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0. Vorbemerkung

Ber dem Bebauungsplan Nr 92 ,Sagehorner Grund handeft es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung nach § 13 a BauGB Auf rechtiicher Grundlage von § 13 a BauGB kann ein Bebau-
ungsplan fur die Wiedernuizbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen
der Innenentwicklung 1im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden Neben der innerstaduischen La-
ge des Gebwetes sind auch die ubrigen rechtlichen Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13 a
BauGB im vorliegenden Planverfahren erfullt Der Bebauungsplan darf im beschleurigten Verfahren nur
dann aufgestellt werden, wenn i thm (als eine von mehreren Optionen) eine Grundflache von insge
samt weniger als 20 000 gm festgesetzt wird Das i1st hier der Fall Im Bebauungsplan Nr 92 wird eine
Grundflache von ca 6 870 gm festgesetzt Daruber hinaus bereitet oder begrundet die Planung nicht
die Zulassigkeit von UVP pflichiigen Vorhaben und zeigt keine Anhaltspunkie fur die Beaintrachtigung
derin § 1 Abs 6 Nr 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter

1. Einleitung

11 Anlass der Planung

Derzert 1st eine Bebauung der ruckwartigen Grundstucksflachen mit baulichen Hauptanlagen bzw Ein-
familienhausern nicht zulassig Stadtebauliches Ziel der Gemeinde Oyten Ist das Plangebiet auf den
ruckwartigen Flachen nachzuverdichten Entsprechende Planungsrechte werden mit der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes Nr 92 und der Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten geschaffen

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechisgrundlagen fur diesen Bebauungsplan Nr 92 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung
uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), die Verordnung uber
die Ausarbeitung der Baulertplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
PlanzV), sowie die Niedersachsische Gemeindeordnung, jewells In der geltenden Fassung

1.3 Geltungsbereich der Planung

Das Plangebiet befindet sich im nordlichen Bereich des Hauptortes von Oyten Der Geltungsbereich
wird )im Osten durch die LindenstraBe (Flurstuck 196/3) begrenzt Im Norden grenzt unmittelbar die
Breslauer StraBe an (Flurstuck 197/1) Sudiich befinden sich bebaute Grundstucke, die uber die Lin-
denstralBe bzw die Ulmer StraBe erschlossen sind Westlich llegen die bebauten Grundstucke der
Augsburger StraBe

Die genaue Abgrenzung des Plangebieies und seine Lage im Gemeindegebiet ergibt sich aus der Plan-
zeichnung bzw aus dem Ubersichtsplan
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1.4 Beschreibung des Plangebietes

Entlang der LindenstraBe — im Gstlichen Plangebietsstreifen - befinden sich uberwiegend eingeschossi-
ge, freistehende Einfamilienhduser auf grofzlgig geschnittenen Grundsticken Lediglich im zentralen
Bereich ist eine zweigeschossige Reihenhausbebauung vorhanden Die Freiflachen sind als Ziergarten
angelegt Im sidlichen Teil des Plangebietes verlauft em FuB- und Radweg in West-Ostrichtung als
Verbindung zwischen der Augsburger StraBe und der LindenstraBe.

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich zu allen Richtungen freistehende Einfamilienhauser.

Die LindenstraBe filhrt in stdlicher Richtung in das Ortszentrum von Oyten und in nordlicher Richtung
zur Ortslage Sagehorn.

1.5 Planungsrahmenbedingungen

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oyten ist das Plangebiet als Wohnbauflache
dargestellt.

Bebauungsplane oder sonstige stadtebauliche Satzungen

Far den Gberwiegenden Teil des Plangebietes existiert kein rechtskriftiger Bebauungsplan Lediglich
kleine Randbereiche werden durch den Bebauungsplan Nr. 9 tangiert. Der das Plangebiet querende
FuB- und Radweg ist bereits im Bebauungsplan Nr 9 | ,Steinkamp — Erweiterung” festgesetzt. Ostlich
des Plangebietes existiert der Bebauungsplan Nr 17 |.

