Gemeinde Oyten

Bebauungsplan Nr. 62 "SchulstraRe-Sud"
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1. Vorbemerkung

Aufgrund der gestiegenen Nachfrage nach Wohngrundstiicken und des
VerduBerungse- bzw. Bebauungswunsahes von Grundstickseignern im
Plangebiecl anllen die rlickwartigen Grundsticksteile fiir eine
Bebauung mit Finfamilienhdusern planungsrechtlich voibereitet

werden.

1.1 Aufstellungsbeschluf

Der Verwaltungsausschuf der Gemeinde Oyten hat in seiner Sitzung
am 42,02.1992 beschlossen, fiir den Planbereich einen Bebauungs-
plan aufzustellen.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Bliro PLAN WERK
STADT . Celler 8tr. 46 2800 Rremen beauftragt.

1.2 Geltungsbereich

Das Plangebict liegt im Siiden der Gemeinde Oyten, ndérdlich der
Bundesautobahn Al an der Schulstrafe und der Kloppenbucger
St1aBe. E- umfaidtl die Flursticke 45/2, 45/3, 45/5, 45%/7 und 45/9
der Flur 8, Gemarkung Oyten.

2. Planungsgrundlagen

2.1 Flachennutzungsplan

Tm gilltigen Fliachennutzungsplan der Gemeinde Oyten ist fiir den
Geltungsbhereich des Bebauungsplans und die angrenzenden Flachen
eine Wohnbauflidche (W) dargestellt. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans sind aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans

entwickelt und stimmen mit diesem Uberein.

2.2 Gemeindlicher Entwicklungsplan

Im Gesamtk:.: ~ept fir die langfristige Gemeindeentwicklung ist fir
das an das Plangebiet angrenzende neue Siedlungsgebiet 'Liercrs
Heide' der Ausbau des FuR- und Radwegenetzes zum verbescerten An-
schlu® an das Ortszentrum, an den Ortsteil Oyten—-5ud (mit lang-
fristig geplanter Autaobahnbriicke) sowie zur freienr Landschaft
vorgesehen.

Weilterhin sollen das Angebot an Schul- und Kindergartenplatzen im



notwendigen Umfang rechtzeitig erhdht werden. Hierzu hat die
Gemeinde die Neuplanung des Kindergartens 'Am Berg' bhegonnen.
Dags Plangebiet selbst profitiert von den angestrebten Entwick-

Jungen durch die benachbarte Lage.

3. Bestandssituation

Das Plangebiet liegt im Stden der Ortgchaft Ovten, topografisch
zum Geestrilcken 'Ovterthiinen', der im Sudteil des Gebietes seine
grdRte Iohe mit 24 m U NN erreicht, gehdrend. Das Plangebiet
f411t im Verlauf der SchulstraBe nach Norden hin geringfiigig ab.
Bedingt durch die toupografische Lage auf einer Kuppe bietet sich
vom Gebiet aus ein reizvoller Fernblick liber das Kénigsmoor
hinweg bis nach Bremen.

Slidlich des Plangebiets wirkt der dort zur Zeit im Bau befind-
liche LaArmschutzwall als optische Barriere gegeniuber dem Land-
schaftsraum und der dort vorhandenen Autobahn Al. An dem Larm-
gchutzwall ist ein Hbhenweg vorgesehen, der auch fir die Naher-
holung des Plangebiets von Nutzen ist.

Die finf Privatgrundsticke des Plaugebielts, die im Ostlen von der
Schulstrafke erschlossen werden, haben ein GroRe zwischen 1260 g
big 1310 gm. Vier Grundstiicke sind straBenseits bebaut, ein
Grundstiick ist sowohl an der StraRe und im hinteren Grundstilicks-
teil bhebaut. Es werden heute relativ geringe Grundflachenzahlen
zwischen 0.1 und 0.2 erreicht. Die heute unbebauten Grundstlicks-
teile sind hzw. werden im Zuge der Bebauung des angrenzenden Bau-
gebiets allseitig von Einfamilienhdusern umschlossen.

Die vorherrschende Dachform im Plangebiet ist das Satteldach
(teilweise auch bei den Nebenanlagen). Die Gebaude sind mil einerv
Ausnahme eingeschossig. Sie sind durch Hecken bzw. Metallzaune
eingefriedet.

