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i BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 80

1 ANLASS UND ALLGEMEINE ZIELSETZUNG

In der Gemeinde Oyten soll ein weiteres Baugebiet entstehen, das der Entwicklung des
Ortsteiles Bassen zu Gute kommt. Nach umfangreichen Voruntersuchungen und Planungen
sowohl im Rahmen der Dorferneuerungsplanung Bassen als auch im Zusammenhang mit der
8 Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Gemeinde zu dem Schluss gekommen, dass
fur den Ortsteil Bassen ausreichende Moglichkeiten fur eine Wohnbauentwicklung nur im
Nordosten der Ortslage geschaffen werden konnen. Von diesen Flachen, die sich beidseitig
der Landesstralle und bis zur Feldstralle erstrecken, soll nun nach der Bebauung des Gebie-
tes ,Mlhlenberg llI* ein weiterer Teil in die verbindliche Bauleitplanung Gbernommen werden
Es handelt sich dabei um einen Bereich, der direkt an die Feldstralle anschheft und Méglich-
keiten flr eine Wohnbauentwicklung bietet.

Neben der Bereitstellung der benétigten Bauflachen soll auch eine Eingrinung des Gebietes
stattfinden. Der vorhandene Gehdlzbestand an der Feldstrafe soll als landschaftsbelebendes
Element erhalten und so wenig wie mdglich beeintrachtigt werden

Daruber hinaus i1st flr die Oberflachenentwasserung Sorge zu tragen, da das Regenwasser
nicht dezentral auf den Grundstucken versickern kann.

Da der Ortsteil Bassen vielfach noch eine dérfliche Struktur aufweist und die neueren Bauge-
biete vom Einfamilienhausbau dominiert werden, soll auch das nun geplante Wohnbaugebiet
als Einfamillenhausgebiet entwickelt werden Die Nachfrage nach Geschosswohnungsbau ist
In dieser dérfiichen Lage sehr gering.

Mit der Planung eines 1,18 ha grolen Aligemeinen Wohngebietes mit einer zuldssigen
Grundflachen von 0,35 ha wird weder der Schwellenwert fir eine allgemeine Vorprifung
(20.000 gm) noch fur eine Regel-UVP (100.000 gm) beim Bau eines Stadtebauprojektes gem.
Anlage 1 Nr. 18. 7 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) erreicht
Gem. §§ 3a ff UVPG besteht damit keine Verpflichtung zur Durchfuhrung einer UVP oder einer
Vorprifung fur dieses Vorhaben.

2 LAGE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich an der westlichen Seite der Feld-
stralle am nordlichen Ortsausgang des Ortschaft Bassen. Die genaue Lage und Abgrenzung
ist aus der Planzeichnung und dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt ersichtlich.

Die Grolke des Geltungsbereiches betragt ca. 1,4 ha.
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3 PLANUNGSVORGABEN
31 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Fur den Landkreis Verden liegt das Regionale Raumordnungsprogramm 1997 (RROP) vor,
das im Jahre 1998 in Kraft getreten ist

Die Gemeinde Oyten gehért zum Ordnungsraum Bremen und hat die Funktion eines Grund-
zentrums mit der Entwicklungsaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeits-
statten“ erhalten In der zeichnerischen Darstellung des RROP sind fur den Geltungsbereich
im QOrtsteil Bassen folgende Aussagen getroffen worden.

Der Geltungsbereich wird von einem Vorsorgegebiete fir die Landwirtschaft auf Grund beson-
derer Funktionen der Landwirtschaft uberlagert. Die besondere Funktion besteht in der Gestal-
tung und Erhaltung des landlichen Raumes, u.a. im Erhalt der bauerlichen Strukturen des Dor-
fes, z.B. In der Bassener Feldmark Diese in Schraffur dargestellie Aufgabe [4sst jedoch er-
kennen, dass hier Entwicklungsmaglichkeiten der Ortslage mit eingeplant wurden, da emne
Freihaltung des Ortes und der umliegenden Felder ersichtlich ist Die Gemeinde ist durch die
Aufgabe eines landwirtschaftlichen Betriebes aus Bassen in den Besitz der Flachen gelangt
und kann hier an einer vorhandenen Strale eine sinnvolle Ortsentwicklung betreiben.

Weitere zeichnerische Darstellungen liegen fur den Geltungsbereich nicht vor.

Aus den Zielen des Landkreises fur die Raumordnung, wie sie im Textteil des RROP darge-
stellt sind, sind fir die gemeindliche Planung folgende von Relevanz.

Im rdumlichen Leitbild fur den Landkreis Verden liegt die Gemeinde Oyten, auch mit ihrem
Ortsteil Bassen, auf der Siedlungsachse Bremen-Ottersberg-Rotenburg. Hier st Oyten als
Grundzentrum und Bassen als Zentrum zur Sicherung vorhandener Infrastruktur angegeben.

In dstlicher Richtung ist auf dieser Siedlungsachse eine Zasur zur Ortslage Ottersberg vorzu-
sehen, um Freirdume zwischen den Siedlungsschwerpunkten zu sichern.

