Teil A: Planzeichnung
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Quelle: Auszug aus den Geodatenbasisdaten der
Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB)
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Praéambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004,
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954) und der §§ 56, 97 und 98 der Nieder-
sdchsischen Bauordnung (NBauO) und des § 58 des Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) vom
17.12.2010 hat der Rat der Gemeinde Oyten die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 |, bestehend aus der Planzeichnung
und den nachstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Oyten, den 13.11.2015

gez. Cordes
Burgermeister

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Oyten hat in seiner Sitzung am 23.06.2014 die Aufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 | "Ortsmitte-West" beschlossen. Der Beschluss ist geméB § 2 Abs. 1 BauGB
am 28.11.2014 ortstblich bekanntgemacht worden.

Opyten, den 13.11.2015

gez. Cordes
Burgermeister

Plangrundlage

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte

MafBstab: 1:1.000

Die Verwertung richtet sich nach § 5 Abs. 3 des Niedersdchsischen Gesetzes Gber das amtliche Vermessungswesen
(NVermG) vom 12. Dezember 2002 (Nds. GVBI. 2003, S. 5). Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des

Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen Anlagen sowie Strafien, Wege und Plétze vollsténdig
nach (Stand vom 03.09.2014). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich
Achim, den 06.11.2015 gez. Ehrhorn

Dipl.-Ing. Uwe Ehrhorn

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Vermessungsbiro Ehrhorn Vermessung

Georgstrafie 15
28832 Achim

Planverfasser

Der Entwurf wurde ausgearbeitet von:

BPW baumgart+partner
Stadt- und Regionalplanung
Ostertorsteinweg 70-71
28203 Bremen

Bremen, den 05.11.2015 gez. Lemke
Buroinhaber

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Ausschuss for Umwelt & Gemeindeentwicklung der Gemeinde Oyten hat in seiner Sitzung am 18.03.2015 dem

Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 | "Ortsmitte-West" und der Begrindung zugestimmt und die
dffentliche Auslegung geméf3 § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der éffentlichen Auslegung wurden am
20.03.2015 ortsiblich bekanntgemacht. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 |

"Ortsmitte-West" mit Begriindung hat vom 30.03.2015 bis zum 30.04.2015 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich
ausgelegen.

Opyten, den 13.11.2015 gez. Cordes
Burgermeister

Erneute 6ffentliche Auslegung mit Einschréankungen (§ 4a Abs. 3 BauGB)

Der Ausschuss fir Umwelt & Gemeindeentwicklung der Gemeinde Oyten hat in seiner Sitzung am 20.05.2015 dem

gednderten Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 | "Ortsmitte-West" und der Begrindung zugestimmt
und die erneute &ffentliche Auslegung geméf § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der erneuten

offentlichen Auslegung wurden am 29.05.2015 ortsiblich bekanntgemacht. Der Entwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 45 | "Ortsmitte-West" und der Begriindung haben vom 08.06.2015 bis zum 22.06.2015 geméf
§ 3 Abs. 2 BauGB é&ffentlich ausgelegen.

Opyten, den 13.11.2015 gez. Cordes
Burgermeister

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Rat der Gemeinde Oyten hat die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 | "Ortsmitte-West" nach Prifung der
Anregungen gemdf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 12.10.2015 als Satzung geméf3 § 10 Abs. 1 BauGB
sowie die Begriindung beschlossen.

Opyten, den 13.11.2015 gez. Cordes
BUrgermeister

Inkraftreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

GemdaB § 10 Abs. 3 BauGB ist der Satzungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 |
"Ortsmitte-West' am 13.11.2015 im Amisblatt Nr. 46/2015 &ffentlich bekanntgemacht worden. Die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 45 | "Ortsmitte-West" ist damit am 13.11.2015 rechtsverbindlich geworden.
Oyten, den 13.11.2015

gez. Cordes
Burgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 | "Ortsmitte-West" sind

die beachtliche Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften,

die beachtliche Verletzung der Vorschriften Gber das Verhélinis des Bebauungsplanes und des
Flachennutzungsplanes und

beachtliche Médngel des Abwégungsvorgangs

beim Zustandekommen des Bebauungsplans nicht geltend gemacht worden.

