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1 Einleitung

1.0 Vorbemerkung

Auf rechtlicher Grundlage von § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 109 handelt es sich um eine Sicherung und Nachverdich-
tung des Bestands. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der
Gemeinde Oyten und ist bereits baulich genutzt. An den Geltungsbereich grenzen west-
lich, nérdlich und siidlich bereits bebaute Bereiche an.

Im Bebauungsplan Nr. 109 werden Allgemeine Wohngebiete in einer Gré3e von 54.085
gm und Mischgebiete in einer GréRe von 15.450 gm festgesetzt. Die zuldssige Grund-
flache betragt damit zwischen 20.000 und 70.000 gm. GemaR § 13 a darf ein Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulés-
sige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine
GroRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt [...] 20.000 bis weniger als
70.000 m?, wenn auf Grund einer berschldgigen Priifung unter Berlicksichtigung der
in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass
der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu berucksichtigen wéren (Einzelprifung des
Einzelfalls).....

Diesem Priferfordernis ist die Gemeinde Oyten nachgekommen. Die vollstandige Prii-
fung im Einzelfall ist im Anhang 1 zu diesem Bebauungsplan aufgefiihrt. Im Fazit ergibt
die Uberschlagige Prifung der Umweltauswirkungen, dass keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erkennen sind, die in der Abwagung, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der
Abwdagung zu beriicksichtigen waren (vgl. Anlage). Die Durchfiihrung des Bebauungs-
planes im beschleunigten Verfahren gemal § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist zuldssig.

Es wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 abgesehen. § 4c BauGB
ist nicht anzuwenden.

1.1 Anlass der Planung

Das Plangebiet liegt im zentralen Teil der Ortslage von Oyten, beidseitig der Linden-
stralle und ndérdlich der Landesstralle 168 (HauptstraBe). Das Plangebiet ist bereits
weitgehend bebaut. Weite Bereiche des Plangebietes sind als im Zusammenhang be-
bauter Ortsteil nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) einzustufen. Bebauungspléne exis-
tieren fir das Plangebiet im Wesentlichen nicht (der Bebauungsplan Nr. 25 wird nur
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randlich tangiert). In der jliingeren Vergangenheit hat in einigen Bereichen des Plange-
bietes eine Nachverdichtung durch den Abriss von dlteren Gebauden und eine Neube-
bauung mit gréeren und héheren Mehrfamilienhdusern stattgefunden. Vor dem Hin-
tergrund einer angespannten Wohnungsmarktsituation und einer groRen Nachfrage
nach Wohnnutzungen in der Gemeinde, sind fiir das Plangebiet bauliche Weiterent-
wicklungen auch in absehbarer Zeit zu erwarten. Dies ist Anlass fir die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 109. Die Gemeinde Oyten beabsichtigt, die bestehenden Sied-
lungsstrukturen zu sichern und Méglichkeiten einer behutsamen Nachverdichtung in
geeigneten Bereichen abzusichern. Dazu werden Allgemeine Wohngebiete im nérdli-
chen und zentralen Plangebiet und Mischgebiete im sidlichen Plangebiet festgesetzt
und relativ umfangreiche Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung sowie értliche
Bauvorschriften getroffen.

1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fir den Bebauungsplan Nr. 109 sind das Baugesetzbuch (BauGB),
die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO), die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV), die niedersdchsische Bauordnung
(NBauO) und das Niedersdchsische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der gel-
tenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 109 liegt im zentralen Bereich des Hauptortes Oyten, beidseitig
der Lindenstrale. Im Siiden wird das Plangebiet durch die LandesstralRe 168 (Haupt-
stralle) begrenzt (Flurstiicke Nr. 193/10 und 80/8). Die westliche Grenze wird durch
folgende Flurstiicke gebildet (von Nord nach Siid): 180/5, 180/6, 180/7, 178/4, 177/17,
177/20, 176/48, 176/34, 176/23, 175/10, 175/11, 175/12, 175/14, 174/7, 174/6, 174/5,
174/33, 172/3, 171/14, 171/15, 170/7, 169/4, 169/5, 168/16, 167/28, 167/31, 166/40.
Nach Norden bilden die Flurstiicke Nr. 178/ 4 und Nr. 89/7 die Grenze des Geltungsbe-
reiches. Die 6stliche Grenze wird durch folgende Flurstiicke gebildet (von Nord nach
Sud): 91/17, das Flurstuck 91/25 wird ca. halftig in den Geltungsbereich aufgenommen,
91/15,137/14,137/13,137/12, 499/137, 138/15, 138/17, 138/14,151/13, 151/14, 93/10.

Der genaue Geltungsbereich und die Lage innerhalb des Gemeindegebietes ergeben
sich aus der Planzeichnung bzw. dem Ubersichtsplan auf der Planzeichnung und dem
Titelblatt.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Im Anhang befindet sich eine Fotodokumentation der Bestandsaufnahme. Es wurden
insgesamt 6 Abschnitte gebildet.
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Im ersten Abschnitt (6stliche Lindenstralle 49A bis 29), am nérdlichen Rand des Gel-
tungsbereiches, dstlich der Lindenstral’e, befinden sich eingeschossige Ein- bis Zwei-
familienhduser mit geneigten Dachern. Es dominiert das freistehende Einfamilienhaus.
In einigen wenigen Gebduden befinden sich 2 Wohnungen. Die Wohngeb&ude stam-
men aus unterschiedlichen Entstehungsjahren. Die Grundstiicke in diesem Bereich sind
sehr tief. Die 6stlichen Grundstiicksbereiche sind weitgehend von baulichen Anlagen,
insbesondere Garagen freigehalten. Auf den riickwartigen Grundstiicksbereichen wur-
den nur im Bereich LindenstralRe Nr. 49 A und Nr. 37 A Wohnhéauser errichtet. Die riick-
wartigen Grundstlicksbereiche werden ansonsten gartnerisch genutzt.

Im zweiten Abschnitt (westliche Lindenstralle 40 bis 44 A) befinden sich eingeschos-
sige Einfamilienhduser mit geneigten Déchern. In diesem Bereich besteht lediglich ein
Zweifamilienhaus (Lindenstralle Nr. 44). Es handelt sich um freistehende Hauser. Die
Wohngebdude stammen aus unterschiedlichen Entstehungsjahren. In diesem Bereich
wurde bereits eine rickwartige Bebauung auf den hinteren Grundstiicksbereichen rea-
lisiert. Die Geb&ude LindenstralRe Nr. 42 A und 42 B liegen zuriickgesetzt und sind tiber
eine lange Zufahrt von der LindenstralRe aus erschlossen.

Im dritten Abschnitt (westliche Lindenstralle 38 bis 6 und Auf der Geest 17 bis 24) sind
ein —und zweigeschossige Wohngeb&ude vorhanden. Gerade die in jingster Zeit er-
richteten Wohngebaude sind zweigeschossig. Hier befinden sich mehrere Mehrfamili-
enhduser. Ein in den letzten Jahren errichtetes Wohnhaus (Lindenstrale Nr. 6) weist 7
Wohnungen auf. Es existieren mehrere Gebdude mit vier bis fiinf Wohnungen. Die Hau-
ser weisen Uberwiegend geneigte Dacher auf, lediglich das Gebaude Lindenstrale Nr.
12 B verflgt lber ein Flachdach. Die Wohngeb&dude stammen aus unterschiedlichen
Entstehungsjahren. In diesem Bereich wurden einige Gebdude in den letzten Jahren
neu errichtet.

Im vierten Abschnitt (6stliche LindenstralRe 25 A bis 13) befinden sich ein- bis zweige-
schossige altere Wohnhé&user und ein neues zweigeschossiges Wohnhaus. Die Hauser
weisen zum Teil mehrere Wohneinheiten (bis maximal 7 Wohneinheiten) auf. Es han-
delt sich um freistehende H&auser, zum Teil mit gréReren Anbauten auf den riickwartigen
Grundstiicksflachen (Lindenstrale Nr. 23, 23 A und B, 15 und 17). Direkt nérdlich an-
grenzend — auBerhalb des Geltungsbereiches — liegt ein neues zweigeschossiges
Mehrfamilienhaus mit 10 Wohneinheiten.

Im flinften Abschnitt (6stliche Lindenstrale 11 bis 7) liegen ein- bis zweigeschossige
dltere Wohngebaude. Das Gebaude Lindenstral’e Nr. 11 A wurde riickwartig errichtet
und ist Uber eine Zufahrt von der Lindenstral3e aus erschlossen. Es ist ein Gebaude mit
zwei Wohneinheiten vorhanden, die Gbrigen Wohngebéude verfiigen nur tber eine
Wohneinheit. Die Geb&ude sind freistehend.

Die Wohnhauser in allen Abschnittes des Plangebietes stellen sich hinsichtlich ihrer
Fassadengestaltung uneinheitlich dar. Es sind sowohl rot und hell verklinkerte Gebaude
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als auch Putzbauten vorhanden. Auch die Dachfarben sind unterschiedlich (rot, grau,
blau).

Im sechsten Abschnitt (stidliches Plangebiet, beidseitig der Lindenstralle) sind starker
verdichtete Strukturen vorhanden. Auf der 6stlichen Seite der LindenstralRe besteht ein
dreigeschossiges ehemals gewerblich genutztes Gebaude, das derzeit leer steht (Lin-
denstrale Nr. 5) und ein eingeschossiges, freistehendes Einfamilienhaus (Linden-
strale Nr. 3). Uber die HauptstraRe erschlossen liegen hier auch zwei eingeschossige
Gebdude (HauptstraRe Nr. 69 und 73). In dem Gebaude HauptstraRe Nr. 69 ist ein
Fahrradladen untergebracht. Sudlich der Hauptstrale befindet sich ein zweigeschossi-
ges Wohn- und Geschaftshaus, in dem die Volksbank anséssig ist (HauptstraRe Nr.
84).

Westlich der LindenstralRe befindet sich vor dem Gebaude LindenstralRe Nr. 4 eine
kleine Platzsituation mit einem groRRen ortsbildpragenden Laubbaum (Walnuss). Bei
dem Gebd&ude Lindenstralle Nr. 4 handelt es sich um einen élteren eingeschossigen
Gebaudekomplex, in dem ein Brillengeschéft, ein Friseur, ein Kosmetiksalon, eine Pen-
sion und ein Blumenladen untergebracht sind. Sudlich daran schliet sich ein zweige-
schossiger Gebdudekomplex mit ausgebauten Dach an (Lindenstral’e Nr. 2). Hier sind
die Diakoniestation des Landkreises und ca. 12 Wohnungen untergebracht. Am sid-
westlichen Rand des Plangebietes liegen ein zweigeschossiges Wohn- und Geschéfts-
haus, in dem eine Zahnarztpraxis und 4 Wohnungen vorhanden sind, und ein zweige-
schossiges Hotel mit ca. 24 Zimmern. Hier sind die Dachgeschosse ebenfalls ausge-
baut.

Ostlich des siidlichen Plangebietes befindet sich die Feuerwehr der Gemeinde Oyten.
Sie ist Uber die HauptstraRe erschlossen. Ostlich des mittigen Plangebietes schlieRen
ackerbaulich genutzte Freiflaichen an den Geltungsbereich an. Ostlich des nérdlichen
Plangebietes befinden sich die Naherholungsflachen entlang des Niederungsbereichs
des Oytener Triftgrabens an. Hierbei handelt es sich um einen gréReren unbebauten
und positiv klimawirksamen Bereich innerhalb der Siedlungsflache von Oyten, der als
Klimaausgleichsgebiet fungiert. Die Naherholungsflachen sind von der Lindenstraflie
aus zuganglich. Sudlich des Plangebietes befindet sich eine Gaststatte (Hauptstralie
Nr. 96), ein Lebensmitteldiscounter (Hauptstrae Nr. 99) sowie ein Lebensmittelvollsor-
timenter mit Backerei (HauptstraBe 74). Westlich und nérdlich an das Plangbiet schlie-
Ren weitere Siedlungsgebiete der Gemeinde Oyten an.

Die mittig des Plangebietes verlaufende Lindenstrale ist verkehrsberuhigt ausgebaut
und hat eine ErschlieBungsfunktion fir die angrenzenden Grundstiicke. Die Linden-
strale wird auf der dstlichen Seite von Linden gesdumt. Die LindenstralRe fiihrt in nord-
licher Richtung zur Ortslage Sagehorn und in sidlicher Richtung zur Hauptstralle (L
168). Die Hauptstral3e stellt die Hauptgeschafts- und Einkaufsstralle der Gemeinde Oy-
ten dar.
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1.5 Planungsrahmenbedingungen
Ziele und Grundsétze der Raumordnung (LROP/RROP)

Die Gemeinde Oyten wird im RROP 2016 als Grundzentrum dargestellt. Fiir das Plan-
gebiet wird ein zentrales Siedlungsgebiet dargestellt.
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Abb : Ausschnitt aus dem RROP des Landkreises Verden 2016
Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oyten ist das nérdliche und zentrale
Planungsgebiet als Wohnbauflache und das suidliche Plangebiet als gemischte Baufla-
che dargestellt. Zwischen der Darstellung des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete
und der Mischgebiete besteht zwischen Flachennutzungsplandarstellung und den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes eine geringe Differenz. Der Flachennutzungsplan
wird im Zuge der Berichtigung nach § 13a Absatz 2 Nr. 2 BauGB entsprechend ange-
passt.

Die Darstellungen auf den angrenzenden Flachen kénnen dem nachstehenden Aus-
schnitt entnommen werden:
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Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oyten mit Abgrenzung des
Geltungsbereiches in blauer Umrandung

Bebauungspldne oder sonstige stadtebauliche Satzungen

Am siidwestlichen Rand des Plangebietes wird der Bebauungsplan Nr. 25 ,Béahlacker
Erweiterung” geringfiigig tangiert. Der Bebauungsplan Nr. 25 setzt fiir die tangierte Fla-
che eine nicht iberbaubare Flache eines Allgemeinen Wohngebietes fest.

Mit der Uberplanung wird im Bereich des tangierten Grundstiickes ein gréReres Baufeld
und eine einheitliche Festsetzung fur das betroffene Grundstiick geschaffen.
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Bebauungsplan Nr 25 mit Marklerung des Geltungsberelches des Bebauungsplanes Nr. 109 in blauer
Abgrenzung

Angrenzend an den Geltungsbereich bestehen mehrere Bebauungsplédne. In der nach-
stehenden Ubersicht ist die Abgrenzung dieser Bebauungsplane wiedergegeben:
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Ubersicht uber die bestehenden Bebauungsplane

Nordlich — fur die westliche Seite der Lindenstralle - grenzt der Bebauungsplan Nr. 92
,Sagehorner Grund“ an den Geltungsbereich an. Der Bebauungsplan Nr. 92 weist ein
Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einem Vollgeschoss

aus. Ein Ausschnitt des siidlichen Teils des Bebauungsplanes Nr. 92 wird nachstehend
wiedergegeben:
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Nordlich angrenzender Bebauungsplan Nr. 92
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Nérdlich — fiir die 6stliche Seite der LindenstralRe - grenzt der Bebauungsplan Nr. 17 |
,An der LindenstraBe" an den Geltungsbereich an. Ein Ausschnitt des sudlichen Teils
des Bebauungsplanes Nr. 17 | wird nachstehend wiedergegeben:

L

Nérdlich angrenzender Bebauungsplan Nr. 17 |

s \

Ostlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 100 ,Wiesenpark® an das Plangebiet an. Der Be-
bauungsplan Nr. 100 setzt umfangreiche éffentliche Grunflachen fest.

Ausschnitt aus dem angrenzenden Bebauungsplan Nr. 100, sudlicher Teil
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Ostlich grenzt der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 108 ,Wohnanlage Linden-
straBe 27" an das Plangebiet an. Der Bebauungsplan Nr. 108 schafft die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Mehrfamilienhauses.

! | e
] OK=11m Uber /;— "
Bezugsebene (s textl TT/ .