Fur den Landkreis Verden wird mit einer zunehmenden Bevdlkerungsentwicklung und einem
damit steigenden Baulandbedarf gerechnet. Die sich daraus ergebende Siedlungsentwicklung
wird auf Siedlungsschwerpunkte in dem Landkreis verteilt. Neben den Grundzentren sind da-
bei auch andere Gemeindetelle als Schwerpunkte genannt Dazu gehort auch der Ortsteil
Bassen der Gemeinde Oyten Hier soll zur Sicherung vorhandener Infrastruktur eine Sied-
lungsentwicklung ermoglicht werden. Die Siedlungsentwicklung der Stadte und Gemeinden ist
so zu gestalten, dass ihre besondere Eigenart erhalten bleibt. Insbesondere gewachsene, das
Orts- und Landschaftsbild oder die Lebensweise der Einwohner pragende Strukturen sind zu
erhalten und unter Beruicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiter zu entwickeln.

Fur Gebiete, in denen eine Dorferneuerung stattfindet, ist neben dem Erhalt und der Verbesse-
rung der Bausubstanz stets auch die Vielfalt der dérflichen Funktion fur das Gemeinschaftsle-
ben und die Wohnqualitat zu beachten. Einer Ausdiinnung offentlicher und privater Infrastruk-
tur ist energisch entgegenzuwirken Die Forderung der Dorferneuerung soll insbesondere dazu
beitragen, landliche Siedlungen als Standort land- und forstwirtschaftlicher Betriebe sowie
Handwerksbetriebe und nicht stérendem Gewerbe zu erhalten und zu verbessern Mit den
Mitteln der Dorferneuerung und der Bauleitplanung ist ein Ausgleich zwischen den unter-
schiedlichen Anforderungen sicherzustellen Die Gemeinde konnte die Flachen durch die Auf-
gabe eines landwirtschaftlichen Betriebes erwerben. In diesem Zusammenhang ging auch die
dazugehdrige ehemalige Hofstelle in der Ortsmitte In das Eigentum der Gemeinde Uber diese
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Gebaude konnen jetzt mit Mitteln der Dorferneuerung und teilweise aus dem Erlds des Fla-
chenverkaufs im Plangebiet fur die Dorfgemeinschaft umgenutzt werden kann

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass eine weitere Siedlungsentwicklung im Be-
reich Bassen grundsatzlich mit den Zielen der Regionalplanung im Einklang steht und dass sie
sich insbesondere in das bestehende Konzept der Siedlungs- und Verkehrsachsen einfugt.
Auch zu der gewunschten Sicherung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen kann die
Ansiedlung zusaizlicher Wohnbevdlkerung beitragen.

3.2 Flachennutzungsplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 80 ,Rahmacker® ist Bestandtell des
raumlichen Geltungsbereiches der 8. Flachennutzungsplandnderung der Gemeinde Oyten Die
8 Anderung des Flachennutzungsplanes ist seit dem 23 06.2000 wirksam. Im Rahmen der
8 Anderung des Flachennutzungsplanes wurden die Flachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 80 als Wohnbauflachen dargestellt.

In der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden grolRe Bereiche norddstlich der Orts-
lage von Bassen fiir eine Wohnbau- und Gewerbeentwicklung vorgesehen, die sich im Norden
bis zur Feldstralle erstrecken und auch die Baufldchen zwischen der Feldstra3e und der Gro-
Ren Strafle umfassen.

Die 8. Flachennutzungsplananderung stelit éstich der Feldstrale weitere Wohnbaufldchen
dar. Die in diesem Zusammenhang geplante Bebauung soll bis zur Landesstrafie mit gemisch-
ter und gewerblicher Nutzung fortgefihrt werden. Westlich des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 80 ist die freie Ackerlandschaft als Flache fur die Landwirtschaft im Flachen-
nutzungsplan dargestellt, die von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft durchzogen wird, wo eine Verbesserung der
Landschaftsstruktur angestrebt wird.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes mit der erforderlichen Erschlieung ist
der Bebauungsplan Nr 80 ,Rahmacker* aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden.

3.3 Bebauungsplanung

Im sudlichen Anschluss an den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 80 st
der Bebauungsplan Nr. 43 Feldstrafle* der Gemeinde Oyten seit 1885 rechtskraftig. Er um-
fasst die Wohngebiete sudlich des nun geplanten Baugebietes bis zum Heckenweg und setzt
eine hoéchstens eingeschossige Bebauung in offener Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern
fest. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr 80 selbst unterliegt bisher keiner Festset-
zung eines Bebauungsplanes Es handelt sich um einen Teil des Auflenbereiches gem § 35
BauGB
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Abbildung der 8. Flachennutzungsplandnderung
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3.4 Sonstige Planungen

Seit 1994 liegt der Gemeindeentwicklungsplan (GEP) fur die Gemeinde Oyten vor Die Aussa-
gen aus diesem Gemeindeentwicklungsplan wurden im Rahmen der 8 Flachennutzungsplan-
anderung ausfuhriich analysiert Als Ergebnis bleibt festzustellen, dass auch im Gemeinde-
entwickiungsplan ein Flachenzuwachs fur den Ortstell Bassen fur erforderlich gehalten wurde
Die Neubauflachen wurden im Wesentlichen im Norden der Ortslage, ostlich der Bassener
Dorfstralle und westlich der FeldstralRe vorgeschlagen

In diesem Bereich liegen auch die Flachen, die nun im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr 80 fur eine Neubebauung vorgesehen sind

