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1.  Grundlagen der Planung

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

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023
[ Nr. 221),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022,

e Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz (UmwRG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.08.2017 (BGBI. | S. 3290), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
25.02.2021 (BGBI. S. 306),

e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 2 Ab-
satz 3 des Gesetzes vom 19.10.2022 (BGBI. | S. 1792),

e Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Bekannt-
machung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 21.06.2023 (Nds. GVBI. S. 107),

¢ Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010 (Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 21.06.2023 (Nds. GVBI. S. 111).

1.2. Geltungsbereich und GroRRe des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Gemarkung Hage-
nah, Flur 3 und umfasst eine Flache von ca. 14,77 ha.

Der Bereich teilt sich auf die Geltungsbereiche der Bebauungsplane Bebauungsplan Nr. 2
,Hagenah Unterste Kamp*, die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2, Bebauungsplan Nr.
6 ,Haganah An der B 74“, Bebauungsplan Nr. 8 ,Unterste Kamp 2¢ die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 8 und die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 sowie den zuletzt auf-
gestellten Bebauungsplan Nr. 13 ,An der B74 1I* auf, die mit diesem Bebauungsplan Nr. 16
,2Unterer Kamp / Am Wall / Trift* Uberplant werden. Der genaue rdumliche Geltungsbereich ist
dem nachstehenden Ubersichtsplan und der Planzeichnung zu entnehmen.
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1.3. Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,Unterer Kamp / Am Wall / Trift“ sollen bestehende Wohn-, Dorf- und
Gewerbegebiete, welche sich zwischen den Stral’en Uberschuss und der B74 erstrecken in
einem Bebauungsplan zusammengefiihrt und an die 6rtlichen Gegebenheiten sowie aktuelle
Erfordernisse angepasst werden.

Die Planung Uberplant vier bestehende Bebauungsplane, die innerhalb des Geltungsberei-
ches derzeit den baurechtlichen Rahmen bestimmen. Das Plangebiet ist durch vielfaltige Nut-
zungen gepragt. Im Norden befindet sich Uiberwiegend Wohnbebauung mit Einfamilienhausern
und teils nebenerwerbliche Landwirtschaft sowie private Tierhaltung. Im Stden und Westen
wird das Plangebiet durch gewerbliche Betriebe gepragt.

Der Uberwiegende Bereich liegt im Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans Nr. 2 ,Ha-
genah Unterste Kamp* aus dem Jahr 1986, der ehemals im nérdlichen Bereich Dorfgebiete
und im stdwestlichen Bereich gewerbliche Nutzungen festsetzte. Der mittlere westliche Be-
reich ist heute durch den Bebauungsplan Nr. 8 ,Unterste Kamp 2“ aus dem Jahr 1995 Uber-
plant, der im Bereich der Stral’e ,Am Wall“ ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt. Hinzu kom-
men im stdlichen Bereich der Stralle Unterste Kamp zwei Anderungen der Bebauungsplane.

Im Siden des Bereiches entlang der StralRe ,Trift* gilt heute der Bebauungsplan Nr. 13 ,An
der B74 114, der in einem 0Ostlichen Bereich den Bebauungsplan Nr. 6 ,Hagenah an der B 74"
uberlagert, der ebenfalls im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt.

Durch die Zusammenfiihrung und Uberplanung der bestehenden Bebauungsplane soll das
derzeit untbersichtliche Planwerk aus verschiedenen Bebauungsplédnen und Anderungen neu
strukturiert und an die értlichen Gegebenheiten sowie gegenwartigen Erfordernisse angepasst
werden.

In diesem Zuge sollen nérdlich angrenzend an das sidwestlich der Stral3e ,Unterer Kamp*
gelegene eingeschrankte Gewerbegebiet, das mit Wohngebauden fir Betriebsleiter und Bu-
ronutzung des Betriebs Meyer bebaut ist, weitere Grundsticke fur Wohnnutzung entstehen.
Durch die Ubernahme und Anpassung des vorhandenen Larmschutzwalles an den Bestand
zwischen Gewerbegebiet und Wohngebiet, wird auch kunftig die Entstehung immissions-
schutzrechtlicher Konfliktpotentiale vermieden. Ferner wird durch die Anpassung des Larm-
schutzwalles ein bisher unbebautes Grundstuck fur eine wohnbauliche Entwicklung vorberei-
tet. Durch die vorgesehene Wohnbebauung im geplanten dérflichen Wohngebiet (MDW) ent-
steht zudem eine weitere Abschirmung zwischen gewerblicher- und Wohnbebauung.

Auch soll die Stral’enplanung der Stralle ,Unterer Kamp®“ im nérdlichen Bereich an die ortli-
chen Gegebenheiten angepasst werden. Ebenso ist vorgesehen die Straltenplanung der
Stralde , Trift“ im stidwestlichen Bereich des Geltungsbereiches anzupassen und in westlicher
Richtung zu verkurzen. Durch stimmige Festsetzungen im Bereich der Gewerbegebiete soll
die langfristige gewerbliche Entwicklung in der Ortschaft gesteuert werden.

An den Randern zur freien Landschaft bleiben Randeingriinungen bestehen, um die Abgren-
zung zur umgebenden Landschaft auch kiinftig zu sichern.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 16 verfolgt die Gemeinde Heinbockel insbesondere die folgenden
Ziele und Zwecke:

e Steuerung der langfristigen gewerblichen und wohnbaulichen Entwicklung im Bereich
L,Unterer Kamp / Am Wall / Trift*,

¢ Zusammenfiihrung bestehender Bebauungsplane in einem Planwerk,
e Anpassung der Festsetzungen an gegenwartige Anforderungen,

e Anpassung der Stral’enplanung an ortliche Gegebenheiten und gegenwartige Anfor-
derungen,
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e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Ortsrandlage,
e Sicherung der Erschlieung,

e Sicherung eines ausreichenden Immissionsschutzes, insbesondere zwischen gewerb-
lichen Nutzungen und Wohnbebauung,

e Sicherung erforderlicher Kompensationsflachen

2. Lage und Bestandssituation

Das knapp 14,8 Hektar grofle Plangebiet erstreckt sich entlang der Straflden ,Unterer Kamp®,
~LAm Wall* und , Trift“ und umfasst das durch durchmischte Bebauung gepragte Gebiet entlang
der Stral’e ,Unterer Kamp*“, den durch Wohnbebauung gepragten Bereich entlang der Stralle
LAm Wall* und den durch gewerbliche Bebauung gepragten Bereich im Osten der Stralle
» 1 1ift“. Der Planbereich ist bereits bebaut und voll erschlossen. In stdlicher Richtung ist tber
die Stralde , Trift“ die Bundesstralle 74 auf kurzem Wege erreichbar.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

e im Norden durch vorhandene Wohnbebauung nérdlich der StraRe ,Uberschul’,

¢ im Westen Uberwiegend durch landwirtschaftliche Flachen sowie eine private Pferde-
haltung, nord- und siddstlich durch angrenzende Wohnbebauung,

e im Suden durch landwirtschaftliche Flachen sowie die Stralen ,Trift“ und ,An der Bun-
desstralie” sowie

e im Osten ebenfalls durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Im Bereich des Dorfgebietes befinden sich neben Wohnnutzungen und umgebenden Garten
- - 3 kleinere  gewerbliche
% Nutzungen wie ein
Schilderbetrieb und
eine kleine private
Pferdehaltung. Verein-
zelt befinden sich un-
bebaute Grundsticke
in dem Bereich. Ein
Teilbereich 6Ostlich der
| Stral3e ,Unterer Kamp*
wird als Ackerflache
. (AS) genutzt.

