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0. Vorbemerkungen

Auf rechtlicher Grundiage von § 13 a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren aufgestelit werden.

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 35 | handelt es sich um eine Nachverdichtung
und Innenentwicklung. Die im Plangebiet gelegenen Flachen sind bereits baulich genutzt und
zu allen Seiten von Siedlungsstrukturen umgeben. im Rahmen dieser 1. Anderung sollen
lediglich die Baugrenzen verschoben werden, um eine effizientere Grundstiicksausnutzung
bzw. eine Gebaudeerweiterung zu erméglichen. Insofern sind die Voraussetzung fir die An-
wendung des § 13a BauGB gegeben.

1. Einleitung

1.1 Anlass der Planung

Im nérdlichen Teil dieser 1. Anderung des Bebauungsptanes Nr. 35 1 ist bereits ein Gewer-
bebetrieb ansassig. Der Eigentimer beabsichtigt, das bestehende Betriebsgebaude in nord-
dstliche und siidliche Richtung zu erweitern. Fir diese Teile des Betriebsgrundstiickes setzt
der rechiskréaftige Bebauungsplan Nr. 35 | aber zum Teil nicht (berbaubare Flachen fest. Die
Gemeinde Oyten beabsichtigt, die Baugrenzen zu verschieben, um dem Betrieb eine geplan-
te Erweiterung des Gebdudebestandes zu ermdglichen. Die (brigen Festsetzungen werden
aus dem rechiskraftigen Bebauungsplan Nr. 35 | ibernommen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 | sind das Baugesetz-
buch (BauGB), die Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVQ), die
Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzei-
chenverordnung 1980 - PlanzV) und das Niedersachsische Kommunaiverfassungsgesetz,
jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 35 | Industriegebiet Oyten — Ost* befindet sich im norddstlichen Be-
reich des Hauptories der Gemeinde Oyten und umiasst den Gewerbepark Oyten Nord. Der
Geltungsbereich dieser 1. Anderung beinhaltet das Flurstiick Nr.46/27 (mit Ausnahme eines
schmalen Streifens am stidwestlichen Rand) und damit einen kleinen Ausschnitt des Bebau-
ungspianes Nr. 35 I. Das Plangebiet wird im Norden durch das Flurstiick 46/43 und im Osten
durch das Flurstiick 46/17 begrenzt. In siidlicher Richtung grenzt die Verkehrsparzelle der
Landesstrafe L 168 (Oytermihie) an.
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Der genaue Geltungsbereich und die Lage innerhaib des Gemeindegebiets ergeben sich aus
der Planzeichnung bzw. aus dem Ubersichtsplan.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Im zentralen Bereich des Betriebsgrundstiickes/ Plangebietes befindet sich ein gewerblich
genutztes Betriebsgebaude (Fahrzeughaus). Im nérdlichen Teil des Grundsiiickes sind
transportable Container aufgestellt. Stdlich und westlich des Gebaudes parken Fahrzeuge.
Der Gewerbebetrieb verfligt (iber eine Zufahrt an der Rudolf-Diesel-StraBe. Der siidiiche Teil
des Grundstlckes ist als Rasenfliche angelegt. Am nérdlichen und westlichen Rand des
Grundstlckes wie auch entlang der Rudolf-Diesel-StraBe und der LandesstraBBe L 168 befin-
den sich Gehdlze.

Nordlich und &stlich an das Plangebiet angrenzend setzt sich der bestehende Gewerbepark
Oyten Nord beidseitig der Rudolf-Diesel-StraBe weiter fort. Hier sind teilweise kompakie ge-
werbliche Gebdudekdrper vorhanden.

Die 6stlich des Plangebietes befindliche Rudolf-Diesel-StraBe dient der ErschlieBung der
angrenzenden Industrie- und Gewerbegrundstiicke. Die siidlich des Plangebietes verlaufen-
de Landesstrafe stellt in westlicher Richtung eine Anbindung zum Hauptort und zur Landes-
stralle L 167 mit Anschluss an die Bundesautobahnen A 1 und A 27 her. In §stlicher Rich-
tung fihrt die L 168 zum Oristeil Bassen.

