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I. Vorbemerkungen

1. Notwendigkeit und Zweck des Bebauungsplanes

In den vergangenen Jahren wurden die Flurstiicke 166/11,
166/12, 166/13, 166/14 und 166/18 der Flur 3, Gemarkung
Oyten, vermessen und bereits bis auf das Flurstiick 166/13
bebaut; ebenfalls werden die Flurstiicke 170/7 und 167/8
zur Zeit bebaut. In Anlehnung an dieses Planverfahren
sind die Flurstiicke fiir die geplanten &ffentlichen Ver-

kehrsfldchen zum gr&Bten Teil vermessen.

Die Bebauung ist auch im Hinblick auf diesen Bebauungsplan

genehmigt worden.

Um auch filir die Zukunft eine verniinftige und geordnete
stddtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten, ist es zwin-
gend erforderlich, &6ffentliche Verkehrsfl&chen, weitere
Baufldchen usw. im Rahmen dieser verbindlichen Bauleit-

planung festzusetzen.

Der Bebauungsplan wird unter Beachtung der Bestimmungen des

Bundesbaugesetzes aufgestellt.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr., 25 "B&hlacker-

Erweiterung"” wird begren:zt

-~ im Norden
durch die slidlichen Grenzen der Flurstiicke 170/3
(teilweise), rechtwinkelig hierzu durch fiktive Linie
zur Grenze der Filursticke 171/9 und 171/10,
durch die siidlichen Grenzen der Flurstiicke 171/10,
171/16, 171/15, 171/7 und 306/171 (teilweise},

-~ im S&iiden
a) durch die ndrdlichen Grenzen der Flurstiicke 166/19,

166/20 und 16€6/6 sowie




b) in der Verl&ngerung durch fiktive Linie
- ca. 40 m von der nérdlichen Grenze der
StraBenfléche der B 75 - auf den Flurstiicken
166/18, 166/2, 166/9, 166/1 und 165/1 sowie

c¢) anschlieBend durch die nordd&stliche Grenze
des Flurstiickes 165/1 (teilweise) und die
nordwestliche Grenze des Flurstilickes 163/1

(teilweise),

- im Osten
a) durch fiktive Linie - in einer Entfernung von ca.
58 m von der westlichen Grenze der LindenstralBe -
auf dem Flurstick 167/5,

b) durch die westliche und ndrdliche (teilweicge)

Grenze des Flurstiickes 300/168 sowie

¢} durch die westliche Grenze des Flurstickes 170/8
und durch die fiktive Linie der Grenzverlingerung
auf dem Grundstilick 169/2 (alle genannten Flur-

stiicke sind Bestandteil der Flur 3) sowie

- im Westen
durch die &stliche Grenze deg Flurstilickes 285/125,
Flur 2 (teilweige/Stader StraBe), mit Ausnahme der

sich ergebenen fiktiven Grenzen des Sichtdreiecks.

Durch diesen Geltungsbereich werden folgende Flurstlicke
der Gemarkung Ovten ganz oder teilweise erfaBt:

Flur 2,

Flurstlck 285/125 (Teilstlick der Stader StraBe),

Flur 3,
Flursticke 166/11, 166/12, 166/13, 166/14, 166/18, 166/2,

166/9, 166/1, 165/1, 167/5, 483/167, 167/4, 166/17, 166/10,
167/8, 167/7, 167/6, 168/4, 168/5, 168/2, 168/3, 169/2,
170/7 uand 1706/3.



3. Planungsgrundlagen
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Der Fl&dchennutzungsplan in der 2. Anderung sieht vor:

- siidlich des Geltungsbereiches
den Bereich an der HauptgtraBe
als Gemischte Baufldche sowie

- den Geltungsbereich
und den ndrdlichen AnschluBbereich
als Wohnbaufldche.

Insbesondere die 2. Anderung des Flichennutzungsplanes hat

zum einen das Entfallen einer Hauptverkehrgverbindung zwischen
LindenstraBe und Stader StraBe und zum anderen die gednderte
Ausweisung des siidlichen Bereiches an der ehemals vorgesehenen
Trasse als Wohnbaufldche (bisher Gemischte Baufliche) im

Zusammenhang dieses Geltungsbereiches zum Inhalt.