Das Wohngebiet ent-
lang der Stralle ,Am
Wall* ist Uberwiegend
! durch Einfamilienhau-

ser gepragt. Am sudli-
chen Rand des Wohn-
gebietes befindet sich
ein kleiner Spielplatz.
Die Bereiche des

Abbildung: Luftbild mit
Abgrenzung (rot) des Plan-
gebietes (0. M.); Quelle: ©
LGLN, eigene Darstellung
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Wohn- und Dorfgebietes weisen im Bereich der privaten Garten teils Geholzbestand auf.

Das sudlich angrenzende Gewerbegebiet wird durch einen ca. 10 m breiten bepflanzten Wall
zum Gewerbebetrieb Meyer, der als Larmschutz fungiert, abgrenzt. Im Osten des Betriebes
befinden sich im eingeschrankten Gewerbegebiet Einzelhduser mit Betriebsleiterwohnungen
und Buros.

Sudlich der StraRe Trift befindet sich ein Wohngebaude mit eigener Stallanlage fur Pferde. Der
umgebende Gartenbereich wird teilweise als Weide genutzt.

Im Stidwesten des Plangebietes westlich der Stralke , Trift* liegt ein Gewerbegebiet, das bisher
im vorderen Bereich durch den gewerblichen Betrieb der Firma Newtec mit einer grof3volumi-
gen Halle bebaut ist. Rickwartig befinden sich zwei weitere Hallengebaude.

Die weiter westlich gelegenen Flachen sidlich der Stralle , Trift sind flir den Bau eines weite-
ren Handwerksbetriebes sowie die Ansiedlung eines Hundetbungsplatzes vorgesehen. Der-
zeit werden sie als Sandacker und dahinerliegendes artenarmes Intensivgrinland landwirt-
schaftlich genutzt. Nérdlich hiervon hat die drtliche Feuerwehr ihren Standort. Angrenzend be-
finden sich Sportplatze fir Faustball. Eine zum Teil auf einem Wall gelegene Randeingriinung
sorgt fUr eine Einbettung der Bebauung in die Landschaft. Im Norden bildet sie in diesem Be-
reich zusammen mit dem Regenruckhaltebecken und einer weiteren Grinflache die erforder-
liche Pufferzone zum nordlich gelegenen in Entwicklung befindlichem Wohngebiet.

Der Ostrand des ,Trifts“ ist durch eine Baum-Strauch-Hecke begrenzt. Die B 74 ist beidseitig
mit Baumen bestanden.

Das Plangebiet wird im Osten und Westen durch landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen be-
grenzt. Im Suden grenzen die Stral3e ,Trift* sowie ebenfalls dahinterliegende landwirtschaftli-
che Flachen an den Planbereich. Im Norden setzt sich Uberwiegend Wohnbebauung entlang
des ,Oberen Kamps* fort.
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3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

TN e

[ SR

Abbildung: Auszug aus dem RROP 2013 des Landkreises Stade (ohne
MaRBstab), (Teilabschnitt Windenergie aufgrund 1. Anderung unwirksam)

Der Bebauungsplan ist gemaR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Fur die Planung maf3geblich sind die Festlegungen im Landes-Raumordnungsprogramm 2017
(LROP) des Landes Niedersachsen (LROP; Neubekanntmachung vom 17.09.2022, Nds.
GVBI. Nr. 29/2022, S. 521) sowie im Regionalen Raumordnungsprogramm 2013 (RROP) des
Landkreises Stade und in der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fiir einen lander-
Ubergreifenden Hochwasserschutz (BRPVH, vom 19. August 2021, BGBI. | S. 3712). Insbe-
sondere die folgenden Festlegungen sind relevant fur die Planung:

Die Gemeinde Heinbockel befindet sich in der Samtgemeinde Oldendorf Himmelpforten. Das
Landes-Raumordnungsprogramm kartiert fir den Bereich des Plangebietes die angrenzende
Lage an einer Hauptverkehrsstral3e sowie in einem Vorranggebiet fur die Trinkwassergewin-
nung.
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Das nachstgelegene Mittelzentrum Stade liegt rund 13 km entfernt und ist Uber die Bundes-
straflde 73 gut erreichbar.

Nach dem Regionalem Raumordnungsprogramm befindet sich das nachstgelegene Grund-
zentrum Oldendorf mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung in etwa 5 km Entfer-
nung. Das Grundzentrum Himmelpforten mit den Schwerpunktaufgaben Entwicklung und Si-
cherung von Wohnstétten, Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten und der besonderen
Entwicklungsaufgabe Erholung liegt etwa 10 km entfernt. Das Grundzentrum Fredenbeck liegt
nur in etwa 9 km Entfernung. Das Plangebiet selbst ist im RROP 2013 Gberwiegend als bau-
leitplanerisch gesicherter bebauter Bereich ausgewiesen. Ein westlicher Teilbereich befindet
sich auf einem Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft aufgrund hohen Ertragspotentials. Im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 wurde der Erweiterung des Gewerbe-
gebietes aufgrund der verkehrstechnisch besonders glinstigen Lage Vorrang vor der landwirt-
schaftlichen Vorsorge gegeben. Im Westen liegt das Gebiet in einem Vorranggebiet fir Trink-
wassergewinnung. Fir den Bebauungsplan bedeutet dies, dass geplante Nutzungen den
Trinkwasserschutz entsprechend der Schutzzonenverordnung zu bertcksichtigen haben. Im
Suden verlauft die Bundesstrale, sie ist als StralRe regionaler Bedeutung festgelegt.