Opyten, den

Birgermeister

Gemeinde Oyten
Landkreis Verden

WA1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) mit laufender
Nummer
MI1 Mischgebiet (§ 6 BauNVO) mit laufender Nummer

2. Maf} der baulichen Nutzung
(89 Abs 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstgrenze
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}
@ Zahl der Vollgeschosse (zwingend)

GH 6-11 Gebd&udehshe als Mindest- und Héchstmaf} in Metern Uber dem
Bezugspunkt

3. Bauweise, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

o offene Bauweise

g geschlossene Bauweise

a abweichende Bauweise gem. textlicher Festsetzung Nr. 3.1
mammams  Bougrenze
memaeee  Baulinie

4. Verkehrsflachen und Verkehrsfléchen besonderer
Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1T Nr. 11 BauGB)

offentliche Straflenverkehrsfléche

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung;
hier: Fuf3- und Radweg

StraBBenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

ceoo Flache fur die Erhaltung von Bédumen und Stréuchern
200 (Windschutzgehélz); siehe textliche Festsetzung Nr. 6.1
% zu erhaltende Béume

1.2 In den Mischgebieten mit der Bezeichnung MI1, MI2, MI3, MI4, MI5, MI6, MI7, MI8, MI9 und MI10 sind
Vergniigungsstatten auch nicht ausnahmsweise zuléssig.

1.3 Die in dem Geltungsbereich des Bebauungsplans genehmigte und bestehende Spielhalle (Flurstick 166/38
(Bezeichnung A)) der Flur 3, Gemarkung Oyten bleibt weiterhin zuldgssig. Eine Erneuverung, Erweiterung und

Anderung der baulichen Anlage dieser Spielhalle ist zuldssig. Eine Nutzungsénderung zu einer anderen Art von

Vergnigungsstétte ist unzuld@ssig.

1.4 In den Mischgebieten mit der Bezeichnung MI5 und MI7 sind Einzelhandelsbetriebe unzuléssig.

2. MafB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

2.1 Der jeweilige Bezugspunkt fir alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Oberfléche der Fahrbahnmitte

2.

3.
3.1

3.2

des dem Baugrundstiicks ndchstgelegenen Abschnittes der dffentlichen Verkehrsfléche "Hauptstra3e". Bei

unterschiedlichen Héhen sind zur Ermittlung des Bezugspunktes die Héhen des am tiefsten und am héchsten
gelegenen Punktes innerhalb des dem Baugrundstick nachstgelegenen Abschnitts der Verkehrsflédche zu
mitteln.

2 Die Festsetzung der zwingenden Zahl der Vollgeschosse gilt nur fir die Hauptgebédudekérper und nicht fur

Nebenanlagen und Gebdudeteile von untergeordnetem Charakter, bspw. Wintergarten, Erker oder Vordécher.

Ein Unterschreiten der festgesetzten Mindestgebdudehéhe durch Gebdudeteile, die maximal ein Finftel der
Gesamtgrundfléche betragen, kann ausnahmsweise zugelassen werden.

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise mit der Bezeichnung al gilt die offene Bauweise mit der Maf3gabe, dass die
Gebédude in einer Breite von maximal 20 m errichtet werden dirfen. In der abweichenden Bauweise mit der

Bezeichnung a2 gilt die offene Bauweise mit der MaBBgabe, dass die Gebdude nur einen einseitigen
Grenzabstand einhalten missen.

Ein Zurickireten durch Gebdudeteile, bspw. Wintergarten, Balkone und Erker, von den Baulinien um bis zu
2 m kann ausnahmsweise zugelassen werden.