Dieser Bebauungsplan enthdlt entsprechende Festsetzungen.

II. Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes

1. Ziele und Zweck des Bebauungsplanes
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Der Planbereich umfaBt 2,21 ha. Davon entfallen auf

- Flurstiicke 4.314 m?,
die, gemittelt, mit GRZ = 0,2
bereits bebaut sind,

- Griinflichen ca. 870 m?,
-~ Bffentliche Verkehrsflichen ca. 2.240 m? und

- restliche Wohnbauflichen
{einschlieBlich der privaten Verkehrsflichen)
ca. 1,47 ha.

Stidlich des Geltungsbereiches befindet sich Gemischte Bau-

fidche an der HauptstraBe.

Der nordliche Wohnbereich zwischen Stader StraBe und Linden-
straBe ist bereits geordnet bebaut und ausnahmslos erschlossen.




Der vorliegende Planbereich scll die vorhandene Liicke
schlieBen, zumal der EBereich bereits dem l&nglichen Kern-
bereich (HauptstraBe) Oytens zugeordnet werden muB.

Diese unmittelbare N#he ist bestimmendes Merkmal der stddte-

baulich geplanten Entwicklung.

1.2 Stadtebaulicher Entwurf

Die vorliegende Bauleitplanung greift die obengenannten
Umstdnde auf und fihrt die bisher durchgefiihrten Vorentwlirfe
konseguent fort. Die festgesetzten MaBe der baulichen Nutzung
entsprechen einer Abwigung der sowohl vorhandenen auBerhalb
des Planbereichs liegenden als auch der innerhalb des Plan-
bereichs liegenden Wonnbebauung mit den stddtebaulichen
Erfordernissen. Demgemd3B sieht der vorliegende Plan nur im
slidwestlichen Teil eine Allgemeine Wohnbebauung mit GRZ +

GFZ = 0,4 und mit zweli Vollgeschossen vor. Einerweitergehenden
Festsetzung, wie in zumindest einem Fall vorhanden, kann zu-

kiinftig nicht entsprochen werden.

Dieser Nutzungsbereich wird &stlich begrenzt durch die not-
wendige raumbezogene Sichtrichtung aus dem nordsldlich ver-
laufenden Bihlacker auf die Oytener Kirche. Dieser individu-
elle Bezug zum Kernbereich wird mit den angeordneten Bau-
grenzen und der in diesem Bereich vorgesehenen Griinfldche

(Griinanlage und Spielplatz) gestaltet.

Da die unmittelbare Erreichbarkeit in diese beschriebene Rich-
tung nicht gegeben ist, wird auf richtungsweisende Bepflanzung
verzichtet. Die Aufgabe, eine Begrilinung durchzufihren, soll
den spdteren Bauherren belassen werden, wobei hier die Bedeu-
tung erwdhnt wird. Der Bereich der Griinfliche obliegt der

Gemeinde.

2. Inhalt des Bebauungsplanes
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Der Planbereich weist Allgemeinen Wohnbereich aus. Die Grund-
fldchenzahl und GeschoBflichenzahl betrdgt 0,3. Wie unter
Punkt 1.2 beschrieben, ist in einem Bereich jeweils 0,4 zul&ssig.



Im gesamten Baufldchenbereich sind Einzel- und Doppelhduser

zuldssig. Die Vellgeschossigkeit wird mit I bzw. II beschrinkt.

2.2 Uffentliche Verkehrsflichen
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Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt iiber eine geplante StraBe,
von der Stader StraBe ausgehend zur bereits vorhandenen StraBe
B&dhlacker, anbindend an die StraBe Auf der Geest. Eine Breite
von 7,50 m flir die StraBenverkehrsfl&che wird als ausreichend

angesehen,

2.3 Private Verkehrsflichen
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Ausgehend von der obengenannten StraBe werden alle Bauflichen
privat erschlossen. Um dieses zu ermdglichen, sind differenziert
Baugrenzen festcelegt. Weiterhin sind Grundstiicke, die privat
erschlossen werden, zur Sicherung der Erschliefilung mit Geh-,
Fahr~ und Leitungsrechten zu belasten. Der Plan enthidlt eine
solche zeichnerische Festsgsetzung, da eine kiinftige Flurstiicks-