Woeiterhin 1st fur Bassen ein Dorferneuerungsplan erstellt worden, der 1997 beschlossen wur-
de Hier wurden ebenfalls Aussagen zur Siedlungsentwicklung getroffen, die darauf zielen,
dass weitere Bauflachen in Bassen bereitzustellen sind, um eine eigenstandige Entwicklung
des Ortes mit seinen Infrastruktureinrnchtungen zu sichern

Bel einer 1996 angestellten stadtebaulichen Voruntersuchung wurden diese beiden Planungen
(bel der Dorferneuerungsplanung noch der Entwurf) mit berucksichtigt und darauf aufbauend
schwerpunktmallig die kurzfrnistigen Moglichkeiten zur Entwicklung der Ortslage untersucht
Dabel wurde festgestellt, dass die Baulandreserven, die sich aus dem Flachennutzungsplan
ergeben, tellweise nicht genutzt werden konnen, da sie sehr starken Emissionen aus dem
Verkehrslarm der Autobahn A 1 unterlegen Aufterdem sind die stadtebaulich gut geeigneten
Flachen im Norden der Ortslage zwischen Bassener Dorfstrale und Feldstrale zum Teil von
landwirtschaftlichen Immissionen belegt oder stehen dem Markt nicht zur Verfugung So wur-
den Entwicklungsflachen beidseitig der Grofien Stralle bis hin zur Feldstrale als Entwick-
lungsbereich angesehen
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4 BAULICHE NUTZUNG

4.1 Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 80 weist zur Zeit keine bauliche Nutzung auf
Die Flachen im Geltungsbereich sind Ackerflichen, die nérdlich und sudlich von Feldwegen
begrenzt werden An der Ostseite des Gebietes verlauft die Feldstrae, die durch eine Geholz-
reine vom Planungsgebiet abgegrenzt wird. Im Westen schliefen sich weite offene Ackerfla-
chen an.

4.2 Planung

Als Art der baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan Nr. 80 Allgemeine Wohngebiete
festgesetzt.

Darin sind die gem § 4 Abs. 3 BauNVO als Nutzung zuldssigen Tankstellen auch ausnahms-
weise nicht gestattet. Fur die notwendige Erreichbarkeit von Tankstellen ist das dérfliche Er-
schlieBungssystem in diesem Bereich nicht ausgelegt.

Das festgesetzte Wohngebiet ist zur Bebauung mit Einfamilen- oder Doppelhdusern vorgese-
hen. Nach Grundstucken fur diese Gebaudetypen besteht die grolte Nachfrage in der Ge-
meinde Oyten. Daher soll das Nebeneinander dieser Gebaudeformen gesichert werden Ne-
ben der Festsetzung von Einzel- und Doppelhausern wird aber auch die Zahl der Wohnungen
In Wohngebauden auf hochstens zwel beschrankt In Einzelhausern sind héchstens zwel
Wohnungen zulassig, wihrend in einer Doppelhaushalfte nur eine Wohnung zuldssig ist, d.h.
In das Doppelhaus konnen insgesamt nur zwei Wohnung gebaut werden

Die Uberbaubare Grundstuckflache mit einer Tiefe von 36 m wurde mit der Absicht festgesetzt,
auch eine zweizeilige Bebauung zu ermdglichen. Mit dieser Festsetzung kann die Gemeinde
mit der Grundstickseinteilung flexibel auf die Grundstucksnachfrage reagieren und so ein un-
terschiedliches Grofenangebot bereit halten. Durch die Kombination der verschiedenen Fest-
setzungen werden die Voraussetzungen dafur geschaffen, dass hier ein typisches Einfamilien-
hausgebiet entsteht, auch wenn eine Bebauung in zweiter Reihe erfolgt. Wesentiich dafur sind
die Festsetzung der GRZ mit 0,3 und der Ausschluss von Reihen- und Mehrfamilienhdusern,
um dieses Ziel der Planung zu sichern.

Fur die Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet werden auch maximal zuldssige Gebaudehd-
hen festgesetzt. Fur die eingeschossige Bebauung betragen die Male 4,5 m fir die Traufhéhe
und 10,0 m fur die Gesamthdhe {entspricht der Firsthéhe). Die Kombination der Festsetzung
von Gebdudehdhen, geneigten Dachern und Anpflanzungen sorgt dafur, dass ein harmoni-
sches Ortsbild entsteht und dass das Landschaftsbild so wenig wie moglich beeintrachtigt
wird.

5 IMMISSIONEN

Im Gegensatz zu weiten Tellen der Ortschaft Bassen liegen im Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanes keine Immissionen vor, die bei der Planung zu beachten waren In der Nahe
befinden sich weder emittierende Stallanlagen, noch belasten die Immissionen der verschie-
denen Verkehrsachsen die geplante Wohnnutzung in erheblichem Male.

pk plankontor stadtebau gmbh



Gemeinde Oyten - Bebauungsplan Nr 80 9

6 NATUR UND LANDSCHAFT
6.1 Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehort zur naturraumlichen Einheit der Achim-
Badener Geestinsel (630.00) Die Flache unterlag bisher intensiver ackerbaulicher Nutzung In
den Randbereichen der Acker sind typische Ackerwildkrautfluren tendenziell artenarm. Es fin-
den sich in der Umgebung grole, zusammenhangend bewirtschaftete Schlage ohne Gehdlz-

strukturen.

