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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Der Rat der Gemeinde Zernien hat in seiner Sitzung am 25.02.2010 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,GohrdestraBe” im Ortsteil Zernien beschlossen.

Den Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes stellt die steigende Nachfrage im
Bereich altersgerechtes Wohnen, Gewerbe und Dienstleistung in der Gemeinde Zernien dar.
Hierflr sollen die bestehenden Gewerbeflachen und Mischgebiete erweitert sowie ein
Sondergebiet neu ausgewiesen werden.

Somit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines neuen
Sondergebietes 6stlich der GohrdestraBe mit Zielausrichtung ,Seniorengerechtes Wohnen*
geschaffen. Das Sondergebiet soll der Errichtung eines Seniorenpflegeheims dienen, mit der
Mdoglichkeit altersgerechter Wohnungen zu integrieren, d. h. dass der geplanter Senioren-
pflegeheim neben den Pflegeplatzen auch altersgerechte bzw. betreute Wohnungen
beherbergen kann.

Die Notwendigkeit fir eine Bauflachenausweisung fir die Errichtung eines
Seniorenpflegeheims in der Gemeinde Zernien wird insbesondere aufgrund der brisanten
Bevdlkerungsentwicklung deutlich. Laut Statistischem Landesamt ist fir Zernien in den
letzten finf Jahren ein Bevdlkerungsrickgang von -5,03 % zu verzeichnen. Dabei ist ein
deutlicher Bevélkerungsriickgang in den Altersgruppen 0-18 und 18-65 festzustellen. Einzig
bei der Altersgruppe 65+ ist ein Bevélkerungsanstieg von 10,3 % zu verzeichnen. In den
nachsten Jahren wird sich dieser Trend fortsetzen. Somit ist angesichts der lokalen bzw.
bundesweiten Tendenz der alternden Bevdlkerung der Bedarf an Pflegeplatzen und
altersgerechten Wohnungen in Zernien gegeben. Derzeit ist in der Gemeinde Zernien kein
Seniorenpflegeheim bzw. keine adaquate Anlage vorhanden.

AuBerdem bietet sich aufgrund der ginstigen Lage des Plangebietes zu den
Infrastruktureinrichtungen (u.a. Gulter des taglichen Bedarfs) die Errichtung eines
Seniorenpflegeheims an dieser Stelle an. Die gunstige Lage zum Grundzentrum Dannenberg
(Elbe) ist ein weiteres Argument fir die Schaffung von altersgerechtem Wohnraum. Fir
dieses Vorhaben gibt es bereits konkrete Planungen.

Durch die Erweiterung der Mischgebiete wird das bestehende funktionale Zentrum der
Gemeinde nachhaltig gesichert und gestéarkt. Des Weiteren tragt die Erweiterung der
Gewerbegebiete zur Starkung und Weiterentwicklung vorhandener Gewerbebetriebe und zur
Ansiedlung von neuen Betrieben in Zernien bei. Diese planerische Intention wird
insbesondere durch eine verkehrsginstige Lage des Plangebietes und eine gute technische
Infrastruktur (u.a. zentrale Wasser- und Abwasserversorgung, Energieversorgung mit Strom
und Gas) gestarkt. Flr die ErschlieBung potentieller Betriebe ist eine ErschlieBungsstraBe
abgehend von der GohrdestraBe vorgesehen, welche Richtung Norden, bis zur
IndustriestraBe geflhrt werden soll. Dadurch kann eine erhebliche verkehrstechnische
Entlastung des Ortskerns in Zernien erreicht werden.

Die Gemeinde Zernien verfolgt mit dieser Planung in erster Linie folgende Ziele: Schaffung
von altersgerechten Wohn- und Pflegeangeboten, von zusétzlichen Einkommens- und
Entwicklungsperspektiven flr die 6rtliche Wirtschaft, Starkung und Weiterentwicklung von
regionalen Wertschépfungsketten sowie standortvertragliche Einbindung der gewerblichen
Bauflachen in das Orts- und Landschaftsbild.
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2 LAGE, ABGRENZUNG UND GROSSE DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 30/35, 30/63, 30/73,
30/74, 30/75, 30/77, 30/78, 30/79 und 30/80 der Gemarkung Zernien, Flur 1. Die genaue
Abgrenzung ist aus dem folgenden Ubersichtsplan ersichtlich.

Die GréBe des Geltungsbereiches betragt ca. 10,03 ha.

E— T J R
Geltungsbereich des B-Planes ,GohrdestraBe” |
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3 PLANUNGSVORGABEN
3.1 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 2008

Im Januar 2008 wurde eine grundlegende Novellierung des Niederséachsischen Landes-
Raumordnungsprogramms (LROP) wirksam. Im zeichnerischen Teil des LROP sind keine
Darstellungen fir das Plangebiet getroffen. Aus der beschreibenden Darstellung (Teil Il) sind
folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) fir die vorliegende Planung relevant:

LROPII'1.1 03:

,Die Auswirkungen des demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der
Beviélkerungs-struktur und die rdumliche Bevélkerungsverteilung sind bei allen Planungen
und MaBnahmen zu berticksichtigen (G)*“

LROPI12.101:

»In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die
Lebensweise und Identitét der Beviélkerung prdgende Strukturen sowie siedlungsnahe
Freirdume erhalten und unter Berticksichtigung der stddtebaulichen Erfordernisse
weiterentwickelt werden (G)*“.

LROP I 2.1 02:

,Es sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die Ausstattung mit
und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fiir alle Bevélkerungsgruppen
gewdébhrleistet werden; sie sollen in das Offentliche Personennahverkehrsnetz eingebunden
werden (G)".

LROP I12.2 03:

JArt und Umfang der zentraldrtlichen Einrichtungen und Angebote sind an der Nachfrage der
zu versorgenden Bevélkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten. Die
Leistungsféhigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern
und zu entwickeln.

... AuBerhalb der Zentralen Orte sind Einrichtungen und Angebote zur wohnortbezogenen
Nahversorgung zu sichern und zu entwickeln... (Z)*

LROP 112.301:

LZur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse sollen die Angebote der
Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen Teilrdumen in ausreichendem
Umfang und in ausreichender Qualitdt gesichert und entwickelt werden.

2Die Angebote sollen unter Beriicksichtigung der besonderen Anforderungen von jungen
Familien und der Mobilitdt der unterschiedlichen Bevélkerungsgruppen sowie der sich
abzeichnenden Verdnderungen in der Bevélkerungsentwicklung, der Alters- und der
Haushaltsstruktur bedarfsgerecht in allen Teilrdumen gesichert und entwickelt werden. 3Sie
sollen auch im Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung einander rdumlich zweckméBig
zugeordnet werden und den spezifischen Mobilitdts- und Sicherheitsbedlirfnissen der
Bevélkerung Rechnung tragen.

Offentliche Einrichtungen und Angebote der Daseinsvorsorge fiir Kinder und Jugendliche
sollen méglichst ortsnah in zumutbarer Entfernung vorgehalten werden (G)*.

LROP 1123 02:

JAlle Gemeinden sollen fiir ihre Bevélkerung ein zeitgeméBes Angebot an Einrichtungen und
Angeboten des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bei angemessener Erreichbarkeit
sichern und entwickeln. ... Im Hinblick auf die sich abzeichnenden Verdnderungen in der
Beviélkerungsentwicklung und Altersstruktur sollen frihzeitig regional und interkommunal

-4 -
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abgestimmte Anpassungs- und ModernisierungsmaBnahmen zur Sicherung und Entwicklung
der lberértlichen Daseinsvorsorge eingeleitet werden (G)*.