teilung im einzelnen nicht voraussehbar ist.
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Der vdrliegende Plan sieht ca. 870 m? als Griinfldche vor, wovon
580 m? auf den Ausbau eines Spielplatzes entfallen. Laut § 3
NSpPG sind erforderlich: 2 & von 0,3 x 15.310 m?® zuziiglich 0,4
x 3.700 m* = 122 m?, jedoch mindestens 300 m?. Somit bietet der
zentral gelegene Platz auch gefahrlos erreichbare Spielm&glich-
keiten fir Kinder aus dem vorhandenen Bereich Bidhlacker und

Auf der Geeét.
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Die Grundstiicke im jetzigen Plangebiet werden - obwohl fast
vollstdndig von Wohnbebauung bzw. gemischter Bebauung (ent-
lang der B 75) umgeben - teilweise landwirtschaftlich genutzt
bzw. sgind bereits bebaut. Lediglich im nordwestlichen Bereich



wird das Flurstilick 170/3 fiir eine Hobby-Tierhaltung (Pferde)

genutzt.
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In unmittelbarer Nachbarschaft (ndrdlich}) zur geplanten Wohn-
bebauung wird das Flurstiick 170/3 zum Zwecke der Hobby-
Tierhaltung (Pferde) genutzt.

Bei dieser Nutzung des Grundstiickes handelt es sich um eine
dem angrenzenden Wohnen untergeordnete Nutzung; sogenannte

untergeordnete Freizeitbeschdftiqung.

Unter anderem aufgrund des Gebotes der gegenseitigen Rilicksicht-
nahme findet die jetzige Nutzung ihre Grenze dort, wo ein Ein-
griff in die Rechte anderer - der in diesem Gebiet kiinftig

wohnenden Menschen - stattfindet.

Nach der jetzigen Intensitdt der Nutzung (ca. 4 Pferde auf
ca. 7.700 m*) ist ein Eingriff in die Rechte Dritter nicht zu er-
warten. Diese Vermutung wird bereits durch das jetzige Neben-

einander der Nutzungen "Wohnen/Hobby-Tierhaltung" bestdtigt.

Aufgrund der jetzt eingeleiteten Entwicklung ist allerdings

eine Erweiterung der bestehenden Anlagen nicht mdglich.

Im dbrigen ist diese Fldche im Zuge der weiteren Entwicklung im
gesamten Bereich der Stader StraBe (insbesondere auch westlich
der Stader StraBe) zu beobachten. Dabei kann nicht ausgeschlossen
werden, daB auch diese Fldche mittelfristig einer intensiveren

anderen Nutzung zur Verfiigung gestellt werden muB.

3. Ver- und Entsorqung

Die Versorgung des Gebietes erfolgt iiber &ffentliche Anlagen
des Trinkwasserverbandes des Landkreises Verden und der liber-

landwerk Nord-Hannover AG.

Flir das Baugebiet ist eine zusdtzliche Transformatorenstation

vorgesehen. Der Plan enthdlt die entsprechenden Angaben.



Die Beschaffung des notwendigen Grundstiickes obliegt dem

Versorgungstréger.

bas auf den Baugrundstlicken anfallende Niederschlagswasser ist
an Ort und Stelle zu verrieseln, sofern die Untergrundverhilt-
nisse dies zulassen. Ansonsten wird die Gemeinde 2zu gegebener
Zeit die erforderlichen Nachweise fiir die Oberflichenwasser-

kanalisation erstellen.

Die weitere Ver- und Entsorgung (zum Beispiel Abfallbeseitigung)
wird durch die Festsetzung entsprechender 6ffentlicher Verkehrs-

fldchen sichergestellt.

Das Plangebiet kann kurzfristig ebenfalls an das Erdgasversor-

gungsnetz angeschlossen werden.

Die Unterbringung aller Leitungen und Anlagen in den &ffentlichen

Fldchen hat nach der jeweils gliltigen DIN 1998 zu erfolgen.