2 Ziele der Planung

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Bereich der Ortslage von Oyten, westlich der LindenstrafBe. Entlang
der LindenstraBe bzw. im dstlichen Streifen des Plangebietes ist bereits eine Bebauung mit vorwiegend
freistehenden Einfamilienhauser realisiert. Die Gemeinde Oyten beabsichtigt, mit der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes Nr. 92 eine Nachverdichtung des baulichen Bestandes bzw eine stadtebauliche Ent-
wicklung auf den rickwértig gelegenen Grundstiucksbereichen in zweiter Relhe planungsrechtlich abzu-
sichern. Dazu werden die ruckwartigen Bereiche als Allgemeine Wohngebiete Uberplant und mit Baufel-
dern versehen. Derzeit 1st die Errichtung von baulichen Hauptanlagen bzw. Einfamilienhdusern im ruck-
wartigen Grundstiicksbereich auf Basis des § 34 BauGB nicht zuldssig AuBerdem wird der bauliche
Bestand entlang der LindenstraBe planungsrechtlich durch die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet
abgesichert.

Eine bauliche Entwicklung der riickwartig gelegenen Grundstiicksbereiche bietet sich aus stadtebauli-
cher Sicht aus den nachstehenden Griinden an
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= Das Plangebiet hegt in raumiicher Nahe zum Ortskern der Gemeinde Oyten Im Ortskern befin-
den sich zahlreiche Infrastrukturemnrnichtungen, wie Schulen, Kindergarten, Einkaufsmoglichkei-
ten etc Dre Einnchtungen konnen auf kurzen Wegen erreicht werden, aufwandige Verkehrs
weage werden vermieden Die Infrastruklureinnichtungen werden damit auch zukunftig ausgelas
tet und gestarkt Die Starkung bestehender Infrastruktureinrichtungen bietet sich vor dem Hin-
tergrund begrenzter gemeindlicher Ressourcen an

* Das Plangebiet liegt innerhalb des Siediungsbereiches Eine Nachverdichtung st aus okolog:
scher Sicht einer Bebauung jenseits der gewachsenen Ortsrander vorzuziehen

= [Die ErschlieBung der ruckwartigen Flachen soll ausschlieBlich uber die vorderen Grundstucks-
bereiche erfolgen Offentliche ErschieBungswege sind nicht erforderich Auch aus okonomt
scher Sicht bietet sich daher die Realisierung des Plangebietes an

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse der
Abwagung
31 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurnerenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Abwagung ge-
maB § 1 (7) BauGB einstellen zu konnen sind gemaB §§ 3 und 4 BauGB Betelgungsverfahren durch-
gefuhrt worden

311 Ergebnisse der offentlichen Auslegung

Im Zuge der offentlichen Auslegung wurde angeregt, das Flurstuck 181/12, Augsburger StralBe 17, 1n
der Gesamtheit von 1128 m® zu Bauland zu machen, d h die uberbaubare Flache sofle bis zur Grund-
stucksgrenze von Flurstuck 181/16 (Lindenstrafe) zur Bebauung freigegeben werden (bislang fehlen
dazu ca 12m Lange) Der Anregung wurde nicht nachgekommen Ziel der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr 92 1st die Schaffung von Baurechten auf den ruckwartigen Flachen der an der Linden
straBe gelegenen Wohngrundstucke Fur die an der Augsburger Strafe gelegenen Grundstucke exis-
tiert der Bebauungsplan Nr 9 Im Zuge dieses Bebauungsplanes Nr 92 wurde berucksichtigt, dass
neben den Baurechten zwischen den moghchen bzw den bereits bestehenden Wohngrundstucken an
der LindenstraBe und den bebauten Grundstucken an der Augsburger StraBe ausreichend Freiraume
bleiben, so dass eine mithg gelegene Grunzasur auch wertertun wahrnehmbar bleibt Daher wurde auch
auf dem angesprochenen Grundstuck eine relativ tiefe nicht uberbaubare Flache festgesetzt Die Schai-
fung von Baurechten auf den ruckwartigen Flachen der Gebaude an der Augsburger StraBe war zudem
nicht Gegenstand der Aufstellung dieses Bebauungsplanes
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31.2 Ergebnisse der parallel zur offentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Der Landkreis Verden hat angeregt, aufgrund der Lage der neu zu bebauenden Grundstucke zwischen
vorhandener Wohnbebauung, ein Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO mit ausschlieBlicher Wohn-
nutzung festzusetzen. Der Anregung wurde nicht nachgekommen. Die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes wurde unter Beriicksichtigung des realisierten Bestandes getroffen. im zentralen Bereich
des Plangebtetes ist bereits ein kleinerer Gewerbebetnieb vorhanden, der durch diesen Bebauungspian
auch planungsrechtlich abgesichert werden soll Zum anderen solien aber auch andere, kleine wohnver-
tragliche Nutzungen, z.B Rechisanwaite, Steuverberater etc. nicht von der Zuldssigkeit ausgenommen
werden. Grundsatzlich eignet sich dieses Gebiet aufgrund seiner zentralen Lage und der guten Er-
schlieBungssituation filr diese Nutzungen Sie wiirden das Gebiet insgesamt starken.

