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0. Rechtsgrundiagen

Rechtsgrundlagen fur diesen Bebauungsplan sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung (PlanzVO 1890), die Niedersachsi-
sche Bauordnung sowie die Niedersachsische Gemeindeordnung in der jewells geltenden Fas
sung

1 Vorbemerkung

Nach der erneuten offentichen Auslegung des vorliegenden Bauleitplans hat sich gezeigt, dass
es sinnvoll ist, zusatzliche Nutzungen im Sonstigen Sondergebiet ,GroBflachiger Einzelhandel®
zuzulassen Daraus ergeben sich Auswirkungen auf die textichen Festsetzungen im Bebau
ungsplan, die eine erneute Auslegung erfordern In folgenden Punkten muf der Bebauungsplan
angepal3t werden

« Die textliche Festsetzung Nr 1 zur Art der baulichen Nutzung wird um die Zulassigkeit von
sonstigen nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben der Sport- und Freizeitbranche so-
wie Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke in den Obergeschossen erweitert

- Eine Anderung der Rechtsgrundlagen macht ber Bebauungsplanen fur Vorhaben, fur die
nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprufung eine Umweltvertraglichkeitsprufung
durchzufuhren ist, einen Umweltbericht erforderlich Dieser wurde in die Begrundung einge-
arbeitet

Gemaf § 3 [3] BauGB konnen Anregungen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen vor-
gebracht werden

2 Anlass und Planungsziel

Die Gemeinde Oyten st Grundzentrum im Landkreis Verden und liegt in ca 4 Kilometer Entfer-
nung nordlich zum Mittelzentrum Achim Die Entfernung zum Oberzentrum Bremen betragt ca
2 Kilometer

Die Gemeinde Oyten zeichnet sich durch eine kleintellige aber insgesamt kompakte Siedlungs
struktur aus Der Erhalt dieser Struktur und parallel dazu die gesteuerte, angemessene Ent-
wicklung von neuen Siedlungsbereichen im innenstadtnahen Bereich sind ein wichtiges stadt
planerisches Ziel Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage von Oyten, im ostlichen Bereich
des Ortskerns Es wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger
Einzelhandel” und ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen Die Gemeinde Oyten beabsichtigt
damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Einzelhandelspro-
jektes und eines Wohngebietes zu schaffen Baurechte sind fur den Planungsbereich gegen-
wartig nicht vorhanden Der Planbereich wird bislang ackerbaulich genutzt Der Flachennut
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zungsplan stellt fur den Planungsbereich eine landwirtschaftiche Flache dar Der Flachennut
zungsplan wird im Parallelverfahren geandert

21 Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes

in den letzten Jahren war ein kontinuerlicher Bevolkerungszuwachs zu verzeichnen Die Zu-
nahme i1st auch auf die Stadt - Umlandwanderungen aus dem Oberzentrum Bremenr tn die um-
legenden Gemeinden zuruckzufuhrer Fur die tolgenden Jahre wird ein weiterer Siedlungs
schub aus dem Oberzentrum Bremen mit durchschnrttiich 150-220 Einwechnern jahrlich progno
stiziert’ Damit einher geht eine Nachfrage nach Bauland. uberwiegend fur Ein- bis Zweifam
llenhausgrundstucke Mit der Ausweisung von neuen Baugebieten soll dieser Nachfrage nach
gekommen werden Die Darstellungen im RROP (19971 stutzen dieses Ziel Im RROP st Oyten
als Grundzentrum mit der Schwerpunktaufgabe .Sicherung und Entwickiung von Wohnstatten®
dargestellt Zur planungsrechtichen Absicherung wird 1im Bebauungsplar ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt

2.2 Ausweisung des Sonstigen Sondergebietes

Aus der Bevolkerungszunahme resultiert auch eine steigende Nachfrage nach Gutern des tagl
chen und periodischen Bedarts In Oyten befinden sich gegenwartig 5 Lebensmitteleinzelhan
deisbetriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt ca 2 500 gm Mit der Errichtung der Ein-
zelhandelsbetriebe sollen im integrierten und zentralem Versorgungsbereich bestehende Ver
sorgungsdefizite nachhaltig behoben werden und Nachfrageaoflusse vernindert bzw reduziert
werden Dazu soll ein attraktives Angebot geschaffen werden nsbesondere auch tur sehr mo
bile Bevolkerungsschichten. fur die der Einkaut per PKW ein wichtiges Einkaufskriterium st
Durch die zentrale raumliche Lage im Gemeindegehiet wird der Kunden- und Verbraucher
treundiichkeit insgesamt Rechnung getragen und die grundzentrale Funktion Oytens gestarkt
Weite und zusatzliche Wege werder vermieden und das stadtebauiche Leitbild einer .Stadt der
kurzen Wege' dadurch umgesetzt

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Neubauvorhabens wird ein Sonstiges Sondergebiet
nach § 11 (3) BauNVO mit der Zweckbestimmung .Grof}flachiger Einzelhandel ausgewiesen
Zum gegenwartigen Stand der Investorenplanung soller eir Lebensmitteldiscounter und ein
Vollsortimenter sowie kieinere Fachshops tur Blumer Backere: etc errichtet werden

AuBerdem sind sonstige nicht wesentlich storende Gewerhebetriebe der Sport- und Freizent
branche sowie Anlagen tur soziale und gesundheitiche Zwecke .n den Obergeschossen (davon
ausgenommen sind Vergnugungsstatten! zulassig Durch die Beschrankung aut die Oberge
schosse wird das grundsatziche Planungszie! der Errichtung von grof3flachigem Einzelhandei
richt in Frage gestellt Das gesamte Erdgeschoss .st dem Enzelhande: vorbehalten Zum ge

1 -
Regionaies Raumordnungsprogramm des Landkreises erder 133
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genwartigen Stand der Investorenplanungen ist eine sporthche Ermnrichtung mit Geratetraining,
Sonnenbanken, Aerobic etc. geplant.

2.3 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet ist deutlich gegliedert in ein nordwestlich gelegenes Sonstiges Sondergebiet und
ein sudostlich gelegenes Allgemeines Wohngebiet. Eine deutliche Zensur zwischen den beiden
Baugebieten biidet der 5 his 8 m breite Pflanzstrerfen. Er ist sowohl Sicht- und Larmschutz als
auch Ausgleich fur den Eingriff in das Landschaftsbild. Das Sonstige Sondergebiet st intern
gegliedert durch ein Baufeld fur die Einzelhandelseinrichtungen im Sidosten und den Stellplatz-
bereich im Nordwesten. Damit ubernehmen die Gebaude des Einzelhandels Schallschutzfunk-
tion fur die angrenzende Wohnbebauung. Dem allgemeinen Wohngebiet liegt ein Erschlie-
Bungskonzept uber kurze Stichstraen zugrunde. Damit kommt den Stichen neben ihrer Er-
schlieBungsfurktion auch eine gewisse Aufenthaltsqualitat zu. Das Gebiet wird durch den Ein-
bis Zweifamillenhausbau gepragt und entspricht damit den umliegenden Wohngebieten. Be
Zugrundelegen des stadtebaulichen Entwurfes kénnen 31 freistehende Einfamiienhauser er-
richtet werden. Der Kinderspielplatz ist im zentralen Bereich des Baugebietes angeordnet. Zu
den LandstraBen sind aktive SchallschutzmaBnahmen durch Larmschutzwalle vorgesehen.

3. Rahmenbedingungen

3.1 Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der genaue Geltungsbereich i1st aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen.
Der Planbereich weist eine Grofe von ca. 5 ha auf.

Der Geiltungsbereich wird im Norden durch die L 168 und im Westen durch die L 167 begrenzt.
Im Suden und Osten schlieBen die Bauzellen des Muhlenweges bzw. Mihlendammes an.

3.2 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Ziele der Raumordnung

Fur den gesamten Landkreis Verden erfullt die Stadt Bremen die Funktion eines Oberzentrums
Die Gemeinde Oyten liegt i/m Ordnungsraum von Bremen, entlang der Siedlungsachse Bremen
— Oyten — Ottersberg. Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 1997) des Landkreises
Verden st Qyten als Grundzentrum dargestellt. In den Grundzentren sind die zentralen Ewnrich-
tungen und Angebote fur den allgememen taglchen Grundbedarf bereitzustellen. Qyten ist au-
Berdem dargestellt als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten und als Standort mit der Schwerpunktauigabe Sicherung und Entwicklung von
Arbeltsstatten
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Zum Einzelhandel bzw Lebensmitteleinzelhandel wird im RROP ausgefuhrt ,Umfang und
Zweckbestmmung von EinzelhandelsgroBprojekten haben der jeweiligen Stufe der Zentralen
Orte zu entsprechen “ ,Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels, dem fur die Versorgung der
Bevalkerung mit Waren des taglichen Bedarfs eine entschewdende Rolle zukommt, hat sich in
den vergangenen Jahren ein tefgrefender Strukturwandel vollzogen, dessen wesentliche
Merkmale Konzentration von Angebotsstandorten und VergroBerung von Verkaufsflachen sind ©

Fiachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Oyten stellt fur den Geftungsbereich dieses
Bebauungsplanes emne landwirtschaftliche Flache dar AuBerhalb dieses Geltungsbereiches sind
sudiich Wohnbauflachen, westlich und ostich gemischte Bauflachen und nordlich ein Friedhof
dargestellt

Die Entwicklung des Bebauungsplanes aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ist
nicht moglich Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallefverfahren geandert Im Rahmen
der 13 Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Oyten wird der Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes als Wohnbauflache und als Sonstiges Sondergebiet dargesteilt Aus
diesen Darstellungen ist die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes bzw eines Sonstigen
Scndergebietes auf Ebene des Bebauungsplanes moglich

Bebauungsplane

Im Westen kommt es zu Uberschneidungen mit dem derzeit im Verfahren befindlichen Bebau
ungsplan Nr 46 ,Ortsmutte Sud” Der Bebauungsplan Nr 46 Ortsmitte Sud” umfasst ebenfalls
die LandesstraBe L 167 Die beiden Bebauungsplane treffen die gleiche Ausweisung einer of-
fenthchen Verkehrsflache Sollte der Bebauungsplan Nr 46 vor diesem Bebauunrgsplan Nr 78
Wehlacker" rechtskraftig werden, so treten im Uberschneidungsbereich die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr 46 ,Ortsmitte Sud® auBer Kraft

Umweltbericht

Mit dem Artikelgesetz ,Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsnchtinie der IVU-Richtlinie
und werterer EG Richtlinien zum Umweitschutz®, veroffentlicht am 02 08 2001 und damit inkraft-
getreten, 1st das BauGB geandert worden Danach st ua fur Bebauungsplane fur Industriezo-
nen und Stadtebauproekte (zB Wohngebiete) mit einer festgesetzten Grundflache ab
100 000 gm sowie fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe ab 5 000 gm Geschossflache - also
fur solche Vorhaben, fur die nach dem Gesetz uber die Umwelivertraghchkeitsprufung eine Um
weltvertraglichketsprufung durchzufuhren ist - eine Umweltvertraglichkeitsprufung erforderlich
Diese ist In Form eines Umweltbenchtes i die Begrundung einzuarbeiten In sachhich, raumich
und zeithich engem Zusammenhang aufgestellte Bebauungsplane gelten bel den o g Grenz
werten als ein Projekt In dem Bebauungsplan Wehlacker st aufgrund der getroffenen Festset
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zungen 1m Sonstigen Sondergebiet eine maximale Geschossflache von 13 600 gm und 1m All-
gemeinen Wohngebiet eine Grundflache von maximal 8 600 gm reahsierbar Aufgrund der Uber-
schreitung der o g Werte im Sondergebiet wird ein Umweltbericht erstellt (s Kap 5) Kummula-
tive Vorhaben sind im vorliegenden Fall nicht zu berucksichtigen