Festsetzung §2)

i EEERIEE

Das zulassige Vorhaben wird durch
den oben dargestellten Vorhaben -
und Erschliessungsplan sowie die
Ansichten definiert

(s textl. Festsetzung §1 ff )

S —— \

Ausschnitt aus dem angrenzenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 108

2. Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet liegt im zentralen Teil der Ortslage von Oyten, beidseitig der Linden-
stralle und nérdlich der LandesstraRe 168. Das nérdliche und zentrale Plangebiet ist
bereits weitgehend mit Ein- und Mehrfamilienhdusern bebaut. Im siidlichen Teil des
Plangebietes sind u.a. auch Einzelhandelseinrichtungen, Praxen, ein Hotel und eine
Diakoniestation vorhanden. Weite Bereiche des Plangebietes sind als im Zusammen-
hang bebauter Ortsteil nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) einzustufen. Bebauungs-
plane liegen fiur das Plangebiet derzeit im Wesentlichen nicht vor. Lediglich der Bebau-
ungsplan Nr. 25 wird randlich leicht tangiert.

In der jingeren Vergangenheit hat in einigen Bereichen des Plangebietes eine Nach-
verdichtung durch den Abriss von édlteren Gebauden und eine Neubebauung mit gréRe-
ren und héheren Mehrfamilienhdusern stattgefunden. Vor dem Hintergrund einer ange-
spannten Wohnungsmarktsituation und einer groRen Nachfrage nach Wohnnutzungen
in der Gemeinde Oyten sind fiir das Plangebiet bauliche Weiterentwicklungen auch in
absehbarer Zeit zu erwarten. Aufgrund seiner zentralen Lage unmittelbar angrenzend
an die Ortsmitte von Oyten und der guten ErschlieBung tber die Lindenstrale und die
Hauptstralie eignet sich das Plangebiet besonderes fiir eine bauliche Weiterentwick-
lung. Das Plangebiet unterliegt insgesamt einem relativ groen Entwicklungsdruck und
einer gro3en Dynamik.

Die Gemeinde Oyten begreift der Ortlichkeit angemessene Nachverdichtungen grund-
satzlich als Méglichkeit, 6kologische Ziele zu erreichen, dem Klimawandel zu begegnen
und dem Schutz von Grund von Boden Rechnung zu tragen. Stadtebauliche Verdich-
tungen sollen jedoch gebietsbezogen in einer dem Ortsbild und der Siedlungsstruktur
vertraglichen Art und Weise durchgefiihrt werden, um ungewollten Verdichtungen mit
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den daraus resultierenden Nachbarschaftskonflikten und negativen Veranderungen des
Gebietscharakters vorzubeugen. Der Bebauungsplan Nr. 109 zielt darauf ab, vorhan-
dene kleinteilige Siedlungsstrukturen zu schiitzen und bestandsorientiert eine mafivolle
Verdichtung in Bereichen zuzulassen, in denen bereits Verdichtungsansatze deutlich
erkennbar sind.

Im Vorfeld der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 109 hat eine ausfiihrliche Be-
standsaufnahme stattgefunden (s. auch Fotodokumentation im Anhang). Es wurden die
Anzahl der Geschosse, die Dachform, die Nutzungen und die Anzahl der Wohnungen
(Schatzung nach Anzahl der Briefkasten) aufgenommen (vergl. auch Kap. 1.4). Als Er-
gebnis der Bestandsaufnahme ist festzuhalten, dass der nérdliche Teil des Plangebie-
tes weniger stark verdichtet ist als das sldliche und zentrale Plangebiet. Insgesamt
nimmt die bauliche Dichte (Grundstiicksausnutzung, Anzahl der Vollgeschosse, Gebau-
dehdhe, Anzahl der Wohnungen) von Nord nach Sid kontinuierlich zu.

Nach Auswertung und unter Berucksichtigung der Bestandsaufnahme wird das Plange-
biet entsprechend gegliedert. Im nérdlichen Plangebiet werden Allgemeine Wohnge-
biete WA 1 festgesetzt und Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung und &értliche
Bauvorschriften getroffen, die den Bestand im Wesentlichen absichern. Im zentralen
Plangebiet werden die Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 ausgewiesen, hier
werden Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und 6&rtliche Bauvorschriften
getroffen, die eine moderate Nachverdichtung zulassen., wobei die Anzahl der zulassi-
gen Wohneinheiten und der zuldssigen Gebdudehdhe vom WA 2 zum WA 3 zunimmt.
Im stidlichen Plangebiet werden bestandsorientiert Mischgebiete festgesetzt. Durch die
grofzugigen Baufelder im Mischgebiet Ml 1 besteht hier ein weiteres Nachverdich-
tungspotenzial. Die Mischgebiete MI 2 sind bereits weitgehendvollstandig bebaut.

Die Gemeinde Oyten sieht sich mit den getroffenen Festsetzungen zur Anzahl der zu-
lassigen Geschosse, der zuldssigen Anzahl der Wohnungen pro Gebdude und der An-
zahl der Wohnungen pro gm Baugrundstlcksflaiche, der Regelungen zur Zulassigkeit
von Staffelgeschossen und zur Gebdudehdhe sowie den ortlichen Bauvorschriften zur
Dachneigung gut aufgestellt, um einerseits Nachbarschaftskonflikte zu vermeiden und
andererseits eine malvolle Nachverdichtung zuzulassen.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109 wurde eine schalltechnische
Untersuchung erstellt. Darin wurde der Verkehrsldarm der Landesstralle 168 und der
LindenstralRe betrachtet und beurteilt. Auch der Gewerbeldrm durch die siidlich des
Plangebietes vorhandenen Nutzungen war Bestandteil der schalltechnischen Untersu-
chung. Die Inhalte und Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung werden in den
Planunterlagen bericksichtigt.
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3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergeb-
nisse der Abwagung

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die
Abwagung gemal § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, werden gemaR §§ 3 und 4
BauGB Beteiligungsverfahren durchgefiihrt.

3.1.1 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB

e Burger fuhrten aus, dass die Festsetzung zur Zulassigkeit von Wohnungen wider-
sprichlich sei, da der B-Planentwurf zwar 10 Wohnungen pro Einzelhaus zulasse,
aber durch die Vorgabe pro 140 m? Baugrundstick nur 1 Wohnung, sich 10 Woh-
nungen gar nicht erzielen lassen kénnten. Dies sei im vorliegenden Fall auf den
Einwendergrundstiicken marktuniiblich und unwirtschaftlich. Dies sei auch eine
Benachteiligung gegeniiber dem MI 2. Um die Grundstiicke wirtschaftlich bebauen
zu kénnen, sei eine Mindestanzahl von 28-32 Wohnungen anzustreben. Die An-
zahl der Stellplatze sei insofern unproblematisch, da der Bau einer Tiefgarage ge-
plant sei.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird die seitens der Gemeinde angestrebt maximale
Dichte der Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke eindeutig und abschiefend geregelt.
Diese wird zum einen durch eine Verhéltniszahl der zuldassigen Wohneinheiten zur
GrundstiicksgréRe und zum anderen durch eine Maximalanzahl zum Ausdruck ge-
bracht. Im Zuge der Umsetzung der Planinhalte sind beide Regelungen zu beriicksich-
tigen, wobei grundsatzlich die erste erreichte Festsetzungsschwelle die Grenze des Zu-
lassigen vorgibt.

Die Gemeinde hat sich mit der gewiinschten zuldssigen Dichte nochmals auseinander-
gesetzt und ist zu dem Ergebnis gekommen, dass im siidlichen Bereich der Linden-
strafle gegentiber der Entwurfsfassung des Bebauungsplanes eine geringfiigig héhere
Dichte stadtebaulich vertraglich und sinnvoll ist. Damit mochte die Gemeinde inshbeson-
dere die Realisierung von kleineren Wohneinheiten férdern. Insofern ist die Mindest-
grundstiicksgréRe je Wohneinheit von 140 gm auf 120 gm reduziert worden.

Die Gemeinde geht davon aus, dass mit den Festsetzungen zum einen die gewollten
stadtebaulichen Ziele einer maximalen Verdichtung in diesem Bereich der Lindenstralle
sichergestellt werden und zum anderen ausreichende Entwicklungsmdglichkeiten fir
zukinftige Vorhaben eréffnet werden. Insofern kann die Gemeinde nicht nachvollizie-
hen, dass die Festsetzungen nur marktuniibliche und unwirtschaftliche Vorhaben er-
moglichen wirden.

Die Gemeinde hat sich hinsichtlich der zuldssigen Dichte im gesamten Mischgebiet
nochmals mit der Situation auseinandergesetzt und ist zu dem Ergebnis gekommen,
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dass auch fur den Bereich westlich der Lindenstrale entsprechende Regelungen sinn-
voll und erforderlich sind. Insofern erfolgt eine einheitliche stadtebauliche Regelung fiir
das gesamte Mischgebiet.

° Burger fragten nach, ob die Festsetzung: Abweichend von der Festsetzung maxi-
mal zweier Geschosse kann ein drittes Vollgeschoss zugelassen werden, voraus-
gesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr.
109 bereits ein bauordnungsrechtlich genehmigtes drittes Vollgeschoss vorhan-
den war, auch fir neu zu errichtende Gebaude gelte.

Die Festsetzung gilt fir den Umbau und die Erneuerung von Bestandsgebauden. Zu-
satzliche neue Gebaude werden durch die Festsetzung nicht erfasst.

o Blrger regten die Bekanntgabe der zu erwartenden Sanierungskosten fiir das hin-
tere Grundstiick an.

Die Sanierungskosten stehen in keinem planungsrechtlichen Zusammenhang mit den
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes.

o Burger fuhrten aus, dass das Haus Lindenstraf’e 7 dreigeschossig sei.

Der Entwurf des Bebauungsplanes setzt fir das angesprochene Grundstiick, ebenso
wie fur die benachbarten Grundstiicke maximal zwei Vollgeschosse fest. Dieses ent-
spricht der grundsatzlichen stéadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde fiir diesen Ab-
schnitt der LindenstralRe. Da jedoch nicht ausgeschlossen werden kann, dass es ich bei
dem Gebaude der Einwenderin tatsachlich um drei Vollgeschosse handelt, wird tber
eine entsprechende textliche Festsetzung geregelt, dass Gebaude die zum Satzungs-
beschluss dieses Bebauungsplanes bereits (iber drei bauordnungsrechtlich genehmigte
Vollgeschosse verfiigen, dass dritte Geschoss auch bei zukiinftigen Anderungen bei-
behalten werden kann. Damit wird der ohnehin bestehende Bestandsschutz durch den
Bebauungsplan entsprechend erweitert.

° Birger bemangelten, dass die Baugrenze 5 bis 6 Meter weiter in Richtung Linden-
stralRe verlaufen wiirde, als im Gutachten empfohlen.

Der Hinweis wird berlicksichtigt. Die &stliche Baugrenze im Bereich der angesproche-
nen Grundstiicke Lindenstrale 7 und 9 wird entsprechend der Ergebnisse des Schall-
technischen Gutachtens angepasst. Daher ergeben sich im &stlichen Teil der Grund-
stiicke zusatzliche tiberbaubare Flachen.

° Blrger beméangelten, dass die Baugrenze auf inrem Grundstiick stlich der Lin-
denstralle im Entwurf so eingezeichnet sei, dass auf mehr als einem Drittel der
Grundstiicksflache Bebauung ausgeschlossen werde. Dies widerspreche der in
der genannten Absicht ,Behutsame Nachverdichtung, nach Stden zunehmende
Dichte" fur das zentrale Plangebiet ohne dass dafiir ein nachvollziehbarer Grund



NWP, Gemeinde Oyten: Bebauungsplan Nr. 109 17

erkennbar ware. Denn damit wird die Baugrenze deutlich restriktiver gesetzt, als
sie in der Schalltechnischen Untersuchung.

Das Schalltechnische Gutachten ist zur erneuten Entwurfsfassung des Bebauungspla-
nes Uberarbeitet worden. Die gutachterlichen Berechnungen zeigen, dass der Immissi-
onsrichtwert der TA Larm im Allgemeinen Wohngebiet an der geplanten bogenférmigen
Baugrenze eingehalten werden kann. Die dstliche Baugrenze im Bereich der Grundsti-
cke Lindenstral’e 7 und 9 wird entsprechend der Ergebnisse des Schalltechnischen
Gutachtens angepasst. Daher ergeben sich im 6stlichen Teil der Grundstiicke zusatzli-
che Uberbaubare Flachen.

3.1.2 Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefiihr-
ten Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (2)
BauGB

° Der Landkreis Verden hat die Prifung einer Verschiebung der Baugrenze im Be-
reich des Flurstiickes 88/8 (Volksbank) angeregt, da durch den Betrieb des Rewe-
Marktes eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht sichergestellt
sei.

Das Schalltechnische Gutachten ist zur erneuten Entwurfsfassung des Bebauungspla-
nes Uberarbeitet worden. GemaR Empfehlung des Gutachters werden die Baugrenzen
und damit die Uberbaubaren Flachen im nebenstehend angesprochenen Bereich des
Bebauungsplanes zuriickgenommen und im Wesentlichen auf den vorhandenen Ge-
baudebestand begrenzt.

. Der Landkreis Verden hat angeregt, den Bebauungsplan Nr. 109 auch dazu nut-
zen, den Ubergang zwischen der Bebauung an der LindenstraRe und dem éstlich
angrenzenden Wiesenpark zu gestalten. Ansatzweise geschehe das mit der
zeichnerischen und textlichen Festsetzung zur Anpflanzung und Erhaltung von
Bdumen und Strauchern im stidostlichen Teil. Die Begriindung sei um Aussagen
zur Umsetzung dieser Festsetzungen zu ergdanzen. Im Sinne der Gleichbehand-
lung und aus stadtebaulichen und naturschutzfachlichen Griinden sei auch der
norddéstliche Teil mit einer Heckenfestsetzung zu versehen.

Im nordéstlichen Teil des Geltungsbereiches (Lindenstrafte 29 bis 49) stellt sich die
Situation gegeniiber dem sidlich angrenzenden Abschnitt (Lindenstrae 13 bis 25 a),
in dem entsprechende randliche Eingrilnungen festgesetzt werden, aufgrund der Ort-
lichkeit anders dar. Die in diesem Bereich von den Anwohnern genutzten Fldchen sind
wesentlich tiefer. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasst diese Grundstii-
cke jedoch nicht, da fiir diesen Teil keine Bebauungsmdglichkeiten geschaffen werden
sollen und der Bebauungsplan damit keinen entsprechenden Regelungsanspruch hat.
Zudem liegen diese Bereiche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 100 ,Wie-
senpark®, der hier als Ziel die Einbeziehung der Grundstiicksteile in den Bereich des
Landschaftsparks ,Wiesenpark” vorsieht. Aktuell erstrecken sich zwischen dem
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Gelénde des Wiesenparks und der ostlichen Grenze des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes weitere Teile der von den Anwohnern genutzten Flachen, die im We-
sentlichen als Garten genutzt werden. Insofern ist der Abstand zwischen der Bauzeile
an der LindenstralRe und dem aktuellen Geldnde des Wiesenparks in diesem Bereich
grofRer als in dem sidlichen angrenzenden Abschnitt (mit Ausnahme des Grundstiickes
LindenstralBe 49). Sofern die Gemeinde einen Bedarf zur weiteren Ausgestaltung des
Ubergangs zwischen Privatgrundstiicken und Wiesenparks sieht, kénnen entspre-
chende Malinahmen, wie z.B. eine Heckenpflanzung nach Einbeziehung der Grund-
stucksteile in den Wiesenpark auch auf der Seite des Wiesenparks fiir einen Ubergang
getroffen werden.

Eine Randeingrunung ist im Studosten im Wesentlichen bereits vorhanden, daher ergibt
sich derzeit kein unmittelbarer Handlungsbedarf auf Umsetzungsebene.

