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1. AnlaB und Zielsetzung

Bedingt durch neue funktionale und stidtebauliche Anforderungen ist eine Uberarbeitung des
Bebauungsplanes Nr. 1/I1 "Am Berg" in Teilen auch aus Griinden der Rechtssicherheit unum-
ganglich geworden.

Auf der Fliche A (allgemeines Wohngebiet) sollen - ausgehend vom giltigen Bebauungs-
plan - die uberbaubaren Fliachen unter Anhebung der Ausnutzungsziffern ausgewiesen
werden.

- Auf der Fliche B (allgemeines Wohngebiet) soll die vorhandene Bebauung auf dem
Nachbargrundstuck erginzt und der Stellplatzbedarf von mindestens neun Gemein-
schaftsstellpldtzen aus der vorhandenen Bebauung (Flurstiicke 136/274 bis 136/282)
gedeckt werden.

Auf der Flache D (allgemeines Wohngebiet) soll der Bestand des Altenpflegeheimes
Allerstralle 45 a auch nach dessen Umbau gesichert und Gemeinschaftsstellplitze
ausgewiesen werden.

- Das vorhandene Geholz und die Einzelbdume an der Stuidostgrenze des Flurstiickes
136/258 auf der Flache E (Griinanlage) sollen gesichert werden und als Abschluf3
des Hauptgriinzuges im Bebauungsplan Nr. 1/II dienen.

2. Zustandsbeschreibung

Die GroBe der Flache fiir die 3. Anderung betrigt ca. 2,25 Hektar. Die Lage des Gebietes
befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1/II "Am Berg" im sud-
lichen Teil. Es umfaft Teile der 6ffentlichen Griinfliche, der unbebauten Flidchen an der
"Allerstrafle” und das Grundstiick "Allerstrafle 45 a".

Grenzen:
- Norden
Allerstrafle (ausgebaut), Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke 136/274 bis 136/282.

- Osten
Allerstral3e (ausgebaut) und landwirtschaftlich genutzte Flache
(Flurstiicke 381/217 und 380/217).

- Sudwesten
offentliche Grunflache (Flurstiick 136/161) und bebaute bzw. unbebaute Grundstiicke
an der "Elbestralle" (Flursticke 136/227, 136/241, 136/242, 136/164, 136/173, 136/334,
136/331 und 136/243). ¢

Topographie:

Das Gelénde fillt leicht nach Stiden ab. Auf den Flurstiicken 136/258 und 136/165 befinden
sich ein erhaltenswertes Geholz und in Verlidngerung der Allerstral3e sechs groBBkronige
Béaume.



3. Plangrundlagen

Im giiltigen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Wohngebietsfliche und Griinfliche
ausgewiesen. Dies wurde im giiltigen Bebauungsplan aufgenommen. Es besteht ebenfalls
Ubereinstimmung mit den Zielen des Rahmenplanes Oyten.

4. Stiidtebauliche und gestalterische Konzeption

Das Baugebiet teilt sich in fiinf Teilfldchen, die entsprechend den unterschiedlichen Anforde-
rungen und Lagen in der vorhandenen Bebauung im einzelnen betrachtet werden mussen:

Flache A

Das Malf} und die Art der Bebauung sollen sich an der bisherigen Ausweisung orientieren.
Es wird die Tiefe der Bauflichen vergrofert, um so eine differenzierte Gestaltung der Bebau-
ung unter Einbeziehung der erforderlichen Stellplitze zu erméglichen. Die Geschossigkeit
wird der benachbarten zweigeschossigen Bebauung angepafit. Die Bauhéhe muf3 aufgrund
der Richtfunkverbindung unter 42 m UNN liegen.

In Ankntpfung an die vorhandene Bebauung wird eine maximal Firsthéhe von 9,00 m und
eine maximale Trauthéhe von 6,00 m iber Oberkante Strafle (gemessen an der Straflen-
begrenzungslinie am Grundstiick) festgesetzt. Somit wird eine "echte” Zweigeschossigkeit
nicht zu Uberschreiten sein. Die Firstrichtung ist parallel zur Strafle.

