PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 56, 97 und 98 der
Niederséchsischen Bauordnung (NBauQO) und des § 40 der Niederséchsischen Gemeindeordnung (NGO)
hat der Rat der Gemeinde Oyten diesen Bebauungsplan Nr. 76 "Muhlenberg III', bestehend aus der
Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehenden értlichen

iiten, als Satzung beschlossen.

' (Burgermeister)

VERFAHRENSVERMERKE

AufstellungsbeschiuB

Der VerwaltungsausschuB der Gemeinde Oyten hat in seiner Sitzung am 15.02.1999 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 76 "MUhlenberg III* beschlossen. Der Aufstellungsbeschiufl ist gemaB § 2 Abs. 1
BauGB am 13.12.1999 ortsUblich bekanntgemacht worden. ;

Planunteriage
Kartengrundlage: Flurkarte im MaBstab 1:3200 und ALK 1:1000
Flur12und 7 Gemarkung Bassen

Die Vervielféltigung ist nur fUr eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet (§ 13 Abs. 4 des
Niederséchsischen Vermessungs- und Katastergesetzes vom 02.07.1985, Nds. GVBI. S. 187, geandert
durch Artikel 12 des Gesetzes vom 19.09.1989, Nds. GVBI. S. 345).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich

1998). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Achim, den 70.07. 2000

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von:

pk plankontor stadtebau gmbh Oldenburg, den 28.06.2000
Lindenallee 23

26122 Oldenburg %
HOk04B7201=0 " - T e L e ot v s R s

Fax: 0441/97201-99 (Dipl.-Ing. Peter Meyer)

Offentliche Auslegung
Der VerwaltungsausschuB der Gemeinde Oyten hat in seiner Sitzung am 25.10.1999 dem Entwurf des

Bebauungsplans und der Begrindung zugestimmt und die &ffentliche Auslegung gemén
§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 13.12.1999 ortsiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans und die Begriindung haben vom 20.12.1999 bis 20.01.2000 gemaB
§ 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. /)

Oyten, den 4771”

PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

- Allgemeine Wohngebiete

Gewerbegebiete

eingeschrankie Gewerbegebiete

Mischgebiete
MaB der baulichen Nutzung
GeschoBflachenzahl
04 Grundflachenzahl
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

TH4m Hohe baulicher Anlagen als HéchstmaB in m, Traufhéhe

FH10m Hdéhe baulicher Anlagen als HéchstmaB in m, Firsthéhe

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o offene Bauweise
offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
Baugrenze

Uberbaubare Flache
nicht Gberbaubare Flache

Verkehrsflachen

StraBenverkehrsfldchen mit StraBenbegrenzungslinie auch gegen-
Uber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

ﬂ sffentliche Parkfiache

G+R Geh - und Radweg

Ein- bzw. Ausfahrten und AnschluB anderer Flachen an die Verkehrsflachen

v eow Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nr. 1 Gegliederte Mischgebiete

Im Mischgebiet MI 1 sind Wohngebaude nur zuldssig, um Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter unterzubringen, die den
Gewerbebetrieben zugeordnet und ihnen gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Im
Ubrigen bleibt der § 6 BauNVO fir das Mischgebiet Ml 1 unberihrt.

In den Mischgebieten M 2 und MI 3 sind nur Wohn-, Geschéfts- und Birogeb&ude, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig. Die Gbrigen sonst zulassigen
oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 6 Abs. 1 und 2 BauNVO sind in den Mischgebieten

MI 2 und MI 3 nicht zulassig (gem. § 1 Abs. 4 BauNVO).

Nr. 2 Eingeschréinkie Gewerbegebiete
Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) dirfen die Betriebe und Anlagen, die gem. § 8 Abs. 2 BauNVO
in Gewerbegebieten zulassig sind, das Wohnen nicht wesentlich stéren. (gem. § 1 Abs. 4 BauNVO)

Nr. 3 Wohnen im Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet und im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Wohnungen flr Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die den Gewerbebetrieben zugeordnet
und ihnen gegendber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, nur ausnahmsweise und nur in
mindestens 30 m Entfernung zur StraBenbegrenzungslinie der L 168 zulassig. (gem. § 1 Abs. 4 und 8
BauNVOQ)

Nr. 4 Nicht zulG@ssige Nutzungen in Wohngebieten
In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen
Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplans. (gem. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Nr. 5 Beschrdnkung der Wohnungszahl in Wohngebduden
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und im Mischgebiet Ml 2 sind in Wohngebauden je Einzelhaus nur zwei
Wohnungen zulédssig; je Doppelhaushalfte ist nur eine Wohnung zuldssig. (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Nr. 6 Maximale Trauf- und Firsthéhe