4. Ergebnisse der Bestandsaufnahme

4.1 Siedlungs-, Nutzungs- und Bebauungsstruktur

Die Gemeinde Oyten weist eine Einwohnerzahl von 15 144 (Stand 31 12 1999) auf Baulichke:
ten sind i/m Planungsbereich nicht vorhanden, das Gebiet wird ackerbaulich genutzt Das Gelan-
de steigt von Sudwesten nach Nordostenum ca 5m an

Der Bereich nordhich des Plangebietes — auBerhalb des Geltungsbereiches wird landwirtschaft
ich genutzt AuBerdem ist nordlich ein Friedhof vorhanden Im Osten und Suden grenzen
Wohngebiete an Sie sind durch Einfamilienhauser und Doppelhauser charakterisiert Im Westen
wird derzeit ein Bebauungsplan fur ein Allgemeines Wohngebiet aufgestellt

Im Norden und Westen befinden sich die LandstraBen L 168 bzw L 167 lhnen kommt eine
wichtige Bedeutung fur die ErschlieBung von Oyten zu Die L 168 bindet Oyten an den Osten
des Oberzentrums Bremen an Die L 167 1st Autobahnzufahrt zur A 1 Ber Stauereignissen auf
der A 1 werden die beiden LandesstraBen als UmgehungsstraBen genutzt Die Frequentierung
der beiden LandesstraBen ist hoch (s auch Kap 5 2)

5. Umweltbericht

5.1 Beschreibung des Vorhabens

Angaben zum Standort | Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage von Oyten, im ostlichen Bereich
des Ortskerns

Art des Vorhabens Es wird ein Scndergebiet mit der Zweckbestimmung ,groBflachiger Einzel
handel und ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen Das Plangebiet weist
Insgesamt eine GrofRe von 5 ha auf

Umfang des Vorhabens |Das Plangebiet erstreckt sich auf 45 500 m? landwirtschaftliche Nutzflache
und Angaben zum Be und 4 800 m? bereits vorhandene Verkehrsflache (L 167) Davon werden ca
darf an Grund und Bo 21 500 m? als Allgemeines Wohngebiet (WA) und 14 200 m? als Sonstiges
den Sondergebiet (SO) und 8 600 m? als Verkehrsflache festgesetzt Im WA und
SO sind Teillflachen {(zusammen ca 1 700 m? mit MaBnahmen fur Natur und
Landschaft gemaB § 9 (1) 20 BauGB vorgehalten Die ubngen Flachen wer
den fur Kinderspielplatz Regenruckhaltung und Schallschutzanlagen vorge-

sehen J
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Fortsetzung Umfang des | In dem Wohngebiet ist ber einer Grundflachenzahl von 0,4 von einer Versie-
Vorhabens und Anga- gelung von 60% (=12900 m?) auszugehen Im SO-Gebiet 1st gemaRB der
ben zum Bedarf an textlichen Festsetzungen Nr 6 eine vollstandige Versiegelung abzughch der
Grund und Boden auf 600 m? festgesetzten MaBnahmen fur Natur und Landschait (14 200 m? -
600 m? = 13.600 m?) zulassig. In der neuen Verkehrsflache (8 600 — 4 600 =
4 000 m?} wird eine Versiegelung von 90% (3 600 m?) angenommen, so dal
insgesamt durch die Bebauung und ErschlieBung mit einer Versiegelung von

30.100 m? zu rechnen ist

Festsetzungen Es werden u.a Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Sonstiges
Sondergebiet Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelnandel* und Allgemel-
nes Wohngebiet), zum MaB der baulichen Nutzung und zu uberbaubaren und
nicht uberbaubaren Grundstucksflachen getroffen

5.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich
des Vorhabens

5.2.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet wird landwirtschaftiich genutzt und wird randiich bereichsweise von Geholzen
gesaumt.

5.2.2 Untersuchungsrelevante Schutzguter und ihre Funktionen

Schutzgut Entlang des Muhlendammes und des Muhlenweges befinden sich Wohnhauser Die Gar-
Mensch ten dieser Hauser grenzen unmittelbar an das geplante Allgemeine Wohngebiet an Un-
tersuchungsrelevant 1st das Schutzgut Mensch auch in Hinblick auf die zukunfigen Be-
wohner des Gebietes

Schutzguter | Stellvertretend fur die vorkommenden Anten und Lebensgemeinschaften werden nachste-
Pfianzen hend die Lebensraume ahnlicher Artenzusammensetzung zu B|otoptypen2 Zusammen-
und Tiere gefasst und beschrieben Auf vertiefende faunistische und flonstische Erhebungen wird
aufgrund der einfachen ortlichen Gegebenheiten verzichtet

Die sudlich und ostlich anschiieBenden bebauten Grundstucke stellen sich fast aus-
schlieBich als Neuzeitiche Ziergarten (PHZ) dar Westlich der L 167 18t im Norden eine
Wiese (Gl) mit jJungeren Obstbaumen angelegt und im Sudwesten schlieft ruderalisiertes
Bauerwartungsland (UH) an Neben jungeren Baumen, Strauchern und einer Hecke ent-

lang der westlichen Seite der L 167 stehen im Suden sehr alte Eichen {@ 60 —120 cm)

2 vgl Niedersachisches Landesamt fir Ckologie Kartierschlusset fur Biotoptypen in Niedersachsen Hannover 1996
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Strauchhecke (HFS) Gehofzreihen aus Strauchern und strauchformigen Baumen

Zu diesem Biotoptyp gehort die Hecke am nordlichen Rand ent-
lang der L 168 Sie i1st vorwiegend als Niederhecke bis 3 m Hohe
ausgepragt Bestandsbestimmende Geholzarten sind Schlehe,
WeiBdorn sowie eingestreute Eichen und Hainbuchen

Die Hecken an der L 167 sind etwas hoher ausgepragt und
gleichfalls mit heimischen Arten bewachsen Zusatzlich zu den
vorstehend genannten Arten kommen zunehmend Birke, Ebere-
sche und Weide vor

Strauch Baumhecke Geholzreihen aus Strauchern und heherwuchsigen Baumen

(HFM) Die sudiitche Hecke an der L 167 15t mit alteren Erlen bewachsen
Einzelbaum (HB) Entlang der L 167 stehen jungere StraBenbaume (Eichen, @ 15
bis 20 cm)

Intensivgrunland (Gl) Relativ artenarmes, durch intensive Nutzung als Weide oder
Mahweide gepragtes und von SuBgrasern dominiertes Grunland

Die auBerste sudwestiche Teillflache des Flurstuckes 178/59
wird auf ca 4 800 m? als Mahgrunland genutzt Dominierend sind
wert verbrettete Grunlandarten wie Knauelgras, Wolliges Horg-
gras Wiesen-Rispengras, Gemeiner Lowenzahn, Kriechklee,
Horkraut u a

Acker (A) Anbauflachen von Feldfruchten wie Getreide, Olpflanzen, Hack-
fruchten usw einschlieBlich Zwischeneinsaaten und junge Ak-
kerbrachen

Der groBte Tell des Plangebietes wird als Ackerflache genutzt

Schutzgut
Boden

Ausgangsgestein der Bodenbidung im Plangebiet sind verarmte sandige Boden uber
Geschiebelehm uber glazifluvialen Ablagerungen, auf denen sich Pseudogley-Podsole
entwickeln 3
Heute bestimmt die derzeitige Ackernutzung die Bodengenese, so dass dem Boden unter
dem Bewertungskrntenium Naturlichkeit' eine allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2) beizu-
messen st 4

Schutzgut
Wasser

Die Grundwasserneubildungsrate ist mit weniger als 100mm/a genng und die Gefahrdung
des Grundwassers gegenuber Schadstoffeintragen st gleichfalls gerlngs, 50 dass de
Flachen von gennger Bedeutung {Wertstufe 1) fur die Grundwasserneubiidungsrate sind
Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser ausgepragt Die randlich
entlang der StraBen angelegten Entwasserungsmulden sind im uberwiegenden Jahres-
veriauf trocken und fuhren lediglich in niederschlagsreichen Zeiten Wasser, so daB auf
eine weltere Betrachtung des Schutzgutes Oberflachenwasser im folgenden verzichtet

werden kann

3 Bodenubersichtskarte 1 50 000

“ Niedersachsisches Landesamt fur Ckologie Naturschutzfachiiche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in
der Bauletpianung n Informaticnsdienst Naturschuiz 1/94 Hannover 1994

5 Niedersachsisches Landesamt fGs Bodenforschung Geowissenschafthiche Karlen des Naturraumpotentials von
Niedersachsen und Bremen 1200 000 1879 vgl Landkreis Verden Landschafisrahmenplan 1995
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Schutzgut
Khima / Luft

Das GroBklima st uberwiegend ozeanisch gepragt mit vorherrschenden sudwesthchen
bis nardwestlichen Winden und einem durchschnutthichen Jahresmederschlag von etwa
650 mm Im orthchen Klima ist die von der ackerbaulichen Nutzung gepragte Vegetat:-
onsbedeckung und das von Nordosten nach Sudwesten abfallende Gelanderelief im
Ubergangsbereich zwischen bebautem Bereich und freier Landschaft bestimmend

Es wirken verkehrsbedingte Belastungen der beiden stark befahrenen Landstraen L 168
und L 167 so dass unter dem Kntersum Naturiichkeitsgrad' den vorwiegend ackerbaulich
genutzten Flachen insgesamt eine geringe Bedeutung (Wertstufe 1) beigemessen wird

Schutzgut
Orts-/ Land-
schaftsbild

Pragend fur das Landschaftsbild i1st die groBflachige Ackernutzung zwischen den bebau-
ten Grundstucken an den StraBen Muhlendamm / Muhlenweg und dem Kreuzungsbereich
L 167 / L 168 Die verkehrsbedingten Beeintrachtigungen rucken sehr stark in den Vor-
dergrund Die naturrasmtypische Eigenart, Vielfalt und Schonheit ist durch die aktuelle
Nutzung und die Vorbelastungen entsprechend eingeschrankt Die Bedeutung der Fla-
chen fur das Orts- und Landschaftsbild 1st gering

Schutzguter
Sach- und
Kulturguter

Im vorliegenden Plangebiet sind kene enisprechenden Guter vorhanden

Schutzgu- | Das Piangebiet 1st uberwiegend ackerbaulich genutzt Durch die landwirtschaftliche Nut-
ter- zung und die angrenzenden LandesstraBBen i1st nur eine eingeschrankte Bedeutung des
Wechselbe- | Raumes fur Flora und Fauna vorhanden [ie Erholungsfunktion fur den Menschen st
ziehungen | auBerst gering Angrenzend an das Plangebiet befinden sich Wohnhauser

5.3 Beschreibung der umweltrelevanten MaBnahmen

5.3.1 2u erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut | Bestehende Wohnhauser hegen am Muhlenweg und am Muhlendamm Emen Schutzan-
Mensch spruch haben auch die geplanten Wohnhauser Im Jahr 1999 wurde eine schalltechni-

sche Untersuchung auf Grundlage eines anderen stadtebaulichen Entwurfes beauftragt 6
Aufbauend auf den dann ermitteiten aktiven Schallschutzmafnahmen wurden erneute
Berechnungen unter Zugrundelegen des aktuellen stadtebaulichen Entwurfes durchge-
fuhrt 7 Im Rahmen der aktuellen Untersuchung wurde ermittelt, ob und inwieweit trotz der
aktiven SchallschutzmaBnahmen passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich werden
Im folgenden werden die Ergebrusse der aktuellen Untersuchung wiedergegeben