LROPI13.1.1.01:

,Die nicht durch Siedlungs- oder Verkehrsfldchen in Anspruch genommenen Freirdume
sollen zur Erfillung ihrer vielfdltigen Funktionen insbesondere bei der Sicherung der
natirlichen Lebensgrundlagen, dem Erhalt der Kulturlandschaften, der landschafts-
gebundenen Erholung sowie der Land- und Forstwirtschaft erhalten werden (G)*“.

,Die Freirdume sind zu einem landesweiten Freiraumverbund weiterzuentwickeln. Die
Funktionsvielfalt des landesweiten Freiraumverbundes ist zu sichern und zu entwickeln (Z)*.

LROP I 3.1.1.02:

,Die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fiir die Siedlungsentwicklung, den Ausbau
von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen ist zu minimieren (Z)*.

,Bei der Planung von raumbedeutsamen Nutzungen im AuBenbereich sollen

— mdéglichst groBe unzerschnittene und von Larm unbeeintrdchtigte Rdume erhalten,

— naturbetonte Bereiche ausgespart und

— die Fldchenanspriiche und die Uber die direkt beanspruchte Fldche hinausgehenden
Auswirkungen der Nutzung minimiert werden (G)*“

LROP 11 3.1.1.04:

,Bdbden sollen als Lebensgrundlage und Lebensraum, zur Erhaltung der biologischen Vielfalt
und in ihrer natirlichen Leistungs- und Funktionsfdhigkeit gesichert und entwickelt werden
(G) It'

Die aufgeflihrten Ziele und Grundsatze des LROP werden bei der vorliegenden Planung
eingehalten.

Durch die Ausweisung des Sondergebiets mit Zweckbestimmung ,Seniorengerechtes
Wohnen* wird auf die brisante Problematik der zunehmend alternden Bevdlkerung gezielt
eingegangen. Der Bedarf nach Wohnbauflachen speziell far die Ansiedlung eines
Seniorenpflegeheims entspricht dem Bedarf der in der Gemeinde ansassigen Bevdlkerung.
AuBerdem entspricht der Bedarf nach Gewerbe- und Mischgebieten dem Bedarf der in
Zernien vorhandenen Betriebe und der potentiellen Neuansiedlungen von Betrieben im
Ortsteil Zernien. Die im Ort vorhandenen Bauflachen kdnnen den Bedarf nicht decken, da sie
zu kleinteilig oder nicht frei verfigbar sind, oder Uber eine unzureichende infrastrukturelle
Anbindung verfigen. Die geplanten Erweiterungsflachen hingegen sind zum Teil Gber die
GohrdestraBe und die IndustriestraBe erreichbar und gliedern sich in das bauliche und
funktionelle Gefuge des Hauptortes ein.

Mit der Erweiterung der gewerblichen und gemischten Bauflachen sowie der Ausweisung
eines Sondergebietes mit Zweckbestimmung ,Seniorengerechtes Wohnen® gezielt im
Hauptort der Gemeinde Zernien soll ein komplexer funktional starker Standort geschaffen
werden. AuBerdem wird beim vorliegenden Vorhaben insbesondere auf die Effizienz und
Umweltvertraglichkeit geachtet (siehe Anlage Umweltbericht).
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3.2 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Liichow-
Dannenberg 2004

Im Regionalen Raumordnungsprogramm far den Landkreis Luchow-Dannenberg 2004
(RROP) werden die angestrebten rdumlichen und strukturellen Entwicklungen Landkreises
konkreter dargestellt.

GemaB dem RROP ist der Zersiedelung der Flachen entgegenzuwirken und Standorte mit
besonderer Entwicklungsaufgabe sind zu sichern und weiterzuentwickeln.

In der Gemeinde Zernien nimmt der Ortsteil Zernien die besondere Entwicklungsaufgabe
Erholung wahr. In der zeichnerischen Darstellung sind fir den Ortsteil Zernien die
HauptverkehrsstraBen von regionaler und Uberregionaler Bedeutung dargestellt. Nérdlich
des Geltungsbereiches ist die vorhandene Haupteisenbahnstrecke eingetragen mit der
Kennzeichnung ,Elektrischer Betrieb — erforderlich, bedarf weiterer Abstimmung“. Ferner
liegt das Plangebiet im Naturpark Elbufer-Drawehn sowie Naturraum Ostheide.

Laut den zeichnerischen Darstellungen des RROP befindet sich das Plangebiet fast
vollstandig innerhalb des Vorranggebietes fir Trinkwassergewinnung und liegt in der Nahe
von einem Vorranggebiet fur ruhige Erholung in Natur und Landschaft, einem
Vorbehaltsgebiet flr Natur und Landschaft, einem Vorbehaltsgebiet fir Forstwirtschaft sowie
in der Nahe von einem kulturellen Sachgut.

Die Darstellungen des RROP 2004 sind aus dem nachstehenden Ausschnitt ersichtlich:
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Far alle oben aufgefiihrten Darstellungen werden im Folgenden die fir die Planung
relevanten Ziele und Grundsatze des RROP beschrieben.

Far Siedlungsentwicklung, Wohnen, Schutz siedlungsbezogener Freirdume werden folgende
Ziele und Grundsatze definiert:
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Z1.5.01:

,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig auf die Zentralen Orte gem. 1.6. ... zu konzentrieren.
Siedlungsentwicklung und OPNV-ErschlieBung sind in wechselwirkender Ubereinstimmung
zu ergdnzen. Die StraBennetzgestaltung muss bei der Ausweisung neuer Baugebiete

die Einrichtung neuer bzw. die Erweiterung vorhandener OPNV-Linien so erméglichen,

dass Stichfahrten und Wendevorgénge vermieden werden...*

G 1.5.02:
~,Neue Baugebiete sollen auBerhalb der Vorbehaltsgebiete festgelegt werden”.

G 1.5.06:

.Bei der Entwicklung der Siedlungsgebiete soll eine enge gegenseitige Zuordnung und
vertrdgliche Mischung dieser Funktionen nach dem Prinzip der ,kurzen Wege* angestrebt
werden. Die rdumliche Trennung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und
Erholung soll unter Beachtung von 1.5.01 auf das Notwendigste beschrankt werden®.

Fir Zentrale Orte, zentraldrtliche Funktionen und Standorte mit besonderen Funktionen
werden folgende Ziele formuliert:

Z1.6.02:

,Um die Zentralen Orte werden der Mittelbereich und die Nahbereiche
(Verflechtungsbereiche) festgelegt; jedem Grundzentrum (mit derzeit zu versorgenden
Einwohnern) werden folgende Gemeinden als Nahbereich zugeordnet:

Dannenberg (Elbe) (14.514) Damnatz, Dannenberg (Elbe), Gusborn,
Jameln, Karwitz, Langendorf, Zernien*

Z 1.6.06:

JAuBerhalb von Zentralen Orten darf der Hauptort einer Mitgliedsgemeinde zur

grundzentralen

Versorgung nur beitragen, wenn

- die Mindestausstattung seines Grundzentrums erreicht und die Auslastung dessen
Einrichtungen gewébhrleistet ist,

- ein ausgewogenes Verhéltnis von Wohn- und Arbeitsstétten im Hauptort vorliegt oder
durch entsprechende bauleitplanerische Ausweisungen gesichert ist und

- der Hauptort (ber folgende Einrichtungen verfiigt:
Kindergarten, Grundschule, Sportplatz, Ortsfeuerwehr mit Grundausstattung, Facharzt fiir
Allgemeinmedizin, Zweigstelle eines Geldinstituts, handwerkliche Dienstleistungsbetrieb zur
Deckung des Grundbedarfs, Einzelhandelsgeschéft zur Deckung des Grundbedarfs und
OPNV-Anbindung.
Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass einzelne, auBerhalb des Hauptortes
gelegene Einrichtungen dem Hauptort zugerechnet werden, wenn bei diesen von einem
dauerhaften und funktionsgerechten Betrieb ausgegangen werden kann.*

Z1.6.07:

,Mitgliedsgemeinden von Samtgemeinden haben ihre Entwicklung vorrangig auf nur einen
Ortsteil, ihren Hauptort, zu konzentrieren.