1.5 Planungsrahmenbedingungen

Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Die Gemeinde Oyten ist im Regionalen Raumordnungsprogramm 1997 des Landkreises
Verden als Grundzentrum mit der Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und Entwickiung von
Wohnstétten und Arbeitsstatten” dargestellt. Fir die Flachen im Plangebiet werden keine
Darstellungen getroffen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Verden wird derzeit neu aufge-
stellt und kegt im Entwurf vor. Das neue RROP soll das bisherige Programm aus dem Jahr
1997 ablosen. Im Entwurf 2013 ist das Plangebiet als zentrales Siedlungsgebiet dargestelit.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Fidchennutzungsplan der Gemeinde Oyten wird das Plangebiet als ge-
werbliche Bauflache dargestellt. Die 1. Anderung kann damit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden.
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Bebauungspliane oder sonstige stadtebauliche Satzungen

Fir das Gebiet dieser 1. Anderung liegt der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 35 | ,Indust-
riegebiet Oyten-Ost* vor. Der Bebauungsplan Nr. 35 | ist bereits seit 1992 rechiskréftig. Das
Gewerbe- und Industriegebiet ist beinahe vollstindig realisiert.

Der Bebauungsplan Nr. 35 | geht insbesondere in nérdlicher und dstlicher Richtung (ber den
Geltungsbereich dieser 1. Anderung weit hinaus. Er weist hier im wesentlichen Industriege-
biete aus. Auch in siidlicher Richtung geht er Ober den Bereich der 1. Anderung hinaus und
setzt hier die Landesstralle L 168 ais Verkehrsflache fest. Westlich angrenzend setzt der
Bebauungsplan Nr, 35 | ein Pflanzgebot fest.

Der Bebauungsplan Nr. 35 | setzt fiir den Geltungsbereich dieser 1. Anderung ein Industrie-
gebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,7 und einer Baumassenzahl von 6,0 fest. Zulassig
sind nur Betriebe oder Anfagen mit einem Hlachenbezogenen Schallleistungspegel von {ags-
{iber 60 dB(A)/ gm und nachts 45 dB(A)/ gm. Am siidlichen Rand dieser 1. Anderung setzt
der Bebauungsplan Nr. 35 | parallel zur LandesstraBe ein flaichenhaftes Pflanzgebot fest.

Mit Rechtskraft dieser 1. Anderung treten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 35 |
im Uberschneidungsbereich auBer Kraft.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Innerhalb des Plangebietes ist ein Fahrzeughaus ansdssig. Der bestehende Betrieb beab-
sichtigt die bautiche Erweiterung des bestehenden Gebaudes in stdiiche und nordéstliche
Richtung. Die geplanten Erweiterungen sind auf Basis des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 35 | nicht zulassig. Der Bebauungsplan Nr. 35 { setzt fiir die geplanten Erweiterungsbe-
reiche zum Teil nicht {iberbaubare Flachen fest. Die stdliche Baugrenze verlauft im rechts-
kraftigen Bebauungsplan entlang der Baubeschrdnkungszone der L 168, entsprechend in
einem Abstand von 40 Metern zur Fahrbahnkante der L 168. Die Gstliche Baugrenze wird in
einem parallelen Abstand von 10 m zur dstlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt. Der beste-
hende Gebaudekorper ist bereits bis an die Baugrenzen herangebaut,

Um das Grundstiick dem gewerblichen Zweck entsprechend sinnvoll und effekiiv ausnutzen
zu kénnen, beabsichtigt die Gemeinde Oyten die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35
I. im Rahmen dieser 1. Anderung soll die Baugrenze am siidlichen Rand bis an die Bauver-
botszone der L 168 heran verschoben werden. Auch auf der dstlichen Seite der Rudolf-
Diesel-Strafe — auf der dem Plangebiet gegenlberliegenden Seite - verlauft die Baugrenze
entiang der Bauverbotszone der L 168, in einem Abstand von 20 m zur Fahrbahnkante. Die
Grlnde, die zu diesen unterschiedlichen Baugrenzen fihrten, sind fir die Gemeinde heute
nicht mehr nachvollziehbar. Auch im Sinne einer Gleichbehandlung der ansassigen Betriebe
ist die Verschiebung der Baugrenze daher sinnvoll.

Die 6stliche Baugrenze soll um wenige Meter bis auf einen Absiand von 5 m zur Verkehrs-
parzelie der Rudolf-Diesel-StraBe heran verschoben werden. Damit soll dem Grundstilicksei-
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gentimer die Mdglichkeit gegeben werden, einen nirdlich an das vorhandene Gebaude an-
zubauenden Bdrotrakt in einer Bauflucht ausflihren zu kénnen. Der anzubauende Biirotrakt
soli eine L&nge von ca. 7 m haben.