Hagenah gehdrt zum landlichen Raum und Gbernimmt keine zentralortliche Funktion oder Ent-
wicklungsaufgabe. Im landlichen Raum soll zur ErschlieBung, Férderung und Pflege des wirt-
schaftlichen Entwicklungspotentials der Bestand der mittleren und kleinen Gewerbebetriebe
gepflegt werden. Weiterhin soll ein positives Investitionsklima zur Neuansiedlung von Gewer-
bebetrieben geschaffen werden.

Die grundsatzliche Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung ist bereits im Zuge der Auf-
stellung der geltenden Bebauungsplane, zuletzt durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 13 erfolgt. Die Planung erfolgt auf bereits dargestellten Bauflachen. Die Planung ist mit
den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung vereinbar.

Gemal der Verordnung uber die Raumordnung im Bund fir einen Iandertbergreifenden Hoch-
wasserschutz ist eine Betroffenheit bezliglich Hochwasserrisiken flr das Plangebiet zu prifen.
Es befinden sich keine Gewasser im Plangebiet oder im direkten Umfeld des Plangebietes.
Das Plangebiet befindet sich in keinem Uberschwemmungsgebiet (§ 76 Absatz 1 WHG) oder
Risikogebiet (gem. §73 Absatz 1 WHG). Auch sind keine Risikogebiete auterhalb von Uber-
schwemmungsgebieten (gem. §78b Absatz 1 WHG) oder vorlaufig gesicherte Uberschwem-
mungsgebiete (§ 76 Absatz 3 WHG) durch die Planung betroffen (vgl. Umweltkarten Nieder-
sachsen).

Die Nutzung fur Wohnbau ist grundsatzlich als schutzbedurftig zu bewerten, in diesem Bereich
ist jedoch von einer geringen Empfindlichkeit gegeniuber méglicher Hochwasserrisiken auszu-
gehen. Es bestehen somit erkennbar keine Widerspriiche zu den Zielen und Grundsatzen des
Bundesraumordnungsplans fir den Hochwasserschutz.

3.2. Flachennutzungsplan

Fur den Planbereich wurde zuletzt der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 13 durch die parallel
erfolgte 13. Anderung des Flachennutzungsplans der ehemaligen Samtgemeinde Oldendorf
geandert und eine gewerbliche Bauflache fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
13 neu dargestellt. Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten
wurde kirzlich neu aufgestellt und ist seit Juni 2020 wirksam.

Im Bereich des Plangebietes stellt der Flachennutzungsplan im nordlichen Bereich des ,Unte-
ren Kamps"“ gemischte Bauflachen dar. Ein westlicher Teilbereich sudlich der Straflte ,Am Wall*
ist als Wohnbauflache dargestellt. Stdlich ,Am Wall* und im Bereich , Trift* stellt der FNP ge-
werbliche Bauflachen dar.

Am westlichen Rand des Geltungsbereiches sind Grinflachen als Randeingriinung sowie als
Abstandsflache zum nérdlich geplanten Wohngebiet dargestellt. In den Grunflachen sieht der

9
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Bebauungsplan Ausgleichsflachen sowie die Regenrlickhaltung vor. Im westlichen Bereich
wird sowohl ndrdlich wie auch stdlich der Stral3e , Trift“ eine gewerbliche Bauflache dargestellt.
Auch wenn die der ErschlieBungsstra3e nordlichen Flachen der Unterbringung von Sportan-
lagen sowie einem Feuerwehrgeratehaus dienen, nehmen sie zusammen nur einen geringen
Anteil an der gesamten dargestellten gewerblichen Bauflache ein und kdnnen, da diese Nut-
zungen auch im Gewerbegebiet zulassig sind, aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den.

In Richtung Norden des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes schlieRen Wohnbaufla-
chen des angrenzenden Siedlungsbereiches an das Plangebiet an. Im Osten stellt der Fla-
chennutzungsplan angrenzende Mischgebiete dar. In sudlicher und westlicher Richtung sind
landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Unmittelbar an der stdlichen Plangebietsgrenze ver-
lauft die Bundesstralde.

Die Planung orientiert sich an den bestehenden Darstellungen. Das allgemeine Wohngebiet
im Bereich der Strale ,Am Wall“ kann im nérdlichen Bereich aus den dargestellten gemischten
Bauflachen entwickelt werden. Auch wenn der Flachennutzungsplan eine gemischte Baufla-
che darstellt, ist dies vor dem Hintergrund zu werten, dass urspringliche Bebauungsplane (BP
Nr. 2) Dorfgebiete ausgewiesen haben. Die Landwirtschaft hat in diesem Bereich keine we-
sentliche Bedeutung und ist nur durch landwirtschaftlichen Verkehr und die Bewirtschaftung
der angrenzenden Landereien prasent. Der Charakter des Ortsbereiches entspricht diesem
jedoch nicht, daher wurde bereits mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 ein allge-
meines Wohngebiet in diesem Bereich festgesetzt.

10
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Abbildung: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan fiir den Planbereich (ohne MaBstab)

Mit der kleinteiligen Erweiterung des Wohngebietes um ein Grundstiick sowie durch die vor-
gesehene Festsetzung als gemischte Bauflache im Ubergang zum eingeschrankten Gewer-
begebiet, weicht der Bebauungsplan von den Darstellungen des FNP ab.

Der Bebauungsplan kann aus Sicht der Gemeinde dennoch aus dem wirksamen FNP entwi-
ckelt werden, da mit dem Bebauungsplan nur ein geringer Teil der dargestellten gewerblichen
Bauflachen angesprochen wird. In der Gesamtbetrachtung wird die gewerbliche Nutzung wei-
terhin vorhanden und in Zukunft zulassig sein, so dass der Gebietscharakter durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes weiterhin gewahrt bleibt. Die Pragung des sudlich angren-
zenden Gewerbegebiets wird durch das Mischgebiet nicht beeintrachtigt. Die Entwicklung ei-
nes Mischgebietes aus der deutlich groReren gewerblichen Bauflache und die Erweiterung
des Allgemeinen Wohngebietes um ein Grundstiick erscheinen daher in diesem Fall méglich
und tragen zudem durch die Lage des Plangebietes dem Trennungsgrundsatz Rechnung. Eine
parallele Anderung des FNP ist somit nicht erforderlich.

Der weitere Bereich entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Insgesamt kann der Bebauungsplan somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird durch die Planung
nicht beeintrachtigt.

11



Gemeinde Heinbockel, Bebauungsplan 16 ,Unterer Kamp / Am Wall / Trift* Entwurf

3.3. Bestehende Bebauungsplane

Die Gemeinde hat in verschiedenen Bebauungsplanen die stadtebauliche Entwicklung im Be-
reich des ,Unteren Kamps* vorbereitet.