Die Entwicklung der Hauptorte ist in dem Umfang zulédssig, wie
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- die bauliche Entwicklung im Zentralen Ort und in Hauptorten mit grundzentralem
Versorgungsbeitrag konzentriert bleibt,

- die funktionale Entwicklung des Zentralen Ortes als Schwerpunkt fiir die ihm vorbehaltenen
Einrichtungen und Angebote nicht beeintrdchtigt wird,

- der Umfang den Eigenbedarf der Gemeinde nicht (iberschreitet,

- die dbrigen Ziele und Grundsétze beachtet sind.

Der Eigenbedarf nach Wohnbaufldchen ergibt sich aus dem Bedarf der in der
Mitgliedsgemeinde anséssigen Bevélkerung. Der Eigenbedarf nach Gewerbegebieten ergibt
sich aus dem Bedarf der in der Mitgliedsgemeinde vorhandenen Betriebe. Fldachen fir die
Neuansiedlung von Gewerbebetrieben kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
sich die Fldchen der Wirtschafts- und Siedlungsstruktur des Hauptortes unterordnen.

Ausnahmsweise kann eine Entwicklung auBerhalb des Hauptortes der Mitgliedsgemeinde
zugelassen werden, wenn

- die bauliche und funktionale Entwicklung in der Mitgliedsgemeinde auf den jeweiligen
Hauptort konzentriert bleibt,

- der Umfang der baulichen Entwicklung den Eigenbedarf der Siedlung nicht (iberschreitet,
und

- die dbrigen Ziele und Grundsétze beachtet sind.

Der Eigenbedarf ergibt sich ausschlieBlich aus dem Wohnbaubedarf der in der Siedlung
ansdssigen Bevélkerung und aus dem gewerblichen Erweiterungsbedarf der vorhandenen
Betriebe”.

Die Erweiterung der Gewerbeflachen und Mischgebiete erfolgt ausschlieBlich bzw. gezielt im
Hauptort der Gemeinde Zernien. Die hier aufgeflhrten Ziele des RROP bezlglich der
grundzentralen Funktion vom Hauptort einer Mitgliedsgemeinde sowie der Entwicklung der
bestehenden Gewerbe-, Wohn- und Mischnutzung werden bei der Erstellung des
Bebauungsplanes eingehalten. Die Erforderlichkeit der neuen Flachenausweisungen ist im
Kap.1 nachgewiesen.

Flr das Vorranggebiet fur Trinkwassergewinnung werden folgende Ziele definiert:

Z3.2.05:

LStélle fur Tierbestdnde oberhalb der Grenzen der Ziff. 7.1, Spalte 1, der 4. BImSchV zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz sind mit der Zweckbestimmung der Vorranggebiete ... fir
ruhige Erholung und fir Trinkwassergewinnung in den voraussichtlichen Schutzzonen |, I
und llla nicht vereinbar”.

Eine Planung von Stéllen fur Tierbestdnde ist bei dem vorliegenden Vorhaben nicht
beabsichtigt.

Z3.9.1.02:

»In der zeichnerischen Darstellung werden die Einzugsgebiete bestehender oder geplanter
Trinkwassergewinnungsanlagen als Vorranggebiete flir Trinkwassergewinnung festgelegt.
Entnahmen fiir andere Zwecke sind nicht zuldssig.

Ausnahmsweise kénnen andere Grundwassernutzungen in dem Umfang zugelassen
werden, wie die 6ffentliche Trinkwassergewinnung nicht beeintrdchtigt wird.

Diese Gebiete sind vor Planungen, MaBnahmen oder Nutzungen zu schitzen, die das
Grundwasser beeintrdchtigen kénnen.
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Das Schutzgut der noch nicht durch Wasserrecht umgesetzten Vorranggebiete bestimmt
sich nach der Verordnung (ber Schutzbestimmungen in Wasserschutzgebieten und der
voraussichtlichen Schutzzoneneinteilung.

Liegen Siedlungsgebiete oder Planungen und MaBnahmen in Vorrang- oder
Vorbehaltsgebiete fir Trinkwassergewinnung, sind in der Bauleitplanung  bzw. der
Zulassung  von  Vorhaben  Grundwasserbeeintrdchtigungen  entsprechend  der
voraussichtlichen Schutzzoneneinteilung auszuschlieBen.”

Das Plangebiet befindet sich fast vollstandig innerhalb eines Vorranggebietes fir
Trinkwassergewinnung bzw. im  Trinkwassergewinnungsgebiet Wibbese, in der
Wasserschutzzone Il B. Hier ist folglich die entsprechend geltende Schutzzonenverordnung
hinreichend zu bertcksichtigen. In der Wasserschutzzone Il B ist gemaB § 4 Abs. 16 b der
Verordnung Uber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Wibbese
des Wasserbeschaffungsverbandes Elbufer-Drawehn das Planungsvorhaben zuldssig. Das
Grundwasser wird durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt.

In der beschreibenden Darstellung des RROP werden fir HauptverkehrsstraBen von
Uberregionaler und regionaler Bedeutung sowie fir Haupteisenbahnstrecke folgende Ziele
und Grundséatze formuliert:

Z3.6.3.02:

Dartiber hinaus wird in der zeichnerischen Darstellung der Aus-/Neubau von
HauptverkehrsstraBen von Uberregionaler Bedeutung, auch als Vorschlag fir eine
Fortschreibung des Bundesverkehrswegeplans und des Bedarfsplans des Landes,
festgelegt:

- B 191: Ausbau auf den Querschnitt 2+1 im Drawehn,

- B 191/ B 216: Ortsumgehung Dannenberg (Elbe) und Liggau *)..."

Z3.6.3.03:

,In der zeichnerischen Darstellung wird der Aus-/Neubau von HauptverkehrsstraBen von
regionaler Bedeutung, tiw. auch als Vorschlag fiir eine Fortschreibung des Bedarfsplans des
Landes, festgelegt:

- K 21: Verldngerung von Riebrau zur L 253"

3.6.2.02:

,Der Schienenpersonennahverkehr ist auf den Relationen Dannenberg - Wustrow,
Dannenberg - Démitz - Ludwigslust, Dannenberg - Uelzen, Wustrow - Salzwedel
wiederaufzunehmen mit einem Ausbaustandard von min. 80 km/h (2).

Mit der Reaktivierung des Regionalverkehrs sollen lber die festgelegten Haltepunkte hinaus
siedlungsnahe Nahverkehrshalte vorgesehen werden. Auf eine Wiedererdffnung des
Gliterverkehrs auf diesen Strecken ist hinzuwirken (G)".

Mit der vorliegenden Planung werden die oben aufgefiihrten Darstellungen des RROP nicht
berthrt. Die formulierten Ziele und Grundséatze des RROP, Ausbau der HauptverkehrsstraBBe
sowie Wiederaufnahme der Haupteisenbahnstrecke Dannenberg-Uelzen, werden sich positiv
auf die Entwicklung des Plangebietes auswirken, da die Gemeinde Zernien vor allem aber
der Ortsteil Zernien starker in das OPNV-Netz integriert werden kann.