Grundséatzlich ware auch eine Erweiterung des Betriebes in ndrdliche oder westliche Rich-
tung innerhalb der bestehenden Baugrenzen denkbar. Eine Umsetzung der Erweiterungs-
planung innerhalb der Baugrenze wiirde aber eine effiziente Grundstlcksausnutzung deut-
lich erschweren.

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundiagen und Ergebnisse der
Abwagung
341 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und dffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemaB § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, werden geman §§ 3 und 4 BauGB Be-
teiligungsverfahren durchgefiihrt.

314 Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (1)
BauGB

Im Zuge der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 (1) BauGB wurden keine
Stellungnahmen abgegeben.

3.1.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 (1) BauGB

Der Landkreis Verden hat aus Sicht der Wasserwirischaft dargelegt, das keine Bedenken
gegen die Planung bestehen, wenn es nicht zur Versiegelung / Teilversiegelung weiterer
Flachen kommt,

Die Gemeinde hat hierzu abgewogen, dass durch die Anderung des Bebauungsplanes keine
Anderungen am Ma8 der baulichen Nutzung hinsichtlich der festgesetzten Grundflachenzahl
vorgenommen werden. Der zuldssige Versiegelungsgrad &ndert bzw. erhdht sich daher
durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes nicht. Der Umfang der (iberbaubaren Flachen
wird zwar durch die 1. Anderung in siidlicher und dstlicher Richtung erweitert; da auf den
nicht Gberbaubaren Flachen bisher jedoch auch bereits Nebenanlagen usw. zulassig waren,
kann auch durch die Ausweitung der Uberbaubaren Flachen nicht auf eine zulassige Erhé-
hung des Versiegelungsgrades geschlossen werden.

Der Landkreis Verden hat aus Sicht von Naturschutz und Landespflege dargelegt, dass die
textliche Festsetzung Nr. 5 laut Aussagen in der Begrindung (S. 5) kenkretisiert wird. Aus
Sicht des Landkreises sind die dargelegten Anpflanzungen als Ausgleich zu verstehen. Da-
mit im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens die Anpflanzung von der Baugenehmigungs-
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behdrde eingefordert werden kann, ist eine Zuordnungsfestsetzung zum auslésenden Bau-
vorhaben zu treffen.

Die Gemeinde hat hierzu abgewogen, dass das angesprochene Pflanzgebot bereits im Bebau-
ungsplan Nr. 35 enthalten ist und im Zuge der 1. Anderung lediglich raumiich Gbernommen wird.
Daneben werden im Zuge der 1. Anderung die PlanzmaBnahmen gegenlber der bestehenden
Planung konkretisiert, um die Umsetzung zu erleichtern.

Eine Zuordnung der MaBnahme zu bestimmten BaumaBnahmen ist hingegen im rechtskréaf-
tigen Bebauungsplan nicht erfolgt und aus der Begrindung auch nicht ersichtlich. Daher
sieht die Gemeinde Oyten auch im Zuge der 1. Anderung keinen Aniass hiervon abzuwei-
chen und diese relativ keine MaBnahme einem konkreten Bauvorhaben als Ausgleich zuzu-
ordnen.

Seitens der Niedersichsische Landesbehérde fiir Straenbau und Verkehr, GB Verden, wurden im
laufenden Verfahren Hinweise zu den Bestimmungen des § 24 NStrG, der Abfihrung von Brauch- und
Oberfidchenwasser, dem Immissionsschutz und der Anpflanzung von Gehdlzen gegeben. Die Hinwei-

se wurden in die Abwagung der Belange eingesteltt. Die Begriindung ist in den entsprechenden Kapi-
teln um die Hinweise erganzt worden.

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

Im Zuge der offentlichen Auslegung gemas § 3 (2) BauGB wurden keine Stellungnahmen
abgegeben.

314 Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 (2) BauGB

jm Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB
§ 4 (2) BauGB wurden gegeniber dem Verfahren gemaB § 4 (1) BauGB keine festsetzungs-
relevanten weitergehenden Anregungen oder Hinweise vorgetragen.

