BEBAUUNGSPLAN NR. 62
"INDUSTRIEGEBIET HOCHKAMP
TEIL 11

4. ANDERUNG

ENTWURF

STADT ZEVEN
~ LANDKREIS ROTENBURG (WUMME)



UBERSICHTSPLAN 3
SATZUNG 4
GELTUNGSBEREICH DER SATZUNG 6
VERFAHRENSVERMERKE 7
BEGRUNDUNG ZUR 4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 62
"INDUSTRIEGEBIET HOCHKAMP TEIL II'" DER STADT ZEVEN 10
1. Lage und Nutzung des Anderungsgebietes...................c..occcooevrovrcrrcvrorr, 10
1.1 Nutzung des Anderungsgebietes, umliegende Nutzung.................... 10
2. Planungsrechtliche Voraussetzungen............cc.ocvooieooieeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 10
2.1 Landes- und Regionalplanung...........ccccoouvoiiiiioeieeeeeeeeeeee e 10
2.2 Flachennutzungsplanung ............ccooouueeioioee et 10
2.3 Fachplanungen.........cccooiiiiiiie e 11
2.4 Bisherige, die Plandnderung betreffende, Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 62 ..........cccooviiiiiiicie e 11
2.5 Anwendbarkeit des § 13aBauGB ..........cc.oooovveeeeeeeeee e 11
3. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung.............c............ 12
3.1 Stadtebauliche Zielsetzung ...........cc.oooviiiieeeeeeeeeeeeeeeeee 12
3.2 Kiinftige Festsetzungen des Bebauungsplanes ..............ccccveeve... 13
3.3 Belange von Natur und Landschaft ..............cccocooovieiooeeeeeeeeee 14
A VEIKENT ..o 14
5. Ver-und ENtSOrgUNG .....ccooiiiiiii e 14
6. BOAENOIANUNG ....ceiieiiii e 14
7. Kosten14

Stand: 04/2010



Ubersichtsplan  wanstab 1: 5.000




SATZUNG

der Stadt Zeven iiber die 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 62 "Industriegebiet Hochkamp Teil II"

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie § 40
der Niederséchsischen Gemeindeordnung (NGO) hat der Rat der Stadt Zeven diese
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 als Satzung beschlossen.

§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke
288, 289 und 290 der Flur 5 der Gemarkung Zeven und ist in dem beigefligten
Kartenausschnitt der ALK (im Mafstab 1 : 1.000) dargestellt. Die Abgrenzung des
Geltungsbereichs ist Bestandteil der Satzung.

§2
Inhalt der Anderung

Der 1. Absatz der textlichen Festsetzung Nr. 1 erhalt folgende neue Fassung:

.1. GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO werden, mit Ausnahme des Gebietes Gl 1 siiddstlich
der PlanstraBe A (Siidring), im Gl und Gl 1 die gemaR § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und -leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans. In dem Gebiet Gl 1 siidéstlich der PlanstraRe A (Siidring) ist gemaR § 1
Abs. 6 BauNVO je Betriebsgrundstiick eine Wohnung fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und -leiter im Sinne des § 9 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiiber in Grundfliche
und Baumasse untergeordnet sind, zulédssig.”

Alle sonstigen den Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes betreffen-
den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen behalten ihre Giiltigkeit.



Die Absétze 2 und 3 der textlichen Festsetzung Nr. 1 bleiben unverandert.
§3
Inkrafttreten

Gemal § 10 Abs. 3 BauGB tritt diese Satzung am Tag der Verdffentlichung in der
Zevener Zeitung in Kraft.

Zeven, den .....cccceeiiiiienin,

(Klintworth)
Stadtdirektor
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Verwaltungsausschuss/Rat der Stadt Zeven hat in seiner Sitzung am
.......................... die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62
"Industriegebiet Hochkamp Teil II" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am ............c..c.c....... ortsiib-
lich bekannt gemacht worden.

Zeven, den ............cccceieiiil

(Klintworth)
Stadtdirektor

2. Planunterlage

Kartengrundlage: ALK
Mafistab: 1:1.000

Die Vervielféltigung ist nur fur eigene, nichtwirtschaftliche Zwecke gestattet (§ 5 Abs.
3 des Niederséchsischen Gesetztes Uber das amtliche Vermessungswesen vom
12.12.2002, Nds. GVBI. 2003 S. 5).

3. Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 wurde ausgearbeitet
von der

Planungsgemeinschaft Nord GmbH
Grol3e Stralle 49
27356 Rotenburg (Wimme)

Rotenburg, den ..........................

