=

Gemeinde
Oyten

Bebauungsplan Nr. 72

“Heckenweg”

Begrundung

olan

«onfor oldenburg




' Inhaltsverzeichnis
. 1. Anlal und allgemeine Ziele der Planung 1
2. Lage und Abgrenzung des Planungsgebictes )
. 3. Planungsvorgaben 3
3.1 Raumordnung und Landesplanung 3
l 3.2 Landschafisrahmenplan 4
33 Gemeindeentwicklungsplan Oyten 5
34 Dorferneuerungsplan Bassen 5
. 3.5 Vorbereitende Bauleitplanung 6
3.6 Verbindliche Bauleitplanung 7
- 3.7 Sonstige Planungen 7
4. Bestand und gegenwairtige Nutzung 8
4.1 Nutzungsverhiltnisse 8
. 4.2 Immissionen 8
4.3 Natur und Landschaft 9
. 4.4 VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung 10
5. Inhalte und Auswirkungen der Planung 11
. 5.1 Planungserfordernis, Beurteilung des Planungsgebietes 11
5.2 ErschlieBung und Bebauung des Planungsgebietes 12
53 Art der baulichen Nutzung, Immissionsschutz 13
. 5.4 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflaichen 15
5.5 Natur und Landschaft 15
. 5.6 VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung, Spielplatz 17
6. Flicheniibersicht 18
. 7. Kosten 18
. 8. Hinweise 18
' G. Ergebnisse aus den Beteiligungsverfahren 19
10. Verfahrensvermerke 20
. Anhang: Pflanzenliste




Stand 07 04 1999

Gemeinde Qyten

Bebauungsplan Ni. 72 - Heckenweg

Begriindung

1. Anlal} und allgemeine Ziele der Planung

Das Dorf Bassen bildet - neben dem Hauptort Oyten - cinen zweiten, kleineren Siedlungs-
schwerpunkt im Ostieil der Einheitsgemeinde Oyten. Bassen ist gepriagt durch Bereiche mit
iiberwiegend alterer, vielfach noch landwirtschattlich genutzter Bebauung, in die wihrend
der vergangenen Jahre zunehmend die sonstige Wohnnutzung "eingesickert" ist. Als Bei-
spiel ist hier das Gebiet westlich der Bassener Dorfstral3¢ zu nennen. Daneben gibt es aber in
Bassen auch groBere, weitgehend homogen strukturierte Neubauwohngebiete - zum Beispicl
die "Blumensiedlung" oder den Bereich Hoher Acker.

Der Bereich zwischen der Groflen StraBe (L 168) und der Feldstra3e ist durch eine Mischung
aus einzelnen gewerblichen Nutzungen und aus nicht mehr bewirtschafteten landwirtschaft-
lichen Hofstellen einerseits und reinen Wohngebiuden andererseits gekennzeichnet. Die
Wohnnutzung hat quantitativ gegeniiber den anderen, erwihnten Nutzungen mittlerweile ein
deutliches Ubergewicht bekommen.

An der Ecke Heckenweg / GroBBe Straf3e sind einige Flachen jedoch bislang noch nicht in die
bauliche Nutzung einbezogen worden. Sie werden derzeit noch landwirtschattlich genutzt,
in kleineren Teilen liegen sie auch brach oder dienen als Gemusegarten fiir die angrenzenden
Wohngrundstiicke. Der anhaltende landwirtschaftliche Strukturwande! hat dazu getiihrt, daf3
eine weitere Bewirtschattung dieser Flachen durch ihren bisherigen Nutzer nicht mehr lang-
fristig gesichert ist. Angesichts der innerdrtlichen Lage ist die Gemeinde Oyten daran inter-
essiert, statt der landwirtschaftlichen Nutzung hier eine Bebauung zu erméglichen, zumal ei-
ne intensivierte Bewirtschaftung méglicherweise zu Konflikten mit der umgebenden Wohn-
bebauung fithren kann.

Die Gemeinde Oyten hat daher beschlossen, fiir die betrcftenden Flichen einen Bebauungs-
plan autzustellen, um sie einer Wohnnutzung zuzutithren. Dies ist auch deshalb zweckmi-
Big, weil in Bassen derzeit keine freien Baugrundstiicke mehr angeboten werden kdnnen.
Das Dorf kann somit zur Zeit seine Funktion als zweiter Siedlungsschwerpunkt in der Ge-
meinde Oyten micht angemessen erfiillen, bestehende Infrastrukturen sind mangels geniigen-
der Auslastung zum Teil in ihrem Bestand getihrdet.
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Aufgrund der innerértlichen Lage der iiberplanten Fliachen, die an allen Seiten von Bebau-
ung umgeben sind, schafft der vorliegende Bebauungsplan die Voraussetzungen fiir eine
stadtebaulich wiinschenswerte Innenentwicklung und leistet damit einen Betrag zur nach-

haltigen Siedlungsentwicklung.

2. Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Der riumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 72 - Heckenweg
liegt westlich des Heckenweges zwischen der GroBen StraBe und dem Feldweg. Neben den
fiir eine Bebauung vorgesehenen Freiflichen werden in den Plangeltungsbereich noch einige
mil dlteren Hausern bebaute Grundstiicke an der FeldstraBe und an der Groflen Strale einbe-

zogen.

Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeich-
nung, sie ist dariiber hinaus in der nachfolgenden Ubersichtskarte noch einmal kenntlich ge-

macht.

J

NN el =
Kartengrundlage: Deutsche Grundkarte (DGK 5)
Herausgeber: Katasteramt Verden, 1993
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3. Planungsvorgaben

An dieser Stelle sollen die Vorgaben und Ziclselzungen von bereits vorliegenden, iiberge-
ordneten Planungen, Entwicklungsplanungen und Fachplanungen dargestellt werden, denen
der Bebauungsplan Nr. 72 - Heckenweg anzupassen ist oder die hei der Planaufstellung zu

beriicksichtigen sind.

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Nachfolgend werden die Ziele der Raumordnung dargelegt, wie sie sich aus dem Regionalen
Raumordnungsprogramm (RROP) 1997 fiir den Landkreis Verden ergeben und soweit sie
fiir die Autstellung des Bebauungsplanes Nr. 72 - Heckenweg der Gemeinde Oyten von Be-
deutung sind.

Die Gemeinde Oyten gehdrt mit ihrem gesamlen Gemeindegebiet zum Ordnungsraum Bre-
men. Der Ortsteil Oyten ist als Grundzentrum eingestutt.
(vgl.: RROP 1997, zeichner. Darst.)

"Innerhalb des Ordnungsraumes ist insbesondere die Leistungsfihigkeit der Mittelzentren
Achim und Verden zu erhalten und zu verbessern. Die Grundzentren und die verdichteten
Siedlungsbereiche in den Verkehrsachsen Bremen - Achim - Verden sowie Bremen - Roten-
burg haben erginzende Funktionen." (RROP 1997, beschr. Darst, D 01, 8. 15)

"Die vorhandene, OPNV-orientierte Siedlungsstruktur ist zu erginzen und inshesondere
qualitativ zu verbessern. Moglichkeiten zur Ergianzung bieten sich innerhalb der Verkehrs-
achsen (...) sowie in den Grundzentren und den Standorten zur Sicherung der vorhandenen
Infrastruktur." (RROP 1997, beschr. Darst., D 02, S. 16)

"Siedlungsschwerpunkte sind die Gemeindeteile mit zentralértlichen Funktionen entspre-
chend ihrer jeweiligen Zentralititsstufe. Zur Sicherung vorhandener Infrastruktur ist dariiber
hinaus auch in weiteren Gemeindeteilen eine Siedlungsentwicklung moglich. Dies sind (...)
Gemeinde Oylen: Ortsteil Bassen (...). (RROP 1997, beschr. Darst., D 03, S. 20)

Bassen liegt nach dem Raumlichen Leitbild tiir die zukiinftige Entwicklung des Landkreises
Verden auf einer Siedlungsachse. (vgl.: RROP 1997, Erlduterungen, S. 168)

"Zum vorsorgenden Schutz der Bevdlkerung vor Lirm ist bei der Neuplanung von Wohnge-
bieten ausreichender Abstand zu Hauptverkehrsstralen von regionaler und iiberregionaler
Bedeutung sowie zu Schienenstrecken einzuhalten. Nur wenn dies nicht moglich ist oder ge-
eignetere, unbelastete Flachen zur Siedlungsentwicklung nicht zur Vertligung stehen oder
andere Ziele der Raumordnung vorrangig zu beriicksichtigen sind, ist eine Siedlungsent-
wicklung mit entsprechenden Lirmschutzanlagen zuldssig. Vorhandene Wohngebiete sind
gegeniiber vorhandenen Lirmquellen durch Lirmschutzeinrichtungen zu schiitzen, sofern
Lirmminderung an der Quelle ausscheidet. Dabei sind landschafts- und ortsbildvertriigliche
Mafinahmen zu bevorzugen." (RROP 1997, beschr. Darst., D 06, S. 68)
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Die Landesstrae 168 (GroBe StraB3e) ist als HaupiverkehrsstraBe von regionaler Bedeutung
im RROP enthalten. (vgl.: RROP 1997, zeichner. Darst.)