Far den Naturraum Ostheide werden im RROP folgende Grundséatze definiert:
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G1.7.02:

- Vermeidung weiterer Grundwasserabsenkung,

- Erhaltung und Renaturierung der Drawehnbdche mit ihren Quellen, Uferbereichen und

Auen,

- Erhaltung bzw. Wiederherstellung der Funktion der Frisch- u. KaltluftabfluBbahnen entlang
der Téler und Bachniederungen,

- Freihaltung der Geestkante am Ubergang zur Elbniederung von Bebauung,

- Sicherung und Entwicklung von naturnahen Laubwéldern,

- Erhaltung und Férderung der extensiven Grinlandnutzung in den Niederungen und Télern
der FlieBgewdsser, tiw. auch eigendynamische, naturnahe Entwicklung,

- Schutz und Entwicklung der Wasserrtickhaltungsfunktion der Niederungen der
Drawehnbéche,

- Freihaltung der Niederungsbereiche, insbesondere der Gewé&sserufer, von baulichen

Anlagen und Aufforstungen, ausgenommen Schaffung von Bachauen- oder

Erlenbruchwéldern,

- Erhaltung von Eichen-Birkenwéldern, Eichen-Hainbuchenwéldern, bodensauren
Buchenwaéldern, Erlenbruchwéldern, Traubenkirschen-Erlen-Eschen-Auenwéldern,

- Férderung der potentiellen natdrlichen Vegetation, insbesondere Anreicherung der
Kiefernforsten mit Laubbdumen,

- Erhaltung und Entwicklung von Heiden und Magerrasen.

Durch die Planung werden die fiir den Naturraum Ostheide relevanten Grundsétze nicht
beeintrachtigt. Eingehalten werden die Grundsatze: Sicherung von naturnahen
Gehdlzflachen und Laubb&umen.

Im RROP wird fir Zernien als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung
folgendes Ziel, das fir die Planung relevant ist, definiert:

Z3.8.06:

.In der zeichnerischen Darstellung werden als Standorte mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe "Erholung" mit * Kennzeichnung gem. 3.1.08 festgelegt: ... *
Braasche/Zernien.

An den Standorten sowie in ihrer Umgebung ist eine attraktive und abwechslungsreiche
Landschaft zu entwickeln und zu pflegen, vor Beeintrdchtigungen zu schitzen und zu
sichern. Erholungsformen des sanften Tourismus, d.h. eines Tourismus, der die
Umweltressourcen und das vorhandene naturrdumliche Potential schonend nutzt und seine
Aktivititen an den vorhandenen Angeboten ausrichtet, sollen an diesen Standorten
entwickelt werden*.

Im RROP werden flir Vorranggebiete flr ruhige Erholung in Natur und Landschaft folgende
Ziele definiert:

Z3.8.01:

»In der zeichnerischen Darstellung werden Vorranggebiete fir ruhige Erholung in Natur und
Landschaft festgelegt.

Es handelt sich um Gebiete, die wegen ihrer besonderen landschaftlichen Attraktivitdt dem
ungestérten Erleben der Natur vorzuhalten sind. Ihre Zugénglichkeit fir jedermann ist zu
gewdbhrleisten, ggf. zu verbessern. lhre eignungsbestimmenden Grundlagen sind zu
erhalten; insbesondere dirfen ihr Landschaftsbild und ihre schutzwiirdigen Teile von Natur
und Landschaft nicht beeintrdchtigt werden, auch nicht durch die Erholungsnutzung. Die
Gebiete sind von emittierenden Anlagen und Betrieben, vom Freizeitwohnen und von das

-10 -



Gemeinde Zernien - Bebauungsplan ,,GéhrdestraBe"

Gebiet zerschneidenden oberirdischen Verkehrs- und Leitungstrassen freizuhalten. In den
Vorranggebieten ist vom Schutzgrad allgemeiner Wohngebiete auszugehen.

Vorhaben nach § 35 (1) Nr. 1 BauGB kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie
landschaftsvertraglich gestaltet und eingegriint werden; solche der Tierhaltung nur unterhalb
der Grenzen gem. 3.2.05. Standorte in besonders eignungsbestimmenden Landschaftsteilen
der Vorranggebiete sind zu meiden. Auf die regional bedeutsamen Wanderwege ist
entsprechend Rlicksicht zu nehmen®,

Fir Vorbehaltsgebiete fur Forstwirtschaft wird im RROP ein folgender Grundsatz formuliert:

G 3.3.02:

»In der zeichnerischen Darstellung werden Vorbehaltsgebiete flir Forstwirtschaft festgelegt.
Diese Gebiete und auch kleine standortheimische Restwaldfldchen, Feldgehdlze und
innerértliche und ortsnahe Waldfldchen, auch wenn sie tiw. wegen ihrer geringen GréB3e
nicht dargestellt sind, sollen wegen ihrer Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktionen in ihrem
AusmapB und ihrer rGumlichen Verteilung erhalten werden*.

GemaB dem Grundsatz 2.1.02 werden in der zeichnerischen Darstellung als
Vorbehaltsgebiete flr Natur und Landschaft die far den Naturhaushalt, die Tier- und
Pflanzenwelt und das Landschaftsbild wertvollen Gebiete und Landschaftsbestandteile
festgelegt.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Vorranggebietes fir ruhige Erholung in Natur und
Landschaft und auBerhalb der Vorbehaltsgebiete fir Natur und Landschaft sowie flr
Forstwirtschaft und weist keine negativen Auswirkungen auf die besagten Gebiete auf. Das
Plangebiet wird landschaftsvertraglich gestaltet, indem eine Grinflache als eine Art
Pufferzone zwischen den kontrdren Nutzungen eingeplant wird. Eine Tierhaltung ist hier
nicht vorgesehen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die vorliegende Planung mit den Belangen der
regionalen Raumordnung vereinbar ist. Die gesetzliche Vorgabe, wonach die Bauleitplane
den Zielen und Grundsatzen des RROP anzupassen sind, kann als erflllt angesehen
werden.

3.3 Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Zernien aus dem Jahr 1994 stellt fir
einen Teilbereich des Plangebietes, stdlich der IndustriestraBe ,gewerbliche Bauflachen® (G)
dar. Diese werden von einem Griinstreifen eingefasst, der als ,Grunflache* ausgewiesen ist
und 6stlich der gewerblichen Bauflachen eine Art Pufferzone zum ,Mischgebiet® (MI) bildet.
Im stdwestlichen Bereich des Plangebietes, angrenzend an das Mischgebiet befindet sich
eine ,Flache fir Gemeinbedarf” mit der Zweckbestimmung ,Kirche®. Fir den restlichen
Bereich des Plangebietes enthalt der Flachennutzungsplan keine Festsetzung. Es handelt
sich somit um einen AuBBenbereich.

Fir das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgte die 71. Anderung des
Flachennutzungsplanes. Die Ausweisung der Flachennutzungsplananderung ist aus dem
nachstehenden Ausschnitt ersichtlich.

-11 -



Gemeinde Zernien - Bebauungsplan ,,GéhrdestraBe"

N \\

~ A ©

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersichsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, (i
© 2011 & s Landesame fiir Geoinformation und Landentwicklung Nredersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Liineburg

71. Anderung des Flachennutzungsplanes

3.4 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bestehen keine rechtsverbindlichen
Bebauungsplane.

4 BESTANDSITUATION / -NUTZUNGEN

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,GéhrdestraBe” sind unbebaut, hier
findet derzeit eine landwirtschaftliche Nutzung statt.

Erschlossen wird das Plangebiet Uber die sidwestlich an die Flurstiicke 30/35, 30/63 und
30/80 angrenzende VerkehrsstraBe ,GdhrdestraBe”. Im Norden ist das Plangebiet Uber die

IndustriestraBe erreichbar.