Als bereicherndes Element im Landschaftsbild und der Artenzusammensetzung ist der Ge-
holzbestand an der FeldstraBe herauszuheben Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
war der teilweise llickige Bestand dieser Geholzanpflanzung gepragt durch Robinien und
Stieleichen an verschiedenen Abschnitten der Baumstrauchreihe Des Weiteren wurden Hart-
riegel, Weidenarten, Hasel, Spitzahorn, Hundsrose, Sandbirke kartiert. Das Gehdlz steht nicht
innerhalb des Geltungsbereiches, ragt jedoch mit seinen Asten in das Gebiet hinein.

Biotoptypenkartierung {(ochne MafRstab)

/ / '!‘ _\' a ¥ i o 5 \;
GEBUSCHE UND £
KLEINGEHOLZE
‘_\:HSS Strauchhecke
BN als SB  Baumhecke / Gehoizgruppe/Einzelbaum
RUNLAND Ei Eiche
Al /gM Mesophiles Graniand

A /“NACKER- UND GARTENBAU- [DQ Of Genotzreine
Baugebiet \y i BIOTOPE Bi  Birke

Rahmacker

A Acker

’

Baugebiet
Muhlenberg [l
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Das Gebiet selbst hat fur den Arten- und Biotopschutz eine geringe Bedeutung Gefahrdete
oder seltene Arten wurden im Geltungsbereich nicht entdeckt. Die benachbarte Hecke hat eine
mittlere Wertigkeit fir den Naturhaushalt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 80 stehen schwach frische Braunerden mit mitt-
lerer Nahrstoffversorgung an (vgl Landschaftsrahmenplan). Durch die intensive Ackernutzung
wahrend der Vegetationsperiode und das Brachliegen der Flachen im Winter i1st die Funktions-
fahigkeit des Bodens beeintrachtigt. Dem Boden kommt daher nur eine mittlere Bedeutung fur
die Funktionsfahigkeit im Naturhaushalt zu

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 80 nicht vorhanden.

Zwar ist fur die Béden der Umgebung im Landschaftsranmenplan ein hohes Retentionsvermo-
gen und eine hohe Grundwasserneubildungsrate vermerkt worden. Aufgrund der tatsachlich
anstehenden Lehmschichten sind die Eigenschaften im Plangebiet weniger stark ausgepragt

Fur Luft und Klima haben die Flachen keine besondere Bedeutung, da auf ihnen zwar in der
Nacht Kaltluft entstehen kann und dies das lokale Klima beeinflussen konnte. Durch die gerin-
ge Neigung des Gelandes findet jedoch ein Abfluss von Kaltluft in Richtung des vorhandenen
Siedlungsgebietes nicht statt.

Der Ortsrand und damit das Landschaftsbild in diesem Bereich von Bassen wird zur Zeit
uberwiegend durch Einfamilienhduser gepragt, die auf entsprechenden Gartengrundsticken
stehen. An der Bassener Dorfstrale macht sich auch die dorfliche Bebauung bemerkbar. Die
dem Ortsrand vorgelagerten Ackerflaichen sind strukturarm und verfugen kaum uber land-
schaftsbildbelebende Elemente. Nur die Feldgehdlzhecke an der Feldstral3e ist als land-
schaftsbildbereicherndes Element zu nennen.

6.2 Eingriffsbeurteilung

Die Beurteilung der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die durch den Be-
bauungsplan Nr. 80 vorbereitet werden, erfolgt anhand der ,Naturschutzfachlichen Hinweise
zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des Niedersachsischen Lan-
desamtes fur Okologie von 1994 (NLO)

Die nach Schutzgutern differenzierte Eingriffsbeurteilung ergibt Folgendes.

Arten und Biotope

Der Geltungsbereich ist aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung derzeit von ge-
ringem Wert fur das Schutzgut Arten und Biotope (Wertstufe 3) Hier findet kein erheblicher
Eingriff in das Schutzgut Arten und Biotope dar.

Die benachbarte Feldhecke hat einen hoheren Wert, wird aber durch die Planung nur teilweise
beeintrachtigt Zur ErschlieBung der Grundstucke kann es erforderlich werden, die Hecke teil-
weise zu entfernen. Bei der Grundstiicksteilung, an der sich spéater auch die Zufahrten orientie-
ren werden, soll darauf geachtet werden, dass méglichst bereits vorhandene Lucken als Zu-
fahrten genutzt werden konnen Eine vollkommene Schonung des Gehdlzes wird sich jedoch
nicht vermeiden lassen.
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Boden

Im Bereich des Bebauungsplanes steht eine schwach frische Braunerde an, die durch intensi-
ve ackerbauliche Nutzung wahrend der Vegetationsperiode und das Uberwiegende Brachlie-
gen in den Wintermonaten beeintrachtigt ist Der Boden in diesem Bereich ist von allgemeiner
Bedeutung fur den Naturhaushalt (Wertstufe 2) Die Bodenfunktionen werden in dem Umfang,
wie Flachen versiegelt werden (durch Bebauung) erheblich beeintrachtigt.

Das festgesetzte Wohngebiet hat eine Gro3e von ca 1,18 ha. Diese Flachen konnen mit einer
Grundflachenzahl von 0,3 und einer zusatzlichen Versiegelung gem § 19 Abs. 4 BauNVO
bebaut werden, so dass mit einer versiegelten Flache von 0,53 ha zu rechnen ist Dazu kommt
die Versiegelung der Planstralle mit etwa 0,07 ha.

