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Vorbemerkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Godenstedter Stralle” erfolgt gleichzei-
tig, d. h. im sog. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB, die 74. Anderung des Flachen-
nutzungsplans (FNP) der Samtgemeinde Zeven.

Der Umweltbericht wird gemeinsam fiir den Bebauungsplan und die 74. Anderung des
FNP erstellt.

Nach § 3 Abs. 1und §4 Abs. 1i. V. m. § 2 Abs. 4 BauGB werden in diesem ersten Schritt
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung beriihrt wird, sowie die Offentlichkeit friihzeitig tiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fur die Neugestal-
tung oder Entwicklung eines Gebietes in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Aus-
wirkungen der Planung unterrichtet und zur Beteiligung aufgerufen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden gebeten, sich sowohl zur
Planung als auch im Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
zu aulern (Scoping). Der Umweltbericht ist in Bearbeitung und wird nach Abschluss des
Scopings unter Berticksichtigung der Eingaben fertiggestellt.

Grundlagen

1.1 Allgemeine Grundlagen der Planung

Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634); zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. De-
zember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017(BGBI. | S.
3786); zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023
| Nr. 176),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 189),

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Be-
kanntmachung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 25.06.2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 52)

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29.01.2025 (Nds.
GVBI. 2025 Nr. 3)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

1.2 Geltungsbereich und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine Gréfe von ca. 7,7 ha und liegt im Aufdenbereich am nordwestlichen
Rand des Zevener Siedlungsgefiiges, angrenzend an bestehende Wohngebiete entlang
der Godenstedter StralRe. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem Uber-
sichtsplan auf dem Deckblatt dieser Begriindung und der Planzeichnung zu entnehmen.

1
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Landkreis Rotenburg (Wimme)
Gemeinde  Zeven (Stadt)

Gemarkung Zeven

Flur 1

Flursticke  117/2, 120/4, 120/3 (teilw.).

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

¢ Im Norden durch einen Wirtschaftsweg, an den Weideflachen sowie das Betriebsge-
lande eines Bitumenwerks angrenzen,

e im Osten durch eine Geholzflache sowie daran angrenzend Wohnbebauung,

e im Sdden durch die von Baumen gesaumte K 143 - Godenstedter Stral’e sowie die
sudlich davon liegende Wohnbebauung und

¢ im Westen durch die von Ackerflachen gepragte freie Landschaft.

1.3 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Die Stadt Zeven plant im Zuge der zukunftigen Wohnbauentwicklung und zur weiteren
Deckung der Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) im nérdlichen Stadtgebiet Zevens. Das Wohngebiet soll sich in die
umliegende Landschaft und Bebauung eingliedern und Aspekte der Klimaanpassung und
des nachhaltigen Regenwassermanagements berticksichtigen.

Stadte tragen zu den globalen CO2-Emissionen bei und sind gleichzeitig verstarkt den
Auswirkungen des Klimawandels (in Form von Hitzewellen, Dirren, Starkregenereignis-
sen) ausgesetzt. Ein Mittel zur Klimaanpassung ist die Begrinung von Stadten (Minderung
Folgen von Starkregen, Verbesserung Stadtklima). Jedoch konkurriert in Stadten die Ent-
wicklung leistungsfahiger Grinstrukturen mit der begrenzten stadtischen Flache und dem
erforderlichen Wohnungsbau. Die Gestaltung klimaresilienter Quartiere gewinnt daher an
Bedeutung.

Das Mittelzentrum Zeven zeichnet sich durch seine Lage an der Nord-Sud-Achse der B 71
und die Nahe zur Bundesautobahn 1 aus und halt flir seine Bevdlkerung neben einem
Schwimmbad mehrere Schulen, Einkaufsmoéglichkeiten und weitere Einrichtungen des
taglichen und mittelfristigen Bedarfs vor. Zudem hat die Stadt eine besondere Bedeutung
in Bezug auf Ausbildungs- und Arbeitsplatzschwerpunkte. Die Stadt ist Sitz der Samtge-
meinde Zeven.

Entsprechend der raumordnerischen Funktion Zevens als Mittelzentrum wurden in den
vergangenen Jahren immer wieder Neubaugebiete entwickelt. Zuletzt wurden mit dem
Bebauungsplan Nr. 100 ,Auegarten die Flachen einer ehemaligen Gartnerei fur eine Be-
bauung vorbereitet. Ergéanzend erfolgt der Einbezug von angrenzenden Gewerbebetrie-
ben und Wohngebauden in den genannten Bebauungsplan.

Die Stadt Zeven hat sich entschieden das 2020 eingeleitete Bauleitplanverfahren zur Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes Nr. 97 ,Godenstedter Stralle“ weiter zu verfolgen, um
mittelfristig die Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken zu decken. Die Baugrundstlicke
kénnen schrittweise und nach Bedarf oder konzeptabhangig durch die Stadt vermarktet
werden.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Godenstedter Strae“ verfolgt die Stadt
Zeven zusammengefasst die folgenden Ziele:

Bereitstellung von Bauland zur Deckung des mittel- bis langfristigen Bedarfs,
Schaffung von attraktivem neuem Wohnraum,

Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,

Schaffung eines klimafreundlichen Quartiers, bspw. durch Festsetzungen im Sinne
des Klimaschutzes und zur Klimafolgenanpassung, Verfolgung des ,Blue-Gree-
Street“-Konzepts,

¢ Regelung und Ermittlung der Kompensationserfordernisse fiir den geplanten Eingriff,
¢ Regelung des Umgangs mit vorhandenen Baumen und Gehdlzen,

¢ Regelung des Wasserabflusses flr das Plangebiet.

1.4 Fachliche Planungsgrundlagen

Schalltechnisches Gutachten

Durch das Blro T & H Ingenieure GmbH aus Bremen wurde ein schalltechnisches Gut-
achten erstellt, welches mit Stand vom 26.05.2023 vorliegt. In diesem wurden die schall-
technischen Auswirkungen des Ziel- und Quellverkehrs des Plangebiets auf die Umge-
bung untersucht und ebenfalls die von den umgebenden Strallen, Gewerbe- und Indust-
riebetrieben und der Eisenbahnstrecke auf das Plangebiets einwirkenden Larmimmissio-
nen betrachtet.

Fir die Berechnung des Ziel- und Quellverkehrs geht das Gutachten von 162 entstehen-
den Wohneinheiten aus bei einer Haushaltsgrofe von 2,2 Einwohnern je Wohneinheit,
sodass sich eine Einwohnerzahl von 357 Einwohnern fur das Quartier ergibt.

Bodengutachten

Durch die Ingenieurgesellschaft Dr.-Ing. Michael Beue mbH wurde fir eine Teilflache
des Geltungsbereichs eine Baugrunderkundung und -beurteilung sowie Beurteilung der
chemischen Belastung der Aushubbdéden erstellt, welche mit Stand vom 20.11.2015 vor-
liegt.

Umweltbericht und Eingriffsregelung

Gemal § 2 Absatz 4 des Baugesetzbuchs (BauGB) ist bei Bauleitplanverfahren eine Um-
weltprifung durchzufiihren. In ihr sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten.

Die auf Grundlage der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes sind gemaR § 2a BauGB in einem Umweltbericht darzulegen.

Zur BerUcksichtigung der Vorschriften des besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG)
sind im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplanung auch Aussagen zur Betroffenheit be-
sonders und streng geschutzter Arten bei Realisierung der Planung zu treffen.

Im Rahmen der Eingriffsregelung werden flachenbezogen detailliertere naturschutzfachli-
che Aussagen getroffen und eine Brutvogelkartierung erstellt.

Der Umweltbericht, die Bewertung des Grinbestands, die Bertcksichtigung der arten-
schutzrechtliche Belange sowie die Abarbeitung der Eingriffsregelung werden derzeit
durch den INGENIEUR-DIENST- NORD (IDN) aus Oyten erarbeitet.
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Planerische Rahmenbedingungen

21 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung
Die Planung ist gemaR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Fur die Planung maRgeblich sind die Festlegungen im Landes-Raumordnungsprogramm
(LROP) des Landes Niedersachsen von 2017 in seiner geanderten Fassung von 2022
sowie im Regionalen Raumordnungsprogramm 2020 (RROP) des Landkreises Rotenburg
(WUimme).

In der zeichnerischen Darstellung des LROP wird die Stadt Zeven als Mittelzentrum aus-
gewiesen. Westlich des Plangebiets verlauft ein Vorranggebiet sonstige Eisenbahnstre-
cke. Fur das Plangebiet selbst trifft die zeichnerische Darstellung keine Aussagen.

Gemal LROP soll eine nachhaltige raumliche Entwicklung die Voraussetzungen fiir um-
weltgerechten Wohlstand auch fir kommende Generationen schaffen.

Die Entwicklung der Iandlichen Regionen soll geférdert werden. Gleichzeitig sind die na-
turlichen Lebensgrundlagen, z.B. durch Mallinahmen zum Trinkwasser-, Gewasser- und
Bodenschutz, zum Umweltschutz und Erhalt der dkologischen Vielfalt, der Schoénheit und
des Erholungswertes der Landschaft zu erhalten und méglichst zu verbessern.

Die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten soll dabei vorrangig auf die Zentralen Orte
und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert werden.
Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Au3enentwicklung haben. Weiter sollen Nach-
teile und Belastigungen durch Luftverunreinigungen und Larm fir die Bevélkerung durch
eine vorsorgende raumliche Trennung nicht zu vereinbarender Nutzungen und durch hin-
reichende rdumliche Abstande zu stérenden Nutzungen vermieden werden.

Der Stadt Zeven wird im RROP als
Mittelzentrum mit der besonderen Ent-
wicklungsaufgabe Erholung ausge-
wiesen. Eine grundlegende Aufgabe
von Mittelzentren ist zudem die Siche-
rung von Wohn- und Arbeitsstatten.

Der 6stliche Teil des Plangebiets wird
als Teil des zentralen Siedlungsge-
biets der Stadt Zeven dargestellt. Das
Plangebiet ist dariber hinaus Be-
standteil eines groReren Vorbehalts-
gebiets fir die Landwirtschaft auf-
grund hohen Ertragspotenzials.

Abb. 1: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm
2020 Landkreis Rotenburg (Wimme), ohne Malstab

Norddstlich befindet sich in einiger Entfernung ein Vorranggebiet Umspannwerk. Mit der
B 71 verlauft durch die Stadt ein Vorranggebiet Hauptverkehrsstral3e. Der stidéstlich des
Plangebiets verlaufende Nord-West-Ring wird als Vorranggebiet Stralle von regionaler
Bedeutung dargestellt.
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Westlich des Plangebiets befindet sich mit der Eisenbahnstrecke Rotenburg-Bremervérde
ein Vorranggebiet sonstige Eisenbahnstrecke. Ebenfalls ca. 500 m westlich und ca. 650
m nordlich des Plangebiets wird ein Vorbehaltsgebiet landschaftsbezogene Erholung so-
wie westlich ein Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft dargestellt.

Weitere Vorbehalts- und Vorranggebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt die 74. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Samtgemeinde Zeven. Die grundsatzliche Abstimmung mit den Zie-
len der Raumordnung im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung, das Ortsbild, die naturli-
chen und raumstrukturellen Standortvoraussetzungen usw. erfolgt daher im Zuge der Fla-
chennutzungsplanung.

Zusammenfassend sind insbesondere die nachfolgend aufgeflihrten Festlegungen des
RROP 2020 des Landkreises Rotenburg (Wimme) relevant:

Die bauliche und wirtschaftliche Entwicklung ist gem. Kap. 2.1 Satz 01 des RROP vorran-
gig auf Grundlage des zentral6rtlichen Systems zu vollziehen. Gemall RROP Kap. 2.1
Satz 05 ist bei der gemeindlichen Entwicklung der Innenentwicklung insbesondere durch
Nachverdichtung und Lickenbebauung gegenliber der Inanspruchnahme von bislang un-
beruhrten Flachen im AuRenbereich Vorrang zu geben. Flachensparende Bauweisen sind
anzustreben, um der Zersiedelung der Landschaft entgegenzuwirken. Die zeichnerische
Festlegung der zentralen Siedlungsgebiete im RROP dient insbesondere der Klarstellung
der gewunschten raumlichen Konzentration und Blndelung von zentral6rtlichen Angebo-
ten und Einrichtungen. Die Stadt Zeven hat im Sinne eines nachhaltigen Flachenmanage-
ments die Aspekte Innenentwicklung, Nachverdichtung und Lickenbebauung im Fokus.
Mit diesem Verfahren konzentriert sich die Siedlungstatigkeit in einem prosperierenden
Mittelzentrum. Die MaBnahme dient der Sicherung vorhandener Infrastrukturen und auch
der Sicherung Zevens als nachgefragter Wohnstandort und attraktives Mittelzentrum. Das
Plangebiet schlief3t sudlich und 6stlich an Siedlungsstrukturen an, nérdlich befinden sich
erganzend gewerbliche Nutzungen. Das Siedlungsgeflige wird sinnvoll arrondiert.

Klimadkologisch bedeutsame Freiflachen, die gem. RROP Kap. 3.1.1 Ziffer 01 zu erhalten
und zu entwickeln sind, liegen innerhalb des Plangebietes nicht vor. Die im Plangebiet
und dessen Umgebung bestehenden Geholzstrukturen werden in der Planung bertick-
sichtigt, d. h. sie werden erhalten und soweit moéglich gesichert. Darliber hinaus werden
erganzende Mallnahmen fiir eine Durchgriinung des Plangebiets sowie eine dkologische
und landschaftsasthetische Gestaltung der neu entstehenden Siedlungsrander getroffen
und planungsrechtlich abgesichert.

Boden ist als eine endliche Ressource grundsatzlich schutzenswert. Mit der Planung eines
Neubaugebietes wird eine erhebliche Beeintrachtigung des Bodens einhergehen. Andere
geeignete oder verfligbare Flachen sind als langfristige Ergédnzung des Siedlungsraumes
derzeit nicht vorhanden, bzw. nicht aktivierbar/ verfligbar.