Emissionsquelle Landesstraien
Unmittelbar nardlich und westlich grenzen die LandesstraBen L 168 und L. 167 an

6 Ing -Buro fur Schall und Schwingungstechnik Bau und Raumakustik Warmeschutz, Immisionsschuiz Schalltechrt-
sche Untersuchung zum Entwicklungsplan Oyten Ecke L 167/168 im Hinblick auf die vergesehene Wohnbebauung
und die angrenzend geplanten SB Markte, Bielefeid im Jun: 2000

7 Ing Buro far Schall und Schwingungstechnik, Bau und Raumakustik, Warmeschutz, Immisionsschutz Schalltechni-
sche Untersuchung zum Bebauungsplan Nr 78 Wehlacker der Gemeinde Oyten Bieleteld im Januar 2001
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Fortsetzung
Schutzgut
Mensch

Die L 167 setzt sich Jenseits der Kreuzung in nordliche Richtung als K 2 fort Im Nordwesten
Ist eine Ampelkreuzung vorhanden. Beide StraBen sind in etwa niveaugleich mit dem an-
grenzenden Plangebiet. Eine Verkehrszahlung aus dem Jahr 1995 ergab die folgenden

Belastungen

DTV (Kfzje 24 h) LKW-Antell in %

L 168 15 382 4.6 %
L 167 7.158 51%
K2 5.922 52%

Die Verkehrszahlen werden auf das Prognosejahr 2010 hochgerechnet. Da entsprechende
Prognosen beim StraBenbauamt Verden nicht vorliegen, wurde auf eine Trendprognose
des Landschaftsverbandes Westfalen-Lippe zuruckgegnifen. Demnach 1st mit einer Steige-
rung der Verkehrsbelastungen bis 2010 um 16 % zu rechnen. Es ergeben sich dadurch

folgende Werte:

Pregnose 2010

DTV 2010 (Kfz je 24 h)

LKW-Anteill in %

L 168 17.843 5%
L 167 8.303 55%
K2 6.870 56 %

Der schalltechnischen Berechnung hegen akttve SchallschutzmaBnahmen im Westen zur L
167 von 3,0 m und aktive SchallschutzmaBnahmen im Norden zur L 168 von 5 m als Larm-
schutzanlage und von 2,5 m als Larmschutzwand bereits zugrunde Die beiden aktiven
Schallschutzmafnahmen sind durch entsprechende textiche Festsetzungen abgesichert
Die genaue Ausfuhrung ist Regelungsinhalt der Ausfuhrungsplanung zu den Larmschutz-
mafinahmen

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte
der DIN 18005 von 55 dB{A) tagsuber und 45 dB{A) nachts sowoh! tags als auch nachts um
jewells 10 dB(A) durch den Verkehrslarm uberschritten werden Daraus ergibt sich das
Erfordernis von passiven SchallschutzmaBnahmen (s. Kap. 6.3).

Emissionsquelle Einzelhandel

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass es aufgrund der ge-

planten Enzelhandelseinnchtungen an keinem Immussionsort zu Uberschreitungen der

schalltechnischen Orientizrungswerte der DIN 18005 kommt.

Den Berechnungen liegen folgende Annahmen zugrunde

« 900 PKW Tag (1.800 PKW-Bewegungen auf den Steilplatzilachen),

» alle Anlieferungen erfolgen an etnem Tag, zu 25 % zwischen 6 00 und 7 00 Uhr (fur
diesen Zeitraum mit Aufschlag von 6 dB), keine Anlieferungen zur Nachzert,

< Ofinungszeuen der Markte zwischen 7.00 und 19.00 Uhr.
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Fortsetzung
Schutzgut
Mensch

Gerauschintensive technische Aggregate im Aufenbereich der Verbrauchermarkte {(auf
dem Dach oder im Wandbereich) wie Abluftoffnungen Kondensatoren Kalteaggregate, etc
sollten {bel jedem Markt) einen immissionswirksamen Gesamtschalleistungspege! von L
wasq <= 72 dB(A)Markt nicht uberschreiten, falls die Aggregate auch zur Nachtzeit betrieben
werden Beschrankt sich der Betrieb ausschlieBhch auf die Tageszeit, kann sich der o g
Wert um 10 dB(A) erhochen Bel mehreren Aggregaten mussen die emnzelnen Aggregate
entsprechend niedrigere Schalleistungspege! aufweisen Ggf sind Schalldampfer vorzuse-
hen Einzeltone sind zu vermeiden

Immissionen der Gewerbebetriebe der Sport- und Frewzeitbranche sowie die Anlagen fur
soziale und gesundheitiche Zwecke sind nur bis zum MaB ven nicht wesentlich storend
zulassig Dadurch wird die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkait mit den ubnigen Nut-

zungen gesichert

Schutzguter
Tiere und
Pflanzen

Versiegelung Bodenaustausch und grungestalterische MaBnahmen in den neuen Bau- und
Verkehrsflachen uberformen bzw beseitigen die im Plangebiet vorhandenen vorrangig
ackergepragten Lebensraumquaiitaten fur Arten und Lebensgemeinschaften Die vorhan-
denen Hecken stehen auBerhalb des Plangebietes in den angrenzenden Verkehrsflachen
und sind nicht betroffen Aufgrund der genngen Bedeutung des Plangebietes fur Arten und
Lebensgemeinschaften erfolgt gemafl NLO (1994) keine Abwertung Erhebliche Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften werden nicht zugrunde

gelegt

Schutzgut
Boden

Bodenaustausch und Versiegelung in den Bau- und Verkehrsflachen sowie sonstige MaB-
nahmen zur Bodenmodelherung unterbrechen die Bodenentwicklung und zerstoren den
Bodenaufbau Dabel verlrert der Boden in den versiegealten Flachen vollstandig seine Funk-
tionen fur den Naturhaushalt, unter anderem auch als Standort fur Flora und Fauna Wel-
terhin wird belebter Oberboden besettigt Dammit 1st mit Verwirklichung der Planung von
erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden auszugehen Die Bodenwerte
reduzieren sich von ailgemeiner Bedeutung (Wertstufe 2) auf geringe Bedeutung (Wertstufe
1)8

Schutzgut
Wasser

Das auf zukunftig versiegelter Flache anfallende Niederschlagswasser kann nicht direkt in
den Boden und anschlieBend in das Grundwasser gelangen Die Grundwasserspende wird
reduziert Vor dem Hintergrund der bestehenden vergleichsweise gernngen Grundwasser
neubildungsrate sind keine erheblichen Beentrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser
zyu erwartem Die direkte Ableitung des auf den versiegeiten Flachen anfallenden Nieder-
schlagswassers kann zur hydrauiischen Belastung der nachgeordneten Vorfiuter fuhren
Dies wird durch Ruckhaltung sm Plangebiet vermieden Erhebliche Beemntrachtigungen des
Schutzgutes Cberflachenwasser liegen nicht vor

8 Niedersachsisches Landesamt fur Okelogie Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in
der Bauletplanung in Informationsdienst Naturschutz 1 94 Hannover 1994
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Schutzgut | Durch die Bebauung und in erster Linie durch versiegelte Flachen/Gebaudeflachen wird

Kima / Luft | das Kleinklima verandert Die Verdunstung ist verringert und die Temperaturschwankungen
sind erhoht bel Insgesamt warmerer Durchschnittstemperatur Besondere klimawirksame
Landschaftsstrukturen sind nicht betroffen
Uber das Plangebiet hinausgehende Wirkungen/Anderungen sind nicht zu erwarten, so daB
die Auswirkungen auf das Kiima insgesamt nicht erheblich sind.

Schutzgut | Die ackergepragten Aspekte eines durch Verkehrsbelastungen gestorten Bereiches werden

Orts / Land- | durch Siedlungsaspekte (Wohnen, Einzelhandel) ersetzt. Vor dem Hintergrund der geringen

schaftsbild | Bedeutung des Landschaftsbildes und den vorgesehenen Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu
erwarten

Schutzgut | Sind nicht betroffen

Kultur- und

Sachguter

5.3.2 VermeidungsmaBnahmen

Schutzgut Im Sonstigen Sondergebiet ist eine maximale Gebaudehohenbegrenzung von 15 m vorge-

Orts-/ Land- | sehen

schaftsbild

5.3.3 Verminderungs- und SchutzmaBnahmen
Schutzgut Um die nachgeordneten Oberflachengewasser (Vorflut) nicht unnotig zu belasten, wird das
Wasser in den Bau- und Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser in die gemalB § 9 (1) 16

BauGB umgrenzten Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Re-
gelung des Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung Regenruckhaltung geleitet und
hier, soweit es die Bodenbeschaffenheit zulaBt, versickert bzw verzogert der Vorflut zuge-
fuhrt Zur Aufwertung der Standortbedingungen fur Arten und Lebensgemeinschaften gilt
als Empfehlung fur die nachgeordnete Detailplanung, das Regenruckhaltebecken nach den
wasserwirtschaftlichen Erfordernissen, soweit wie moglich naturnah zu gestalten Die na-
turnahe Gestaltung des RRB ist weniger fur das Schutzgut Oberflachenwasser relevant und
als Ausgleich nicht erforderlich, sondern vielmehr als Lebensraum fur Arten und Lebens
gemeinschaften bedeutsam Die GroBe des Beckens ergibt sich aus der maximal zur Ver-
fugung stehenden Flache bzw aus den Ergebnissen des Oberflachenentwasserungskon
zeptes Fur die Realisierung des Regenruckhaltebeckens ist ein wasserrechtliches Verfah-
ren erforderlich, in dem auch die Ausgestaltung der Uferbereiche festgelegt wird Die Fest-
setzung einer naturnahen Gestaltung ist im Zuge dieses Bebauungsplanes nicht erforder-
lich
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Schutzgut
Ons-/ Land-
schaftsbild

Zur Auflockerung des Crishildes und damit zur Minimierung der neubaubedingten Beein-
trachtigungen 1st gemaR & 9 (1) Nr 25 a BauGB in Verbindung mit der textlichen Festset-
zung Nr 12 vom Grundstuckseigentumer je Grundstuck mindestens ein heimischer stand-
ortgerechter Laubbaum (Hochstamm)= zu pflanzen, zu unterhalten und ber Abgang zu
ersetzen Zur Vermeidung ubermaBiger Beschattung werden mittel- und kieinwuchsige
Baume empfohlen Geaignete Arten sind -

Feldahorn Acer campestre
Hamnbuche Carpinus betulus
Fautbaum Frangula alnus
Holzapfel Malus syivestns

Vogelkirsche Prunus avium

Kirschpllaurme Prunus cerasifera
Weichsellarsche Prunus mahaleb

Mehlbeere Sorbus intermedia

Als Sichtschutz und zur Auflockerung und Durchgrunung des Plangebietes st gemafi Nr
14 der textichen Festsetzungen die gemaf & 9 (1) Nr 20 BauGB festgesetzte Flache zum
Schutz, zur Plege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit standorthaimischen
Geholzen der folgenden Artenhiste zu bepflanzen

GroBbaume Straucher

Stieleiche Quercus robur Felsenbirne Amelanchier canadensis
Winterhnde Tilta cordata Piaffenhutchen Eunonymus europaeus
Kleine Baume Hartriegel Cornus mas