Grundwasser

Nach der Entnahme der Bodenproben wurde festgestellt, dass das Grundwasser sehr tief un-
ter einer oberflachennahen Lehmschicht ansteht. Bei Bohrung bis 5 m unter der Oberflache
wurde kein Grundwasser angetroffen. Der naturliche Wasserkreislauf wird durch die Uberbau-
ung unterbrochen, da das Regenwasser nicht mehr im Bereich der versiegelten Flachen versi-
ckern kann.

Luft/Klima

Die Bereiche fur die Wohnbauentwicklung werden angesichts der lockeren Bebauung und
durch die randliche Eingriinung nach relativ kurzer Zeit der Vegetationsentwicklung einen Zu-
stand erreichen, bel dem die Klimafunktionen gegenuber dem derzeitigen Zustand nicht erheb-
lich beeintrachtigt sind

Landschaftsbild

Durch die vorgesehene Wohnbebauung im Geltungsbereich wird der Siedlungsrand weiter in
die frele Landschaft hinausgeschoben. Dadurch erfolgt eine erhebliche Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes. Zwar ist der Ortsrand bereits von Einfamilienhausbebauung gepragt und
das Feldgehélz bleibt als belebendes Element in der Landschaft erhalten, trotzdem fuhrt die
zellenartige Bebauung zu einer starken Zasur, der bisher unbebauten Umgebung. Eine solche
bauliche Entwicklung, die zunachst isoliert von der ubrigen baulichen Entwicklung stattfindet
und die keine Abrundung des Dorfgebietes darstellt, wird hier nur vor dem Hintergrund der
weiteren geplanten baulichen Entwicklung im Nordosten von Bassen, wie sie in der 8 Fla-
chennutzungsplananderung dargestellt wurde, betrieben Nach der Umsetzung der Gesamt-
planung werden die Bauflachen des Bebauungsplanes Nr. 80 den nordwestlichen Ortsrand
bilden und keine isolierte Stellung mehr einnehmen.

6.3 Kompensation

Kompensationsmafnahmen sind also fur die erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes
Boden, Grundwasser und des Landschaftsbildes erforderlich.

Das Schutzgut Boden wird in dem Umfang erheblich beeintrachtigt, wie Bodenoberflachen
durch Bebauung mit Gebauden, Verkehrsanlagen oder dergleichen versiegelt werden, wie
oben festgestellt sind dies 0,6 ha Entsprechend der Grundsatze fur das Schutzgut Boden
(NLO, S. 30) ist fur die Ermittlung des Kompensationsbedarfes die Eingriffsflache mit dem Fak-
tor 0,3 bzw 0,2 zu multiplizieren. Da die Moglichkeit, durch Flachenentsiegelung an anderer
Stelle zu kompensieren, nicht gegeben ist, wird der héhere Faktor 0,3 gewahlt, da eine Been-
dung von bisher intensiver Bodennutzung als Kompensation erfolgen soll. Somit ergibt sich ein
Kompensationsbedarf von 0,6 ha x 0,3 = 0,18 ha.
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Die Gemeinde weicht In diesem Planungsverfahren von der sonst von ihr mehrfach ausgeub-
ten Praxis, externe Flachen der naturlichen Sukzession zu uberlassen, ab Statt dessen sind
Iim Planungsgebiet PflanzmafRnahmen ais Ausgleich fur Eingriffe in das Landschaftsbiid und in
den Beden zu leisten

Die sich als erster ,Finger® der weiteren geplanten baulichen Entwicklung darstellende Bebau-
ung bedarf einer Eingrunung zur offenen Landschaft Da die Umgebung besonders arm an
glledernden Strukturen ist, soll zwischen Acker und Wohnnutzung eine belebendes und ab-
grenzendes Element geschaffen werden Hier nmmt die Gemeinde auch den Planungsansatz
aus der 8 Flachennutzungsplananderung auf, wo fur die angrenzenden Ackerftachen entlang
der Wege Mallnahmen zur Belebung der Landschaft vorgesehen sind

Die Kompensationsmafnahmen werden damit innerhalb des Geltungsbereiches auf den Fla-
chen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft eingeplant Auf den Flachen soll eine Laubgeholzhecke mit Uberhaltern ange-
pflanzt werden, wobel an beiden Seiten breite Saume verbleiben sollen Die Baumhecke wird
eine Bereicherung des Landschaftsbiides darstellen und die Neubauten gut eingrunen Aufder-
dem wird auch auf dieser Flache die bishenge intensive Ackernutzung beendet und der Boden
wird durch die Bepflanzung vor weiteren Beeintrachtigungen geschutzt, so dass sich die natur-
lichen Bodenfunktionen wieder regenerieren koennen Die Flache hat eine Grofe von 0,2 ha
Die erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbides durch die Neubebauung sowie der
Tellverlust der Funktionsfahigkeit der Hecke durch die Herstellung einzeiner Zufahrten wird
durch die 7 m breite Randbepflanzung, die im Bebauungsplan festgesetzt ist, ausgeglichen

Diese Bepflanzung wird von der Gemeinde durchgefubrt, die Flachen der Malinahmen werden
aber zusammen mit den Baugebieten an bauwilige Interessenten verkauft Die spateren Ei-
gentumer werden beim Kauf auf die besondere Funktion der Hecke hingewiesen, die erfordert,
dass keine Zaune, Schuppen, Kompostbehalter oder Spielgerate im Bereich der Anpflanzung
und des Seitenstreifens hergesteilt werden durfen