Die Flachen nérdlich des Geltungsbereiches, die im Flachennutzungsplan als
Gewerbegebiet festgesetzt sind, werden Uberwiegend als Grlinlandflache bzw. als
landwirtschaftliche Flachen genutzt. Lediglich der nordwestliche Teilbereich des
Gewerbegebietes wird als solches genutzt. Dort sind zwei Gewerbebetriebe angesiedelt. Im
westlich liegenden Mischgebiet finden Wohn-, Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen
statt. Das Areal Ostlich des Plangebietes ist als Industriegebiet ausgewiesen, das einen
Biogasanlage-Betrieb beherbergt. Die Flachen sidlich des Plangebietes sind als Dorfgebiet
ausgewiesen und die darauf befindlichen Gebaude werden dabei zu Wohnzwecken und als
Gastronomieeinrichtungen genutzt. Sidéstlich des Geltungsbereichs findet derzeit eine

landwirtschaftliche Nutzung statt.
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5 IMMISSIONSSCHUTZ

Die Ortschaft Zernien ist durch Larmimmissionen aus dem StraBenverkehr der B 191 und
der K 21 vorbelastet. Das Plangebiet ist auBerdem durch Immissionen aus dem in der
Umgebung liegenden landwirtschaftlichen Betrieb und der Biogasanlage vorbelastet. Mit der
Realisierung des Plangebietes sind zusatzliche Beeintrachtigungen durch Larm verbunden.
Diese resultieren v.a. aus dem zu erwartenden Verkehr innerhalb des Gebietes.

Um mogliche Beeintrachtigungen durch die Erweiterung bzw. Neuplanung der Misch- und
Gewerbegebiete auszuschlieBen, werden flir das Plangebiet die Immissionsrichtwerte nach
Vorschriften der TA-Larm festgelegt.

Das geplante Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Seniorengerechtes Wohnen* hat
aufgrund seiner Nutzung im Plangebiet einen Larmschutzanspruch als allgemeines
Wohngebiet. Somit werden fir das Sondergebiet Larmimmissionswerte von 55 dB(A) tags
und 40 dB(A) nachts fur allgemeine Wohn- und Kleinsiedlungsgebiete gem. TA-Larm
vorgesehen. Fir Mischgebiete sind Larmimmissionswerte von 60 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts einzuhalten.

Aufgrund der Nahe zum Misch- und Sondergebiet wird das Gewerbegebiet in zwei Gebiete
gegliedert. In diesen Gebieten sind jeweils Gewerbebetriebe mit unterschiedlich hohem
Emissionsgrad zuldssig. Grundlage der Gliederung ist der sog. Abstandserlass des
Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des
Landes Nordrhein-Westfalen aus dem Jahre 2007. Dabei ist zu beachten, dass der zulassige
Emissionsgrad abnimmt, je n&her ein Gewerbebetrieb zum Sonder- und Mischgebiet liegt.
Also wird der sudliche Bereich des geplanten Gewerbegebietes als eingeschranktes
Gewerbegebiet fur nicht wesentlich stérende Betriebe ausgewiesen, welche nach ihrem
Stoérgrad im Mischgebiet zulassig sind. Der nérdliche Teilbereich des Plangebietes wird als
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Fir das Gewerbegebiet gelten die
Immissionsrichtwerte von 65 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts. Im Einzelfall sind die
Schallwerte im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Im Zusammenhang mit den einzuhaltenden La&rmimmissionswerten fir das Plangebiet wird
auf folgendes hingewiesen: Die Nachtwerte in den Baugebieten werden auf 40 dB(A)
beschrankt. Dies entspricht dem Nachtwert flr allgemeine Wohn- und Kleinsiedlungsgebiete.
Somit werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fliir das Plangebiet insbesondere berlcksichtigt.

Unter Berlcksichtigung der Gemengelagensituation innerhalb und im unmittelbaren Umfeld
des Plangebietes wird der zuldssige Emissionsgrad (Nachtwert) flr das Plangebiet auf das
Niveau eines allgemeinen Wohngebietes herabgesetzt. Hierflr spricht auBerdem die bereits
festgesetzte Eingrenzung des zuldssigen Emissionsgrades fir das Ostlich des
Geltungsbereichs liegende Industriegebiet mit der Biogasanlage auch auf das Niveau eines
allgemeinen Wohngebietes. Bei der Einschrankung der Nachtwerte im Plangebiet sollen
jedoch die allgemeine Zweckbestimmung und der funktionelle Charakter der Misch- und
Gewerbegebiete gewahrt werden (siehe Kap. 9.2.1).

Des Weiteren sind bei der beabsichtigten Ausweisung neuer Baugebiete im Geltungsbereich
hinsichtlich Verkehrslarms folgende Orientierungswerte gem. der DIN 18005 zu beachten:
tags 55 dB (A) und nachts 40 dB(A). Fir das Plangebiet sind diese Orientierungswerte
einzuhalten.

-13 -



Gemeinde Zernien - Bebauungsplan ,,GéhrdestraBe"

6 KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Ebenso wie die anderen bei der Bauleitplanung zu berlcksichtigenden Belange steht hinter
den Bestimmungen Uber die bauleiplanerischen Oberziele und die Grundsatze der
Bauleitplanung (vgl. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB) und damit auch dem Klimaschutz das
Abwéagungsgebot des § 1. Abs. 7 BauGB. Danach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane
die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

Folgende MaBnahmen, die durch Festsetzungen im Bebauungsplan bestimmt werden,
dienen dem Klimaschutz bzw. der Anpassung an den Klimawandel:

Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung

- Grundflachenzahl fir Baugebiete;

- Einschrankung Uberbaubarer Flache durch die Baugrenze
Griinordnerische MaBBnahmen

- Erhaltung des Feldgehdlzes: U.a. aufgrund der klimatischen Ausgleichsfunktion ist das
Feldgehdlz im Stidwesten des Plangebietes zu sichern

- Pflanzung an Grundstiicksgrenzen
- Sicherung und Schutz des Oberbodens

Der Bebauungsplan trifft keine textlichen Festsetzungen zur Nutzung erneuerbaren
Energien. Er schlieBt jedoch eine Nutzung regenerativer Energien oder sonstige bauliche
MaBnahmen zum Klimaschutz weder aus noch erschwert er sie in maBgeblicher Weise. Im
Gegenteil: Die Nutzung erneuerbarer Energien wird im vorliegenden B-Plan begriBt, indem
bei den 6rtlichen Bauvorschriften darauf hingewiesen wird, dass Materialien und baulich
notwendige MaBnahmen zur Nutzung regenerativer Energien, insbesondere der
Solarenergie, ausdriicklich erwiinscht sind.

Durch die Neuausweisung von Bauflachen im innerértlich gelegenen Areal, direkt an der
GohrdestraBe wird einen Beitrag zur Verkehr einsparenden Planung geleistet. Aufgrund der
internen ErschlieBung des Plangebietes wird ferner die innerdrtliche StraBe IndustriestraBBe
verkehrlich entlastet, insbesondere in Bezug auf den Schwerlastverkehr.

Insgesamt werden die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung angemessen
berlcksichtigt.

7 ANBINDUNG AN DAS UBERORTLICHE VERKEHRSNETZ

Das Plangebiet liegt im stddstlichen Bereich des Ortsteiles Zernien der Gemeinde Zernien
und ist Uber die GéhrdestraBe mit den Ortsteilen Riebrau, Kldterhérn und Breese verbunden.
Die GoéhrdestraBe miindet in die BundesstraBe B191, die von Celle Gber Uelzen, Démitz
nach Plau am See in Mecklenburg-Vorpommern flhrt.