Feldahorn Acer campestre Haselnuf3 Corylus avellana
Hanmbuche Carpinus betulus Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Faulbaum Frangula alnus Schlehe Prunus spinosa
Holzapfel Malus sylvestris Kreuzdorn Rhamnus catariica
Vogelkirsche Prunus avium Hundsrose Rosa canina

Kirschptiaume

Prunus cerasifera

Purpurweide

Salix purpurea

Weichselkirsche | Prunus mahaleb Salweide Salix caprea

Mehlbeere Scorbus intermedia | Korbweide Salix viminaiis
Eberesche Sorbus aucuparia
Schneeball Virburnum opulus

Zu verwenden ist zwermal verpflanzte Baumschulware oder bessere Qualitaten Dig Arten
werden lochversetzt Reihenabstand 1 m Abstand in der Rethe 1,5 m, gepflanzt Zur Ab
stufung und Zonierung der Bepflanzung {(Geholzsaum Geholzkern) werden mittig der
Pflanzflache 25 Baume davon 5 Grofbaume, angeordnet und randlich Straucher Die
Grof3baume sollen aus gastalterischen Grunden einzeln, jewells an den Enden der zu be-
pflanzenden Flachen und die ubngen, gleichmanig verteilt uber die verbleibende Flache,
gesetzt werden tnnerhalb des Sonstigen Sondergebietes 1st die Umsetzung der Festset-
zung mit dem Grundstuckseigentumer vertraglich veranbart Die Umsetzung der MaBnah-

me st damit ausreichend sichergestellt
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Schutzguter
Orts-/ Land-
schaftshild,
Boden,
Wasser

Empfehlungen fur weitere Manahmen im Plangebiet

Baumpflanzungen geeigneter Arten im Bereich der Stellplatzflichen des Einzelhandels und
in den Verkehrsflachen konnten zur Auflockerung des Ortsbildes und Durchgrunung des
Plangebietes beitragen Gleichfalls wurde die Bepflanzung der Larmschutzanlagen zur
Eingrunung des Baugebietes beitragen

Zur weiteren Reduzierung des Eingnifis, z B zur Vermeidung ubermaBiger Bodenversiege-
lung, konnten fur Pkw-Stellplatze 1m offentlichen wie auch 1m privaten Bereich sowie fur
Zufahrten wasserdurchlassige Matenalien verwendet werden. Die Moglichkeiten zur Um-
setzung der MaBnahmen werden auf Ebene des Bebauungsplanes nicht festgesetzt Sie
obliegen der Ingenieurplanung Die Gemeinde kann die neuen Grundstuckseigentumer
durch geeignete Offentichkentsarbeit (Broschuren, Informationsmappen o a } auf die scho-
rende Nutzung der Flachen hinweisen

5.3.4 AusgleichsmaBnahmen

Um Anhaltspunkte dafur zu erfangen, welcher Kompensationsbedarf aus der Bebauung des

Plangebietes

resultiert, werden nachstehend die Schutzguter von Natur und Landschaft in threr

naturschutzfachlichen Bewertung des derzeitigen Zustandes und des geplanten Zustandes ge-

genubergestellt

Bewertung des derzeitigen Zustandes

Nutzung Acker, Intensivgriniand 45.500 m?
(Wenrtspektrum) Wenrt

Boden Pseudogley-Podsal (-1} Il

Grundwasser Grundwasserneubildung > 100 mm/a, {11y |
Grundwassergefahrdung genng

Oberflachenwasser nicht vorhanden g-ln)

Klima/Luft keine bes Angaben (-8 |

Arten/- Lebensgemein- varrangig Acker (-1t I

schaften/Biotoptypen

Landschaftshild Bereich chne naturbetonte Vielfalt, Eigen-  {I-Ill) |
art und Schonheit

Auf eine Bewertung der vorhandenen Verkehrsflache (ca 4 600 m?) wird verzichtet, da zwi-
schen Bestand und Planung kemne Veranderungen zu erwarten sind.
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Bewertung des geplanten Zustandes Sondergebiet ,,GroBflachiger Einzelhandel*

Nutzung SO Einzelhandel (14.200 m?)

nachhaltige u. erhebliche Beeintrachtigung
(Wertspektrum) Wert

Boden Versiegelung (ca 13 600 m?) {1-111) | X
Bepflanzung (600 m2)

Grundwasser Siediungsfltache (Versiegelung > 50%)  (I-lII} | -

Oberflachenwasser -1} - -

Khima keine bes Angaben {-10) ! -

Arten/- und Lebensgemein-  Sondergebietsflache, versiegelte Flache  (I-Ii}) | -
schaften/Biotoptypen
Landschaftsbild Einzelhandel (-1 | -

Geplanter Zustand - Allgemeines Wohngebiet

Nutzung WA (21.500 m?)
nachhaltige u. erhebliche Beeintrachtigung
(Wertspektrum)  Wert
Boden 60% versiegelt {(ca. 12.900 m?) (-1p I X
40% unversiegelte Baufl. (8.600 m?)
Grundwasser Siedlungstlache (Versiegelung > 50%) {-111} | -
Oberflachenwasser - (-1} - -
Klima keine bes Angaben {1-1) |
Arten/- Lebensgemsin- Hausgarten, versiegelte Flache (I-1t1) I -
schaften/Biotoptypen
Landschaftsbiid Wohngebiet (I-111y ! -

Geplanter Zustand - Verkehrsflache

Nutzung Verkehrsfliche abzgl. Bestand (4.000 m?, s.0.)

nachhaltige u. erhebliche Beeintrachtigung

(Wertspektrum)  Wert

Beden 90% versiegelt (ca 3 800 m?) (-1 | X
10% unversiegelte Flache (400 m#)

Grungwasser Siedlungsflache (Versiegelung > 50%) (1= | -
Oberflachenwasser - (-111) - -
Kima keine bes Angaben (-1 j -
Arten/- Lebensgemein- versiegelie Flache, Boschungsgrun (-l | -
schaften/Biotoptypen

Landschaftshild Verkehrsflache im Baugebiet {0 | -
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Geplanter Zustand — Offentliche Griinfliche »Kinderspielplatz*

| Nutzung Kinderspielplatz (800 m?)
Nachhaltige u. erhebliche Beeintrachtigung
(Wertspektrum) Wert

Boden unversiegelte Spielflache (-1 | X
Grundwasser unversiegelte Spielflache (1-111) | -
Oberflachenwasser - (-1 - 3
Klima keine bes. Angaben (1-11) I -
Arten/- Lebensgemein- Spielplatz (1-111) I -
schaften/Blotoptypen

Landschaftsbild Kinderspielplatz im Wohngebiet (I-111) I -

Geplanter Zustand - Flache fiir Regenriickhaltung

Nutzung Flache fiir Regenrickhaltung (1.300 m?)
nachhaltige u. erhebl. Beeintrachtigung
' (Wertspektrum) Wert
Boden Gewasserboden (I-11) | X
Grundwasser Ruckhaltegewasser (1111 | -
| Oberflachenwasser Ruckhaltegewasser (temporar) (-0 ()] -
Klima keine bes Angaben (I-11) | -
| Arten-/ Lebensgemeinschaf- Temporargewasser (1-111) I -
; ten/Biotoptypen
| Landschaftshild Innerortliches Temporargewasser (I-111) | -

Geplanter Zustand — Flachen fiir Schallschutzanlagen

| Nutzung Schallschutzflache/Wall (3.600 m?)

\ nachhaltige u. erhebliche Beeintrachtigung

T (Wertspektrum) Wert
Boden Auftragsboden (1-111) I X
Grundwasser Siedlungsflache  (Versiegelung > (I-lll) i -

. 50%)

i Oberflachenwasser - (1-111) - -

'Kiima keine bes. Angaben (1-11) | -
Arten-/ Lebensgemeinschaf- Geholze, Sukzession, anderes (1-111) | -

| ten/Biotoptypen
Landschaftsbild Schallschutzanlage/Wall (I-111) | -

Die technische Planung zur Herstellung der aktiven Schallschutzanlagen liegt noch nicht ab-
schlieBend vor. Die Gemeinde wird jedoch im Rahmen der Ausfuhrungsplanung sicherstellen,
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dass die Anlagen begrunt werden, um emne Integration in den Landschafts- und Siedlungsraum
zu gewahrieisten.

Die tabellansche Gegenuberstellung verdeuticht, da8 mit der Verwirklichung der Planung er-
hebiiche Beeintrachtigungen des Schutzqutes Boden verbunden sind Fur die Kompensation
des Schutzgutes Boden gilt der Grundsatz, dal3 bei einer Versiegelung von Boden mit allgeme-
ner Bedeutung das Verhaltnis Eingriff zu Kompensation 1 0,3 bis 1 0,2 betragen soll

Ber einer Neuversiegelung von 31 100 m? belauft sich das Kompensationserfordernis fur den
Bebauungsplan Nr 78 auf 9.330 m? bis 6.220 m?

Zur externen Kompensation steht das Flurstuck 45/10 der Flur 2 in der Gemarkung Bassen mit
einer Gesamtflache von 22 865 m? zur Verfugung Die Flachen befinden sich im Eigentum der
Gemeinde Oyten Die Umsetzung st damit sichergestellt Die Flachen sind naturraumbch der
Landschaftseinheit Fischerhuder Miederung / Wummeniederung zuzuordnen und stellen sich
derzett als Intensivgrunland dar.'0 Im Zusammenhang mit den Renaturierungsmafnahmen am
Ablerter 101 sollen her und auf dem angrenzendem Flurstuck 40/7 Wasserflachen und sonstige
naturnahe Bereiche entstehen Aufgrund dieser Voraussetzungen bieten sich hier gunstige Auf-
wertungs- und Kompensationsmoglichkeiten fur Natur und Landschaft Die Fiachen werden in
Abstimmung mit dem Landkreis fur den externen Ausgleich des Bebauungsplanes Wehlacker
bereitgestellt Da die Ausgleichsflachen in einem anderen Naturraum liegen, wird ein erhohter
Ansatz zur Bemessung der Ausgleichsflachen erforderlich!’ Es wird hier das hohere Aus-
gleichsverhaltnis von 1. 0,3 veranschlagt

Damit werden von den verfugbaren Flachen des Flurstuckes 45/10 der Flur 2, Gemarkung
Bassen, 9 300 m? dem Eingnff des Bebauungsplanes Nr 78 ,Wehlacker” zugeordnet Dre MaR-
nabmen werden im Rahmen der wasserrechtlich erforderfichen Planungen konkretisiert.

