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PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund der §§ 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie des § 84 der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde
Oyten in seiner Sitzung am 24.09.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6
.Miihlentor*, 1. Anderung, mit &rtlicher Bauvorschrift (iber Gestaltung beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 29.11.2019 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes soll im beschleunigten Verfahren als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB erfolgen. Diese seit der Novellierung des
Baugesetzbuches ab dem 01.01.2007 gegebene Maoglichkeit ist fir Planungsfalle entwickelt
worden, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, einer Nachverdichtung oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung dienen und somit zu einer innerdrtlichen Siedlungs-
entwicklung und Vermeidung der Inanspruchnahme von Flachen aufterhalb des Siedlungs-
zusammenhanges beitragen. Dieses Verfahren ermdglicht eine erhebliche Vereinfachung und
Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens. Dies beinhaltet, dass entsprechend den gesetz-
lichen Bestimmungen des Baugesetzbuches auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB sowie die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden kann. Zudem kann
von der Erstellung eines Umweltberichtes Abstand genommen werden.

Der Gesetzgeber hat die Aufstellung von Bebauungsplanen im Verfahren gemai § 13a
BauGB an folgende Bedingungen geknupft:

1. Die GroRe der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) muss weniger als 20.000 m? betragen. Dabei sind
die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung weist eine Gesamtflache von
13.201 m? auf. Die genannte gesetzliche Schwelle von 20.000 m? wird insofern deutlich
unterschritten. Weitere Bebauungspléne im naheren Umfeld, die im engen zeitlichen
Zusammenhang entstanden waren, existieren nicht.

2. Durch die Planung dirfen keine Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung gemal den Bestimmungen des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder Landesrecht unterliegen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung ist kein Vorhaben geplant, welches nach bundes-
rechtlichen oder landesrechtlichen Vorgaben der Pflicht einer Umweltvertraglichkeits-
prifung unterliegt.

Aufgrund des stadtebaulichen Planungsziels, mit dem vorliegenden Bebauungsplan die
malvolle Nachverdichtung eines verbindlich festgesetzten und bereits bebauten Allge-
meinen Wohngebietes planerisch vorzubereiten, ist zudem kein Vorhaben geplant, wel-
ches einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls im Hinblick auf die Erforderlichkeit der
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt (§ 5 Abs. 1 i. V. m. Anlage
1 Nds. Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit).

3. Esdurfen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgtiter vorliegen. Es handelt sich dabei um die Erhaltungsziele
und Schutzzwecke von EU-Vogelschutzgebieten und Flora-Fauna-Habitat Gebieten
(FFH-Gebiete).

Weder im Plangebiet, noch in seinem raumlichen Umfeld befinden sich EU-Vogelschutz-
gebiete oder FFH-Gebiete.

4. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir beste-
hen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
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von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind. Dementsprechend sind Flachen einander so zuzuordnen, dass bei schwe-
reren Unféllen (z. B. eine Emission, ein Brand oder eine Explosion groeren Ausmales,
die zu einer ernsten Gefahr fur die menschliche Gesundheit oder die Umwelt flhren),
Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere o6ffentlich genutzte Gebiete,
wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes
besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und offentlich genutzte
Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes ist, wie unter Punkt 2 bereits
ausgefiihrt, die Nachverdichtung eines bereits bebauten Allgemeinen Wohngebietes
vorgesehen. Schwere Unfalle im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU sind damit nicht zu erwarten.

Somit sind samtliche planungsrechtliche Voraussetzungen erfullt und bei der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes kann das beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB zur
Anwendung kommen. Im vorliegenden Fall wird zudem von einer Umweltpriiffung gemaf § 2
Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht gemaR § 2a BauGB abgesehen.

PLANUNTERLAGE

Die Planzeichnung ist unter Verwendung einer vom offentlich bestellten Vermessungsin-
genieur (ObVI) Uwe Erhorn zur Verfiigung gestellten Katastergrundlage im Mafistab 1 : 1.000
erstellt worden.

