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1 Grundlagen der Planung

1.1 Rechtsgrundlagen der Planung
Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), neugefasst durch Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S.132), neugefasst durch Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786),

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

e Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz (UmwRG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.08.2017 (BGBI. 1 S. 3290),

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Be-
kanntmachung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 25.09.2017 (Nds. GVBI. S. 338),

o Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 02.03.2017 (Nds. GVBI.
S. 48).

1.2 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Planungsanlass

Anlass der Planung ist das von der ,Lebenshilfe Bremervorde/Zeven e.V.“ geplante Vorha-
ben des Neubaus einer Wohnanlage fir Menschen mit Behinderungen auf einer bislang bau-
lich und landwirtschaftlich genutzten Flache.

Dazu ist zunéchst der Abbruch des vorhandenen Wohn-/Wirtschaftsgebaudes an der ,Feld-
stral’e* vorgesehen. Geplant ist dann die Errichtung eines zweigeschossigen, L-formigen
Wohngebaudes an der ,FeldstralRe” im norddstlichen Bereich des Baugrundstiicks und eines
weiteren Wohngeb&udes im rickwartigen, westlichen Bereich. Die Geb&ude sollen flach ge-
neigte Dacher erhalten.

Nach derzeitigem Planungs- und Kenntnisstand sind insgesamt ca. 27 Wohneinheiten in drei
verschiedenen Grof3en, ein Gemeinschaftsraum inklusive Kiichenzeile und barrierefreier Toi-
lettenanlage, Gaste-WC im Erdgeschoss, ein weiterer Gemeinschaftsraum als erweitertes
Wohnzimmer sowie moderne, flexible Biroraume im Erdgeschoss mit angegliederten Biro-
Lagerraumen im vorderen Bereich der Wohnanlage vorgesehen.

Alle entstehenden Wohneinheiten sollen barrierefrei (im Obergeschoss durch Fahrstuhl) er-
reichbar sein; teilweise sollen auch Bader, TlUren und weitere bauliche Elemente barrierefrei
gestaltet werden. Insgesamt sollen die Neubauten als Wohnanlage fir ,ALLE® konzipiert
werden. Dies bezieht eine Offnung der dort geplanten Angebote fiir alle Menschen mit ein.
Ein Teil der Wohnungen soll auf dem freien Wohnungsmarkt zur Verfligung gestellt werden,
um fir Menschen in besonderen Lebenslagen wie Senioren, Schiler, Azubis Wohnraum zu
bieten. Als besondere Ausrichtung der Wohnanlage sollen Einrichtungen fir Menschen mit
Behinderungen inklusive speziellen Wohn- und Dienstleistungsangeboten entwickelt werden.

Von der ,Feldstral’e* aus ist eine Zufahrt geplant, Gber die die im sudlichen Bereich des
Baugrundsticks gelegenen Stellplatze und Nebenanlagen sowie die weiteren Zuwegungen
zu den Geb&duden erschlossen werden. Als Nebenanlagen sind Flachen zur Unterbringung
von Fahrrad-Abstellplatzen, Gartenmébeln und zur Bereitstellung von Abfallbehaltern vorge-
sehen.
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Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Zeven ist im Rahmen ihrer raumordnerischen Schwerpunktaufgabe zur ,Sicherung
und Entwicklung von Wohnstatten® bemuht, das Wohnraumangebot fir bestimmte Perso-
nengruppen mit besonderem Wohnbedarf wie z.B. Menschen mit Behinderungen zu verbes-
sern. Die planungsrechtliche Zulassigkeit des geplanten Vorhabens soll daher auch aus ei-
nem begrindeten Interesse der Stadt Zeven heraus geschaffen werden.

Fur den Bereich des Plangebiets liegt derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor, der
Flachennutzungsplan stellt gemischte Bauflachen dar.

Um eine in stadtebaulicher Hinsicht ortsvertragliche Nutzung der Grundstiicksflache sicher-
zustellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Im Zuge der Planung sind in
diesem Sinne neben u.a. den Aspekten der Flachenversiegelung, der ErschlieBung und Un-
terbringung von Stellplatzen sowie des Einfligens in das Ortsbild insbesondere die Aspekte
des Immissionsschutzes und der Oberflachenentwasserung zu berticksichtigen.

Es ist beabsichtigt, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufzustellen, sodass der Flachennutzungsplan auf dem Wege der Berichtigung angepasst
werden kann.

Ziele der Planung

Ziel der Planung ist die Aktivierung eines innerdértlichen Nachverdichtungspotenzials fur eine
der Lage und dem stadtischen Mal3stab entsprechende (Wohn-)Bebauung.

Konkretes Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Umsetzung eines Bauvorhabens zur Schaffung von Wohnraum fir Menschen mit Behin-
derungen auf einem an der ,Feldstralle” gelegenen Baugrundstiick.

Dabei sollen insbesondere den Belangen von Natur und Landschaft sowie Erfordernissen
des Immissionsschutzes Rechnung getragen werden.

Ziel ist somit eine lagegerechte und mit dem Ortsbild vertragliche Uberplanung der Flache
als Wohnstandort im durch gemischte Bebauung gepragten Innenbereich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 94  Feldstrale* werden zusammenfassend die
folgenden Ziele verfolgt:

e Aktivierung des innerdrtlichen Nachverdichtungspotenzials fur eine der Lage entspre-
chende (Wohn-)Bebauung im stadtischen Mal3stab

¢ Bestimmung von gestalterischen Mindestanforderungen zur Sicherung des Ortsbildes
e Parallel Sicherung der Umwandlung einer vorhandenen Waldflache

Zur Sicherung dieser Entwicklungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich. Die Stadt Zeven hat daher am 08.03.2018 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebau-
ungsplan Nr. 94 FeldstralRe gefasst.

1.3 Geltungsbereich und Grof3e des Plangebietes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt

= im Norden durch (Wohn-)Bebauung entlang der ,Feldstrale“ und Grinflachen,
= im Westen durch den Standort eines Verbrauchermarktes,
= im Siuden durch gemischte Bebauung entlang der ,Feldstral’e” und ,Labesstralle”,

= im Osten durch gemischte Bebauung entlang der ,Feldstralle®.
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Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 254/8, Flur 2, Gemarkung Zeven mit einer Ge-
samtflaiche von ca. 0,51 ha (ca. 5.130 m2). Die genaue Abgrenzung des raumlichen Gel-
tungsbereichs ist dem Ubersichtsplan und der Planzeichnung zu entnehmen.