Insgesamt steht der Bebauungsplan Nr. 72 - Heckenweg der Gemeinde Oyten im Einklang
mit den Zielen der Raumordnung, wie sie sich aus dem RROP 1997 tur den Landkreis Ver-
den ergeben. Problematisch erscheint lediglich die Larmvorsorge, ein Belang dessen Beach-
tung in der ganzen Gemeinde Oyten - bedingt durch mehrere Hauptverkehrstrassen - immer
wieder erhebliche Probleme aufwirft. Der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhilinis-
se ist daher bei der Aufstellung des Bebauungsplanes besonderes Augenmerk zu widmen.

3.2 Landschaltsrahmenplan

Fiir das Gebiet der Gemeinde Oyten liegt ein Landschafisplan bislang nicht var. Nachfol-
gend werden daher die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes (LRP) fiir den Landkreis
Verden dargelegt, soweit sie fir die Aufsiellung des Bebauungsplanes Nr. 72 von Bedeu-

tung sind.

In der Karte "Wichtige Bereiche fiir Vielfalt, Eigenart und Schonheit" ist das gesamte Dorf
Bassen gekennzeichnet als "Historische Gebdude und Siedlungsstruktur”. Auerdem ist dic-
ser Karte zu entnehmen, dafl Bassen und seine Umgebung zur naturriiumlichen Einheit
630.000.2 (Achim-Badener-Geestinsel) gehort.

Nach den Karten "Schutzwiirdige Teile von Natur und Landschaft”, "Wichtige Bereiche
Oberflichenwasser”, "Wichtige Bereiche fiir Arten und Lebensgemeinschafien und " Anfor-
derungen an Nutzungen" haben die Dortlage Bassen - und insbesondere der Geltungshercich
des Bebauungsplanes Nr. 72 - keine nihere Darstellung erhalten.

Der Karte "Wichtige Bereiche Grundwasser" ist zu entnehmen, daB fiir den Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplanes von einer nur miBig beeintrichtigten Funklionstihigkeit
des Grundwassers im Naturhaushalt und von einer hohen Grundwasserneubildungsrate aus-
zugehen ist.

In der Karte "Wichtige Bereiche Boden" ist das Planungsgebiet dem Siedlungsbereich zuge-
ordnet. Starke Beeintriachtigungen durch Versiegelung bzw. kiinstlichen Bodenauftrag wer-
den dort genannt. In der Umgebung des Dorfes Bassen ist nach dieser Karte die Funktionsti-
higkeit der Boden im Naturhaushalt beeintrichtigt.

Zusammenfassend ist festzustellen, daB der Landschaftsrahmenplan aufgrund seines relativ
geringen Detaillierungsgrades fiir eine derart kleine, innerdrtliche Freifliche, wie sie der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 72 - Heckenweg umfafll, kaum konkrete Aussa-
gen enthilt. Offensichiliche Unvereinbarkeiten des vorliegenden Planes mit den Zielen des
Naturschutzes und der Landschattspflege wurden jedentalls nicht festgestellt.
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3.3 Gemeindeentwicklungsplan Oyten

Dem Gemeindeentwicklungsplan (GEP) Oyten von 1994 ist die folgende, fir den Bebau-
ungsplan Nr. 72 - Heckenweg relevante Aussage zu entnehmen:

"Zur Zeit gibt es noch eine relativ gute Versorgung mit Geschiiften und Einrichtungen des
tiglichen Bedarts, z.B. Lebensmittel, Backer, Bankfiliale, Gaststitten. Um der allgemeinen
Tendenz, den unlukrativen Einzelhandel, insbesondere in den Dérfern, abzubauen und auf
wenige zentrale Supermarktzentren zu konzentrieren entgegenzuwirken, sind tolgende Vor-
ausselzungen zu schaffen:
- gute Erreichbarkeit der Geschifte mit Pkw, Fahrrad und zu Fuf3
- Erhalt des vorhandenen Kaufkrattpotentials, z.B. durch eine maBvolle Ansiedlungspo-
litik, mit der die Bevdlkerungszahl stabilisiert und eine langfristige Abwanderung ver-
hindert werden kann." {GEP, S. 58)

3.4 Dorferneuerungsplan Bassen

Im Mai 1997 hat der Rat der Gemeinde Oyten den Dorferneuerungsplan Bassen beschlos-
sen. Als értliches Entwicklungskonzept enthilt dieser Plan auch einige Aussagen, die fiir die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 72 - Heckenweg bedeutsam sind. Diese Aussagen
werden im folgenden dargelegl.

Das Dort Bassen besitzt eine gute Infrastrukturausstattung zur Versorgung der Bevolkerung.
Grundschule und Kindergarten sind allerdings rdumlich weitgehend ausgelastet, Kapazitits-
reserven gibt es kaum noch. Der oriliche Einzelhandel leidet unter starken Kautkraftabfliis-
sen in benachbarte Orte (Oyten, Posthausen, Bremen). (vgl.: DEP, S. 36 £.)

"Noch im Jahre 1960 hatte dic Gemeinde Oyten rund 4.500 Einwohner, in der Gemeinde
Bassen wohnten rund 2.000 Personen. Durch die seither unterschiedliche Verteilung des
Einwohnerzuwachses ist der Anteil Bassens von knapp einem Dritte]l der Gesamteinwohner-
zahl auf inzwischen nur noch ein Fiinttel zuriickgegangen. Im Sinne einer Wahrung der in
Bassen vorhandenen Gemeinbedarfs- und Infrastrukturversorgung und um einem weiteren
Bedeutungsverlust innerhalb der Einheitsgemeinde Oyten entgegenzuwirken, sollte der An-
teil Bassens an den zukinftigen Einwohnerzuwiichsen der Gemeinde Oyten langfristig zu-
mindest in einer GréBenordnung von 20% liegen." (DEP, S. 55)

"Nach Angaben des Gemeindeentwicklungsplanes muBl die Gemeinde Oyten derzeit mit ¢i-
nem Neubaubedarf von rund 150 Wohneinheiten pro Jahr rechnen. Diese Zahlenangabe geht
von einer gegeniiber den zuriickliegenden Jahren unverinderten Zuwachsrate, also von einer
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Fortschreibung der bisherigen Entwicklung auf gleichem Niveau aus. Die Ortschaft Bassen
hat heute (...) etwa eincn Anleil von 20% an der Gesamlbevolkerung der Gemeinde Oyten.
Soll dieser Anteil zumindest nicht zuriickgehen, dann wiren also 30 Wohneinheiten pro Jahr

fiir Bassen zu veranschlagen." (DEP, S. 65)

"Kleinere Reserveflichen fiir die Ausweisung von Wohnbaugrundstiicken gibt es noch im
Bereich nordéstlich des Heckenweges beiderseits der FeldstraBe. Fiir diese Bereiche wiire
jeweils die Aufstellung von Bebauungsplanen erforderlich, im Bereich siidlich der Feldstra-
e sind die Belange des Schallschutzes gegeniiber der GroBen Stralle besonders zu beriick-

sichtigen." (DEP, S. 74)

Aus gestalterischen Griinden wird im Dorferneuverungsplan eine BauliickenschlieBung an
der Ecke GrofB3e Strale / Heckenweg empfohlen. (vgl.: DEP, S. 129)

"Dariiber hinaus sollten neue Obstwiesen - wo immer maglich - angelegt werden. Bei der
Artenwahl gilt es die alten, pflegeextensiven und weniger anfilligen Obstarten besonders zu
beriicksichtigen." (DEP, S. 109 - Hinweise zur Artenwahl im Anhang zum DEP)

3.5 Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Oyten in seiner zur Zeit wirksamen Fassung ist der
raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 72 - Heckenweg zum Teil als Wohn-
baufliche (W) und zum Teil als Gemischte Baufliche (M) dargestellt. Darstellungen zum
allgemeinen MaB der baulichen Nutzung enthdlt der Flichennutzungsplan fiir diesen Be-

reich nicht.

o
—
—
—
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Der Bebauungsplan Nr. 72 - Heckenweg wird aus den Darstellungen des Flichennutzungs-
planes entwickelt. Dieses Entwickeln schlieBBt geringfiigige Abweichungen von den im Fli-
chennutzungsplan sehr parzellengenau gezeichneten Bauflichenabgrenzungen ein. Es ist je-
doch zu bedenken, daf der Flichennuizungsplan lediglich ein Rahmenplan ist, der die
Grundstiicksnutzung im Gemeindegebiet in den Grundziigen darstellt. Das Entwicklungsge-
bot des § 8 BauGB besteht in seinem Gehalt ein einer inhaltlichen, planerisch-konzeptionel-
len Ableitung.