5.3.5 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen

Die erheblichen Beentrachtigungen des Schutzgutes Boden werden durch die o g MaBnahmen
ausgeglichen

9 Niedersachsisches Landesamt fur Okologie Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwengung der Eingriffsregelung
in der Baulenplanung, in informationsdienst Naturschutz 1/24 Hannover 1894

10 ¢ Abbildungen im Anhang
" Gesprach Landkreis und Gemeinde, Gesprachsvermerk vom 15 06 00
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5.3.6 Darstellung der wichtigsten gepruften anderweitigen Lésungsvorschlage

Standortalternativen und Begrun
dungen zur Auswahl

Das Plangebiet bietet aufgrund seiner Lage 1m Kreuzungspunkt zweler
LandesstraBen, direkter Autobahnnahe und in unmittelbarer Nahe zum
Ortskern fur den Einzelhandel groBe Standortvorteide Alternativen in ver-
gleichbarer Lagegunst sind mcht vorhanden Die Lage in unmittelbarer
Nahe zum Ortskern bietet sowohi aus stadtebaulicher und infrastruktureller
Sicht auch groBe Vortelle fur das Allgemeine Wohngebiet

Alternative Bebauungskonzepte
und Begrundung zur Auswahl

Die Diskussion von Alternativen 1m Sinne von Standortvergleichen ist 1d R
auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung zu fuhren In Anbetracht der
relativ geringen Wertigkeit der Flache aus Sicht von Natur und Landschatt
und der genngen Beeintrdchtigung anderer Schutzguter sind alternative
Bebauungskonzepte fur den Planbereich nicht erdforderlich und nicht sinn-
voll Es st nicht zu erwarten, dass alternative Konzepte in Bezug auf die
Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft nennenswerte

Unterschiede aufweisen wurden

Darstellung der Schwierigkeiten keine
bel der Zusammenstellung der
Angaben

5.3.7 Zusammenfassung

Durch die Ausweisung des Scnstigen Sondergebietes und des Allgemeinen Wohngehietes sind
der Mensch, die Pflanzen- und Tierwelt, der Boden, das Wasser, Klima/Luft, das Ortshild sowie
Kultur- und Sachguter in unterschiedlichem MaBe betroffen Der Mensch, d h insbesondere die
zukunftigen Bewchner des geplanten Wohngebietes, 1st vor allem durch die mit der Realisierung
des Einzelhandels verbundenen Larmbelastigungen und durch die Larmemissionen des Stra
Benverkenrs betroffen Daher wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt, dass neben den
zukunftigen Bewchnern auch die ansassigen Bewohner am Muhlenweg und am Muhlendamm
berucksichtigt hat Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass trotz der Realisierung von Larm-
schutzmaBnahmen von 3 m an der L 167 und Larmschutzmafnahmen von 5 m bzw 2,5 m an
der L 168 passive LarmschutzmaBinahmen im Plangebiet, nicht aber an den bestehenden
Wohnhausern erforderlich werden Aus den geplanten Etnzelhandelseinrnichtunger ergibt sich
weder fur das Plangebiet noch fur das bestehende Wohngebiet ein Erfordernis von Schall
schutzmaBnahmen

Fur Planzen und Tiere geht durch die Versiegelung, den Bodenaustausch und sonstige Maf3-
nahmen die Lebensraumquaittat verloren Aufgrund der gerningen Bedeutung des Plangebietes
fur Arten und Lebensgemeinschaften st dann aber keine erhebliche Beeintrachtigung zu sehen
Der Boden verliert durch die Versiegelung vollstandig seine Funktion fur den Naturhaushait, so
dass von einer erheblichen Beeintrachtigung des Bodens auszugehen ist
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Fur das Schutzgut Wasser werden keine erheblichen Beeintrachtigungen erwartet, well die
Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet vergleichsweise gering 1st und durch die Ruckhal
tung von Wasser im Plangebiet im Regenruckhaltebecken eine direkte Ableitung in den Vorfluter
verhindert wird Auch die Auswirkungen auf das Klima, die Luft und das Ortsbild sind nicht er-
heblich Kultur- und Sachguter sind nicht betroffen

Die Erheblichkeit des Eingnifes in das Schutzgut Boden wird durch zahlreiche Pflanzmafnah-
men innerhalb des Plangebietes und auf der externen Ausgleichsflache ausgeglichen Damit
verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass im Rahmen der Standortwah! eine auch aus Sicht
von Natur und Landschaft geeignete Flache gefunden worden 1st Aufgrund der ortichen Bio-
topauspragung des Plangebietes und vor dem Hintergrund der umgebenden Lebensraume ein-
schlieBlich der vorhandenen StrafBen kommt dem Plangebiet allenfalls eine geringe Bedeutung
im ortlichen Biotopverbund zu Die Biotopauspragung verweist auf eine vergleichsweise gennge
Artenvielfalt Die erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden wird durch die getroffenen
Kompensaticnsmaf3nahmen vollstandig ausgeglichen

6. Grundlagen fur die Abwagung

6.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

uUm die konkurrierenden privaten und offentichen Belange fach- und sachgerecht in die Abwa-
gung gemal § 1 (6) BauGB einstellen zu konnen, werden gemafB §§8 3 und 4 BauGB Beteili-
gungsverfahren durchgefuhrt

Im Rahmen der fruhzeitigen Burgerbeteligung nach § 3 (1) BauGB wurden von den Burgern
Anregungen vorgebracht Sie konzentrierten sich auf eine befurchtete Larm- und Schadstoffbe-
lastung im Bereich der vorhandenen Bebauung und eine Infragestellung der Erforderlichkeit des
geplanten FuB3- und Radweges als Verbindung zum Muhlendamm Die Gemernde Oyten teiit die
Befurchtungen zu Larm- und Schadstoftbelastungen nicht Im Rahmen der Bebauungsplanauf-
stellung wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt Sie kam zu dem Ergebnis,
dass an den Immissionspunkten im geplanten allgemeinen Wohngebiet die schalltechnischen
Orientierungspunkte nicht uberschritten werden Die Nichtuberschreitung gilt erst recht fur die
welter entfernt llegende vorhandene Bebauung Fur eine unangemessen hohe Schadstoffbela-
stung werden keine Anhaltspunkte gesehen

Mit der Ernchtung des Fuf3- und Radweges wird eine Verbindung uber den Spielplatzbereich
und die kleine StichstraBe zwischen Einzelhandelseinnchtungen, bestehender Bebauung und
der geplanten Bebauung geschaffen Damit kann sowohl der geplante Spielplatz als auch die
Einzelhandelseinrichtung von der bestehenden Bebauung einfach und relativ gefahrios erreicht
werden AuBerdem st diese Verbindung fur abendliche Spaziergange geeignet Diese Verbin-
dung i1st ein wichtiges stadtplanensches Ziel Eine fuBlaufige Verbindung bestunde ansonsten
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nur uber eine der beiden LandesstraBen. Diese Wegefuhrung ist wesentlich langer, von geringe-
rer Qualttat und geht mit einem reiativ hohem Gefahrenpotenzial einher. Die Anwohner, an de-
ren Grundstucksnordseite der FuB- und Radweg verlauft, werden aufgrund der Grundstuckstiefe
kaum beeintrachtigt. Die Gartenbereiche der Grundstucke befinden sich auf der Sudseite der
Grundstucke. Auf die Anregung, auf den FuBweg zu verzichten, wird nicht eingegangen.

Im Zuge der Betelligung der Trager offentlicher Belange gemaB 8 4 BauGB haben sich inhalth-
che Anregungen auf den Landkreis und die Polizeiinspektion Verden beschrankt. Die Anregun-
gen des Landkreises wurden in die Abwagung der Belange gem. 8§ 1 (6) BauGB eingestellt. Die
Gemeinde Oyten ist den Anregungen des Landkreises weitgehend gefolgt. Es handelt sich um
redaktionelle Anderungen und Erganzungen in der Begrundung und in den textlichen Festset-
zungen. Von Seiten der Polizei wurde bereits zum Zeitpunkt des Kreuzungsausbaus eine unter-
stutzende Signalisierung angeregt. Dieser Anregung wurde nicht gefolgt. Nach derzeitigem Pla-
nungs- und Abstimmungsstand mit dem Strafenbauamt ist die Signalisierung nicht von vornher-
ein erforderlich.

Die daruber hinaus sertens einzelner Trager vorgebrachten Hinweise wurden soweit nicht be-
reits erfolgt, in den Planunterlagen erganzt.

im Rahmen der offentlichen Auslegung wurde von den Birgern erneut angeregt, auf die FuBwe-
geverbindung zu verzichten. Auf die Anregung wurde aus den 0.g9. Grunden nicht eingegangen.

Im Rahmen der parallel zur Burgerbeteilligung durchgefihrten Betelligung der Trager offentlicher
Belange wurden inhaltliche Anregungen nur vom Landkreis abgegeben. Er regt an, die érilichen
Bauvorschriften so abzuandern, dass die Dachneigung nicht von Dachaufbauten, Kruppelwai-
me, Vorbauten, Wintergarten und Veranden einzuhalten i1st. Die Gemeinde folgt der Emptehlung
des Landkreises und fuhrt eine beschrankte Auslegung nach & 3 Abs. 3 BauGB durch. Die ubrt-
gen Anregungen wurden redaktionell erganzt. Im Rahmen dieser Beteiligung wurden keine
Stellungnahmen abgegeben.

6.2 Raumordnerische Einschatzung

Die Gemeinde Oyten 1st im RROP des Landkreises Verden von 1997 ais Grundzentrum darge-
stellt. Grundsatzlich sind in den Grundzentren die zentralen Einrichtungen und Angebaote fur den
allgemeinen taglichen Grundbedarf bereitzustellen Insofern steht das Vorhaben grundsatzich
den Zielen und Grundsatzen des RROP nicht entgegen. Die nachfolgenden Ausfuhrungen kon-
zentrieren sich daher auf die raumordnerische Vertraglichkeit der VorhabengroBe.

Mit der Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes nach § 11 (3} BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung ,groBflachiger Einzelhandel” in zentraler Lage Oytens wird @in strukturgerechter Ver-
sorgungsbereich planungsrechtlich abgesichert. Die Grofe des Sonstigen Sondergebietes be-
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tragt ca. 1,4 ha. Die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes 1st aufgrund der geplanten
GroBenordnung des Einzelhandelsbetriebes zur planungsrechtlichen Absicherung erforderlich.
Die Zweckbestimmung ,grofBflachiger Einzelhandel" wird durch den folgenden Nutzungskatalog
naher bestimmt und eingeschrankt:

- gin Einzelhandelsbetrieb (Vollsortimenter) mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.750 qm,

- ein Einzelhandelsbetrieb {Lebensmittel-Discounter) mit einer max. Verkautsflache von 800 gm,

- Fachshops (z.B. Backer, Blumen) mit einer maximalen Verkaufsflache von je 100 gm,

- sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe der Sport- und Freizeitbranche sowie
Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke in den Obergeschossen (davon ausgenom-
men sind Vergnugungsstatten),

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsraume,

- Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrnizitat, Gas, Warme, fernmelde-
technischen Anlagen und Wasser sowie zur Ablertung von Abwasser dienen.

Mit den o.g. Festsetzungen wird eine Beschrankung des groBflachigen Einzelhandels auf den
Lebensmittelsektor erreicht. Andere Branchen sind nur in kieineren Fachshops mit maximal 100
gm Verkaufsflache zulassig. Die Einschatzung der stadtebaulichen und raumordnerischen Aus-
wirkungen kann sich daher auf den Lebensmittelsektor beschranken. Die maximale Verkaufsfla-
che des Lebensmitteleinzelhandels (ochne kleinere Fachshops) wird durch die ¢.g. textliche
Festsetzung auf eine Verkaufsilache von insgesamt 2.550 gm beschrankt.

In den Beteiligungsverfahren nach § 3 (1) bzw § 4 BauGB war bislang von einer Gesamtver-
kautsflache von insgesamt 2.400 gm Verkaufsflache (ohne kleinere Fachshops) ausgegangen
worden, die sich zu 1.500 gm auf den Vollsortimenter und zu 900 qm Verkaufsflache auf den
Discounter aufteilte. Auch die nachstehend genannten Untersuchungen beziehen sich aufgrund
der ursprunglichen Planung auf eine maximale Gesamtverkaufsflache von 2.400 gm. Zwischen-
zeitich haben sich die Planungen geandert. Es ist jetzt von einer Verkaufsflache des Vollsort-
menters von 1.750 gm und des Discounters von 800 gm auszugehen. Das entspricht einer Ge-
samtverkautsflache von 2.550 gm. Die Planungen zur Erhéhung der Verkaufsflache sind mit der
IHK abgestimmt.