ANDERUNGSBEREICH

Der ca. 1,32 ha groRe Geltungsbereich befindet sich im westlichen Bereich der Ortschaft
Bockhorst, Gemeinde Oyten, nordlich der Strale Schulweg und sudlich der Strale Auf dem
Brink. Die rdumliche Lage des Geltungsbereiches ist der nachfolgenden Abbildung, die
genaue Abgrenzung der Planzeichnung zu entnehmen.
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Abb. 1: Rdumliche Lage des Plangebietes (ohne Mafstab)
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STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG / PLANUNGSVORGABEN

4.1 Raumordnerische Vorgaben

Gemal § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die Ziele der Raumordnung sind im Landes-Raumordnungsprogramm Nieder-
sachsen formuliert und werden im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis
Verden konkretisiert. Im RROP konnen darliber hinaus weitere Ziele festgelegt werden.
Gemal § 4 Abs. 1 ROG sind zudem die Grundsétze und sonstige Erfordernisse der Raumord-
nung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung soll eine wohnbauliche Entwicklung in einem
Bereich planungsrechtlich ermdglicht werden, der — ebenso wie seine nahere raumliche
Umgebung - bereits einer Wohnnutzung unterliegt.

In der zeichnerischen Darstellung des aktuellen Landes-Raumordnungsprogramms Nie-
dersachsen (LROP 2008, zuletzt bekanntgemacht 2017) werden fiir das Plangebiet keine
planerischen Zielaussagen getroffen. Der Textteil des Landes-Raumordnungsprogramms
Niedersachsen enthalt hingegen folgende raumordnerische Grundsétze und Zielvorgaben zur
Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes sowie zur Entwicklung der Siedlungsstruktur,
die fur die vorliegende Planung relevant sind:

1. Ziele und Grundsiétze zur gesamtrdumlichen Entwicklung des Landes und
seiner Teilrdume
11 Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes

1.1.01  ,In Niedersachsen und seinen Teilrdumen soll eine nachhaltige Entwicklung die
Voraussetzung fiir umweltgerechten Wohlstand auch fiir kommende Generationen
schaffen.”

1.1.02  ,Planungen und MalRnahmen zur Entwicklung der réumlichen Struktur des Landes

sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Es sollen

- die Funktionsféhigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur
gesichert und durch Vernetzung verbessert werden,

- die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und
umweltvertrdglich befriedigt werden |[...].

Dabei sollen [...]

- belastende Auswirkungen auf die Lebensbedingungen von Menschen, Tieren
und Pflanzen vermieden oder vermindert werden, [...]

- die Mébglichkeiten der Reduzierung der Neuinanspruchnahme und Neuver-
siegelung von Freiflachen ausgeschdpft werden.”

2. Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur
2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

2.1.04 ,Die Festlegung von Gebieten fiir Wohn- und Arbeitsstétten soll flachensparend an
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung des demografi-
schen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden.”

2.1.056 |, Die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstétten soll vorrangig auf die Zentralen Orte
und vorhandenen Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert
werden.”

2.1.06 ,Planungen und MaBnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen
und MalRnahmen der AulRenentwicklung haben. Die gezielte Erhaltung und Neu-
schaffung von Freifldchen in innerértlichen Bereichen aus stddtebaulichen Griinden
stehen dem nicht entgegen.”
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2.1.09 ,Nachteile und Belédstigungen fiir die Bevélkerung durch Luftverunreinigungen und
Lérm sollen durch vorsorgende rdumliche Trennung nicht zu vereinbarender Nut-
zungen und durch hinreichende rdumliche Absténde zu stérenden Nutzungen
vermieden werden.

Vorhandenen Belastungen der Bevélkerung durch Larm und Luftverunreinigungen
sollen durch technische MalBnahmen und durch verkehrslenkende sowie verkehrs-
beschréankende Mafinahmen gesenkt werden. Reichen L&rmschutzmalSnahmen
nicht aus, so sind Larmquellen soweit moglich zu biindeln und die Belastungen auf
méglichst wenige Bereiche zu reduzieren.”

Die vorliegende Planung berlcksichtigt die vorstehend zitierten Grundsatze der Landespla-
nung in der Weise, dass eine bestehende, geschlossene Siedlungsstruktur fortentwickelt wird,
die zwar abseits des zentralen (Haupt-) Ortes liegt, hierbei aber ausdricklich keine relevante
Erweiterung des bestehenden Siedlungsbereiches betrieben, sondern eine Nachverdichtung
innerhalb des baulichen Bestandes ermdglicht wird.