Die Gemeinde plant entlang des Baugebietes eine Mulde, in die das anfallende Regenwasser
eingeleitet werden kann In dieser offenen Mulde wird das Wasser gesammelt Bei starkeren
Regenereignissen wird das Wasser uber einen Ablauf in ein geplantes Grabensystem abgelel-
tet, so dass kemne erheblichen Eingnffe in den Wasserhaushalt verbleiben
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7 VERKEHR
7.1 Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr 80 liegt an der Feldstrale, die der Erschlie-
Rung der anliegenden Baugebiete dient, die aber auch als Weg zum nordlich liegenden Orts-
tell Kobens dient Die Fahrbahn der Feldstralle 1st mit Betonsteinen befestigt und daneben
befinden sich breite unbefestigte Seitenstreifen Vom Plangebiet st uber die Ortsmitte die
LandesstralRe 168 GrofRe Straflle zu erreichen

Am Nord- und Sudrand des Geltungsbereiches fuhren unbefestigte Feldwege auf die benach-
barten Ackerflachen

7.2 Planung

Die neuen Baugrundstucke werden tellweise durch Zufahrten direkt zur Feldstrale erschlos-
sen Die FeldstraBe dient bereits zur ErschlieBung der Grundstucke sudlich des Geltungsbe-
reiches und dieses System soll fur das neue Baugebiet fortgesetzt werden Diese Zufahrien
fuhren durch die geplante Regenwassermulde, die dafur jeweils auf einer Bereite von ca 5m
befestigt wird Um die Regenmulde so weit wie moglich offen zu halten, wird die Anzahl dieser
Befestigungen auf die erforderliche Anzahl beschrankt Dabel sollen jeweils benachbarte und
hinterliegenden Grundstucke ein gemeinsame Zufahrt nutzen, so dass insgesamt hochstens
vier Querungen der Regenmulde als Zufahrt erforderlich werden Weitere einzelne Zufahrten
sollen nicht entstehen Dies wird mit einer Kombination bestehend aus einem Zu- und Ab-
fahrtsverbot (als zeichnernische Festsetzung) und aus der Zulassigkeit von hochstens vier Un-
terbrechungen dieses Zu- und Abfahrtsverbotes (als textliche Festsetzung) in jewells hochs-
tens 5 m Breite sichergestellt Da eine Grundstucksauftellung noch nicht vorgenommen wer-
den soll, um flexibel auf die Nachfrage nach verschiedenen GrundstucksgroRen reagieren zu
konnen, werden die Zufahrten im Plan nicht lokalisiert

Eine Siedlungserweiterung von Bassen westlhich der Feldstralle 1st bereits mehrfach in konzep-
tionelle Planungen aufgenommen worden, auch wenn hier noch landwirtschaftliche Interessen
entgegenstanden Diese Entwicklungsrichtung soll aber weiter bel Planungen berucksichtigt
werden Dies geschieht im vorliegenden Plan durch die Festsetzung von Verkehrsflachen, die
zunachst im Bebauungsplan nur wenig ErschlieBungsfunktion erfullen und fur die Erschhieflung
des Gebietes nicht erforderlich waren So liegt etwa in der Mitte des Geltungsbereiches eine
Verkehrsflache, uber die spater einmal die benachbarten westlichen Flachen an die Feldstrafie
angebunden werden konnen, da weder die Bassener Dorfstrale noch der Heckenweg spater
den gesamten Verkehr eines Neubaugebietes aufnehmen konnten

Der am Sudrand des Geltungsbereiches vorhandene Feldweg wird weiter landwirtschaftlichen
Verkehr aufnehmen, solange die benachbarten Flachen noch bewirtschaftet werden Er wird
lediglich als Zufahrt fur ein Neubaugrundstuck mitgenutzt Ber einer spateren Bebauung der
landwirtschaftlichen Flachen kann hier auch eine Gebietserschlieung erfolgen Diese zukunf-
tige Funktion wird mit der Aufstellung des Bebauungsplianes Nr 80 bereits im betroffenen Ab-
schnitt festgesetzt

Die Feldstrale kann den durch die neuen Bewohner zusatzlich entstehenden Verkehr noch
aufnehmen, auch wenn im weiteren Verlauf in der Ortsmitte tellweise beengte Verkehrsver-
haltrisse herrschen, da es sich um ein relativ kleines Baugebiet handelt und daher mit relativ
wenig zusatzlichem Verkehr zu rechnen 1st Bel der spateren Entwicklung der Bauflachen zwi-
schen Feldstralle und GrofRer Stra3e wird durch den Bau einer neuen Sammelstrae eine ver-
kehrliche Entlastung der Ortsmitte eintreten In der 8 Flachennutzungsplananderung ist der
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Verlauf einer solchen Stralle bereits in den Grundzugen eingeplant und beim Neubau des
Kreisverkehrs auf der Groflen Strafle wurde der Anschluss dieser Stralle bereits eingeplant.