Vorranggebiete flr den Biotopverbund sind durch die Planung nicht betroffen.
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Auch festgelegte Vorranggebiete fur Natur und Landschaft (i.d.R. bestehende Natur-
schutzgebiete oder Gebiete, die aufgrund der Empfehlungen des Landschaftsrahmen-
plans von ihrem natirlichen Potenzial her die Voraussetzungen zur Ausweisung als Na-
turschutzgebiet erflllen) befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs oder in des-
sen unmittelbarer Umgebung. Ebenfalls sind von der Planung keine Vorranggebiete Na-
tura 2000 betroffen.

Die Landwirtschaft ist im Landkreis Rotenburg (Wimme) fir die Wirtschafts- und Raum-
struktur von erheblicher Bedeutung.

Sie soll als raumbedeutsamer und die Kulturlandschaft pragender Wirtschaftszweig erhal-
ten und in ihrer sozio-6konomischen Funktion gesichert werden (vgl. RROP Kap. 3.2.1/
01). Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Randbereichs eines Vorbehaltsgebiets fiir
die Landwirtschaft. Vorgesehen ist die Ausdehnung des Siedlungsrandes in die freie
Landschaft hinein. Dadurch werden Flachen am Rand des Vorbehaltsgebietes fur die
Landwirtschaft in Anspruch genommen. Da es sich um eine im Vergleich zur Gesamtaus-
dehnung kleinteilige Randflache des Vorbehaltsgebiets handelt, die sich im Eigentum der
Stadt befindet, gibt die Stadt Zeven in der Abwagung der Wohnnutzung den Vorrang. Die
Bodenfruchtbarkeit wird auf weiten Teilen der Flache im Nibis ® Kartenserver als sehr
gering angegeben. Die Flache grenzt an vorhandene Siedlungsstrukturen und erweitert
das Siedlungsgeflige sinnvoll.

In der Stadt ist eine gute Versorgung mit Gutern und Angeboten der Daseinsvorsorge des
kurz- und mittelfristigen Bedarfs gegeben. Die verkehrliche Erschlielung kann unmittelbar
Uber die K143 erfolgen. Der nachstgelegene Anschluss an die Bundesautobahn 1
(BAB 1) Hamburg-Bremen ist ca. 6 km sudlich in Elsdorf vorhanden. An den OPNV ist die
Stad Uber verschiedene Buslinien angebunden, Uber die die umliegenden Grund-, Mittel-
und Oberzentren erreicht werden kénnen. Durch Zeven verlaufen zwei Vorranggebiete
sonstige Eisenbahnstrecke. Diese werden nicht durch den SPNV befahren, sondern die-
nen lediglich dem Guterverkehr, bzw. sind streckenweise aul3er Betrieb. Ca. 440 m nord-
lich des Plangebiets verlauft eine 110 kV Hochspannungsleitung. Zudem befindet sich ca.
730 m norddstlich des Plangebiets ein Umspannwerk. GemaR Kapitel 3.2.4 Ziff. 01 RROP
soll auf eine flir den Wasserhaushalt und die Gewassergtite geeignete Bodennutzung und
nachhaltige Bewirtschaftungsform hingewirkt werden. Die Abwasserentsorgung soll gem.
Kap. 3.2.4 Ziffer 02 soweit moglich Uber zentrale Abwasserreinigungsanlagen erfolgen.

Damit sind die wesentlichen fir das Planungsgebiet relevanten Aussagen zur Raumord-
nung benannt. Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass Zeven als Mittelzent-
rum die grundlegende Aufgabe der Sicherung von Wohn- und Arbeitsstatten innehat.

Im Zuge der Planung wird der Ubergang zur freien Landschaft durch die Festsetzung einer
Flache zum Anpflanzen gestaltet. Innerhalb des Plangebiets ist eine Senke vorhanden,
deren Rand von Baumen gesdumt wird. Diese Grinstrukturen bleiben zu weiten Teilen
erhalten, sodass innerhalb der Flache auch weiterhin der die Flache pragende Baumbe-
stand vorhanden ist. Die angrenzenden Grinstrukturen bleiben ebenfalls weitgehend er-
halten.

Als groéRter Eingriff werden die Versiegelung des Bodens und der dauerhafte Wegfall land-
wirtschaftlicher Nutzflachen angesehen.
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Das Verhaltnis zwischen Neuausweisung und bestehenden Siedlungsbereichen wird als
angemessen angesehen. Die Entwicklung in den AuRenbereich wird insbesondere vor
dem Hintergrund der raumordnerischen Funktion Zevens als Mittelzentrum mit der grund-
legenden Aufgabe der Sicherung von Wohn- und Arbeitsstatten als vertraglich mit den
Zielen der Raumordnung vereinbar eingestuft.

Die Planung steht nicht in Konflikt mit Zielen der Raumordnung. Dem Anpassungsgebot
gem. § 1 Abs. 4 BauGB wird genugt.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

SNE T Tyt Im wirksamen Flachennutzungs-
plan (F-Plan) der Samtgemeinde
Zeven werden fir das Plange-
biet Flachen fur die Landwirt-
schaft dargestellt. Der 6&stliche
Randbereich des Plangebiets
wird bereits als Wohnbauflache
sowie im Norden als Grunflache
dargestellt. Uberlagert werden
diese Darstellungen von einer
nachrichtlichen Darstellung ei-
nes Rohstoffsicherungsgebiets.
die ebenfalls die dstlich, westlich

Abb. 2 Ausschnitt aus dem rechtswwksamen F-Plan der Samtgemeinde und ndérdlich gelegenen Flachen
z hne M -
even/ ohne Malistab iberdeckt.

Die nordlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen werden als Flache fur Abgrabun-
gen oder die Gewinnung von Bodenschatzen dargestellt. Fir die dstlich an das Plangebiet
angrenzenden Flachen werden Wohnbauflachen (W) dargestellt, teilweise erfolgt zudem
die Darstellung einer Griinflache. Fir die Godenstedter Strae stdlich des Plangebiets
erfolgt die Darstellung einer Verkehrsflache, das sidlich daran angrenzende Wohngebiet
wird als Wohnbauflache dargestellt.

Die geplante Nutzung lasst sich nicht aus der bisherigen Darstellung entwickeln, sodass
eine Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den bislang nicht als Wohnbauflache /
Grunflache dargestellte Flachenteil erforderlich wird.

Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 97 erfolgt daher gem. § 8 Abs. 3
BauGB die 74. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Zeven. Diese
Anderung sieht fiir das Plangebiet die Darstellung einer Wohnbauflache sowie einer Griin-
flache vor. Die nachrichtliche Darstellung des Rohstoffsicherungsgebiets wird nicht tber-
nommen, die Flache wird im Regionalen Raumordnungsprogramm 2020 weder als Vor-
ranggebiet noch als Vorbehaltsgebiet fiir die Rohstoffgewinnung dargestellt. Mit Wirksam-
werden der 74. Anderung des Flachennutzungsplanes gilt der Bebauungsplan Nr. 97 als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Gegenwartige Situation im Plangebiet

3.1 Innerértliche Lage, VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand der Stadt Zeven. Nordwestlich und
nordlich wird es durch die freie Landschaft begrenzt. Erganzend verlauft nordwestlich des
Plangebiets ein Wirtschaftsweg. Nordlich befindet sich zudem ebenfalls ein Wirtschafts-
weg sowie eine kleine Gehdlzflache und Weideflachen. Nordostlich des Plangebiets ist
ein Asphaltmischwerk vorhanden. Ostlich an das Plangebiet schlieRt sich ein Gehélzstrei-
fen an, welcher als Randeingriinung fir das daran angrenzende Baugebiet errichtet
wurde. Sudlich wird das Plangebiet durch die Godenstedter Stralte — K 143 begrenzt, wel-
che von Baumen gesaumt ist. Stdlich dieser Stralle befindet sich ebenfalls Wohnbebau-
ung.

Das geplante Quartier wird Uber die Godenstedter Stral’e erschlossen. Diese bindet in
Ostlicher Richtung an den Nord-West-Ring sowie die B 71 an. Ca. 810 m Luftlinie sidlich
des Plangebiets befindet sich ein Schulzentrum, bestehend aus einer Grundschule und
einer IGS. Die Innenstadt Zevens befindet sich ca. 1,5 km siidostlich.

3.2 Bestehende Nutzungen, Topographie und Bebauungsstruktur

Das Plangebiet ist vollstdndig unbebaut und stellt sich derzeit als landwirtschaftlich ge-
nutzte Ackerflache dar. Im Zentrum der Flache befindet sich eine Senke, welche durch
Sandabbau entstanden ist. Der Rand der Senke ist von Baumen gesaumt.

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Rotenburg (Wimme) (Stand Fort-
schreibung 2016) ordnet das Plangebiet in Karte 1 — Arten und Biotope entsprechend als
Biotoptyp mit sehr geringer Bedeutung (Wertstufe |) zu. Der westliche und nérdliche Teil
der die Senke sdumenden Geholzbestande wird als Biotoptyp mit hoher Bedeutung (Wert-
stufe IV) eingestuft, der 6stliche Teil dieser Gehdlzbestande wird Biotoptypen mit geringer
Bedeutung (Wertstufe 11) zugeordnet. Ostlich, siidlich und westlich wird die Umgebung
ebenfalls Biotoptypen mit sehr geringer Bedeutung zugewiesen. Lediglich ndrdlich des
Plangebiets sind stellenweise Biotoptypen mit geringer bis stellenweise sehr hoher Be-
deutung vorhanden.

Das Plangebiet wird in Karte 2 — Landschaftsbild des LRP einer Landschaftsbildeinheit
mit geringer Bedeutung zugeteilt. Stdlich und &stlich schlie3t unmittelbar der Siedlungs-
bereich an, das Plangebiet liegt somit im Ubergang zum Siedlungsbereich. Die Karte 5 —
Zielkonzept ordnet das Plangebiet entsprechend der Zielkategorie IV — Entwicklung und
Wiederherstellung in Gebieten mit geringer Bedeutung fur das Landschaftsbild — zu.

Wie der Karte 6 — Schutzgebiete des LRP zu entnehmen ist, befindet sich nérdlich des
Plangebiets im Bereich der dort vorhandenen Gehdlze ein nach § 30 BNatSchG geschiitz-
tes Biotop. Ca. 440 m westlich befindet sich ein Landschaftsschutzgebiet.

In den Karten 3 — Boden und 4 — Wasser werden fiir das Plangebiet keine Darstellungen
getroffen.
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Wie den Textkarten 4.3/3-4.3/5 entnommen werden kann, befindet sich das Plangebiet
innerhalb der kritischen maximalen Vernetzungsdistanz der Biotopverbunde Stillgewas-
ser, Moore und Griinland sowie gem. Textkarte 4.3/1 innerhalb des Suchraums fiir eine
Vernetzung von korridor- oder trittsteinabhangigen Arten des Biotopverbunds Walder.

Innerhalb des Gelandes sind grélkere Héhenbewegungen vorhanden. Durch den Sand-
abbau ist im mittleren Bereich des Plangebiets eine Senke entstanden. Die Senke fallt auf
ca. 200 m von Siuden nach Norden ab, sodass am nordlichen Rand zwischen der Senke
und dem verbleibenden Plangebiet eine Hohendifferenz von bis zu 5 m besteht. In der
Senke liegt der tiefste Punkt ca. 23 m G NHN. Der héchste Punkt befindet sich im Studen
(28,75 m U NHN) bzw. Nordosten (28,44 m U NHN) des Plangebiets, der tiefste Punkt
aullerhalb der Senke liegt im Westen des Gebiets (25,36 m 0 NHN). Die Hohendifferenz
innerhalb des Plangebiets (ausgenommen der Senke) liegt somit bei ca. 3,1 m.

Es liegen gem. Textkarte 3.3/1 — Bodenabteilungen des LRP terrestrische Boden trocke-
ner Standorte vor. GemalR der Bodenkarte des Nibis ® Kartenservers befindet sich im
Plangebiet der Bodentyp Mittlere Podsol-Braunerde. Der Bereich der Senker ist als Ab-
tragsflache keiner Bodenlandschaft zugeordnet.

Nordwestlich des Plangebiets, bzw. nérdlich des dort verlaufenden Wirtschaftsweges wird
im Nibis ® Kartenserver eine Altablagerung (Standortnummer 3574084001) verzeichnet.
Zudem befindet sich unmittelbar westlich auf dem Flurstlick 115/2 eine Altlast (Standort-
nummer 3574084037).

Sidlich der Godensteder Stralle befindet sich ein von Wohnnutzungen gepragtes Bauge-
biet. Es herrscht eine eingeschossige Einfamilien- und Doppelhausbebauung vor. Ostlich
des Plangebiets befindet sich anschlieRend and die Gehdlzflache ebenfalls ein von Wohn-
nutzungen gepragtes Baugebiet. In diesem herrscht ebenfalls eine eingeschossige Einfa-
milien- und Doppelhausbebauung vor.

Westlich des Plangebiets schlieRen sich landwirtschaftlich als Acker genutzte Flachen der
freien Landschaft an. Nordlich befinden sich Gehdlzflachen sowie teilweise als Weide ge-
nutzte Grunlandflachen an. Erganzend befindet sich norddstlich des Wirtschaftsweges
das Betriebsgelande eines Asphaltmischwerks.

3.3 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet ist dem Aulienbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

Ostlich des Plangebiets befindet sich der Geltungsbereich des 1985 aufgestellten Bebau-
ungsplanes Nr. 55 ,Nord-West, Teil IV*. In diesem werden drei allgemeine Wohngebiete
ausgewiesen (WA 1-3). Flachendeckend wird die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) auf
0,3 und die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,4 festgesetzt. Im WA 1 ist eine
eingeschossige offene Bauweise zuldssig. In den WA 2 und WA 3 sind eingeschossige
Einzel- und Doppelhauser zugelassen.
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Die Baugrenzen verlaufen in einem Abstand
von 5 m zu den Verkehrsflachen sowie der
westlichen Flache zum Anpflanzen. Zur
Godenstedter Stral’e halten sie einen Ab-
stand von 15 m. Es werden 15 bis 20 m tiefe
Baufenster ausgebildet. Entlang der StralRe
zum Nullmoor werden vereinzelt Baulinien
vorgegeben, um die Breite der zu errichten-
den Gebdaude festzulegen. Die hintere Bau-
grenze verlauft in diesem Bereich unmittelbar
entlang der nordlichen Flache zum Anpflan-
zen. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
sind auf3erhalb der Gberbaubaren Flache un-
zulassig.