In 6stliche Richtung fuhrt die BundesstraBBe B191 nach Neu Bellahn, wo sie die KreisstraBe
K8 kreuzt und an sie anschlieBt. Diese fihrt im nérdlichen Verlauf zur Anschlussstelle an die
BundesstraBe B216 in Richtung Lineburg und BundesstraBe B4.
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8 LOSCHWASSERVERSORGUNG

Der Léschwasserbedarf als "Grundschutz" wird im Allgemeinen nach dem DVGW/
Arbeitsblatt 405 ermittelt. Fir diesen Grundschutz ist nach Nds. Brandschutzgesetz die
Gemeinde bzw. die Samtgemeinde zusténdig. Im vorliegenden Bebauungsplan wird
festgelegt, welche Léschwassermengen als ,Grundschutz" fir das Plangebiet zur Verfigung
gestellt werden soll.

Da die Zahl der Vollgeschosse fir die im B-Plan ausgewiesenen Baugebiete < 3 ist, und die
festgesetzte Grundflachenzahl zwischen 0,3 < 0,7 liegt, ist fir ein Mischgebiet 48 m?3 /h (1
600 I/min) im Umkreis von hdchstens 300 m Uber mindestens 2 Stunden zur Verfligung zu
stellen. Fir ein Gewerbegebiet ist gemaB DVGW/ Arbeitsblatt 405 mindestens 96 m3 /h
Léschwasser zur Verflgung zu stellen.
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9 FESTSETZUNGEN

9.1 Zeichnerische Festsetzungen
9.1.1 Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet

In der Planzeichnung wird der siidwestliche Bereich des Plangebietes dem vorgesehenen
Charakter entsprechend als Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung ,Seniorengerechtes
Wohnen“ gemaB § 11 BauNVO ausgewiesen.

Mischgebiet

Nordwestlich und stidéstlich des Sondergebietes werden zwei Mischgebiete (MIl) gemanR § 6
BauNVO festgesetzt, so dass die Mdoglichkeit gegeben wird, die lokale Wirtschaftskraft
insbesondere durch Ansiedlung von neuen Dienstleistungs— und Gastronomiebetrieben zu
starken.

Eingeschrédnktes Gewerbegebiet und Gewerbegebiet

Dem vorgesehenen funktionellen Charakter entsprechend werden der nordwestliche
Teilbereich des Plangebietes als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) und der
norddstliche Teilbereich als Gewerbegebiet (GE) gemaB § 8 BauNVO festgesetzt.

Die mdglichen Nutzungen der Baugebiete sind im Kapitel 9.2 texiliche Festsetzungen
definiert.

9.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Fir die Baugebiete dirfen gemaB § 17 BauNVO folgende Obergrenzen fir die
Grundflachenzahl (GRZ) nicht lberschritten werden:

Baugebiete Grundflachenzahl
(GR2)
GE/ GEe 0,8
Ml 0,6
SO 0,8

Die GRZ im Plangebiet wird fir das geplante Sondergebiet auf 0,6 und fiir das Mischgebiet
auf 0,4 festgesetzt.

Entsprechend dem HéchstmaB der Baunutzungsverordnung wird fir das GE und GEe die
Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt, um so die Entwicklung der Baugebiete zu
beglinstigen.

-16 -



Gemeinde Zernien - Bebauungsplan ,,GéhrdestraBe"

9.1.3 Bauweise

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die Bauweise als offene oder abweichende Bauweise
festgesetzt.

In beiden Mischgebieten sollen die Gebaude gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO in offener
Bauweise errichtet werden, so dass die Gebdude mit einem seitlichen Grenzabstand
(Bauwich) als Einzelhduser, Doppelhduser oder als Hausgruppen mit einer Lénge von
maximal 50 m erbaut werden.

Da eine offene Bauweise mit einer festgelegten Geb&udeldnge von maximal 50 m in
Gewerbegebieten (GE/GEe) sowie im Sondergebiet eine Beschrankung der
Nutzungsflexibilitat darstellen wirde, wird innerhalb der Gebiete eine abweichende Bauweise
festgelegt, nach der in der offenen Bauweise auch Gebaudelangen Gber 50 m zulassig sind.

9.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baulinien,
Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimmt.

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf der Linie gebaut werden. Ein Vor- oder
Zurlcktreten von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmaf kann zugelassen werden. Bei der
Festsetzung einer Baugrenze dirfen Gebdude und Gebaudeteile diese nicht lberschreiten.
Auch hier kann ein Vortreten von Gebdaudeteilen in geringfligigem AusmafB zugelassen
werden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist nicht identisch mit der zulassigen Grundflache. Sie
regelt die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem Grundstick, indem durch die
Festsetzung ein rdumlicher Teil der Grundsticksflache als Gberbaubar gekennzeichnet wird.

In dem vorliegenden Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Flachen fir die Baugebiete
durch Baugrenzen festgesetzt.

9.2 Textliche Festsetzungen
9.2.1 Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet

Fir die Flache zwischen den zwei Mischgebieten wird ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11
Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Seniorengerechtes Wohnen* festgesetzt.

Das Sondergebiet dient der Errichtung eines Seniorenpflegeheims mit der Mdglichkeit
altersgerechte Wohnungen zu integrieren bzw. unterzubringen.

Im Gebiet soll ein Zentrum stationarer Pflege mit insgesamt 68 Platzen errichtet werden.
AuBerdem sollen in einem mittleren Bereich der Anlage Versammlungs- bzw. Tagungsraume
sowohl fur die interne als auch externe Nutzung entstehen. Ferner besteht die Méglichkeit
altersgerechte Wohnungen mit Betreuungsangeboten ausschlieBlich fir alte Menschen
einzurichten.

Im Sondergebiet sind Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer
Bewohner dienen sowie Gebaude, Raume und Anlagen fir die Verwaltung, Bewirtschaftung
und Versorgung des Seniorenzentrums zulassig.
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Ausnahmsweise zuldssig sind Nutzungen, die der Hauptnutzung untergeordnet sind und in
unmittelbarem inhaltlichen Zusammenhang mit dem Pflegeheim oder der Einrichtung des
Betreuten Wohnens stehen.

Mischgebiet

Neben dem Sondergebiet werden zwei Mischgebiete nach § 6 BauNVO festgesetzt, so dass
die Méglichkeit gegeben wird die lokale Wirtschaftskraft durch Ansiedlung von Einzelhandel,
Dienstleistungen und Gewerbe zu starken.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind) werden gem. § 1 Abs. 5
BauNVO ausgeschlossen. Ebenfalls ausgeschlossen werden die nach § 6 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO auBerhalb der in Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets).

Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO) werden hier aufgrund ihres extensiven
Flachenverbrauchs ausgeschlossen, um die Flachen somit fir anderweitige
Gewerbebetriebe vorzuhalten. AuBerdem werden Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO)
ausgeschlossen.

Vergnigungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO werden ausgeschlossen, da die Gebiets-
gréBe eine klare Trennung zwischen gewerblicher und Wohnnutzung nicht zulasst und auch
nicht gewlnscht ist. Aufgrund der Nédhe zum Sondergebiet werden aus diesem Grund auch
Vergnigungsstatten nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen.

Eingeschrédnktes Gewerbegebiet

Im vorliegenden B-Plan werden bei der Planung neuer Gewerbegebiete potentielle Konflikte
im Rahmen des Immissionsschutzes bericksichtigt, indem das geplante Gewerbegebiet
hinsichtlich seines Stérpotenzials gegliedert wird. Durch die Einschrankung gewerblicher
Nutzungen bezlglich ihres Emissionsverhaltens kann eine spannungsfreie raumliche
Zuordnung von Gewerbegebieten und nahe gelegenem Misch- und Sondergebiet erreicht
werden. Aus diesem Grund wird das geplante Gewerbegebiet in zwei Gebiete gegliedert.