(Diercks)
Planverfasser




4. Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt Zeven hat in seiner Sitzung am
.......................... dem Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 und der
Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaR § 13 a BauGB i.V.m.
§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am ...................... ortsublich
bekannt gemacht.

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 und der Begriindung
haben vom ......................... bis zum ..o gem. § 3 (2) BauGB &ffentlich
ausgelegen.

Den von der Anderung beriihrten Tragern offentlicher Belange wurde Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

Zeven, den ........cococveiiiiii,

(Klintworth)
Stadtdirektor

5. Der Rat der Stadt Zeven hat die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 nach
Prifung der Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am
.......................... als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

(Klintworth)
Stadtdirektor




6. Der Beschluss der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 ist gem. § 10 Abs. 3

BauGB am .......ccceceeeeennnn, in der Zevener Zeitung bekannt gemacht worden. Die
4. Anderung des Bebauungsplanes ist damit am .......................... rechtsverbindlich
geworden.
Zeven, den ......cccceeeeeeennen.

(Klintworth)

Stadtdirektor

7. Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 62 sind eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, eine Verletzung
der Vorschriften lber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungs-
plans oder Méngel der Abwagung nicht geltend gemacht worden.

Zeven, den .....cooccceeeeenennnn..

(Klintworth)
Stadtdirektor
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1. LAGE UND NUTZUNG DES ANDERUNGSGEBIETES

Das Anderungsgebiet liegt im Stden der Stadt Zeven, Landkreis Rotenburg (W{im-
me). Es umfasst die Baugrundstlicke zwischen dem ehemaligen Anschlussgleis, dem
Sldring, der Stralle Zur Reege und dem Wald (siehe Ubersichtsplan).

Das Anderungsgebiet hat eine GréRe von ca. 2,08 ha. Die Lage und die genaue
Abgrenzung des Geltungsbereichs ergeben sich aus dem zur Satzung gehdrenden
Lageplan.

1.1 Nutzung des Anderungsgebietes, umliegende Nutzung

Das Anderungsgebiet umfasst drei Gewerbegrundstiicke. Die beiden nordéstlichen
Grundstlicke werden bereits durch Gewerbebetriebe genutzt. Hier befinden sich ein
Baustoffhandel, eine Transportfirma, der Maschinenring Zeven und eine Aquaristic-
Firma. Das stdwestliche Grundstlick ist noch unbebaut, wird aber gerade fiir eine
Bebauung vorbereitet.

Nordwestlich und nordéstlich befinden sich weitere Gewerbegrundstiicke. Siiddstlich

grenzt eine Waldflache an. Slidwestlich liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen
und ein mit Baumen bestandenes Grundstiick mit einer kleinen Wasserfliche.

2, PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

21 Landes- und Regionalplanung

Durch die Planénderung werden die Ziele der Landes- und Regionalplanung nicht
berihrt.

2.2 Flachennutzungsplanung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird in dem Industriegebiet lediglich die
Zulassigkeit von Betriebswohnungen neu geregelt. Hierdurch werden die Darstellun-

gen des Flachennutzungsplanes nicht beriihrt. Der Bebauungsplan ist weiterhin
gemal § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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2.3 Fachplanungen

Wasserschutzgebiet

Das Planénderungsgebiet liegt innerhalb der mit Verordnung vom 17.10.1988 von der
Bezirksregierung Lineburg festgesetzten Wasserschutzzone lll des Wassergewin-
nungsgebietes "Wasserwerk". Diese ist in den Bebauungsplan nachrichtlich ibernom-
men worden. Die Einschrankungen und Auflagen der Verordnung und sonstiger
einschldgiger Richtlinien werden durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62
nicht berihrt und sind zu beachten.

Richtfunktrasse

Uber das Plandnderungsgebiet verlduft die Richtfunkverbindung mit der Trassen-Nr.
353. Diese ist einschlieRlich der Schutzbereiche nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen worden. Innerhalb der Schutzbereiche gilt eine Bauhéhenbeschrin-
kung, die durch die textliche Festsetzung Nr. 11 des Bebauungsplanes konkretisiert
ist. Diese wird durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 nicht berihrt.