Abb. 3: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 55, ohne
Mafstab

Zudem erfolgt die Festsetzung einer 10,50 m breiten Verkehrsflache, von Strallenbegren-
zungslinien und von Flachen flr Garagenanlagen.

Entlang der sudwestlichen Grenze des Geltungsbereichs wird als Randeingriinung eine
25 m tiefe 6ffentliche Grinflache festgesetzt, Uiberlagert von einer Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern. Entlang der westlichen und nérdlichen Grenze des Gel-
tungsbereichs wird auf einer 20 m tiefen Flache ein Larmschutzwall festgesetzt, dessen
Hoéhe ca. 2,50 m betragen soll. Diese Flache wird ebenfalls von einer Flache zum Anpflan-
zen uberlagert. Erganzend ist sie als eine Flache festgesetzt, die von Bebauung freizu-
halten ist. Im Zuge einer Anderung wurde eine textliche Festsetzung zum Larmschutz
aufgenommen, sodass entlang der Verwallung in nach Nordosten und Nordwesten aus-
gerichteten Dachgeschossraumen lediglich feststehende Belichtungséffnungen vorzuse-
hen sind.

Sudlich des Plangebiets befindet sich der Geltungsbereich der 1997 aufgestelliten 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Zum neuen Land“. In diesem werden allgemeine
Wohngebiete ausgewiesen. Uber die textlichen Festsetzungen werden die gem. § 4 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen. Im ndérdlichen Teil
des Wohngebiets (WA 1) sind bis zu zweigeschossige Gebaude in offener Bauweise zu-
lassig. Die GRZ wird auf 0,4, die GFZ auf 0,8 festgesetzt. Im sudlichen Teilbereich des
Plangebiets (WA 2) sind eingeschossige Gebaude in offener Bauweise zulassig. Die Zahl
der zulassigen Wohneinheiten wird auf 2 Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt.
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BEGRUNDUNG

stab

Die zulassige Grundflachenzahl betragt
0,3, sie darf durch die in § 19 Abs. 4 Nr.
1 u. 3 BauNVO genannten Anlagen nicht
Uberschritten werden. Die Stralkenbreite
betragt 5,5 m, einzelne Stiche und Geh-
wege weisen geringere Breiten auf. Ent-
lang der westlichen, nérdlichen und 6st-
lichen Grenze des Geltungsbereichs
werden Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern mit Breiten zwi-
schen 7 und 3 m ausgewiesen. Zudem
befinden sich im Siden des Geltungsbe-
reichs zwei offentliche Grinflachen und
drei Flachen fir Mallhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft. Die Baugren-
zen verlaufen entlang der Verkehrsfla-
chen und der Flachen zum Anpflanzen in
einem Abstand von 3, bzw. teilweise 5 m
zu diesen. Zur sldlichen Grenze des All-

gemeinen Wohngebiets halt die Baugrenze einen Abstand von 5 m. Nebenanlagen sind
entlang der Verkehrsflachen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulas-
sig. Uber die Textlichen Festsetzungen werden ergénzend Vorgaben zu Anpflanzungs-
mafnahmen, 6ffentlichen Grinflachen, Leitungsrechten sowie Mallnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft getroffen. Erganzend wurde
eine ortliche Bauvorschrift erlassen, welche die Dachgestaltung sowie die zulassigen So-

ckelhohen festsetzt.

Als Erweiterung des Bebauungsplanes
Nr. 45 wurde 2001 der Bebauungsplan
Nr. 28 ,Neues Land Teil II“ aufgestellt.
In diesem werden ebenfalls allgemeine
Wohngebiete ausgewiesen. Zulassig
sind eingeschossige Einzel- und Dop-
pelhauser in offener Bauweise. In den
Randbereichen wurde eine GRZ von
0,3 festgesetzt, im Zentrum des Quar-
tiers betragt die zulassige GRZ 0,4. Es
werden 8 m breite 6ffentliche Verkehrs-
flachen festgesetzt, erganzt durch
schmalere Stiche und FuRwegeverbin-
dungen. Im Stdwesten erfolgt die Aus-
weisung einer Flache fur MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft.

Abb. 5: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 28, ohne Mal3-

stab
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Entlang der nérdlichen und westlichen Grenze des Geltungsbereichs wird ein jeweils 5 m
breiter Streifen als Flache zum Anpflanzen festgesetzt. Zudem erfolgt im Ubergang zum
Bebauungsplan Nr. 45 die Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen. Die Baugrenzen
werden in einem Abstand von 3 m zu den Verkehrsflachen und Flachen zum Anpflanzen
gefuhrt. Auch in diesem Bebauungsplan werden die im WA ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen fir unzulassig erklart. Die Grundfache darf ebenfalls durch die in § 19 Abs. 4
Nr. 1-3 BauNVO genannten Anlagen nicht Uberschritten werden. Zudem werden Festset-
zungen zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen, zu Grundstlickszufahrten, zur Zuord-
nung von AusgleichsmalRnahmen, zu Anpflanzungsmaflnahmen sowie zur MalRnahmen-
flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur, Boden und Landschaft ge-
troffen. Uber die drtlichen Bauvorschriften werden Vorgaben zur Gestaltung der D&cher,
der Einfriedungen und den Sockelhéhen getroffen.

Erlauterungen zu den Planinhalten

In Zeven soll anschlieend an den bestehenden Bebauungszusammenhang nérdlich der
Godenstedter Stralde ein Wohngebiet fur ca. 50 Grundstiicke entwickelt werden.

Auf den Grundstiicken sollen neben Einfamilien- und Doppelhausern auch Reihenhauser,
Hausgruppen und Mehrfamilienhduser entstehen.

Das Gebiet wird Uber eine Zu- und Abfahrt von der Godenstedter Stral’e im Siden er-
schlossen. Die innere Erschlielung verlauft Gber zwei Stichstraflien, welche im Norden in
zwei ausreichend dimensionierten Wendehadmmern minden. Erganzend ist zwischen den
beiden Stichstrallen eine zweite Verbindungsstralte vorgesehen, sodass sich im Zentrum
eine Ringerschlieung ergibt. Die StralRenrdume sind mit 10 m Breite ausreichend grof3
dimensioniert, um neben der StralRe die Seitenrdume im Sinne einer blau-griinen-Stra-
Rengestaltung zu entwickeln. Alle Grundstiicke werden Uber die Planstrallen erschlossen.

In der Verlangerung der westlichen Stichstrale wird nach Norden hin ein Ful3- und Rad-
weg vorgesehen, damit Anwohner des Gebietes zum Erreichen der Erholungsraume der
angrenzenden freien Landschaft kurze Wege haben.

Die Planung berticksichtigt die vorhandenen Griinbestande auf der Flache sowie das Ge-
holz 6stlich des Plangebiets. Lediglich fur die Herstellung der Einmiandung der Erschlie-
Rung sowie ggf. fiir die Herstellung eines Ful3- und Radweges sind hier Entnahmen im
sudlichen Bereich erforderlich. Nach Siden und Westen wird eine Randeingriinung vor-
gesehen.

Nordlich des Plangebiets befindet sich ein Asphaltmischwerk, weshalb entlang der nord-
ostlichen Grenze des Geltungsbereichs entlang des WA 3 ein Larmschutzwall vorgesehen
wird.

Die allgemeine stadtebauliche Forderung nach einer zunehmend dichteren Bauweise bei
der Siedlungsentwicklungen kann, bei der gerade im landlichen Raum vorherrschenden
Nachfrage nach freistehenden Einfamilienhausern, nur bedingt erfillt werden. Im Plange-
biet soll, wie umgebend, eine kleinteilig strukturierte Bebauung aus uberwiegend Ein- und
Zweifamilienhdusern mit geneigten Dachern ermdglicht werden, die zukiinftig den Uber-
gang zu freien Landschaft nach Nordwesten hin bilden wird.

12
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Gleichzeitig soll aber auch der im landlichen Raum zunehmenden Nachfrage nach klei-
nem Wohnraum und nach Mietwohnungen nachgekommen werden. Die Zahl allein woh-
nender Menschen steigt aufgrund der demographischen Entwicklung sowohl bei alteren
als auch bei jingeren Bevolkerungsschichten. Diesem Bedarf soll in gewissem Umfang
nachgekommen werden. Es sollen daher in den zentralen Teilbereichen des Gebiets auch
Mehrfamilien- und Reihenhduser errichtet werden kénnen.

Quelle: Auszug aus den Geobasisdalen der \
Miedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaliung o = 2 A

246

Abb. 6: Stadtebauliches Konzept, ohne Malstab, genordet

Die Bebauungsstruktur orientiert sich damit Gberwiegend am umliegenden Bestand, der
durch die sudwestlich gelegenen eingeschossigen Einfamilien- und Doppelhausstrukturen
gepragt wird. Das Plangebiet entfaltet nach Nordwesten und Norden zu den Acker- und
Weideflachen hin eine Fernwirkung. Es wird entsprechend entlang der westlichen und
nordlichen Grenze des Geltungsbereichs eine 10 m breite Randeingriinung vorgesehen.
Wahrnehmbar werden nach Anwachsen der Randeingriinung die Dachflachen sein.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist, analog zu den sudlich und dstlich bestehenden Wohngebieten, die Aus-
weisung von allgemeinen Wohngebieten (WA 1, WA 2, WA 3) im Plangebiet, welche
sich hinsichtlich des zulassigen Males der baulichen Nutzung unterscheiden.

13
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Der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe sollen allgemein zuldssig sein, sie haben hinsichtlich
des Wohnens kein erhebliches Stoérpotenzial und sind darlber hinaus auch nur in sehr
geringem Umfang zu erwarten. Andererseits kdnnen im Einzelfall solch kleinteilige Ver-
sorgungseinrichtungen eine wertvolle Erganzung dorflicher Infrastrukturen darstellen.

Die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) sind im Plangebiet insbesondere wegen des zu erwar-
tenden héheren Verkehrsaufkommens und ihres Flachenbedarfs auch ausnahmsweise
nicht zuldssig. Hinsichtlich ihrer Besucherfrequenz werden diese Nutzungen als nicht ver-
traglich mit den gewlinschten ruhigen Wohnnutzungen eingestuft.

Weitere Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden fir die allgemeinen Wohn-
gebiete nicht getroffen.

Erganzend erfolgt im Zentrum des Plangebiets die Ausweisung eines sonstigen Sonder-
gebiets (SO). Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Parkierungsanlage
und erganzende Nutzungen im Bereich Mobilitadt und Logistik* (SO) dient vorwiegend der
Unterbringung von Parkierungsanlagen (bewirtschaftete ebenerdige Stellplatze und Park-
hauser) und Angeboten flr die Individualmobilitat und fir die Versandlogistik. Auf der Fla-
che kann somit in unmittelbarer Umgebung zur zentralen Griinflache eine Art Quartiers-
platz entstehen, auf der sich beispielsweise Sharingangebote etablieren konnen.

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Parkierungsanlage und ergan-
zende Nutzungen im Bereich Mobilitadt und Logistik“ (SO) sind folgende Nutzungen zulas-

sig:

- Parkierungsanlagen (bewirtschaftete ebenerdige Stellplatze und Parkhauser) ein-
schlief3lich ihrer Zu- und Abfahrten,

- Mobilitdts- und Logistikangebote (z.B. Sharingangebote, (Fahrrad-) Abstellanla-
gen, Vorrichtungen und Anlagen fir E-Mobilitdt sowie Post- und Verladestationen),

- der Ver- und Entsorgung des Sondergebiets dienenden Nebenanlagen und Nut-
zungen,

- Versorgungsanlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung,
Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuer-
baren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das WA 1 und WA 2 auf 0,4 festgesetzt
und orientiert sich an dem in § 17 BauNVO gegebenen Orientierungswert flir das mégliche
Maf der baulichen Nutzung fir allgemeine Wohngebiete. Im WA 3 hingegen soll eine
verdichtete Bebauung ermdglicht werden, weshalb die zulassige GRZ auf 0,5 festgesetzt
wird.

Im sonstigen Sondergebiet wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt, da die zulassigen Nut-
zungen (Parkierungsanlagen, Versorgungsanlagen, Mobilitadts- und Logistikangebote) mit
grolieren Flachenversiegelungen einhergehen.

Im randlich gelegenen WA 1 sind nur eingeschossige (I) Einzel- und Doppelhauser
zulassig. In den WA 2 und WA 3 hingegen sollen auch zweigeschossige (ll) Gebaude
zulassig sein, weshalb in diesen Gebieten die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse auf zwei
() festgesetzt wird.
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Durch diese Staffelung der Gebaudehdéhe wird der Ubergang zur freien Landschaft im
Westen sowie der Uberwiegend eingeschossigen Einfamilienhausbebauung sudlich der
K 143 vertraglicher gestaltet. Fir das WA 2 wird erganzend durch die Festsetzung der
maximal zulassigen Firsthohe (FH) auf 11,50 m die Hohenentwicklung der Gebaude
begrenzt. Die festgelegte Firsthohe (FH) beschreibt das Mall zwischen dem hdchsten
Punkt der Dachoberkante und dem Héhenbezugspunkt. So wird sichergestellt, dass keine
Staffelgeschosse an dieser Stelle entstehen und dieser Bereich gegenuber der im WA 1
zulassigen eingeschossigen Bebauung vor zu hoher Bebauung geschutzt wird.

Fir das zentral im Plangebiet gelegene sonstige Sondergebiet wird die Hohe baulicher
Anlagen Uber die Festsetzung der zulassigen Hohe der Oberkante baulicher Anlagen
(OK) auf 10,00 m begrenzt. Der obere Bezugspunkt flr die im sonstigen Sondergebiet
festgesetzten Gebdudehodhe ist die Oberkante der Dachhaut der Gebaude.

Die maximal zulassige Hohe kann durch Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen, Schorn-
steine und Bellftungsanlagen sowie sonstige untergeordnete Dachaufbauten unterschrit-
ten werden.