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 2 ,,Hagenah, Unterste Kamp*“ wurde im Jahr 1991
aufgestellt. In diesem Bebauungsplan wurde eine Zonierung von Gewerbe, eingeschranktem
Gewerbe und Dorfgebiet vorgenommen. Zwischen dem eingeschrankten Gewerbegebiet und
dem Dorfgebiet wurde ein Kinderspielplatz festgesetzt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 6 ,,Hagenah, An der B 74“ wurden nérdlich und
sudlich der Stralle ,Trift* Gewerbegebiete festgesetzt. Der Bebauungsplan wurde im nérdli-
chen Bereich durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 tberplant. Der rechtliche Rah-
men fur den sudlichen Teilbereich wird heute durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 13 bestimmt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 8 ,,Hagenah, Unterste Kamp Il aus dem Jahr
1996 wurde die ursprunglich vorgesehene Zonierung aufgrund der tatsachlichen Nutzung als
problematisch angesehen, da sich der westliche als Dorfgebiet ausgewiesene Bereich durch-
weg als Wohngebiet darstellt. Die Grundstiicke am ,Unteren Kamp* wurden hierbei nicht ein-
bezogen. Zudem wurden in dem Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, um Konflikte zwi-
schen der gewerblichen Nutzung und Wohnbebauung zu I16sen. Festgesetzt wurden daher ein
eingeschranktes Gewerbegebiet mit begrenzten Schallschutzpegeln sowie die Errichtung von
Larmschutzanlagen zwischen den festgesetzten Gewerbegebieten und dem nérdlich festge-
setzten Wohngebiet als Pufferzone. Auch wurden Flachen fir Anpflanzungen und erforderli-
che Abstande zwischen den Nutzungen festgesetzt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet wurde zum Schutz der angrenzenden Wohngrundsticke
festgesetzt, dass nur Anlagen, Betriebe oder Betriebsteile zulassig sind, die das Wohnen nicht
storen. Fur die sltdliche Bauzeile der Wohnbebauung wurden hinsichtlich etwaiger Aufent-
haltsraume im Obergeschoss Larmschutzanforderungen festgesetzt.

Fur die Gewerbegebiete wurde eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Aufgrund der ein-
geschossigen Bebauung wurde auf eine Geschossflachenzahl verzichtet.

Die Hoéhe baulicher Anlagen wurde durch Festsetzungen zur TraufhOhe begrenzt.
Im WA wurde eine GRZ von 0,25 festgesetzt. Hier sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.
Es wurde eine MindestgrundstiicksgrofRe mit 700m? fur Einzelhduser und 400m? fur Dop-
pelhduser festgesetzt. Fur den Bereich wurden zudem o6rtliche Bauvorschriften fir Mauer-
werk, Dacher sowie zur Dachneigung getroffen.
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Abbildung: Collage bestehender B-Plédne, eigene Darstellung (ohne MaBstab)

Mit der Planung wurden flr den Geltungsbereich die Festsetzungen der Bebauungsplane Nr.
2 und seiner 1. Anderung aufgehoben.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 und der 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 2 wurden die Festsetzungen im Bereich des gewerblichen Grundstiicks Meyer an-
gepasst. Die zwischen dem westlichen Gewerbegebiet und dem eingeschrankten Gewerbe-
gebiet festgesetzte LarmschutzmalRnahme mit 2,5 m Hoéhe entfiel, da sie aufgrund der Nut-
zung im eingeschrankten Gewerbegebiet fur Wohnungen fur Aufsichtspersonen, Betriebsleiter
und Buronutzungen des angrenzenden Gewerbebetriebes nicht erforderlich ist. Da im Gebiet
eine eingeschossige Bauweise festgesetzt ist, wurde auf die Festsetzung einer Geschossfla-
chenzahl verzichtet. Alle Ubrigen Festsetzungen in diesem Bereich blieben unberthrt.

Zuletzt wurde fur den Bereich sudlich und westlich der Stral3e , Trift* der Bebauungsplan Nr.
13 ,,An der B 74 1I“ im Jahr 2006 aufgestellt. Im stdlichen Bereich wurde ein Gewerbegebiet
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festgesetzt, um die Erweiterung des bestehenden Gewerbebetriebes ,Newtec* zu ermdglichen
und weitere Grundstlicke im geringen Umfang zur gewerblichen Entwicklung zu erschlie3en.

Nordlich des , Trifts“ wurden eine Flache fur Gemeinbedarf fir das heutige Feuerwehrgera-
tehaus und Sportflachen fir vier Faustballfelder festgesetzt.

Der Bebauungsplan uberlagert den sidlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6
sowie im nérdlichen Bereich einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 8. Die Uberlagerung
dieser Bereiche wurde insbesondere aufgrund der geadnderten Erschlielungsplanung mit ei-
nem Verlauf weiter im Norden, erforderlich. Die Entwicklung in diesem Bereich ist im Zusam-
menhang mit der nérdlich geplanten Wohnnutzung sidlich der Strale Uberschult zu sehen.
Im Norden befindet sich daher eine Pufferzone mit einer auf einem Wall gelegenen Randein-
grinung sowie einem Regenrickhaltebecken.

Die Grundflachenzahl istim Gewerbegebiet mit 0,8 festgesetzt, im Bereich der Feuerwehr und
der Sportanlagen wurde ein GRZ von 0,5 festgelegt. Zur Vermeidung von ungewinschten
Fernwirkungen wurden zudem Festsetzungen zur maximalen Hohe baulicher Anlagen im Ge-
werbegebiet mit max.12 m im ndérdlichen Bereich und mit max.10 m getroffen. Im gesamten
Geltungsbereich ist die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse auf | begrenzt.Als Bau-
weise ist im Gewerbegebiet eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt, in der die Gebaude
— wie in der offenen Bauweise - mit Grenzabstand errichtet werden, aber eine Lange von 50
m Uberschreiten dirfen, um z.B. gréRere Hallen im Gewerbegebiet zu ermdglichen. Da die
Baugrenzen grof3raumig angelegt sind und genug Gestaltungsspielraum bei der Anordnung
der Gebaude auf den Grundstlicken besteht, sind bauliche Nebenanlagen, die Gebaude sind
und Garagen nur innerhalb der Baugrenzen zulassig, um den offenen Charakter des Stral3en-
raums zu bewahren.

Auf der Flache fur Gemeinbedarf ist eine offene Bauweise festgelegt, bauliche Anlagen sollen
hier den seitlichen Grenzabstand wahren. Zur Entwicklung des Ortsbildes setzt der Bebau-
ungsplan oértliche Bauvorschriften fur die AuRenwande von Hallen fest. Auch bestehen Ein-
schrankungen fir Werbeanlagen. Fir Wohn-, Geschéafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude
werden Vorschriften zur Dachneigung sowie fur die AuRenwande zur Verwendung von Mau-
erwerk getroffen.