3.2 Relevante Abwéagungsbelange

3.21 Belange von Natur und Landschaft

Die Grundflachen, die durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplans Nr. 35 | zusétz-
lich als Uberbaubare Fidche festgesetzt werden, sind bereits akiuell als Industriegebiet fest-
gesetzt. Die Flachen sind zu einem groBeren Anteil versiegelt und werden als Betriebsfla-
chen genutzt. Im sidlichen Teil sind auch Scherrasenflachen vorhanden, an der nordlichen
Grundstiicksgrenze einzelne Geholze. Im Bereich der kinftig zusétzlich Gberbaubaren Fla-
che wiichst hier ein Essigbaum. Hierbei handelt es sich um ein Ziergehdlz, nicht um eine
einheimische Gehdizart. Die entlang der nordiichen Grundstlicksgrenze weiterhin vorhande-
nen Gehdlze (Ahorn, Fichten) sind durch die vorliegende Planung nicht betroffen, da hier
bereits im Ursprungs-Bebauungsplan iiberbaubare Flachen festgesetzt sind.
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Insgesamt sind durch die vorliegende Planung damit ausschlieBlich Bictopstrukturen von
untergeordneter Bedeutung im Naturhaushalt betroffen. Der zuldssige Versiegelungsgrad
wird nicht verandert, so dass Eingriffe in den Boden-, Wasser- oder Klimahaushalt nicht zu
prognostizieren sind.

Da der Bereich innerhalb eines Gewerbe- und Industriegebietes lokalisiert ist und markante,
das Ortsbild pragende Strukiuren nicht betroffen sind, sind auch keine nachteiligen Auswir-
kungen im Ortsbild zu erwarten. Insbesondere die im StraBenraum der Rudolf-Diesel-Strale
und der LandesstraBe L 168 vorhandenen &lteren Laubgehdlze (Ahorn, Eiche) sind nicht
betroffen. Das am sidlichen Rand des Plangebietes bestehende Pflanzgebot wird aus dem
Ursprungs-Bebauungsplan (bernommen und konkretisiert.

3.22 Immissionsschutzrechtliche Belange

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz werden aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 35 | Ubernommen. Es werden flachenbezogene Schallleistungspegel von 60 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts feslgesetzt.

3.23 Verkehriiche Belange

Die auBere Anbindung des Plangebietes wird durch diese 1. Anderung nicht berthri. Der
bestehende Betrieb verfligt derzeit (ber eine Betriebszufahrt an der Rudolf-Diesel-Strafe,
der parallel zur LandessiraBe festgesetzte Bereich ohne Ein- und Ausfahrt wird aus dem
rechtskréftigen Bebauungsplan (ibernommen.

Mit der Festsetzung/ Verschiebung der sldlichen Baugrenze auf einen Abstand von 20 m
zum Fahrbahnrand der . 168 wird die Bauverbotszone gemaB Nds. StraBBengesetz beachtet.
Die Verschiebung der Baugrenzen ist daher aus verkehrlicher Sicht unproblematisch. Auch
ostlich der Rudolf-Diesel-Strale ist die Baugrenze parallel zur L 168 in einem Abstand von
20 Metern zum Fahrbahnrand festgesetzt.

Entlang der Landessirafe sind die anbaurechtlichen Bestimmungen geman § 24 NStrG zu beachten.
Die Bauverbotszone ist mit einem Abstand von 20 m bis zum duferen Fahrbahnrand der L.andesstra-
f3e geman § 24 (1) NSIrG von allen baulichen Anlagen wie Carports, Garagen, Nebenanlagen, Lager-
und Aufstelifféchen, sowie von Aufschiiftungen und Abgrabungen gréBeren Umianges freizuhalten.

Brauch- und Oberflachenwasser darf dem LandesstraB3engelande nicht zugefiinrt werden.

324 Stadtebauliche Belange

Die Verschiebung der sudlichen Baugrenze bis an die Bauverbotszone der L. 168 heran ist
aus stédtebaulicher Sicht anzustreben. Auch &stlich des Plangebietes - auf der dem Plan-
gebiet gegeniiberliegenden Seite der Rudoif-Diesel-StraBe — ist die Baugrenze auf 20 m
paraliel zum Fahrbahnrand der L 168 festgesetzt. Mit der Verschiebung innerhalb dieser 1.
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Anderung wird eine einheitliche Baugrenze entlang der L 168 festgesetzt, so dass sich auch
in der Realitdt eine einheitliche Gebaudeflucht entlang der L 168 ergeben kann.