Die rilckwdrtigen Grundsticksteile werden z.Z2t. als Nutzgarten

(Dhist-, Streuwieser;, bzw. Ziergarten genntzt. Tn den vorderen
Grundsticksteielen wachsen itberwiegend Koniferen, einige grofiere
Lirchen und nur vereinzelt Laubgehdlze (Tran - birken und andere
Pirken) .

Die Entfernung zum Crtszentrum (HauptstraBe Oyten) betrdagt im

Mittel 650 m, so daf die Versorgung mit den Dingen des taglichen
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Bedarfes gesichert ist.

Der Abhstand des Plangebiets von der Autobahn liegt zwischen 140
und 250 m. Der im Rahmen des Bebauungsplans 'Lieners Heide' fest-
gesetzte Larmschutzwall, evmdyglicht fiir das Plangebiet eine Wohn-
gebietsnutzuny unler Bericksichligung dec daflr zalassigen

Larmgrenzwerte.

4. 7Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Durch den gestiegenen Bedarf nach Wohnbaufldchen beabsichtigt die
Gemeinde Oyten neben der Auswelisung neuer Wohngebicte auch die
innerdrtlichen BauflAchenreserven zn aktivieren, um den Verbrauch
von freier Landschaft fur Wohnzwecke einzuschranken. Aus diesem
Grunde und durch die von den Grundstiickseignern geduflerten Bebau-
ungs- bzw. VerauBerungswinsche, sollen im Plangebiet die hinteren
Grundstiicksteile als Baugrundsticke planreif gemacht werden.

Da die Grundstiicke nach heutigen Mafistdben so grof sind, daf Cel
einer Teilung immer noch relativ grofe Grundsticke von 600 bis
700 gm verbleiben, - und aufgrund der wesentlich dichteren Bebhan-
ung bzw. Bebaubarkeit der angrenzenden Baugebiete-, ist die Aus-
~isung weitere Baugrundstiicke flr diesen Plan vorgesehen. Durch
die Errichtung des Larmschutzwalles an der Autobahn sind starke
finanziclle Vorleistungen getdtigt worden. Aus wirtschaftlichen
Uberlegungen sollen moglichst viele Baugrundsticke im Larm-
schatten des Walles erschlossain werden.

Zur Anpassung an die vovrhandenen Dichten des Umfeldes muB die
Ausnutzbarkeit der Grundsticke im Plangebiet so erhdht werdean,
daR sie maRvoll zwischen den verdichteteren Bebauungsformen im
Wohngebiet 'Lieners Heide' und den lockeren Bebauungen an der
'Kloppenburger Stiafle' vermitteln kann.

Es koénnen maximal funf weitere Einfamilienhduser in dem Baugebiet
entstehen. Durch die festgesetzten Bepflanzungsregelungen
(Hecken, 1 Laubbaum je Baugrundstiick) sollen die Naturaustattung
und die Erscheinungsform des Plangehiets verbessert werden.
Eberiso sind in der angtrenzenden SchulsastraBe Baumpflanzungen vor-
gesehen. Mit diesen MaRnahmen soll eine Anpassung des Baugebiets
an die detaillierten Gestaltungsregelungen im angrenzenden Neu-

baugebiet vorgenommen werden.



4.1 Eingriffsregelungen nach dem NNatSchG

ei der mit dem D-Plan vorbereitbtaten Neubebauung im Plangebiet

o

handelt e sich nicht um eine erhebliche Beeitrdchtigung der
Leistungsfiahigkeit des Naturhanshaltes oder des Tandschafts -
bildes, so daR die Eingriffsregelungen des NNatSchG (Ausgleichs-
und FrsalzmaBnahmen) nicht weiter zu thematisieren sind.

Die geringfligigen Auswirknngen auf den Naturhaushallb bzw. das
Landschaftsbild ergeben sich aus der 'Inselposition' der heute
unbebauten Grundstiicksteile im Plangebiet, welche allseits von
Einfamilienhausbebauune umschlossen werden.

Die Auswirkhungen werden gemindert durch die 'sparsamen Fest-
setzungen': T-geschossig, GRZ 0.25, offene Bauweise und durch die
festgesetzten Bepflanzungen.

Nach Abwadgung der unterschiedlichen Belange des §1(5) BauGB er-
gibt sich fir das Plangebiet cine Bebauungsnotwendigkeil. Dew
Grundsatz mit Grund und Boden sparend umzugehen wird mit der
grundsatzlichen Entscheidunyg einer irnnerdrtlichen Tnanspruchnahme
bereits hesiedelter Flichen zugunsten der Erhaltung sonst in An-

gspruch zu nehmender freier lLandschaft Rechnung getragen.