Der Landkreis hat zudem angeregt, die Anzahl der Wohneinherten fur die riickwartige Wohnbebauung
auf maximal 1 Wohneinheit zu begrenzen, eine abweichende Bauweise z.B. mit Gebaudelangen von
20m festzusetzen oder nur Einzelhauser zuzulassen. Den Anregungen wurde nicht nachgekommen. Ein
Erfordermis zur Beschrankung der Wohneinheiten wird nicht gesehen. Durch die Festsetzung einer ein-
geschossigen Bauweise im iliberwiegenden Teil des Geitungsbereiches und der Grundflachenzah! von
0.4 werden die zuk{nftigen Wohnbauverhaben ausreichend begrenzt. Zudem sieht die Gemeinde QOyten
auch keine stadtebaulichen Grinde fur die Begrenzung auf eine Wohneinhett. Zum emnen sind auf den
angrenzenden Wohngrundstiicken auch zum Teil zwei Wohneinheiten vorhanden. Zum anderen ist es
auch aus sozialen und gesellschaftlichen Griinden vor dem Hintergrund einer zunehmend alter werden-
den Gesellschaft sinnvoll, eine zweite Wohneinheit z.B. fur die dltere Generation zu ermoglichen. Auf-
grund der vorhandenen Struktur wurde von der Gemeinde auf die Festsetzung von Einzelhdusern und
der Gebédudelange verzichtet. Auch im Geltungsbereich sind bereits Reihenhauser und relativ breite
Wohnhduser vorhanden. Die vorhandene Struktur wird in den texthchen Festsetzungen aufgenommen
und fortgesetzt. Aufgrund der vorhandenen Grundstlickszuschnitte ist die Ernchtung von Reihenhau-
sern im rickwartigen Bereich zudem wenig realistisch.

Der Landkreis hat vorgeschlagen, zur Unterscheidung der Gebiete mit unterschiedlicher Anzahl von
Vollgeschossen, das Planzeichen 15.14 ,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder Abgrenzung
des MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets”" einzutragen. Der Anregung wurde nachgekom-
men.