Rechtsgrundlagen
M 1 " 1 " OOO 1. Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt 3. Niederstichsische Bavordnung (NBauO) vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. 5. 46)
0 50 getindert durch Artikel T des Gesefzes vom 15. Juli 2014 (BGBI. 1'S. 954). 4. Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. Dezember 2010
25 2. Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - (Nds.GVBI. 5. 576).
| | | | | Meter BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch
: : : : Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548).
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990
6. Sonstige Planzeichen 3.3 Ein Vortreten durch Gebdudeteile, bspw. Wintergérten, Balkone und Erkern, von den Baugrenzen um bis zu
3mk h i | den.
I-I:I-l Grenze des réumlichen Geltungsbereichs M kann dushdhmswelse zugelassen werden
==l des Bebauungsplans 4. Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
i-"s;--i Umgrenzung von Flachen for Stellplatze und Garagen 4.1 In den Allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebieten sind Stellplétze, Gberdachte Stellplatze und
'----=% 89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; siehe texiliche Festsetzung Nr. 4.1 Garagen nur innerhalb der tberbaubaren Grundsticksfléchen sowie in den hierfir gekennzeichneten
______ , Bereichen zuléssig.
i so 1+ Umgrenzung von Flachen fur Stellplétze
oo oo 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; siehe textliche Festsetzung Nr. 4.1
5. Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
. . 5.1 In dem Allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA2 sowie in den Mischgebieten mit der
Teil B: Textliche Festsetzu ngen Bezeichnung MIT, MI2, MI3, MI4, MI5, MI6, MI7, MI8, MI9 und MI10 sind aufgrund der Larmbelastung
durch die im Plangebiet verlaufende Landstrafie L 168 (Hauptstrafe) fir die Gebdude bauliche und
. . sonstige Vorkehrungen zur Lérmminderung zu treffen. Die zu treffenden baulichen oder sonstigen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5, 6, 9 und 10 BauNVO) Vorkehrungen missen sicherstellen, dass sie eine Schallpegeldifferenz bewirken, die zur
1.7 In den Allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung WAT und WA2 sowie in den Mischgebieten mit der
Bezeichnung MI1, MI2, MI3, MI4, MI5, MI6, MI7, MI8, MI9 und MI10 sind folgende Nutzungen auch nicht
ausnahmsweise zuldssig: Gartenbaubetriebe, Tankstellen.

Nicht-Uberschreitung folgender Innenraumpegel durch Verkehrslarm (Mittelungspegel gem. VDI-Richtlinie
2719, August 1987, "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen") fohrt:

Raumart Mittelungspegel
1. Schlafréume nachts 30 dB(A)
2. Wohnraume tagsiber 40 dB(A)
3.Kommunikations- und Arbeitsrdume tagsiber

3.1. Unterrichtsrdume, ruhebedirftige Einzelbiros, Vortragsréume,
Arztpraxen, OperationsrGume

40 dB(A)
3.2. Biros fir mehrere Personen 45 dB(A)
3.3. GroBraumbiros, Laden, Cafés 50 dB(A)

Wohn- und Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen sind wie Schlafréume zu beurteilen.

Sofern die oben genannte Werte nicht schon durch Grundrissgestaltung und Baukérperanordnung
eingehalten werden, ist durch geeignete bauliche Schallschutzmaf3inahmen, z.B. Schallschutzfenster
entsprechend der VDI-Richtlinie 2719, AuBentiren, Dachflachen, Wénde, Doppelfassaden, verglaste
Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergérten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung
vergleichbare Mafinahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Mafinahmen insgesamt eine

Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es erméglicht, dass die oben genannten Innenraumpegel nicht
Uberschritten werden.

Der mafBgebliche Innenschallpegel von Schlafrédumen muss bei teilgesffneten Fenstern eingehalten werden.
Alternativ hierzu kénnen schallgedémpfte Liftungssysteme eingebaut werden.

Hinweis:

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist als Bestandteil der Bauvorlagen vom Bauherrn/

Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret erforderlichen Schallschutzmafinahmen
auf der Grundlage der VDI-Richtlinie 2719 zu erbringen.