4, Immissionsschutz

Das slidliche Plangebiet wird durch erhebliche Larmimmissionen, hervor-
gerufen durch die Emissionen des StraBlenverkehrs auf der Bundes-
strafle 75, belastet. Fiir den Verkehrsldrm auf der Bundesstrafe 75
wurden auf der Grundlage der Straflenverkehrszdhlung von 1980

(DTV 8739 Kfz/24 Std. + 15 % Prognose) nackazg))IN 18005, Teil 1,

Entwurf &%r)ii 1982, Mittelungspegel von Lm = 66 dB (A) am Tage und
von Lm = 58,5 dB (A) in der Nacht errechnet.

Auf der Grundlage der v.g. Mittelungspegel wurden die weiteren Lirm-
immissionsbelastungen fir das siidliche Plangebiet errechnet. Die Er-
mittlungen erfolgten gem., der DIN 18005, Teil 1, Entwurf April 1982,
unter Berlicksichtigung der Schallminderung durch bereits vorhandene
Bebauung.

Fur das stdliche Plangebiet (durch Planzeichen gekennzeichnet) wurden
Mittelungspegel von 56 bis 59 dB (A} am Tage und von 48 bis 51 dB (A)
in der Nacht errechnet.

Schalltechnische Orientierungswerte fir die stddtebauliche Planung gem.
DIN 18005, Teil 1, Entwurf April 1982, sind fiir WA-Gebiete tags 55 dB (A},
nachts 45 dB (A).




Die Uberschreitung der Orientierungswerte betragt somit im sudlichen
Plangebiet am Tage 1 bis 4 dB (A) und 3 - 6 dB (A) in der Nacht.

Da dem Plangebiet bereits eine vorhandene Bebauungszeile zur B 75 vor-
gelagert ist, wird zur Verbesserung des Immissionsschutzkonfliktes passiver
Schallschutz durch textliche Festsetzungen vorgeschrieben. Es sind die
Anforderungen des Larmpegelbereiches 11 (mafBgeblicher Auflenldrmpegel

56 bis 6o dB (A) zu erfillen.

Larmpegelbereiche:

Gem. "Richtlinien fir bauliche Maflnahmen zum Schutz gegen AuBenlarm,
Fassung 1975 "(die Richtlinien sind als ergdnzende Bestimmungen zur
DIN 4109 "Scha'lschutz im Hochbau', Teil 1 bis 4 - Ausgabe Sep-

tember 1962 - und Teil 5 - Ausgabe April 1963 - entstanden) bzw.

DIN 4109, Entwurf Februar 1979 "Schallschutz im Hochbeau', Teil 6 "bau-
liche Mafinahmen zum Schutz pgegen AufRenlarm".

Textliche Festsetzungen:

a) Bei Neubauten bzw. wesentlichen baulichen Aderungen
gind in der GrundriBgestaltung alle M&glichkeiten
auszuschdpfen, daB durch die Hausform und die Zuordnung
von Nebengebiuden lirmgeschiitzte Wohnbereiche auch auler-
halb des GebZudes entstehen.

b) Bei Neubauten bzw. wesentlichen baulichen Z#nderungen
sind bei der Anordnung von Biiro-, Wohn- und Schlafraumen
alle Mbglichkeiten auszunutzen, damit die Fenster dieser

Riume zu lidrmgeschiitzten Bereichen angeordnet werxden.

c} Fiir AuBenbauteile (Fenster, Wand, Dach) der vorgenannten
Riume (Text b) ), fir die eine lirmgeschiitzte Anordnung
nicht mdglich ist, muB baulicher Schallschutz entsprechend
dem Lirmpegelbereich II der "Richtlinien fiir bauliche MaB-
nahmen zum Schutz gegen AuBenlirm (in jeweils gilltiger

Fassung}" vorgesehen werden.



I7I. Beodenordnende und sonstige MaBnahmen

Die festgesetzten Verkehrsfldchen, Verkehrsgriinfldchen und die
Flache fiir den Kinderspielplatz milssen von der Gemeinde Oyten
teilweise noch erworben werden. Sollte ein Erwerb der Fldchen
zu angemessenen Bedingungen nicht méglich sein, kommt eine

Enteignung in Betracht.