Unterer Bezugspunkt fir die im Plangebiet festgesetzten Gebaudehohen ist der ndrdlich
des Plangebiets auf der Fahrbahnkante eingemessene Hohenpunkt (Ostwert:
32517506,046; Nordwert: 5906518,454) mit einer Héhe von 27,96 m 0 DHHN.

4.3 Bauweise und hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Geplant ist an dieser Stelle ein Baugebiet, in dem verschiedene Wohnformen (Einfamilien-
und Doppelhauser, Reihenhdauser, Hausgruppen und Mehrparteienhauser) verortet wer-
den sollen.

Zulassig sind im WA 1 nur Einzel- und Doppelhduser (ED) in offener Bauweise (0). In
den WA 2 und WA 3 sind die Gebaude in offener Bauweise zu errichten.

Im WA 2 und 3 gilt die offene Bauweise, um auch Geschosswohnungsbau und Hausgrup-
pen zuzulassen. In der sog. offenen Bauweise (0) dirfen Gebaude bis zu einer Lange
von 50 m und mit einem seitlichen Grenzabstand errichtet werden.

Die in der Rechtsprechung geltende Definition von Einzel- und Doppelhdusern macht dar-
Uber hinaus die Festlegung der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten in Wohngebauden
notwendig, um den gewiinschten stadtebaulichen Mafistab zu sichern. Ein Einzelhaus ist
ein allseitig freistehender Baukdrper mit Abstand zu den seitlichen und rickwartigen
Grundstlcksgrenzen. Die Anzahl der Hauseingange, Geschosse oder Wohnungen ist un-
erheblich. Auch mehrgeschossige Wohnblocks oder Doppelhduser bilden, sofern sie auf
einem Grundstiick stehen, ein Einzelhaus.

Als Doppelhaus werden zwei selbststandig benutzbare Gebdude auf benachbarten
Grundstlicken bezeichnet, die an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze derart zusam-
mengebaut werden, dass sie einen Gesamtkdrper bilden und als bauliche Einheit erschei-
nen. Eine Hausgruppe (z.B. Reihenhaus) hingegen besteht aus mindestens drei auf be-
nachbarten Grundstiicken stehenden und nach den gleichen Grundsatzen wie bei Dop-
pelhdusern aneinandergebauten Gebauden. Sofern ein Reihenhaus in seiner Gesamtheit
auf einem Grundstiick steht und keine Gebaude auf anderen Grundstiicken an dieses
herangebaut wurden, ist es baurechtlich als Einzelhaus zu werten.
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Um eine Bebauungsstruktur zu erreichen, die dem Charakter und der angrenzenden vor-
wiegenden Einfamilien- und Doppelhausbebauung entspricht, die gleichzeitig aber auch
der Forderung nach einer verdichteten Bauweise und dem Bedarf nach kleineren Woh-
nungseinheiten gerecht wird, wird das Baugebiet in drei Bereiche gegliedert. In den rand-
lich zur freien Landschaft hin gelegenen WA 1 und WA 2 sind je Einzelhaus maximal zwei
Wohneinheiten und je Doppelhaushélfte eine Wohneinheit zulassig.

Im WA 2 sind ergénzend Reihenhduser mit maximal 6 Wohneinheiten zuldssig, sodass
auch Reihenhauser entstehen kénnen.

Im zentralen WA 3 hingegen sollen auch Mehrparteienhauser entstehen kdnnen, weshalb
fur diese Bereiche festgesetzt wird, dass je Einzelhaus bis zu 8 Wohneinheiten und je
Hausgruppe maximal 6 Wohneinheiten zulassig sind.

Somit konnen in den WA 2 und WA 3 auch Reihenhauser entstehen.

Mit den getroffenen Festsetzungen sind die Hoéhenentwicklung und die Kubaturen fir die
Gebaude angemessen begrenzt. Gleichzeitig wird ein ausreichender Spielraum fiir eine
vielfaltige Baugestalt belassen.

4.4 GrundstiicksgroBe und uberbaubare Grundstiicksflache

Um die vorhandenen Flachen sinnvoll zu nutzen, gleichzeitig aber auch einer Ubermafi-
gen Verdichtung im Siedlungsrandbereich entgegenzuwirken, wird vorliegend fur Einzel-
hduser eine MindestgrundstiicksgroBe von 650 m? festgesetzt. Bei Doppelhdusern be-
tragt die MindestgrundstiicksgroRe 400 m? je Doppelhaushilfte, fir Reihenhauser be-
tragt die MindestgrundstiicksgroRe 250 m? fiir ein Reihenhausgrundstiick.

Die Baugrenzen verlaufen in einem Abstand von 3 m zu den Planstralen und dem Ful3-
und Radweg. Im WA 1 halt die hintere Baugrenze jeweils einen Abstand von 5 m zu den
Flachen zum Anpflanzen. Im WA 2 verlauft die rickwartige Baugrenze in einem Abstand
von 15 m zur Grenze der Flache zum Erhalt, sodass Gebaude nicht zu sehr an den dort
vorhandenen Gehdlzbestand heranriicken kénnen. So kann ebenfalls die Schattenwir-
kung des Geholzbestandes berlcksichtigt werden. Im &stlich der 6ffentlichen Grinflache
1 (OG 1) vorhandenen WA 3 halt die riickwértige Baugrenze einen Abstand von 10 m zur
Flache zum Erhalt ein, um auch hier den Baumbestand zu berlcksichtigen. Zum Larm-
schutzwall halt die Baugrenze einen Abstand von 5 m, zum dstlich angrenzenden Gehdlz-
streifen wird ein Abstand von 15 m vorgesehen.

Die moglichen Grundstlickszuschnitte ergeben sich aus dem stadtebaulichen Entwurf und
der Anordnung der Verkehrsflachen. Die Anordnung der Baugrenzen lasst den Bauherren
und ihren Architekten ansonsten freien Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Ge-
baude auf den Grundstiicken. Die Bauherren sollen ansonsten frei in der Gestaltung ihrer
Gebaude sein. Weitergehende Festsetzungen, z. B. die Vorgabe einer Firstrichtung, wer-
den bewusst nicht getroffen.

Erganzend wird festgesetzt, dass Garagen, Carports und bauliche Nebenanlagen im
Sinne des §14 (1) BauNVO, die Gebaude sind, nur ausnahmsweise aul3erhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig sind. Dadurch soll sichergestellt werden, dass der
Strallenraum mdglichst offen wirkt und keine unerwiinschte Einengung durch unmittelbar
angrenzende Gebaude erfahrt. Zudem wird somit sichergestellt, dass bauliche Anlagen
zu den vorgesehenen Randeingrinungen und den Geholzbestdnden Abstande einhalten.
Der zukiinftige StraRenraum wird somit vor allem durch Vorgarten gepragt, ein Ubergang
vom offentlichen in den privaten Bereich entsteht.
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4.5 Griinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet wird derzeit iberwiegend als Ackerflache genutzt. Im Zentrum des Gebiets
befindet sich eine Senke, die von Baumbestand umgrenzt wird. Ostlich des Plangebiets
befindet sich ein Gehodlzstreifen, zudem sind entlang der siidwestlich verlaufenden K 143
strallenbegleitend Baumbestande vorhanden.

Der im Zentrum des Plangebiets vorhandene Baumbestand soll weitgehend erhalten wer-
den und findet in der Planung Berlcksichtigung. Der sldliche Teil des dstlich angrenzen-
den Geholzstreifens wird in den Geltungsbereich einbezogen und tberplant. Voraussicht-
lich werden an dieser Stelle zur Herstellung der ErschlieBung Entnahmen erforderlich.
Ggf. mussen einzelne StralRenbaume zusatzlich fur die ErschlieBung entnommen werden.

Flachen zum Anpflanzen

Das Plangebiet wird nach Norden und Westen durch zwei jeweils 10 m breite Flachen
zum Anpflanzen - A1 zur freien Landschaft hin abgegrenzt. Zudem wird entlang der K 143
eine 5 m breite Flache zum Anpflanzen — A2 vorgesehen. Innerhalb der Flachen zum
Anpflanzen A 1 und A 2 sollen Randeingriinungen angelegt werden.

Textlich wird entsprechend folgendes festgesetzt:

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen A1 sind standortgerechte Geholze der Pflanzenliste C in einer Breite von 10 m
anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Pflanzverband: Reihen- und Pflanzabstand ist 1,25 m x 1,25 m auf Liicke. Alle Strauchar-
ten sind zu gleichen Anteilen in Gruppen von 3-7 Exemplaren zu pflanzen. Die Anpflan-
zung ist allseitig zum Schutz vor Verbiss fir die Dauer von 5-7 Jahren mit einem Wild-
schutzzaun zu versehen. Der Wildschutzzaun ist anschliel3end zu entfernen. Die Anpflan-
zung sind in der Pflanzperiode nach Abschluss der ErschlieBungsmafinahmen durch die
Stadt Zeven zu pflanzen und anschlieRend dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Ver-
lust ist umgehend Ersatz durch Neupflanzungen in der gleichen Art und Qualitat an der
gleichen Stelle zu schaffen.

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen A2 sind standortgerechte Geholze der Pflanzenliste C in einer Breite von 5 m
anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Pflanzverband: Reihen- und Pflanzabstand ist 1,25 m x 1,25 m auf Liicke. Alle Strauchar-
ten sind zu gleichen Anteilen in Gruppen von 3-7 Exemplaren zu pflanzen. Die Anpflan-
zung ist allseitig zum Schutz vor Verbiss fir die Dauer von 5-7 Jahren mit einem Wild-
schutzzaun zu versehen. Der Wildschutzzaun ist anschliel3end zu entfernen. Die Anpflan-
zung sind in der Pflanzperiode vor Baubeginn durch die Grundstlickseigentimer zu pflan-
zen und anschlieRend dauerhaft durch den Grundstiickseigentiimer zu erhalten und zu
pflegen. Bei Verlust ist umgehend Ersatz durch Neupflanzungen in der gleichen Art und
Qualitat an der gleichen Stelle zu schaffen.

Flache zum Erhalt / 6ffentliche Griinflache

Die zentral im Plangebiet vorhandene Senke ist von Baumbestanden umgeben. Diese
werden im Zuge der Planung bericksichtigt und sollen méglichst erhalten werden. Die
Flache wird daher als Flache zum Erhalt, unterlagert von einer &ffentlichen Grinflache mit
der Zweckbestimmung Gehdlz festgesetzt.
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Innerhalb dieser Flache ist der vorhandene Baumbestand zu sichern, zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Abgange sind in der darauffolgenden Pflanzperiode durch die Stadt
Zeven in gleicher Art und Qualitat zu ersetzen.

Offentliche Griinflaiche OG 1

Im Bereich der zentral gelegenen Senke ist die Einrichtung einer 6ffentlichen Grinflache
vorgesehen. Festgesetzt wird eine offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Park-
wald (PAW — waldartige Parkanlage). Innerhalb dieser Flache ist durch die Stadt Zeven in
der ersten Pflanzperiode nach Fertigstellung der ErschlieRungsstralen ein Parkwald der
Wertstufe 4 anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind in der auf den
Abgang folgenden Pflanzperiode durch die Stadt Zeven zu ersetzen. Zuldssig sind u.a.
Wege und andere Erholungseinrichtungen. Erganzend sind Spielplatze zulassig. Zu ver-
wenden sind Baume der Pflanzliste D. Die Pflanzungen diirfen durch standortgerechte
ZiergehOlze sowie Stauden und Straucher erganzt werden.

Zwischen den Baumen, Strauchern und Wegen sind Wiesenflachen anzulegen.

Offentliche Griinfliche OG 2

Die offentliche Grinflache 2 dient als Zuwegung zur Unterhaltung der Flache zum An-
pflanzen A1 und ist durch die Stadt Zeven in der auf die Fertigstellung der ErschlieRung
folgenden Pflanzperiode zu begriinen und zu unterhalten.

Offentliche Griinfliche OG 3

Die offentliche Grunflache 3 befindet sich im Bereich der Quartierszufahrt. Sie ist durch
die Stadt Zeven in der auf die Fertigstellung der Erschliel3ung folgenden Pflanzperiode als
Straltenbegleitgrin zu gestalten.

PflanzmaRBnahmen auf privaten Grundstiicken

Aus gestalterischen Griinden und zur Férderung der Durchgriinung des Baugebietes aber
auch im Hinblick auf eine Verbesserung des 6rtlichen Kleinklimas werden griinordnerische
Festsetzungen fur die privaten Grundstlcke getroffen.

Je Grundstick ist in den allgemeinen Wohngebieten ein Baum als standortgerechtes
Laubgehdlz der Pflanzenliste A - oder alternativ zwei Obstbaume alter, regional typischer
Sorten der Pflanzenliste B zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Bdume sind von
den Grundstiickseigentimern in der auf die Fertigstellung der Gebaude folgenden Pflanz-
periode (Oktober bis April) zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Bei
Verlust ist durch den Grundstlickseigentimer ein gleichartiger Ersatz in der folgenden
Pflanzperiode zu leisten.

Damit soll eine Durchgriinung des Plangebietes durch ein ,,Grundgerist* standortgerech-
ter Baume dauerhaft im Plangebiet etabliert werden.

Dachbegriinung

Begrlinte Dacher beeinflussen das Mikroklima durch eine Verminderung der Oberflachen-
temperatur und kénnen Niederschlagswasser speichern und zeitlich verzdgert in den
Wasserkreislauf zurtickfihren. Daher wird eine textliche Festsetzung zu Dachbegriinun-
gen getroffen.
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Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher von Hauptgebauden sowie von baulichen Ne-
benanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude i. S. d. § 2 Abs. 2 NBauO sind,
sowie Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports)i. S. d. § 12 BauNVO mit einer Dach-
neigung bis 7 Grad sind vollstandig mit einer extensiven Begrinung zu versehen.

Begriinte Dachflachen sind mit einer funktionsgerechten Substratauflage auszufiihren und
mit einer Gras- und Krautersaatgutmischung und/oder Sedum-Sprossenansaat anzusaen,
so dass eine geschlossene Vegetationsflache entsteht, die auf Dauer zu erhalten ist. Aus-
genommen sind Flachen fir technische Dachaufbauten. Ausnahmsweise kdnnen Licht-
kuppeln oder Glasdacher zugelassen werden, wenn sie dem Nutzungszweck des Gebau-
des dienen und untergeordnet sind. Zudem sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
soweit technisch moglich mit dem Grindach zu kombinieren.