Der Landkreis hat ausgefihnt, dass es sich um einen einfachen Bebauungsplan handele, da keine Ver-
kehrsflache festgesetzt se. Die Auffassung wird von der Gemeinde nicht geteilt. Geman § 30 Abs. 1
BauGB ist ein Bebavungsplan qualifiziert, wenn er zumindest Festsetzungen tber die Art und das MaB
der baulichen Nutzung, die Gberbaubaren Grundsticksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen ent-
halt. Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Planverfahren erfillt. Es wird neben der Art und dem
MaB der baulichen Nutzung und den berbaubaren Grundstiicksflachen auch ein dffenticher FuB- und
Radweg und damit auch eine Verkehrsflache festgesetzt. Es handelt sich daber um eine Festsetzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB. Nahere Bestimmungen Uber die GroBe oder die erforderliche Qualtat
der Verkehrsflache sind in den gesetzlichen Bestimmungen nicht enthalten. Der Bebauungsplan ist
daher aus Sicht der Gemeinde qualifiziert. Damit sind Bauanzeigen gemaB § 69 a NBauQ zulassig.
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Der Landkreis hat aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege angeregt, die Bestandsbheschrer
bung zu erganzen Der Anregung wurde nachgekommen Zudem hat er darauf lingewiesen, dass die
Aussage, dass eine Nachverdichtung aus okologischer Sicht emer Bebauung Jenseits der gewachsenen
Ortsrander vorzuziehen set, In dieser Form zu pauschal sel Es sollte zum Schutz der Boden uberlegt
werden, ob die 50 % Uberschreitung der GFZ mit Hilfe einer textichen Festsetzung ausgeschlossen
wird Der Anregung wurde micht nachgekommen Eine Nachverdichtung bietet sich hier in erster Linie
aus stadtebaulichen Gesichispunkten an {gute Erreichbarkeit, vorhandene Infrastruktur, gute Verkehrs-
anbindung) Aber auch aus okologischer Sicht spricht die relativ geringe Wertigkeit der Flachen fur emne
Nachverdichtung und ist insofern auch aus cokologischer Sicht einer Bebauung auBerhalb der gewach-
senen Ortsrander vorzuzichen Hinzu kommt, dass eine zu hohe Verdichtung nicht zu befurchien ist,
well die langrahngen Erfahrungen in der Gemeinde gezeigt haben, dass bel wertem nicht alle Grund-
stuckseigentumer von threr rechthichen Moglichkent der Hinterlandbebauung Gebrauch machen werden
insbesondere auch 1m Bereich der bestehenden Rethenhauser wird eine Hinterlandbebauung auch
kaum umsetzbar sein Die getroffenen Festsetzungen sind aus Sicht der Gemetnde geeignet, um dem
Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu tragen

Der Landkreis hat darauf hingewiesen, dass zum Thema Oberflachenwasser/Versickerung weitere
Aussagen erforderlich seien, eine wertere Verdichtung der Bebauung bringe in der Regel einen hoheren
Aufwand fur die Entwasserung mit sich Die Gemainde fuhit dazu aus, dass die bestehenden Sied-
lungsnutzungen im Geltungsbereich sowie In den angrenzenden Lagen nach voriiegenden Erkenntnis-
sen nicht an eine Regenwasserkanalisation angeschlossen sind Hieraus folgt, dass die vorhandenen
Bodenverhalinisse eine Versickerung auf den jewelligen Grundstucken zulassen Die Gemeinde geht
davon aus dass auch zukunftige Siedlungsnutzungen das Oberflachenwasser versickern werden Dazu
sind die erforderlichen Flachen und MaBnahmen auf den jewethgen Baugrundstucken bereitzustellen

3.2 Relevante Abwagungsbelange
3.21 Belange von Natur und Landschaft, Eingniffsregelung
. Artenschutz

Das Plangebiet legt innerhalb des Siedlungsbereiches und st bebaut Hinsichtlich des Artenschutzes
sind fur den Bereich die Artengruppen Fledermause und Vogel relevant Ein weiteres Vorkommen
streng geschutzter Arten ist aufgrund der Biotopausstatiung nicht zu erwarten Vorkommen streng ge-
schutzter Pflanzenarten sind ebenfalls nicht zu erwarten

In Bezug auf die Vogel st innerhalb des Stedlungsbereiches der § 42 Abs 1, Satz 1 BNatSchG relevant,
der Verletzungen und Totungen von Jungvogeln bzw die Zerstorung von Eiern in Nestern verbietet Die
Erfullung des arienschutzrechtiichen Verbotstatbestandes kann u a durch Berucksichtigung der Brut
zelttermine bel evil Beseitigung von Geholzen, vermieden werden Bel Anwendung dieser genannten
VermeidungsmabBnahme ist der artenschutzrechtliche Verbotstatbestand des § 42 Abs 1 Nr 1 n Bezug
auf Brutvegel nicht erfullt Aufgrund der vorrauszusetzenden Siedlungstoleranz der vorkommenden
Arten, 1st auch bel Bautatigkeit von keiner erheblichen Storung wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten, die die lokale Population der vorkommenden Arten
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verschlechtert, auszugehen. In dem vorliegenden Fall wird weiterhin bei Beseitigung von Gartenstruktu-
ren fur ungetdhrdete Arten ohne besondere Habitatanspriiche davon ausgegangen, dass die dkologi-
sche Funktion im raumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrleistet bleibt, da diese Arten in die um-
gebenden Garten ausweichen kénnen bzw. in den werterhin bestehenden Gartenantsilen verbleiben.
Somit werden die Verbotstatbestinde gemafi § 42 Abs. 1, Satz 2 und 3 BNatSchG nicht berdihrt.