1.4 Aufstellung im beschleunigten Verfahren

Im Plangebiet ist eine bauliche Nachverdichtung und Reaktivierung brach liegender und un-
genutzter Flachen innerhalb des bestehenden, im baulichen Zusammenhang bebauten Orts-
teils vorgesehen. Die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung stellt eine MalRnahme der Innenentwicklung dar. Der Bebauungsplan soll
somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt werden.

Kriterien fur die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens sind:

a.) Die festgesetzte Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter 20.000 m2 oder
zwischen 20.000 m2 und 70.000 m2 und aufgrund einer Uberschlagigen Prifung wird
die Einschatzung erlangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB zu bertcksichtigen wa-
ren (Vorprufung des Einzelfalls).

b.) Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung der Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder Landesrecht unterlie-
gen, und es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter.

Die zulassige Grundflache im Geltungsbereich betragt bei einer Plangebietsgrée von ca.
5.130 m? zwangslaufig weniger als 20.000 m?, es kommt hier also die Verfahrensvariante
nach 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zum Tragen. Zudem werden durch die Planung er-
kennbar keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet und auch keine Natura 2000-Gebiete
beeintrachtigt werden, sodass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB aufgestellt werden kann.

Da der Bebauungsplan nach § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt wird, kann entspre-
chend dortigem Verweis auf 8 13 Abs. 3 S. 1 von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, dem
Umweltbericht und den zugehérigen, ergédnzenden Elementen abgesehen werden. Weiterhin
gelten sich moglicherweise ergebende Eingriffe i.S.d. § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass aus der Planung heraus kein Aus-
gleichserfordernis erwachst. Es bedarf hierzu also keiner Untersuchung, ob und in welchem
Umfang sich bei Durchfiihrung der Planung Eingriffe ergeben oder intensivieren.

Gleichwonhl sind sich ggf. aufdrdngende andere betroffene Umweltbelange zu ermitteln, zu
bewerten und in die Abwégung einzustellen. Auch sind nur ,stadtebauliche* Eingriffe in Na-
turhaushalt und Landschaftsbild (81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB) von der Ausgleichs-
verpflichtung bzw. der Pflicht zur Berticksichtigung dieser Belange in der Abwégung befreit.

Sofern Eingriffe in nach anderen Rechtsgrundlagen geschiitzte Giter vorgenommen werden,
sind diese zwingend zu kompensieren. Dies ist durch die Inanspruchnahme einer vorhande-
nen, nach dem Niedersachsischen Gesetz Uber den Wald und die Landschaftsordnung
(NWaldG) geschiitzten Waldflache durch die geplante bauliche Nutzung gegeben, sodass
hierfiir eine entsprechende forstwirtschaftliche Kompensation erforderlich ist.

Weiterhin sind die Verbotstatbestdénde des § 44 BNatSchG zu beachten. Eine Betroffenheit
geschitzter Arten ist in Bezug auf die naturlichen Habitate (Vegetation) nicht zu erkennen.
Vor Abriss der vorhandenen Gebaude sind diese auf Vorkommen von Tieren wie z. B. Fle-
dermause oder Vogelarten zu untersuchen. Bei positivem Fund ist die Untere Naturschutz-
behdrde zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.
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Die vorhandene Waldflache stellt jedoch ein Potential fur geschitzte Arten dar. Die arten-
schutzrechtlichen Belange werden im Rahmen der Genehmigung zur Waldumwandlung ge-
prift. Eine fachliche Begutachtung der Waldflache durch die Waldbehorde ist am 21.11.2017
erfolgt. Es wurden keine naturlichen Habitate geschiitzter Arten gefunden.

Insgesamt ist nicht zu erkennen, dass sich durch den Bebauungsplan beachtliche umweltre-
levante Veranderungen gegeniber der Bestandssituation ergeben kodnnten, geschweige
denn erhebliche Umweltauswirkungen.

2 Bestandssituation

2.1 Innerortliche Lage, verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet befindet sich 0,5 km nordlich des Ortszentrums der Ortslage von Zeven;
westlich an der Gemeindestralie ,Feldstrale”. Sudlich des Plangebietes verlauft die ,Labes-
stralle”; westlich befindet sich ein gro3flachiger Verbrauchermarkt. Der Bereich stellt sich mit
der angrenzenden Misch- und Wohnbebauung und dem grof3flachigen Verbrauchermarkt als
eine stadtebaulich gewachsene, durchmischte Lage innerhalb des stadtischen Siedlungsge-
flges dar.

Die Erschlie3ung fur den KFZ-Verkehr erfolgt Giber die ,Feldstral’e®. Durch den Anschluss an
die ,Labesstralle“ und folgend an die westlich verlaufende Bundesstrale B 71 ist das Plan-
gebiet gut erschlossen und Uberdrtlich angebunden.

Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebietes (ohne Mafl3stab),
Quelle: OSM, Bearbeitung eigene Darstellung
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2.2 Bestehende Nutzungen und Bebauung

Der ostliche Teil des Plangebietes ist durch die Bestandsbebauung an der ,Feldstral’e” ge-
pragt. Im Bestand befindet sich hier ein landwirtschaftliches Geb&ude / Wohnhaus. Von der
,Feldstral’e” aus ist eine befestigte Zufahrt vorhanden. Durch diese Bebauung weist der 0st-
liche Teil des Plangebietes im gegenwaértigen Zustand insgesamt bereits einen erhohten
Versiegelungsgrad auf. Der bislang unbebaute Ubrige Teil des Plangebietes ist durch den
vorhandenen Grin- und Gehdlzbestand gepragt. Hier befinden sich neben einer Grinflache
mehrere Einzelbdume und Baum-/Strauchgruppen, die in dem zusammenhangenden sid-
westlichen Bereich erkennbar als Wald einzustufen sind.

2.3 Natur und Landschaft

Planungsvorgaben

Die Fortschreibung des Landschaftsrahmenplans (LRP) des Landkreises Rotenburg (Wim-
me) aus dem Jahr 2015 stellt fir den Bereich des Plangebietes Siedlungsflache ohne Ziel-
zuordnung dar. Nordostlich wird ein Gebiet mit dem Ziel ,Sicherung und Verbesserung von
Gebieten mit Gberwiegend sehr hoher und hoher Bedeutung fir Arten und Biotope® darge-
stellt.