In den zeichnerischen Darstellungen des am 15.04.2017 in Kraft getretenen Regionalen
Raumordnungsprogrammes des Landkreises Verden (RROP 2016) ist der Ortsteil
Bockhorst als vorhandener Siedlungsbereich gekennzeichnet. Die nordlich des Plangebietes
verlaufende Stralte Auf dem Brink ist als Vorranggebiet regional bedeutsamer Wanderweg (F
= Fahrradfahren) dargestellt. Nordlich und ostlich wird die Ortslage eingefasst von Flachen,
die als Vorranggebiet Natur und Landschaft sowie zugleich als Vorbehaltsgebiet Erholung
dargestellt sind. Sidlich bzw. stdwestlich der geschlossenen Ortschaft erstrecken sich
hingegen Flachen mit der Darstellung als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft aufgrund hohen
Ertragspotenzials.
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Abb. 2: Auszug RROP 2016 (Plangebiet hervorgehoben)

Im textlichen Teil des RROP 2016 werden folgende Ziele formuliert, die aus dem LROP
ubernommen und konkretisiert wurden:
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4.2

2. Ziele und Grundsédtze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versor-
gungsstruktur
21 Entwicklung der Siedlungsstruktur

2.1.02 ,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig auf die Zentralen Orte zu konzentrieren. Im
librigen Kreisgebiet kann eine (iber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungs-
entwicklung erfolgen, wenn eine OPNV-Anbindung (Bedienungsebene 1-3, Stadit-
bus) gewéhrleistet ist.”

2.1.04 ,Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels hat bei der Siedlungsentwick-
lung ein sparsamer Umgang mit der Ressource Fléche zu erfolgen. Der Zersiede-
lung der Landschatt ist entgegenzuwirken.

Innenentwicklung und BauliickenschlieBung haben Vorrang vor der Inanspruch-
nahme von bislang unbesiedelten Fléchen im planungsrechtlichen Aul3enbereich.”

2.2 Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte

2.2.01 ,Angebote der Daseinsvorsorge und der sozialen, kulturellen und Bildungsinfra-
struktur sind vorrangig in den zentralen Siedlungsgebieten anzusiedeln und zu
sichern.”

Durch die vorliegende Planung soll fur eine als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte und
entsprechend bebaute Fldche eine Nachverdichtung planerisch ermdglicht werden. Die
rechtswirksamen Festsetzungen lassen nur eine geringe stadtebauliche Dichte zu. Aus
diesem Grund sollen die betreffenden Planungsparameter (Grundflachenzahl, Baugrenzen
etc.) angepasst bzw. der hierdurch vorgegebene stadtebauliche Rahmen erweitert werden.
Dies soll dazu fuhren, dass innerortlich gelegene Flachen intensiver in Anspruch genommen
werden und einer Zersiedelung des AulRenbereiches durch diese Form der Innenverdichtung
entgegengewirkt wird. Zudem wird auch die vorhandene Infrastruktur gesichert und gestarkt.

Folglich entspricht der Inhalt der vorliegenden Planung den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung in hohem Male.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oyten sind das Plangebiet sowie die
unmittelbar ostlich und westlich angrenzenden Flachen als Wohnbaufldche (W) dargestellt.
Damit steht die Darstellung im Flachennutzungsplan mit der vorliegenden Planung, welche
(unverandert) die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) vorsieht, im Einklang.
Das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauGB ist erfullt.

Unmittelbar sudlich / stdostlich angrenzend sowie in weiteren Teilen der Ortschaft sind
gemischte Baufldchen dargestellt. Darliber hinaus ist die Ortschaft von umfangreichen
Flachen flr die Landwirtschaft umgeben. Sowohl nérdlich als auch ostlich der Ortschaft
werden diese Uberlagert durch eine Abgrenzung von ,Flachen fiir Mainahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Diese halten einen Abstand von
uber 300 m zum Geltungsbereich ein.

Satzungsfassung (Stand 25.05.2020) fimesstanra
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Abb. 3: Darstellungen des Flichennutzungsplanes (Plangebiet eingekreist)

Verbindliche Bauleitplanung

Da es sich im vorliegenden Fall um die 1. Anderung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes
handelt, besteht fir das Plangebiet aktuell verbindliches Planungsrecht.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 6 ,Mihlentor* wurde im Dezember 1965 als Satzung be-
schlossen. Er setzt Uberwiegend Allgemeine Wohngebiete (WA) fest. Darliber hinaus werden
Verkehrsfldchen festgesetzt.