. Der Landkreis Verden hat darauf hingewiesen, dass das Plangebiet topografi-
schen unglnstig sei, bei Starkregenereignissen kénne dieser Bereich besonders
geféhrdet sein. Es wird empfohlen, eine Gefahrenkarte zu erstellen und evtl. er-
forderliche Schutzmafinahmen (Dimensionierung der Kanalisation, keine Keller,
etc.) bei der weiteren Planung zu bertcksichtigen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich fir die Entwasserungssitua-
tion in der LindenstralRe gegeniiber der Bestandssituation keine relevanten abweichen-
den Bedingungen. Gleichwohl wird die Gemeinde die Oberflichenwasserableitung und
die hierfur bestehenden technischen Einrichtungen und deren Dimensionierung auller-
halb dieses Bebauungsplanverfahren liberprifen.

o Der Landkreis Verden hat redaktionelle Hinweise zum Schutz des Bodens, zur
Abfallentsorgung und zur archdologischen Denkmalpflege und zum vorbeugen-
den Brandschutz vorgebracht.

Die Hinweise wurden redaktionell in der Begriindung erganzt.

e Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie hat Hinweise zum Bergbau/
zu Bergbaurechten und Bergbaurechten vorgebracht.

Das Plangebiet ist bereits vollstdndig bebaut. Ggf. vorliegende Bergrechte oder alte
Vertrage stehen der Planung nicht entgegen.

. Der Beauftragte fiir Menschen mit Behinderungen der Gem. Oyten angeregt zu
prifen, ob die Vorgaben der jeweils glltigen relevanten Normen zur Barrierefrei-
heit eingehalten werden.

° Der Hinweis wurde als Aufforderung fiir zukinftige Bauvorhaben in die Begriin-
dung aufgenommen.
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° Die Nds. Landesbehérde fir StraRenbau und Verkehr hat darauf hingewiesen,
dass evtl. SchutzmalRnahmen gegen die vom Landesstraenverkehr ausgehen-
den Emissionen nicht zu Lasten der Stralenbauverwaltung erfolgen diirften.

Die aus dem zum Bebauungsplan erstellten Immissionsschutzgutachten erforderlichen
SchallschutzmaRnahmen gehen nicht zu Lasten der Nds. Landesbehdérde fir StraBen-
bau und Verkehr.

o Die EWE Netz GmbH hat auf ihre Versorgungsleitungen hingewiesen.

Der Hinweis wurde redaktionell in der Begriindung erganzt. Inhaltlich ist der Hinweis im
Zuge von nachfolgenden Baumaf3nahmen durch den jeweiligen Vorhabentréger zu be-
ricksichtigen.

° Das Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen hat
darauf hingewiesen, dass die Luftbilder der Alliierten nicht auf Abwurfkampfmittel
ausgewertet wurden und daher der allgemeine Verdacht bestiinde.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits fast vollstdndig bebaut. Aus die-
sen BaumaRnahmen sind der Gemeinde keine Erkenntnisse tiber Kampfmittelfunde be-
kannt. Gleichwohl hat die Gemeinde einen Hinweis in die Begriindung aufgenommen,
dass keine ausdrickliche Kampfmittelerforschung im Zuge des Bebauungsplanes statt-
gefunden hat.

o Die IHK hat Bedenken gegen den Ausschluss von nicht stérenden Gewerbebe-
trieben in den Allgemeinen Wohngebieten geduBert. Hier waren entsprechende
Unternehmen bereits anséssig.

Die entsprechende textliche Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung der festgesetz-
ten Allgemeinen Wohngebiete wird insofern gedndert, dass die geman § 4 (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen ,sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe“ nicht ausge-
schlossen werden.

3.1.3 Ergebnisse der erneuten 6ffentlichen Beteiligung nach § 4a (3)
BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB

Im Rahmen der erneuten Beteiligung nach § 4a (3) BauGB sind keine Stellungnahmen
eingegangen.
3.1.4 Ergebnisse der parallel zur erneuten Beteiligung der Trager 6f-

fentlicher Belange

. Der Landkreis Verden als Untere Naturschutzbehérde hat angeregt, einen Hinweis
zum Artenschutz auf die Planurkunde aufzunehmen.

Der Anregung wurde gefolgt.
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. Der Landkreis Verden als Untere Wasserbehorde hat darauf aufmerksam ge-
macht, dass Teile des Plangebietes voraussichtlich innerhalb starkregengefahr-
deter Gebiete liegen. Bei Starkregenereignissen kann es somit zu lokalen Uber-
flutungen oder Uberstauungen kommen. Dies ist auch bei der Planung einer még-
lichen Tiefgarage zwingend zu beriicksichtigen. Die entsprechenden Wassertiefen
kénnen sich durch eine Nachverdichtung des Plangebietes erhbhen. Zudem wur-
den Hinweise fur nachfolgende Planungsebenen in Hinblick auf die Oberflachen-
entwéasserung, die Schmutzwasserentsorgung, den Bodenschutz und die archéo-
logischen Bodenfunde vorgebracht.

Die Uberpriifung des Hochwasserrisikos unter Zuhilfenahme der Niedersédchsischen
Umweltkarten ergab, dass das Plangebiet in keinem der aufgefiihrten Félle betroffen
ist. Im Ergebnis ergibt sich fir das Plangebiet aus den Gefahrenkarten sowie aus den
Risikokarten weder im HQ extrem, noch im HQ 100 oder im HQ haufig liegt. Belange
des Hochwasserschutzes stehen dem Vorhaben somit nicht entgegen. Die Aussagen
zum Hochwasserschutz und die Hinweise zur nachfolgenden Planungsebenen wurden
in der Begriindung erganzt.

o Der Landkreis Verden hat angeregt, die textliche Festsetzung zu den Larmpegel-
bereichen um die Tabelle fur die Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und
malgeblichen Aufenldrmpegeln zu ergédnzen. Zudem hat der Landkreis ange-
merkt, dass die Textliche Festsetzung Nr. 9.6 gem. Schallgutachten nur fiir den
Fall gelte, dass die Baugrenzen nicht angepasst worden waren. Die Baugrenzen
wurden gem. Begrundung (und Planzeichnung) jedoch so verschoben, dass die
tberbaubaren Bereiche von den Werten der Gesundheitsgefahrdung nicht betrof-
fen sind. Ggf. kénnte in Bezug auf das Uberschreiten der Richtwerte nachts durch
die Feuerwehreinsatze vor allem an den IO 01 und 10 02 eine Abstimmung mit
der Feuerwehr erfolgen, die das nachtliche Parken der Einsatzkrafte an anderer
Stelle und das Einschalten des Martinshorns erst auf 6ffentlichen StraRen (z.B.
durch eine Signalanlage vor dem Feuerwehrgelénde) ermdéglicht.

Der Anregung wird insoweit entsprochen, als dass die angesprochene Tabelle in den
Festsetzungen redaktionell erganzt wird. Auf die Formel zur Berechnung wird an dieser
Stelle jedoch verzichtet. Auch die Schallgutachter haben dies nicht vorgeschlagen.

Die Baugrenzen wurden zur Emeuten Entwurfsfassung so verschoben wurden, dass
die Uberbaubaubaren Bereiche von den Werten der Gesundheitsgefdhrdung nicht be-
troffen sind. Davon ausgenommen wurden jedoch die Bestandsgebdude. Diese drei
Bereiche sind im Planteil markiert hervorgehoben. Auch in der Begriindung wird darauf
hingewiesen. Die bestehenden Gebaudekanten sind in diesen Bereich mit den Bau-
grenzen eng umgrenzt. Auf die angesprochene textliche Festsetzung wird daher nicht
verzichtet.
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Sofern sich zukiinftig das Erfordernis herausstellen sollte, weitere Abstimmungen mit
der Feuerwehr durchzufiuihren, wird die Gemeinde aulerhalb dieses Bebauungsplan-
verfahrens entsprechend reagieren.

o Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie hat Hinweise zum Baugrund
vorgebracht.

Das Plangebiet ist im Wesentlichen vollstdndig bebaut. Die Analyse des Baugrundes
erfolgt im Zuge einzelner Bauvorhaben auf Umsetzungsebene.

° Das Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen hat
darauf hingewiesen, dass die Luftbilder der Alliierten nicht auf Abwurfkampfmittel
ausgewertet wurden und daher der allgemeine Verdacht bestiinde.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits fast vollstandig bebaut. Aus die-
sen BaumalRnahmen sind der Gemeinde keine Erkenntnisse Giber Kampfmittelfunde be-
kannt. In der Begriindung ist ein Hinweis enthalten, dass keine ausdriickliche Kampf-
mittelerforschung im Zuge des Bebauungsplanes stattgefunden hat.

o Die Landwirtschaftskammer hat angemerkt, dass die notwendigen Ausgleichs-
und Kompensationsflichen im Sinne des Gebotes zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden gemal BauGB bereitgestellt werden sollten.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 109 handelt es sich um eine Sicherung und Nachverdich-
tung des Bestands. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der
Gemeinde Oyten und ist bereits baulich genutzt. Der Bebauungsplan wird im beschleu-
nigten Verfahren gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB aufgestellt. Bei der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 109 sind keine erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu erwarten, ein Kompensationserfordernis besteht nicht.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

3.2.1 Stadtebauliche Belange

Im Vorfeld der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 109 hat eine ausfiihrliche Be-
standsaufnahme stattgefunden. Dabei wurden die Anzahl der Geschosse, die Dach-
form, die Nutzungen und die Anzahl der Wohnungen (Schatzung nach Anzahl der Brief-
kdsten) aufgenommen (vergl. auch Kap. 1.4). Als Ergebnis der Bestandsaufnahme ist
festzuhalten, dass der nérdliche Teil des Plangebietes weniger stark verdichtet ist als
das sudliche und zentrale Plangebiet. Die stéddtebauliche Dichte nimmt kontinuierlich
von Nord nach Sid zu. Daraus leiten sich auch unterschiedliche Ziele fir die einzelnen
Bereiche ab, die in der nachstehenden Abbildung veranschaulicht sind:
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Noérdliches Plangebiet (Allgemeine Wohngebiete WA 1)

Im nérdlichen Plangebiet bestehen Uberwiegend eingeschossige, freistehende Wohn-
héauser auf groRzugig geschnittenen Grundstiicken. Ruckwértige Bebauung existiert
Ostlich der LindenstralRe nur auf zwei Grundstiicken. In Bezug auf die Fassadengestal-
tung sind die Gebaude uneinheitlich. Alle Gebaude weisen geneigte Dacher auf.

Da im nérdlichen Plangebiet eine sehr einheitliche Struktur im Bestand ablesbar ist und
keine Nachverdichtung in den letzten Jahren stattgefunden hat, soll (iber den Bebau-
ungsplan Nr. 109 die bestehende Struktur abgesichert werden, auch um nachbarschaft-
liche Konflikte zukinftig zu vermeiden. Diese kénnen vor allem dann entstehen, wenn
dltere Gebdude abgerissen und durch deutlich hohere Wohngebdude mit mehr
Wohneinheiten ersetzt werden und sich dadurch Verschattungen und Sichtbeziehun-
gen auf die angrenzenden Grundstiicke ergeben. Das nérdliche Plangebiet wird im
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Bebauungsplan Nr. 109 als WA 1 ausgewiesen. In den WA 1 ist in Anlehnung an den
Bestand nur ein Vollgeschoss zuldssig. Auerdem sind die Hauptgebaude in Anleh-
nung an den Bestand mit geneigten Dachern zu errichten (s. értliche Bauvorschrift).
Staffelgeschosse (gegeniber den AuRenwdnden des Gebadudes zuriickgesetzte
oberste Geschosse) werden ausgeschlossen, da Gebaudekdérper mit Staffelgeschos-
sen insgesamt massiver wirken als Gebaudekoérper mit geneigtem Dach. AuRerdem hat
der Ausschluss von Staffelgeschossen nachbarschitzende Wirkung. Insbesondere von
den Dachterrassen ergeben sich hdufig Einblicke in die Nachbargrundstiicke und Gar-
ten, was zu Konflikten fihren kann. Wohnraum im Dachgeschoss ist zulassig.

In den WA 1 sind bei Einzelhdusern je angefangene 600 gqm Baugrundstiick eine
Wohneinheit und bei Doppelhdusern (je Haushélfte) je angefangene 400 gm eine
Wohneinheit zuldssig. Auch diese Festsetzung wird in Anlehnung an den Bestand ge-
troffen. Die Baugrenzen sind zu zugeschnitten, dass die riickwartigen Flachen stlich
der LindenstraRe auferhalb des Bauteppichs liegen. Anbauten an die Bestandsge-
baude sind auf den Grundstlicken zum groRRen Teil auf der Basis des Bebauungsplanes
Nr. 109 méglich, so dass auch diese Grundstiicke eine - wenn auch eingeschranktere
- Perspektive fur zuklnftige bauliche Entwicklungen erhalten. Westlich der Linden-
stral3e ist bereits eine rlickwartige Bebauung realisiert. Deshalb wird hier auch der Bau-
teppich groRzilgiger zugeschnitten.

Zentrales Plangebiet (Allgemeine Wohngebiete WA 2 und WA 3)

Im zentralen Bereich des Plangebietes sind groRere Verdichtungsansatze vorhanden.
Hier bestehen sowohl freistehende Einfamilienhauser als auch mehrere Mehrfamilien-
hauser. Die Hauser sind ein- bis zweigeschossig, es dominiert das geneigte Dach. Nur
ein Gebaude weist ein Flachdach auf. Im Durchschnitt sind die Grundstlicke kleiner als
im ndrdlichen Bereich. In Bezug auf die Fassadengestaltung sind auch hier die Ge-
baude uneinheitlich. Westlich der LindenstralBe ist bereits durchgéngig eine Bebauung
der rickwartigen Grundstiicksflachen realisiert. Ostlich der LindenstraRe sind vielfach
ruckwartige Anbauten an die vorderen Gebdude vorgenommen worden. Zudem beste-
hen auch vereinzelt separate Wohngeb&ude auf den riickwartigen Flachen. Im sidli-
chen Plangebiet dstlich der Lindenstra3e im Bereich der LindenstralRe Nr. 7 — 9 sind die
rickwartigen Bereiche unbebaut.

Da im zentralen Bereich bereits stérkere Verdichtungsansatze als im nérdlichen Plan-
gebiet vorhanden sind und auch in den letzten Jahren sowohl mehrere zweigeschos-
sige Einfamilienhauser als auch gréfiere Mehrfamilienhduser errichtet wurden, sieht die
Gemeinde Oyten hier Potenziale fiir eine der Ortlichkeit angepasste Nachverdichtung.
Das zentrale Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet WA 2 und WA 3 (iberplant.
In beiden Allgemeinen Wohngebieten sind zwei Vollgeschosse mit geneigten Dachern
(6rtliche Bauvorschrift) und Gebdudelédngen bis 25 Meter zuldssig. Staffelgeschosse
sind aus den zuvor genannten Griinden oberhalb des 2. Vollgeschosses nicht zulassig.
In den WA 2 und WA 3 kann abweichend von dieser Festsetzung ein Staffelgeschoss
oberhalb des 2. Vollgeschosses zugelassen werden, vorausgesetzt, dass zum
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Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr. 109 bereits ein bauord-
nungsrechtlich genehmigtes Staffelgeschoss oberhalb des 2. Vollgeschosses vorhan-
den war.

In den WA 2 und WA 3 wird zusatzlich eine maximale Gebaudehdhe bezogen auf die
Lindenstrae ausgewiesen. Die zuldassige Gebaudehohe beriicksichtigt, dass das Ge-
l&nde westlich der Lindenstralle ansteigt und &stlich der LindenstraBe abfallt. Aufgrund
des ansteigenden Geldndes westlich der LindenstralRe sind unterschiedliche Héhen-
festsetzungen fur die beiden Bauzeilen erforderlich. Absolut sind in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 2 westlich und 6stlich der Lindenstralle Gebaudehdéhen von maxi-
mal ca. 9 Metern zuldssig. In den WA 3 sind beidseitig der LindenstralRe Geb&dudehéhen
von maximal ca. 11 Meter zuldssig.