Bei der Verschiebung der dstlichen Baugrenze handelt es sich um eine Verschiebung um
wenige Meter. Der Grundstiickseigentimer méchte einen Blirotrakt nérdlich an das vorhan-
dene Gebdude anbauen. Zur Errichtung des Gebaudes in einer Bauflucht ergibt sich das
Erfordernis, die Baugrenze zu verschieben. Diese Anderung ist stadtebaulich unproblema-
tisch. Aufgrund der vorhandenen Griinstrukturen entlang der Rudolf-Diesel-StraBe ist eine
Einsehbarkeit in das Grundstiick nur beschrankt gegeben.

3.2.5 Ristungsaltlasten/Kampfmittel

Die LGLN, Regionaldirektion Hannover, hat im laufenden Verfahren darauf hingewiesen,
dass der Planungsbereich schon am 4.4.1991 im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 35 bearbeitet und ausgewertet wurde. Danach sind im Plangebiet keine Bombar-
dierungen vorhanden.

4. Inhalte der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Industriegebietes und die lbrigen Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung werden unveréndert aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 35 | {iber-
nommen. Einzethandelsbetriebe mit Ausnahme des Kfz-Einzelhandels sind unzuldssig.
Handwerksbetriebe und produzierende Betriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an
Endverbraucher sind nur zuldssig, wenn das Sortiment im unmittelbaren Zusammenhang mit
der am Standort erfolgten Herstellung oder Weiterverarbeitung von Waren und Gitern steht
und die Verkaufsflachen und der damit verbundene Verkauf an den Endverbraucher insge-
samt von untergeordneter GroBe ist.

Auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Unterkiinfte und Gewerbebetriebe
alier Art, soweit diese der Prostitution dienen, sind unzulassig.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung werden unverandert aus dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 35 | ibernommen. Die Grundfiachenzahl betragt 0,7, die Bau-
massenzahl 6,0.

4.3 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Zur Begrenzung der schalltechnischen Auswirkungen der Gewerbe- und Industrieentwick-
lung auf die im weiteren Umfeld gelegenen Wohnnutzungen sind fidchenbezogene Schall-
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leistungspegel (FSP) festgesetzt. Sie werden unverdndert aus dem rechiskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 35 | dbernommen.

4.4 Grinplanerische Festsetzungen

Zur sidlich angrenzenden &ifentlichen StraBenverkehrsfidche wird das Pflanzgebot flachen-
maBig unverandert aus dem rechiskraftigen Bebauungsplan Nr. 35 | ibernommen.

Da die textliche Festsetzung aus dem Ursprungs-Bebauungsplan keine Regelungen zum
Pfianzabstand und zum Nachpflanzen abgangiger Gehdlze enthalt, wird die textliche Fest-
setzung entsprechend konkretisiert. Demnach ist eine einrethige Anpffanzung aus Laubge-
hdlzen zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzabstand zwischen den Geh6lzen
darf 2,0 m nicht {iberschreiten. Angangige Gehdlze sind entsprechend nachzupflanzen.

Erganzend wird eine Artenliste mit zu verwendenden Arten beigefiigt. Diese umfasst die Ar-
ten Aschweide, Stieleiche, Schwarzerle, Gemeine Esche, Faulbaum, Hasel, Hainbuche,
Schwarzen Holunder, Liguster, Sommer-Linde, Winter-Linde, Heckenrose, Knackweide,
Ohrchenweide, Pfaffenhiitchen, Sitberweide, Sandbirke, SiiBkirsche, Schighe, Salweide,
Traubenkirsche, Ulme, Vogelbeere, Wasserschneebali, Eingriffligen WeiBdorn und Zitter-

pappel.

Neuanpflanzungen entlang der Landesstrafe 168 sind mit der zustandigen StraBenbauverwaltung —
z.Z. Landespflegerin Frau Ewen, Tel.: 04231/9239-128 - abzustimmen.

5. Erganzende Angaben

5.1 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss VA) 10.06.2013
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 21.11.2013
Beteiligung Trager &ffentlicher Belange gemas § 4 (2) BauGB

mit Schreiben vom 10.10.2013
Entwurfsbeschluss (AUGE) 18.12.2013

Ortstbtiche Bekanntmachung
Offentliche Auslegung gemanB § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss




@

Gemeinde Oyten: 1. Anderung des Bebauungsoianes Nr. 35 |

5.2 Stadtebauliiche Flachenbilanz
Die GroBe des Plangebiets betrigt ca. 3.210 m2.
Oyten, den

Der Biirgermeister

C&ZQ—. (ordeS (.L'S')
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