Durch die vorliegende Anderung ist nahezu der gesamte Bereich des ,Ursprungsplans®
betroffen, unter Ausnahme des Stralenflurstiicks des Schulweges.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in der rechtswirksamen (Ursprungs-)Fassung bestimmt
durch eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,2, eine Geschossfidchenzahl (GFZ) von 0,3 sowie
die Anzahl der zulédssigen Volfgeschosse, welche mit maximal 1 Vollgeschoss festgesetzt ist.
Die lberbaubare Grundstiicksfldche wird durch Baugrenzen und Baulinien definiert und so
ausgestaltet, dass durch die zwingende Anordnung der strallenseitigen Hausfassaden eine
hofartige Aufweitung um die zentrale Stralenverkehrsflache herum gebildet wird und die
bebaubare Flache pro Baugrundstick, im Grundsatz unabhangig von der Gesamttiefe der
einzelnen Grundstiicke, jeweils die Errichtung von nur einem Hauptgebaude zuldsst.

Schlussendlich sind im Einmiindungsbereich der festgesetzten Verkehrsflache zum Schulweg
grolbzugige Sichtfelder festgesetzt sowie die Zulassigkeit von Grenzbebauung mit Garagen.

e e Em ==
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Abb. 4: Bebauungsplan Nr. 6 ,,Miihlentor”, Ausschnitt

Im unmittelbaren westlichen Anschluss zum Bebauungsplan Nr. 6 befindet sich der Bebau-
ungsplan Nr. 69 .In dem Grunde®, der im April 2000 rechtswirksam wurde und ebenfalls im
Wesentlichen Allgemeine Wohngebiete und Strallenverkehrsflachen festsetzt, erganzt um
offentliche Griinflachen im Bereich des ndrdlich verlaufenden Miihlengrabens und eines
zentral gelegenen Spielplatzes. Im B-Plan Nr. 69 ist — analog zum B-Plan Nr. 6 — eine
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,2 festgesetzt, auf die Festsetzung einer Geschossfldchenzahl
(GFZ) wurde hingegen verzichtet. Im Gegensatz zu dem Bebauungsplan Nr. 6 wurden
verschiedene erganzende Festsetzungen getroffen, wie

- Hoéhenfestsetzung / Maximal zuldssige Firsthhe von 9 m

- Maximal zuladssige Traufhdhe von 4 m

- offene Bauweise, in der nur Einzel- und Doppelhduser errichtet werden diirfen

- durch Baugrenzen definierte, straBenorientierte Bauzonen mit einer maximalen Bautiefe
von 13 bzw. 15 m.

- ortliche Bauvorschrift betreffend das zulassige Spektrum an Dachneigungen

Im unmittelbaren dstlichen Anschluss zum Bebauungsplan Nr. 6 befindet sich der Bebau-
ungsplan Nr. 87 ,Bockhorster Mihlentor®, der im April 2000 rechtswirksam wurde und
ebenfalls im Wesentlichen Allgemeine Wohngebiete und StraRenverkehrsflachen festsetzt,
erganzt um Fldchen fiir Wasserwirtschaft im Bereich des nérdlich verlaufenden Mihlen-
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grabens. Im B-Plan Nr. 87 ist eine Grundfidchenzahl (GRZ) von 0,25 festgesetzt, auf die
Festsetzung einer Geschossfldchenzahl (GFZ) wurde verzichtet. Darlber hinaus wurden
folgende Festsetzungen getroffen:

- Hoéhenfestsetzung / Maximal zulassige Firsthohe von 9 m bzw. 10 m

- Maximal zulassige Traufhéhe von 4 m

- offene Bauweise, in der nur Einzel- und Doppelhauser errichtet werden diirfen
- durch Baugrenzen definierte, strallenorientierte, grofRziigige Bauzonen

- ortliche Bauvorschrift betreffend das zuldssige Spektrum an Dachneigungen.