in Bezug auf die Fledermause werden evtl. Jagdflichen verkleinert. Der bestehende Gebiudebestand
wird durch die Pfanung nicht tangiert. in Bezug auf die Altbdume wird von keinem Quartierbestand aus-
gegangen Bei emner rickwértigen zuséatzlichen Bebauung werden Fledermause auch innerhalb oder am
Rand des Piangebietes jagen kénnen, ohne dass es zu stérungsbedingten Verschiebungen der Raum-
nutzung dieser Tiere 1n den angrenzenden Bereichen kommt Es ist von keiner Erfiillung eines Verbots-
tatbestandes des § 42 Abs. 1 in Bezug auf Fledermause auszugehen.

. Schutzgebiete
Geschitzie Telle von Natur und Landschaft smd von der Planung nicht betroffen.
. Bestand

Pflanzen/Biotope, Fauna, biologische Vielfalt Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen fast
vollstdndig bebauten und erschlossenen Ted im Norden der Gemeinde Oyten. Die Umweltsituation wird
demnach maBgeblich durch die Nutzung und Bebauung bestimmt. Es handelt sich um ein- bis zweige-
schossige, freistehende Einfamilienh&user mit groBzfigigen Fredflichen, die im rlckwértigen Bereich als
Ziergarten angelegt sind. Einzelne Parzellen weisen auch Vorgarten auf. Teilweise sind die Grundstu-
cke an der StraBe, um Parkraum zu schaffen, stark befestigt. Einzelne Baume, Straucher und Hecken-
strukturen sind in den Frebereichen vorhanden. Es bestehen einige Baume mit mitilerem bis starkem
bzw. sehr starkem Baumholz. Es handeit sich um einen Ahorn, zwei Stieleichen sowie zwet Linden.
Innerhalb der rickwértig gelegen Gartenparzellen stocken an Grundstucksrander ein Mammutbaum
und ein weiterer alterer Laubbaum.

Hinsichtlich der Fauna 1st mit einem Vorkommen an siedlungstoleranten Arten, insbesondere unter der
Avifauna, zu rechnen. Die biologische Vielfalt ist aufgrund der Auspragung der Siedlungsbiotope vor-
aussichtlich gering.

Wasser: Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Beziiglich Wasser- und Stoffreten-
tion liegen keine Besonderheiten vor.

Boden. Der natiirliche Boden innerhalb des Bereich ist Pseudogley-Braunerde. Aufgrund der vorhande-
nen Bebauung 1st durch Bodenauftrag, -abtrag und EintrAgen von anthropogen verinderten Boden-
strukturen auszugehen. Boden mit besonderen Standorteigenschaften ist nicht betroffen.

Klima und Luft' Das Klima des Plangebietes st dem Siedlungsklima zuzuordnen. Fir das Plangebiet
ist somit von Keine besonderen Belastungen der Luft auszugehen.
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Landschaft Das Plangebiet liegt innerhalb von Oyten und die Landschaft st somit bereits uberformt
Das Ortsbild wird durch mafBgeblich durch die vorhandene Bebauung gepragt Bedeutend fur den opti-
schen Eindruck sind zudem die alten Einzelbaume

. Geplante Nutzungen

Die Gesamtilache des Plangebietes umfasst ca 17 290 gm Vorgesehen 1st die Festsetzung von Ali-
gemeinen Wohngebieten mit der Grundflachenzahl 0,4 Durch groBzugige Baugrenzen wird im westl-
chen Teil ene Nachverdichtung ermoglicht Das Plangebiet st derzeit bereits als Gebiet nach § 34
BauGB einzustufen, auch wenn bauliche Hauptanlagen auf den ruckwartigen Flachen tislang nicht
zulassig sind Nebenanlagen sind auch derzeit bereits auf den ruckwartigen Grundstucksflachen zulas-
s1g und in vielen Bereichen bereits ernchtet worden