8 INFRASTRUKTUR
8.1 Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur ist entsprechend den Erfordernissen fur das Neubaugebiet auszu-
bauen. Hier sind Netzerweiterungen in der Planstrafle anzulegen Die Loschwasserversorgung
sowie die Versorgung mit Trinkwasser wird durch neu herzustellende Leitungen erforderlich.
Der neue Schmutzwasserkanal aus der Planstralle kann an den Kanal in der Feldstralle an-
geschlossen werden und das Schmutzwasser kann in die gemeindliche Klaranlage geleitet
werden

Die Hausmullabfuhr erfolgt zentral durch den Landkreis Die Mulltonnen mussen dazu an der
Feldstrafle zur Leerung bereit gestellt werden.

Das anfallende Oberflachenwasser kann nicht auf den Baugrundstiucken zur Versickerung
gebracht werden, da bereits 0,8 m unter Gelande eine undurchlassige Lehmschicht vorhanden
ist Die Versickereigenschaften des Geschiebelehms sind als schlecht bis sehir schlecht einzu-
stufen. Grundwasser ist bis in 5 m Tiefe nicht erbohrt worden. Eine Vorflut 1st in unmitielbarer
Nahe nicht vorhanden.

Vom Ingenieurburo Ingenieur-Dienst-Nord IDN wurde eine Fachplanung fur die Oberflachen-
entwasserung erstellt Darin ist vorgesehen, die Oberflichenentwasserung des geplanten
Baugebietes ber einen lang gezogenen, flachen Rickhaltegraben (t ~ 0,80 m unter GOK)
zwischen den Baugrundstiicken und dem Gehdélzstreifen an der Feldstrale zu fuhren. Das
Oberflachenwasser von den befestigten Flachen der Grundstucke wird oberflachennah in offe-
nen Mulden/Rinnen oder flach verlegten Anschlussleitungen dem Staugraben zugefibhrt. Das
benétigte Stauvolumen von rd 300 gm kann bel einer Kronenbreite des Staugrabens vonca
3,5 m bis 40 m zur Verfugung gestellt werden Die gesamte Grabenparzelle bendtigt auf-
grund der seitlichen Randstreifen eine Trassenbreite von 6,0 m. Die Randstreifen wrden fir die
Unterhaltung bzw. zur Modellierung des Grabens bendtigt.

Fur die kreuzenden Uberfahrten zu den Grundsticken sind jeweils gepflasterte Mulden mit
abgedeckten Dranrinnen vorgesehen. Fur die Kreuzung mit der Planstral’e wird ein Durchlass
angelegt

Am Ende des Staugrabens wird ein Staubauwerk in der Grabenparzelle gebaut, in dem die
Abflisse aus dem Staugraben mit Hilfe einer Blende o0.a. gedrosselt werden Anschlieend
erfolgt die Ableitung Uber einen Durchlass unter der Feldstrale in einen neu herzustellenden
Vorflutgraben in Richtung Grofte Strafle, um dort an den bestehenden Regenwasserkanal
anzuschliefRen, der in den Bassener Mihlengraben mindet.
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8.2 Soziale Infrastruktur

In dem Ortsteil Bassen sind verschiedene Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vorhanden.
So bhefindet sich hier neben dem Kindergarten auch eine Grundschule. Eine grof’e Sportanla-
ge 1st vorhanden. Geschafte zur Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs befinden sich im
alten Ortskern. Die Hauptversorgung erfolgt jedoch durch den Hauptort Oyten, denn dort sind
mehrere Geschafte und Dienstleistungseinrichtungen vorhanden Auflerdem befinden sich dort
das Rathaus der Gemeinde Oyten und weitere schulische Einrichtungen.

Im Geitungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 80 ,Rahmacker ware nach der Berechnungs-
formel gem Nds Spielplatzgesetz (§ 3) ein Spielplatz fur Kinder mit der GroRe von 2 % der
zulassigen Geschossflache aber mindestens 300 m? Nettospielflache im Baugebiet erforder-
heh,

Fur diesen Bebauungsplan ist folgende Berechnung anzusteilen:

1,18 haWA x0,3GRZ = 0,35 ha zuldssige Grundflache
(da eingeschossig = Geschossflache)

0,35hax2% =70gm
D h die Mindestgrole von 300 gm Nettospielfldiche ware bei der Planung zu berucksichtigen.

Gem. § 5 Abs. 2 NSpPG kann in Bauleitplanen auf einen Spielplatz verzichtet werden, soweit
dem Spiel- und Bewegungsbedurfnis auf andere Weise gleichwertig entsprochen werden
kann. Dies ist bei der vorliegenden Planung der Fall, da sich in hochstens 400 m Entfernung
an der Feldstralle beraits ein Kinderspielplatz befindet.

Der Spielplatz ist im Bebauungsplan Nr. 43 | als &ffentliche Grunflache mit der Zweckbestim-
mung Kinderspieiplatz festgesetzt. Der Spielplatz hat eine Gréfe von ca 660 gm und ist aus-
reichend dimensioniert, um Spielmaglichkeiten fur die Kinder aus der Feldstralle und deren
Umgebung zu bieten.

Der Bedarf fur den Bereich des Bebauungsplianes Nr. 43 ist mit 76 gm zu beziffern
0,96 ha WA x0,3GRZ = 0,29 ha zulassige Grundflache
03haWsS x03GRZ~= 0,09 ha zulassige Grundflache

(da eingeschossig = Geschossflache)
0,38hax2% =76 gm

Im Einzugsbereich dieses Spielpiatzes befindet sich auch noch der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 72, in dem kein Spielplatz festgesetzt wurde.