Fassadenbegriinung

Begriinte Fassadenflachen kdénnen das ortliche Kleinklima durch Beschattung und Ver-
dunstung beeinflussen sowie die Luftqualitat verbessern und die Aufenthaltsqualitat erhé-
hen. Zudem dienen sie der Artenvielfalt.

Es wird festgesetzt, dass im WA 3 mindestens 30 % der geeigneten Fassadenflachen
eines Gebaudes zu begriinen sind.

Sowohl bodengebundene Begrinung mit hochwachsenden Schling- oder Kletterpflanzen
wie auch fassadengebundene Begriinung ist zulassig. Alternativ zur direkten Fassaden-
begrinung kann eine Rankvorrichtung vor die Fassade gestellt werden.

Diese Festsetzung dient ebenfalls der Durchgriinung des Gebiets.

Befestigung von Flachen

Die Herstellung von Stellplatzflachen, Terrassen, Zufahrten und weiteren Wegeverbind-
engen im Plangebiet geht i.d.R. mit der Versiegelung von Flachen einher. Diese Versie-
gelung soll vorliegend begrenzt werden, sodass die Auswirkungen der Versiegung auf das
Kleinklima verringert werden kénnen und der Versickerung des Niederschlagswassers
mehr Oberflache zur Verfligung steht. Zusatzlich sollen Stellplatzanlagen begriint werden,
weshalb Anpflanzungsgebote getroffen werden.

Folgendes wird festgesetzt:

Befestigte Flachen sind wasserdurchlassig herzustellen, soweit dies funktional moéglich
ist.

Ebenerdige Stellplatzanlagen, sofern sie nicht in Carports oder Garagen liegen, sind mit
wasserdurchlassigen und begrunbaren Oberflachen (z.B. als Rasenfugenpflaster oder
Schotterrasen) auszufiihren und zu begrinen.

Je angefangener 4 Stellplatze ist innerhalb der Stellplatzanlage durch den Grundstlicks-
eigentiimer ein standortgerechter Laubbaum der Pflanzliste A zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Die Baume sind in der auf die Fertigstellung der Stellplatze folgenden
Pflanzperiode (Oktober bis April) zu pflanzen. Als Anwuchshilfe ist jeder Baum mittels
zweier Anbindepfahle zu fixieren. Bei Verlust ist ein gleichartiger Ersatz in der folgenden
Pflanzperiode an der gleichen Stelle zu leisten.
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Pflanzlisten
Pflanzenliste A:

Einzelbaume (heimische Gehdlze), z. B.: Sandbirke (Betula pendula), Hainbuche (Carpi-
nus betula), Rotbuche (Fagus sylvatica), Stieleiche (Quercus robur), Traubeneiche (Quer-
cus petraea), Vogelbeere (Sorbus aucuparia).

Qualitat: Hochstamm, 3 mal verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm.

Pflanzenliste B:

Einzelbaume (Obstbaume), z. B.: Altlander Pfannekuchen, Boskoop, Bremervorder Win-
terapfel, Finkenwerder Herbstprinz, Gelber Mlnsterlander, Goldrenette von Blenheim,
Grahams Jubilaumsapfel, Hasenkopf, Hollander Prinz, Holsteiner Cox, Horneburger
Pfannkuchen, Jakob Lebel, Knebusch, Krigers Dickstiel, Martini, Ontario, Prinzenapfel,
Ruhm aus Vierlanden, Zitronenapfel, Stina Lohmann, Uelzener Rambour, Winterglocken-
apfel, Wohlschmecker aus Vierlanden. Birgermeisterbirne, Gute Graue, Gellerts Butter-
birne.

Pflanzenliste C:

Feldhecken:
Baume

Betula pendula Sandbirke 2 j. v. S. 60/100
Fagus sylvatica Rotbuche 3 j. v. S. 80/120
Quercus robur Stieleiche 3 j. v. S. 80/120
Carpinus betulus Hainbuche 3 j. v. S. 80/120

Stréucher

Corylus avellana Haselnuss 3 j. v. S. 80/120

Rhamnus frangula Faulbaum 3 j. v. S. 80/120

Salix caprea Salweide 1 j. v. S. 60/ 80

Sambucus nigra Schwarzer Holunder 3 j. v. S. 60/100

Sorbus aucuparia Vogelbeere 3 j. v. S. 80/120

Prunus padus Friuhe Traubenkirsche Str. 3 Tr. 60/100

*2j. v. S. 60/100 = 2-jahrig, von Sdmlingsunterlage, Pflanzenhéhe 60 - 100 cm

Pflanzenliste D (u.a.):.

Sandbirke (Betula pendula), Rotbuche (Fagus sylvatica), Stieleiche (Quercus robur),
Traubeneiche (Quercus petraea), Hainbuche (Carpinus betulus), Winterlinde (Tilia
cordata), Sommerlinde (Tilia platyphyllos), Silberlinde (Tilia tomentosa), Zitterpappel (Po-
pulus tremula), Saalweide (Salix caprea), Spitzahorn (Acer platanoides), Feldahorn (Acer
campestre)
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Bepflanzung des Larmschutzwalles

Im Nordosten des Plangebiets ist zum Bitumenwerk hin die Errichtung eines Larmschutz-
walls vorgesehen. Dieser soll bepflanzt werden. Textlich wird festgesetzt, dass die folgen-
den Pflanzungen vorzunehmen sind:

Zu jeweils 3-5 Stuck: WeiRdorn (Crataegus monogyna), Schlehe (Prunus spinosa),
Hundsrose (Rosa canina), Faulbaum (Rhamnus frangula), Schwarzer Holunder (Sam-
bucus nigra), Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Haselnuss (Corylus avellana), Pfaffenht-
chen (Euonymus europaeus)

Qualitat: 1 x verpflanzte Heister und Straucher von 60-100 cm Hoéhe, Pflanzabstand: 1,2
m-1,5mx1,2m-1,5m.

Die Geholze kdnnen nach Bedarf auf den Stock gesetzt werden, damit ein strauchartiger
dichter Wuchs erhalten bleibt.

Der Wall ist in der nachfolgenden Pflanzperiode nach Errichtung zu bepflanzen. Die An-
pflanzung erfolgt durch die Stadt Zeven. Sie ist durch die Stadt Zeven dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten.

4.6 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken sowohl Verkehrsimmissionen der sidwestlich verlaufenden
K 143 — Godenstedter Stralte als auch gewerbliche Larmimmissionen des nérdlich vor-
handenen Bitumenwerks ein. Ein schalltechnisches Gutachten, erstellt durch T & H Inge-
nieure GmbH, liegt mit Stand vom 26.05.2023 vor.

Die wesentlichen Aussagen des erstellten Larmgutachtens sind dem Abschnitt Immissi-
onsschutz des Kapitels 4.12 zu entnehmen.

Auf Basis der Erkenntnisse des Larmgutachtens werden die folgenden Festsetzungen
zum Larmschutz getroffen.

Larmschutzwall

Im Nordosten des Plangebiets wird eine 20 m tiefe Flache fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen festgesetzt. Innerhalb dieser Flache ist aufgrund
der von Nordosten auf das Gebiet einwirkenden Gewerbelarmimmissionen ein 2,5 m ho-
her Larmschutzwall als aktive Schallschutzmal3nahme zu errichten. Unterer Bezugspunkt
fur den Larmschutzwall ist der nérdlich des Plangebiets auf der Fahrbahnkante (Ostwert:
32517506,046; Nordwert: 5906518,454) eingemessene Héhenpunkt mit einer Hohe von
27,96 m U DHHN.

Der Larmschutzwall ist gem. der Textlichen Festsetzung Nr. 10.11 zu begrinen.

Passiver Lirmschutz

Durch die sudwestlich des Plangebiets verlaufende K 143 wirken Verkehrslarmimmissio-
nen auf das Plangebiet ein. Daher werden in der Planzeichnung Larmpegelbereiche fest-
gesetzt und entsprechend passive LarmschutzmaRnahmen festgesetzt.

Far Gebaude, die neu errichtet oder wesentlich geandert werden, gelten folgende Schall-
schutzanforderungen:
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Die Aullenbauteile schutzbedirftiger Raume, die dem standigen Aufenthalt von Men-
schen dienen, missen grundsétzlich je nach Hohe des malRgeblichen Aulienlarmpegels
(MALP) die Anforderungen an die Luftschalldammung gem. Abschnitt 7 der DIN 4109 Teil
1, Ausgabe Januar 2018 fur Wohnraume einhalten.

Innerhalb des Plangebietes sind folgende erforderliche resultierende Schallddmm-Male
(erf. R'wres) in den in der Planzeichnung gekennzeichneten MALP bzw. Larmpegelberei-
chen I, 11, 11l, IV und V fir Neubauten oder baugenehmigungspflichtigen Anderungen von
Wohn- und Aufenthaltsrdumen durch die Au3enbauteile einzuhalten:

Larmpegel- malfgeblicher Erforderliches bewertetes Schalldamm-Mal}
bereich Aulenlarmpegel (erf. R'wres) der AuRenbauteile in dB
(LPB) (MALP) in
dB(A) Wohnraume Burordume
I bis 55 30 30
Il 56 bis 60 30 30
[ 61 bis 65 35 30
\Y 66 bis 70 40 35
V 71 bis 75 45 40

Mindestens ist ein Bau-Schallddmmmalf von 30 dB im gesamten Baugebiet einzuhalten.

Anforderungen an Schlafraume:

In Bereichen, in denen ein Beurteilungspegel von L nacht > 50 dB(A) vorliegt (westlich der
in der Planzeichnung dargestellten, diinn gestrichelten Linie), ist fir Schlaf- und Kinder-
zimmer der Einbau von schallgedammten Liftungséffnungen oder eine Bellftung mittels
raumlufttechnischer Anlage vorzusehen. Auf den Einbau von schallgedammten Luftungs-
offnungen oder eine Bellftung mittels raumlufttechnischer Anlage fiir Schlaf- und Kinder-
zimmer kann verzichtet werden, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachgewiesen wird, dass aufgrund von Gebaudeabschirmungen oder ahnlicher Effekte
fur einzelne Raume nachhaltig ein Beurteilungspegel von L nacht < 50 dB(A) vorliegt.

AuBenwohnbereiche:

Zukunftige offene AufRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone), die im Bereich von
Lrtag > 64 dB(A) (LPB V und VI) geplant werden, sind zur nérdlichen Seite auszurichten
oder durch geeignete bauliche Malinahmen (z.B. verglaste Loggien) zu schutzen.

Generelle Hinweise:

Von den Anforderungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des Bauantragsver-
fahrens der Nachweis erbracht wird, dass aufgrund von Gebaudeabschirmungen oder
ahnlicher Effekte gesunde Wohnverhaltnisse vorliegen. Hinweis: Durch Gebaudeabschir-
mungen lassen sich Ublicherweise Pegelreduzierungen von bis zu 5 dB erzielen.
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4.7  Ortliche Bauvorschrift gem. § 84 NBauO

Neu- und Umbauten im Ort sollten regionale Bauformen als charakteristisches Merkmal
der Region respektieren und weiterentwickeln. Das bedeutet aber nicht, dass das ,Alte*
nachgebaut werden sollte, sondern wiinschenswert wére eine Ubersetzung des traditio-
nellen Bauens in eine moderne, zeitgemale aber zugleich regionaltypische Bauweise.

Das Plangebiet befindet sich im Ubergang zur freien Landschaft.

Die 6rtlichen Bauvorschriften beschranken sich daher auf folgende Regelungen, die in-
nerhalb des gesamten Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 97 ,Godenstedter
Stralle" der Stadt Zeven gelten:

Einfriedungen (§84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

Das Bild eines Stralkenraumes wird maf3geblich auch durch die Abfolge von Vorgarten-
bzw. Gartenzonen und Grunstrukturen gepragt.

Gerade an den Vorderseiten der Grundstucke entlang der 6ffentlichen Strallen sollte ein
freundliches, offenes Ortsbild gewahrleistet sein. Insbesondere hohe und geschlossenen
Zaune beeintrachtigen die Entstehung eines aufgelockerten Strallenraumes. Inzwischen
sieht man zudem vielerorts sog. Stabgitterzaune, in die Kunststoffgewebe oder Schilfmat-
ten eingezogen werden, durch die Durch- und Einblicke in die Vorgarten verhindert wer-
den. Diesen ,Abschottungsbestrebungen” soll zum Schutz des Ortsbildes entgegenge-
wirkt werden.

Abbildung 7: Beispiel fir die Negativwirkung blickdichter Zaune in Vorgarten

Insbesondere hohe Zaune beeintrachtigen die Entstehung eines aufgelockerten Strallen-
raumes. Zum Schutz des Ortsbildes wird die H6he von Einfriedungen daher begrenzt.

Entlang offentlicher Verkehrsflachen sind, mit Ausnahme des festgesetzten Fuf- und
Radweges, als Grundstlickseinfriedungen senkrecht gelattete Holzzaune, Mauern oder
Stabmetallzdune bis zu einer H6he von max. 1,00 m oder Lebendhecken/ Laubhecken
zulassig. Alle Hohenmale beziehen sich auf die Oberkante der anschlieRenden Verkehrs-
flache.
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Abbildung 8: Beispiel flr einladend gestaltete Vorgarten in unterschiedlichen Ausfiihrungen

Hecken oder Lebendhecken haben eine deutlich andere Wirkung als Zaune und durfen
daher hoher sein. Es ist allerdings darauf zu achten, dass sie regelmafig geschnitten
werden und die Verkehrsflachen in ihrer Funktion nicht beeintrachtigen.

Flachig geschlossene Zaune sind als stra’enbegleitende Einfriedung unzulassig.

Nicht liberbaubare Grundstiicksflache (gem. §84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO)

Von besonderer Bedeutung ist die Materialwahl bei den Freianlagen, denn auch Wege
und Grundstlickszufahrten sind wichtige Elemente, die den duleren Gesamteindruck von
Gebauden pragen. Naturliche Materialien wie Feldsteine, Natursteinpflaster oder Ziegel-
pflaster sind, dort wo gepflastert werden muss, auch heute noch vorzuziehen. Aus Kos-
tengriinden mussen jedoch haufig Betonsteine verwendet werden. Hier sollte darauf ge-
achtet werden, dass dezente, harmonische Farben und méglichst schlichte Quadrat- oder
Rechtecksteine gewahlt werden, die den naturlichen Materialien in ihrer Wirkung nahe-
kommen.