Die Bebauung ist privat uber Stichstraflen (Profil AA) bzw. "Pfeifenstiele” zu erschlieflen.
Ein 5,0 m breiter Streifen wird mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten versehen, um eine zu-
satzliche fuBlaufige Verbindung des Wohnquartiers mit dem Geholz (Flurstiick 136/258)
zu ermoglichen (Begiinstigte: Allgemeinheit bzw. Gemeinde Oyten und Ver- und Entsor-
gungstrager). Zwischen den Flachen A und B befindet sich eine zweigeschossige Reihen-
hauszeile (neun Hiuser), die, weil sie nicht eingemessen sind, nicht dargestellt werden
konnten.

Flache B

Die Rethenhauszeile (Flurstiicke 136/274 bis 136/282) soll bei entsprechender Tiefe der
uberbaubaren Fliche und zweigeschossiger Ausweisung einen stiadtebaulich gestalteten
Abschluf3 erhalten. Die Bauhohe muf3 aufgrund der Richtfunkverbindung unter 42 m UNN
liegen.

In Ankniipfung an die vorhandene Bebauung wird eine maximale Firsthohe von 9 m und eine
maximale Traufhéhe von 6 m iiber Oberkante Strafle (gemessen an der Straflenbegrenzungs-
linie am Grundstick) festgesetzt. Somit wird eine "echte” Zweigeschossigkeit nicht zu tber-
schreiten sein. Die Firstrichtung ist parallel zur Strafle.

Da die Bebauung an der vorhandenen Reihenhausbebauung anschlief3t, wurde hier die Form
der geschlossenen Bauweise gewdhlt.

Die Gemeinschaftsstellplatze dienen zur Deckung des Stellplatzbedarfs der oben angefiihrten
Rethenhauszeile und der Wohnbebauung auf dieser Flache.

Sie sind durch Baume und Bepflanzung so zu gestalten, dafi sie der Lage am Siedlungsrand
und dem stddtebaulichen Eckpunkt an der "Allerstrafle" gerecht werden (geringe Versiege-

lung).
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Flache C

Der Bestand der Anlage der Deutschen Bundespost (Telekom) wird gesichert. Die Richt-
funkverbindung (Nr. 371) wird nachrichtlich ibernommen. Die Flache wird als Flache fiir
den Gemeinbedarf ausgewiesen.

Flache D
Der Bestand der Bebauung wird gesichert. Die planungsrechtlichen Festsetzungen nehmen

darauf Rucksicht.

Der Gemeinschaftsstellplatz ist durch Baume und Bepflanzung zum Siedlungsrand land-
schaftlich zu gestalten und zur vorhandenen Reihenhausbebauung durch dichte, knickartige
Bepflanzungen abzupflanzen.

Flache E
Siehe 7. Griin.
S. Natur und Landschaft

Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft

Flache A

Zum heutigen Zeitpunkt ist die Flache A als Wiese mit aufkommender Ruderalvegetation
(hauptsichlich Weiden- und Birkensdmlinge) zu beschreiben. Das Alter der Samlinge 1463t
auf einen letzten Schnitt der Wiese vor zwei Vegetationsperioden schlie3en.

Das hauptséchliche Vorkommen der Hochleistungsgraser Festuca pratensis und Lolium
perenne etc. sowie eine Vielzahl von Schafgarben lassen auf verstirkte Stickstoffeintrige
auf diesem Sandboden schlieflen.

Das Vorkommen gefdhrdeter Arten 1st auszuschlieBen. Die Vemnetzungsfunktion des Bio-
tops ist direkt am Siedlungsrand liegend als gering zu bewerten, zumal es hier relativ isoliert
liegt.

Auch der Stellenwert der Flache fiir das Landschaftsbild ist als unbedeutend zu bewerten,
da sie nach Norden, Westen und Osten von Bebauung und nach Studen von einem Eichen-
wildchen eingegrenzt wird. Von den Anwohnem als Baulticke wahrgenommen, wird sie
hauptsachlich zur Entsorgung ihrer Gartenabfille genutzt. Insofern ist diese Flache gering
zu bewerten.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes weist eine Erhohung der GRZ auf dieser Flache von
0,3 auf 0,4 aus, das heif3t, es wird maximal 1/10 der Privatgrundstiicke zusétzlich versiegelt. -
Die Erhohung der GFZ von 0,4 auf 0,8 ist aus naturschitzerischem Aspekt zu begriien, da
die Naturgiiter (Boden) sparsam zu nutzen sind (gemél} § 2 Bundesnaturschutzgesetz).
Insofern entspricht eine Erweiterung von Bauflichen in die Hohe den Maligaben des Bun-
desnaturschutzgesetzes, zumal das Wohngebiet, hinter einem Eichenwald liegend, nicht das
Landschaftsbild beeintréchtigt.