Die VDI-Richtlinie 2719 sowie auch die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" sind im Fachbereich Bauen
und Planung der Gemeinde Oyten einsehbar.

5.2 Fir hausnahe Freibereiche (Balkone) ist durch bauliche MafBinahmen (z.B. lérmabsorbierende Materialien,
Wintergarten, Schutzwdénde) sicherzustellen, dass ein Mittelungspegel von tagsiber 55 dB(A) eingehalten
wird.

6. Anpflanzung und Erhalt von Bdumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

6.1 Das in der Planzeichnung als 'Fléche fir die Erhaltung von Béumen und Stréuchern' festgesetzte
Windschutzgehélz auf dem Wirtschaftsweg im Westen des Plangebiets ist dauerhaft zu erhalten, zu sichern

und zu pflegen. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen mit standortgerechten, heimischen Arten am selben
Standort vorzunehmen.

6.2 Fir die als zu erhalten festgesetzten Bdume sind nach Abgang Ersatzpflanzungen gleicher Art vorzunehmen
und diese dauerhaft zu erhalten. Je abgegangenem Baum ist ein neuer Baum als Hochstamm mit einem

Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1,0 m Héhe Uber dem Erdboden, zu pflanzen. Der
Standort fir die Ersatzpflanzung darf bis zu 3,0 m vom Ursprungsort abweichen.

Hinweise

1. Begrindung: Zu diesem Bebauungsplan gehért eine Begrindung.

2. Bodendenkmadler: Im &stlichen Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist damit zu rechnen,
dass sich eine mittelalterliche Ortswistung im Boden verbirgt. Das betrifft v.a. die Flachen nérdlich der
Straf3e "Am Friedhof". Falls es hier zu Bodeneingriffen kommt, muss die Kreisarchéologie an allen
Genehmigungsverfahren beteiligt werden. Nachfolgende Ausgrabungen sind méglich.

Kampfmittel: Sollten bei Erdarbeiten Landkampfmittel (Granaten, Panzerféuste, Minen etc.) gefunden

werden, ist umgehend die zustdndige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das
Kampfmittelbeseitigungsdezernat zu benachrichtigen.

Altablagerungen: Sollten bei Bau- oder Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder andere

Bodenverunreinigungen gefunden werden, ist unverziglich die Untere Bodenschutzbehérde beim Landkreis
Verden zu benachrichtigen.

5.

Entwésserung: Brauch- und Oberflachenwasser darf dem Gelénde der Landesstrafle L 168 (Hauptstrafle)
nicht zugefUhrt werden.

6. Anbauverbot: AuBBerhalb der férmlich festgesetzten Ortsdurchfahrten sind entlang der Landesstrafle L 168

(HauptstraBie) die anbaurechtlichen Bestimmungen gem. § 24 des Niedersdchsischen StraBengesetzes
(NStrG) zu beachten. Gem. § 24 NStrG ist die Bauverbotszone mit einem Abstand von 20 m bis zum

duBeren Fahrbahnrand der Landesstrafe L 168 von allen baulichen Anlagen wie Carports, Garagen,

Nebenanlagen, Lager- und Abstellfléchen, sowie von Aufschittungen und Abgrabungen gréfieren Umfanges
frei zu halten.

7. Zufahrten: Bei Antragstellung auf Neuanlage von Zufahrten zur Landesstrafie L 168 (Hauptstrafie) bzw.

Anderungen vorhandener Zufahrten ist die Niederséichsische Landesbehérde fur StraBenbau und Verkehr,

Geschaftsbereich Verden hinsichtlich Gestaltung und Befestigung der geplanten Zufahrten an dem
Genehmigungsverfahren in jedem Einzelfall zu beteiligen.

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 45 |
"Ortsmitte-West"
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Planverfasser:

baumgart+partner

Ostertorsteinweg 70-71

fon 0421.70 32 07
28203 Bremen

office@bpw-baumgart.de
fax 0421.70 22 37

www.bpw-baumgart.de