Grundsatzlich sollten Flachen aus Okologischen Griinden nach ihrer Nutzungsintensitat
befestigt werden und alle Mdglichkeiten zur Entsiegelung von Flachen genutzt werden.
Ggf. kann auf Pflaster zugunsten von wassergebundenen Decken verzichtet oder wasser-
durchlassig mit breiten Fugen gepflastert werden.

Vor diesem Hintergrund kdnnen auch Fassaden- oder Dachbegrinungen einen wichtigen
Beitrag zur Verbesserung der Stadtklimas leisten und zugleich das Ortsbild deutlich auf-
werten.

Daruber hinaus sind die Baugrundstiucke so herzurichten und zu unterhalten, dass sie
nicht verunstaltend wirken und auch ihre Umgebung nicht verunstalten. In diesem Zusam-
menhang sind insbesondere sogenannte Schottergarten etc. aus Umwelt- und Klimasicht
kritisch zu bewerten. Als Schottergarten werden Flachen bezeichnet, bei denen die Hu-
musschicht abgetragen und eine Folie verlegt wird, auf der die Schotterschicht (Steine,
Kies u. a.) aufgebracht wird. Andere Begrifflichkeiten fir Schottergarten kénnen auch
Steingarten, Kiesgarten, Steinbeete, Kiesbeete etc. sein.

Durch diese angeblich pflegeleichten ,Steinwisten® wird auch das dorfliche Griin zuneh-
mend reduziert. Sie bieten keinen Lebensraum fur Insekten, tragen zur Flachenerwar-
mung bei und bieten kaum einen 6kologischen Wert. Schotterflachen sind entsprechend
nicht als Grunflachen zu bewerten, sondern stellen eine Bodenversiegelung dar, die auf
die Grundflachenzahl (GRZ) anzurechnen ist.

Gem. § 9 Abs. 2 NBauO miussen nicht Uberbaute Flachen von Baugrundsttucken Grinfla-
chen sein. Sofern sie nicht fiir eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind, dirfen sie
demnach nicht versiegelt werden.
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Abbildung 9: Beispiel fir Schottergarten ohne 6kologischen Wert

Aus gestalterischen aber auch 6kologischen Griinden wird iber die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten festgesetzt, dass die nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke gem. § 9 Abs. 2
NBauO als Grinflache gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten sind. Griinfla-
chen zeichnen sich durch naturbelassene oder angelegte, mit Pflanzen bewachsenen Fla-
chen aus. Die Flachen dirfen nicht versiegelt werden. Die flachige Abdeckung von gart-
nerisch anzulegenden Flachen mit Mineralstoffen, wie Steinen, Kies sowie flachigen Ve-
getationsblockern, Kunstrasen, Geotextil 0.4. ist unzulassig. Es wird dariber hinaus emp-
fohlen, Zuwegungen, Stellplatze, Freisitze u. 4. wenn moéglich mit einer wasserdurchlas-
sigen Befestigung zu versehen (z.B. Rasengittersteine, Pflaster mit breiten Fugen).

Beriicksichtigung ortlicher Bauvorschriften

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Nichtbeachtung der Ortlichen Bauvorschrift
den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit erflllen kann.

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer der 6rtlichen Bauvorschrift vor-
satzlich oder fahrlassig zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kbnnen gem. § 80 Abs. 5
NBauO mit einer Geldbul3e geahndet werden.

4.8 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Uber eine zentrale Zufahrt von der Godenstedter
Stral’e im Stden des Plangebiets. Es wird festgesetzt, dass entlang der Kreisstralle keine
Zufahrten zu den Baugrundsticken zuldssig sind und die Grundstucke ausschliel3lich Gber
die Planstralden zu erschlielRen sind.

Der Ausbau der PlanstraRen innerhalb des Plangebiets soll in verkehrsberuhigter Form
erfolgen. Vorgesehen ist eine Strallenraumbreite von 10 m. Eine multifunktionale Gestal-
tung der StralRenraume nach dem ,Blue-Green-Street-Konzept® wird angestrebt. Der Stra-
Renraum soll wassersensibel gestaltet und Stadtgriin geschaffen werden, sodass die Hit-
zevorsorge durch Verdunstung und Verschattung unterstitzt wird. Wesentlicher Bestand-
teil ist die Ruckhaltung und Versickerung des anfallenden Regenwassers vor Ort. Die Ver-
dunstung uber die Blatter der Pflanzen und den Boden erzeugt eine Verdunstungskih-
lung. Die konkrete Ausgestaltung des Konzepts ist Bestandteil der ErschlieRungsplanung.

Um den Anwohnern eine ful3- und radlaufige Anbindung an die freie Landschaft im Norden
des Plangebiets zu ermdéglichen, werden erganzend zwei Wegeverbindungen im Nordos-
ten und Nordwesten des Plangebiets als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung festgesetzt.

4.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Unterhaltung der Flache zum Anpflanzen A1 wird im Westen des Plangebiets auf der
offentlichen Grinflache 2 ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht ausgewiesen. Diese ist wie
folgt zu belasten:
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Die Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ist mit einem Gehrecht fir die Allgemein-
heit, mit einem Leitungsrecht flr Versorgungsbetriebe sowie einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht fir die Stadt Zeven zu belasten.

410 Ver-und Entsorgung

Ein Anschluss an die értlichen Ver- und Entsorgungsnetze ist erforderlich. Es ist zu prifen,
ob die notwendige Ver- und Entsorgung durch den Ausbau der bestehenden Netze gesi-
chert werden kann. Entsprechende Aussagen dazu werden von den Tragern der Ver- und
Entsorgung im Zuge des Scopings erbeten.

Versorgung mit Trinkwasser, Elektrizitdt und Telekommunikation
Das Plangebiet muss an die ortlichen Versorgungsnetze angeschlossen werden.

Sollte zur Versorgung des Baugebiets eine neue Trafostation erforderlich sein, kann diese
an geeigneter Stelle im Plangebiet untergebracht werden. Dazu wird im Bebauungsplan
eine Flache fur Versorgungsanlagen (hier: Elektrizitat) sidostlich des Sondergebietes
festgesetzt. Die Versorgungsflache hat die Malle 6 m x 8 m.

Um das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen, ist die unterirdische Verlegung der er-
forderlichen Leitungstrassen im Verlauf der Verkehrsflachen vorgesehen. Damit soll ne-
ben einer dauerhaft gesicherten Zuganglichkeit gleichzeitig gewahrleistet werden, dass
notwendige Versorgungsleitungen nicht Gberbaut und Leitungsverlaufe nicht mit Baumen
oder Strauchern bepflanzt werden.

Ein Anschluss an die Gasversorgung ist fir das Plangebiet nicht vorgesehen. Der An-
schluss an ein Fernwarmenetz muss geprift werden. Momentan wird fir die Stadt Zeven
ein kommunales Warmeplanungskonzept erstellt. In diesem wird die Warmeversorgung
in der Stadt Zeven und damit auch die Warmeversorgung im Plangebiet ndher betrachtet.

FUr den rechtzeitigen Ausbau sowie die Koordinierung mit dem Strallenbau und den Bau-
mafRnahmen der Leitungstrager untereinander sind im Zuge der weiteren ErschlieRungs-
planung rechtzeitig vor Beginn der MaRnahmen Abstimmungen zu treffen.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung in der Samtgemeinde Zeven erfolgt Gber getrennte
Schmutz- und Regenwasserkanalsysteme. Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber
einen Anschluss an die Schmutzwasserkanalisation der Samtgemeinde Zeven. Die Ab-
wasser werden der Abwasserreinigungsanlage in Zeven zugeleitet. Im Rahmen des Sco-
pings werden Aussagen dazu erbeten, ob die anfallenden Abwassermengen dort aufge-
nommen werden konnen.

Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet ist nicht an den Regenwasserkanal angeschlossen, weshalb das im Plan-
gebiet anfallende Niederschlagswasser vor Ort zur Versickerung gebracht werden muss.

Im Bebauungsplan wird dazu im ndérdlichen Teil der Senke am tiefsten Punkt im Plange-
biet eine Flache fir die Regenwasserriickhaltung vorgesehen.

Im Zuge der ErschlieSungsplanung wird ein Entwasserungskonzept erstellt werden.

Zur Verzdgerung des Niederschlagswasserabflusses kdnnen auf den Privatgrundstiicken
geeignete MalRnahmen ergriffen werden.
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So kann das auf den Dachflachen und den versiegelten Freiflachen anfallende unbelas-
tete Niederschlagswasser gesammelt und zur Grinflachenbewasserung verwendet oder
dem Brauchwasserkreislauf zugeflihrt und genutzt werden. Grundsatzlich ist sicherzustel-
len, dass kein Niederschlagswasser unkontrolliert von privaten Baugrundsticken auf
Nachbargrundstiicke oder 6ffentliche Verkehrsflachen abfliel3t und dort zu Schaden fihrt.
Es erfolgt ein entsprechender Hinweis auf der Planzeichnung.

Darliber hinaus soll in der HaupterschlieBungsstralle das Konzept der ,Blue-Green-
Street® umgesetzt werden. Die in diesem Zusammenhang entstehenden Malinahmen
(z.B. Baume, Grunstreifen oder wasserdurchlassige Belage) unterstitzen die Versicke-
rung und Verdunstung von Regenwasser im Plangebiet.

Loschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung erfolgt durch die Stadt Zeven.

Details der Léschwasserversorgung (Lage von Hydranten) werden im Zuge der konkreten
ErschlieBungsplanung abgestimmt. Die erforderlichen Feuerldéscheinrichtungen und Lei-
tungsgroéRen werden rechtzeitig vor Baubeginn abgestimmt. Nahere Hinweise zur Losch-
wasserentnahme werden vor der konkreten Ausbauplanung erfragt und beim Ausbau der
Stralken beachtet.

Miillentsorgung

Allgemeiner Hausmull wird ortsublich Uber die Millabfuhr entsorgt. Die Abfallbehalter sind
am Tag der Abholung an der StralRe bereit zu stellen. Auf den Grundstlicken ist ausrei-
chend Platz fiir die Lagerung von Abfall vorzuhalten. Trager der Abfallentsorgung ist der
Landkreis Rotenburg (Wimme). Durch die geplante ErschlieRung ist die sichere Befahr-
barkeit gewahrleistet. Die StralRenstiche sehen jeweils am Ende einen Wendehammer mit
einem Durchmesser von 22 m vor, sodass ein dreiachsiges Mullfahrzeug wenden kann.
Die fir Millfahrzeuge erforderlichen Kurvenradien werden im Zuge des ErschlieBungs-
konzeptes berlcksichtigt.

Warmeversorgung

Um die Warme- und Energieversorgung der Gebaude im Plangebiet mdglichst treibhaus-
gasneutral zu gestalten, ermdéglicht das zentral im Plangebiet festgesetzte Sonstige Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Parkierungsanlage und ergénzende Nutzungen im
Bereich Mobilitat und Logistik unter anderem Versorgungsanlagen und Einrichtungen zur
dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung. Die Samtge-
meinde Zeven stellt derzeit ein kommunales Warmeplanungskonzept auf. In diesem Rah-
men wird die Warmeversorgung in der Stadt Zeven und damit auch im Plangebiet zukinf-
tig ndhere geregelt. Im Rahmen dieses Bebauungsplans werden somit keine konkreten
Angaben zur Warmeversorgung gemacht.

411 Landwirtschaft

Durch die Planung wird eine ca. 7,7 ha groRe Ackerflache dauerhaft einer landwirtschaft-
lichen Nutzung entzogen.

Landwirtschaftliche Nutzflachen aufRerhalb des Plangebietes werden durch die Planung
in ihrer Wirtschaftsfihrung nicht beeintrachtigt. Erreichbarkeit und Nutzbarkeit vorhande-
ner landwirtschaftlicher Nutzflachen bleiben gewahrleistet. Durch die Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Flachen in der ndheren Umgebung des Plangebietes kann es zu Be-
eintrachtigungen der Wohnbevdlkerung durch Larm und Geruch kommen. Diese sind ty-
pisch fur den landlichen Raum und seitens der zukiinftigen Wohnbevélkerung zu tolerie-
ren.
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Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Stadtgebiet Zeven auszugleichen. Da Flachen-
eignung und Verfugbarkeit nur begrenzt sind, erfolgt ggf. eine Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Nutzflachen im Zuge erforderlicher externer Kompensationsmaflinahmen. In
einem solchen Fall versucht die Stadt Zeven die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen fir Ausgleichsmalinahmen so gering wie méglich zu halten.

412

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den bestehenden Siedlungsbereich und wird derzeit
intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt. Erganzend befinden sich Geholzbestande im
Plangebiet. Es wird ein Umweltbericht erstellt, dessen Ergebnis in dieses Kapitel eingear-
beitet wird, sobald dieser vorliegt. Zudem erfolgt eine Brutvogelkartierung fur die Flache.

Belange des Umweltschutzes

Die Empfindlichkeit gegenlber der Planung ist nach derzeitigem Stand wie folgt einzu-
schatzen:

Boden

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wer-
den bisher unbebaute Flachen im AulRenbe-
reich umgenutzt. Die Stadt versucht dies nurim
notwendigen Male und mit mdglichst sparsa-
mer Versiegelung umzusetzen. Nach derzeiti-
ger Einschatzung stellen die Versiegelung der
Ackerflachen im Zuge der Errichtung von Ge-
bauden und der Erschliellung sowie die damit
verbundene Beeintrachtigung des Bodenhaus-
halts den zentralen Eingriff dar.

Hinsichtlich der Naturhaushaltsfaktoren Was-

& .'../ ¢
Vgl

W

Abb. 10: Auszug Bodenibersichtskarte
1:500.000 (BUK50) NIBIS Kartenserver, vom

ser, Luft und Klima liegt aufgrund der vorhan-
denen umgebenden Bebauung und der intensi-
ven landwirtschaftlichen Nutzung eine Beein-
trachtigung der Bodenstrukturen vor.