Durch die Anlage einer Verbindung durch das Wohnquartier wird den Bewohnern der nord-
lich des Bebauungsplanes gelegenen Gebiete ein schnellerer Zugang zum Eichenwald und
damit zur Naherholung erméglicht. Dieses entspricht ebenfalls dem § 2 Abs. 12 Bundes-
naturschutzgesetz, wonach der Zugang zu Landschaftsteilen, die sich nach ihrer Beschaffen-

heit fir die Erholung besonders eignen, zu erleichtern ist.
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Mit der Verlegung des Spielplatzes aus dem angrenzenden Eichenwald werden zudem
Konflikte zwischen den erholungssuchenden Altenheimbewohnern und Kindern verhindert.
Resiimee: Es wird durch die Anderung des Bebauungsplanes das HéchstmaB der Versie-
gelung durch Gebaudekorper von bisher 1.581 qm auf 2.104 gm angehoben, das heif3t, daf}
maximal 523 gm potentieller Hausgarten durch Hauser zerstort werden.

Flache B
Gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan sind folgende Anderungen vorgesehen:

Es soll die vorhandene Bebauung auf den Flurstiicken 136/274 bis 136/282 auf dem
Abschnitt erginzt werden.

Im Vergleich mit dem giiltigen Bebauungsplan sind die durch Gebaudekérper maximal versie-
gelbaren Fliachen identisch. Der Baukérper kann in der Anderung nur eine neue Ausrichtung
in Nord-Siid-Richtung bekommen. Bei hauptsichlichen Nordwestwinden ist dies fiir das
Plangebiet und fur die Gemeinde klimatisch betrachtet irrelevant.

Die in der 3. Anderung des Bebauungsplanes ausgewiesenen Parkplitze sollen den Stellplatz-
bedarf der Flurstiicke 136/274 bis 136/282 mit abdecken, das heil3t, es werden mindestens
neun Parkplitze entstehen. Mit Realisierung dieser Parkplatze wird die dort befindliche
Wiese zerstort. Auch sie ist hauptsiachlich gekennzeichnet durch die Hochleistungsgrasarten
Festuca pratensis und Lolium perenne. Eine Ruderalisierung ist nicht erkennbar, obwohl die
Wiese schon langere Zeit nicht mehr geméaht wurde. Auch diese Wiese hat nur eine geringe
Biotopverbindungsfunktion, zumal sie von Wohnnutzung und intensiver Ackerbaunutzung
umgeben ist. Eine Erholungsfunktion kann der Wiese aufgrund ihrer Kleinflichigkeit und
fehlender Nutzungsspuren nicht zugewiesen werden.

Durch die Ausweisung von mindestens neun Stellplatzen wird das Biotop zerstort, was mit
Realisierung des giltigen Bebauungsplanes auch der Fall gewesen wire, indem hier hochstens
ein Hausgarten angelegt worden wire. Statt des groflen Hausgartens auf der Flache B ist
dieser Biotoptyp (Hausgarten) in dem benachbarten Gebiet entstanden, wo ansonsten die
Parkplitze angelegt worden wéren. Hausgarten zeichnen sich zudem in der Regel durch nicht
heimische Pflanzen aus, so daf ihr Biotopwert nur gering angesetzt werden kann.

Flache D
Das Vorstehende trifft auch fur die Flache D zu. Hier wird ein potentieller Hausgarten durch

die Anlage eines Parkplatzes auf etwa 350 gm Flache zerstort.

Flache E

Auf den gesicherten Erhalt eines etwa 40jahrigen Eichenwaldbestandes, welcher hier zur
potentiellen natiirlichen Vegetation zu zhlen 1st (Stieleichen/Birkenwaldgesellschaft), wird
grofler Wert gelegt. Dieser insbesondere in diesem ausgeraumten Gebiet selten gewordene
Biotoptyp miiite durch die Anlage eines Spielplatzes auf einer mindestens 500 gm groflen
Fliche stark ausgelichtet werden. Dieses wiirde die Vielfalt des Biotops auf der Spielplatz-
flache sehr einschrianken. Eine Krautschicht hatte dort keine Moglichkeit mehr, sich zu ent-
wickeln. Die Erhaltung der Vitalitit eines solchen Biotoptyps ist der Anlage von Hausgérten
vorzuziehen, insbesondere auch dann, wenn man den Erholungswert dieses Waldstickes fir
die Bewohner des Altenwohnheimes beriicksichtigt.
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Restimee: Insgesamt ist festzustellen, daf} es sich um Beeintrachtigungen fiir den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild handelt. Aufgrund der vorgenannten Situation ist hier jedoch

von keiner erheblichen Beeintrichtigung auszugehen.