2.4 Bisherige, die Plandnderung betreffende, Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 62

Die Art der baulichen Nutzung ist in dem Planinderungsgebiet als Industriegebiet
ausgewiesen. Festgesetzt sind eine Grundflachenzahl von 0,8, eine Geschossfla-
chenzahl von 1,6 und eine abweichende Bauweise, gemaR der Gebaudeldangen von
mehr als 50 m zuldssig sind. Daneben ist die Hohe der baulichen Anlagen auf
maximal 40,00 m Gber NN beschrankt. Flachenbezogene Schallleistungspegel fiir die
Tages- und die Nachtzeit sind fiir den Immissionsschutz festgesetzt.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1 des Bebauungsplanes sind im Plananderungs-
gebiet Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinha-
ber und -leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind, nicht zuldssig. Weitere textliche Festset-
zungen betreffen die Anpflanzung und den Erhalt von Bidumen und Strduchern, die
Freihaltung von Sichtfeldern und eine Héhenbegrenzung im Schutzbereich der
Richtfunktrasse.

2.5 Anwendbarkeit des § 13 a BauGB

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 .Industriegebiet Hochkamp, Teil II* soll

im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) im Rahmen der

»Innenentwicklung® durchgefiihrt werden. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung

dieses Verfahrens liegen vor:

a) Die in den Geltungsbereich der Bebauungsplaninderung einbezogenen Flachen
liegen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage der Stadt Zeven. Das
Plandnderungsgebiet ist iberwiegend bereits baulich genutzt. Die Bebauungs-
planénderung dient der Innenentwicklung.
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b) Die in den Geltungsbereich der Plandnderung einbezogene Fliche hat eine Gro-
Be von ca. 20.800 gm, die in dem Plananderungsgebiet zuldssige Grundflache
liegt mit rd. 16.640 gm unter 20.000 gm.

c) Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 wird keine Zuldssigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem ,Gesetz
uber die Umweltvertraglichkeitsprifung® (UVPG) oder dem niederséchsischen
.Gesetz zur Umsetzung europarechtlicher Vorschriften zum Umweltschutz* unter-
liegen.

d) Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der in § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter. Das Planénderungs-
gebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage und ist weit entfernt von Gebieten
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européischen Vogelschutzgebieten im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB auf dieses Bebauungsplananderungsverfahren
ist damit gegeben.

3. ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
3.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Der Bebauungsplan Nr. 62 der Stadt Zeven setzt im Anderungsgebiet als Art der
baulichen Nutzung ein Industriegebiet im Sinne des § 9 BauNVO fest, das mit Gl 1
bezeichnet ist. In der textlichen Festsetzung Nr. 1 des Bebauungsplanes wird im
Absatz 1 geregelt, dass in den Gebieten Gl und Gl 1 die gemaR § 9 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonal sowie fur Betriebsinhaber und -leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegendiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, nicht zuldssig sind,
um Nutzungseinschrénkungen bzw. Nutzungskonflikte innerhalb des jeweiligen Indus-
triegebietes zu vermeiden.

An die Stadt Zeven ist nun seitens eines Bauherrmn der Wunsch herangetragen wor-
den, fur die Gewahrleistung der betrieblichen Sicherheit auf seinem Grundstiick auch
ein Betriebsleiterwohnhaus zu errichten. Die Stadt Zeven mdchte diesem Wunsch
nachkommen, da das Baugebiet zwischen dem Sudring, der Strake Zur Reege und
dem Wald zusammen mit dem nordwestlich gelegenen Gewerbegebiet raumlich eine
gewisse Einheit bildet. Die betrieblichen Nutzungsméglichkeiten innerhalb des Plan-
anderungsgebietes sind durch das angrenzende Gewerbegebiet, in dem Betriebswoh-
nungen zuldssig und auch vorhanden sind, in Bezug auf die Emissionsmdglichkeiten
bereits teilweise eingeschrénkt. Emissionstréchtige Betriebe sind im Plandnderungs-
gebiet nicht vorhanden. Hier bestehen ein Baustoffhandel, eine Transportfirma, der
Maschinenring Zeven und eine Aquaristic-Firma.

Das Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO nordwestlich des Plananderungsge-
bietes ist mit GE 1 bezeichnet. In den Gebieten GE 1 sind Betriebswohnungen nicht
ausgeschlossen, es erfolgte aber zur weitgehenden Vermeidung von Nutzungsein-
schrénkungen bzw. Nutzungskonflikten eine Beschrankung auf eine Wohnung im
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Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie
fir Betriebsinhaber und -leiter je Betriebsgrundstiick.