Sonstige stadtebauliche Planungen
Ortssatzung Uber die Baugestaltung im Baugebiet ,MUhlentor*

Fir den Bebauungsplan Nr. 6 ,Mihlentor* wurde eine Gestaltungssatzung erlassen, die im
Dezember 1965 in Kraft trat und sehr detaillierte Vorgaben

- zur Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung,
- zur Trauf- und Sockelhohe der Gebaude,

- zu Fassadenmaterialien und -farben,

- zur Einschrankung von Dachaufbauten,

- zur Ausgestaltung von Nebengebduden sowie

- zu Art und Ausfilhrung von Grundstickseinfriedungen (lebende Hecken von 1 m Hdhe,
Staketenzaune an den seitlichen Grundstiicksgrenzen zulassig)

trifft.

STADTEBAULICHE SITUATION

Der Geltungsbereich stellt sich als vollstandig bebautes Wohnquartier dar. Neben den Bau-
grundstiicken mit Privatgarten wird das Gebiet vornehmlich gepragt durch vorhandene Einzel-
bdume im Stralenraum und den entlang der nordlichen Grenze verlaufenden Mihlengraben
mit begleitender Bepflanzung. Die ,Erlebbarkeit* des Mihlengrabens sowie auch der
Anschluss an die nordlich verlaufende Strale Auf dem Brink werden fir den nicht
motorisierten Verkehr durch einen unbefestigten Ful- und Radweg gewahrleistet, der den
Graben quert. Der motorisierte Verkehr wird von Siiden in das Gebiet gefiihrt.

PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Konkreter Anlass und insofern Ausloser der vorliegenden Planung ist die Vorlage eines
Bauantrages durch einen Bauwilligen, dessen Bauvorhaben aufgrund der verhaltnismabig
restriktiven stadtebaulichen Rahmenvorgaben im geltenden Bebauungsplan nicht in der
gewlnschten Form genehmigt werden kann.

Das Ziel der Planung ist — abseits etwaiger Einzelinteressen — die Umsetzung eines Rats-
beschlusses der Gemeinde Oyten aus Juni 2018, dem zufolge insbesondere in gut geeigneten
Lagen Bebauungsplane hinsichtlich héherer Dichte oder baulicher Ergdnzungsmaglichkeiten
gepriift werden sollen. Hiermit kommt die Gemeinde Oyten dem stadtebaulichen Grundsatz
der vorrangigen Innenentwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB (stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung) nach. Der Geltungsbereich bzw. das vom
Bebauungsplan Nr. 6 erfasste Areal stellt eine solche geeignete Lage dar.

Insofern ist Ziel der Planung, den Rickgriff auf Auenbereichsflachen fir die wohnbauliche
Entwicklung dadurch so weit wie mdglich zu vermeiden, dass die vorhandenen Baugrund-
stlcke effektiver ausgenutzt werden konnen.

4
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7.2

7.3

7.4

7.5

INHALT DER ANDERUNG

Art der baulichen Nutzung
(Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung bleibt unverandert.)

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,3 festgesetzt. Hiermit wird die bauliche Ausnutzbarkeit
fur Hauptgebéude auf den Baugrundstiicken im Vergleich zum bisherigen Rechtsstand um
10 % angehoben. Die maximal mogliche Ausnutzbarkeit von 0,4 wird nicht festgesetzt, damit
sich die zukiinftige Bebauung auch weiterhin in das stadtebauliche Umfeld mit seinen verhalt-
nismafig grozigigen Grundstiickszuschnitten einfligt.

Zur Klarstellung wird eine textliche Festsetzung aufgenommen, der zufolge bauliche Neben-
anlagen in Form von mit Steinen bedeckten Folien oder Vliesen bei der Ermittlung der Grund-
flachenzahl (zwingend) mit anzurechnen sind. Hintergrund dieser Regelung ist eine Klar-
stellung dahingehend, dass derartige gartnerische Gestaltungselemente (umgangssprachlich
als ,Steingarten” bezeichnet) als versiegelte Grundflache gelten. Zugleich wird sichergestellt,
dass auf den Baugrundstlicken ausreichend Freifldchen z. B. fir die Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers verbleiben.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl entfallt. Eine solche war im Ursprungsplan zwar
festgesetzt. Aufgrund der verbindlich festgesetzten Geschossigkeit in Kombination mit der
GRZ sowie zwischenzeitlich eingetretener Anderungen der Baunutzungsverordnung soll
daher — analog zu den Festsetzungen in den umliegenden ,moderneren” Bebauungsplanen —
zukinftig auf eine Geschossflachenzahl verzichtet werden.