Das bisher zur ErschlieBung der Flurstilicke 166/12, 166/13 und
166/14 dienende private Flurstiick 166/10 wird kiinftig Bestand-

teil der Sffentlichen Verkehrsfli3che sein.

IV. Kosten filir die Gemeinde

Durch die Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
werden voraussichtlich Kosten flr den Grund-
erwerb, den Ausbau der Verkehrsfldchen und die Erstellung des
Kinderspielplatzes in HShe von ca. 135.000,-- DM entstehen.
Davon bestreitet die Gemeinde Ovyten 10 % = ca. 13.500,-- DM
aus Allgemeinen Deckungsmitteln.

Gedndert:
Oyten, 30. August 1983

Geindert:
Oyten, 21. Mdrz 1984

GEMEINDE OYTEN
Der Gemeindedirektor
In Vertretung:
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inkraittreten des Bebauungsplanes Nr. 25 , Bihlacker-
Erweiterung” der Gemeinde Oyten
Mit Verfilgung vom 27, Juli 1984 (Aktenzeichen 6§3/610)
hat der Landkreis Verden den vom Rat der Gemeinde
Ovyten in seiner Sitzung vom {4. Mai 1984 beschlosse-
nen Bebauungsplan Nr. 25, Bihlacker-Erweiterung ™ ge-
nehmigt. :
Der rdumiiche Geltungsbereich (Planbereich} befindet
sich in der Ortschaft Oyten, Gemeinde Oyten, ndrdlich
der Bundesstrafie 75 und umifabt folgende FlursiGcke
ganz oder teilweise: Flur 2, Flurstiick 285/125 {Teilstdch
der Stader Strafle, Flur 3, Flurstiicke 166/111, 166/12,
166713, 166/14, 166/18, 16672, 166/9, 166/1, 1651, 167/
5, 4B3/167, 167/4, 166/17, 166/10, 167/8, 16717, 16746,
168/4. 168/5, 168/2, 168/3, 189/2, 170/7 und 170/3.
Der Bebauungsplan liegt wahrend der Dienststunden im
Bauamt der Cemeinde Oyten, Hauptstrafie 63, 2806 Oy-
ten, Offentlicih aus.
Mit dieser Bekanntmachung wird der Bebauwungsplan
Nr, 25 ,,Bihilacker-Erweiterung” rechtsverbindiich / §
12 BRauG i. V. mit § 5, Abs. 2, der Verordnung iber die
affentliche Bekanntmachung von Satzungen der Ge-
meinden und lLandkreise im Amtlichen Verkiindungs-
blatt vom 29. Mdrz 1978 ~ Nieders. GVBI. 8. 289).
suf die Vorschriften des § 44c, Abs, 1, Satz | und 2, so-
wie Als, 2 des BBauG in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 6. Juii 1979 Gber die {ristgemaife Geltendma-
chung etwaiger Entschéadigungsanspriche fGr die Ein-
priffe in eine bisher zuldssige Mutzung durch die Fest-
setzungen der o. a. Bauleitplanungen wird hingewiesen.
Ein etwaiger Entschddigungsanspruch eriischt, wenn er
nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalen-
derjahres, in dem die Vermégensnachteile eingetreten
sind, durch schriftliichen Antrag bei dem Enischadi-
gungspflichtigen die Filligkeit des Anspruches herbeige-
fiihrt wird.
Eine Verletzung von Veriahrens- und Formvorschriften
des BBauG beim Zustandekommen dieser Bauleitpla-
nungen ist unbeachtlich, wenn sie nicht schriftiich unter
Bezeichnung der Verletzung innerhaib eines Jahres
nach diese: Bekanntmachung gegenlber der Gemeinde
Ovten, Hauptstrafie 77, 2806 Ovyten, geitend gemacht
wurde. Dies gilt nicht. wenn die Vorschriften dber die
Genzhmigung oder die Verdffentlichung der Bauleitpla-
nungen vesletzt worden sind (§§ 135a, 155b BBauG i. d.
F. vom € Juii 1979 — BGBL. 1 5 949).
Ovten, ~. August 1984
Az.: 80/622-21/25
GEMEINDE OYTEN
Det Gemeindedirektor
Rében
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.. Bahlacker-Erweiterung” der Gemeinde Oy-

Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr.
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