Dieses Gebiet stellt das nachstgelegene Schutzgebiet (Landschaftsschutzgebiet LSG-ROW
076) dar. Auswirkungen auf diesen Bereich sind durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.
Das Plangebiet ist vollstéandig von Siedlungsflichen umgeben. Eine Beeintrdchtigung von
Schutzgebieten ist daher nicht zu erwarten.

In der sudlichen Umgebung des Plangebietes sind mehrere Naturdenkmale vorhanden;
Auswirkungen auf diese durch das Planvorhaben sind nicht erkennbar.

‘L*[Row ok '
ZEVEN

WG 28

\ Ausschnitt aus der Karte 6
\ (Schutzgebiete) des LRP 2015
, mit Kennzeichnung des Plan-
gebietes (ohne Mal3stab),
Quelle: LRP 2015, Bearbei-
tung eigene Darstellung
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Boden

Dem Plangebiet ist kein spezifischer Bodentyp zugeordnet. Ostlich werden seltene Boden:
Gley mit Erd-Niedermoorauflage im LRP 2015 dargestellt. Ostlich wird zudem ein historisch
alter Waldstandort im Bereich des LSG-ROW 076 ausgewiesen.

Durch die bereits genehmigte bauliche Nutzung der Flache sind Vorbelastungen des Bodens
mdglich, wodurch das Bodenleben und die Bildung von Grundwasser beeintrachtigt worden
sein kdnnten.

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes ist angesichts der seit Jahren auf der Flache ausge-
tibten Nutzung und des bestehenden Versiegelungsgrades durch die Planung von keiner zu-
satzlichen erheblichen Beeintrachtigung des Bodens auszugehen. Im westlichen Bereich ist
hingegen von einer erheblichen Beeintrachtigung des Bodens durch unvermeidbare Eingriffe
zur Umsetzung des geplanten Bauvorhabens auszugehen.

Aufgrund der vorhandenen Nutzung und Versiegelung ist der Planbereich insgesamt hin-
sichtlich des Funktionselementes Boden jedoch von geringer Bedeutung.

Konkrete Altablagerungen sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Wasser

Das Plangebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet; es sind zudem keine Oberflachenge-
wasser betroffen.

Das Plangebiet hat fur den Funktionsbereich Wasser nur eine geringe Bedeutung.

Luft und Klima

Das Plangebiet liegt klimatisch im Bereich des niedersachsischen Flachlands; das Klima ist
atlantisch gepragt. Kennzeichnend fur dieses maritime meeresnahe Kiistenklima sind kiihle
Sommer und milde Winter sowie ein friher beginnender und lang andauernder Frihling und
Herbst. Die jahrliche Niederschlagsmenge schwankt zwischen 600 bis 700 mm pro Jahr. Die
mittlere Lufttemperatur liegt bei ca. 16,5° Celsius. Der Wind weht im Sommer Uberwiegend
aus SW, wahrend im Winter NO-Winde vorherrschen.

Durch die Nutzungen innerhalb des Plangebietes und in der naheren Umgebung sowie ins-
besondere durch die Verkehrsbelastung auf den umliegenden StraRen besteht eine Vorbe-
lastung der Luft durch Schadstoffemissionen. Der Bewuchs im Plangebiet (Waldflache) tragt
zur Frischluftentstehung bei.

Fur die Luft und das Klima hat das Plangebiet insgesamt aufgrund der geringen Groéi3e je-
doch nur eine geringe Bedeutung.

Orts- und Landschaftsbild

Da der Planbereich innerortlich liegt, hat er keine besondere Bedeutung fir das Land-
schaftsbild.

Das Ortshild in diesem Bereich der Ortslage ist gepragt durch die unterschiedlichen Bebau-
ungsformen (verschiedene Typen von Wohngebauden, Kleingewerbe), die zum Teil grof3vo-
lumigen Baukoérper der umliegenden gewerblichen Nutzungen (z.B. grof3flachiger Lebensmit-
telmarkt) und die Infrastruktur (Stral3enverkehrsflachen).

Aufgrund dieser stadtebaulich durchmischten Lage ist das Ortshild als wenig empfindlich ge-
genuber dem geplanten Bauvorhaben zu bewerten, zumal das vorhandene Gebaude im
Plangebiet bereits seit Jahren Teil des Ortshilds an dieser Stelle ist. Der Bereich ist insge-
samt fur das Ortsbild von nur allgemeiner Bedeutung.
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Arten und Lebensgemeinschaften / Vegetation

Es befinden sich keine Naturdenkmaler im Plangebiet, auch sind auf3er des schiitzenswerten
Gehdélzbestands (Wald) keine geschiitzten Objekte oder Schutzgebiete im Sinne des Natur-
schutzrechts durch die Planung betroffen. Es besteht aufgrund der vorhandenen Nutzung
und Bebauung sowie der Lage im Ortsgeflige kein Verdacht auf einen besonderen Untersu-
chungsbedarf fur geschiitzte Arten. Allerdings bietet die Waldflache ein Potenzial fir baum-
britende geschuitzte Arten.

Mit Ausnahme der Waldflache sind die vorhandenen Gehdlzstrukturen nicht als besonders
schitzenswert zu bewerten.

Diese Anderung findet im beplanten Innenbereich statt, sodass auch in der ndheren Umge-
bung erkennbar keine naturschutzfachlich besonders hochwertigen Flachen vorhanden sind.

Aufgrund der Auspragung der Vegetation sowie der anthropogenen Einflisse wird der un-
versiegelte Bestand — mit Ausnahme der Waldflache - als Biotop von allgemeiner Bedeutung
mit — aufgrund der geringen GréRe und der Lage im Siedlungsgeflige - geringem Entwick-
lungspotenzial angesehen.

Altlasten

Angaben oder Hinweise Uber Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind im Plangebiet
nicht bekannt. Dem Grundstiickseigentiimer sind keine Verunreinigungen bzw. schadliche
Bodeneintrage auf dem Gelande bekannt.

Kultur- und Sachgiter

Im Plangebiet und seiner naheren Umgebung sind keine geschiitzten Baudenkmale nach
§ 3 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vorhanden, die in ihrer Gestalt oder
Wirkung durch die Planung beeintrachtigt wirden.