Bauweise, uberbaubare Grundstlicksflachen

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die ergénzend zu einer offenen Bauweise
eine Grenzbebauung mit Garagen im Grundsatz zulasst. Notwendig wird diese Festsetzung,
um eine entsprechende Regelung im Ursprungsbebauungsplan inhaltlich zu ibernehmen und
dabei auf eine klare Rechtsgrundlage zu beziehen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden neu definiert, indem die urspriinglich festge-
setzten Baulinien vollstandig durch Baugrenzen ersetzt werden. Diese werden insgesamt so
festgesetzt, dass maglichst groRe zusammenhangende Bauzonen entstehen. Der Abstand zu
Verkehrsflachen und zu den AulRengrenzen des Geltungsbereiches wird auf den sich aus der
Niedersachsischen Bauordnung ergebenden Mindestabstand von 3 m reduziert. Lediglich im
Bereich entlang der nordlichen Plangebietsgrenze wird ein Mindestabstand von 10 m zur
jeweiligen Flurstiicksgrenze definiert, um Beeintrachtigungen des dort verlaufenden Miihlen-
grabens mit seinem Begleitgriin sicher auszuschliefRen.

Verkehrsflachen

Die zeichnerische Festsetzung der StralRenverkehrsflachen wird im Bereich der Einmiindung
in den Schulweg im Detail prazisiert bzw. auf die Flursticksgrenzen bezogen.

In diesem Zusammenhang entfallt die urspriingliche Festsetzung von Sichtdreiecken, da diese
aufgrund der baulichen und betrieblichen Verkehrssituation nicht mehr notwendig sind.

Flacheniibersicht

Allgemeine Wohngebiete 13.201 m?
StrafRenverkehrsflache 1.333 m?
Gesamtflache: 14.534 m?
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde Oyten ist es, mit Regelungen zur duReren Gestaltung der
Wohngrundstlcke, die als ortliche Bauvorschriften Bestandteil des Bebauungsplanes werden,
einen gestalterischen Rahmen vorzugeben, um dem lokalen Ortsbild der Ortschaft Bockhorst
Rechnung zu tragen, soweit dies notwendig und zielflihrend ist.

Die bestehende Satzung {iber die Ortsgestaltung wird im Rahmen der vorliegenden Anderung
fur den Geltungsbereich aufgehoben und eine neue, in den Inhalten deutlich reduzierte értliche
Bauvorschrift fir den Geltungsbereich erlassen, da die urspriinglich getroffenen und sehr
detaillierten Vorgaben gerade im Hinblick auf die zwischenzeitlich dstlich und westlich
entstandenen Wohngebiete nicht mehr dem Ziel der Gemeinde entsprechen.

Zur Vermeidung stadtebaulicher Missstande werden lediglich zur Ausgestaltung der Grund-
stiickseinfriedungen Festsetzungen dahingehend getroffen, dass diese entlang der Verkehrs-
flachen nur in einer Hohe bis zu maximal 1,20 m zulassig sind und ausschliel3lich in den orts-
typischen Materialien Holz, Metall und Stein sowie als lebende Einfriedungen zuldssig sind.

Auf diese Weise wird einerseits vermieden, dass das Lichtraumprofil des Stralenraumes
durch zu hohe ,Grenzbefestigungen” eingeschrénkt wird und andererseits eine ungewollte
Uberpragung des Ortsbildes durch Verwendung untypischer Materialen vermieden.

Gemal § 80 Abs.3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer der ortlichen Bauvorschrift
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemal® § 80 Abs. 5 NBauQO mit einer
Geldbulte geahndet werden. Durch diese Regelung wird gewahrleistet, dass Verstoe gegen
die ortlichen Bauvorschriften verfolgt werden kénnen.

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE
Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Umweltbelange in der Bauleitplanung zu berick-
sichtigen und in die Abwagung einzustellen.

Mit der Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes im Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) wird die bereits gegenwartig zulassige Grundstlcks-
nutzung lediglich in Bezug auf das Mal} der baulichen Nutzung moderat erweitert, indem
sowohl die zulassige Gesamtversiegelung als auch die (berbaubare Grundstiicksflache
zukiinftig groRziigiger festgesetzt werden. Insbesondere durch die zusatzlich zuldssige
Versiegelung durch Hauptanlagen ergeben sich maRgebliche Anderungen bezogen auf die
naturschutzfachlichen Schutzgliter.