Der gesamte Bereich ist von Anpflanzungen als Abgrenzung zur freien Landschaft umgeben.
Die im nordlichen Bereich westlich des Regenrlckhaltebeckens festgesetzte Griinflache
wurde durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 ,,Hagenah-Brambusch“ ebenfalls
Uberplant. Der Bereich der Grinflache wurde im Zuge der Planung des noérdlich angrenzenden
Wohngebietes erganzend als Ausgleichsflache festsetzt und eine FuRBwegverbindung zum
nordlichen Wohngebiet vorgesehen.

Im Norden des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes grenzen die Bebauungsplane BP
5 ,,Hagenah Oberste Kamp“ und BP 7 ,,Hagenah Unterste Kamp 2 an. Der BP 5 Gberplant
die Abrundungssatzung ,Uberschuss® aus dem Jahr 1993. Er setzt in dem nérdlich an den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes angrenzenden Bereich ein Dorfgebiet fest.

Der Bebauungsplan Nr. 7 setzt im nordwestlichen Bereich nérdlich der StraRe ,Uberschuss®
angrenzende Wohngebiete fest. Er Uberplant einen Teilereich des ursprunglichen Bebauungs-
plans Nr. 2 ,Hagenah, Unterste Kamp®. Da dieser Bereich sich rdumlich von dem Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplanes durch die StraRe Uberschuss abgrenzt und im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 7 liegt, wird der Bereich im Rahmen dieser Planung nicht in den
Geltungsbereich aufgenommen.
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4. Fachplanerische Grundlagen

4.1. Landschaftsplan / Landschaftsrahmenplan

Der aktuelle Landschaftsplan (rechtskraftig seit Juni 2020) stellt den Bereich des Plangebietes
Uberwiegend als Siedlungsflache dar. Lediglich der siidwestliche Teilbereich der Erweiterung
des Gewerbegebiets und der Bereich der Sportflachen werden als landwirtschaftlich genutzte
Flachen (artenarmes Intensivgrinland (Gl), landwirtschaftliche Lagerflache (EL) und Sand-
acker (AS)) dargestellt. In diesem Bereich stellt der Landschaftsplan umgebend sowie westlich
an den Siedlungsbereich angrenzend Sandacker dar (AS). Der Bereich des Feuerwehrgera-
tehauses ist als Siedlungsbereich kartiert. Im Norden wird der Bereich durch Ruderalflur (UR)
im Randbereich begrenzt. Nordlich des , Trifts“ und im nordwestlichen Randbereich ist linien-
haftes Gehdlz kartiert. Suddstlich des ,Trifts* verlauft eine nach § 22 BNatschG geschitzte
Wallhecke (HW). Sie ist als Biotop mit hoher Bedeutung kartiert. Der weitere Bereich des Plan-
gebietes besitzt keine besondere Bedeutung fur Arten und Biotope bzw. den Biotopverbund.

Der Bereich befindet sich in einer Landschaftsbildeinheit mit geringer Bedeutung. Aufgrund
der vorhandenen gewerblichen Bebauung im Sudwesten der Flache ist der Landschaftsbild-
bereich vorbelastet. Die Wallhecke 6stlich der Stral3e Trift ist ein schitzenswerter Landschafts-
bestandteil. Sie wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Der Landschaftsrahmenplan 2014 (LRP) des Landkreises Stade stellt das Plangebiet eben-
falls Uberwiegend als Siedlungsflache dar. Auch die Darstellungen im siidwestlichen Bereich
decken sich mit den Darstellungen des Landschaftsplanes. Das Plangebiet befindet sich Gber-
wiegend in einem Gebiet mit der Zielkategorie 5 (Siedlungsgebiete mit moglichst hohem Anteil
an Siedlungsgriin/-vegetation), der sudwestliche Bereich ist der Zielkategorie 4 (umwelt- und
naturvertragliche Nutzung in allen Gbrigen Gebieten mit geringer Bedeutung fir alle Schutzgu-
ter) zugeordnet. Sudoéstlich der Strale , Trift* ist eine nach § 22 BNatschG geschitzte Wallhe-
cke (HW) mit Bedeutung fur den Biotopverbund kartiert. Der weitere Bereich des Plangebietes
besitzt auch nach LRP keine besondere Bedeutung fiir Arten und Biotope bzw. den Biotopver-
bund.

Das Plangebiet hat zudem nur eine geringe Bedeutung fir das Landschaftsbild. Es befindet
sich ferner in der Beeintrachtigungszone von Stral’en, Bahnstrecken und Landebahnen. Im
sudwestlichen Bereich sind flachig beeintrachtigende Einrichtungen (Gewerbe- und Industrie-
flachen) kartiert. Die sudostlich der Stra3e Trift befindliche Wallhecke ist als aufwertendes,
lineares Element kartiert. Sie wird im Rahmen der Planung gesichert.

Nach dem derzeitigen Planungs- und Kenntnisstand sind keine Konflikte oder Widerspriche
zu den Aussagen des Landschaftsplans und des Landschaftsrahmenplans des Landkreises
Stade erkennbar.

4.2. Artenschutz

Die Gemeinde Heinbockel liegt naturraumlich auf der Stader Geest. Es liegen keine Hinweise
auf Vorkommen besonders geschutzter Arten vor. Weder der Landschaftsrahmenplan noch
die Niedersachsischen Umweltkarten weisen auf eine mogliche Betroffenheit hin. Aufgrund
der vorhandenen Bebauung (Siedlung) und Nutzung besteht ebenso kein Verdacht auf die
Betroffenheit besonders geschuitzter Arten innerhalb des Plangebietes. Die sudostlich der
StralRe , Trift“ verlaufende Wallhecke wird durch die Planung weiterhin gesichert, sodass eine
Beeintrachtigung hier ebenfalls auszuschliel3en ist.

Es sind keine weiteren geschutzten Objekte oder geschitzten Gebiete im Sinne des Natur-
schutzrechts durch die Planung betroffen. Lebensraum geht verloren, der derzeit — bei Sied-
lungsnutzung oder intensiver landwirtschaftlicher Bewirtschaftung (Uberwiegend als Acker-
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land) — nur eingeschrankt bedeutsam ist. Durch die Ubernahme der das Plangebiet umgebe-
nen Randeingrinungen werden bestehende Anpflanzungen weiterhin gesichert sowie in bis-
her unbebauten Bereichen durch Randeingriinung neuer Lebensraum geschaffen.