Ein Verdacht auf Bodenfunde ist ebenfalls nicht bekannt. Jedoch ist darauf hinzuweisen,
dass ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und Erdarbeiten gemacht
werden, unverziglich dem Landkreis Rothenburg-Wimme, Untere Denkmalschutzbehérde,
mitzuteilen sind. MaRnahmen, die zur Beeintrachtigung oder Zerstdérung von Fundstellen fiih-
ren, sind zu unterlassen.

Immissionsschutz

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen in der ndaheren Umgebung und der ausgelibten bzw.
zulassigen Nutzung innerhalb des Plangebietes kdnnen im Zusammenhang mit dem geplan-
ten Bauvorhaben immissionsschutzrechtliche Konflikte auftreten.

Durch die vorhandenen Nutzungen in der naheren Umgebung, insbesondere durch den
westlich benachbarten Verbrauchermarkt, ist bereits mit einer Vorbelastung zulassiger
schutzwirdiger Wohnnutzungen, insbesondere im westlichen Bereich des Plangebietes,
durch Gewerbelarm zu rechnen. Grundsatzlich soll durch die Anordnung der Gebaude auf
die bestehende Immissionsbelastung reagiert werden, in dem die schutzwirdigen Nutzungen
von den emittierenden Nutzungen abgerickt werden.

Die Schutzanspriche der Nutzungen innerhalb und im Umfeld des Plangebietes sind zu be-
achten. Bei Errichtung von Wohngeb&uden in Bereichen mit einer Immissionsbelastung un-
terhalb des zuldssigen Hochstwertes von 55 dB(A) ist kein vorhabenbezogener Nachweis
Uber die Einhaltung des vorgegebenen Immissionsrichtwertes zu erbringen (siehe unter Kap.
6 ,Immissionsschutz®).



Stadt Zeven Bebauungsplan Nr. 94 ,FeldstralRe”

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemal3 8 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und der Landes-
planung anzupassen. Fur die Planung malfigeblich sind die Festlegungen im Landes-
Raumordnungsprogramm 2017 des Landes Niedersachsen (LROP, neugefasst am
26.09.2017, Nds. GVBI. 2017, 378) sowie im Regionalen Raumordnungsprogramm 2005 des
Landkreises Rotenburg (WUmme).

Insbesondere die folgenden Festlegungen sind fiir die Planung relevant:

Zentralortliche Gliederung, Schwerpunktaufgaben

Die Stadt Zeven ist laut LROP 2017 als Mittelzentrum ausgewiesen und ein Standort mit den
Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten“ und ,Sicherung und
Entwicklung von Arbeitsstatten“ sowie der besonderen Entwicklungsaufgabe ,Erholung®. Das
RROP 2005 ubernimmt diese raumordnerischen Ausweisungen.

In den Mittelzentren sind zentrale Einrichtungen und Angebote des gehobenen Bedarfs be-
reitzustellen. Die stadtebauliche Entwicklung dieser Gemeinden hat sich auf die Schaffung
von Arbeits- und Wohnstétten auszurichten. Die Stadt Zeven ist zugleich Mitglied und Ver-
waltungssitz der Samtgemeinde Zeven, zu der die weiteren Mitgliedsgemeinden Elsdorf,
Gyhum und Heeslingen zéhlen. Die Gemeinde Heeslingen ist neben Zeven innerhalb der
Samtgemeinde als Grundzentrum festgelegt und besitzt laut RROP 2005 ebenfalls die
Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und ,Sicherung und
Entwicklung von Arbeitsstatten®.
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Das Plangebiet liegt im zentralen Siedlungsbereich der Stadt Zeven. Die Sicherung eines
Baugebietes fur Wohnen und wohnvertragliche Nutzungen sowie die Ermdglichung des kon-
kret geplanten Bauvorhabens leisten einen Beitrag zur Erfullung der raumordnerischen
Schwerpunktaufgabe zur Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten der Stadt
Zeven. Es bestehen daher keine Anhaltspunkte, dass die Planung im Widerspruch zu den
Zielen der Raumordnung stehen kénnte.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Zeven (Rechtskraft 1979) wird die
Flache des Plangebietes im stral3enseitigen Bereich als gemischte Bauflache (M) und im
rickwartigen Bereich als Wohnbauflache (W) dargestellt. Unmittelbar 6stlich und westlich
grenzen gemischte Bauflachen an, ndrdlich Wohnbauflachen.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes weicht der Bebauungsplan in Teilbe-
reichen von den Darstellungen des FNP ab. Der FNP ist daher gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB auf dem Wege der Berichtigung anzupassen. Die Anpassung soll fir das gesamte
Plangebiet einheitlich erfolgen. Konkret handelt es sich somit um ca. 0,51 ha, die in Teilbe-
reichen bisher als gemischte Bauflachen (M) dargestellt sind und auf dem Wege der Berich-
tigung als eine Wohnbauflache (W) angepasst werden sollen.

Die Darstellung ist mit den umliegenden Darstellungen der gemischten Bauflachen (M) und
der Wohnbauflachen (W) vertraglich. Durch die Anderung ist die geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Stadtgebiet weiterhin gewéahrleistet.
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Vorgesehene FNP-
Berichtigung (ohne Mal3stab)

3.3 Benachbarte Bebauungsplane

Fur den Bereich westlich des Plangebietes existiert der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 13
,Nordlich der Labesstrale™ der Stadt Zeven (Rechtskraft 27.12.2004), der u.a. ein sonstiges
Sondergebiet zur Unterbringung eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes festsetzt.

4 Inhalte der Planung

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den angestrebten stadtebaulichen Zielsetzungen wird im Bebauungsplan die
Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festge-
setzt. Im Plangebiet kbnnen dementsprechend Wohngebaude (8 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)
und andere der Zweckbestimmung entsprechende, wohnvertragliche Nutzungen (8 4 Abs. 2
Nrn. 2 u. 3 BauNVO) untergebracht werden. Damit wird das Ziel umgesetzt, dass die Bebau-
ung des Plangebietes in Ubereinstimmung mit § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen dient
und sich zugleich in die nahere stadtebauliche Umgebung einfiigt. Insbesondere soll die vor-
rangige Nutzung des Wohnens gestarkt werden.