Die - vom Entwicklungsgebot gedeckten - Abweichungen im Bebauungsplan Nr. 72 sind
insbesondere zur Anpassung der Festsetzungen an die tatsichlichen ortlichen Verhiltnisse
notwendig. So wird in geringfiigiger Erweiterung der im Flichennutzungsplan dargestellten
Gemischten Baufliche ein Mischgebiet (MI) auf voller Linge entlang der GroBen Straf3e
festgesetzt. Durch die vorgenommene Gliederung dieses Mischgebietes wird gleichwohl die
Grundkonzeption des Flichennutzungsplanes mit seinen Wohnbauflichen im riickwirtigen,
straBenabgewandten Bereich wieder aufgenommen.

3.6 Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 72 - Heckenweg wurde bislang
noch nicht in die verbindliche Bauleitplanung einbezogen. Auch stidtebauliche Satzungen
nach §§ 34 oder 35 BauGB gab und gibt es fiir diesen Bereich nicht.

Fiir die Flichen jenseits der Feldstralle wurde der Bebauungsplan Nr. 43 der Gemeinde Oy-
ten aufgestellt, auf dessen Grundlage in den zuriickliegenden Jahren die einzeilige Wohnbe-
bauung dort entstanden ist.

3.7 Sonstige Planungen

Im Vorfeld der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wurden intensive Uberle-
gungen zu der Frage angestellt, ob eine Fliche fiir die Erweiterung des jenseits des Hecken-
weges gelegenen Friedhofs festgesetzt werden soll. Dabei war vor allem zu bedenken, dal3
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 72 die einzig moglichen Erweiterungstlichen
liegen, da der Friedhof ansonsten an allen Seiten von Bebauung umgeben ist.

Die Gemeinde Oyten hat sich jedoch letztlich - auch mit Riicksicht auf die berechtigten In-
teressen der Eigentiimer an einer wirtschaftlichen Nutzung ihrer Grundstiicke - dazu ent-
schlossen, auf die Festsetzung einer Erweiterungsfliiche fiir den Friedhof zu verzichten. In
diesem Zusammenhang ist schlieflich auf die im Fliachennutzungsplan der Gemeinde Oyten
dargestellte Flache fiir einen neuen Friedhof nordéstlich der Einmiindung Heckenweg / Bas-
sener Dorfstrafe hinzuweisen.

Weitere Planungen, die bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes zu bertick-
sichtigen wiiren, liegen nicht vor.
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4. Bestand und gegenwiirtige Nutzung

In den nachfolgenden Abschnitten werden die Ergebnisse der im Planungsgebiet und in sei-
ner unmittelbaren Umgebung durchgefiihrten Bestandsaufnahmen dargestellt und bewertet.
Die daraus folgenden planerischen Konsequenzen und Planinhalte werden dann im anschlie-
Benden 5. Kapitel im einzelnen dargelegt und begriindet.

4.1 Nutzungsverhiiltnisse

Die unbebauten Grundstiicke im Plangeltungsbereich werden bislang iiberwiegend landwirt-
schaftlich oder giirtnerisch genutzt, dabei iiberwiegt die Griinlandnutzung flichenmiiBig ge-
geniiber der Ackernutzung. Als Griinland werden insbesondere die Flurstiicke 78/11 (riick-
wirtiger Teil), 307/78 (etwa zur Hilfte) und - soweit nicht bebaut - 78/12 genutzt. Ackerland
ist die siidostliche Hilfte des Flurstiicks 307/78. Der riickwirtige Bereich von 78/5 wird
iberwiegend als Gemiisegarten bewirtschaftet. Der riickwirtige Bereich des Flurstiicks
78/44 liegt - offenbar in Erwartung einer alsbaldigen baulichen Nutzung - brach.

Die im Plangeltungsbereich vorhandene Bebauung ist durchweg als Wohnbebauung einzu-
stufen. Bei dem Eckhaus FeldstraBe / Heckenweg handelt es sich allerdings um die Hofstelle
eines zur Zeit ruhenden landwirtschaftlichen Betriebes. Stallungen und Wirtschaftsgebiude
sind hier noch vollstindig vorhanden. Insbesondere die grolen Wohnh4user an der L 168
vermitteln den Eindruck ehemaliger Nebenerwerbsstellen, auch hier herrscht jedoch mittler-
weile nur noch die Wohnnutzung.

Die im Plangeltungsbereich vorhandenen Gebiude besitzen iiberwiegend nur ein Vollge-
schoB und zusitzlich ein ausgebautes Dachgeschof3. Lediglich an der FeldstraBe befindet
sich ein einzelnen Haus mit zwei Vollgeschossen.

Die nahere Umgebung des Planungsgebietes ist dhnlich strukturiert wie der Plangeltungsbe-
reich selbst. Auch in der Umgebung findet sich eine Mischung aus ilteren, frither offenbar
vielfach landwirtschaftlich genutzten Gebduden und neueren Wohnhiusern. Eingeschossige
Bebauung mit ausgebauten Dachgeschossen ist vorherrschend. Neben der strallenbegleiten-
den Bebauung ist insbesondere auch die Nutzung von Hintergrundstiicken durch Anlage pri-
vater Zufahrten in der Umgebung des Planungsgebietes mehrfach festzustellen.

Zu erwithnen ist noch der Friedhof an der Siidwestscite des Heckenweges, der seinen Haupt-
eingang allerdings an der Feldstrale hat. Dort befinden sich auch die entsprechenden Park-
plitze fiir Friedhofsbesucher. Ebenfalls zu nennen ist schlieBlich ein holzverarbeitender Be-
trieb (Zimmerei) an der GroBen Strae. Auf diesen Betrieb ist im nachfolgenden Abschnitt
noch zuriickzukommen.

4.2 Immissionen

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 72 - Heckenweg ist erheblichen
Immissionen aus dem Stralenverkehr (L 168 und A 1) ausgesetzt.
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werden. Andere Gebdude hingegen sind offenbar spater hinzugekommen und besitzen deut-
lich kleinere, zumeist als Ziergirten gestaltele Grundstiicke. Zu erwihnen ist dariiber hinaus
noch das Eckgrundstiick Heckenweg / Feldstrafle, auf dem sich cine landwirtschatiliche
Hofstelle befindet, deren Betrieb jedoch zur Zeit ruht.

Die Freiflaichen im Inneren des Plangeltungsbereiches und an der Ecke Heckenweg / Grofie
Strale werden hingegen iiberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Die Flidchen stellen sich
zum Teil als Ackerflichen, zum Teil als mesophiles Griinland dar. Stellenweise befinden
sich im Griinland noch einzelne, meist dltere Obstbdume. Das Flurstiick 78/44 wird - offen-
sichtlich in Erwartung ¢iner baldigen Bebauung - nicht mehr bewirtschaftet. Dort hat sich ei-
ne typische Pioniervegetation angesiedelt. Arten der Roten Listen wurden im Planungsge-
biet nicht festgestellt, Hinweise auf die Notwendigkeit weiterer Untersuchungen, zum Bei-
spiel der Fauna, haben sich nicht ergeben.