Die WA 2 unterscheiden sich von den WA 3 auch durch die Anzahl der maximal zuléds-
sigen Wohnungen. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 sind maximal 1 Wohnein-
heit je 175 gm Baugrundstiick und maximal 5 Wohneinheiten je Einzelhaus zuléssig. In
den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 sind maximal 1 Wohneinheit je 175 gm Bau-
grundstick und maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig. Die Bemessung der
baulichen Dichte wird in Anlehnung an das Grundstiick Nr. 27 getroffen. Dieses Ge-
béude liegt zwar aulRerhalb des Geltungsbereiches, aber direkt angrenzend an die All-
gemeinen Wohngebiete WA 2 und wird in Hinblick auf die zuldssige bauliche Dichte
bezogen auf das Grundstiick als der Ortlichkeit angemessen eingestuft., allerdings wird
im WA 2 die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten auf 5 je Einzelhaus beschrankt. Um
eine nach Suden zunehmende Dichte zu ermdéglichen, sind in den WA 3 8 Wohneinhei-
ten je Einzelhaus zuldssig.

Die Grundflachenzahlen werden in den WA 2 und WA 3 bestandsorientiert mit 0,3 bzw.
0,4 festgesetzt. Die Baufelder werden westlich der LindenstraRe groRziigig festgesetzt.
Hier ist bereits eine Bebauung in zweiter Bauzeile realisiert. Im zentralen Bereich west-
lich der Lindenstrale ist ein schmaler Streifen nicht iberbaubarer Flache zwischen den
Bauzeilen ausgewiesen, um eine optische Trennung der Bauzeilen und den Erhalt ei-
nes zusammenhangenden Gartenbereiches abzusichern. Ostlich der LindenstralRe
werden weite Teile der éstlichen Gartenbereiche als nicht Gberbaubare Flache ausge-
wiesen. Hier ist Uberwiegend nicht in zweiter Bauzeile gebaut. Im zentralen Bereich
werden auf den nicht Gberbaubaren Flachen zudem auch Garagen sowie Nebenanla-
gen ausgeschlossen, um im Ubergang zum angrenzenden Freibereich auch ruhige
Gartenbereiche sicherzustellen.

Insgesamt werden damit Festsetzungen getroffen, die vom WA 2 zum WA 3 eine ho-
here stadtebauliche Dichte ermdéglichen.

Siidliches Plangebiet (Mischgebiete Ml 1 und Ml 2)

In den Mischgebieten M| 1 und MI 2 sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. In den
Mischgebieten (M| 1 und MI 2) kann abweichend von der Festsetzung maximal zweier
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Vollgeschosse ein drittes Vollgeschoss zugelassen werden, vorausgesetzt, dass zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr. 109 bereits ein bauord-
nungsrechtlich genehmigtes drittes Vollgeschoss vorhanden war. Zudem sind in den
Mischgebieten mehr Wohneinheiten zulassig als in den Allgemeinen Wohngebieten. In
den Mischgebieten ist gemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB maximal 1 Wohneinheit je 120 gm
Baugrundstiick und maximal 10 Wohneinheiten je Einzelhaus zulédssig. Abweichend ist
auf dem Flurstick 163/02 der Flur 3 (LindenstralBe Nr. 2) bei Modernisierung und In-
standsetzung und bei Abgang durch einen Schaden (z.B. Brand) ein Neubau mit zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr. 109 zuldssiger Woh-
nungsanzahl (17 Wohneinheiten) zuldssig.

Mit den getroffenen Festsetzungen in Verbindung mit den festgesetzten Baufeldern.
ergeben sich insbesondere im Mischgebiet Ml 1 Nachverdichtungspotenziale. Die
MI 2 sind bereits stark baulich ausgenutzt. In allen Mischgebieten wird eine Grundfla-
chenzahl von 0,6 festgesetzt und damit das Hoéchstmal? des § 17 BauNVO erreicht.
AuRerdem ist ein Versiegelungsgrad von 90 % in Anlehnung an den Bestand zulassig.
Insgesamt ist mit den getroffenen Festsetzungen in den Mischgebieten eine héhere
stadtebauliche Dichte méglich als in den festgesetzten Alilgemeinen Wohngebieten.

3.2.2 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Arten-
schutz

Aktueller Zustand

Der Geltungsbereich ist bebaut. Bei der Bebauung handelt es sich zum gréfiten Teil um
Wohnnutzungen. Zu den Hausern gehért jeweils hdufig ein Hausgarten mit Ziergehol-
zen, Hecken und z.T. einzelne Badume, daneben auch haufig PKW-Stellplatze. Lediglich
im siidlichen Teil des Geltungsbereiches zur L 168 befinden sich gewerbliche bzw. ge-
mischte Nutzungen. Durch den Geltungsbereich verlauft in Nord-Siid-Richtung die Lin-
denstralie, die auf der dstlichen Seite von Baumen (Linden) gesdumt ist.

Vor dem Haus Nr. 4 der Lindenstralie steht ein groer Baum (Walnuss), der ortsbild-
pragend ist.

Fir den Gberwiegenden Teil des Plangebietes ist Pseudogley-Podsol angegeben'. Fiir
den dulersten Norden sowie dulersten Osten ist Gley-Podsol dargestellt. Sehr klein-
flachig ist fur zwei Grundstiicke im Nordosten Erdniedermoor angegeben. Aufgrund der
vorhandenen Bebauung und bestehenden Bodennutzung sind die Béden im Plangebiet
bereits Uberpragt und die Bodenfunktionen in den versiegelten Bereichen nicht mehr
gegeben. Suchrdaume fir schutzwiirdige Béden liegen nicht vor.

1 NIBIS®Kartenserver (2014) Bodenkunde Bodenkarte von Niedersachsen 1.50.000 (BK 50). NIBIS® - Lan-
desamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover Zugriff Dezember 2020.
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Das Plangebiet befindet sich im Bergwerkseigentum Schaphusen 8 der Barbara Roh-
stoffbetriebe GmbH. Die Bewilligung fir den Abbau von Eisenerz ist unbefristet?.

Die Grundwasserneubildungsrate ist im Plangebiet mit mehreren Stufen kleinrdumig
wechselnd angegeben, wobei diese fiir den iberwiegenden Teil Mit 250-300 mm/a an-
gegeben ist®. Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflichengewisser vorhanden.
Das Schutzpotenzial der Grundwasseriiberdeckung ist fiir den iberwiegenden Teil des
Plangebietes als hoch angegeben?, so dass die Gefahrdung des Grundwassers gegen-
uber Schadstoffeintrdgen gering ist. Fir den dulRersten nérdlichen Teil ist die Geféahr-
dung des Grundwassers als gering angegeben, so dass eine hohe Gefahrdung des
Grundwassers gegenliber Schadstoffeintrdgen resultiert.

Trinkwasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete be-
finden sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches bzw. in unmittelbarer Néhe®.

Bezuglich Klima und Luft liegt das Vorhaben im Siedlungsbereich im Ubergang zu der
dstlich angrenzenden Freifliche des Oytener Triftgrabens als klimarelevanter Korridor
(s.u. Entwicklungsplan Natur und Landschaft).

Kenntnisse zu im Plangebiet vorkommenden Tierarten oder gefahrdeten bzw. streng
geschutzten Pflanzenarten liegen nicht vor. Aufgrund der Biotopausstattung und der
Lage innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhanges sind Vorkommen von sied-
lungstoleranten Brutvégeln und ggf. von Fledermausen zu erwarten.

Landschaftlich liegt das Planungsgebiet im zentralen Teil der Ortslage von Oyten, west-
lich und &stlich der Lindenstralie. Die meisten Gebdude innerhalb des Geltungsberei-
ches weisen ein bis zwei Vollgeschosse auf, wobei die stéddtebauliche Dichte und die
Hohe der Gebdude von Nord nach Std zunimmt.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird eine Sicherung der bestehenden Sied-
lungsstrukturen sowie eine behutsame Nachverdichtung in geeigneten Bereichen be-
absichtigt. Dafiir werden relativ umfangreiche Festsetzungen zum MalR der baulichen
Nutzung getroffen und MindestgréRen der Grundstiicke definiert.

Als Siedlungsrandeingriinung und als Abgrenzung zum &stlich angrenzenden Niede-
rungsbereich (Wiesenpark) wird die bestehende Hecke auf einer Breite von 3 m dauer-
haft zum Erhalt festgesetzt; in lickigen Bereichen ist eine Ergéanzungspflanzung vorzu-
nehmen.

z NIBIS®Kartenserver (2014) Bergbau Bergwerkseigentum Zugriff Juli 2021

8 NIBIS®Kartenserver (2014) Hydrogeologie Hydrogeologische Karte von Niedersachsen 1:200.000
NIBIS® - Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. Zugriff Dezember 2020.

4 NIBIS®Kartenserver (2014) Hydrogeologie® Hydrogeologische Karte von Niedersachsen 1:200 000

NIBIS® - Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. Zugriff Dezember 2020.

Nds Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Kliimaschutz, Umweltkarten Niedersachsen Zugnff De-

zember 2020.



howe Gemeinde Oyten: Bebauungsplan Nr 109 27

Weiterhin wird der ortsbildpréagende Baum vor der Hausnummer 4 dauerhaft zum Erhalt
festgesetzt. Bei Abgang ist ein qualitativ hochwertiger neuer Baum zu pflanzen.

Oberboden ist in seinem nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Ver-
geudung zu schutzen. Abgetragener Oberboden ist in geeigneten Mieten gemafn DIN
18915 zu lagern und in seiner naturlichen Bodenfunktion zu erhalten.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft und Eingriffsbeurteilung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 109 erfolgt die Festsetzung allgemeiner
Wohngebiete und Mischgebiete sowie von Verkehrsflachen.

Die Flachen des Plangebietes sind derzeit bauplanungsrechtlich hauptsachlich dem In-
nenbereich gemal § 34 BauGB zuzuordnen, fur die gemafl § 18 BNatSchG die Ein-
griffsregelung nicht anzuwenden ist. Am siidwestlichen Rand des Plangebietes wird der
Bebauungsplan Nr. 25 ,Bahlacker Erweiterung” geringfiigig tangiert. Der Bebauungs-
plan Nr. 25 setzt fur die tangierte Fldche eine nicht iberbaubare Flache eines Allgemei-
nen Wohngebietes fest.

Neufestsetzung Bestehendes Planungsrecht | Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft
Allg. Wohngebiet § 34 BauGB keine Auswirkungen,
(GRZ von 0,3 und | Bebaute Bereiche an der Lin- da keine Baurechte uber das bestehende
0,4) denstralle Baurecht gem. § 34 BauGB hinaus vorbe-
reitet werden.
Mischgebiete (GRZ | § 34 BauGB keine Auswirkungen,
0,6) Bebaute Bereiche an der Lin- da keine Baurechte uber das bestehende
denstralie Baurecht gem § 34 BauGB hinaus vorbe-
reitet werden.
Verkehrsflache Ubernahme der bestehenden keine Auswirkungen
Strallen und Zuwegungen
Allg. Wohngebiet Bebauungsplan Nr. 25 (GRZ kleinflachige zusatzliche Versiegelung
(GRZ 0,4) in einem | 0,3) in einem Uberschneidungs- | moglich (entspricht max 18 m? zusatzli-
Uberschneidungs- | bereich von ca. 120 m? cher Versiegelung), wird aufgrund der ge-
bereich von ca ringfugigen FlachengrofRe als nicht erheb-
120 m? lich eingeschatzt

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 109 sind keine erheblichen Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft zu erwarten, ein Kompensationserfordernis besteht
nicht.

Vorpriifung des Einzelfalls

Gemal § 13 a darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung oder eine Grofke der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt [...]
20.000 bis weniger als 70.000 m?, wenn auf Grund einer tGberschlagigen Prifung unter
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Beriicksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschéat-
zung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu berlicksichtigen
waren (Einzelprifung des Einzelfalls); die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kénnen, sind an
der Vorpriifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Die Kriterien fur die Vorprifung des Einzelfalls sind in der Anlage 2 zum BauGB festge-
legt, die im Wesentlichen ,Merkmale des Bebauungsplans® und ,Merkmale der mogli-
chen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete" umfassen.

Die vollsténdige Priifung im Einzelfall ist im Anhang 1 zu diesem Bebauungsplan auf-
gefiihrt.

Im Fazit ergibt die Uberschlagige Prifung der Umweltauswirkungen, dass keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen zu erkennen sind, die in der Abwagung, die nach § 2 Abs.
4 Satz 4 in der Abwagung zu beriicksichtigen waren (vgl. Anlage). Die Durchfithrung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemafR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
ist zuldssig. Es wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 abgesehen.
§ 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Ergebnis der Uberschldgigen Prifung der Umweltauswirkungen sind keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen zu erkennen, die in der Abwagung gemaR § 2 Abs. 4 Satz
4 BauGB zu beriicksichtigen waéren.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Nach Naturschutzrecht ausgewiesene Schutzgebiete oder Schutzobjekte sind von der
Planung nicht betroffen. Die nachst gelegenen Schutzgebiete sind das Landschafts-
schutzgebiet Kénigsmoor (LSG VER 00049) in ca. 1,2 km Entfernung in stidwestlicher
und nordwestlicher Richtung sowie ein Naturdenkmal (Allee und Baumbestand Meyer-
damm, ND VER 00096) in ca. 1,2 km nordwestlicher Richtung.

Die genannten Schutzgebiete sind von dem Bebauungsplan aufgrund der Entfernung
nicht betroffen; Beeintrachtigungen sind nicht abzuleiten.

Natura 2000-Vertraglichkeit

Das néachst gelegene NATURA 2000-Gebiet weist eine Entfernung von tiber 2,5 km auf
(EU-Vogelschutzgebiet Wimmewiesen bei Fischerhude, EU-Kennzahl: DE 2820-402).

Aufgrund der Entfernung sowie den dazwischen liegenden Siedlungsbereichen sowie
der bestehenden Nutzung sind keine Auswirkungen der Planung auf den Schutzzweck
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und das Schutzziel abzuleiten. Die Natura 2000-Vertraglichkeit ist mit hinreichender Si-
cherheit gegeben.

Belange des besonderen Artenschutzes

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG unter-
sagen konkret schadigende Handlungen fiir besonders geschitzte Tier- und Pflanzen-
arten. Die Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar beriihrt. Im Rah-
men der Planung ist jedoch zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die
Realisierung der Planung dauerhaft hindern kénnten und somit eine Nichtigkeit des
Bauleitplans bewirken wirden.

Da nach § 44 Abs. 5 BNatSchG bestimmte Freistellungsregelungen fir zuldssige Vor-
haben innerhalb von Bebauungspldnen gelten, sind die Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG hier nur fur streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten aus Anhang IV der
FFH-Richtlinie und fur européische Vogelarten néher zu betrachten. Auch fiir diese Ar-
ten werden die Verbote nach Nr. 3 und damit verbundene Verbote nach Nr. 1 nicht
erfullt, soweit die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestét-
ten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Informationen zu Tierarten liegen nicht vor. Aufgrund der Biotopausstattung und der
Lage innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhanges sind Vorkommen von sied-
lungstoleranten Brutvégeln und ggf. von Fledermausen zu erwarten. Vorkommen von
artenschutzrechtlich relevanten Arten aus der Gruppe der Amphibien, Reptilien, Libel-
len, Schmetterlinge, Kéfer, Netzfligler, Springschrecken, Spinnen, Krebse, Weichtiere
und Stachelhduter kénnen im Plangebiet ausgeschlossen werden, da sie zum grélten
Teil nicht in Niedersachsen oder der Region vorkommen oder die betreffenden Arten
durch sehr spezielle Habitatanspriiche gekennzeichnet sind, die innerhalb der bebauten
Flachen des Plangebietes nicht erflllt werden.