6. Verkehr

Das Bebauungsplangebiet Nr. 1/I1 "Am Berg” verfiigt in der Allerstral3e tiber eine ausreichend

dimensionierte Wohnsammel- bzw. Wohnerschlieungsstraf3e.

Die Erschlieung der Grundstiicke erfolgt iiber private Stichstralen mit Geh-, Fahr- und Lei-

tungsrechten (siehe Schnitte AA) und/oder als "Pfeifenstiel”.

Die erforderlichen Gemeinschaftsstellpldtze oder privaten Einstellplatze bzw, Garagen sind

auf den Grundsticken nachzuweisen, gering zu versiegeln und zu begriinen.

7. Griin

1. Bepflanzung der Stichstraflen
- Gleiche Baumart (standortgerechte Baume: wie Eiche, Eberesche,
Winterlinde, Feldahomn, Salweide oder Weilldorn),

- Unterpflanzung zu den benachbarten Grundstiicken mit Bischen und/oder Hecken.

2. Grundstucksgrenze - Flachen A, B, Cund D -
- Ergénzung der Bepflanzung zum Griinzug, teilweise wechselseitige Einbeziehung
der gartnerischen Gestaltung des Grunzuges und der AuBenanlage der Bauflachen,
- dichte, knickartige Abpflanzung der nérdlichen Grundstiicksgrenze.
3. Private Gringestaltung - Flachen A, Bund D -
- Carports und Stellplatze (geringe Versiegelung durch wassergebundene Decke),

Rasengittersteine mit Raseneinsaat, breite Pflasterfuge (grofler als 2 cm oder
gleichwertig).

- Park- und Stellplétze sind mit je einem Baum/vier Stellplatze zu begriinen,
- Zaune mit senkrechter Teilung, Hohe kleiner als 1 m,
- bevorzugt ﬁcckenbepﬂanzung,

- ein blithender Baum je Grundstiick/Wohneinheit bzw. je vier Stellplatze (A)
(Weilldorn, Obstbdume oder Zierkirsche),

- Fassadenbegriinung empfehlen,

- Miillboxen in Gebaude integrieren oder eingriinen
(letzteres gilt auch fiir sonstige freistehende Miillsammelstellen bzw. -behélter).



4. Geholz (Flurstiick 136/258) - Flache E -
- Das Geholz wird im nérdlichen Teil iber Wege mit "Allerstraf3e” und "Elbestralle”
Offentlich zuginglich. Der tbrige Teil des Geholzes soll - abgesehen von erforder-
lichen PflegemafBnahmen - sich selbst tiberlassen bleiben.

- Der Baumbestand ist zu pflegen, insbesondere am Siedlungsrand zu sichern und
frithzeitig durch Ersatzpflanzungen zu erhalten.

- Anlage eines Kinderspielplatzes.

5. Spielplitze
- Fir Kleinkinder bis sechs Jahre ist ausreichende Spielméglichkeit auf den Privat-
grundstiicken vorhanden.

8. MaBnahmen zur Bodenordnung

Die Flachen A, B und D befinden sich zur Zeit im privaten Besitz, die Flache C befindet sich
im Besitz der Deutschen Bundespost und die Flache E (Griinzug) im Eigentum der Gemeinde

Oyten.
Hinweis:

Auf der sudostlichen Teilflache des Flurstiickes 136/258 wurden nach Angaben des Land-
kreises Verden die umweltschadlichen Ablagerungen beseitigt und die Flache rekultiviert.

Oyten,den 01.07.1994

gez. Meier LS, gez. Hartmann
Meier Hartmann
Biirgermeister Gemeindedirektor
Gemeinde Oyten Oyten,

Der Gemeindedirektor

Hiermit wird beglaubigt, daB die vorstehende Ablichtung mit der vor-
gelegten Urschrift der Begrindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 II "Am Berg" (bestehend aus 8 Seiten A 4) ibereinstimmt.

Im Auftrag:
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