In seinem derzeitigen Zustand besitzen die unbebauten Teile des Planungsgebietes aufgrund
des geschilderten Abwechslungsreichtums in Nutzung und Vegetation als innerértliche Frei-
flache durchaus eine gewisse Bedeutung fiir den Naturhaushalt. Insbesondere fiir Arten und
Lebensgemeinschaften, fiir die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie fiir den Boden ist eine
hohere Wertigkeit gegeben, als zum Beispiel bei reinen Ackerflachen oder bei dichter be-
bauten Gebieten. Aufgrund der Angaben im Landschaftsrahmenplan muf} auBerdem davon
ausgegangen werden, daf3 die Grundwasserncubildungsrate hoch ist. Besonders geschiitzte
Biotope (§ 28a/b NNatG) sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Dennoch sind durchaus auch Beeintrichtigungen gegeben, denn die Freifldchen sind bereits
allseitig von Bebauung umgeben und zudem erheblichen Belastungen durch den Straenver-
kehr ausgesetzt. Auch die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung kann durch Diingung und
Schadlingsbekimpfung negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt verursachen. Ange-
sichts der durchweg aufgelockerten Bebauungsstruktur in Bassen kommt der klimatischen
Funktion der innerdrtlichen Freifliche nur geringe Bedeutung zu.

Betrachtet man die Entwicklungsperspektiven fiir die Freiflichen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 72 - Heckenweg, so mufd man feststellen, dal3 sie von ihren natiirlichen
Standortvoraussetzungen her gut fiir eine ackerbauliche Nutzung geeignet sind. Im Rahmen
einer ordnungsgemifBen Landwirtschaft wire es also durchaus mdglich, alle vorhandenen
Griinlandflachen einschlieBlich angrenzender Brachflichen und Hausgérten umzubrechen
und in eine Ackernutzung einzubezichen. Dies schlief3t auch die Beseitigung der noch vor-
handenen Obstbiume ein. SchlieBlich ist dariiber hinaus zu bedenken, daf} Teile des Gebhie-
tes bereits seit lingerem als "im Zusammenhang bebauter Ortsteil” im Sinne des § 34
BauGB einzustufen sind, und dafl daher durchaus noch Méglichkeiten zu einer Intensivie-
rung der baulichen Nutzung bestehen.

4.4 VerkehrserschlicBung, Ver- und Entsorgung

Aufgrund seiner innerdrtlichen Lage ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 72 -
Heckenweg fiir den Kraftfahrzeugverkehr, fiir Radfahrer und fiir FuBginger sehr gut erreich-
bar. Die angrenzenden Straflen (GroBe Strale, Heckenweg und FeldstraBe) konnen tiir die
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GrundstiickserschlicBung genutzt werden. Eine Geh- und Radweganbindung zum Ortskern
ist vorhanden. Eine Bushaltestelle befindet sich in geringer Entfernung vom Plangeltungsbe-
reich an der Grofien Strafie.

In Bassen sind alle notwendigen Infrastruktureinrichungen der Grundversorgung vorhan-
den. Grundschule und Kindergarten befinden sich an der Dohmstral3e, das evangelische Ge-
meindezentrum an der Ecke Feldstrafle / Bassener Dorfstrale. Einkaufsméglichkeiten (Le-
bensmittelladen, Fleischer, Bicker) sowie andere Dienstleistungen (Bank, Postagentur,
Gaststitten) sind ebenfalls am Ort ansissig.

Die erforderlichen Versorgungsleitungen (Strom, Wasser, Gas, usw.) sind in der GroBen
StrafBe und der Feldstralle ebenfalls vorhanden, dic neu hinzukommende Bebauung kann oh-
ne weiteres angeschlossen werden. Auch ein AnschluB an die zentrale Schmutzwasserkana-
lisation ist problemlos herzustellen. Eine Regenwasserkanalisation gibt es nur an der Groflen
StralBe, im tiberwiegenden Teil des Planungsgebietes - auch auf den bebauten Grundstiicken
an der Feldstral3e - versickert das Regenwasser an Ort und Stelle.

Ein Kinderspielplatz mit einer nutzbaren Spieltliche von rund 300 Quadratmetern befindet
sich an der Feldstra3e, dem Planungsgebiet unmittelbar gegentiberliegend.

5. Inhalte und Auswirkungen der Planung

In den nachfolgenden Abschnitten werden die Grundziige der Planung erliutert, die wesent-
lichen Festsetzungen beschrieben und die Beweggriinde flir ihre Auswahl dargelegl. Die
vorgenommen¢ Abwiigung der zu beriicksichtigenden Belange wird ebenfalls nachvollzo-
gen.

5.1 Planungserfordernis, Beurteilung des Planungsgebietes

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 72 - Heckenweg umfaf3t ein Ge-
biet innerhalb der Ortslage Bassen, das zum Teil bereits seit vielen Jahren bebaut ist, zum
anderen Teil noch landwirtschaftlich genutzt wird. Die oOrtlichen Verhiltnisse sind dem
Ubersichtsplan im 2. Kapitel der vorliegenden Begriindung zu entnehmen.

In ciner bereits mehrere Jahre zuriickliegenden Beurteilung hatte der Landkreis Verden die
bebauten Flichen innerhalb des Planungsgebietes, einschliefllich der nordwestlich an das
Planungsgebict angrenzenden, durch mehrfache HintergrundstiickserschlieBungen ("Ham-
mergrundstiicke") geprigten Flichen, als Teil eines "im Zusammenhang bebauten Ortsteils”
eingestuft. Auch den bis heute unbebaut gebliebenen Flichen entlang der GroBen Strafle und
des Heckenweges wurde seinerzeit vom Landkreis Verden diese "Innenbereichsqualitat” zu-
gesprochen. Es ist allerdings zu bedenken, daf3 diese Einstufung lediglich eine Arbeitshilfe
fiir die kreisangehdrigen Gemeinden darstellen sollte und rechtlich véllig unverbindlich war
und ist. Gleichwohl ist sie als Ergebnis einer damals vorgenommenen, sachverstindigen Be-
urteilung der tatsdchlichen Verhiltnisse im Planungsgebiet zu werten.
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Tatsache ist jedenfalls - wie der Ausschnitt aus der Deutschen Grundkarte in Kapitel 2 zeigt -
daB entlang der GroBen StraBc (L 168) in Bassen beiderseits eine durchgehende Bebauung
mit Hiusern zumeist dlteren Entstehungsdatums vorhanden ist, innerhalb derer die Freifla-
chen an der Ecke Heckenweg eine etwa 90 Meter lange Unterbrechung darstellen. Bedingt
durch die friiher vielfach landwirtschaftlich genutzte Bebauung sind auch im weiteren Ver-
lauf der Grollen Strafle einzelne Bebauungsliicken dieser GréBenordnung zu finden, die auch
dort erkennbar nicht den Bebauungszusammenhang unterbrechen. Die stellenweise liicken-
haft erscheinende Bebauung ist vielmehr gerade ein typisches Merkmal fiir die dérfliche
Siedlungsstruktur in Bassen. Aus Sicht der Gemeinde Oyten spricht daher Vieles dafir, die
unbebauten Freitlichen an der Ecke Grofie Strafie / Heckenweg tatsdchlich als "Bauliicke"
und damit als Teil eines "im Zusammenhang bebauten Ortsteils" einzustufen.

Auch an der Siidseite des Heckenweges ist eine Bebauung vorhanden, die lediglich durch
die Flichen des Friedhofs unterbrochen wird. Eine solche, der Bebauung schon durch ihre
Zweckbestimmung entzogene Freifliche unterbricht aber den Bebauungszusammenhang ei-
nes "im Zusammenhang bebauten Ortsteils” in aller Regel nicht - dies gilt auch fiir den kon-
kreten Fall des Heckenweges. So gilt es auch fiir den Heckenweg festzustellen, dafl beide
StraBenseiten insgesamt Bestandteil des "im Zusammenhang bebauten Ortsteils" sind.

Insgesamt kommt also die Gemeinde QOylen - wie seinerzeit auch der Landkreis Verden -
aufgrund ciner objektiven Priifung der 6rtlichen Verhiltnisse auf der Basis der §§ 19 und 34
BauGB zu dem Ergebnis, daf erhebliche Teile des Planungsgehietes die Qualitit eines Teils
eines "im Zusammenhang bebauten Ortsteils” aufweisen, und dall daher die frithere Beurtei-
lung durch den Landkreis zutreffend war. Fiir diese Flachen liegen bereits seit langerem die
Voraussetzungen fiir die Erteilung von Baugenehmigungen auf der Basis des § 34 BauGB
vor. Lediglich die riickwirtigen Grundstiicksbereiche sind nicht als Teil des "im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils” einzustufen und daher einer Bebauung bislang entzogen.