Die Erhohung von insgesamt 150 gm Verkaufsflache 1st als unwesentlich anzusehen, da sich die
Verkaufsflache des Discounters um 100 gm reduziert, wahrend die Verkaufsflache des Vollsor-
timenters um 250 gm Verkaufsflache zunimmt. Von Verkaufsflachen in Discountermarkten geht
Im allgemeinen 1im Vergleich zu gleich groBen Verkaufsflachen in Vollsorimentern eine hohere
raumordnerische Relevanz aus Insofern gleicht sich die Reduzierung der Verkaufsflache des
Discounters und die Erhohung der Verkaufsflache des Vollsortimenters unter raumordnerischen
Beurtellungskriterien aus. Eine Uberarbeitung der nachstehenden raumordnernschen Einschat-
zung st aufgrund der geringen Erhohung nicht erforderlich.

Die IHK Stade hat fur die Gemeinde Oyten die raumordnerische Relevanz des Vorhabens un-
tersucht. Demnach fuhren die beiden Lebensmittelbetriebe (ber angenommener Verkaufsflache
von 2.400 gm) zu einer Kaufkraftabschopfungsquote von 32,7 %. Die raumordnensche Unbe-
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denklichkeitsschwelle liegt be: Markten der Grundversorgung normalerweise ber 25 % Ab-
schopfungsgquote. Wie auch bereits im RROP 1997 dargelegt, wird aber in letzter Zeit eine deut-
liche Konzentration van Angebotsstandorten festgestellt. Die Konzentration fihrt daber haufig zu
einer Uberschreitung der bishengen raumordnenschen Unbedenklichkeitsschwelle. Die IHK hat
die Abschopfungsquote von 32,7 % dem vorhandenen Kaufkraftpotenzial in Oyten gegenuher-
gestellt. Die Gegenuberstellung kam zu dem Ergebnis, dass die Abschopfungsquote des Nah-
versargungszentrums noch unter einem Drittel des im Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraftpo-
tenzials liegt und damit die Auswirkungen auf die innerortliche Entwicklung Oytens aus rau-
mardnerischer Sicht vertretbar sind. Damit ist eine Zentrenvertraglichkeit des geplanten Einzel-
handelsvorhabens gegeben. Die Auswirkungen gehen uber die grundzentrale Bedeutung
Oytens nicht hinaus. Raumordnensche Belange stehen daher einer Ausweisung des Sonstigen
Sondergebietes nicht entgegen. Die Gemeinde Cyten geht davon aus, dass dies auch bei Be-
rucksichtigung der Verkaufsflachenerhohung um 150 qm auf 2.550 gqm gilt.

Cie raumordnerische Unbedenklichkeit (auf Basis von 2.400 gm Verkaufsflache) wird auch
durch die Ergebnisse einer raumordnenschen Anfrage der Gemeinde Oyten beim Landkreis
Verden bestatigt. Nach den Ausfuhrungen des Landkreises Verden ,entspricht das geplante
EinzelhandelsgroBprojekt nach seinem Umfang und semer Zweckbestimmung dem Grundzen-
trum Oyten. Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und die Funktionsfahigkeit des Grundzen-
trums Oyten und anderer zentraler Orte werden nicht wesentlich beeintrachtigt.”

Aufgrund der gernngen maximal zuiassigen Verkaufsflache von 100 gm fur die Fachshops 1st
hier eine Einschrankung des Branchenkatalogs nicht erforderlich.

Auch die geplante Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes in einer Grof3e von 2,1 ha ent-
spricht den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. In den Ordnungsraumen ist grundsatz-
lich etne Raum- und Siediungsstruktur zu entwickeln, die die zentralortichen Funktionen erhalt
und starkt und die eine sozial- und umweltverragliche kleinraumige Funktiensmischung von
Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung fordert. Oyten ist als Standort mit der Schwer-
punktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten dargestellt. Die Ausweisung des
Wohngebietes ist die stadtplanensche Umsetzung des raurmnordnerischen Zieles.

6.3 Nutzungs- und Immissionskonflikte

Der schalltechmischen Berechnung'? liegen aktive SchallschutzmaBnahmen im Westen zur
L 167 von 3,0 m und aktive SchallschutzmaBnahmen im Norden zur L 168 von 5 m als Larm-
schutzanlage und von 2,5 m als Larmschutzwand bereits zugrunde Die beiden aktiven Schall-
schutzmafnahmen sind durch entsprechende textliche Festsetzungen abgesichert. Die genaue
Ausfuhrung 1st Regetungsinhalt der Ausfuhrungsplanung zu den LarmschutzmaBnahmen.

12 Ing Burp fir Schall- und Schwingungstechnik, Bau und Raumakustik, Warmeschutz, Immisionsschutz
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr 78 \Wehlacker® der Gemeinde Qyten, Bielefeld im Ja-
nuar 2001
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Die schalltechrusche Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 von 55 dB(A) tagsuber und 45 dB(A) nachts sowohl tags als auch nachts um jeweils
10 dB(A) uberschntten werden Aufgrund gleicher Richtwertuberschreitungen von Tag- und
Nachtzert, wird die Untersuchung auf die Tageszeit beschrankt

Eme Uberschreitung der Ornientierungswerte wird fur das Erdgeschoss im 60 m Abstandsbereich
zur L 168 und im 40 m Abstandsbereich zur L 167 ermittelt Fur das Dachgeschoss ergibt sich
eine Uberschreitung fur den 80 m Abstandsbereich zur L 168 und fur den 60 m Abstandshereich
zur L 167 In diesen Bereichen werden zusatzlich passive LarmschutzmaBnahmen fur das Erd
und das Dachgeschoss erforderlich In diesen Abschniten sind mit Ausnahme der strafenab
gewandten Hausseite samtliche Hausseiten passiv zu schutzen Der Umfang des passiven
Larmschutzes richtet sich nach den in der DIN 4109 festgelegten Larmpegelbereichen Danach
sind In den jewelligen Larmpegelbereichen folgende resultierende Schalldamm-MaBe erf R ..
erforderlich

Larmpegelberetch 1| erf R,>= 30dB
Larmpegelbereich || erf R',>= 35dB
Larmpegelbereich IV erf R ,>=40dB

Die passiven SchallschutzmaBnahmen werden in den jewellgen Larmpegelbereichen durch
textliche Festsetzungen abgesichert Auf die Festlegung des Larmpegelbereiches lIf im Sudwe
sten wird verzichtet, well uberbaubare Flachen so gut wie nicht beruhrt werden

Passive SchallschutzmaBnahmen sind nur fur Raume vorzusehen, die zum standigen Aufenthalt
von Menschen gedacht sind Dies sind Wohn-, Schlag-, Kinder-, EB-, Gaste Fernsehzimmer,
Wohnkuche etc  Zu den untergeordneten Raumen, in denen keine passiven Schallschutzman-
nahmen erforderlich sind, zahlen Bad, WC, Treppenhauser, Flur, Abstellraume, Kochnischen
Gemal DIN 4109 1st beir Schlafraumen und Kinderzimmern, die zugleich als Schiafraum dienen,
auf eine ausreichende Beluftung durch Beluftungseinrichtungen in Fenster oder Wand zu ach-
ten Es wird daher empfohlen zu prufen, ob in den passiv zu schutzenden Bereichen u U me
chamnische Beluftungseinnchtungen in Schlafzimmern vorgesehen werden solien

Ber erforderlichen resultierenden Schalldamm-MafBen bis zu eff R w,res = 35 dB sind ber ubli
cher GrundriBgestaltung und Fensterantellen bis 60 % Fenster mit einem Schalidamm-Man von
R.>= 32 dB im eingebauten betriebsfertigen Zustand als ausreichend anzusehen Solche Fen
ster werden schon aus Warmeschutzgrunden erforderlich Ledighch ber einem erforderiichen
resultigrenden Schalldamm-Mai von erf R w,res = 40 dB werden Fenster mit einem Schall-
damm-MaB von R,>= 35 dB bzw 37 dB (je nach Fensterflachenantell) im eingebauten, be
triebsfertigen Zustand erforderlich Diese erhohte Anforderung ergibt sich nur fur sehr gennge
Flachenanteile am nordwestlichen und nordostlichen Rand des Allgemeinen Wohngebietes

Den errechneten passiven SchallschutzmaBnahmen liegen bestimmte Annahmen zugrunde
Andern sich diese Voraussetzungen, andern sich auch die erforderlichen passiven Schall-
schutzmaBnahmen Der Umfang kann stch verringern wenn emne erste unmittelbar hinter den
Larmschutzanlagen liegende Baurethe auf eine zweite Baurethe abschirmend wirkt Hierdurch
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kann sich der tatsachfich erforderliche Aufwand an passiven SchallschutzmafBnahmen erheblich

verringern.

Die Verkehrszunahme auf den LandesstraBen durch den Kundenverkehr der Verbraucher-
markte fihrt im Bereich des WA zu Pegelerhohungen bis zu 0,5 dB(A). Diese Verkehrszunahme
muB nicht berucksichtigt werden, da die Erhchung unter dem in der TA-Larm genannten Wert
von 3 dB(A) liegt.

6.4 Verkehrliche Anbindung / Stellplatze

Das Plangebiet wird (iber einen neu anzulegenden Kreuzungspunkt entlang der L 167 erschlos-
sen. Uber diese Kreuzung wird sowohl das westlich gelegene Baugebiet ,Ortsmitte Sud” als
auch das Baugebiet Wehlacker” erschlossen. Die L 167 wird fir eine Linksabhiegespur um
2,5 m aulgeweitet. Fur die Zufahrt zum Lebensmitteleinzelhandel und die Ausfahrt aus dem
Plangebiet sind ebenfalls kurze Linksabbiegespuren vorgesehen. Dazu ist im Planteil eine Ver-
kehrsflache von 12,0 m eingetragen. Eine Ampelanlage ist fur den Einmindungsbereich nach
derzeitigem Ptanungsstand nicht ven vornherein edorderlich. Um jedoch fiir eine spatere Nach-
rustung die erforderlichen Grundlagen zu schaffen, werden beim Ausbau des Knotenpunktes
bereits Leerrohre fir Kabel fur eine eventuell zu einem spateren Zeitpunkt erforderlich werdende
Ampel eingebaut werden. Fur den Knotenpunktbereich wird ver Baubeginn eine Vereinbarung
getroften, in der die gegenseitigen Rechtsbeziehungen zwischen der Gemeinde und dem Land
Niedersachsen, vertreten durch das StraBenbauamt Verden, geregelt werden. Entlang der Lan-
desstraBen sind Zu- und Abfahrtsverbote festgelegt. Damit wird der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs ausreichend Rechnung getragen.

Das Baugebiet liegt auBerhalb der geschlossenen Ortschaft und damit jenseits der Ortsdurch-
fahrt. Die Bauverbotszone betragt gem. Niedersachsischen StraBengesetz 20 m. innerhalb die-
ser Zone st die Errichtung von baulichen Anlagen nicht zulassig. Mit den Baugrenzen wird die-
ser Abstand eingehalten. Die Anlage von Stellplatzen st aufgrund der textlichen Festsetzung
Nr. 3 innerhalb der Bauverbotszone nur fur Mitarberter zulassig. Damit wird unterbunden, dass
Stellplatze in der 20 m Zone von mobilen Verkaufsstanden genutzt werden und als Blickfanger
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den angrenzenden LandesstraBen beeintrachti-
gen. AuBerdem ist in der Bauverbotszone ein Vordach bis zu einer Breite von 12 m und einer
Tiefe von 3 m zulassig. Eine Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs geht
damit nicht einher.