Fledermduse: Vor allem Altgehdlze mit Spalten und Astléchern aber auch alte Gebau-
deteile, Verkleidungen und Keller kénnen im innerértlichen Bereich Bedeutung als
Quartiere (Wochenstube, Sommer- und Winterquartiere) erlangen. Zudem befinden
sich entlang von Gehdlzen oft Jagdrouten.

Europédische Vogelarten: Die Garten und Gehdlze im Plangebiet kénnen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten von ubiquitaren, unempfindlichen Brutvégeln des Siedlungs-
bereiches sein und somit eine Bedeutung als Bruthabitat erlangen.

1.) Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadi-
gung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen

Dieser Verbotstatbestand kénnte beriihrt werden, wenn im Zuge von Gehélzrodungen
besetzte Vogelnester mit Eiern oder nicht fliggen Jungvégeln zerstort wirden. Sollten
Voégel und Fledermduse im Bereich von Gebauden vorkommen, wéren auch diese ggf.
bei den Abriss- bzw. Umbauarbeiten geféahrdet.
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Zur Vermeidung des Eintretens des Verbotstatbestandes sind Abrissarbeiten bzw. die
Entfernung von Gehdlzen aulRerhalb der Brutzeit durchzufihren, um eine Tétung oder
Verletzung von Individuen zu verhindern.

In Bezug auf ggf. betroffene Fledermausquartiere missen die zur Féllung vorgesehe-
nen &lteren Gehdlze (Richtwert ca. ab 30 cm Brusthéhendurchmesser) sowie die zum
Abriss vorgesehenen Gebdude auf Fledermausquartiere in unmittelbarem zeitlichen
Zusammenhang mit der Fallung bzw. dem Abriss Gberprift werden. Sofern solche Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten festgestellt werden, sollten die erforderlichen Schutzmal-
nahmen vor Durchfihrung der Gehdlzfallung bzw. des Gebaudeabrisses mit der zu-
stdndigen Naturschutzbehérde abgestimmt und entsprechend der Abstimmung umge-
setzt werden.

Zur Vermeidung von Tétungen sind

2.) Verbot der erheblichen Stérung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Stérungen dann, wenn hierdurch die
Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu befiirchten steht.
So geartete Stérungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da es sich
um einen Bereich innerhalb des Siedlungszusammenhangs handelt, so dass Stérwir-
kungen durch Nutzungen (insbesondere Beunruhigung von Tieren durch die Anwesen-
heit von Menschen) nicht signifikant verandert werden. Ein Vorkommen von stéremp-
findlichen Arten ist im bebauten Bereich nicht zu erwarten.

3.) Verbot der Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestétten von Tieren

Durch Um- und Neubauten bzw. NeuerschlieBung verbliebener innerértlicher Freifla-
chen ist eine Zerstérung potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhestétten moglich.

Betroffenheiten aktuell genutzter Lebensstatten (ggf. Vogelbrutstatten) kénnen durch
bauzeitliche Anpassungen (d.h. Beachtung der Vogelbrutzeiten, s.0.) vermieden wer-
den. Der Schutz dariiber hinaus bezieht sich nur auf dauerhaft wiedergenutzte Lebens-
statten. Das Verbot der Zerstérung von Lebensstatten fur zuldssige Vorhaben innerhalb
von Bebauungsplanen kommt nicht zur Anwendung, soweit die 6kologische Funktion
der betroffenen Lebensstéatte im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Dies
ist hier gegeben, da das Lebensraumpotenzial des Siedlungsbereiches mit der Planung
weiterhin gewahrt wird. Zudem befinden sich vergleichbare Lebensraume im unmittel-
baren Umfeld als Ausweichmdéglichkeiten. Zahlreiche Einzelgehdlze und Baumreihen
sowie Freiflichen befinden sich innerhalb der angrenzenden Siedlungsnutzungen (z.B.
Garten und  Wohnbebauung im  nérdlichen  Teil der Lindenstrale,
Béahlacker, Auf der Geest, Nurnberger Stralle, Regensburger StralRe Ulmer Stralle und
weitere). Die Okologische Funktion potenziell betroffener Fortpflanzungs- und
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Ruhestatten ist somit im rdumlichen Zusammenhang weiterhin gegeben. Ein Eintreten
des Verbotstatbestandes wird nicht prognostiziert.

In Bezug auf ggf. betroffene Fledermausquartiere missen die zur Fallung vorgesehe-
nen élteren Gehdlze (Richtwert ca. ab 30 cm Brusth6hendurchmesser) sowie die zum
Abriss vorgesehenen Gebaude auf Fledermausquartiere in unmittelbarem zeitlichen
Zusammenhang mit der Fallung bzw. dem Abriss Uberpriift werden. Sofern solche Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten festgestelit werden, sollten die erforderlichen Schutzmaf3-
nahmen vor Durchfihrung der Gehdlzféllung bzw. des Gebaudeabrisses mit der zu-
stdndigen Naturschutzbehérde abgestimmt und entsprechend der Abstimmung umge-
setzt werden.

Artenschutz-Fazit:

Es sind aktuell keine artenschutzrechtlichen Konflikte ersichtlich, die der Umsetzung
der Planung dauerhaft entgegenstehen wirden. Auf Umsetzungsebene werden ggf.
Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen wie Baufeldfreimachung und Gehdlzro-
dungen auBerhalb der Brutzeit, Uberprifung der zu fillenden Gehélzbestande sowie
abzureilenden Gebaude auf dauerhaft genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestétten er-
forderlich.

Darstellungen des Landschaftsrahmenplans

Gemal Landschaftsranmenplan des Landkreises Verden (2008) befindet sich der Gel-
tungsbereich bis auf den sidlichen Teil in einem Siedlungsrand mit stérendem Uber-
gang zu einem Bereich, der hinsichtlich des Landschaftsbildes eine sehr hohe Bedeu-
tung (Granlandrinne Oyter Triften) aufweist.

Der Geltungsbereich ist im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Verden (2008)
weiterhin zu einem Bereich gehérend dargestellt, der eine vorrangige Entwicklung und
Wiederherstellung in Gebieten mit aktuell iberwiegend geringer bis sehr geringer Be-
deutung fur alle Schutzguter zum Ziel hat. Die abweichende stéadtebauliche Zielsetzung
als Wohnbauflache wurde bereits durch die Darstellung im Flachennutzungsplan for-
muliert.

Die angrenzende &stlich gelegene Flache erfiillt gemaR Landschaftsrahmenplan Land-
kreis Verden (2008) die Voraussetzungen fir ein Naturschutzgebiet (N 13 Oytertriften-
Nord, Schutzzweck: Sicherung und Entwicklung der gewasserbegleitenden Niederung,
des Griinlandes und der Gehdlzstrukturen). Direkte Auswirkungen der Planung auf die
ostlich gelegene Flache sind nicht abzuleiten.

Darstellungen des Entwicklungsplans Natur und Landschaft

Das Vorhaben befindet sich gemaR Entwicklungsplan Natur und Landschaft der Ge-
meinde Oyten (2002) in einem Siedlungsrand im Ubergangsbereich zu dem éstlich lie-
genden Bereich, der als klimarelevanter Korridor von vertikalen Strukturen frei gehalten
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werden soll. Hierbei handelt es sich um den Niederungsbereich des Oytener Triftgra-
bens, der einen gréReren unbebauten und positiv klimawirksamen Bereich innerhalb
der Siedlungsflache von Oyten darstellt und als Klimaausgleichsgebiet fungiert. In die-
sem Ostlich des Plangebietes gelegenen Bereich sind weiterhin die Entwicklung von
Extensivgrinland sowie die Sicherung unbebauter Korridore als MaRnahmenschwer-
punkt fur Arten und Lebensgemeinschaften vorgesehen. Direkte Auswirkungen der Pla-
nung auf die dstlich gelegene Flache sind nicht abzuleiten.

3.2.3 Verkehrliche Belange

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt direkt tber die Lindenstralle und die Haupt-
stralle. Das Plangebiet liegt im betroffenen Abschnitt der Landesstral3e innerhalb der
Ortsdurchfahrt. Zusétzliche offentliche Verkehrswege sind nicht erforderlich. Die Er-
schlieBung der rickwartig gelegenen Grundstiicke westlich der Lindenstralie erfolgt
zum Teil im Bestand Uber die vorderen Grundstiicke. Im Planteil sind hierzu zum Teil
Geh-, Fahr und Leitungsrechte eingetragen. Die im Plangebiet vorhandenen und &ffent-
lich gewidmeten Wege werden als 6ffentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung ,Ful3- und Radweg" festgesetzt. Damit werden die Verbindungen zu den an-
grenzenden Siedlungsbereichen planungsrechtlich abgesichert.

Die Lindenstrafe und die HauptstraRe sind leistungsfahig genug, um den durch eine
mdgliche Nachverdichtung ggf. zusatzlich verursachten Verkehr aufzunehmen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Gebiet liegt im fulllaufigen Einzugsbereich der Haltestelle ,Busbahnhof”, die von
den Linien 722, 730, 745, 796, 797 und 798 sowie von der Nachtlinie N73, bedient wird.
Das Angebot der Linie 722 ist auf die Belange der Schulerbeférderung ausgerichtet.
Die Linien 796, 797 bis 798 gehdren zum Birgerbus Oyten.

Die 730, die in erster Linie auf den Schilerverkehr ausgerichtete 722, 745 und die in
den Abendstunden sowie am Wochenende verkehrende N73 bieten Anbindung an die
Gemeinden Ottersberg, Achim und der Stadt Bremen.

3.24 Belange des Immissionsschutzes

Fur das Plangebiet liegt eine schalltechnische Untersuchung vor.® Darin wurde der Ver-
kehrsldrm der LandesstralRe 168 und der Lindenstralle betrachtet und beurteilt. Auch
der Gewerbeldrm durch die sudlich des Plangebietes vorhandenen Nutzungen war Be-
standteil der schalltechnischen Untersuchung. Die Inhalte und Ergebnisse der schall-
technischen Untersuchung werden nachstehend verkiirzt wiedergegeben:

6 T&H Ingenieure: Schalltechnische Untersuchung fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109
"Lindenstraflte" der Gemeinde Oyten, Bremen, 31.05.2023
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Verkehrslarm

Schalltechnische Orientierungswerte enthélt das Beiblatt 1 der DIN 18005. lhre Einhal-
tung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden
Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemesse-
nen Schutz vor Larmbelastungen zu erfullen. Die Orientierungswerte sind keine Grenz-
werte, haben aber vorrangig Bedeutung fir die Planung von Neubaugebieten mit
schutzbedurftigen Nutzungen und fir Neuplanung von Flachen, von denen Schallemis-
sionen ausgehen. Die Orientierungswerte betragen:

Allgemeine Wohngebiete tags 55 dB nachts 45 dB bzw. 40 dB
Mischgebiete tags 60 dB nachts 50 dB bzw. 45 dB

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fiir Gerdausche von vergleichbaren o6ffentlichen Betrieben herange-
zogen werden, der héhere Wert gilt nur fur Verkehrslarm.

Mit der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) wurden vom Gesetzgeber
rechtsverbindliche Grenzwerte in Bezug auf Verkehrslarm durch Stralen- und Schie-
nenverkehr vorgegeben. Generell sind diese Immissionsgrenzwerte dann heranzuzie-
hen, wenn Strallen oder Schienenwege neu gebaut oder wesentlich geadndert werden.
Im Zusammenhang mit stadtebaulichen Planungen ist die Anwendung dieser Grenz-
werte nicht zwingend vorgeschrieben, jedoch werden sie regelmaRig in der Praxis zur
Abgrenzung eines Ermessensbereiches und als weitere Abwagungsgrundlage heran-
gezogen. Die 16. BImSchV gibt folgende Grenzwerte an:

Allgemeine Wohngebiete tags 59 dB nachts 49 dB
Mischgebiete tags 64 dB nachts 54 dB

Die Werte zur durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke sowie zum Schwerlastanteil
fuir den Prognosehorizont 2030 wurden durch die Gutachter der Verkehrsuntersuchung
(Verkehrsuntersuchung Trassenvarianten im Nord-West-Bereich der Gemeinde Oyten,
Zacharias Verkehrsplanungen, 26.07.2019) entnommen.

Im Bereich der Kreuzung L 168 / Hauptstralie ist eine Ampelanlage vorhanden, fiir die
entsprechende Zuschlédge einer Lichtzeichenregelung beriicksichtigt wurden. Die Bus-
haltestelle an der L 168 wurde separat beriicksichtigt. Entsprechend des aushdngenden
Fahrplanes ist taglich mit ca. 140 Bewegungen zu rechnen.

Zur Beurteilung der Gerauschimmissionen verursacht durch den Verkehrslarm wurden
Rasterlarmkarten exemplarisch fir eine Héhe von 5 m tber GOK berechnet und mit
den entsprechenden Grenz- und Orientierungswerten fiir Allgemeine Wohngebiete und
Mischgebiete verglichen.
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Mischgebiete

Die Berechnungen zu den Verkehrslarmimmissionen ergaben, dass es in den Misch-
gebieten im Suden des Plangebietes tags und nachts zu deutlichen Uberschreitungen
des Orientierungswertes der DIN 18005 und des Grenzwertes der 16. BImSchV kommt.
Tags wird die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) innerhalb der Bau-
grenzen annahernd eingehalten. Es berechnet sich an den Baugrenzen zur L168 hin
ein Beurteilungspegel von 71 dB(A). Damit wird der Schwellenwert zur Gesundheitsge-
fahrdung um 1 dB Uberschritten. Im Bereich der Lindenstralte berechnen sich an den
Baugrenzen geringere Pegel (ca. 62 dB(A)).

Nachts wird auch die Schwelle zur Gesundheitsgefahr von 60 dB(A) innerhalb der Bau-
grenzen geringfligig Uberschritten. Es berechnet sich an den Baugrenzen zur L168 hin
ein Beurteilungspegel von 63 dB(A). Im Bereich der Lindenstral’e berechnen sich an
den Baugrenzen deutlich geringere Pegel (53 bis 56 dB(A)).

Allgemeine Wohngebiete

In den Allgemeinen Wohngebieten im mittleren und nérdlichen Bereich des Plange-
bietes kommt es zwar auch zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
und der Grenzwerte der 16. BImSchV, jedoch fallen hier die Uberschreitungen deutlich
moderater aus.

Tags berechnen sich im sidlichen Bereich der LindenstralRe an den Baugrenzen in
einem kleinen Bereich Pegel von ca. 61 dB(A). Der Pegel nimmt dann in Richtung Nor-
den ab, so dass sich an den Baugrenzen gréRtenteils nur Uberschreitungen von etwa
3-4 dB einstellen. Der Grenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A) kann innerhalb der
Baugrenzen ab Haus Nr. 13 in Richtung Norden eingehalten werden.

Auch in dem Allgemeinen Wohngebiet berechnen sich nachts deutliche Uberschreitun-
gen des Orientierungswertes der DIN 18005 von 45 dB(A). An den Baugrenzen berech-
nen sich Pegel von bis zu 53 dB(A). Der Grenzwert der 16. BImSchV von 49 dB(A) wird
damit innerhalb der Baugrenzen leicht (iberschritten, wobei diese Uberschreitung nur
innerhalb der ersten 20 m zur Baugrenze im sidlichen Bereich des Allgemeinen Wohn-
gebietes auftritt. Im nérdlichen Bereich wird der Grenzwert der 16. BImSchV lediglich
um ca. 1 dB an der Baugrenze Uberschritten.