5. Festsetzungen des Bebauungsplans

5.1 Artl. und Maff der baulichen Nutzung

Fiir das Plangebiet wird entsprechend der umliegenden Ausweisungen
und der vorhandenen Strukturen WA festgesetzt. Die Ausnahmen nach
§4 (3)BauNV0O sind im Plangehiet generell unzulassig, um Keinen
Zielverkehr in das Wohngebiet hineinzuziehen und um die der-
zeltige Nutzungsstruktur zu crhalten.

Das MafR der Nutzung wird durch die maximal zulidssige Grund-
flachenzahl 0.25 so festgesetzt, dal bei Grundsticksteilungen fur
die bisher unbebauten Teile genudgend Spielraum zur Erweiterung
des Bestandes verbleibt und in den neuen Bangrundsticken ans-
reichend grofe Einfamilienhduser entstehen kénnen. Die vorhandene
Wohngualitidt soll durch den Erhalt von angemessen grofien Gailen-

flachen ygesichert werden.



5.2 Bauweise, Baugrenzen, Geschossigkeit

7Zur Anpassuang an die volr handene Wohngebietsstruktur Oytens, die
zWwischen dorflicher und Kleinstadtischer Slruktur liegt, wird
eine offens Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen sind als 'Mantellinien' mit grdoRten
Spielraum festgesetzt worden. Die Abstande zur .orhandenen Debat-
ung bei Grundstiucksteilungen regeln sich nach dem Bauordnungs
recht.

Die vordere Baugrenze wird in einem Abstand von 6 Metern von der
Schulstrafe festgesetzt, um die heutige Bauflucht in den Plan zu
ubernehmen. Die Bebauung des bisher freien Grundstiicks sollie
sich an der vorderen Baugrenze orientieren, um den einheitlichen
Strafeneindruck zu wahren.

Durch die eingeschossige Festsetzung im Plangebiet soll eine
iiberhéhte Bebauung auf der topografischen Kuppe vermieden werden.
Diese Festlegung wird in Anpassung an den Bestand im Plangebiet
und in den umliegenden Bereichen vorgenommen. In einem Fall liegt
die derzeitige bauliche Ausnutzung durch die vorgenommene
Dachaufstockung als Grenzfall knapp uber der Festlegung
'eingeschossig'; hier gilt Bestandsschutz. Fine generell hdliere
GeschofRausnutzung soll im Plangebiet jedoch nicht angestiebt

werden.

5.3 FrschlieBung, Slellplitze, Garagen

Die Erschliefung dei Grundsticke erfolgt Uber die SchulstrafBie.
Fir die hinteren Crundstiicksteile soll die ErscohlieBung auf
privatrechtlicher Basis geregelt werden.

Zur Freihaltung von Gartenflachen im A\bstandsbereich zum angren-
zenden Wohngebiet 'Lieners Heide' und der Vorgartenzonen an der
SchulstraBe sind Stellplatze und Ga:agen laut Textlicher Fest.-
setzung Nr.2 nur innerhalb der i{itherbhaubaren Grundstiicksflichen
zuldssig. Tir das eive hestehende Schuppengebdaude im Abslands-

bereich gilt Bestandsschutz.

5.4 Pflanzflachen
Zur landschaftsgerechten FEinbindung der Grurndstiicke und wegen der
beahsichtigten Anpassung der Strukturen an das genlante neue

Wohngebiet sind an den vorderen Grundstiicksgrenzen Flachen zux



Bepfla. znug wit Laub- und Schnilthecken festgesetzt. Zuam Aus-
gleich der doppell beanspruchtenm Flichen fir FEinfahrten ({(infolge
der Bebauuny der Hintergrundsticke) soll dem StraBenraum durch
diese Festsetzung einer Randbepflanzung (textliche Festaslzung

) eine wirksame Fassung dgegeben werden.

Auf den neu crstellten Baugrundstlckern ist jeweils mindestens ein
groRkroniger, standortgera-hter Laubbaum zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten (Textliche Festsetzung Nr.4).