Es besteht aufgrund der bereits vorhandenen Nutzung kein Verdacht auf einen besonderen
Untersuchungsbedarf fur geschitzte Tierarten. Es sind im Plangebiet lediglich Arten der Sied-
lungsgebiete zu erwarten, die gegenuber Siedlungsnutzungen weniger empfindlich sind. Die
Empfindlichkeit gegenlber der Planung ist demnach als gering einzuschatzen. Die bisher un-
bebauten intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen sind als beeintrachtigtes Biotop mit ge-
ringem Entwicklungspotential anzusehen und bereits fiir eine bauliche Entwicklung vorgese-
hen.

Es ist daher nicht davon auszugehen, dass es zu Konflikten mit dem Artenschutz bei der Um-
setzung der Bauleitplanung kommen wird. Gleichwohl gelten unabhangig von den zuklnftigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes die Vorschriften des besonderen Artenschutzes gemaf
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Bei Beachtung der gesetzlichen Ausschlussfrist fur Gehdlzbeseitigung vom 01. Marz bis
30. September kann davon ausgegangen werden, dass bei Umsetzung des Bebauungsplanes
und der Vermeidungsmalnahme die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG zum Arten-
schutz nicht berthrt werden.

Entsprechende Hinweise zu artenschutzrechtlichen Vermeidungsmaflinahmen werden in den
Bebauungsplan aufgenommen.

4.3. Natur- und Landschaft

Es befinden sich keine Naturdenkmale im Plangebiet. Neben der stidoéstlich der Stralde |, Trift*
vorhandenen Wallhecke® sind keine geschiitzten Objekte oder geschitzten Gebiete im Sinne
des Naturschutzrechts durch die Planung betroffen. Es sind keine weiteren Schutzgebiete,
gemeinschaftlich bedeutsame Gebiete oder sonstige wertvolle Bereiche der landesweiten Bi-
otopkartierung in den Niedersachsischen Umweltkarten vorhanden. Das sudlich des Plange-
bietes befindliche Schwingetal befindet sich in ausreichender Entfernung zum Plangebiet und
wird nicht beeintrachtigt.

4.4. Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet und seiner naheren Umgebung sind keine gesetzlich geschutzten Baudenkmale
bekannt, die in ihrer Gestalt oder Wirkung durch die Planung beeintrachtigt werden koénnten.

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Aufgrund von Bodendenkmalen im nahe-
ren Umfeld ist jedoch mit weiteren Funden zu rechnen. Vor Beginn von Bau- und Erdarbeiten
ist eine Genehmigung nach dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) einzu-
holen. Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bauarbeiten und Erdarbeiten
gemacht werden, sind unverzlglich der Archaologischen Denkmalpflege des Landkreises
Stade mitzuteilen. MaRnahmen, die zur Beeintrachtigung oder Zerstérung von Fundstellen
fuhren, sind zu unterlassen. Ein entsprechender vorsorglicher Hinweis zum Denkmalschutz
(Bodenfunde) wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

4.5. Altlasten, Ablagerungen und Bodenverunreinigungen

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt, die in das Altlastenprogramm des Landes
Niedersachsen aufgenommen wurden (Quelle: LBEG-Kartenserver). Bei den Uberplanten Fla-
chen handelt es sich Gberwiegend um bereits bebaute Flachen sowie teilweise landwirtschaft-
lich genutzte Flachen. Andere Nutzungen hat es auch in den Vorjahren nicht gegeben, so dass
hier kein Verdacht auf Altlasten oder Altablagerungen besteht. Konkrete Hinweise auf Boden-
verunreinigungen bestehen nicht.
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4.6. Kampfmittelbelastung

Eine Belastung des Plangebietes durch Kampfmittel ist nicht bekannt. Es besteht der allge-
meine Verdacht auf Kampfmittel. Bei Baumalinahmen wird empfohlen, die Flachen vorab
durch eine entsprechende Luftbildauswertung zu Uberprifen — eine Verpflichtung dazu besteht
jedoch nicht. Unabhangig davon gilt grundsatzlich: Treten verdachtige Gegenstande oder Bo-
denverfarbungen auf, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgrinden sofort einzustellen, die zustan-
dige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt, Feuerwehrleitstelle oder der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst des LGLN — Regionaldirektion Hameln-Hannover sind zu benachrichtigen. Ein
entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

4.7. Landwirtschaft

Durch die Planung werden teilweise landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen, die
jedoch bereits durch die bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane fir eine bauliche Ent-
wicklung vorgesehen sind. Landwirtschaftliche Flachen, die fur eine bauliche Entwicklung nicht
vorgesehen sind, werden durch die Planung nicht beansprucht.

Auch landwirtschaftliche Nutzflachen auferhalb des Plangebietes werden durch die Planung
in ihrer Wirtschaftsfihrung erkennbar nicht beeintrachtigt. Erreichbarkeit und Nutzbarkeit vor-
handener landwirtschaftlicher Nutzflachen bleiben gewahrleistet. Durch die ordnungsgemafe
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen in der ndheren Umge-
bung des Plangebietes kann es nicht zu Beeintrachtigungen der Wohnbevolkerung durch Larm
und Geruch kommen. Diese sind typisch fur den landlichen Raum und seitens der Wohnbe-
volkerung mit Hinweis auf das gegenseitige Ricksichtnahmegebot zu tolerieren.

4.8. Boden

Fur das Plagebiet ist in den Bodenkarten Niedersachen (BK 50) iberwiegend der Bodentyp
~Mittlerer Pseudogley-Podsol“ kartiert. Der stidwestliche Bereich des Plangebiets ist als ,Mitt-
lerer Plaggenesch unterlagert von Braunerde® kartiert. Es handelt sich in diesem Bereich um
einen schutzwirdigen Boden, welcher die natlrlichen Bodenfunktionen und die Archivfunktion
in besonderem Male erflillt, entsprechende Bbéden sind vor MalRnahmen der Siedlungs- und
Infrastrukturentwicklung besonders zu schitzen (Hinweis des LBEG aus der friihzeitigen Be-
teiligung). Dieser Bereich befindet sich im sudostlichen Bereich des Plangebietes, in welchen
bereits die geltenden Bebauungsplane tberwiegend eine gewerbliche Entwicklung vorsehen.
Eine weitere Verdichtung von Béden wird nicht vorbereitet.

Vorhandene schutzwirdige Boéden wurden bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfes in
den rechtskraftigen Bebauungsplanen entsprechend beriicksichtigt. Im Rahmen der weiteren
Entwicklung sollten MaRhahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen
des Schutzgutes beachtet werden (siehe hierzu Umweltbericht als Teil B dieser Begriindung).