Der untere Bezugspunkt (Nullpunkt) fir die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen ist jeweils die Oberkante
der &ffentlichen ErschlieBungsstraBe im Bereich der Grundstlckszufahrt. Der obere Bezugspunkt fir die
Traufhdhe ist die Schnittlinie der aufgehenden WandauBenflache mit der Oberkante der Dachhaut;
Gebéaudertckspringe und -vorspringe bleiben unbericksichtigt. Ausgenommen von dieser Festsetzung
sind Erker, Gauben und andere bauliche Teile, die aus der Dachhaut herausstehen, Kriippelwalme,
Wintergarten und Vorbauten sowie Anbauten an bestehende Gebaude, die eine héhere Traufe als die
festgesetzte Traufhéhe aufweisen. Der obere Bezugspunkt fur die Firsthdhe ist der hdchste Punkt des
Daches. Antennen, Schornsteine etc. bleiben unberiicksichtigt. (gem. § 9 Abs. 2 BauGB und gem. § 18
BauNVO)

Nr. 7 Uberschreltung der zuléssigen Grundfidche durch Nebenanlagen

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,45 Gberschritten
werden. In den Ubrigen Baugebieten bleiben die Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO unberlhrt. (§ 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Nr. 8 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Plege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Auf den Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind Laubgehélze zu pflanzen. Die Artenauswahl ist anhand folgender Liste zu treffen:
Stieleiche, Winterlinde, Esche, Salweide, Hainbuche, Eberesche und Obstbaume (alte Sorten, Apfel, Birne),
Hartriegel, Vogelkirsche, Pfaffenhiitchen, Schwarzerle, Liguster, Faulbaum, Holunder, Schneeball, Schiehe,
WeiBdorn, HaselnuB, Feldahorn, Kornelkirsche. Baume sind in folgender Qualitat zu pflanzen: Hochstamm,
mindestens 10 - 12 cm Stammumfang; bei Obstbaumen: Hochstamm, mindestens 6 - 8 cm
Stammumfang; Straucher sind mindestens zweimal verpflanzt, mindestens 60 - 100 cm hoch, zu pflanzen.
Je 2,56 gm Pflanzflache ist mindestens eine Pflanze zu setzen. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang der Gehélze sind Neuanpflanzungen gemas Artenliste an derselben Stelle vorzunehmen.
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gem. § 56, 97 und
98 NBauO)

§ 1 Dachgestaltung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sowie in den Mischgebieten Ml 2 und Ml 3 sind
ausschlieBlich Gebaude mit einer Dachneigung zwischen 30 und 55 Grad zuléssig. Dies gilt jedoch nicht
fur untergeordnete Bauteile, Dachaufbauten, Kriippelwalme, Vorbauten, Quergiebel, Wintergarten,
Veranden sowie Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO.

Ausnahmen von der vorgesehenen Dachneigung kénnen gewahrt werden, sofern dies zur Anlage von
bepflanzten Dachern erforderlich ist.

Anbauten an bestehende Gebéude, die eine abweichende Dachneigung aufweisen, sind von dieser
Festsetzung ausgenommen.

HINWEISE

Stand der Baunutzungsverordnung

Diesem Bebauungsplan liegt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
zugrunde.

Meldepflicht von Bodenfunden

Wer Erdarbeiten an einer Stelle vornehmen will, von der er weil oder vermutet oder den Umsténden nach
annehmen muB, daB sich dort Kulturdenkmale befinden, bedarf einer Genehmigung der
Denkmalschutzbehdrde. Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, wird darauf hingewiesen, daB diese Funde nach § 14 NDSchG
meldepflichtig sind. Die Meldung muB bei der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Verden
erfolgen. (Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30. 5. 1989, Nds. GVbl., S. 517)

Bei sdmtlichen Erdarbeiten innerhalb des Geltungsbereiches ist mit archologischen Funden zu rechnen,
bei denen es sich um Bodendenkmale im Sinne des § 3 Abs. 4 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) handelt. Aus diesem Grunde ist gem. § 13 Abs. 1 NDSchG flr
samtliche Erdarbeiten (auch ErschlieBungsarbeiten fir den Kanal usw.) eine denkmalrechtliche
Genehmigung erforderlich. Diese ist bei Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Verden zu
beantragen. Erdarbeiten, die ohne denkmalrechtliche Genehmigung ausgefihrt werden, stellen eine
Ordnungswidrigkeit dar, die mit einem BuBgeld bis zu 500.000 DM geahndet werden kann.