Die Festsetzung ergibt sich zudem unmittelbar aus dem konkret geplanten Bauvorhaben des
Neubaus einer Wohnanlage fir Menschen mit Behinderungen, da innerhalb dieser vorwie-
gend Wohnen stattfinden soll. Durch die Festsetzung eines WA wird den Schutzanspriichen
der kiinftigen Nutzer der Wohnanlage gegeniiber negativen Umwelteinwirkungen - insbe-
sondere hinsichtlich Immissionen — Rechnung getragen. Die Festsetzung eines WA steht der
Unterbringung von Buroraumen und anderen Nicht-Wohnrdumen, die z.B. im Zusammen-
hang mit Service-Einrichtungen der Pflege oder Betreuung benétigt werden, nicht entgegen.

Von der Festsetzung einer Flache fir Wohngebaude fir Personengruppen mit besonderem
Wohnbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB wird abgesehen, um das Baugrundsttick fur die
Zukunft auch fur andere gemafR 8 4 BauNVO zulassige Nutzungen offen zu halten. Ein dring-
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licher Grund zur Bereitstellung und Sicherung von Flachen fir Personengruppen mit beson-
derem Wohnbedarf besteht mithin nicht.

Die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) als Art der baulichen Nutzung scheidet aus meh-
reren Grinde aus: Zum einen kann aufgrund der geringen GréRe des Plangebietes die fir
eine Mischgebietstypik zwingend erforderliche Nutzungsmischung aus Wohnen und (nicht
wesentlich stérendem) Gewerbe nicht erreicht werden. Zudem soll potenziellen Investoren
mit der allgemeinen Zuléassigkeit sowohl von Wohnen als auch von Nicht-Wohnnutzungen
kein allzu breiter Spielraum erdffnet werden. Die Festsetzung eines Mischgebietes ist somit
planungsrechtlich nicht gedeckt.

In dem allgemeinen Wohngebiet sollen die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen
auller Tankstellen zuldssig sein. Die Ausnahmen lassen sich in diesem Bereich der Ortsla-
ge mit dem bestehenden und angestrebten Charakter als gemischtes Gebiet mit ausgeprag-
tem Wohnanteil vereinbaren. Auch bietet sich das Baugrundstick auch fiir einzelne, aus-
nahmsweise zulassige Betriebe wie sonstige nicht stbrende Gewerbebetriebe, Gartenbaube-
triebe oder Betriebe des Beherbergungsgewerbes an.

Tankstellen sollen jedoch ausgeschlossen werden, da bei dieser Nutzung insbesondere
durch ein erhohtes Verkehrsaufkommen eine stadtebaulich unbefriedigende Situation ge-
schaffen wirde.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet wird geregelt durch Festset-
zungen zur Grundflachenzahl (GRZ) und zur zulassigen Anzahl der Vollgeschosse (2).

Zur Ermittlung der festzusetzenden GRZ wird die aktuelle Planung des Grundstiickseigen-
timers herangezogen. Nach Angaben des Grundstickseigentimers wird sich die geplante
Wohnanlage im Einzelnen aus folgenden Gebauden und deren Grundflachen zusammenset-
zen:

¢ Hauptgebaude / Wohnhaus-Komplex ca. 1.380 mz,
o Nebengebaude / Einzelwohnhaus ca. 270 m2

Die Summe der geplanten Hauptnutzungen betragt demnach nach lberschlagiger Ermitt-
lung ca. 1.650 m2. Bei einer Grof3e des Wohngebietes (= Geltungsbereich des Bebauungs-
plans) von ca. 5.130 m2 ergibt sich eine GRZ | von 0,32.

Nach den Bestimmungen des 8 19 BauNVO kann die GRZ durch die Grundflachen von Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie bauliche Nebenanlagen um 50 %, hdchs-
tens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8 iberschritten werden. Die derzeit geplanten Flachen
fur Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen setzen sich zusammen aus:

Stellplatzflachen ca. 375 mz,

Zufahrten, Fahrflachen und Zuwegungen ca. 880 m?,
Fahrradabstellplatze ca. 40 mz,

Gartenmobel ca. 25 mz2,

Millbereitstellung ca. 50 m?

Es ergibt sich eine Flache fur Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen von ca.
1.370 m2. Zusammen mit den Flachen der Hauptnutzung ergibt sich eine Gesamt-GR von
ca. 3.020 m2 bzw. eine GRZ Il von 0,59.

Um die geplanten Nutzungen vorhabenbezogen zu ermdglichen wird somit eine GRZ von
0,4 fur das Wohngebiet festgesetzt, was eine mogliche Grundflache fir Hauptnutzungen
und Flache fur Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen von maximal ca. 3.080 m?
bedeutet. Fir das geplante Bauvorhaben verbleibt somit ein Puffer von ca. 60 m? fir gering-
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figige Abweichungen und zukiinftige Erweiterungen. Die Obergrenze von 0,4 fir allgemeine
Wohngebiete gemal § 17 BauNVO wird damit eingehalten.

Im Plangebiet soll ein moglichst hoher Versickerungsgrad der (teil-)versiegelten Flachen er-
reicht werden. Daher sollen Flachen von Stellplatzen und Zufahrten, Zuwegungen zu den
Gebauden und Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, die als offenporige Pflasterflachen mit
Versickerungsfugen (als wasserdurchlassiger Aufbau) hergestellt werden, mit 70 v.H.
angerechnet werden (70 % von 100 % der jeweiligen Flachen). Dadurch wird auch ein zu-
satzlicher Spielraum (Puffer) fur das geplante Bauvorhaben eingerdumt.

Insgesamt soll durch die festgesetzte GRZ eine der Lage des Baugebietes im Siedlungsbe-
reich von Zeven angepasste, stadtische Bebauungsdichte erreicht werden. Aufgrund der ge-
ringen GréRe und der Lage des Plangebietes soll auch eine flachensparende, verdichtete
Bebauung mdglich sein. Gleichzeitig wird mit der Festsetzung ein angemessener und aus-
reichender Rahmen fir eine wohnbauliche Nutzung geschaffen, die sich in die ndhere stad-
tebauliche Umgebung einflgt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Wohngebiet mit zwei Vollgeschossen (Il) als Hochst-
mafd festgesetzt, um das geplante Bauvorhaben zu ermdglichen. Dadurch soll auch ein
UbermaRiges, das Orts- und Landschaftshild beeintrachtigendes Ausgreifen in die Héhe ver-
hindert werden. Vor dem Hintergrund der Lage des Plangebietes und der ndheren stadte-
baulichen Umgebung wird das Orts- und Landschaftsbild somit nicht unverhaltnismafig be-
eintrachtigt.