Die Industrie- und Gewerbebetriebe, die sich in dem Plananderungsgebiet und in den
angrenzenden Industrie- und Gewerbegebieten angesiedelt haben bzw. ansiedeln
wollen, miissen gewisse Ricksichten nehmen auf die Betriebswohnungen, die in an-
grenzenden Gewerbegebieten bereits errichtet wurden bzw. entstehen. Die im Plan-
anderungsgebiet bestehenden Betriebe verursachen nur geringfiigige Emissionen.
Auch in dem nordéstlich der StraBe Zur Reege gelegenen Industriegebiet Gl 1
befinden sich keine emissionsintensiven Betriebe. Hier bestehen ein Reifencenter und
eine grofle Weinhandlung. Unzutragliche negative Auswirkungen auf Betriebswoh-
nungen innerhalb des Plandnderungsgebietes sind daher nicht zu erwarten.

Ziel der Stadt Zeven ist es nun, in Anpassung an das nordwestlich gelegene Gewer-
begebiet auch in dem Gebiet Gl 1 zwischen dem Siidring und der Strale Zur Reege
pro Betriebsgrundstiick eine Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen oder
fur Betriebsinhaber und -leiter zuzulassen, sofern die Voraussetzungen fiir eine Aus-
nahme im Sinne des § 9 Abs. 3 BauNVO erfillt sind. Eine Beschrénkung der Zahl der
zulassigen Wohnungen soll auch in diesem Baugebiet erfolgen, um keine Immissions-
konflikte, die sich durch eine Vielzahl von Wohnungen ergeben koénnten, hervor-
zurufen.

Durch die Zulassung von Betriebswohnungen werden die im Plandnderungsgebiet
und in der ndheren Umgebung bestehenden Betriebe in ihren Nutzungsmdglichkeiten
nicht mehr als bisher beeintrachtigt, da sie bereits heute gewisse Riicksichten auf die
in den angrenzenden Baugebieten bestehenden oder méglichen Betriebswohnungen
nehmen missen.

3.2 Kiinftige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Entsprechend der stidtebaulichen Zielsetzung erhalt der 1. Absatz der textlichen
Festsetzung Nr. 1 folgende neue Fassung:

,1. Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden, mit Ausnahme des Gebietes Gl 1 siiddstlich
der Planstrafie A (Sidring), im Gl und GI 1 die gemaR § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und -leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans. In dem Gebiet Gl 1 sliddstlich der PlanstraRe A (Sidring) ist geman § 1
Abs. 6 BauNVO je Betriebsgrundstiick eine Wohnung fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und -leiter im Sinne des § 9 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche
und Baumasse untergeordnet sind, zuléssig.*

Die Absatze 2 und 3 der textlichen Festsetzung Nr. 1 bleiben unverandert.
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Alle sonstigen den Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes betreffen-
den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sind von der Plandnderung nicht
berthrt und behalten ihre Gliltigkeit.

3.3 Belange von Natur und Landschaft

Der lberwiegende Teil des Plananderungsgebietes ist bereits bebaut. Die Flurstiicke
289 und 290 werden bereits vollsténdig als Gewerbegrundstiicke genutzt. Lediglich
das Flurstlick 288 ist noch unbebaut, wird aber zurzeit gerade fiir eine Bebauung
vorbereitet.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 soll den Betrieben zukiinftig nur die
Maglichkeit eréffnet werden, auf ihrem Grundstiick ausnahmsweise auch eine Be-
triebswohnung zu errichten. Das MaR} der baulichen Nutzung bleibt einschlieRlich der
zuldssigen Gebaudehdhe unverandert. Daher ergeben sich keine anderen Auswirkun-

gen auf Natur und Landschaft und das Ortsbild als durch die bisher bereits zuldssigen
Nutzungen.

4. VERKEHR

Die im Plandnderungsgebiet gelegenen Baugrundstiicke sind durch den Siidring
erschlossen. Die verkehrliche ErschlieBung des Planénderungsgebietes wird nicht
verandert.

5. VER- UND ENTSORGUNG

Auf die Wasser- und Léschwasserversorgung, die zentrale Abwasserbeseitigung, die
Oberflachenwasserbeseitigung, die Strom- und Gasversorgung sowie die Abfallent-
sorgung hat die Bebauungsplananderung keine Auswirkungen.

6. BODENORDNUNG

Bodenordnende Malknahmen (Umlegung, Grenzregelung) sind nicht notwendig.

7. KOSTEN

Durch die Umsetzung der Planung entstehen der Stadt Zeven keine Kosten.
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(Klintworth)
Stadtdirektor

Stand: 04/2010