Bezogen auf das Schutzgut Boden ist herauszustellen, dass hier durch die vorliegende
Planung insofern eine zusatzliche Beeintrachtigung eintritt, als dass die Versiegelung durch
Hauptanlagen zuvor auf 20 % der Grundstiicksflache beschrankt war (GRZ ,Alt* 0,2), kiinftig
aber bis zu 30 % der Grundstiicksfléache zuldssig sein wird (GRZ ,Neu“ 0,3). Rechnerisch wird
hierdurch eine zuséatzliche Versiegelung von 1.320 m? fir Hauptanlagen ermdglicht. In diesem
Zusammenhang ist allerdings zu berlcksichtigen, dass die Zulassigkeit von Bodenversiege-
lungen durch Nebenanlagen im urspriinglichen Bebauungsplan aufgrund der anzuwendenden
Baunutzungsverordnung (BauNVO) Uber die festgesetzte Grundflachenzahl hinaus nicht
reglementiert ist und insofern theoretisch insgesamt bis zu 100 % der Flache versiegelt wer-
den diirften. Aufgrund des Umstandes, dass mit der vorliegenden Anderung auch die BauNVO
in der aktuellen Form anzuwenden sein wird, wird also die zulassige Gesamtversiegelung
erstmals effektiv eingeschrankt auf einen Gesamtsatz von 45 % (GRZ ,Neu“ 0,3 zzgl. 50 %
gesetzlich zulassige Uberschreitung durch Nebenanlagen).

Andere Schutzglter sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen. Negative Auswirkun-
gen auf die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege ergeben sich durch die vorlie-
gende Planung daher nicht.
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9.2

9.3

Schutzgebiete und -objekte im Sinne der §§ 16 bis 25 Niedersachsisches Naturschutzgesetz
(NNatG) bestehen im Geltungsbereich der Bauleitplanung nicht.

Besonderer Artenschutz

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotsbestimmungen des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG) ist auch zu priifen, ob innerhalb des Anderungsbereiches und in dessen
funktionalem Zusammenhang streng oder besonders geschitzte Tier- oder Pflanzenarten
vorkommen konnen. Die Begriffsbestimmungen ,besonders” und ,streng geschiitzte Arten®
sind in § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG enthalten.

» Besonders geschutzte Arten:
Arten entsprechend Anhang A oder B der Verordnung (EG) Nr. 338/97 lber den Schutz
von Exemplaren wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels,
Tier- und Pflanzenarten die in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (,FFH-Richtlinie")
aufgefiihrt sind, europaische Vogelarten sowie Tier- und Pflanzenarten, die in einer
Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 BNatSchG aufgefiihrt sind.

¢ Streng geschitzte Arten:
Besonders geschiitzte Arten aus Anhang A der EU-Verordnung lber den Schutz von
Exemplaren wild lebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (EEG
Nr. 338/97), aus Anhang IV der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG) sowie solche, die in
einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 2 BNatSchG aufgefuhrt sind.

Das Vorkommen von Pflanzen, die aufgrund der oben genannten Vorschriften einem beson-
deren oder strengen Schutz unterliegen, kann aufgrund der Lage im Siedlungsbereich und
den umgebenden Biotoptypen (Siedlungsbiotope) ausgeschlossen werden.

Auch erscheint das Auftreten bestandsgefahrdeter europaischer Vogelarten, welche durch die
Richtlinie 79/409/EWG (ber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (,EU-Vogel-
schutzrichtlinie“) geschiitzt sind, unwahrscheinlich. Die Reduktion auf bestandsgefahrdete
Vogelarten erfolgt in Anlehnung an die Empfehlungen von BREUER, die in dem Beitrag zur
Tagung der Niedersachsischen StralRenbauverwaltung am 30.08.2005 unter dem Titel
.Besonders und streng geschiitzte Arten, Konsequenzen fiir die Zulassung von Eingriffen*
veroffentlicht wurden.