Um jedoch auch dort den bauwilligen Grundstiickseigentiimern die Umsetzung ihrer Vorha-
ben zu ermdoglichen, um eine Ungleichbehandiung nebeneinanderliegender Grundstiicke zu
vermeiden und um den notwendigen EinfluB auf die Struktur der neu entstehenden Bebau-
ung nehmen zu kdnnen, stellt die Gemeinde Oyten den Bebauungsplan Nr. 72 - Heckenweg
auf.

5.2 Erschliefung und Bebanung des Planungsgebietes

Nach eingehender Priifung verschiedener Varianten fiir die ErschlieBung und Bebauung des
Planungsgebietes hat sich die Gemeinde Oyten dafiir entschieden, auf die Planung einer ge-
sonderten ErschlieBungsstrale innerhalb des Gebietes zu verzichten. Damit wird auch den
Wiinschen der betroffenen Anlieger und Grundstiickseigentiimer entsprochen, die sich im
Rahmen der frithzeitigen Birgerbeteiligung iiberwiegend gegen eine solche ErschlicBungs-
straBe ausgesprochen haben.
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Dieser Verzicht bedeutet, dall jeder Grundstiickseigentiimer selbst die erforderlichen Vor-
kehrungen fir eine ordnungsgemiBe ErschlieBung der entstehenden Baugrundstiicke zu
treffen hat. Die Einhaltung der entsprechenden verkehrs-, crschlieBungs- und brandschutz-
technischen Vorschriften wird im Baugenehmigungsverfahren sichergestellt. Moglichkeiten
fiir die GrundstiickserschlieBung bieten alle das Planungsgebiet beriihrenden StraBen.

Insgesamt soll die Bebauung des Planungsgebietes nur zu einer relativ geringen baulichen
Verdichtung fiihren, dies driickt sich auch in der iiberwiegend sehr niedrig angesetzten
Grundflachenzahl von 0,2 aus. Zugleich soll durch die Neuanlage einer Obstwiese moglichst
viel vom urspriinglichen, dorflichen Charakter gewahrt bzw. wiederhergestellt werden. Mit
dieser Obstwicse sollen auch die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfihigkeit
des Naturhaushalts sowie des Orts- und Landschaftsbildes so weit wie mé&glich ausgeglichen
werden.

Die Verpllichtung zur Anlage dieser Obstwiese wird den einzelnen Grundstiicken im Pla-
nungsgebiet flichenmiiBig so zugeordnet, daB3 die aufgrund der vorliegenden Planung erst-
malig eingeraumten Mdglichkeiten einer baulichen Nutzung anndhernd im Verhiltnis ste-
hen zur Grdfe der Fliche, die mit Obstbdumen zu bepflanzen ist. Nihere Angaben zu den
FlichengréBen enthdlt der Abschnitt 5.5 "Natur und Landschaft" der vorliegenden Begriin-

dung.

5.3 Artder baulichen Nutzung, Immissionsschutz

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 72 - Heckenweg ist die Ausweisung der in-
nerdrtlichen Freiflichen zwischen Feldstrafle und Grofler Strale als Flichen fiir die Wohn-
bebauung. Damit wird auf dic Auswirkungen des landwirtschaftlichen Strukturwandels rea-
giert, nicht mehr benétigte landwirtschaftliche Flichen werden einer neuen Nutzung zuge-

fiihrt.

Die gegebene Immissionsbelastung des Planungsgebietes macht es jedoch erforderlich, fiir
Teiltldchen auch - verglichen mit dem Wohnen - weniger schutzbediirftige Nutzungen vor-
zuschen. Dies gilt vor allem fiir die unmittelbar an die Grofe Strafie (L. 168) angrenzenden
Flichen, die einer sehr hohen Schallbelastung ausgesetzt sind.

Es wird daher im Bebauungsplan Nr. 72 entlang der GroB3en Straflc ein Mischgebiet (Ml,)
festgesetzt. Dieses Mischgebiet wird hinsichtlich der zuldssigen Nutzungsarten gegliedert,
um stérempfindliche und weniger stérempfindliche Nutzungen sinnvoll zuordnen zu kén-
nen. Unmittelbar an der Landesstrale werden Wohnungen im Erdgeschofl véllig ausge-
schlossen. Hier sollen gewerblich genulzte Raume, zum Beispiel Liden oder Werkstatten
angeordnet werden. Fiir den Bereich der Obergeschosse wird hier - unmittelbar an der L. 168
- festgesetzt, dafl Schlafriume nicht zur Strafle hin orientiert werden diirfen.

Zusitzlich wird wegen des hohen Gerduschpegels in diesem Bereich festgesetzt, daB die Au-
Renbauteile von Aufenthaltsrdumen im Mischgebiet passiven Schallschutz gemif Larmpe-
gelbereich 1V der DIN 4109 bieten miissen. Durch Festsetzung einer Baulinie entlang der
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GroBen Stralle soll auBerdem erreicht werden, dall die neu zu errichtenden Gebiude auch
tatsichlich unmittelbar an der Strafie gebaut werden, und somit ihre abschirmende Wirkung
fiir die dahinterliegenden Flichen erfiillen konnen.

Im riickwirtigen Teil des Mischgebietes (MI,) hingegen sollen alle fiir ein Mischgebiet typi-
schen Nutzungen zugelassen werden, also insbesondere das Wohnen und das nicht wesent-
lich stdrende Gewerbe nebeneinander. In dieses Mischgebiet wird auch die Hofstelle an der
Ecke Heckenweg / Feldstral3e einbezogen. Damit werden Moglichkeiten fiir eine gewerbli-
che Nachfolgenutzung der vorhandenen Gebidudesubstanz geboten, die sich in den Charak-
ter der Umgebung einfiigt. Grundsatzlich wire aber auch eine vollstindige Umnutzung zu
Wohnzwecken moglich.

Fiir alle Teile des Mischgebietes ausgeschlossen werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnitigungsstitten aller Art, weil diese Nutzungen mit dem angestrebten Gebietscha-
rakter nicht im Einklang stiinden und zusdtzliche Immissionsprobleme aufwerfen kdnnten.

Die verbleibenden Teile des Plangeltungsbereiches werden als Allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesen. Hier ist wegen der angestrebten Abschirmung durch dic Bebauung an
der Grof3en StraBe zu erwarten, dafi ein relativ ungestdrtes Wohnen moglich sein wird. Im
beigehefteten Berechnungsbogen wurde die abschirmende Wirkung der straBenbegleitenden
Bebauung versuchsweise berechnet. Nicht beriicksichtigt sind dabei allerdings Gerdusche,
die zwischen den Hiusern an der GroBen Stralle durchdringen und trotz der vorgesehenen
Abschirmung auf das Wohngebiet einwirken werden. Auch der fehlende seitliche Uberstand
wird zur Folge haben, daB die tatsdchliche Schutzwirkung der abschirmenden Bebauung ge-
ringer ausfallen diirfte, als es die generalisierende Berechnung zeigt.

Insgesamt kann jedoch davaon ausgegangen werden, dafl zumindest die stidtebaulichen Ori-
entierungswerte fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts im geplanten All-
gemeinen Wohngebiet und im riickwirtigen Teil des Mischgebietes eingehalten werden.
Dies gilt auch unter Beriicksichtigung der Gerdusche, die von der Autobahn A 1 her das Pla-
nungsgebiet erreichen. Die Qualitit eines ungestdrten Wohngebictes hingegen 146t sich im
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes - wie in vielen ‘Teilen des Dorfes Bas-
sen - nicht gewihrleisten.