Der Bedarf fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 72 ist mit 128 gm zu beziffern

0,45 ha WA x 0,25 GRZ = 0,11 ha zulassige Grundflache
0,78 haWA x0,2GRZ = 0,15 ha zulassige Grundflache
0.88haMl x0,2GRZ = 0,17 ha zulassige Grundflache
0,3 haM|l x0,6 GFZ= 0,21 ha zulassige Geschossflache

064hax2% =128 gm
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Den Bereich sudlich der Feldstralle ist auch noch als Einzugsbereich fir den festgesetzten
Spielplatz zu berlicksichtigen. Fur dieses ca. 0,81 ha grofle Gebiet, in dem es keine Festset-
zungen durch einen Bebauungsplan gibt, wird in Anlehnung an die benachbarten Festsetzun-
gen eine GRZ von 0,3 in den eingeschossigen Gebauden angenommen

Der Bedarf fur diesen Bereich 1st mit 48 qm zu beziffern.

0,81 ha § 34 BauGB x 0,3 GRZ = 0,24 ha zulassige Grund/Geschossflache
024hax2% =48 gqm

Far den gesamten Einzugsbereich besteht daher ein Bedarf an 332 gm Nettospielflache. Der
vorhandene Spielplatz hat also mit ca. 660 gm eine ausreichende Grofie, um den Kindern aus
der Umgebung ausreichend Spielméglichkeiten zu geben

Mit dem Spielplatz wird dem Spiel- und Bewegungsbedurfnis der Kinder ausreichend entspro-
chen, so dass auf die Festsetzung eines Kinderspielpilatzes in raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 80 ,Rahmacker® verzichtet werden kann.

9 ALTLASTEN

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zur 8. Anderung des Flachennut-
zungsplanes hat das Dezernat 505 Kampfmittelbeseitigung der Bezirksregierung Hannover
mitgeteilt, auf welchen Flachen mit Kampfstoffen oder Munition zu rechnen ist. Die Flachen
des nun vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 80 ,Rahmacker® gehdren nicht zu den Flachen,
auf denen Kampfmittel vermutet werden.

Hinweise auf das Vorkommen von anderen Altlasten legen der Gemeinde Oyten nicht vor

10 DENKMALSCHUTZ

Zur Zeit sind auf der Flache keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt. Da die Untere Denk-
malschutzbehorde bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr 76 ,Muhlenberg III* dessen
Geltungsbereich als potentielle Fundstelle eingestuft hat, bleibt abzuwarten, ob im Beteili-
gungsverfahren zum Bebauungsplan Nr 80 von der Unteren Denkmalschutzbehérde auch
solche Belange fur den Geltungsbereich mitgeteilt werden. Ein Hinweis auf die Meldepflicht
von Bodenfunden wird auf jeden Fall in den Bebauungsplan aufgenommen

11 KOSTEN

Kosten werden der Gemeinde durch Grunderwerb, ErschieRung sowie die Anlage der MaR-
nahmeflachen entstehen Durch den Weiterverkauf der Grundstucke und durch die Erschlie-
Rungskostenbeitragssatzung kénnen diese Kosten gréfitenteils wieder abgerechnet werden.
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12 FLACHENBILANZ

Allgemeine Wohngebiete

WA 1,18 ha

darin MaRnahmeflachen 0,20 ha
Verkehrsflache 0.07 ha
Flache fur Abwasserbeseitigung 0,15 ha
Gesamtflache 1,40 ha

13 HINWEISE

Wer Erdarbeiten an einer Stelle vornehmen will, von der er weill oder vermutet oder den Um-
standen nach annehmen muss, dass sich dort Kulturdenkmale befinden, bedarf einer Geneh-
migung der Denkmalschutzbehérde Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, wird darauf hingewiesen, dass diese Funde
nach § 14 NDSchG meldepflichtig sind Die Meldung muss bei der Unteren Denkmalschutzbe-
horde beim Landkreis Verden erfolgen. (Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30 5. 1989, Nds.
GVbl., S 517)

Sollten bei den geplanten Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treten, so ist
unverzuglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

Il BEGRUNDUNG ZU DEN ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 80 ,Rahmacker” erlasst die Gemeinde Oyten ortliche
Bauvorschrniften gem. § 56 NBauO Zur Harmonisierung des Ortsbildes wird im Allgemeinen
Wohngebiet eine Dachneigung zwischen 30 und 55 Grad fur Hauptgebaude vorgeschrieben
Damit wird die im I&ndlichen Raum vorherrschende Dachform auch bei den Neubauten ange-
wendet und das Erscheinungsbild des Neubaugebietes wird durch ein wesentliches Gestal-
tungsmerkmal dem Ortsbild angepasst.
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Illl VERFAHRENSVERMERKE

Die Begriindung hat gemaR § 3 Abs 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Nr 80 ,Rahmacker®_éffentlich in der Zeit vom 15 11 2004 bis zum 15.12.2004
ausgelegen /’,- ‘\

Oyten, den
Burgermelster

Die Begriindung wurde vom Rat-der Gemeinde Oyten zusammen mit dem als Satzung be-
schlossenen Bebauungsplan Nr. 80 ,Rahmacker” in der Sitzung am 31 01.2005 beschlossen.

Oyten, den

Burgermelster
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