11.04.2023, ohne Malstab

GemaR Bodeniibersichtskarte (BUK 50/ 1:50.000) Niedersachsen liegt im Plangebiet der
Bodentyp Mittlere Podsol-Braunerde vor. Der Bereich der Senke wird als Abtragsflache
keiner Bodenlandschaft zugeordnet.

Podsole haben ein vermindertes Wasserrickhaltevermdgen und einen geringen Nahr-
stoffgehalt. Dem vorkommenden Bodentyp wird in der BK50 eine geringe Gefahrdung der
Bodenfunktion durch Verdichtung zugewiesen.

In der Karte 3 Boden des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Rotenburg (Wimme)
werden fur das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung keine Darstellungen ge-
troffen.

Andere geeignete oder verfligbare Flachen sind als mégliche Erganzung des Siedlungs-
raumes derzeit nicht vorhanden. Die Standortwahl wurde sowohl unter dem Gesichtspunkt
der Minimierung von Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild als auch im Hinblick auf die Flachenverfiigbarkeit getroffen und sorgfaltig ab-
gewogen. Eine adaquate Alternative zur Planung gibt es nicht.

Sofern Material im Zuge von Baumalinahmen ausgekoffert wird und es aus bautechni-
schen oder wasserwirtschaftlichen Grinden nicht wiedereingebaut werden kann, ist es
einer geeigneten Verwertung/ Entsorgung zuzufihren.
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Die Moglichkeiten der Verwertung orientieren sich an den Zuordnungswerten der Lander-
arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA). Es liegt fur eine Teilflache des Plangebiets (Flurstlick
120/4) ein Bodengutachten der Ingenieurgesellschaft Dr.-Ing. Michael Beule mbH mit
Stand vom 20. November 2015 vor. Unterhalb des Oberbodens wurden bei den Untersu-
chungen anthropogene Auffiillungen (in Teilbereichen), Geschiebedeckelsande, Geschie-
belehm, Geschiebemergel und Sande erkundet. Die im Rahmen der Untersuchungen ent-
nommenen Bodenproben wurden zusatzlich auf chemische Belastungen untersucht. Die
Im Plangebiet vorkommenden Béden werden uberwiegend den Einbauklassen Z 1.2 zu-
geordnet. Jeweils eine Probe wird der Einbauklasse 1 und der Einbauklasse 2 zugeordnet.
Allerdings ist die Glltigkeit der Analyseergebnisse lediglich auf drei Monate begrenzt, so-
dass sich die Einstufungen in den letzten Jahren geandert haben kénnen.

Wasser
Oberflachengewasser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Durch die mit dem Vorhaben verbundene Flachenversiegelung kann das Oberflachen-
wasser vor Ort zukunftig lediglich eingeschrankt versickert werden.

Mogliche Schadstoffeintrage aus landwirtschaftlichen Nutzungen entfallen zukunftig, so
dass aus den Folgenutzungen durch das Wohngebiet keine wesentlichen Beeintrachti-
gungen zu erwarten sind.

Klima

Mit der Entwicklung eines weiteren Baugebietes werden bislang landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen versiegelt, die keine besondere Bedeutung fur das Klima aufweisen. Der
im Randbereich der Senke vorhandene Baumbestand wird im Zuge der Planung berick-
sichtigt und soll weitestgehend erhalten bleiben. Der angrenzende Baumbestand wird so-
weit méglich vollstéandig erhalten. Dadurch sind lediglich geringfiigige Anderungen des
Mikroklimas zu erwarten.

Die Stralenrdume sollen gemall dem Konzept ,Blue-Green-Streets” gestaltet werden.
Der Strallenraum soll durchgriint und stral3enbegleitend Versickerungsmdglichkeiten ge-
schaffen werden, um die Entwicklung des Mikroklimas positiv zu beeinflussen. Die genaue
Ausgestaltung der Stralenraume ist Bestandteil der ErschlieBungsplanung.

Unter Berucksichtigung der mit der Realisierung des Baugebietes einhergehenden ergan-
zenden Pflanzmalinahmen ist von keinen erheblichen negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima auszugehen.

Mit den vorgesehenen PflanzmafRnahmen, die eine Durchgriinung des Gebietes férdern
sollen, kénnen etwaige negative Auswirkungen der Bebauung auf das Mikroklima abge-
mindert werden.

Die Einhaltung energetischer Mindestanforderungen sowie die Nutzung regenerativer
Energien sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Altlasten und Kampfmittel

Es liegen derzeit keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten in-
nerhalb des Plangebietes vor. Wie dem erstellten Bodengutachten zu entnehmen ist, wur-
den in den 2015 entnommenen Bodenproben Abweichungen der pH-Werte festgestellt.
Nordlich auRerhalb des Plangebiets befindet sich eine Altlastenflache, erganzend ist auf
der nordwestlich des Plangebiets gelegenen Flache eine Altablagerung vorhanden.
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Sollten bei der Realisierung des Vorhabens unnatiirliche Bodengeriiche, Bodenverfarbun-
gen oder die Ablagerung von Abfallen festgestellt werden, so sind diese dem Landkreis
Rotenburg (Wumme), Amt fir Wasserwirtschaft und Strallenbau, Hopfengarten 2, 27356
Rotenburg (Wimme), unverziglich anzuzeigen und die weiteren Arbeiten bis auf weiteres
einzustellen. Gleiches gilt fir Kampfmittel. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten,
Panzerfauste, Minen, etc.) gefunden werden, ist die zustandige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN — Regionaldirektion Ha-
meln-Hannover umgehend zu benachrichtigen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Das gesamte Plangebiet stellt sich derzeit Uberwiegend als Ackerflache. Im Randbereich
der Senke ist Baumbestand vorhanden.

Im Zuge der Realisierung des Baugebietes werden umfangreiche Flachen fur Bebauung
und Verkehr neu versiegelt.

Die Gehdlzbestande entlang der Godenstedter Stral’e und die dstlich angrenzende Ge-
holzflache sollen erhalten bleiben. Ggf. sind zur Herstellung der Erschlieffung geringfligig
Entnahmen von Gehdlzen erforderlich.

Die Geholzbestande im Randbereich der Senke sollen ebenfalls weitgehend erhalten blei-
ben. An den Enden der beiden Gehdlzschenkel sind fiir die Parzellierung und Erschlie-
Rung voraussichtlich begrenzt Gehoélzentnahmen erforderlich.

Es befinden sich keine Naturdenkmaler, geschiitzte Objekte oder geschiitzte Gebiete im
Sinne des Naturschutzrechts im Plangebiet oder sind durch die Planung indirekt betroffen.

Lebensraum, der bei derzeit intensiver landwirtschaftlicher Bewirtschaftung, iberwiegend
als Ackerland, nur eingeschrankt bedeutsam ist, geht verloren. Zugleich wird durch die
Garten und Grunflachen sowie insbesondere durch die Bepflanzung des Larmschutzwalls
wertvoller neuer Lebensraum geschaffen. Eine Brutvogelkartierung wird erstellt und die
Ergebnisse in die Planung eingearbeitet, wenn sie vorliegen.

Arten und Lebensgemeinschaften

Gegenstand der artenschutzrechtlichen Prifung sind die Verbotstatbestande des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Bei Eingriffsvorhaben im Rahmen der Bauleitpla-
nung bezieht sich die Prifung auf das Artenspektrum der Anhang-1V-Arten der FFH-Richt-
linie sowie auf die europaischen Vogelarten. Artenschutzrechtliche Verbote greifen erst
im Zuge der konkreten Realisierung von Vorhaben. Gleichwohl ist im Vorfeld zu prifen,
ob der Umsetzung der Planung ggf. untberwindliche Hindernisse bezlglich des Arten-
schutzes entgegenstehen.

Die Gehdlzbestéande im Umfeld des Plangebietes bleiben weitgehend erhalten.

Sie befinden sich bereits jetzt in Siedlungsndhe und durften hinsichtlich ihrer Eignung als
potenzieller Lebensraum sowie als Fortpflanzungs- oder Ruhestatten keine erhebliche
Einschrankung erfahren. Die Geholzbestande innerhalb des Plangebiets werden ebenfalls
weitgehend erhalten.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung mit ihrem regelmafigen Flachen-
umbruch und der unmittelbaren Anbindung an das bestehende Ortsgeflge sowie der sud-
westlich verlaufenden Kreisstralle sind bereits deutliche Stérungspotenziale vorhanden.
Die landwirtschaftliche Flache ist hinsichtlich ihrer Eignung als Lebensraum somit deutlich
eingeschrankt. Eine Brutvogelkartierung wird erganzend erstellt und die Ergebnisse er-
ganzt, sobald sie vorliegen.
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Dartber hinaus sind in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet ausreichende und meist deut-
lich besser geeignete Lebensraume vorhanden, auf die ausgewichen werden kann.

Die Okologische Funktion ist im nahen Umfeld weiterhin gewahrt, so dass ein Verstof3
gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 3 und Nr. 4 derzeit ausgeschlossen
werden kann. Es wird an dieser Stelle jedoch darauf hingewiesen, dass artenschutzrecht-
liche Bestimmungen auch unabhangig vom Bebauungsplan zu bertcksichtigen sind. Der
§ 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bezieht sich auf die allgemeinen Verbote des
Artenschutzes und somit auf alle wildlebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebensstat-
ten.

Auf der Planzeichnung wird darauf hingewiesen, dass die Vorschriften des besonderen
Artenschutzes des § 44 BNatSchG zu beachten sind.

Im Zuge des zu erstellenden Umweltberichts wird eine Biotoptypenkartierung angefertigt
und Vermeidungsmafnahmen herausgearbeitet. Die Ergebnisse des Umweltberichts wer-
den an dieser Stelle erganzt, sobald sie vorliegen.

Auf der Planzeichnung erfolgt ergédnzend folgender Hinweis zur Begrenzung der Lichtver-
schmutzung. AuRenbeleuchtungen sollen zum Schutz wildlebender Tierarten ausschlief3-
lich mit Leuchtmitteln mit warmweil3er Farbtemperatur <3000 Kelvin ausgeflihrt werden.
Die Leuchtgehause sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht und geschlossen
zu halten und durfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht Gberschreiten. Eine Ab-
strahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende Gehdlze oder Grinflachen
ist zu vermeiden. Die Lichtquellen sind sowohl zeitlich als auch in ihrer Anzahl auf das fir
die Beleuchtung notwendige Mal} zu beschranken.

Es wird an dieser Stelle erganzend darauf hingewiesen, dass artenschutzrechtliche Best-
immungen immer auch unabhangig vom Bebauungsplan zu berlcksichtigen sind. Der
§ 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bezieht sich auf die allgemeinen Verbote des
Artenschutzes und somit auf alle wildlebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebensstat-
ten.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass bei Bauarbeiten die DIN 18920 ,"Schutz von Bau-
men, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen" und die R SBB 2023
"Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden" zu beachten ist. Erganzend wird darauf hin-
gewiesen, dass im Plangebiet die 1. Anderungsfassung der Satzung tiber den Schutz von
Baumen innerhalb des Gebietes der Stadt Zeven (Baumschutzsatzung) vom 06.12.2012

gilt.
Orts- und Landschaftsbild

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Rotenburg (Wimme) wird das Plangebiet
einer Landschaftsbildeinheit mit geringer Bedeutung zugeordnet.

Nordostlich des Plangebiets befinden sich Gewerbe- und Industrieflachen. Sudlich und
Ostlich schlieRen sich bestehende Siedlungsbereiche an. Im Westen beginnt die freie
Landschaft. Das Landschaftsbild ist vorbeeintrachtigt.

Durch die Realisierung eines Neubaugebietes in Ortsrandlage kommt es zu weiteren Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes. Daher wird nach Westen hin durch die Festset-
zung einer Flache zum Anpflanzen die Anlage einer Randeingriinung vorgesehen.

Nach Norden hin wird der Siedlungsrand durch den begriunten Larmschutzwall sowie
ebenfalls eine Flache zum Anpflanzen gestaltet werden.
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Das vorliegende Bebauungskonzept bericksichtigt insbesondere hinsichtlich der Grund-
stiicksausnutzung und der Héhenentwicklung der Gebdude die umgebende Siedlungs-
struktur. Durch erganzende gestalterische Vorgaben im Bebauungsplan kénnen nicht er-
wulnschte Auswirkungen auf das Ortsbild zudem verhindert bzw. deutlich gemildert wer-
den.

Die vorhandenen Siedlungsstrukturen werden angemessen und zeitgemaf weiterentwi-
ckelt und der Ortsrand wird behutsam und ortstypisch ausgebildet.

Kultur- und Sachgiiter

Derzeitig bestehen keine Hinweise auf das Vorkommen von ur- oder frihgeschichtlichen
Bodenfunden innerhalb des Plangebietes. Es wird gleichwohl an dieser Stelle darauf hin-
gewiesen, dass ur- oder fruihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tonscher-
ben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Stein-
konzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde), die im Zuge von geplanten Bau-
oder Erdarbeiten gemacht werden, gem. § 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutz-
gesetz (NDSchG) unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Ro-
tenburg (Wumme) zur Kenntnis gebracht werden mussen. Meldepflichtig sind der Finder,
der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach
§ 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Meldung unverandert
zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen. Die Bauarbeiten sind einzustellen und
die Fundstellen zu schitzen.

Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Immissionsschutzes als Be-
standteil der Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berucksichti-
gen. Vorliegend sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu erwartende Beeintrachti-
gungen zu ermitteln und es ist zu klaren, inwieweit ggf. Schutzmafnahmen zu treffen sind.

Darlber hinaus ist sicherzustellen, dass die Planung mit umliegenden ggf. schitzenswer-
ten Nutzungen vertraglich ist.

Zur Beurteilung der auf das Gebiet einwirkenden Gewerbe- und Verkehrslarmimmissionen
sowie der vom Gebiet ausgehenden Verkehrslarmimmissionen wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung beauftragt, welche mit Stand 26.05.2023 vorliegt.