Die HaupterschlielungsstraBe innerhalb des Wohngebietes weist eine Breite von 9,0 m aut Die
interne Auftellung der Verkehrsilache bleibt der StraBenausbauplanung vorbehalten Stiche mit
maximal drei Grundsticksanschlussen werden in einer Breite von 3,0 bis 4,0 m vorgesehen.
Wendeplatze sind an den Enden der Stiche dabe nicht geplant. Durch kleine Aufwertungen kon-
nen PKW wenden. Wo dies nicht moglich 1st, sind Wendemaglichkerten auf den Grundstucken
selber zu schaffen Dhe HaupterschlieBung mundet in einer Wendeplatte mit einem Durchmesser
von 23 m. Sie 1st damit so grof3 dimensionent, dass ein Mullfahrzeug wenden kann. Die Wende-
platte kann auBerdem die Funktion eines kieinen Quartiersplatzes ubernehmen.
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FuBlaufig wird eine Verbmdung zwischen der geplanten Einzelhandelseinsichtung und dem be-
stehendem, sudiich angrenzendem Wohngebiet geschaffen Dazu 1st im Plantel ein Gehrecht
emngetragen Die Anbindung an die Einzelhandelseinrichtung erfolgt uber den Spielpiatz Zur
Anbindung an das Wohngebiet am Muhlendamm st im Plantell eine Verkehrsflache mit beson-
derer Zweckbestimmung fur FuB- und Radverkehr vorgesehen Mit der Errichtung des FuB- und
Radweges wird eine Verbindung zwischen Einzelhandelseinrichtungen, bestehender Bebauung
und der geplanten Bebauung geschaffen Diese Verbindung i1st ein wichtiges stadtplanerisches
Ziel. Eine fuBlaufige Verbindung bestunde ansonsten nur uber eine der beiden LandesstraBen
Diese Wegefuhrung 1st wesentlich langer, von genngerer Qualitat und geht mit einem relatiy
hohem Gefahrenpotenzial emnher.

6.5 Belange des Spielplatzgesetzes

GemaB § 1 des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes sind die Gemeinden verpflichtet, im Zuge
der Bauletplanung die erforderlichen Spielplatze beretzustellen Spielplatze fur Kinder im Alter
von 6-12 Jahren mussen in ener Entfernung von maximal 400 m erreichbar sein Die GrofB3e des
Spielplatzes muB mindestens 2 % der zulassigen Geschossflache betragen, mindestens jedoch
300 gm Im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr 78 ,\Wehlacker” wird ein zentraler
Spielplatz in einer Grof3e von ca 800 gm ausgewiesen Die Entfernung zu diesem Spielplatz
betragt selbst vom entferntest gelegenem Baugrundstuck lediglich 120 m Die Belange des Nie-
dersachsischen Spielplatzgesetzes werden daher ausreichend berucksichtigt

6.6 Wasserwirtschaft

Die Untersuchungen zur Baugrunderkundung'® haben ergeben, dass eine Versickerung des
Niederschlagswassers auf den Grundstucken ist nicht moglich Lnter geringen Sandschichten
stehen uberwiegend lehmige Boden mit geringen Durchlassigkeitsbeiwerten an Grundwasser
wurde nur im Bereich des Beckens angetrofien. Das auf den privaten und gewerblich genutzten
Grundstucken urd auf den StraBenflache anfallende Regenwasser wird gesammelt und abge-
leitet Dazu werden in den StraBen Regenwasserkanale verlegt Das gesammelte Wasser wird
einem Regenruckhaltebecken zugelettet Dazu st im Planteil eine Flache fur die Wasserwirt-
schaft, Zweckbestimmung Regenruckhaltebecken eingetragen Das Ruckhaliebecken dient dem
Speichern und gedrosselten Ableiten des Regenwassers In das bestehende Kanalnetz der Ge-
meinde Oyten Durch die Konstruktion des Beckens werden Leichtflussigkeiten und absetzbare
Stoffe so zuruckgehalten, dass sie weder fur die Vorflut noch fur das Grundwasser eine Gefahr
darstellen Die erforderlichen Reinigungsantagen werden im Rahmen der Ingenisurplanung be
rucksichtigt

Das Einleiten des gesammelten Niederschlagswassers in den bestehenden Kanal und der Bau
der wasserwirtschaftlichen Anlagen bedurfen der Erlaubnis (§ 10 NWG) bzw der Genehmigung
{§ 154 NWG) durch die untere Wasserbehorde des Landkrerses Verden

13 Erdhaulabor Strube 01/2001
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6.7 Rustungsaltlasten

Die aliserten Luftbrider wurden ausgewertet Die Aufmahmen zaigen keine Bombardierung Ge-
gen die vorgesehene Nutzung bestehen daher in bezug auf Abwurfkampfmittel keine Bedenken
Sollten andere Kampimittel {(Granaten, Panzerfauste, Minen etc ) bel den Erdarbeiten gefunden
werden, so i1st die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampimitteibese:-
tigungsdezernat zu benachrichtigen

7. inhalte des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt Mit der Festsetzung des
Allgemeinen Wohngebietes wird dem Gebietscharakter der angrenzenden Wohngebiete ent
sprochen Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen wer-
den auf Grundiage des § (1) 6 BauNVO ausgeschlossen Diese Nutzungen wurden dem Sied-
lungscharakter der angrenzenden Baugebiete widersprechen

Es wird ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 (3) BauNVO mit der Zweckbestmmung ,GroBfia-
chiger Einzelhandel* festgesetzt Die Zweckbestimmung wird durch die textiche Festsetzung
Nr 2 naher bestimmt Die Beschrankung der Zulassigkert auf die Branche des Lebensmittelein-
zelhandels 1n Kombination mit einer maximal zulassigen Verkaufsflachenzahl auf insgesamt
2 550 gm st erforderlich, um negative stadtebauliche Auswirkungen vermeiden zu konnen Zu-
satzlich sind Fachshops (z B Backer, Blumen) zulassig Von diesen kleinen Shops sind keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten, zumal ihre Verkaufsflache auf 100 qgm je
Shop beschrankt st

AuBerdem sind sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe der Sport- und Freizeit
branche sowie Anlagen fur soziale und gesundheithche Zwecke in den Obergeschossen {davon
ausgenommen sind Vergnugungsstatten) zulassig Aufgrund der Beschrankung auf die Oberge-
schosse st das planensche Ziel der Ermnchtung von groBflachigen Einzelhandelsenrichtungen
nicht in Frage gestellt

Weiterhin zulassig sind Schank- uns Speisewirtschaften, Geschafts-, Buro- und Verwaltungs-
raume und Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme,
fernmeldetechnischen Anlagen und Wasser sowie zur Abletung von Abwasser dienen Die Auf-
zahlung 1st erforderiich, weil der Katalog des § 11 BauNVQO keine werteren Zulassigkelten regeit
Diese Nutzungen sind fur die zweckentsprechende Abwicklung der Lebensmitteleinzelhandels-
betriebe als Hauptnutzungen notwendig

innerhalb des Sonstigen Sondergebietes st in der Bauverbotszone ein Vordach bis zu einer
Breite von 12 m und einer Tiefe von 3 m zulassig Stellplatze sind nur auf den uberbaubaren
Flachen bzw auf den Flachen fur Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze® zulas-
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sig Der nordwestliche Eckbereich 1st von den Stellplatzflachen ausgenommen, um einen Ein-
gangsbereich gestalten und eine Blickbeziehung auf den Einzelhandel aufbauen zu konnen

Eine FuB- und Radwegeverbindung soll hier integriert werden Es handelt sich hierbet nicht um
eine offentiche Anlage, sondern um eine Verbindung auf dem privatem Grundstuck Die raumli-
che Lage der Verbindung kann aktuell noch nicht hinreichend genau konkretisiert werden, da sre
im wesentlichen von der Projektplanung des Einzelhandelsvorhabens abhangig 1st Eine Fest-
setzung der FuB- und Radwegeverbindung ist daher derzeit nicht mogiich

In der 20 Meter Bauverbotszone sind Stellplatze nur fur Mitarbeiter zulassig Der Ausschiuss
von Kundenparkplatzen in diesem Bereich ist erforderlich, um mobile Verkaufsstande in diesem
Bereich auszuschlieBen Sie wurden als Blickfang die Sicherheit des Verkehrs beeintrachtigen
Die getroffenen Festsetzungen zur Zulassigkeit des Vordaches und der Mitarberterstellptatze in
der Bauverbotszone sind mit dem StraBenbauamt abgestimmt

Innerhalb der Bauverbotszone und auch der Baubeschrankungszone (40 m zum befestigten
Fahrbahnrand) durfen keine Werbeanlagen errichtet werden, die die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs auf den LandesstraBen beeintrachtigen Das StraBenbauamt Verden ist im Falle
der Vorlage entsprechender Antrage, auch nach Rechtskraft des Bebauungsplanes im Emnzelfall
Zu betelligen

MaB der Nutzung, Bauweise

Allgemeines Wohngebiet

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt Damit konnen 40 % des Grundstuckes mit
baulichen Hauptanlagen uberdeckt werden Die Obergrenze des § 17 BauNVQO von 0,4 fur All-
gemeine Wohngebiete wird damit voll ausgeschopft Aufgrund der relativ kleinen Grundstucke
ist diese Ausschopfung erforderlich

Die Flachen fur MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sind 1m Bereich P 1 bel der Berechnung der zulassigen Grundflache als Grundstuckstla-
che mit anzurechnen Die geringe Tiefe der Grundstucke macht die Anrechnung dieser Flache
auf die Grundstucksflache erforderlich, um eine zweckentsprechende Bebauung der Grundstuk-
ke zu ermoghchen Im Bereich P 2 sind die Flachen fur MaBnahmen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen bel der Berechnung der zulassigen Grundflache
nicht als Grundstucksflache mit anzurechnen

Die Baugrenzen werden in einem Abstand von 3,00 m zu den StraBenflachen eingetragen In
den nicht uberbaubaren Grundstucksflachen entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Ne-
benanlagen gemaf § 14 BauNVO sowie Garagen und offene Kleingaragen (1 Sv § 1 (3) GavO
(Carports)) geman § 12 BauNVO nicht zulassig Damit wird der offentiche StraBenraum optisch
vergrofiert und verhindert dass Garagen unmittelbar entlang der Verkehrsflachen errichtet wer-
den und das StraBenbild beemntrachtigen

Zu Altanliegern sind die Baugrenzen in unterschiedlichen Abstanden vorgesehen Der Abstand
nchtet sich nach der Grundstuckstiefe der Altanliegergrundstucke Bel sehr tiefen Altanlieger-
grundstucken im Osten werden die Baugrenzen in einem Abstand von 3,0 m zum Geltungsbe-
reichsrand eingetragen Konflkte sind aufgrund des groBen Abstandes zu den bestehenden
Gebauden hier nicht zu erwarten Ber sehr geringen Grundstuckstiefen der Aitanliegergrund-
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sticke im Sudwesten werden die Baugrenzen auf 5,0 bzw. 8,0 m zuruckgenommen, um Kon-
flikte aufgrund der raumlichen Nahe von bestehenden und geplanten Gebauden zu vermeiden.
Der Abstand der Baugrenzen zum geplanten SO-Gebiet betragt zwischen 6 und 13 m.