Da im Bebauungsplan keine ortlichen Verkehrsflachen festgesetzt werden, handelt es sich
hier um einen einfachen Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB, sodass sich die Uber die
Festsetzungen des Bebauungsplanes hinausgehende Zulassigkeit von Vorhaben (z.B. in
Bezug auf die Hohe baulicher Anlagen) grundsatzlich nach § 34 BauGB richtet.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen fur die Hauptnutzungen im Plangebiet sind durch
Baugrenzen nach § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt, die ausreichend Spielraum fir den
Grundstlckseigentimer zur Platzierung der Gebaude lassen.

Die Baugrenzen werden mit einem Abstand von mindestens 3 m (gemafd NBauO einzuhal-
tenden Mindestabstand) festgesetzt. Zu den nordlich und sudlich an der ,FeldstralRe“ an-
grenzenden Grundstiicken i.S.d. nachbarlichen Ricksichtnahme auf die dortigen Wohnhau-
ser ein erhohter Abstand von 5 m festgesetzt. Zur rickwartigen Grundsticksgrenze wird
ebenfalls ein auf 5 m erhdhter Abstand eingehalten, um der direkten Nachbarschaft zum
westlich vorhandenen Verbrauchermarkt und dessen Stelllatzflachen Rechnung zu tragen.
Stral3enseitig wird ein Abstand von 3 m, der sich auch an der vorhandenen Bebauung orien-
tiert, beibehalten.

Im allgemeinen Wohngebiet dirfen bauliche Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO, die
Gebaude sind bzw. von denen eine Gebaudewirkung ausgeht, Garagen und Carports i.S.d.
§ 12 BauNVO die stralRenseitige Baugrenze hin zur Feldstral3e nicht tUberschreiten.
Dies tragt dazu bei, dass der Strafenraum hier durch eine zusammenh&ngende, unverbaute
Zone gepragt wird und gleichzeitig nicht zu stark eingeengt wird. Auf der verbleibenden
Grundstucksflache wird ein entsprechend groRRer Spielraum fiir das Anordnen von Garagen
und sonstigen baulichen Anlagen gewahrleistet.

Im Wohngebiet sollen die fir das geplante Bauvorhaben vorgesehenen Gebéaudelangen zu-
gelassen werden konnen. Das geplante Hauptgebaude besitzt eine Gebaudelange von Uber
50 m. Daher wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt, in der die Vorschriften der
offenen Bauweise gelten, jedoch abweichend Gebaudelédngen von iiber 50 m méglich sind.
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Mit den getroffenen Festsetzungen wird eine den Entwicklungszielen angemessene Uber-
baubarkeit des Grundstiickes gewahrleistet, gleichzeitig wird tUber die Begrenzung und An-
ordnung des ,Baufensters’ die Lage und GrolR3e von Bauvorhaben entsprechend den stadte-
baulichen Zielsetzungen und der geforderten Mal3stablichkeit sichergestellt und die benach-
barten Nutzungen hinreichend berlcksichtigt.

4.4 Grunordnung

Zu berilcksichtigen ist der vorhandene Baumbestand, welcher durch die Baumschutzsat-
zung der Stadt Zeven geschiitzt ist. Fur die nach der Baumschutzsatzung geschitzten Bau-
me aul3erhalb des durch die Waldumwandlung betroffenen Bereichs des Grundstiicks sind
entsprechend Ausnahmen von den Verboten des 8§ 4 der Baumschutzsatzung zu beantra-
gen, um eine Fallung zu ermdglichen. Als Grund fur eine Ausnahme kann sich hierbei auf 8 6
Abs. 1 Buchstabe d) der Baumschutzsatzung bezogen werden. Ersatzpflanzungen sind ent-
sprechend der Baumschutzsatzung durchzufihren.

Die Verwendung von standortfremden Nadelgeh6lzen wird im Plangebiet eingeschrankt.
Sie sind nur als Einzelgehdlze, nicht aber in Gruppen oder Reihen zulassig. Hiermit soll er-
reicht werden, dass die Gartengestaltung sich am naturraumlichen Zusammenhang orientiert
und somit einen héheren okologischen Wert erhalt.

Zur Berlcksichtigung des Artenschutzes wird der Hinweis in den Bebauungsplan aufge-
nommen, dass als VermeidungsmalRnahme gegen mdgliche VerstélRe gegen das Toétungs-
und Verletzungsverbot (§ 44 Abs.1 Nr. 1 in BNatSchG) das Entfernen von Baumen, Hecken
und anderen Gehdlzen gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom 1. Méarz bis 30.
September verboten ist.

4.5 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 NBauO

Das im Plangebiet zulassige Vorhaben beeintrachtigt das Ortsbild nicht in sensiblen Berei-
chen, dennoch sind einige Minimalanforderungen hinsichtlich der Gestaltung der Gebaude
erforderlich. Im Einzelnen werden folgende Regelungen hinsichtlich der auReren Gestaltung
baulicher Anlagen getroffen:

Dacher

Fur die Hauptdacher der Hauptnutzungen werden nur geneigte Dacher mit einer Dachnei-
gung von mindestens 15 Grad zugelassen. Doppelhauser sind jeweils mit gleichen Dach-
formen sowie Dachneigungen bei gleicher Trauf- und First- bzw. Gebdudehthe auszubilden.
Somit wird sichergestellt, dass die Wohngebaude durch fur den landlichen Raum typische,
geneigte Dacher gepragt werden.

Eine dem Hauptgebdude angepasste Dachform ist auch fiir Nebengebaude wiinschenswert.
Um die Gestaltungsmdoglichkeiten nicht zu sehr einzuschranken, kénnen bauliche Nebenan-
lagen i.S.d. 8 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen auch mit flacher geneigten Dachern oder
Flachdachern versehen werden.

Um eine das Ortsbild beeintrachtigende Wirkung von geneigten Dachern zu verhindern, wird
festgesetzt, dass bei geneigten Dachern und Dacheindeckungen glanzende und reflektie-
rende Oberflachen nicht zuléssig sind.

Um eine klimaschonende Energiegewinnung zu unterstiitzen, sind Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie (Photovoltaik und Solarthermie) auf oder in den Dachflachen mdglich und aus-
drucklich erwiinscht. Ebenso sind Dachbegriinungen moglich.