Aus Sicht der Gemeinde Oyten kommt der stidtebaulich sinnvollen Nutzung der innerdrtli-
chen Freifliche zwischen GroBer Strafle und Feldstrale eine hohe Bedeutung zu. Hier auf ¢i-
ne Bebauung zu verzichten wiirde bedeuten, eine nach der Verkehrsauffassung zur Bebau-
ung anstehende Fliche brachliegen zu lassen und das Dorf statt dessen an seinen Réndern zu
erweitern, um dem gegebenen Bauflachenbedarf zu entsprechen. Ein solches Vorgehen ent-
spriche nicht den Entwicklungszielen der Gemeinde Oyten, wie sie bereits im Dorferncue-
rungsplan Bassen dokumentiert wurden. Man hat sich daher entschieden, die gegebene Vor-
belastung durch Verkehrslidrm hinzunehmen und mit den vertiigbaren planerischen Mitteln
zu gut wie mdglich darauf zu reagieren. Gleichwohl ist sich die Gemeinde dariiber bewuft,
dal3 den kiinftigen Bewohnern des Planungsgebietes eine iiberdurchschnittliche Lirmbela-
stung aufterlegt wird.
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5.4 Mab der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 72 - Heckenweg soll - wie bereits
erwihnt - durch differenzierte Festsetzungen iiber die Art der baulichen Nutzung zoniert
werden. In diesem Zusammenhang ist es auf3erdem erforderlich, auch hinsichtlich des Ma-
Bes der baulichen Nutzung, der Bauweise und der iiberbaubaren Grundstiickstlichen unter-
schiedliche Festsetzungen zu treffen.

Fiir die unmittelbar an der Groflen Strae vorgesehene Bebauung wird im Mischgebiet (MI,)
eine Baulinie festgesetzt, die dafiir sorgen wird, dafl die neuen Gebidude direkt vorne an der
Landesstral3e errichtet werden. Hier wird auflerdem eine geschlossene Bauweise vorgege-
ben, um Liicken in der Neubebauung zu vermeiden, durch die der StraBenverkehrslirm in
die riickwirtigen Flidchen eindringen kann. In Anlehnung an die benachbarte, iltere Bebau-
ung wird fiir das (MI,) eine Bebauung mit bis zu zwei Vollgeschossen zugelassen.

Die Grundflichenzahl schopft mit 0,6 den von der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ge-
botenen Spielraum aus. Dabei ist aber zu beriicksichtigen, dal} dieses Nutzungsmaf nur fir
Teilflichen der kiinftigen Baugrundstiicke gilt, fiir die iibrigen Grundstiicksteile wird einc
erheblich niedrigere Grundfldchenzahl festgesetzt. Im Schnitt wird sich fiir das Mischgebict
eine Grundflichenzahl um 0,4 ergeben. Mit der Unterteilung wird jedoch beriicksichtigt, daB
die Baukérper vorrangig entlang der GroBen Strafic angeordnet werden sollen. Die Geschof3-
flichenzaht von 1,2 ergibt sich als logische Folge der zuvor erlauterten Festsetzungen.

In den iibrigen Teilen des Plangeltungsbereiches wird mit 0,2 bzw. 0,25 eine sehr geringe
Grundflichenzahl festgesetzt, um hier eine moglichst aufgelockerte Bebauung zu erreichen.
In diesen Teilen des Plangebictes soll auBerdem die offene Bauweise gelten, es sollen aus-
schlieBlich Einzel- oder Doppelhiuser zulissig sein und die Anzahl der Wohnungen in
Wohngebiuden wird auf zwei beschrinkt. Als Wohngebaude im Sinne dieser letztgenannten
Festsetzung gilt das Einzelhaus bzw. das Doppelhaus in seiner Gesamtheit. Auch in Doppel-
hiusern soll also pro Hilfte hdchstens eine Wohnung zulissig sein. Die zuldssige Zahl der
Vollgeschosse wird in diesem Bereich durchweg mit I festgesetzt.

Entlang der festgesetzten Fliachen fiir die Anlage von Obstwiesen und fiir sonstige Beptlan-
zungen werden die Baugrenzen in einem Abstand von fiinf Metern gefiihrt. So wird den
Neuanpflanzungen ausreichender Entwicklungsraum gegeben, auch wenn sie am Rand der
fiir sie festgesetzten Flichen gepflanzt werden.

5.5 Natur und Landschaft

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 72 - Heckenweg wird voraussichtlich Auswirkungen
auf die Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts und auf das Orts- und Landschaftsbild haben.
Verschicdene Schutzgiiter des Naturschutzrechts werden voraussichtlich beeintrachtigt wer-
den. Eine schutzgutbezogene Beschreibung des gegenwirtigen Zustandes des Plangeltungs-
bereiches ist im 4. Kapitel dieser Begriindung enthalten.
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Soweit Grundstiicke Teil des "im Zusammenhang bebauten Ortsteils" sind, werden sie in die
Bilanzierung der Eingriffe und der AusgleichsmaBnahmen nicht eingestellt, da hier durch
den Bebauungsplan Nr. 72 - Heckenweg keine Veranderung in den Nutzungsmdglichkeiten

begriindet wird.

Im iberwiegenden Teil des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 72 -
Heckenweg sind in dieser Hinsicht nimlich keine Eingriffe zu erwarten, die nicht vorher
schon auf der Grundlage des § 34 BauGB zulissig waren. Zur ordnungsgemiBen Durchgrii-
nung und Gliederung des Gebietes, werden gleichwoh] in diesen schon bisher als bebaubar
geltenden Bereichen Flachen fiir das Anpflanzen von Biumen und Striuchern festgesetzt.
Vor allem auch als Abgrenzung zwischen gewerblich genutzten Flichen und Wohngrund-
stiicken sollen diese Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen - nicht zuletzt fiir das Ortsbild
- entfalten. Durch eine textliche Festsetzung werden Einzelheiten zur Ausfithrung der Be-
pflanzungen mit standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen vorgegeben.

Zum Ausgleich der erst aufgrund der Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft wird dariiber hinaus im Bebauungsplan eine Fliche fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Ptlege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt, die als Obstwiese ange-
legt werden soll. Positive Wirkungen auf die von der Planung betroffenen Schutzgiiter "Ar-
ten und Biotope", "Boden" sowie "Vielfalt, Eigenart und Schénheit" kénnen auf diese Weise
erreicht werden. AuBBerdem wird aufgrund dieser Festsetzung eine fiir das Dorf Bassen typi-
sche Biotopstruktur, die im Gebiet friiher auch vorhanden war, wiederhergestellt. Dies steht
im iibrigen auch im Einklang mit den Zielen der Dorferneuerung in Bassen.

Insgesamt werden rund 8.400 Quadratmeter, die bislang landwirtschaftlich oder girtnerisch
genutzt sind und nicht als Teil des "im Zusammenhang bebauten Ortsteils” gelten konnen,
durch den Bebauungsplan Nr. 72 - Heckenweg erstmalig als Bauland festgesetzt. Diese Fla-
chen sind in ihrer bisherigen Auspriigung als mesophiles Griinland, als Gemiisegarten oder
als Ruderalfliche von mittlerer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz, fiir die Vielfalt,
Eigenart und Schonheit sowie fiir den Boden.

Fiir diese Flichen wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,2 festgesetzt. Die zulissige
Grundfldche darf daritber hinaus durch die Flichen von Nebenanlagen gemifl § 19 Abs. 4
BauNVO um 50% uberschritten werden. Insgesamt ist daher auf diesen Flichen mit der
Uberbauung bzw. Versiegelung von rund 2.500 Quadratmetern zu rechnen, wodurch die be-
troffenen Flichen lediglich noch von geringer Bedeutung fiir die obengenannten Schutzgii-
ter sein werden.

Im Gegenzug soll auf einer ebenfalls rund 2.500 Quadratmeter groflen Fliache fiir Malinah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft eine Obstwiese
aus hochstimmigen Kernobstsorten angelegt werden. Damit wird diese Fliche zukiinftig
von hoher Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz, fiir Vielfalt, Eigenart und Schinheit
und fiir den Boden sein. Die Eingriffe durch die zu erwartende Bebauung und Versiegelung
kénnen auf diese Weise ausgeglichen werden. Die verbleibenden rund 5.900 Quadratmeter
sind als Hausgiirten anzulegen und verindern sich in ihrer Bedeutung fiir die oben bezeich-
neten Schutzgiiter nicht weseatlich.
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Beeintrichtigungen fiir das Schutzgut "Wasser" drohen aufgrund der zu erwartenden Versie-
gelung und der damit verbundenen Einschrinkung der Grundwasserneubildung. Die Erfah-
rungen aus unmittelbar angrenzenden Flichen lassen jedoch den SchluB zu, daf3 eine Versik-
kerung des im Gebiet anfallenden Niederschlagswassers auf den cinzelnen Hausgrund-
stiicken ohne weiteres moglich ist. Die insgesamt niedrige Grundflidchenzahl trigt im {bri-
gen dazu bei, die Menge des zu entsorgenden Niederschlagswassers gering zu halten. Bei
Bedarf stehen schlieBlich noch die als Obstwiesen festgesetzten Fldchen zur Verfiigung, dic
durchaus auch als Bereiche fiir eine oberflichennahe Versickerung genutzt werden kénnen.
Insgesamt kann daher festgestellt werden, daf3 eine Beeintrachtigung des Schutzgutes "Was-
ser' letztlich vermieden werden kann.