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird auf | begrenzt. Die Festsetzung von einem Vollge-
schoss ist das wesentliche Maf der baulichen Nutzung zur grundsatzlichen Festlegung der zu-
lassigen Hohe der Wohnbaugebaude, um die stadtebaulichen Ziele fur das Wohnbaugebiet und
die Vertraglichkeit mit den umgebenden Nutzungen sicherzustellen. Zusatzlich wird die maximal
zulassige Trauthohe (Schnittpunkt zwischen Oberkante Dachhaut und aufgehendem Mauer-
werk) auf maximal 4,2 m und die Firsthohe auf maximal 10,0 m festgesetzt, jeweils gemessen
zwischen der Bezugsebene und der Trauf- bzw. Firsthohe der Gebaude. Bezugsebene ist die
Oberkante der zur ErschlieBung des einzelnen Grundstucks notwendigen angrenzenden offent-
lichen Verkehrsflache. Die maximal zulassige Traufhohe gilt nicht fiir Kruppelwalme untergeord-
nete Bautelle im Sinne des § 7b NBauQO und Quergiebel.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Demnach sind Gebaude grundsatzlich in offe-
ner Bauweise zu errichten. Gebaudelangen sind aber nur bis 20 m zulassig. Damit wird die
Struktur der angrenzenden Wohngebiete aufgenommen.

Mit diesen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sind nur Gebaude zulassig, deren
Baukerper sich 1in die umgebende Bebauungsstruktur einpassen. Der Erhalt dieser Struktur ist
ein wichtiges stadiplanerisches Ziel.

Die Zahl der zulassigen Wohnungen wird auf maximal eine je 360 gm Grundstucksflache fest-
gesetzt. Durch die Festsetzung der Zahl der Wohnungen soll die Errichtung von Mehrfamilien-
hausern vermieden werden. Auch die Umgebungsbebauung entlang des Muhlenweges und des
Muhlendammes weist keine Mehrfamilienhauser auf. Durch restriktivere Festsetzungen des
MaBes der baulichen Nutzung ist dieses Ziel nicht erreichbar.

Sonstiges Sondergebiet

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Die Obergrenze von 0,8 des § 17 BauNVO
wird damit nicht voll ausgeschépft. Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Garagen,
Stellplatze und Nebenanlagen ist durch § 19 BauNVO grundsatzlich bis zur Kappungsgrenze
von 0,8 moglich. Gleichzeitig wird aber auch die Moglichkeit eroffnat, im Bebauungsplan abwer-
chende Bestimmungen zu treffen und die Kappungsgrenze von 0,8 auszusetzen Von dieser
Option wird Gebrauch gemacht und festgesetzt, dass fur die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVvQ
bezeichneten Anlagen die Kappungsgrenze von 0,8 keine Guiltigkest hat. Es i1st damit eine Ver-
siegelung von 100 % ermoglicht. Die Uberschreitung der Kappungsgrenze ist erforderlich, um
eine dem zweckentsprechende Ausnutzung des Baugrundstuckes planungsrechtlich abzusi-
chern.

Innerhafb des Sonstigen Sondergebietes sind bauliche Anlagen nur bis zu einer Hohe von 15 m
uber Bezugsebene zulassig. Bezugsebene ist die Oberkante Fahrbahn der Landesstrafle L 167,
gemessen im Schnittpunkt der Mitte der Fahrbahnen der LandesstraBe 167 und der Planstrafe
dieses Bebauungsplanes. In Ausnahmefallen kann diese Hohe fur untergeordnete Bautelle (z B
Antennenanlagen, Satelitenempfangsantagen, Abgasanlagen, Anlagen zur Nutzung erneuerba-
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rer Energien, Giebelverzierungen im Firstbereich) gemaB § 16 (6) BauNVO uberschritten wer-
den Zusatzhich wird eine Geschosstlachenzahl von 1,0 festgesetzt Durch die genannten Fest-
setzungen zum MaB der baulichen Nutzung im Sonstiger Sondergebiet wird verhindert, dass die
Einzelhandelsgebaude optisch zu sehr in den Vordergrund rucken und das angrenzende Wohn
gebiet beeintrachtigen

Ortliche Bauvorschriften

Als ortliche Bauvorschnft wird im Allgemeinen Wehngebiet ein geneigtes Dach in etner Spanne
von 30° bis 50° festgesetzt Dies gt nicht fur Dachaufbauten, Kruppelwalme Vorbauten, Win-
tergarten, Veranden, untergeardnete Bautelle gem §& 7b NBauO sowie fur Garagen und Neben-
anlagen gemaR &8 12 und 14 BauNVO Die Festsetzung orentiert sich an den sudlich und ost
fich angrenzenden Wohngebieten Der Behauungsplan greift das geneigte Dach als wesentl-
ches Gestaltungsmerkmal dieser Siedlungen auf und wirkt damit einer Umstrukturierung durch
andere Dachformen- und neigungen entgegen Es handelt sich ber dem geneigten Dach um eine
traditionelle und landschaftstypische Form, die nicht nur charakteristisch fur die angrenzenden
Wohngeblete, sondern auch fur ganz Oyten ist Flachdacher wurden das Ortshbild erheblich be-
eintrachtigen

Im Sonstigen Sondergebtet wird als ortliche Bauvorschnit ein Satteldach in etner Spanne von
15° bis 30° festgesetzt Davon ausgenommen sind untergeordnete Bauteille gemaB & 7b
NBauQ Auf maximal 30 % der Dachiflachen darf die Dachne:gung von 15 © unterscheitten wer
den Flachdacher in genngem Umfang, unmittelbar angrenzend an das Allgemeine Wohngeb:et
beeintrachtigen die Dachlandschaft und dam:t das Stadtbiid nicht

tm Allgemeinen Wohngebiet ist zu den offentlichen Verkehrsflachen eine Einfriedung der Grund-
stucke nur mit lebenden Hecken (z B Hainbuche (Carpinus betulus}), Liguster (Ligustrum vulga-
re), Rotbuche (fagus sylvatica), Eibe (taxus baccata), Feldahorn (acer campestre)) zulassig
Zwischen Straflenbegrenzungshnie und der Vorderflucht der geplanten Gebaude mit Ausnahme
der Grundstuckszufahrten sind Gartenflachen anzulegen, auf denen uberw:egend heimische,
standortgerechte Laubgeholze zu pflanzen sind MNicht uberdachte begrunte Einsteliplatze z B
aus Rasengttersteinen konnen ausnahmswelse zugelassen werdern Diese ortlichen Bauvor-
schriftenn ermoglichen einen begrunten Strafenraum Nebenanlagen in unmittelbarer Nahe zu
den StraBenflachen fuhren zu einer Beeintrachtigung des gefassten, eingegrunten StraBenrau-
mes und werden daher ausgeschlossen

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Schmutzwasserentsorgung des Gebietes wird durch die offentlichen Versorgungs

trager gewahrleistet Die Versorgungsnetze sind vorhanden, an diese kann angeschlossen wer-
den Die Trinkwasserversorgung erfoigt uber eine Netzerwerterung Fur die Oberflachenentwas-
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serung der Straen- und der Bauflachen erfolgt Uber separate Regenwasserkanale. Diese mun-
den in ein Regenruckhaltebecken am sldwestlichen Baugebietsrand.

Cre Stromversorgung erfolgt uber eine Netzerweiterung. Hinsichtlich der Sicherstellung der
Stromversorgung der geplanten Einzelhandelseinrichtungen im SO kann die Erstellung einer
Transformatorenstation erforderlich werden Hierfur missen aber konkrete Angaben des elektri-
schen Leistungsbedarts vorliegen. Das Grundstick fur eine eventuelle Station muss dann zur
Verfugung gestellt werden. Die Abstimmung erfolgt auf der Ebene nachfolgender Vorhabenpla-
nungen.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den gesetzlichen Be-
stimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen Satzungen zur Abfallentsorgung des
Landkreises. Die Besertigung der festen Abfallstoffe ist damit gewahrleistet. Evtl. anfallender
Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung zuzufuhren.
Der Bebauungsplan setzt zur Aufnahme der Abfallbehaltnisse spezielle ,Millsammelplatze” in
der fur Mullfahrzeuge befahrbaren PlanstraBe fest. Auf diesen Flachen konnen Anwohner der
Stichstrafen dre Behaltnisse am Abfuhrtag bereitstellen.

Die Loschwasserversorgung I1st nach den geltenden technischen Regeln vorzusehen. Die
Loschwasserversorgung wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung geregelt. Die nachstehen-
den Erlauterungen beziehen sich inhaitlich auf die nachfolgende Planungsebene

Die Loschwasserversorgung ist gem. § 2 des Niedersachsischen Brandschutzgesetzes durch
die Gemeinde sicherzustellen. Die offentlichen Verkehrsflachen sind in bezug auf Abmessungen
und Tragfahigkeit so auszulegen, dass sie fur Fahrzeuge des Rettungsdienstes befahrbar sind.
Als Entschesdungshilfe fur die Flachen und die Radien der Feuerwehr ist die DIN 14020 heran-
zuziehen, Jedoch ausgelegt fur eine Belastung von 18 t und einem Lichtraumgrofil von 4 m.

Dre interne ErschlieBung der einzelnen Baufelder hat gem. § 5 NBauQ© zu erfolgen. Die jewellige
Zuwegung und ggf. notwendige Aufstell- und Bewegungsflachen sind mindestens gem. 8§ 2 und
3 der DVNBauO zu bemessen. Die Loschwasserversorgung ist auf der Grundlage des DVGW-
Arbertsblattes 405 fur eine Loschzert von mind. 2 Stunden sicher zu stellen. Werden spatere
einzelne Objekte besonderer Art und Nutzung geplant, wird ggf. zusatzlicher Loschwasserbedarf
als Objektschutz értlich vorzuhalten sein

8. Stadtebauliche Ubersichtsdaten

GroRe des Piangebietes 5 ha, davon:

2,15 ha Allgemeines Wohngebiet, davon Pflanzflache 0,11 ha
0,86 gm Verkehrsflache

1,36 ha Sonstiges Sondergebiet, davon Pflanzflache 0,06 ha
0,08 ha Kinderspielplatz

0.13 ha Flache fur die Regenruckhaltung

0,36 ha Schallschutzmafnahmen
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9. Daten zum Verfahrensablauf

01.02.2001 Frihzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB

18.12.2000 Beschluss dber den Entwurf und die offentliche Auslegung
der Planung

17.04.2001-17.05.2001 Offentiiche Auslegung gemaB § 3 (2) BauGB
18.06.2001-02.07.2001 1. erneute offentliche Auslegung
05.11.2001-19.11.2001 2. erneute &ffentliche Auslegung

11.03.2002 Satzungsbeschluss gemaB § 10 BauGB
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Anlage 1

Ubersicht: Verortung der AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsberei-
ches; Auszug aus dem Entwicklungsplan Natur und Landschaft der Gemeinde

Oyten

~ MaRstab 1. 10.000
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Anlage 3: Grundplan mit Einmessung der Hecken
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Anlage 4: StraRenausbauplanung

Plangtrap

/R L. 2\ .

AV Waisonseniud Sonthohe

0w ar po I

i Porieplofzzyfphef o) ..ut i
OK “Plantrade = Wlfs irjom W ¥
y IV Mawanicnip Sohihehe cul 4000 .amat __....#
= e el e {
I v eI T3 T T T N_
| P Stefplibee
[ it s )
|

Malstab 1