Zwei nordlich der PlanstraBe gelegene Teilbereiche, die beidseitig von den Grinflachen
umrandet sind, werden gem. § 1 Abs. 4 BauNVO als eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe)
festgesetzt, in dem nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuléssig
sind. Bei dem eingeschrankten Gewerbegebiet wird die Zulassigkeit von Betrieben
hinsichtlich ihres Stérpotentials bis zur Mischgebietsvertraglichkeit geregelt.

Demnach sind im eingeschréankten Gewerbegebiet nur solche Betriebe und Anlagen
zuldssig, die nach ihrem Emissionsgrad im Mischgebiet zulédssig sind.

Zugelassen im eingeschréankten Gewerbegebiet (GEe) sind gemaB § 8 BauNVO i.V.m. § 1
Abs. 4 BauNVO sowie § 1 Abs. 9 BauNVO Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser,
Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe sowie Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude.

AuBerdem sind im GEe gem. § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig: Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie die Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind.
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Des Weiteren sind im eingeschrénkten Gewerbegebiet die gem. § 8 Abs. 2i.V.m. § 1 Abs. 5
BauNVO zuléssigen Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke unzuléssig. Ferner sind
im Gewerbegebiet GroB-/ Einzelhandelsbetriebe unzuldssig, da sich der Standort des
Gewerbegebietes weder zur Nahversorgung, noch aus verkehrstechnischer Sicht/ aus
logistischen Griinden zur Versorgung mit spezialisierten oder flachenintensiven Gitern
eignet.

Die in § 8 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, wie Anlagen
far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten
werden hier ausgeschlossen.

Gewerbegebiet

Das sudlich der IndustriestraBe und Ostlich der PlanstraBe gelegene Baugebiet wird als
Gewerbegebiet ohne Einschrankungen ausgewiesen, da die Entfernung zur
stérempfindlichen Wohnnutzung im geplanten Sondergebiet ca. 135 m betragt. Das heift,
dass gem. Abstandserlass des Ministeriums flir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen aus dem Jahre 2007 der einzuhaltende
Mindestabstand von 100 m zwischen Gewerbegebieten einerseits und schutzbedurftiger
Wohnnutzung anderseits nicht unterschritten wird.

Des Weiteren wird der nord-westlich gelegene Teilbereich des Plangebietes, der im Westen
unmittelbar an das Mischgebiet angrenzt, als Gewerbegebiet ausgewiesen. Die im besagten
Mischgebiet anséassige Tischlerei Dierks beabsichtigt die Flachen des Gewerbegebietes fur
die kunftige Betriebserweiterung in Anspruch zu nehmen. Derzeit ist vorgesehen, eine
Betriebshalle als solitires Objekt im Gewerbegebiet zu errichten. Flr dieses Vorhaben gibt
es bereits konkrete Planungen und Absichten seitens Tischlereibetreibers. Kinftig angedacht
ist, die neue Halle mit den bestehenden Baukérpern des Tischlerbetriebes baulich zu
verbinden, um ein zusammenhangendes technisches Baukomplex zu schaffen. Hierfur wird
ein offenes Baufenster festgelegt, um das Mischgebiet und Gewerbegebiet raumlich zu
verknipfen. Dadurch wird aus planrechtlicher Sicht eine Md&glichkeit geschaffen, die
Weiterentwicklung der Tischlerei Dierks zu sichern.

Die Entfernung von den gewerblichen Nutzungen im neuen Gewerbegebiet zum
Seniorenpflegeheim im Sondergebiet betragt ca. 95 m und liegt somit gem. Abstandsliste
des Abstandserlasses Nordrhein-Westfalen knapp unter der Mindestgrenze von 100 m. Da
ein ausreichender Schutz sensibler Wohnnutzung nicht durch rdumliche Trennung von
stérenden und stérempfindlichen Nutzungen erreicht werden kann, wird gem. § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB im vorliegenden Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen getroffen: Sudlich des eingeschréankten Gewerbegebietes, innerhalb
des an die PlanstraBe angrenzenden o6ffentlichen Grinstreifens wird eine Flache flr die
Errichtung eines Larmschutzwalls festgesetzt.

Zusammen mit dem Grinstreifen, der eine rdumliche Zasur bzw. einen Schallschutzbereich
darstellt, und in Verbindung mit der Ausweisung vom eingeschrankten Gewerbegebiet stellt
die Anlage eines Larmschutzwalls einen ausreichenden Schutz der schitzenswerten
Wohnnutzung innerhalb des Sondergebietes mit Zweckbestimmung ,Seniorengerechtes
Wohnen* vor Gewerbelarmimmissionen im geplanten Gewerbegebiet dar.

Zugelassen im Gewerbegebiet (GE) sind gemaB § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO

sowie § 1 Abs. 9 BauNVO Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und
offentliche Betriebe. Zulassig sind auBerdem Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude.
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Unzuldssig sind im Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
Anlagen fir sportliche Zwecke sowie GroB-/Einzelhandelsbetriebe.

Ausgeschlossen sind auch Tankstellen wegen ihrer Betriebseinrichtungen, ihres hohen
Flachenverbrauchs und starken Kundenverkehrs. Die dadurch entstehenden Immissionen an
diesem Standort sind nicht mit dem Misch- und Sondergebiet vereinbar. Vergnigungsstatten
sind wegen ihres starken Besucherverkehrs insbesondere in den Abendstunden oder am
Wochenende wegen den benachbarten Wohnnutzungen ebenfalls nicht zulassig.

Die in § 8 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, wie Anlagen
fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnlgungsstatten
werden im Gewerbegebiet ausgeschlossen, um keine potentielle Immissionskonflikte zu
schaffen.

9.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die Hbéhenentwicklung der baulichen Anlagen innerhalb des Sondergebietes und der
Mischgebiete ist durch die Festlegung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse
eingeschrankt. Die héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse flr das Mischgebiet betragt Il.
Fir das Sondergebiet wird die Geschossigkeit mit eingeschossig als HoOchstgrenze
festgeschrieben. Auf einer zusammenhangenden Grundflache von 350 m?2 innerhalb des
Sondergebietes wird flr bauliche Anlagen mit Zweckbestimmung Eingangsbereich,
Versammlungs- und Betriebsrdume die Zahl der Vollgeschosse auf Il als HéchstmalB
begrenzt. Dies gilt fur einen mittleren Eingangsbereich des Pflegeheimkomplexes im
Sondergebiet. Da fir diesen Teilbereich neben dem Foyer auch Versammlungs- bzw.
Tagungs- sowie Betriebsrdume vorgesehen sind, soll er zweigeschossig gebaut werden.

In Gewerbegebieten (GE/GEe) wird gemaB § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO eine maximale
Gebaudehoéhe festgesetzt. GemaB dem Hoéhenlinienplan fur die Gemeinde Zernien liegt der
hoéchste Punkt im Geldnde des Gewerbegebietes bei 87 m . NN. Aufgrund dieser Héhe
wurden die maximalen Héhen fir Gebaude und technische Anlagen festgesetzt. Demnach
darf die H6he der Geb&ude innerhalb des Gewerbegebietes das in der Planzeichnung
angegebene MaB von 99 m 0. NN. an keiner Stelle Uberschreiten. Untergeordnete
technische Bauteile (z.B. Schornsteine, Antennen) sowie technische Anlagen dirfen die
angegebene Gebaudehdhe bis max. 119 m . NN. punktuell Gberschreiten.