. Auswirkungen der Planung

Pflanzen/Biotope, Fauna, biologische Vielfalt Die zusatzlich ermoglichte Befestigung von Grundfla-
chen wird zur Besemtigung von Siedlungsbiotopen fuhren Aufgrund der genngen Bedeutung dieser
Strukturen 1st von kener erheblichen Beemntrachtigung auszugehen Allgemein geht mit zusaizlich er-
moglichter Versiegelung der Verlust des faunistischen Lebensraumes einher Aufgrund der geringen
Bedeutung der Flachen fur die Fauna liegt keine erhebliche Beentrachtigung vor Die Frelftichen des
Gelandes werden den Arten, die sich an menschliche Siedlungen angepasst haben, weiterhin potentiel-
len Lebensraum bieten Die Fallung von alten Baumen stellt allgemen eine erhebliche Beeintrachtigung
dar Die Planung begrundet allerdings nicht per se die Beseitigung der Baume, da sie am Rand und
auBerhalb der uberbaubaren Flachen stocken Die biologische Vieffalt wird durch die Ermoghchung
einer Nachverdichtung nicht erhebliche beeintrachiigt

Boden: In Bezug auf die zusatzlich versiegelten Flachen verliert der Boden vollstandig seine Funktionen
im Naturhaushalt als Lebensgrundlage und Lebensraum, Bestandtell der Wasser- und Nahrsfoifkreis
laufe sowre als Fiter , Puffer- und Umwandlungsmedium fur Schadstoffe Die wesentliche Aufgabe im
Stoffhaushalt einer Landschaft und fur die Stabilitat von Okosystemen geht verloren Der Boden wird
erheblich beentrachhigt

Wasser: Die vorhandenen Bodenverhaltrisse lassen eine Versickerung auf den jeweihgen Grundsiu-
cken zu Die Gemeinde geht davon aus, dass auch bel zukunftig erwerterter Siedlungsnutzung das
Oberflachenwasser versickern wird so dass keine erhebliche Beeinirachtigung des Schutzguies erfolgt

Klima und Luft Die ermoglichte Nachverdichtung bedingt keine relevanten Anderungen der Schutzgu-
ter Es hegen keine erheblichen Beeintrachtigungen vor

Landschaft: Die Nachverdichtung des Siedlungsbereichs bedingt keine erheblichen Beeintrachtigun
gen des Schutzguies Der bestehende Siedlungsaspekt bleibt erhalten
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. Eingriffsregeiung

Bel dem Bebauungsplan Nr. 92 handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwickiung nach
§ 13 a BauGB Gemal § 13a Abs. 2, Nr. 4 gellen Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes im Rahmen des beschleunigten Verfahrens zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich der erheblichen
Beentrachtigungen ist somt nicht erforderlich.

322 Einfiigen der Pianung in den stiadtebaulichen Kontext

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ricken die lUberbaubaren Flachen ndher an die
westhich angrenzenden Wohngrundstucke heran Die Baugrenzen sind im Bebauungsplan Nr. 92 in
ginem Abstand von 5 m bzw. 10 m zur Grundstucksgrenze festgesetzt, so dass Hauptgebiude zukuinf-
tig bis zu einem Abstand von 5 m bzw. 10 m zur Grundsticksgrenze zuldssig sind. Ein Abstand von 10
m wurde dort gewahlt, wo die bestehenden Wohngebiude der Augsburger StraBe relativ nah an den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr 92 heranreichen Flr diesen Bereich wurden auch die
isherigen Festsetzungen zu den Baugrenzen des Bebauungsplanes Nr. 9 bericksichtigt. Bislang war
der westliche Rand der im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke nach § 34 BauGB zu beurteilen.
Baurechte fur baulche Hauptanlagen lagen auf Basis des § 34 BauGB bislang jedoch nicht vor. Aller-
dings waren bauliche Nebenanlagen in diesen Bereichen auch bislang schon zulassig.

'm Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 92 wird auf den rlickwartigen Flachen eine eingeschossige Be-
bauung als HochstmaB und eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die zweigeschossige Bauweise
Ist lediglich im Bereich der bestehenden Reihenhauser zulassig. AuBerdem ist im gesamten Geltungs-
bereich nur eine offene Bauwerse zuldssig. Mit diesen Festsetzungen wird sichergestelit, dass sich die
zukOnfig zuldssige Bebauung bzw die Ausnutzbarkeit der im Geltungsbereich gelegenen Grundsticke
in den stadtebaulichen Kontext einfigt. Damit wird auch erzielt, dass die angrenzender Nachbar-
grundstiicke durch die Aufsteliung des Bebauungsplanes und die damit enhergehenden zuldssigen
Grundstucksausnutzungen nur geringfugig tangiert und nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Die pri-
vaten Belange der angrenzenden Grurdstiickseigentlimer werden damit ausreichend beriicksichtigt.