Aktive SchallschutzmaRnahmen an der Quelle oder in Form von abschirmenden Maf-
nahmen auf dem Ausbreitungsweg kommen im vorliegenden Fall aufgrund der Be-
standssituation und der damit verbundenen, gréf3tenteils an der Stralle errichteten Ge-
baude nicht in Frage. Die Schallgutachter empfehlen eine Anpassung der Baugrenzen
im stdlichen Bereich des Plangebietes. Zwar ergibt sich an den Baugrenzen im Bereich
der Volksbank auch mit der Verschiebung der Baugrenze immer noch eine geringfiigige
Uberschreitung der Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung nachts, allerdings erscheint
eine weitere Verschiebung der Baugrenze aufgrund der marginalen Uberschreitung von
ca. 1 dB und der vorhandenen Bestandsbebauung an dieser Stelle unangemessen.
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Dariiber hinaus existieren Planungen fur eine Entlastungsstrale im Westen von Oyten,
die dann zu einer deutlichen Reduzierung des StraBenverkehrs auf der L 168 fihren
wirde. In Bereichen mit Uberschreitungen der Werte zur Gesundheitsgefahrdung sollen
zu offnende Fenster schutzbediirftiger Rdume ausgeschlossen oder durch entspre-
chende Vorbauten (z. B. ein verglaster Laubengang) geschiitzt werden.

Aullerdem empfehlen die Gutachter - aufgrund der Verkehrslarmimmissionen - passive
SchallschutzmalRnahmen. Die Schallgutachter haben Larmpegelbereiche berechnet.
Es erfolgte eine Ableitung von Larmpegelbereichen Giber die berechneten mafRgebli-
chen AuRenlarmpegel. Die Larmpegelbereiche sollten als zeichnerische Festsetzung
im Bebauungsplan ilbernommen werden. Auerdem wird eine Festsetzung zum Einbau
von schallgedammten Liftungséffnungen oder einer Beliiftung mittels raumlufttechni-
scher Anlage fir Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern an Fassaden mit einem Au-
Rengerauschpegel von mehr als 50 dB(A) nachts empfohlen (alle Mischgebiete). In dem
geplanten WA wird im straBennahen Bereich an den Baugrenzen dieser AuRenge-
rauschpegel leicht Gberschritten. Im vorliegenden Fall wird empfohlen, eine starkere
Gewichtung auf eine glinstige Wohnungsgrundrissgestaltung zu legen. Das Ziel sollte
sein, zur Beluftung notwendige Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern an Fassaden
mit einem Aufengerduschpegel von mehr als 50 dB(A) nachts zu vermeiden. Da in
Strallenndhe Beurteilungspegel von bis zu 53 dB(A) nachts berechnet wurden, sollten
die Schlafraume und Kinderzimmer in dem gekennzeichneten Bereich WA* (vgl. Abbil-
dung 5, griin gekennzeichneter Bereich in nachstehender Abbildung) auf der stralRen-
abgewandten Gebdaudeseite angeordnet werden. Andernfalls ist der Einbau von schall-
gedammten Luftungséffnungen oder einer Beluftung mittels raumlufttechnischer Anlage
vorzusehen:
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Ausschnitt aus Anlage 5 der schalltechnischen Untersuchung

Bei den hausnahen AuRenwohnbereiche wird innerhalb des Plangebietes sowohl im
WA als auch im MI der jeweilige Orientierungswert der DIN 18005 tagsiiber Uberschrit-
ten. Im WA wird der Orientierungswert an den Baugrenzen zur LindenstralBe bis zu 6
dB Uberschritten. Im MI wird der Orientierungswert an den Baugrenzen an den Haupt-
straflen um bis zu 11 dB Uberschritten. n dem geplanten WA wird der Orientierungswert
fur Allgemeine Wohngebiete tagsiiber in weiten Teilen nur leicht um ca. 3-4 dB inner-
halb der Baugrenzen uberschritten. Der nachst héhere Orientierungswert von Mischge-
bieten kann in dem geplanten WA hingegen fast iiberall eingehalten, bzw. unterschritten
werden. Da auch in Mischgebieten AuBenwohnbereiche zuldssig sind, kann somit aus
sachverstandiger Sicht sichergestellt werden, dass auch bei einer straBenseitigen Aus-
richtung der AuBenwohnbereiche keine schadlichen Umwelteinwirkungen gegeben
sind. Daher erscheinen hier Festsetzungen zur Ausrichtung von hausnahen Auflen-
wohnbereichen in dem WA nicht zwingend erforderlich.

Hinsichtlich der Mischgebiete ist festzustellen, dass der Orientierungswert der DIN
18005 fur Mischgebiete innerhalb der Baugrenzen zum Teil erheblich berschritten
wird. Daher wird empfohlen, in diesen Bereichen hausnahe AuRenwohnbereiche nur
dann zuzulassen, wenn die Einhaltung eines Beurteilungspegels von < 64 dB(A) im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird.
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Anlage 6 der schalltechnischen Untersuchung

Verkehrslarmfernwirkungen

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir ein
gewachsenes Gebiet. Das Plangebiet ist bereits weitestgehend bebaut. Eine relevante
Erhéhung des Verkehrs aus dem Plangebiet mit mehr als 200 Fahrzeugbewegungen
pro Tag ist daher nicht zu erwarten. Aus sachverstandiger Sicht liegen auch keine be-
sonderen Umstédnde des Einzelfalls vor. Aus sachverstandiger Sicht kann daher auf die
detaillierte Betrachtung der schalltechnischen Auswirkungen des Ziel- und Quellver-
kehrs des Plangebiets auf die Umgebung verzichtet werden, da es sich nicht um einen
abwagungsrelevanten Belang handelt.

Gewerbeldrm

Die im sidlichen Plangebiet bzw. angrenzenden gewerblichen Nutzungen (z B. Rewe,
Volksbank, Hotel, Feuerwehr etc.) wurden untersucht und nach TA Larm bewertet
Hierzu war zunachst zu prifen, welche Nutzungen tatséchlich in Bezug auf die Planung
relevant sind.

Die Einwirkung des zu beurteilenden Gerausches wird entsprechend der TA Larm an-
hand eines Beurteilungspegels bewertet. Die Immissionsrichtwerte fir den Beurtei-
lungspegel betragen fur Immissionsorte aulRerhalb von Gebauden:

Allgemeine Wohngebiete tags 55 dB nachts 40 dB
Mischgebiete tags 60 dB nachts 45 dB

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte am Tage um
nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) tberschreiten.
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Hinsichtlich des Gewerbeldrms wurden keine detaillieren Berechnungen durchgefihrt.
Fir die gewerblichen Nutzungen wurden die in den Bauakten vorhandenen Bau- und
Betriebsbeschreibungen geprift und anhand derer Abschatzungen, teilweise anhand
von orientierenden Berechnungen, fir einzelne Immissionsorte und Gebiete getroffen.
Schalltechnische Untersuchungen lagen in keiner Bauakte vor. Lediglich fur die Feuer-
wehr 6stlich des Plangebietes liegt eine Schallberechnung vor, die im Rahmen dieser
Untersuchung auch bericksichtigt wurde.

Im Wesentlichen sind die vorgefundenen Emittenten aufgrund von Bestandsbebauun-
gen in lhrer direkten Umgebung bereits soweit limitiert, dass ein relevanter Einfluss auf
das Plangebiet, bzw. fur die Emittenten innerhalb des Plangebietes auf die Nachbar-
grundstucke, ausgeschlossen werden kann. In einigen Fallen kann auch aufgrund der
Abstandsverhéltnisse und der Geringflgigkeit der entstehenden Gerdusche eine Rele-
vanz fur das Plangebiet ausgeschlossen werden. Die Immissionsrichtwerte der TA
Larm innerhalb des geplanten Mischgebietes und des Allgemeinen Wohngebietes grofi-
tenteils kénnen durch die Beurteilungspegel eingehalten werden. Lediglich im Bereich
des Flurstickes 88/8, welches direkt an den vorhandenen Rewe-Markt angrenzt, kann
eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht sichergestellt werden.

Insofern konnte fir die vorgefundenen Emittenten auf detaillierte Berechnungen ver-
zichtet werden. Lediglich die Feuerwehr wurde detailliert, rechnerisch betrachtet.

Feuerwehr - Ubungsdienste

Die gutachterlichen Berechnungen zeigen, dass der Immissionsrichtwert der TA Larm
im Allgemeinen Wohngebiet an der geplanten bogenférmigen Baugrenze eingehaiten
werden kann. Im Mischgebiet wird der Immissionsrichtwert ebenfalls eingehalten.

Die Immissionsorte sind zusammen mit dem berechneten Immissionsraster in der fol-
genden Abbildung dargestellt. Eine Uberschreitung der nach TA Larm zuléssigen, ein-
zelnen Gerauschspitzen ist nicht gegeben.
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Abbildung 2 der schalltechnischen Untersuchung
Feuerwehr - Einsétze

Wahrend in der Tageszeit bei Einsatzen eher geringere Beurteilungspegel zu erwarten
sind, werden bei nachtlichen Einsatzen die Beurteilungspegel hoch sein und zu einer
signifikanten Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiihren. Neben den Gerauschen
durch den néachtlichen Pkw-Verkehr der Einsatzkréfte sowie den Bewegungen der Ein-
satzfahrzeuge kommen noch die Gerdusche des Martinshorns dazu. Die Gutachter ge-
hen davon aus, dass die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte durch die néchtli-
chen Einsatze der Feuerwehr tolerierbar ist und eine weitere Anpassung der Baugren-
zen nicht erforderlich ist.

Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen durch die Gemeinde Oyten

Die Gemeinde Oyten hat die gutachterlichen Aussagen und Ergebnisse nachvollzogen
und fur plausibel befinden. Die Gemeinde setztim Bebauungsplan die vorgeschlagenen
Festsetzungen zum passiven Larmschutz (Ldrmpegelbereiche), zu schallgeddmmten
Luftungssystem und zum Schutz der AuRenwohnbereiche um. Die Baugrenzen wurden
zur Erneuten Entwurfsfassung so verschoben, dass die Uberbaubaubaren Bereiche von
den Werten der Gesundheitsgefahrdung nicht betroffen sind. Davon ausgenommen
werden jedoch die Bestandsgebaude. Die Gemeinde geht mit den getroffenen Festset-
zungen davon aus, dass sie dem Schutz vor Verkehrslarm ausreichend Rechnung tragt.

Zum Schutz vor Gewerbeldrm sind keine Festsetzungen im Bebauungsplan erforder-
lich. Der Bereich des Flurstiickes 88/8 (angrenzend an den vorhandenen Rewe Markt),
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auf dem eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht sichergestellt wer-
den, ist bereits bebaut. Hier erfolgt eine enge Einfassung des Bestandsgeb&udes durch
die Baugrenze.

Geriiche

In Bereichen mit landwirtschaftlich gepragtem Gebietscharakter werden zeitweilig land-
wirtschaftliche Emissionen einwirken.

Ortsiblich auftretende landwirtschaftliche Immissionen (z. B. durch Gilleausbringung,
Silagelagerung und Transport, Pflanzenschutzmittelapplikationen), die im Rahmen der
ordnungsgemafen Landbewirtschaftung von den angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen und Betrieben ausgehen kénnen, sind mit Hinweis auf das gegenseitige
Ricksichtnahmegebot zu tolerieren.

3.2.5 Altlasten

Nach dem NIBIS Kartenserver des Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geologie
sind im Plangebiet keine Altlasten vorhanden. Auch der Unteren Bodenschutzbehérde
liegen keine Erkenntnisse Gber Altlasten vor.

3.2.6 Belange der Ver- und Entsorgung, Leitungen, Kampfmittel, Hoch-
wasserschutz

Das Plangebiet ist bereits bebaut und zum grofRen Teil versiegelt. Das anfallende Ober-
flachenwasser soll im bestehenden System entsorgt werden.

Die Uberpriifung des Hochwasserrisikos unter Zuhilfenahme der Niedersdchsischen
Umweltkarten ergab, dass das Plangebiet in keinem der aufgefilhrten Félle betroffen
ist. Im Ergebnis ergibt sich fiir das Plangebiet aus den Gefahrenkarten sowie aus den
Risikokarten weder im HQ extrem, noch im HQ 100 oder im HQ haufig liegt. Belange
des Hochwasserschutzes stehen dem Vorhaben somit nicht entgegen. Nach Aussagen
der Unteren Wasserbehérde liegen Teile des Plangebietes jedoch voraussichtlich in-
nerhalb starkregengefdhrdeter Gebiete. Bei Starkregenereignissen kann es somit zu
lokalen Uberflutungen oder Uberstauungen kommen. Dies ist auch bei der Planung ei-
ner méglichen Tiefgarage zwingend zu bericksichtigen. Die entsprechenden Wasser-
tiefen kénnen sich durch eine Nachverdichtung des Plangebietes erhéhen.

Grundsatzlich ist das auf versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser auf
dem eigenen Grundstiick tber die belebte Bodenzone zu versickern, sofern es die hyd-
rogeologischen Rahmenbedingungen zulassen. Eine Ableitung des Niederschlagswas-
sers in das Kanalnetz sollte nur gewahlt werden, wenn eine ortsnahe Versickerung nicht
maoglich ist.
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Eine wasserrechtliche Erlaubnis fur das Einleiten von Niederschlagswasser in das
Grundwasser ist nicht erforderlich, wenn das Niederschlagswasser auf Dach-, Hof- oder
Wegeflachen von Wohngrundstiicken anfallt und auf dem Grundstiick versickert wer-
den soll. Fur die Einleitung des auf Hofflachen anfallenden Niederschlagswassers gilt
dies jedoch nur, soweit die Versickerung tber die belebte Bodenzone erfolgt. Dies ist
auch bei der Planung einer méglichen Tiefgarage zu beriicksichtigen.

Fur eine eventuelle Nutzung von Regenwasser, z.B. zur Gartenbewéasserung mittels
Zisternen, ist die DIN 1989 ,Regenwassernutzungsanlagen” zu beriicksichtigen. Es
wird empfohlen, fur die Regenwassernutzung ausschlieBlich Dachflachenwasser zu
verwenden. Fir mégliche Uberlastungsflle ist ein Uberlauf an entweder die Regen-
wasserkanalisation oder ausreichend groRe Versickerungsflachen anzuschlieRen. Die
Regelungen der kommunalen Abwassersatzung sind ggf. entsprechend zu beachten
(bei der Gemeinde nachzufragen).

Eine Alternative zu der Nutzung von Regenwasser ist die Nutzung von Grundwasser
mittels Gartenbrunnen. Es ist zu beachten, dass die Herstellung eines Gartenbrunnens
anzeigepflichtig ist. Die Zulassigkeit von Grundwasserbrunnen wird durch die Untere
Wasserbehérde des Landkreises Verden tberprift.

Die Schmutzwasserentsorgung des Gebietes sowie der Versorgung mit Gas, Wasser
und elektrischer Energie wird durch die 6ffentlichen Versorgungstrager gewéahrleistet.
Anfallendes Schmutzwasser ist in die zentrale Abwasserkanalisation des Abwas-
serzweckverbands Oyten/Ottersberg einzuleiten.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den gesetz-
lichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils glltigen Satzungen zur Ab-
fallentsorgung des Landkreises. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit ge-
wahrleistet. Evtl. anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften ent-
sprechenden Entsorgung zuzufihren.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Verden als 6ffentlich-rechtlicher Ent-
sorgungstrager. Um die Abfallentsorgung im Plangebiet sicherzustellen, sind die Abfall-
behélter von den Anschluss- und Benutzungspflichtigen am Abfuhrtag rechtzeitig so
bereitzustellen, dass der Abfuhrwagen auf 6ffentlichen oder dem éffentlichen Verkehr
dienenden privaten StralRen an die Aufstellplatze heranfahren kann und die Anfahrt, das
Laden sowie der Abtransport ohne Schwierigkeiten und Zeitverlust méglich sind. Die
Aufstellung muss so erfolgen, dass Fahrzeuge und Personen nicht behindert oder ge-
fahrdet werden.