Meldepflicht von Altablagerungen
Soliten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treten, so ist
unverziglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

AnschiuB an die Regenwasserkanalisation

Fur alle Baugrundstlcke besteht die Maglichkeit des Anschlusses an die 6ffentliche
Regenwasserkanalisation, um das auf den Baugrundstlicken anfallende Regenwasser abzuleiten.
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Nr. 9 Anpflanzungen

(demeindedirekton = Flachen fir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung ; . S e . :
%SP und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen Auf jedem privaten Baugrundstuck ist je angefangener 600 gm Grundstilcksflache mindestens ein

Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Statt eines Laubbaumes kénnen alternativ auch zwei
Fléchen fur Versorgungsanlagen, fiir die Abtallentsorgung Hochstarmm-Obstbaume gepflanzt werden. Die Arten- und Qualitédtsauswahl ist anhand der Pflanzenliste in

und Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen der textlichen Festsetzung Nr. 8 zu treffen. (gem. § 9 (1) 25a) BauGB) Bebc U u n g S pIG n N r y 7 6
SRR Nr. 10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte - Muhlen berg i -

Als Nutzungsberechtigte fir das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird die Gemeinde Oyten

O festgesetzt. (gem. § 9 (1) 21 BauGB)

Transformatenstation
TR e mit ortlichen Bauvorschriften

Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO sind in der Bauverbotszone (gem. § 24 Abs. 3 NStrG 20 m vom
auBeren Rand der fUr den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn der L 168) nicht zuldssig.

Satzungsbeschiu i
Der Rat der Gemeinde Oyten hat den Bebauungsplan nach Prifung der Anregungen geméB § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am 26.06.2000 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Inkrafitreten

Der SatzungsbeschluB des Bebauungsplanes ist geméaB § 10 Abs. 3 BauGB am<7, 9% 4008, im
Amtsblatt flr den Landkreis Verden ortsiiblich bekanntgemacht worden.

(A} Miilltonnensteliplatz

Grinflachen
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Nr. 12 Nicht Uberbaubare Grundsticksfléichen

Der Bebauungsplan ist damit am 21 0%4Mrechtsverbindlich geworden. Cateach Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Garagen und offene Garagen (Carports) im Sinne
= LARAE / / e ¢ i von § 1 der Garagenverordnung (GaVo) nicht zulédssig. (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB und § 12 Abs. 6 | »
Oyten, den #2000 Tor r'}‘; %’ ;Zl/m Z Zweckbestimmung: R
3 $ | ST R AL 7ol A R e
7 (Gemeindedirektor) Parkanlage Nr. 13 Ldrmschuiz

Auf den Flachen, fur die Vorkehrungen gegen schadliche Umwelteinwirkungen festgesetzt sind, sind
MaBnahmen zum baulichen Schallschutz durchzufihren. Dabei sind in Fenstern, die der Liiftung von
@ Sportplatz Schlafraumen dienen, schallgeddmmte Luftungseinrichtungen vorzusehen, die ein resultierendes
SchalldammaB von 35 dB(A) auch bei Laftungsbetrieb sicherstellen.

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften Sportplatz

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ist die Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans nicht geltend gemacht worden.

-
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e Von den Festsetzungen zum passiven Schallschutz kénnen Ausnahmen gewahrt werden, soweit dem
Schallschutz in anderer, gleichwertiger Weise Rechnung getragen wird oder wenn nachgewiesen wird, daB
0 10 20 30 40 50 Planung, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir die S'chlalldérnmgﬂe wegen dgr baulichen V?rhértnisse oder wegen einer Veranderung der
I I I MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Immissionssituation unterschritten werden kénnen.

Natur und Landschaft

Maéangel der Abwéagung
Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttretendes Bebauungsplans sind Méangel der Abwagung nicht
geltend gemacht worden.

Umgrenzung von Flachen oder MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Kartengrundlage: Flurkarte im Mad&stab 1:3200
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Oyten, den 8932002 Gemarkung Bassen Flur 12 i
Flurkarte im Madstab 1:3200 u. ALK 1: 1000 Sonstige Planzeichen T
Gemarkung Bassen R
By geymeis fev Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
Erlaubnisvermerk:

| ————=71 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen pk plonkontor stédiebau gmbh

L .—-——="1 bei schmalen Flachen
Lindenallee 23 26122 Oldenburg
m Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankung oder

Vervielf?ltigung ist nur f?r eigene, nichtgewerbliche Zwecke
gestattet (

fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Telefon 0441/97201-0 Telefax 0441/97201-99

und Katastergesetz vom 2.7.1985 — Nieders.GVBl. S. 187)
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionschutzgesetzes

M. 1:1000