4.6 Verkehrliche Erschlie3ung

Das Plangebiet wird tUber eine direkte Anbindung an die Gemeindestralle ,Feldstralle® er-
schlossen. Ausreichende Sichtfelder (Anfahrsicht) sind vorhanden. Grundsatzlich sollte ein
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verkehrstechnisch ungiinstiges, zu nahes Aneinanderriicken von Ein- und Ausfahrten ver-
mieden werden.

Fur das konkret geplante Bauvorhaben einer Wohnanlage fir Menschen mit Behinderungen
ist die ErschlieBung der Stellplatze und Gebaude Uber eine Zufahrt an der ,Feldstralle” im
sudlichen Bereich des Grundstiicks vorgesehen.

4.7 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Strafenraum vorhanden, das Grundstick ist auf-
grund der vorhandenen Nutzung bereits angeschlossen. Erweiterungen vorhandener An-
schliisse und Leitungen sowie Neuanschlisse sind im Rahmen des konkreten Neubauvor-
habens zu prifen. Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass die Kapazitaten der vor-
handenen Netze ausreichen, um den gegentber der vorhandenen Nutzung ggf. entstehen-
den Mehrbedarf aufzunehmen.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser ist gesichert. Das Grundstiick ist an das bestehende Lei-
tungsnetz angeschlossen. Im Plangebiet verlaufen Hausanschlussleitungen fur die Trink-
wasserversorgung der im Plangebiet vorhandenen Gebaude.

Ldschwasserversorgung

Fur das geplante Bauvorhaben ist eine Loschwasserversorgung sicherzustellen. Nach Aus-
kunft des Wasserwerkes Zeven kann die Loschwasserversorgung durch Hydranten in der
Feldstralze mit einer Durchflussmenge von ca. 96 m3/h im Umkreis von 300 m sichergestellt
werden. AuBerdem sind ausreichend Feuerwehrflachen gemafn DIN 14090 vorzuhalten.

Oberflachen- und Schmutzwasserentsorgung

Die Ableitung des Oberflachen- und Schmutzwassers erfolgt Gber ein Trennsystem. Das
Schmutzwasser wird durch Anschluss an das vorhandene Schmutzwassersystem abgefihrt.

Das Regenwassersystem der Stadt Zeven in diesem Bereich der Ortslage besitzt keine Ka-
pazitat zur Aufnahme von zuséatzlichem Oberflachenwasser. Das Oberflachenwasser der be-
festigten Flachen kann durch Anschluss an das Regenwassersystem der Stadt gedrosselt
(1 I/s/ha) abgefuhrt werden, woflr eine Flache oder Anlage zur Regenwasserriickhaltung
notwendig ist. Alternativ kann eine Versickerung auf der Grundstticksflache erfolgen.
Versorgung mit elektrischer Energie

Das Plangebiet ist an die vorhandenen Versorgungsleitungen angeschlossen. Die Versor-
gung des Neubauvorhabens mit Elektrizitat erfolgt durch Anschluss an das ortliche Netz.
Gasversorgung

Das Plangebiet ist an die vorhandenen Versorgungsleitungen angeschlossen. Die Gasver-
sorgung im Plangebiet kann grundsatzlich als gesichert angesehen werden.
Telekommunikation

Die Bereitstellung der Leitungen fir den Anschluss an das Telekommunikationsnetz erfolgt
Uuber einen Netzbetreiber. In dem Bereich befinden sich bereits Telekommunikationskabel,
an die das Plangebiet angeschlossen werden kann.

Mullentsorgung

Tréger der Abfallentsorgung ist der Landkreis Rotenburg (Wimme), der diese einer privaten
Firma Ubertragen hat. Die Abfallbeseitigung im Plangebiet wird als gesichert angesehen,
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wenn Abstell- bzw. Bereitstellungsflachen fur Mull-/Abfallbehalter stral3enseitig vorgesehen
werden. Dies ist im Rahmen der konkreten Ausbauplanung des Neubauvorhabens zu be-
riicksichtigen; ein ggf. erforderlicher Hol- und Bringservice muss vom Vorhabentrager bereit-
gestellt werden. Die Festsetzung von Bereitstellungsflachen fir Maull-/Abfallbehélter-
Standorten im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Kampfmittelbeseitigung

Es kann nicht unterstellt werden, dass keine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich vor-
liegt. Grundsatzlich gilt: Treten verdachtige Gegenstéande oder Bodenverfarbungen auf, sind
die Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, Polizei, das Ordnungsamt, Feuer-
wehrleitstelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN — Regionaldirektion Ha-
meln-Hannover sind zu benachrichtigen.

5 Waldumwandlung

Im sudwestlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine mit Waldbaumen bestockte
Flache, die i.S.d. 8 2 Abs. 3 Niedersachsisches Gesetz Uber den Wald und die Landschafts-
ordnung (NWaldG) als Wald anzusprechen ist. Durch die Planung wird diese Waldflache fir
andere Nutzungen in Anspruch genommen, sodass eine Waldumwandlung erforderlich ist.
Ein Waldumwandlungsantrag wurde vom Grundstickseigentiimer gestellt und die Zustim-
mung zur Waldumwandlung wurde durch das Amt fur Naturschutz und Landschaftspflege
des Landkreises Rotenburg (Wimme) erteilt.

Es ist beabsichtigt, die erforderliche forstrechtliche Kompensation auf einer Flache von
ca. 1.600 m2 in der Gemarkung Rosebruch, Flur 6, Flurstiick 8/0 zu erbringen. Zur Bestim-
mung der genauen forstrechtlichen Kompensationsanforderungen und zur dauerhaften Si-
cherung der Ausgleichs-/Ersatzflache wird eine vertragliche Regelung zwischen dem Grund-
stiickseigentiimer und der zustandigen Behdorde zu schlieen sein. Die Sicherung der Wald-
umwandlung hat spatestens bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplans zu erfolgen.
Die Waldumwandlung ist vor dem Beginn der baulichen MalRnahmen umzusetzen.

Im Bebauungsplan sind Festsetzungen zur Waldumwandlung nicht erforderlich; die zur
Waldumwandlung vorgesehene Flache wird lediglich nachrichtlich - nicht parzellenscharf,
sondern nur in ihrer groben Abgrenzung - ibernommen und ein entsprechender Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen.