Vorhandener Oberboden sollte aufgrund §202 BauGB vor Baubeginn schonend abgetragen
und einer ordnungsgeméfen Verwertung zugefiihrt werden. Im Rahmen der Bautétigkeiten
sollten einige DIN-Normen aktiv Anwendung finden (v.a. DIN 19639 Bodenschutz bei Planung
und Durchfiihrung von Bauvorhaben, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -Bo-
denarbeiten, DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial).

Um dauerhaft negative Auswirkungen auf die von Bebauung freizuhaltenden Bereiche zu ver-
meiden, sollte der Boden im Bereich der Bewegungs-, Arbeits- und Lagerflachen durch geeig-
nete MalRnahmen (z.B. Uberfahrungsverbotszonen, Baggermatten) geschlitzt werden.

Boden sollte im Allgemeinen schichtgetreu ab- und aufgetragen werden. Die Lagerung von
Boden in Bodenmieten sollte ortsnah, schichtgetreu, in méglichst kurzer Dauer und entspre-
chend vor Witterung geschiitzt vorgenommen werden (u.a. gemal DIN 19639).
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Das Vermischen von Bbden verschiedener Herkunft oder mit unterschiedlichen Eigenschaften
sollte vermieden werden.

Auf verdichtungsempfindlichen Fldchen sollten Stahlplatten oder Baggermatten zum Schutz
vor mechanischen Belastungen ausgelegt werden. Besonders bei diesen Béden sollte auf die
Witterung und den Feuchtegehalt im Boden geachtet werden, um Strukturschédden zu vermei-
den. Der Geobericht 28 ,Bodenschutz beim Bauen” des LBEG dient als Leitfaden zu diesem
Thema.

Es wird empfohlen Bodenabtrag zu vermeiden und MalBnahmen zu wéhlen, die den natiirli-
chen Standortbedingungen entsprechen.

5. Planinhalt und Abwagung

5.1. Aussagen zum stadtebaulichen Konzept

Entsprechend den oben beschriebenen Zielen und Zwecken der Planung soll mit der Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes ein gemeinsamer Bebauungsplan mit vereinheitlichten Festset-
zungen geschaffen werden und durch die Anpassung an gegenwartige Erfordernisse eine
malvolle Nachverdichtung in Teilbereichen ermdglicht werden.

Im noérdlichen Bereich, flr welchen der baurechtliche Rahmen derzeit noch durch die Bebau-
ungsplane Nr. 2 ,Hagenah Unterste Kamp*“ und Nr. 8 ,Unterste Kamp 2“ sowie die 1. und 2.
Anderung der Bebauungsplane bestimmt wird, soll ein stadtebaulich stimmiger tbersichtlicher
Entwicklungsrahmen entstehen und die Mdglichkeit der mafvollen Nachverdichtung verbes-
sert werden. Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sollen hierbei an den beste-
henden Festsetzungen orientieren, jedoch entsprechend des baulichen Bestandes und der
aktuellen Erfordernisse aktualisiert werden.

Far die im Plangebiet zuvor festgesetzten Dorfgebiete im nérdlichen Bereich entlang der Stra-
Ren ,Uberschul®* und ,Unterer Kamp*“ sollen entsprechend der vorhandenen baulichen Pré-
gung und Nutzung dérfliche Wohngebiete festgesetzt werden. Landwirtschaftlichen Nutzun-
gen sind in diesen Bereichen aufgrund der vorhandenen und umgebenden Wohnbebauung
nur vereinzeln, teils als nebenerwerbliche Betriebe vorhanden, sollen jedoch weiterhin zulas-
sig sein. Zugleich soll eine wohnbauliche Nachverdichtung in den Bestandsgebieten ermdg-
licht werden. Insbesondere Teilbereiche 6stlich der Stralle ,Unterer Kamp* sind fiir eine Nach-
verdichtung geeignet. Hierfir ist ferner vorgesehen die Uberbaubaren Grundstlcksflachen,
durch eine Verlagerung der Baugrenzen dichter an die Stralle, insbesondere an der Stralle
,Uberschul, zu vergréRern.

Wesensbestimmend fir die zuvor festgesetzten Dorfgebiete i. S. d. § 5 BauNVO ist die Unter-
bringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe. Dies ist fiur eine wohn-
bauliche Nachverdichtung in dem Plangebiet jedoch nicht mehr zweckdienlich.

Der mittlere Bereich entlang der Strale ,Am Wall“ soll entsprechend der vorhandenen Bebau-
ung weiterhin als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die stidlich angrenzende Grin-
flache mit Bepflanzung zur erforderlichen Abschirmung bzw. der Larmschutzwall mit 3,3 m
Hohe nach Suden wird Gbernommen.

Die zwischen Wohngebiet und eingeschranktem Gewerbegebiet und Spielplatz dargestellte
Grinflache mit 3,3 m hohem Larmschutz im Bereich des Flurstlickes 32/31 soll im Zuge dieser
Planung entfallen. Aufgrund der Festsetzung eines dorflichen Wohngebietes zwischen Wohn-
bebauung und dem sidlichen Gewerbegebiet, welches nur das Wohnen nicht stérende Nut-
zungen zulasst, ist ein Larmschutz in diesem Teilbereich nicht mehr erforderlich. Hingegen
wurde der Larmschutzwall im Bestand in sudlicher Richtung fortgesetzt, um einen effektiveren
Larmschutz zum sudlich gelegenen Gewerbebetrieb Meyer zu bilden. Es ist daher vorgesehen
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den Larmschutzwall entsprechend des Bestandes ebenfalls in sidlicher Richtung darzustel-
len, um auch weiterhin einen ausreichenden Larmschutz zwischen Gewerbe und nérdlich ge-
legener Wohnbebauung in diesem Bereich zu sichern. Hierdurch entsteht ferner im nérdlichen
bisher fir die Anlage einer Larmschutzmalnahme vorgesehenen Bereich ein weiteres Grund-
stlck fir Wohngebaude, welches nach Suden zum Gewerbebetrieb Meyer durch den vorhan-
denen Larmschutzwall ausreichend abgegrenzt ist. Zur Sicherung der immissionsschutzrecht-
lichen Belange wurde im Rahmen der Planung erganzend ein Gutachten zum Immissions-
schutz erstellt.