Insbesondere der Gehdlzbestand im Bereich des ndrdlich verlaufenden Miihlengrabens kann
im Einzelfall eine Bedeutung als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte flir die Avifauna und
Fledermause besitzen. Als Teil eines siedlungsgepragten Biotoptypes diirfte dieser jedoch
ggf. bereits jetzt ausschlieBlich von siedlungstoleranten Arten genutzt werden. Aus diesem
Grund sind erhebliche Beeintrachtigungen der dort potenziell vorkommenden Tierindividuen
durch die ermdglichten zusatzlichen Siedlungsbauvorhaben nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde werden daher nicht gesehen.

Wasserwirtschaft

Unabhangig von der vorliegenden Anderung sind die Grundstiickseigentiimer (gemaR
§ 96 Abs. 3 NWG) zur Beseitigung des Niederschlagswassers an Stelle der Gemeinde
verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den Anschluss an eine offentliche Abwasseranlage
und deren Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist.

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers (iber dezentrale Ein-
richtungen ist auch im Falle weiterer Versiegelungen grundsatzlich maéglich. Laut Nieder-
sachsischem Bodeninformationssystem (NIBIS Kartenserver) stehen im Geltungsbereich
Boden mit relativ hohen Sickerwasserraten an (200 — 250 mm/a).

Verkehr

Ein geringfugiger Anstieg des Verkehrsaufkommens aufgrund der zugelassenen Nachver-
dichtung ist nicht auszuschlief®en. Diesbezlglich ist aber davon auszugehen, dass aus diesen
potenziellen zusatzlichen Anwohnerverkehren keine unzumutbare Beeintrachtigung angren-
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zender Bereiche resultiert. Ein sprunghafter Anstieg ist nicht zu erwarten, da die Grundstiicke
bereits bebaut und genutzt sind und voraussichtlich nur in Einzelfallen bzw. lber einen
langeren Zeitraum tatsachlich mit zusatzlichen Wohneinheiten — und dadurch ggf. zusatz-
lichen Verkehre — zu rechnen ist.

” 9.4 Ver- und Entsorgung
' Das Plangebiet bzw. die darin vorhandenen Baugrundstiicke sind bereits an die zentralen Ver-
und Entsorgungseinrichtungen von Gemeinde und Landkreis bzw. der sonst zustandigen Ver-
n und Entsorgungstrager angeschlossen.
10. NACHRICHTLICHE HINWEISE / UBERNAHMEN
“ Bodendenkmalpflege
Sollten in der Erde Sachen oder Spuren gefunden werden, bei denen Anlass zu der Annahme
gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale (Bodenfunde) sind, so ist dies unverziiglich dem
n Landkreis Verden als Untere Denkmalschutzbehdrde, dem Landesamt fiir Denkmalpflege
oder der Gemeinde anzuzeigen (§ 14 NDSchG). Zur Anzeige von Bodenfunden ist jeder am
Bau Beteiligte verpflichtet.
:‘ Altlasten
Hinweise auf Miillablagerungen, Altablagerungen bzw. Altstandorte (kontaminierte Betriebs-
flachen) oder sonstige Boden- bzw. Grundwasserverunreinigungen sind meldepflichtig und
1 unverziiglich der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Verden anzuzeigen.
g Kampfmittel
Sollten bei Erdarbeiten Kampf- und Luftkampfmittel (Granaten, Bomben, Minen u. a.) gefun-
1 den werden, so ist umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der
- Kampfmittelbeseitigungsdient zu benachrichtigen.
1 11: RECHTSFOLGEN
d
Entgegenstehende oder gleichlautende Festsetzungen im Bereich des vorliegenden Bebau-
" ungsplanes treten mit der Bekanntmachung gemaR § 10 BauGB auler Kraft.
i
|
)
|
|
]
]
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Die Begriindung wurde geman § 9 Abs. 8 BauGB im Auftrage der Gemeinde Oyten ausgear-
beitet:

Bremen, den 02.04.2019/12.08.2019/ 16.04.2020

ImMmstara

Institut fur Stadt- und Raumplanung GmbH
Vahrer Siralle 180 28309 Bremen

Oyten, den 09439-0110/@??- -
D &N

A
E‘; (Sandra Rose)
4/ Die Birgermeisterin

4 4 *‘?’
&RrEiS >
Verfahrenshinweise: \“\_.v-/

Die Begriindung hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom 29.11.2019 bis 10.01.2020 zusammen mit
der Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.
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