Durch die Regelungen zur Bepflanzung sollen die kleiuklimat ischen
und optischen Bedingungen verbhessert werden. Die zu verwendenden
Pflanzenarten sollen heimisch sein, um der vorgefundenen topo-
grafischen und natirlichen Situation gerecht zu werden.

Als beschnittene Laubhecken sind z. B. Buchen-, Hainbuchen -,
Liguster- und Weifdornhecken zu verwenden. Als grofKkronige Laub
baume kdnnen z.B. Stieleiche, Esche, Linde, Ulme, Silberweide,
Hainbuche und Obstbaumhochstimme; als kleinkronige Baume: Erle,
Knackweide, Sandbirke, vaeL/dr.fclbé _ Vogelbeere, Zitterpappe]
und Obsthiume gepflanz! werden. Geeignete standortgerechte heimi-
sche Striucher sind z.B. Aschweide, Faulbaum, Hasel, Holunder,
Heckencose, Ohrchenweide, Pfaffenhiitchen, Schlehe, Salweide,

Trauhenkirsche (ﬂuuntrpadur) und Wasserschneeball.

5.5 Tarmschutz

Die Regelungen zum Larmschutz werden von dem angrenzenden Rebaa-
ungsplan 'Lieners Heide' auf das Plangebiet idbertragen, da die
von der Autobahn ausgehenden Fmissicnen aufgrund des gleichen Ab-
standes beide Gebiete gleich beeintrachtigen. Der ndrdlich der
Pundesautobahn im Bau bhefindliche Larmschutzwall wird so konzi-
piert werden, daR die fliir eine Wohnnutzung zulassigen Larmwerte
unter den in der Textlichen Festsetzung Nr.b formulierten Auf-
lagen eingehalten werden kdnnen. Fir Teilflachen und Dachaushau-
ten sind ergdanzende SchallschutzmaBnahmen festgesetzt worden. Es
wird die Anordnung von Schlafraumfenstern zu den larmgeschitzten
Bereichen geregelt und die maximale Hohe des Frdgeschoffulbodens
iher dem Geldnde festgesetzt. Ausnahmen von diesen Regelungoen
sind zulassig, wenn die Schallminderung durch bauliche MaBnahmen
erreicht wird (z.B. durch die Anordnung und Stellung von Nebenan-

lagen und Garagen).



6. JVer- und Entsorgung, Spielflachen

Die Wasserversorgunuy deg Gebiels erfolgt dber die in der Schul-
straBe vorhandenen Hffentlichen Anlagen des Trinkwasserverbandes
Verden. Fir die Stromversolgung sind die Uberlandwerke Nord
Hanmover susldandig; Erdgas wird von den Stadtwerken Achim bereit-
gestellt Die Baugcnndsilcle .ind hzw. werden an die o6ffentliche
Sobkmutzwasserkanaligsation der Gemeinde angeschlossen.

Dag aufsllende Niederschlayswasse: »oll an Ort und Stelle - wie
hisher - auf den Grundstiicken selbot versickern. Die Gemeinle
kann sich dabei auf die in den angrenzenden Baugebielen gemachien
Erfahrungen stiitzen. Die Millentsorgung erfolgt durch den Land-
kreis Verden.

NDie Versorgung deg Gebietes mit Flachen {ir Kinderspiel ist iu
der dirvekten Nachbarschaft gewahrleistet. Im Vorfeld des angren-
zenden Larmschutzwalles ist ein 1740 gm groBer Bolzplatsz ausge -
wiesen. Zusammen mit den groRfen &ffentlichen Griinflachen an dely

Nordseite des Walles isteder..Bedarf an Spieiflachen gedeckt.

7. Stadtebaul iche Werte
G1ORe deg Plangebiets 0.64 ha
Bauflache WA 0.64 ha

8. Durchfinrung, Kosten

Durch den Bebauungspldan entstehen der Gemeinde Keine Kosten. Die
Gebuhren filr Anschliisse der hinteren Baugrundstiicke an die Ver-—
und Entsorgungssysteme milssen von den Anliegern - lbst getragen
werden. Der vorhandene Schmutzwasserkanal und die Versorgungs-—
lejtungen in der Schulstrafe sind hereits abgerechnet und
bezahlt.

Die SchulstraBe ist als FrschliefungsstraRe vorhanden. Die Zu-
wegung zil den hinteren Baugrundstiicken ist auf privatrechtlicher

basis 2z regeln.

Oyten, 11.07.1994

Gemeindedivektor