6 Immissionsschutz

Sowohl die bestehenden Nutzungen in der Umgebung als auch die zuldssigen Nutzungen
innerhalb des Plangebietes genielen Schutzanspriche nach der Sechsten Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA Larm). Die Anforderungen der TA Larm muissen tagsuber und
nachts erflllt werden. Dabei ist zu beachten, dass fir Mischgebiete (und M-Flachen) mit 60
dB(A) / 45 dB(A) tagsiber / nachts hthere Werte angesetzt werden als fiir allgemeine
Wohngebiete (und W-Flachen), wo die zuldssigen Hochstwerte bei 55 dB(A) / 40 dB(A)
tagsuber / nachts liegen.

Hinsichtlich der Schutzanspriiche der im Plangebiet zuldssigen Nutzungen (Wohnen und
wohnvertragliche Nutzungen) sind insbesondere die Einwirkungen des durch das westlich
angrenzende Betriebsgelande des Verbrauchermarktes an der ,Labesstral’e“ erzeugten
Gewerbeldrms und anlagenbezogenen Verkehrslarms auf das Plangebiet zu bericksichti-
gen. Der Betrieb des Verbrauchermarktes darf fiir schutzwiirdige Nutzungen innerhalb des
Plangebietes nicht zu erheblichen Immissionsbelastungen fihren. Relevant sind lediglich die
Richtwerte der TA Larm tagsuber (6.00 — 22.00 Uhr), da im Verbrauchermarkt nachts nicht
gearbeitet wird und auch keine Nachtanlieferung stattfindet.
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Zur Uberprifung der Nachbarschaftsvertraglichkeit des Verbrauchermarktes an der ,Labes-
stralle” wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Nérdlich der Labes-
stralRe” der Stadt Zeven im Mai 2004 eine Fachtechnische Stellungnahme vom Ingenieurbi-
ro Peter Gerlach, Bremen erstellt. Dieses kann fir die Beurteilung der immissionsschutz-
rechtlichen Situation im Plangebiet herangezogen werden. Ein mal3geblicher Immissionsort
wurde seinerzeit innerhalb des jetzigen Plangebietes nicht gesetzt, jedoch lassen sich die
errechneten Isophonen der Schallausbreitung (Linien gleichen Schalldrucks) fir eine tber-
schlagige Beurteilung der Immissionsbelastung im Plangebiet verwenden.

Die fur den Bebauungsplan relevanten Ergebnisse der Fachtechnischen Stellungnahme
werden im Folgenden wiedergegeben und im Hinblick auf das geplante Neubauvorhaben in
der nachstehenden Abbildung dargestellt:

Die Berechnungen fur den seinerzeit geplanten Verbrauchermarkt ergaben, dass sich fir
den Bereich des Plangebietes Immissionsbelastungen als mittlerer Tagesbeurteilungspegel
zwischen <50 dB(A) und >60 dB(A) ergeben. Im westlichen Bereich des Plangebietes sind
somit Immissionsbelastungen von tber 55 dB(A) zu erwarten, sodass hier ohne geeigne-
te Vorkehrungen oder MalRnahmen zum Schallschutz (aktiver / passiver Schallschutz)
Wohnnutzungen bzw. Rdume, die dem dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen, nicht
zulassig sind, da der Richtwert der TA Larm Uberschritten wird.

Die Spitzenpegelbetrachtung im Rahmen des Gutachtens hat ergeben, dass der maximale
Spitzenpegel aus der beurteilungsrelevanten Ladetatigkeit an dem am starksten belasteten
und dem Plangebiet am Nachsten gelegenen Immissionsort IP 1 bei 85,9 dB(A) liegt. Der
nach TA Larm zulassige Tages-Spitzenpegel fur Allgemeine Wohngebiete (WA) liegt bei 85
dB(A). Hier ist somit eine Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums fur den IP 1 festzustel-
len, wenn dieser als WA angesprochen wirde. Hinsichtlich des geplanten Bauvorhabens ist
diese Uberschreitung ggf. zu vernachlassigen, wenn die Neubauten in einer gréReren Ent-
fernung von der Schallquelle liegen als im Gutachten betrachtete der IP 1.

Relevante gewerbliche oder verkehrliche Vorbelastungen sind erkennbar in diesem Be-
reich des Grundstiicks nicht zu erwarten. Eine gesonderte Betrachtung der Immissionsbe-
lastung durch Verkehrslarm wird vor diesem Hintergrund als entbehrlich angesehen.

Die aktuell vorliegende Planung fiir das Neubauvorhaben einer Wohnanlage fir Menschen
mit Behinderungen reagiert auf diese Immissionslage, indem die geplanten Wohngebaude in
einem ausreichenden Abstand in der nordlichen Hélfte des Baugrundstiicks platziert werden
sollen.

Im Bebauungsplan sind somit Festsetzungen von MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen hinsichtlich der zu erwartenden Immissionsbelastungen nicht erforder-
lich.

Bei Errichtung von Wohngeb&uden in Bereichen mit einer Immissionsbelastung unterhalb
des zulassigen Hochstwertes von 55 dB(A) ist kein vorhabenbezogener Nachweis Uber die
Einhaltung des vorgegebenen Immissionsrichtwertes zu erbringen
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Immissionsbelastung tagstber im Plangebiet durch den benachbarten Verbrauchermarkt
(ohne Malfistab); Quelle: Stadt Zeven, artec Stade, Ingenieurbiro Peter Gerlach, Eigene Darstellung

7 MaBnahmen zur Verwirklichung

7.1 Bodenordnung

Das Baugrundstiick befindet sich in der Hand eines privaten Eigentiimers. Bodenordnende
MafRnahmen sind zum Erreichen der Planungsziele nicht erforderlich.

7.2 Kosten und Finanzierung

Der Stadt Zeven entstehen durch die Planung keine unmittelbaren Kosten. Das Plangebiet
ist vollsténdig erschlossen.

8 Flachenangaben

Nutzung Flache

Allgemeines Wohngebiet ca. 5.130 m?
(WA = Geltungsbereich)

Die Planung wurde ausgearbeitet von der Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und Planung
GmbH, Hamburg, im Einvernehmen mit der Stadt Zeven.

Die Begrindung wurde durch Beschluss des Rats der Stadt Zeven vom ................ gebilligt.

ZEVEN, AEN ..o
(Stadtdirektor)
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