Negative Auswirkungen auf Oberflichengewisser, auf das Orts- oder Landschaftsbild sowie
auf das drtliche Klima werden durch den Bebauungsplan Nr. 72 - Heckenweg voraussicht-
lich nicht ausgeldst.

5.6 VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung, Spielplatz

Die duflere ErschlicBung des Planungsgebieles wurde bereits im 4. Kapitel dargelegt. Die
Baugrundstiicke im Gebiet sollen ausschlieBlich von den umliegenden Stralen (Grof3e Stra-
e, Heckenweg, FeldstraBBe) her erschlossen werden. Zusitzliche ErschlieBungsstrallen wer-
den nicht festgesetzt. Damit bleibt es dem einzelnen Grundstiickseigentiimer iiberlassen, fir
eine ordnungsgemifle ErschlieBung der geplanten Bauvorhaben zu sorgen. Fiir die Bewoh-
ner der hinterliegenden Grundstiicke wird es zukiinftig erforderlich werden, ihre Abfille zur
Abholung an die nichsterreichbare Strafle (GroBBe Strale, Heckenweg oder Feldstralle) zu
bringen, weil Miillfahrzeuge nicht in das neu entstehende Baugebiet werden hineinfahren
konnen.

Am Heckenweg werden durch die Ausweisung einer zwei Meter breiten, zusatzlichen Stra-
Benverkehrsfliche die Voraussetzungen fiir eine eventuelle spitere Verbreiterung der Strafle
geschaffen. Damit kann der Heckenweg bei Bedarf so ausgebaut werden, daf3 er Verbin-
dungsfunktionen zwischen der Gro3en StraBBe und den an der Feldstrafle liegen Baugebicten
erfiillen kann.

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den an das Planungsgebiet angren-
zenden StraBlen vorhanden, der Anschluf3 der neu hinzukommenden Bebauung ist problem-
los mdglich. Das im Gebiet anfallende Regenwasser soll auf den Grundstiicken versickert
oder verwendet werden, ein Anschluff an die Regenwasserkanalisation ist nicht vorgesehen.
Aufgrund der Erfahrungen mit den im Gebiet gelegenen, bereits bebauten Grundstiicken
kann davon ausgegangen werden, daf dic ortlichen Boden- und Grundwasserverhiltnisse ei-
ner Versickerung nicht entgegenstehen.

Der vorhandene Kinderspielplatz jenseits der Feldstralle soll zur Spielplatzversorgung des
Planungsgebietes mitgenutzt werden. Der nach den Vorschriften des Niedersichsischen
Spielplatzgesetzes errechnete Spielplatzbedarf (2% der zuldssigen GeschoBfliche) des Pla-
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nungsgebietes belduft sich auf rund 175 Quadratmeter. Innerhalb des Plangeltungsbereiches
bieten sich insbesondere auch die festgesetzten Obstwiesen als Bereiche an, in denen Kinder
7zwischen sechs und zwdlf Jahren spielen kénnen.

6. Flicheniibersicht

Durch den Bebauungsplan Nr. 72 - Heckenweg werden - iiberschligig ermittelt - folgende
Fliachen festgesetzt:

Gesamtfliche Planungsgebiet ca. 25.000 Quadratmeter
- davon WA mit GRZ (0,25 ca. 4.500 Quadratmeter
- davon WA mit GRZ 0,20 ca. 7.800 Quadratmeter
- davon MI mit GRZ 0,60 ca. 3.600 Quadratmeter
davon MI mit GRZ 0,20 ca. 8.800 Quadratmeter
davon StraBenverkehrsfliche ca. 300 Quadratmeter

Innerhalb der Baugebiete werden Fléichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt, auf denen Obstwiesen angelegt werden
sollen. Diese Flichen sind insgesamt ca. 2.500 Quadratmeter grof3 und in den oben angege-
benen Bauflichen enthalten. Sie bleiben Bestandteil der einzelnen Baugrundstiicke und sind
als Berechnungsgrundlage fiir die zulissige Grund- und GeschoBfliche einzubeziehen. Dies
gilt entsprechend auch fiir die rund 460 Quadratmeter groBe Flache fir das Anpflanzen von
Biumen und Striucher innerhalb des festgesetzten Mischgebietes.

7. Kosten

Kosten fiir die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 72 - Heckenweg werden der Gemeinde
Oyten voraussichtlich nicht entstehen. Lediglich fiir die jeweiligen privaten Grundstiicksei-
gentiimer werden voraussichtlich Kosten fiir den Anschlul der Baugrundstiicke an die Er-
schlieBungsanlagen (inshesondere Hausanschliisse) und fiir die Anlage der festgesctzten
Obstwiesen entstehen.

8. Hinweise

Wer Erdarbeiten an einer Stelle vornehmen will, von der er weill oder vermutet oder den
Umstidnden nach annehmen muB, daB sich dort Kulturdenkmale befinden, bedarf einer Ge-
nehmigung der Denkmalschutzbehdrde. Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur-
oder frilhgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, so sind diese unverziiglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehtrde zu melden. (Nds. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1989, Nds.
GVBL S.517)

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage tre-
ten, so ist unverziiglich die Untere Abfallbeh&rde zu benachrichtigen.
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9. LErgebnisse aus den Beteiligungsverfahren

9.1 Trigerbetciligung

Im Rahmen der Beteiligung der Trdger 6tfentlicher Belange hat der Landkreis Verden Be-
denken vorgebracht gegeniiber der von der Gemeinde Oyten vorgenommenen Abgrenzung
zwischen dem AufBlenbereich und dem "im Zusammenhang bebauten Ortsteil”. Aufierdem
wurden seitens des Landkreises die gemeindlichen Entwicklungsprognosen fiir den Fall ei-
nes Verzichts auf die Planung nicht geteilt.

Nach weiteren Abstimmungsgesprichen mit dem Landkreis wurde daraufhin die vorgenom-
mene Abgrenzung des "im Zusammenhang bebauten Ortsteils” iberarbeitet, die vorliegende
Begriindung wurde dementsprechend geéindert. Eine aufgrund der Bedenken des Landkrei-
ses uberarbeitete Bilanzierung der Eingriffe und der notwendigen Ausgleichsmalinahmen
hat zu Verschiebungen der Festsetzungen auf den Flursticken 78/5, 78/11, 78/12 und 78/44
gefithrt. Hier wurde der fiir die Anlage von Obstwiesen vorgesehene Fliachenanteil vergré-
Bert. Die Ausfiihrungen in der Begriindung wurden iiberarbeitet.

Auf dem Flurstiick 307/78 wurden die urspriinglich als Flichen tir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehenen Flichen
verkleinert und nunmehr als Fldchen fiir das Anptianzen von Bdumen und Striuchern vorge-
schen. Diese Anpflanzungen dienen insbesondere der Durchgriinung und optischen Gliede-
rung des Baugebicles aus stiidtebaulicher Sicht. Gleichwohl verbessern sie auch die Lei-
stungsfahigkeit des Naturhaushalts sowie das Orts- und Landschaftsbild. Eine textliche Fest-
setzung iiber die Beptlanzung dieser Flichen sowie entsprechende Austiihrungen in der vor-
liegenden Begriindung wurden erginzi.

9.2 Offentliche Auslegung

Aufgrund der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vom Landkreis Verden vorgebrachten
Anregungen wurde die in der Begrindung zuvor bereits enthaltene Pflanzenliste noch in die
Planzeichnung aufgenommen. Auch ein vom Landkreis vorgeschlagener Hinweis zum
Denkmalschutz wurde noch in die Planzeichnung aufgenommen. Das Kapitel 3.1 der vorlie-
genden Begriindung wurde - unter Beriicksichtigung des neuen Regionalen Raumordnungs-
programms (RROP) - noch iiberarbeitet.