Die Bemessung der Léschwasserversorgung ist mindestens entsprechend den ,techni-
schen Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Februar 2008" des DVGW zu wéhlen. Entfernung
zwischen den Léschwasserentnahmestellen darf héchstens 150 m betragen.

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich Versorgungs-
leitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH.
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Es hat keine ausdriickliche Kampfmittelerforschung im Zuge des Bebauungsplanes
stattgefunden.

3.27 Archaologische Denkmalpflege

Im zentralen Plangebiet wurden in der Vergangenheit mehrere Urnengraber gefunden.
Bei allen Bodeneingriffen muss mit der Entdeckung von archaologischen Bodendenk-
malen gerechnet werden. Daher muss die Kreisarchaologie bei allen Genehmigungs-
verfahren, dazu gehéren auch Gebaudeabrisse, vor allem solche mit Kelleranlagen,
beteiligt werden. Méglicherweise sind archdologische Voruntersuchungen oder baube-
gleitende MaRRnahmen notwendig. Daraus kann sich die Notwendigkeit von Ausgrabun-
gen ergeben. Die Baugrundstiicke sind derzeit bereits bebaut.

Sollten bei den geplanten Bau- oder Erdarbeiten archdologische Funde entdeckt wer-
den, mussen diese unverziglich der Archdologischen Denkmalpflege des Landkreises
Verden gemeldet werden (§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz). Sie
ist unter der Email-Adresse archaeologie@landkreis-verden.de zu erreichen.

Bei den archdologischen Funden handelt es sich beispielsweise um:

e Scherben von TongefédRen

e Holzkohleansammlungen

e Schlacken

o aufféllige Bodenverfarbungen
e oder Steinhdufungen

Die Meldepflicht besteht auch dann, wenn nur geringe Spuren dieser Funde entdeckt
werden. Es ist moglich, dass bei den Erdarbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale
entdeckt werden. Daher muss der Beginn aller Erdarbeiten, dazu gehéren auch Kanal-
graben und Zuwegungen, der Archéologischen Denkmalpflege des Landkreises Verden
mindestens zwei Wochen vor Arbeitsbeginn mitgeteilt werden, damit ein Mitarbeiter die
Erdarbeiten beobachten kann. Sie ist unter der Emailadresse archaeologie@landkreis-
verden.de. erreichbar.

3.2.8 Belange des Bergbaus

Das Vorhaben befindet sich nach den dem LBEG vorliegenden Unterlagen im Bereich
der unten angegeben bergbaulichen Berechtigungen. Die Rechtsinhaber sind verpflich-
tet und berechtigt, dort Aufsuchungstatigkeiten durchzufiihren und Bodenschéatze zu
fordern. Den aktuellen Stand zu den Themen Rohstoffe und Bergbauberechtigungen
kénnen Sie dem NIBIS Kartenserver entnehmen: https://nibis.lbeg.de/cardomap3/.
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4. Inhalte der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

In den noérdlichen und zentralen Teiles des Plangebietes werden Allgemeine Wohnge-
biete ausgewiesen. Die Festsetzung wird in Anlehnung an den Bestand im Plangebiet
und auf den angrenzenden Flachen getroffen. In allen Allgemeinen Wohngebieten sind
die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen mit Aus-
nahme von sonstigen nicht stérenden Gewerbetrieben nicht zuldssig. Letztere Aus-
nahme wird unter Berlcksichtigung des Bestandes getroffen. Aufgrund der zentralen
Lage des Plangebietes ist auch eine Eignung fur nicht stérende Gewerbebetriebe ge-
geben.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (mit Ausnahme der nicht stérenden Gewer-
bebetriebe) fiigen sich nicht in die umgebende Struktur ein und wiirden zu einem unan-
gemessen hohen Verkehrsaufkommen fuhren. Im sldlichen Teil des Plangebietes wer-
den in Anlehnung an den Bestand Mischgebiete ausgewiesen. Gartenbaubetriebe und
Vergniugungsstéatten sowie alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht zulas-
sig. Auch diese Nutzungen wirden sich nicht in die umgebende Struktur einfigen und
zu einem unangemessen hohen Verkehrsaufkommen fiihren.

4.2 Maf der baulichen Nutzung
Nordliches Plangebiet (Allgemeine Wohngebiete WA 1)

Das nérdliche Plangebiet wird im Bebauungsplan Nr. 109 als WA 1 ausgewiesen. In
den WA 1 istin Anlehnung an den Bestand eine maximale Grundflache von 0,3 (6stlich
der LindenstraRe) bzw. 0,4 (westlich der LindenstraRe) und eine maximale Gebaude-
lange von 20 Meter zuldssig. In der abweichenden Bauweise a1 gilt grundséatzlich die
offene Bauweise. Es wird festgesetzt, dass Gebaudeldangen von Hauptgebauden bis
maximal 20 m zuléssig sind. Zulassig sind unter Beriicksichtigung der Bestandsbebau-
ung nur Einzel- und Doppelhduser.

AulRerdem wird in den WA 1 nur ein Vollgeschoss zugelassen. Staffelgeschosse (ge-
genlber den AuRenwanden des Gebaudes zuriickgesetzte oberste Geschosse) wer-
den ausgeschlossen, da Gebadudekorper mit Staffelgeschossen insgesamt massiver
wirken als Gebdudekdrper mit geneigtem Dach. AuRBerdem hat der Ausschluss von
Staffelgeschossen nachbarschiitzende Wirkung. Insbesondere von den Dachterrassen
ergeben sich haufig Einblicke in die Nachbargrundstiicke und Garten, was zu Konflikten
fuhren kann. Wohnraum im Dachgeschoss ist zulassig.

In den WA 1 sind in Anlehnung an den Bestand bei Einzelhausern je angefangene 600
gm Baugrundstiick eine Wohneinheit und bei Doppelhdusern (je Haushélfte) je ange-
fangene 400 gm eine Wohneinheit zulassig. Auch diese Festsetzung wird in Anlehnung
an den Bestand getroffen.
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Zentrales Plangebiet (Allgemeine Wohngebiete WA 2 und WA 3)

Das zentrale Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet WA 2 und WA 3 Uberplant.
In den WA 2 und WA 3 ist in Anlehnung an den Bestand eine maximale Grundflache
von 0,3 und eine Geschossflaichenzahl von 0,6 (éstlich der LindenstralRe) bzw. eine
maximale Grundfldchenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 (westlich
der LindenstralRe) zuldssig. In den WA 2 und WA 3 sind Einzel- und Doppelhduser zu-
lassig, mit Ausnahme des WA 3 &stlich der Lindenstralle, nérdlich des geplanten Misch-
gebietes. Hier bestehen nur Einzelhduser, daher sind hier auch nur Einzelhduser zulds-
sig. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind in Anlehnung an den pré-
genden Bestand und die Zielsetzung, hier eine moderate Nachverdichtung zu ermégli-
chen, zwei Vollgeschosse und Gebaudelangen bis 25 Meter zuldssig. In der abweichen-
den Bauweise a2 gilt grundséatzlich die offene Bauweise. Es wird festgesetzt, dass Ge-
baudeldangen von Hauptgebduden bis maximal 25 m zuldssig sind. Staffelgeschosse
sind aus den zuvor genannten Griinden oberhalb des 2. Vollgeschosses auch in den
WA 2 und WA 3 nicht zulassig. In den WA 2 und WA 3 kann abweichend von dieser
Festsetzung ein Staffelgeschoss oberhalb des 2. Vollgeschosses zugelassen werden,
vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes
Nr. 109 bereits ein bauordnungsrechtlich genehmigtes Staffelgeschoss oberhalb des 2.
Vollgeschosses vorhanden war.

GemaR § 16 (6) BauNVO kann in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 abweichend
von der Festsetzung Il Vollgeschosse ein drittes Vollgeschoss zugelassen werden, vo-
rausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr.
109 bereits ein bauordnungsrechtlich genehmigtes drittes Vollgeschoss vorhanden war.
Die festgesetzte zuldssige Gesamthoéhe der baulichen Anlagen und die festgesetzte
Geschossflachenzahl GFZ werden hierdurch nicht beriihrt.

In den WA 2 und WA 3 wird zusatzlich eine maximale Gebaudehéhe bezogen auf die
Lindenstralle ausgewiesen. Die festgesetzte Gebdudehdhe beriicksichtigt, dass das
Gelande westlich der LindenstralRe ansteigt und ostlich der LindenstralRe abfallt. Auf-
grund des nach Westen ansteigenden Geléndes westlich der Lindenstralie sind unter-
schiedliche Hohenfestsetzungen fiir die beiden Bauzeilen erforderlich. Absolut sind in
den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 westlich und &stlich der Lindenstralie Gebaude-
héhen von maximal ca. 9 Metern zuldssig. In den WA 3 sind beidseitig der Lindenstralle
Geb&udehéhen von maximal ca. 11 Meter zuldssig. Damit nimmt die zuldssige Gebau-
dehdhe nach Siiden hin zu.

Die WA 2 unterscheiden sich von den WA 3 auch durch die Anzahl der maximal zulés-
sigen Wohnungen. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 sind maximal 1 Wohnein-
heit je 175 gm Baugrundstiick und maximal 5 Wohneinheiten je Einzelhaus zuldssig. In
den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 sind maximal 1 Wohneinheit je 175 gm Bau-
grundstick und maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus zuldssig. Damit nehmen auch
die zuldssigen Wohnungen nach Siden hin zu.
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Insgesamt werden damit Festsetzungen getroffen, die vom WA 2 zum WA 3 eine ho-
here stadtebauliche Dichte ermdéglichen.

Siidliches Plangebiet (Mischgebiete Ml 1 und Ml 2)

In den Mischgebieten M| 1 und Ml 2 sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. In den
Mischgebieten (Ml 1 und MI 2) kann abweichend von der Festsetzung maximal zweier
Voligeschosse ein drittes Vollgeschoss zugelassen werden, vorausgesetzt, dass zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr. 109 bereits ein bauord-
nungsrechtlich genehmigtes drittes Vollgeschoss vorhanden war. Die festgesetzte zu-
l&ssige Gesamthohe der baulichen Anlagen und die festgesetzte Geschossflachenzahl
GFZ werden hierdurch nicht beriihrt.

Zudem sind in den Mischgebieten mehr Wohneinheiten zuldssig als in den Allgemeinen
Wohngebieten. In den Mischgebieten MI 1 ist gemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB maximal 1
Wohneinheit je 120 gm Baugrundstiick und maximal 10 Wohneinheiten je Einzelhaus
zulassig. Gegenuber der Entwurfsfassung wird hier die stddtebauliche Dichte zur er-
neuten Entwurfsfassung erhéht (in der Entwurfsfassung waren es 140 gm). Die Ge-
meinde Oyten geht davon aus, dass die Erhéhung in Anbetracht der Lage in der Orts-
mitte gerechtfertigt ist und ein daraus resultierender geringer zusatzlicher Verkehr Gber
die angrenzenden Strallen ordnungsgemaf abgewickelt werden kann.

In den Mischgebieten MI 2 ist gemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB maximal 1 Wohneinheit je
120 gm Baugrundstick und maximal 10 Wohneinheiten je Einzelhaus zuldssig. Abwei-
chend ist auf dem Flurstiick 163/02 der Flur 3 (Lindenstral3e Nr. 2) bei Modernisierung
und Instandsetzung und bei Abgang durch einen Schaden (z.B. Brand) ein Neubau mit
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr. 109 zuldssiger
Wohnungsanzahl (17 Wohneinheiten) zuldssig.

In allen Mischgebieten wird eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossflachen-
zahl von 1,2 festgesetzt und damit das Héchstmal des § 17 BauNVO erreicht. AulRer-
dem wird ein zuldssiger Versiegelungsgrad von 90 % in Anlehnung an den Bestand
ermoglicht. Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 kénnen im Bebauungsplan von Satz 2 abwei-
chende Bestimmungen getroffen werden. Die Uberschreitung des HéchstmaRes von
0,8 des § 19 Absatz 4 BauNVO ist aufgrund der Bestandssituation und insbesondere
aufgrund der vorhandenen Stellplatze erforderlich. Bei der Uberschreitung ist zu be-
rucksichtigen und in die Abwéagung einzustellen, dass die Mischgebiete in der Ortsmitte
liegen.

Insgesamt ist mit den getroffenen Festsetzungen in den Mischgebieten eine hdhere
stadtebauliche Dichte méglich als in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten.
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4.3 Garagen, Carports, Nebenanlagen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in allen Allgemeinen Wohngebie-
ten zwischen der Baugrenze und der im Bebauungsplan festgesetzten angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache der Lindenstralle Garagen und Uberdachte Stellplatze (Car-
ports) gemaf § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Geb&uden gemai § 14
BauNVO nicht zuldssig. Nicht Uberdachte begriinte Einstellplatze z.B. aus Rasengitter-
steinen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. Damit wird der StraBenraum op-
tisch vergréfert.

Auf den mit gestrichelter Schragschraffur versehenen Flachen am &stlichen Rand des
Geltungsbereiches sind Garagen nach § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von
Gebauden gemafl § 14 BauNVO nicht zulassig. Stellplatzflaichen sind auf diesen Fla-
chen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufuhren.
Bestehende bauliche Anlagen bleiben von dieser Festsetzung unberiihrt. Hierdurch
wird ein Ubergang zu den éstlich angrenzenden Freibereichen erzielt.

4.4 Festsetzungen zum Immissionsschutz

Die Auflenbauteile schutzbedurftiger Rdume, die dem standigen Aufenthalt von Men-
schen dienen, missen je nach Larmpegelbereich die Anforderungen an die Luftschall-
dammung gemaRk Abschnitt 7 der DIN 4109 Teil 1, Ausgabe Januar 2018 einhalten.
Mindestens ist ein Bau-Schallddmmmal von 30 dB im gesamten Baugebiet ein-zuhal-
ten.

Die Schlafrdume und Kinderzimmer sind in den durch Schragschraffur gekennzeichne-
ten Bereichen der Allgemeinen Wohngebiete auf der straBenabgewandten Gebau-
deseite anzuordnen. Andernfalls ist der Einbau von schallgedammten Liftungséffnun-
gen oder eine Beliiftung mittels einer raumlufttechnischen Anlage vorzusehen.

In allen Mischgebieten (MI 1 und MI 2) sind fiur Schlaf- und Kinderzimmer schallge-
dammte Liftungsoffnungen oder eine Beliiftung mittels raumlufttechnischer Anlage vor-
zusehen.

In den durch Schraffur gekennzeichneten Bereichen der Mischgebiete sind die hausna-
hen AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) nur dann zulassig, wenn die Einhaltung
eines Beurteilungspegels von < 64 dB(A) nachgewiesen wird.

Von den oben genannten Anforderungen kann abgewichen werden, wenn nachgewie-
sen wird, dass sich durch Abschirmeffekte oder Ahnlichem geringere Larmpegel erge-
ben.

In gekennzeichneten Bereichen, in denen tagsiiber oder nachts die Schwelle zur Ge-
sundheitsgefdhrdung Uberschritten wird (fur die Bereiche > 70 dB(A) tags und > 60
dB(A) nachts), sollten keine schutzbedirftigen Rdume mit zu 6ffnenden Fenstern ange-
ordnet werden. Sofern dies nicht méglich ist, kénnen schutzbediirftige Raume mit zu
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offnenden Fenstern in diesen Bereichen angeordnet werden, wenn z.B. geschlossene
Wintergarten bzw. verglaste Vorbauten vor diesen Fenstern angeordnet werden.

4.5 Griinplanerische Festsetzungen

Innerhalb der privaten Griinfliche zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen gemanl § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB und fiir die Erhaltung von Béu-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB ist
zur Einbindung des Wohngebietes sowie als Ubergang in den angrenzenden Wiesen-
park in einer Breite von 3 m die vorhandene Hecke zu erhalten. In bestehenden Liicken
ist eine Ergénzungspflanzung mit standortgerechten und heimischen Gehdlzen vorzu-
nehmen. Die Anpflanzung hat einreihig mit einem Pflanzabstand von 1,50 m zu erfol-
gen. Zu verwenden sind mind. 2xv Straucher mit mind. 100-150 cm Hohe. Die Gehdlze
sind dauerhaft zu erhalten und alle MaRnahmen, die zu einem Abgang fithren, sind
unzuldssig. Abgénge sind zu ersetzen.