3.23 Verkehrliche Belange, Immissionen

Das Plangebiet ist bereits itber die LindenstraBe erschlossen. Die ErschlieBungskonzeption wird durch
die Aufsteliung des Bebauungsplanes nicht tangiert. Die ErschlieBung der rickwartigen Grundstlicksbe-
reiche muss lber die Vordergrundstiicke erfolgen.

Der das Plangebiet mittig querende Weg wird planungsrechtlich abgesichert und als Verkehrsiflache
besonderer Zweckbestimmung ,FuB- und Radweg" festgesetzt

Das Gebiet hegt im fuBlaufigen Einzugsbereich der Haltestellen "Busbahnhof" bzw. "Schulzentrum” die
von den Limen 730 bzw. 722 und 723 bedient werden. Burch die Linie 730 gibt es ein Fahrtenangebot
in das Oberzentrum Bremen; das Angebot der Linien 722 und 723 ist auf die Bedurfnisse der Schiler-
beforderung ausgerichtet.
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Nordwesthich des Geltungsbereiches befindet sich die Bahnlinie Bremen — Rotenburg Es wird vorsorg-
lich auf den Bestandsschutz sowie Immissionen aus dem Eisenbahnbetrieh hingewiesen, damit hieraus
spater keine Forderungen abgeleitet werden konnen Auch kunftig 1st mit einer Steigerung des Ver-
kehrsaufkommens auf der Schiene zu rechnen

3.2.4 Belange der Oberflachenentwasserung

Die bestehenden Siedlungsnutzungen im Geltungsbereich sowie in den angrenzenden Lagen sind nach
vorliegenden Erkenntnissen nicht an eine Regenwasserkanalisation angeschlossen Hieraus folgt, dass
die vorhandenen Bodenverhalinisse emne Versickerung auf den jeweiligen Grundstucken zulassen Die
Gemeinde geht davon aus, dass auch zukunftige Siedlungsnutzungen das Oberflachenwasser versi-
ckern werden Dazu sind die erfordertichen Flachen und MaBnahmen auf den jeweiligen Baugrundsiu-
cken bereitzustellen

4. Inhalte der Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

Es werden Allgememe Wohngebiete nach § 4 BauNVO festgesetzt Von der Zulassigkert ausgenom-
men werden Gartenbaubetniebe und Tankstellen Sie wurden sich nicht in die Umgebung des Plange-
bietes emfugen und zu emner unerwunscht hohen Verkehrsbelastung fahren Die Allgemeinen Wohnge-
biete werden mtt emner GRZ von 0,4 festgesetzt Damit konnen 40 % des Grundstuckes mit baulichen
Hauptantagen uberdeckt werden Auflerdem ist uberwiegend eine eingeschossige, offene Bauweise
festgesetzt Lediglich im Bereich der bestehenden Relhenhduser wird eine zweigeschossige, offene
Bauwelse festgesetzt. Damit werden die Festsetzungen m Anlehnung an den reabsierten Bestand ge
troffen Fur die ruckwartigen Bereiche wird die pragende eingeschossige Bauweise fortgefuhrt Damit
wird sichergestelli, dass sich die zukunftigen Nutzungen in die Umgebung des Plangebietes einfugen

Verkehrsflachen

Der das Plangetnet mithig querende Weg wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3-
und Radwegq” festgesetzt

5. Erganzende Angaben

5.1 Stidtebauliche Ubersichtsdaten

Die GroBe des Plangebietes betragt ca 17 290 gm Davon entfallen auf die Allgemeinen Wohngebiete
17 190 gm und auf die Verkehrsflache besonderer Zweckbestmmung ,FuB- und Radweg’ 100 gm
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52 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss
Entwurfsbeschluss
Offentliche Auslegung gemaB § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss

Oyten, den

er Burger r