Seite 20 plankontor stadtebau gmbh

10. Verfahrensvermerke

Die Begriindung hat gemiB § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Nr. 72 - Heckenweg offentlich in der Zeit vom 07.12.1998 bis zum 06.01.1999

ausgelegen.

Oyten, den ‘| 6. JUNI 1944

Gemeindedirektor

Die Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde Oyten zusammen mit dem als Satzung be-
schlossenen Bebauungsplan Nr. 72 - Heckenweg in der Sitzuagam-10.05.1999 beschlossen.

Pflanzenliste

Stieleiche, Winterlinde, Schwarzerle, Eberesche, Hainbuche, Vogelkirsche, Traubenkirsche,
Feldulme, Faulbaum, Pfaffenhiitchen, Liguster, Holunder, Schneeball, Schlehe, Hasel, Hart-
riegel, Weilldorn.

Striucher sind als Baumschulware, mindestens zweimal verpflanzt und mindestens 60 bis
100 Zentimeter hoch anzupflanzen.
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Schailtechnische Berechnungen (StralRenverkehrslarm)

Qrt Bassen, Heckenweg DTV [Kfz/24h]: 59184 Dv TN [dB(A)]: 32 26
Strafte - BAB A 1 M T [Kfz/h): 3551 D StrO  [dB(A)]: 0,0
Strallengattung. Autabahn M N [Kfz/h]: 829 D Stg [dB{A)]: 0,0
Vozul [Kmih] . 200 PT [%]: 250
Strallenoberflache richt geriffelter Guflasphalt PN [%] 450
Steigung [%]: 2 L mET/N [dB(A)] 80,8 75.8
Immissionsort Beurteilungspege! Beurteilungspecgel
ochne Abschirmung mit Abschirmung
5 Ds H hm D BM K D refl LrT LrN h a Dz b di LT LN
m dB(A) m m dB(A} dB(A) dB(A) dB(A} dB(A) m m dB{A) m m dB(A) dB(A)
Punkt 1 700 -17.8 58,0 2,0 4.8 58,2 53,2
Punkt 2 750 -18.4 58 29 -4.7 57.6 52,6
Punkt 3 100 -5,1 58 29 -4,0 717 66,7

Verwendete Abkurzungen

Ornient -Werte {Tag/Nacht) gem. DIN 18005.

DTV Durchschnitliiche 1agliche Verkehrssiarke D Sig Kaorrekiur fur unierschiedliche Sleiguagen Reing Wohngebiale. 50/40 dB{A)
M T/N maligebende stundliche Yerkenrsstarke (Tag/Nachl) Dz Abschirmman enes L&tmschirmes Wochenendhaus- u

F TN mafkgebender LKW-Antell {Tag/Nachi) du Uberslandslange der Abschirmeinrichiung Ferienhausgebiats

V ozul 2ulassige Hochsigaschwindigken s hanizontalar Abstand zwischan Emissions- und Immissionsort Allgemaine Wohngebiete 55145 dB(A}
LmETN Emissianspagel (Tag/Macht) H Hoéhendifferenz zwischen Immissionsort und Fahrsireden- bzw  Straiencberflache Kleinsiedlungan u

L TiN Beurtellungspegel (Tag/Nacht) hm miltlerer Abstand zw Grund und Verbindungshnie zw Emissions- u Immissiansodt Campingplatzgebiete

D BM Pagelanderung durch Boden- und Metecrologiedamplung Zuschlag fur erhe¢hte Siarwirkungen von Lichtzeichananlagen Friedhéfe, Kleingarten- u 55/55 ds(a)
Ds Pagelanderungen durch unterschiedliche Abslande h Hoha der Abschirmeintichtung uber Fahrstreifan- bzw Strallenoberflache Parkarlagen

Dv Korrekfur fur uaierschiedl zuldssige Hochsigaschwindigkerien a horizontaler Absfand zw Fahrbahnachse u der 1 Schirmkante (Beugungskante) Besondere Wahngebisie 60745 da{A)
D SrQ Korrekiue fur unlerschiedliche StraRenoberiachen b honzontaler Absiand 2wischen lelzler Beugungskante und Immissionsorl Darf-u Mischgebiete 60/ 50 dB{A}
D rall Pegelerhbhung durch Metirfachrellaxion Kern-u Gewerbegabiete 65155 dB(A)

Bearbeitungssiand 23-Jul-96
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Schalltechnische Berechnungen (Stralenverkehrslarm)

Ort: Oyten-Bassen, B-Plan Nr. 72 DTV [Kfz/24h]: 8451 DvTIN [dB(A)] 3.4 -4,2
Stralie Grole Strafle MT [Kfz/h]. 507 D StrO [dB(A)]: 0,0
Straftengattung: Landessiralie M N [Kfz/ti]: 68 D Stg {dB(A)]: 0,0
V zul. [Km/h] - 50 PT [%]: 20,0
Strallenoberfliche: nicht geriffelter Guasphalt PN [%]: 10,0
Steigung [%] 0 L mET/N [dB(A)] 5.2 54.0
Immissionspunkt (IP) Beurteilungspegel Beureilungspegel
ahne Abschirmung it Abschirmung
5 H hm Ds D BM K D refl LrT LrN h a b Dz LrT LrN
m m m dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) m m m dB(A) dB(A) dB(A)
varh. Bauflucht, 1. OG 12 58 29 49 -0.0 700 58,9
DIN f M|, tags 55 58 29 -2.1 -31 60,0 48,8
DIN f MI, nachts 46 58 29 -1.3 -2,6 61,2 501
BimSch f. MI, tags 32 58 29 0.4 -1.8 639 528
BImSch f. MI, nachts 27 58 29 1,2 -1,2 65,2 54,1
Abschirmung 30 58 2.9 0,7 -1.5 64,4 53,3 50 12,0 18,0 10.3 55,6 445
Abschirmung 150 58 2.9 -7.3 4.3 536 42,4 6,0 12,0 138.0 131 44 8 237
Verwendete Abkurzungen : Orientierungswerte (Tag/Nacht) gem. DIN 18005:
DTV Durchschniiliche tagliche Verkehrssiarke D Sig Korrektur fir unierschisdliche Sleigungen Rene Wohngehiete, 50140 dB{A)
M TIN mafgebande stundliche Verkehrsstarke (Tag/Nachi) Dz Abschirmmall ewnnes Larmschirmes Wochenandhaus- u
P TN mafgebendar LKW-Antall {Tag/Nacht) 5 honzonaler Absland zwischan Emissions- uad Immissionsort Fenenhausgebiete
¥ zul zuldssige Hochstgaschwindigkent H Hahendiflerenz zwischen Immissionsort und Fahrstrefen- bzw Siradenoharflacha Allgemaine Wohngabiale, 55145 dB(A)
LmETIN Emissionspegel {Tag/Nacht) hm mittlarer Abstand zw Grund und Verbindungsinig zw Emissions- u Immissionsar Klainsiediingan u
Lt TN Beurtellungspegel (Tag/Nacht) K 2uschlag Iar erhéhte Stérwirkungen von Lichtza chenanlagan Campingplalzgebisia
D BM Pagelandarung durch Baden- und Malecralogedampfung h Hdhe dar Abschirmeinrichtung uber Fahrstrarfen- bzw Strafenoberflache Friedhate, Kleingartan- u, 555858 dB(A}
Os Pegslanderurgen durch umersctisedliche AbsiZnde a rarizomlaler Absland zw Fahrbahnachse u der 1 Schirmkania {Beugungskanta) Parkanlagen
Dv Korraklur fur unterschiedl zuléssiga Hochstgeschwindigkeilan b harizontalar Abstand zwischen lalzler Beugungskante und Immissionsart Besondara Wohngabisla 601745 dB{A]
D StrO Korrakiur fir unterschiediche Straenobarfldchen Dorf- u Mischgahiate 60/ 50 dB{A)
D refl Pegelerhdhung durch Mehiachreflexion Kern- u Gewerbegehele 65/55 dB(A}

Berechnungsgrundlagen. Richtlinie fir den Larmschutz an Strafen (RLS-90)

Bearbeitungsstand 24-Nov-97