Vorgeschlagene standortgerechte, heimische Straucher:

Stréducher,;

Pflanzqualitédt mit mind. 2xv, mind. 100-150 cm
Corylus avellana Haselnuss

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilldorn
Prunus spinosa Schlehe

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gewdéhnlicher Schneeball

Der im Sudwesten des Plangebietes ortsbildprdgende Baum ist gemaR § 9 Abs. 1 Nr.
25 b BauGB dauerhaft zu erhalten. Dieser Bereich ist dauerhaft von jeglichen boden-
verandernden MafRnahmen wie z.B. Auftrag, Erdabtrag, Verdichtung, Ablagerung von
Gegenstanden und Schadstoffeintrag zu schitzen. Bei Verlust des Baumes ist nachzu-
pflanzen. Als Mindestqualitat ist ein Hochstamm 25-30 cm Stammumfang, 4xv, zu ver-
wenden.

4.6 Hinweis fiir zukiinftige Bauvorhaben

Im Rahmen der weiteren Bautétigkeit im Wirkungsbereich des obigen B-Planes sollte
gepruft werden, dass die Vorgaben der jeweils giltigen relevanten Normen zur Barrie-
refreiheit, hier insbesondere zur Zeit die DIN 18040-1...3, eingehalten werden.
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5. Ortliche Bauvorschriften geméaR § 84 Abs. 3 NBauO

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften geman § 84 (3) NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109.

Unter Bericksichtigung einer angemessenen und positiven Weiterentwicklung des
Ortsbildes in der Gemeinde Oyten sollen bebaute Bereiche im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft und in den Siedlungsrandbereichen einige wichtige, ortstypische Ge-
staltungsmerkmale aufweisen. Orientiert an den baulich-historischen Erscheinungsfor-
men sowie an den positiven und inzwischen regionstypischen Gestaltelementen neue-
rer Siedlungsgebiete in der Gemeinde lassen sich einige grundsétzliche und fiir das
Ortsbild positive siedlungs- und bebauungsstrukturelle Merkmale ableiten. Mit den 6rt-
lichen Bauvorschriften soll erreicht werden, dass die Gestaltvielfalt auf ein angemesse-
nes Maf reduziert wird. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit des Einzelnen bleibt trotz der
Festsetzungen weitestgehend erhalten.

Aus den Merkmalen, die ein harmonisches Siedlungsbild bestimmen, ragen die Dach-
landschaft und der Grundstiicksrand besonders hervor. Die Gemeinde Oyten sichert
mit den im Rahmen dieses Bebauungsplanes getroffenen 6rtlichen Bauvorschriften zur
Dachform und Dachneigung in den Allgemeinen ein harmonisches Stralenbild ab. Mit
dem Einrticken von Staffelgeschossen wird sichergestellt, dass von keiner Seite der
optische stadtebauliche unpassende und unerwiinschte Eindruck eines zuséatzlichen
Vollgeschosses besteht. Dies hat auch nachbarschiitzende Wirkung.

Mit den ortlichen Bauvorschriften zur Grundstiickseinfriedung und zu Vorgarten im ge-
samten Plangebiet wird eine Ahnlichkeit des straRenseitigen Grundstiicksrandes und
der Vorgéarten und damit ein geschlossenes Strallen— und Siedlungsbild erreicht. Hohe
Bretter-oder Plastikzaune (Dichtzdune) sind untypisch fir das Ortsbild, das sonst durch
offene Vorgarten und tiberwiegend niedrige Einfriedungen mit Ubergéngen von priva-
ten, halbéffentlichen und &ffentlichen Bereichen gepragt ist. Sie sind daher im Plange-
biet nicht zuldssig. Auch naturferne Vorgartengestaltungen durch Stein-, Schotter- und
Kiesgarten werden im Plangebiet ausgeschlossen. Diese sind in Bezug auf die Bio-
diversitat, das Stadt- und Landschaftsbild, den Wasserhaushalt und das Mikroklima kri-
tisch zu bewerten und sind auch fiir das historisch gepragte Ortsbild untypisch.

Im Einzelnen wird festgesetzt:

Dachform und Dachneigung
In den Allgemeinen Wohngebietes WA 1 sind zuldssig:

Dacher von Hauptgebauden als geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 15 bis 48°.
Aus gestalterischen Griinden dirfen maximal 10 % der relevanten Dachflache mit einer
geringeren Dachneigung ausgefiihrt werden. Ausgenommen von dieser Regelung sind:
Dachgauben und Dachaufbauten, sowie Wintergarten, Nebenanlagen, Garagen und
Carports.
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In den Aligemeinen Wohngebietes WA 2 und WA 3 sind zulédssig:

Dacher von Hauptgebauden als geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 15 bis 48°.
Aus gestalterischen Griinden dirfen maximal 10 % der relevanten Dachflache mit einer
geringeren Dachneigung ausgefiihrt werden. Ausgenommen von dieser Regelung sind:
Dachgauben und Dachaufbauten, sowie Wintergérten, Nebenanlagen, Garagen und
Carports.

Grundstiickseinfriedung

Als Grundstuckseinfriedung sind innerhalb aller Aligemeinen Wohngebieten WA 1, WA
2 und WA 3 und aller Mischgebiete M| 1 und Ml 2 Dichtzaune ab einer Héhe von 1,0 m
entlang der festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen unzuldssig. Davon ausgenom-
men sind die offentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Fu3- und Rad-
weg”.

Vorgartengestaltung

GemaR § 84 (3) Nr. 6 NBauO sind innerhalb aller Aligemeinen Wohngebieten WA 1,
WA 2 und WA 3 und aller Mischgebiete MI 1 und MI 2 die Flachen zwischen der &ffent-
lichen Verkehrsflache und der vorderen Kante der hochbaulichen Anlage (Hauptge-
b&aude) und deren gedachter beidseitiger Verlangerung bis zur jeweiligen Grundstiicks-
grenze mit Ausnahme von erforderlichen Zu-/Abfahrten und der Einfriedungen, als Vor-
gartenbereiche zu gestalten. Dabei ist insbesondere eine weitergehende Versiegelung
oder Befestigung unzuléssig. 80% der Vorgartenflache sind als Pflanzflache anzulegen.
Unzuladssig sind Kunststoffflachen und groflachige Kies-, Stein- oder Schotterschiit-
tungen.

Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind mit mindestens 1,50 m Abstand von der Traufkante des darunter
liegenden Geschosses herzustellen. Der Abstand ist zu allen Geb&udeseiten einzuhal-
ten. An einer Gebdudeseite kann der Abstand von 1,50 m auf einer Ldnge von 1/3 der
betroffenen Gebaudeseitenlange vollstandig unterschritten werden.
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6. Ergdnzende Angaben
6.1 Daten zum Verfahrensablauf

15.05.2017 Aufstellungsbeschluss im Verwaltungsausschuss

16.04.2021 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 15

17.03.2021 Beschluss tiber den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung im Aus-

schuss fir Umwelt & Gemeindeentwicklung
16.04.2021 Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung im Amtsblatt Nr. 15

26.04.2021 — 01.06.2021

Offentliche Auslegung gemal § 3 (2) BauGB

18.09.2023

Beschluss Uber die erneute 6ffentliche Auslegung gemaR § 4a Abs.
3 Satz 2 und 3 BauGB im Verwaltungsausschuss

24.11.2023

Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung im Amtsblatt
Nr. 36

04.12.2023 - 17.12.2023

Erneute 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

15.04.2024

Satzungsbeschluss (Rat)

6.2 Stadtebauliche Flachenbilanz

Die GroéRe des Plangebietes betragt ca. 81.454 gm. Davon entfallen auf:

Allgemeine Wohngebiete 54. 085 gm
Mischgebiete 15.450 gm
Stralkenverkehrsflachen 10.770 gm
Verkehrsfliche Zweckbestimmung ,Ful- und Radweg" 522 gm
Privates Grin 627 gm

Oyten,den 45 0K J(ONY

Die Burgermeisterin

\(*roﬁi




NWP)

Gemeinde Oyten: Bebauungsplan Nr. 109 51

Anhang 1: Uberschlégige Priifung der Umweltauswirkungen gemiR der Krite-
rien in Anlage 2 (zu § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB) - Vorpriifung des Einzel-
falls - zum Bebauungsplan

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird eine Sicherung der bestehenden Siedlungsstrukturen so-
wie eine behutsame Nachverdichtung in geeigneten Bereichen beabsichtigt.

1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

11

das Ausma®, in dem der Bebauungs-
plan einen Rahmen im Sinne des § 35
Abs. 3 des Gesetzes uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprufung setzt;

Das gesamte Plangebiet hat eine Grolke von 81.454 m?
Es handelt sich um einen bereits bebauten und erschlos-
senen Bereich im Stadtgebiet von Oyten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden be-
standsorientiert Allgemeine Wohngebiete sowie Mischge-
biete festgesetzt, eine behutsame Nachverdichtung In
Teilbereichen 1st moglich.

1.2

das Ausmal, in dem der Bebauungs-
plan andere Plane und Programme be-
einflusst;

Einflusse auf andere Plane und Programme sind nicht er-
kennbar.

1.3

die Bedeutung des Bebauungsplanes
fur die Einbeziehung umweltbezoge-
ner, einschliellich gesundheitsbezo-
gener Erwagungen, insbesondere im
Hinblick auf die Forderung der nach-
haltigen Entwicklung;

Im Geltungsbereich sind keine geschutzten Objekte und
Flachen im Sinne des Naturschutzrechts vorhanden,
ebenso keine schutzenswerten bzw. bedeutenden Struk-
turen.

Es handelt sich um ein Gebiet, in dem die bestehende
Wohnnutzung sowie gewerbliche Nutzung gesichert und
in geeigneten Bereichen behutsam nachverdichtet wer-
den soll.

14

die fir den Bebauungsplan relevanten
umweltbezogenen, einschlieflich ge-
sundheitsbezogener Probleme;

Altlasten: Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor.

Oberflachenentwasserung: Aufgrund der Bestandssitua-
tion mit der bestehenden Oberflachenentwasserung ist
entsprechend der bestandsorientierten Flachenauswei-
sung keine Anderung anzunehmen.

Lokalklima: Der Bebauungsplan sichert die bestehenden
Siedlungsstrukturen und lasst bereichsweise eine Nach-
verdichtung des bebauten und erschlossenen Gebietes
zu. Eine Erhéhung der lokalklimatischen Situation ist da-
her nicht zu prognostizieren.

Luftqualitat: Der Geltungsbereich wird bereits als Wohn-
gebiet und Mischgebiet genutzt, eine relevante Erhohung
der Emissionen durch den Bebauungsplan ist nicht zu er-
warten.

Larmemissionen_ eine relevante Erhéhung von
Larmemissionen ist durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans nicht zu erwarten

Es bestehen keine umweltbezogenen Probleme ein-
schlieBlich gesundheitsbezogener Probleme.

15 die Bedeutung des Bebauungsplans

fur die Durchfuhrung nationaler und
europdischer Umweltvorschriften,

Die Durchfiihrung nationaler und europaischer Umwelt-
vorschriften wird nicht beeinflusst.

dere in Bezug auf

2. Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete, insbeson-




S

E

f

Gemeinde Oyten: Bebauungsplan Nr. 109 52

2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer,
Haufigkeit und Umkehrbarkeit der

Auswirkungen,

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird eine Sicherung
der bestehenden Siedlungsstrukturen sowie eine behutsame
Nachverdichtung in geeigneten Bereichen beabsichtigt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sind keine nachteili-
gen Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu prognostizie-
ren.

2.2 den kumulativen und grenzuber-
schreitenden Charakter der Aus-

wirkungen;

Der Bebauungsplan liegt im innerértlichen Bereich von Oyten
und umfasst somit nur eine Teilflache im Gesamtzusammen-
hang von Oyten. Im Umfeld bestehen neben Wohnnutzungen
auch weitere Einzelhandelsbetriebe. Aufgrund der Bestandssi-
tuation und der innerortlichen Lage werden mit Aufstellung des
Bebauungsplanes keine wesentlichen kumulativen Wirkungen
erwartet. Grenziberschreitende Auswirkungen bestehen nicht.

2.3 die Risiken fur die Umwelt, ein-
schlieRlich der menschlichen Ge-

sundheit (z B bei Unfallen),

Im Plangebiet ist kein Stérfallbetrieb vorhanden. Insofern st
nicht von besonderen Risiken auszugehen. Der Bebauungs-
plan begriindet keine Risiken fur die Umwelt.

2.4 den Umfang und die raumliche

Ausdehnung der Auswirkungen;

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine Siche-
rung der bestehenden Siedlungsstrukturen. In geeigneten Be-
reichen wird eine Nachverdichtung ermoglicht Die beplanten
Bereiche sind bereits weitgehend versiegelt und bebaut. Nach-
teilige Umweltauswirkungen bestehen nicht.

2.5 die Bedeutung und die Sensibilitat
des voraussichtlich betroffenen
Gebiets auf Grund der besonde-
ren naturlichen Merkmale, des
kulturellen Erbes, der Intensitat
der Bodennutzung des Gebiets
Jeweils unter Berucksichtigung
der Uberschreitung von Umwelt-
qualitatsnormen und Grenzwer-

ten;

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine Siche-
rung der bestehenden Siedlungsstrukturen. In geeigneten Be-
reichen wird eine Nachverdichtung ermaéglicht Besondere Be-
deutungen oder Empfindlichkeiten liegen nicht vor.

2.6 folgende Gebiete:

2.6.1 Natura 2000-Gebiete nach § 7
Abs. 1 Nr. 8 des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

nicht betroffen

2 6.2 Naturschutzgebiete nach § 23
des Bundesnaturschutzgesetzes,
soweit nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst,

nicht betroffen

2.6.3 Nationalparke nach § 24 des
Bundesnaturschutzgesetzes, so-
weit nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst,

nicht betroffen

2 6.4 Biospharenreservate und Land-
schaftsschutzgebiete gemafl den
§§ 25 und 26 des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

nicht betroffen
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265 gesetzlich geschutzte Biotope
nach § 30 des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

nicht betroffen

266 Wasserschutzgebiete gemaf}
§ 51 des Wasserhaushaltsgeset-
zes, Heilquellenschutzgebiete ge-
mall §53 Abs 4 des Wasser-
haushaltsgesetzes sowie Uber-
schwemmungsgebiete gemalf
§ 76 des Wasserhaushaltsgeset-
zes,

nicht betroffen

2 6 7 Gebiete, In denen die In Rechts-
akten der Europaischen Union
festgelegten Umweltqualitatsnor-
men bereits uberschritten sind,

nicht betroffen

2 6 8 Gebiete mit hoher Bevolkerungs-
dichte, insbesondere Zentrale
Orte im Sinne des § 2 Abs 2 Nr
2 des Raumordnungsgesetzes,

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine Siche-
rung der bestehenden Siedlungsstrukturen In geeigneten Be-
reichen wird eine Nachverdichtung ermoglicht

26 9 in amtlichen Listen oder Karten
verzeichnete Denkmaler, Denk-
malensembles, Bodendenkmaler
oder Gebiete, die von der durch
die Lander bestimmten Denkmal-
schutzbehorde als archaologisch
bedeutende Landschaften einge-
stuft worden sind

nicht betroffen

Fazit

Die uberschlagige Prufung der Umweltauswirkungen lasst keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen erkennen, die in der Abwagung gemal} § 2 Abs 4 Satz 4 BauGB zu berucksichtigen waren
Die Durchfuhrung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs 1 Nr

2 BauGB ist zulassig