9.2.3 Nebenanlagen / Garagen

GemaB § 14 BauNVO sind Nebenanlagen untergeordnete Anlagen und Einrichtungen, die
dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets
selbst dienen und allgemein zuldssig sind, soweit sie der Eigenart des Baugebietes nicht
widersprechen. Die Zulassigkeit kann nach § 14 Abs. 1 BauNVO jedoch auch eingeschrankt
oder ausgeschlossen werden.

Nebenanlagen sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Dies gilt
ebenso fir Carpots und Garagen. Ausgenommen hiervon sind Stellplatze.

Stellplatze kénnen gemaB § 23 Abs. 5 BauNVO auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen zugelassen werden.
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9.2.4 Festsetzungen zum Verkehr

Das Plangebiet wird Uber eine neu geplante StraBe erschlossen. Die Abzweigung der
GohrdestraBe verlduft in Richtung Osten bis zum an das Plangebiet angrenzenden
Industriegebiet des B-Planes Biogasanlage Zernien sowie in Richtung Norden bis zur
IndustriestraBe. Die beiden StraBenabzweigungen minden jeweils in einem Wendeplatz.

Die PlanstraBe wird im Bebauungsplan als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt.

9.2.5 Festsetzungen zum Larmschutz

Zum Schutz der stérempfindlichen Nutzung im Sondergebiet mit Zweckbestimmung
~Seniorengerechtes Wohnen“ vor Gewerbelarm ist festgesetzt, innerhalb der &ffentlichen
Griinflache einen Larmschutzwall mit einer Héhe von ca. 2,5 m zu errichten. Die Héhe
bezieht sich auf die Oberkante der Fahrbahn der PlanstraBe. Die Eingrinung des
Larmschutzwalls erfolgt gem. der grinplanerischen Festsetzungen (siehe Umweltbericht).

Als MaBnahme zum Schutz vor Verkehrslarm ist festgesetzt, die Fahrbahn der PlanstraBe im
Bereich des Sondergebietes mit einer laArmmindernden Deckschicht zu versehen, flr die eine
dauerhafte L&rmminderung von 2 bis 5 dB(A) gegenuber nicht geriffeltem Gussasphalt
nachgewiesen sein muss.

Far die PlanstraBe kdnnen Geschwindigkeitsbegrenzungen nicht im Bebauungsplan
festgesetzt werden. Aufgrund des geplanten Siedlungscharakters wird jedoch aus
stadtebaulicher Sicht empfohlen fur die neue ErschlieBungsstraBBe eine Tempo-30km/h-Zone
einzurichten, um den Verkehrslarm zu senken.

Neben der aktiven LarmschutzmaBnahme soll zusatzlich ein ausreichender Schallschutz im
Sondergebiet durch bauliche MaBnahmen an AuBenbauteilen geschaffen werden.
AuBenbauteile von schutzbedurftigen Wohnrdumen (z.B. Wohnzimmer und Schlafzimmer),
die an der larmzugewandten Gebdudeseite angeordnet sind, missen ein bewertetes
Luftschallddmm-MaB (R'w, res nach DIN 4109) von mindestens 35 dB(A) aufweisen.

Die AuBenbauteile von Gebduden, die entsprechend der derzeit glltigen
Warmeschutzverordnung ausgefthrt werden, halten dieses Luftschallddmm-MaB in der
Regel ein. Ein Nachweis hierliber erfolgt im Genehmigungsverfahren.

9.3 Nachrichtliche Ubernahmen
9.3.1 Trinkwassergewinnungsgebiet

Das Plangebiet liegt  UOberwiegend innerhalb  eines  Vorranggebietes  flr
Trinkwassergewinnung bzw. im  Trinkwassergewinnungsgebiet Wibbese, in der
Wasserschutzzone Il B. Im Bebauungsplan ist die Abgrenzung der Wasserschutzzone
geman § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich dargestellt.

9.4 Ortliche Bauvorschriften
9.4.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Ortlichen Baufortschriften tiber die Gestaltung baulicher Anlagen ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gdhrdestrale”.
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9.4.2 Gestaltung der Gebaude

Die auBere Gestaltung der Fassaden baulicher Anlagen und technischer Einrichtungen ist in
gedeckten, natursteindhnlichen Farbténen (Beige-, Braun-, Rot-, Griin- oder Grauténen) zu
halten. Grelle Farbgebungen sowie reflektierende oder blendende Materialien sind
unzuldssig.

9.4.3 Dachformen

Im Sondergebiet sind Flach- und Walmdacher und daraus abgeleitete Formen von 18° bis
30° Neigung zuldssig. Im Mischgebiet sind Sattel-, Kuppelwalm- und Walmdéacher und
daraus abgeleitete Formen von 25° bis 45° Neigung zulassig. AuBerdem sind Pultdacher mit
einer Dachneigung von 15° bis 30° zulassig. Im Mischgebiet sind auBerdem Flachdacher
zuldssig.

Die getroffenen Festsetzungen zur Dachgestaltung innerhalb der Baugebiete verfolgen das
Ziel, das Plangebiet harmonisch an den bestehenden Ort anzugliedern. Die Pultdacher
ermdglichen es in den Baugebieten auch modernere Geb&udeformen zu errichten.

Die Dachformen in Gewerbegebieten sind auf Flachdacher und geneigte Dacher von 0° bis
45° begrenzt. Auf die spezifische Zuweisung der Dachformen wird an dieser Stelle
verzichtet, um mehr Spielraum fir die Gestaltung der Gewerbegebaude einzuraumen. Somit
sind verschiedene Dachformen wie z.B. Pultdach, Satteldach innerhalb des
Gewerbegebietes mdglich.

9.4.4 Regenerative Energien

Materialien und baulich notwendige MaBnahmen zur Nutzung regenerativer Energien,
insbesondere der Solarenergie, sind ausdricklich zuldssig. Es muss mindestens ein Abstand
von 0,5 m zum Randabschluss des Daches eingehalten werden.

9.4.5 Einfriedungen

Innerhalb der privaten Grinflachen 7.1 bis 7.3 sind Einfriedungen sind nur an den Grenzen
zu Gewerbe- und Mischgebieten zul&ssig.

9.4.6 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrigkeiten gemaB § 91 Abs. 3 NBauO handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig
dieser Bauvorschrift zuwiderhandelt.

GeméaB § 91 Abs. 3 NBauO i.V.m. § 91 Abs. 5 NBauO kénnen Ordnungswidrigkeiten mit
einer GeldbuBe bis zu 500. 000, 00 EUR geahndet werden.
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10 HINWEISE

10.1 Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132).

10.2 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchQ)
meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Lichow-
Dannenberg unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

10.3 Altablagerungen / Altstandorte

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverzlglich die untere Wasserbehérde / Abfallbeseitigung,
Landkreis Lichow-Dannenberg, zu benachrichtigen.
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11 FLACHENBILANZ

Geltungsbereich 100.560,23 m?
Gewerbegebiet 25.989,07 m?
Eingeschranktes Gewerbegebiet 13.603,24 m?
Mischgebiet 26.547,56 m?
Sondergebiet 10.365,07 m2
Grinflache privat 10.327,46 m?
Griinflache o6ffentlich 2.147,97 m2
Verkehrsflache 6ffentlich 11.579,86 m?
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12 ANLAGEN

- Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan vom 14.01.2013
- AuBenanlageplan: Neubau eines Seniorenpflegeheims in Zernien vom 13.04.2012

- Héhenlinienkarte M 1: 5000 vom LGLN (Ausschnitt fir das Plangebiet)
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