Geruchsimmissionen/ Landwirtschaft:

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes befinden sich keine landwirtschaftlichen Be-
triebe. Die nachstgelegene Hofstelle befindet sich ca. 440 m stidwestlich des Plangebiets
und ist von diesem durch die Bahnstrecke, das Wohngebiet zum Neuen Land sowie die
Godenstedter Stralle rdumlich getrennt.

Die an das Plangebiet angrenzenden Ackerflachen werden weiterhin ackerbaulich genutzt
werden, weshalb an dieser Stelle der Hinweis erfolgt, dass es durch die Bewirtschaftung
der landwirtschaftlichen Flachen in der ndheren Umgebung des Plangebietes zu Beein-
trachtigungen der Wohnbevdlkerung durch Larm, Staub und Geruch kommen kann.

Diese sind typisch fur den landlichen Raum und seitens der zukinftigen Wohnbevélkerung
zu tolerieren.

Verkehrslarm

Das geplante Wohngebiet verursacht ErschlieRungsverkehre. Die ErschlieRung erfolgt
von Suden Uber eine zentrale Zufahrt zur K 143 — Godenstedter Stralle. Insgesamt wer-
den Uber drei Planstrafien voraussichtlich ca. 35 — 41 Baugrundstiicke erschlossen, wel-
che abhangig von der Lage im Gebiet mit Einzel-, Doppel-, Reihen- und Mehrparteienhgu-
sern bebaut werden kdnnen.
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Zur Beurteilung der Gerauschimmissionen, welche durch die durch das Neubaugebiet ent-
stehenden PKW-Bewegungen entstehen, wurde ein Gerauschgutachten beauftragt. Die-
ses soll potenzielle Konflikte bezuglich des zukunftigen Anwohnerverkehrs ermitteln.

Die in der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Wohneinheiten und somit die Er-
mittlung des durch das Gebiet entstehenden Verkehrsaufkommens und der Einwohner-
zahl basieren auf einem Planungsstand, welcher eine verdichtetere Bebauung vorgese-
hen hat. Der aktuelle Planungsstand sieht eine im Vergleich etwas geringere Verdichtung
vor, weshalb die tatsachlich hinzukommenden Verkehre geringer ausfallen konnten.

Wie aus der schalltechnischen Untersuchung hervorgeht, kommt es durch die neu entste-
henden Verkehre an einem Immissionsort (IO A) nachts zu einer Erhéhung des Beurtei-
lungspegels um 0,2 dB, wobei der Beurteilungspegel bereits im Ist-Zustand nachts die
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung Uberschreitet. Tagsliber erhéht sich der Beurtei-
lungspegel an diesem Punkt um 0,4 dB. An den anderen Immissionsorten erhdhen sich
die Beurteilungspegel um 0,3 dB tags und 0,2 dB nachts, jedoch wird an diesen Punkten
die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung nicht Uberschritten.

Es handelt sich somit am Immissionsort A gem. § 1 der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung) um eine wesentliche Erhéhung der Verkehrslarmverhaltnisse.

In der aktuellen Rechtsprechung werden weder konkrete Mallnahmen in einem solchen
Fall, noch der genaue Untersuchungsumfang flir den planinduzierten Ziel- und Quellver-
kehr auf 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen benannt. Im Schallgutachten kann nicht ab-
schlielend beurteilt werden, inwieweit die Erhéhung um 0,2 dB derart relevant ist, dass
entsprechende SchallschutzmalRnahmen erforderlich sind. Entsprechend der weitreichen-
den Juristenmeinungen kann beispielsweise eine Erhdhung um nur 0,1 dB durchaus ohne
weitere SchallschutzmaRnahme einer Abwagung zuganglich sein, da es sich um eine mi-
nimale, weder subjektiv noch messtechnisch nachweisbare Erhdhung handelt. Im Larm-
schutzgutachten heil3t es weiter dazu: ,Aus Sachversténdiger Sicht trifft dies auf eine Er-
héhung um 0,2 dB ebenso zu, insbesondere wenn man zusétzlich die Prognoseunsicher-
heit und die taglichen Verkehrsschwankungen beriicksichtigt.”.

Daher werden vorerst keine LarmschutzmalRnahmen vorgesehen, auch vor dem Hinter-
grund, dass das Gutachten eine wesentlich dichtere Bebauung mit mehr Wohneinheiten
und somit mehr Ziel- und Quellverkehr zugrunde legt.

Auf das Plangebiet wirkt ergdnzend Verkehrslarm der sidwestlich verlaufenden K 143 so-
wie des ca. 210 m siddstlich verlaufenden Nord-West-Rings ein. Zudem verlauft ca.
300 m westlich des Plangebiets eine Schienenstrecke der Eisenbahnen und Verkehrsbe-
triebe Elbe-Weser GmbH.

Fir allgemeine Wohngebiete gelten in Bezug auf Verkehrslarmimmissionen folgende Ori-
entierungswerte, bzw. Grenzwerte:

Orientierungswert DIN 18005 /2/: 55 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts
Grenzwert der 16. BImSchV /3/: 59 dB(A) tags, 59 dB(A) nachts
Schwellenwert zur Gesundheitsgefahrdung: 70 dB(A) tags, 60 dB(A) nachts

Tagsuber wird der Schwellenwert zur Gesundheitsgefahrdung an der stidwestlichen Plan-
gebietsgrenze um ca. 2 dB uberschritten. Ab einem Abstand von ca. 4 m zur sidwestli-
chen Plangebietsgrenze wird der Schwellenwert zur Gesundheitsgefahrdung im gesam-
ten Plangebiet unterschritten.

Der Orientierungswert der DIN 18005 flir allgemeine Wohngebiete wird um bis zu 17 dB
und der Grenzwert der 16. BImSchV um bis zu 13 dB Uberschritten. Der Orientierungswert
der DIN 18005 kann erst ab einem Abstand von ca. 110 m, der Grenzwert der 16. BIm-
SchV erst ab ca. 50 m zur sudwestlichen Plangebietsgrenze eingehalten werden.
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Nacht wird der Schwellenwert zur Gesundheitsgefahrdung an der siidwestlichen Plange-
bietsgrenze um 4 dB Uberschritten. Erst in einem Abstand von ca. 12 m zur stidwestlichen
Plangebietsgrenze wird die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung unterschritten. Der Ori-
entierungswert der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete wird um bis zu 19 dB und der
Grenzwert der 16. BImSchV um bis zu 15 dB Uberschritten. Der Orientierungswert der DIN
18005 kann im gesamten Plangebiet nicht unterschritten werden. Der Grenzwert der 16.
BImSchV kann erst in einem Abstand von ca. 172 m zur stidwestlichen Plangebietsgrenze
eingehalten werden.

Es sind SchallschutzmalRnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse erforder-
lich. Dabei kommen passive SchallschutzmalRnahmen in Betracht. Aktive Schallschutz-
mafinahmen (Larmschutzwand, Larmschutzwall) kommen aus stadtebaulicher Sicht nicht
in Betracht und waren auch nicht verhaltnismaRig. Die Auslegung der passiven Schall-
schutzmalnahmen flir schutzbedirftige Raume erfolgt nach der DIN 4107, Ausgabe
2018/7/. Die festgesetzten passiven SchallschutzmaRnahmen werden in Kapitel 4.6 be-
schrieben.

Detaillierte Angaben zur Herleitung der SchallschutzmalRnahmen sind der schalltechni-
schen Untersuchung zu entnehmen.

Gewerbeldarm
Norddstlich des Plangebiets befinden sich ein Asphaltmischwerk und weitere gewerblich
genutzte Flachen.

Fur allgemeine Wohngebiete gelten in Bezug auf Gewerbelarmimmissionen folgende Ori-
entierungswerte, bzw. Immissionsgrenzwerte:

Orientierungswert DIN 18005 /2/: 55 dB(A) tags, 40 dB(A) nachts
Immissionsrichtwert der TA Larm /9/: 55 dB(A) tags, 40 dB(A) nachts
Schwellenwert zur Gesundheitsgefahrdung: 70 dB(A) tags, 60 dB(A) nachts

Im norddstlichen Bereich des Plangebiets kommt es aufgrund der auf das Plangebiet ein-
wirkenden gewerblichen Geraduschimmissionen zu Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 sowie der Immissionsrichtwerte der TA Larm /9/ fur allgemeine
Wohngebiete.

In der Tageszeit ergeben sich an der am starksten belasteten norddstlichen Plangebiets-
grenze Beurteilungspegel von bis zu 56 dB(A). Damit wird der Orientierungswert der DIN
18005 fur allgemeine Wohngebiete und der Immissionsrichtwert der TA Larm far allge-
meine Wohngebiete tagstiber um 1 dB Uberschritten. In einem Abstand von ca. 26 m zur
nordoéstlichen Plangebietsgrenze kann der Orientierungswert sowie der Immissionsricht-
wert eingehalten werden.

In der Nachtzeit werden der Orientierungswert und der Immissionsrichtwert ebenfalls an
der norddstlichen Plangebietsgrenze um 1 dB Uberschritten, es wurden an dieser Stelle
Beurteilungspegel von 41 dB(A) ermittelt. Ab einem Abstand von ca. 16 m zur norddstli-
chen Plangebietsgrenze kénnen der Orientierungswert und der Immissionsrichtwert ein-
gehalten werden.

Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung wird innerhalb des gesamten Plangebiets durch
die Gewerbelarmimmissionen sowohl tagsiiber als auch nachts unterschritten.

Aufgrund der Gewerbelarmimmissionen wird entlang der nordéstlichen Plangebietsgrenze
die Errichtung eines Larmschutzwalles vorgesehen. Die Beschreibung der zugehdrigen
textlichen Festsetzung ist dem Kapitel 4.6 zu entnehmen.

Detailliertere Ausfuhrungen sind der schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen.
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Eingriff in den Naturhaushalt

Der Bestand stellt sich im Bereich der geplanten allgemeinen Wohngebiete sowie des
Sondergebiets im Wesentlichen als Ackerflaiche ohne besonders wertvolle natirliche
Strukturen dar. Innerhalb des Plangebiets befindet sich Baumbestand, zudem grenzt 6st-
lich eine Gehdlzflache an. Es werden Flachen fir Bebauung und Verkehrsanlagen neu
versiegelt. Zudem sind vereinzelt Enthahmen aus dem Gehdlzbestand zur Herstellung der
ErschlieBung und Parzellierung erforderlich.

Insgesamt werden durch den Bebauungsplan auf ca. 43.656 m? Flache allgemeine Wohn-
gebiete ausgewiesen. Bei einer maximal zulassigen Versiegelung von 4 % im WA 1 und
WA 2 (GRZ von 0,6) und 5 % im WA 3 (GRZ von 0,5) zzgl. einer maximal zulassigen
Uberschreitung von 50 %" ergibt sich hinsichtlich der Bodenversiegelung ein Eingriff von
ca. 29.035 m?2. Hinzu kommen ca. 9.773 m? Verkehrsflachen. Hier wird aufgrund der Ge-
staltung des Verkehrsraumes gemal dem Blue-Green-Streets-Konzepts von einem Ver-
siegelungsgrad von 75 % ausgegangen, sodass sich eine weitere Versiegelung von ca.
7.329 m? ergibt. Zudem wird auf ca. 952 m? ein Sonstiges Sondergebiet ausgewiesen. Bei
einer maximal zulassigen Versiegelung von 80 % (GRZ von 0,8) ergibt sich hinsichtlich
der Bodenversiegelung ein Eingriff von ca. 762 m?.

Erganzend wird eine Versorgungsflache mit ca. 48 m? ausgewiesen, welche voraussicht-
lich fast vollstandig versiegelt wird.

Insgesamt werden von den ca. 77.080 m? des Plangebiets voraussichtlich ca. 37.174 m?
versiegelt (zzgl. der Auswirkungen des Regenrluckhaltebeckens).

Der Umfang der daraus resultierenden erforderlichen AusgleichsmalRnahmen wird derzeit
noch ermittelt. Nach Erstellung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Rahmen der
Erarbeitung des Umweltberichts wird das Ergebnis an dieser Stelle erganzt und erforder-
liche Kompensationsmaflinahmen benannt. Verfligbarkeiten von Flachen fiir die Durch-
fuhrung der MaRnahmen werden geprift.

Bodenordnung

Die Flachen des Plangebiets befinden sich im Eigentum der Stadt Zeven. Diese wird eine
zweckdienliche Parzellierung nach Rechtskraft des Bebauungsplanes vornehmen. Bo-
denordnerische MaRnahmen sind zum Erreichen der Planungsziele nicht erforderlich.

Kosten und Finanzierung

Der Stadt Zeven entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Planungskosten.
Die Finanzierung der Planungskosten erfolgt aus entsprechenden Haushaltsmitteln der
Stadt. Erganzend entstehen Kosten im Zuge der Verwirklichung des Bebauungsplanes
(bspw. ErschlieBungskosten).

' Zulassige Uberschreitung bis GRZ von 0,6 im WA 1 und WA 2, bis GRZ von 0,75 im WA 3
2 (Flache WA 1 und WA 2 * 0,6) + (Flache WA 3 * 0,75)
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7 Flachenangaben (alle Angaben gerundet)

Flachenbezeichnung Flache

WA 1 (0,4 GRZ2) 16.368 m?
WA 2 (0,4 GRZ2) 8.346 m?
WA 3 (0,5 GRZ2) 18.942 m?
Wohngebiet gesamt 43.656 m?
Verkehrsflache 9.533 m?
davon Stralle 5.630 m?
davon StralRenrand 3.903 m?
Ful3- und Radweg Sid 45 m?
Fuf’- und Radweg West 195 m?
Verkehrsflaiche gesamt 9.773 m?
SO Parkierungsanlage 952 m?
OG 1 Parkwald 6.511 m?
0G2 311 m?
0G3 330 m?
Randeingriinung 4.096 m?
Hang / Flache zum Er-

halt 7.566 m?
Griinfliche gesamt 18.814 m?
Versorgungsflache 48 m?
Larmschutzwall 1.186 m?
Regenriickhaltung 2.651 m?
Gesamt 77.080 m?

Plan und Begrundung des Bebauungsplans wurden im Einvernehmen mit der Stadt Zeven
durch das Biro MOR PartG mbB, Rotenburg ausgearbeitet.

Zeven,den . .20

Der Stadtdirektor
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