Der mittig vorhandene Spielplatz soll im Zuge der Planung erhalten werden. Entsprechend der
gewunschten baulichen Nachverdichtung fur Wohn- und Blronutzung nérdlich angrenzend an
die Betriebsleiterwohnhauser des Gewerbebetriebes Meyer im derzeit als eingeschranktes
Gewerbegebiet ausgewiesenen Bereich, soll zwischen der Wohnbebauung und dem einge-
schrankten Gewerbegebiet entsprechend der gegenliberliegenden Stral3enseite des Unteren
Kamps ebenfalls ein dorfliches Wohngebiet festgesetzt werden. Durch eine Nachverdichtung
in diesem Bereich wird ferner die Abschirmung zu den nordwestlichen Wohngebauden ver-
bessert.

Auch fur den Bereich sudlich der Stral3e , Trift“ soll neben der bestehenden landwirtschaftlichen
nebenerwerblichen Nutzung eine wohnbauliche Nachverdichtung vorbereitet werden. Die be-
stehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2 als eingeschranktes Gewerbegebiet
und Dorfgebiet entsprechen hier nicht mehr dem baulichen Bestand und der angestrebten
Entwicklung. Der Bereich soll aufgrund der geanderten Entwicklungsziele ebenfalls als dorfli-
ches Wohngebiet festgesetzt werden. Aufgrund immissionsschutzrechtlicher Anforderungen
werden in diesen Bereichen die Baugrenzen in 9 m Abstand zu der StralRe Trift festgesetzt.

Im stidwestlichen Bereich soll wie bereits durch den Bebauungsplan Nr. 13 die vorgesehene
Neuansiedelung landlicher Gewerbebetriebe beibehalten werden. Aufgrund aktueller Erforder-
nisse ist jedoch vorgesehen, den westlichen Bereich der Strale Trift bis zum Wendehammer
zu verkurzen, um somit mehr Raum fir die gewerbliche Entwicklung zu schaffen. Die festge-
setzte Ausgleichsflache des nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Wohngebietes des Be-
bauungsplanes Nr. 14 ,Hagenah-Brambusch® sowie das westlich angrenzend an das im Be-
bauungsplan Nr. 13 dargestellte Regenrickhaltebecken werden in diesen Bebauungsplan
Ubernommen. Die Verbindung der Gebiete durch einen FulRweg wird an die tatsachlichen Ge-
gebenheiten angepasst, wodurch die Wegeverbindung dstlich des Regenrtckhaltebeckens
verlauft.

Fir Bereiche des Plangebiets entlang der Strallen ,Unterer Kamp* und ,Am Wall“ ist Gberwie-
gend eine Reduzierung des Abstandes der Baugrenzen zur Stralle sowie zu den Anpflanzun-
gen auf 3 m vorgesehen, um mehr Méglichkeiten zur Anordnung der Bebauung auf den Grund-
stiicken zu schaffen und Nachverdichtungspotentiale besser nutzen zu kénnen.

5.2. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fur die zur Wohnbebauung vorgesehenen Bereiche des Plangebietes wird die Festsetzung
als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO Ubernommen. Hier sollen Wohnge-
baude (§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) und andere der Zweckbestimmung entsprechende, wohn-
vertragliche Nutzungen (§ 4 Abs. 2 Nrn. 2 u. 3 BauNVO) untergebracht werden. Dies entspricht
den Festsetzungen des noch geltenden Bebauungsplanes.

Diein § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 3 bis 5 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) sind i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zuldssig. Der Ausschluss dieser Nutzungen
dient dazu auch kinftig stadtebaulich stérende Konfliktsituationen zu vermeiden, da sie zum
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einen mit dem angestrebten Charakter des Wohngebietes nicht vereinbar sind (insb. Tankstel-
len und Gartenbaubetriebe) und zum anderen aufgrund der Randlage und dérflichen Pragung
des Plangebiets an anderen Standorten im Gemeindegebiet (z.B. Anlagen der Verwaltung so-
wie Betriebe des Beherbergungsbetriebes) angesiedelt werden sollen.

Dorfliche Wohngebiete (MDW)

Fir die dorflich gepragten Bereiche soll entsprechend den oben beschriebenen Planungszie-
len und unter Beriicksichtigung der planerischen Grundlagen das mit dem beschlossenen Ge-
setz zur Mobilisierung von Bauland eingeflihrte Dorfliche Wohngebiet (MDW) gemall § 5a
BauNVO festgesetzt werden. Dies ermdglicht die Weiterentwicklung der bestehenden neben-
erwerblichen landwirtschaftlichen Nutzungen sowie auch eine wohnbauliche Nachverdichtung.
Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtet sein. Das doérfliche Wohngebiet soll der
Erleichterung des Zusammenlebens in dorflichen Gebieten dienen und mehr Flexibilitéat bei
der Ausweisung von Flachen fir den Wohnungsbau in dorflich gepragten Lagen erlauben.

Die in § 5a Abs. 3 genannten Ausnahmen (Gartenbaubetreibe und Tankstellen) sind nicht
zulassig. Dieser Nutzungsausschluss dient dazu, stadtebauliche Konfliktsituationen zu vermei-
den. Fir solche Nutzungen wird an anderer Stelle der Gemeinde ausreichend Raum gegeben.

Gewerbegebiete

Fur den Bereich der Gewerbegebiete GE1 und GE 2 GEe werden die bestehenden Festset-
zungen der Ursprungsbebauungsplane zur Art der baulichen Nutzung unverandert in diesen
Bebauungsplan Gbernommen.

Die Gewerbegebiete GE 1 und GEe dienen dem Bestandsbetrieb Helmut Meyer Hagenah
GmbH & Co. KG. Das GE 2 dient sowohl der Betriebserweiterung der Firma Newtec als auch
der Neuansiedlung landlicher Gewerbebetriebe. Fir die Bereiche werden Gewerbegebiete
(GE 1, GE2 und GEe) gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

Da gegenuberliegend des GE2 Sportanlagen errichtet werden und die Gewerbegebiete den
Gewerbebetrieben vorbehalten bleiben sollen, werden von den sonst in Gewerbegebieten all-
gemein zulassigen Nutzungen Sportanlagen nicht zugelassen. Ansonsten sind keine weite-
ren Einschrankungen der allgemein zuldssigen Nutzungen erforderlich. Die bestehende und
angestrebte Nutzung im Bereich des GE 2 setzt sich aus Betrieben des produzierenden Ge-
werbes, Handwerksbetrieben sowie Betrieben des Einzelhandels und Dienstleistern, zusam-
men. Der Bereich des GE1 / GEe wird fir einen Erdbau-, Abbruch- und Transportbetrieb ge-
nutzt.

Auch die Festsetzungen zu zuldssigen Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO werden tber-
nommen. Um sicherzustellen, dass inshesondere das teils noch unbebaute Gewerbegebiet
GE2 den Planungszielen entsprechend bebaut wird, werden die ansonsten ausnahmsweise
in Gewerbegebieten zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Alle Gewerbegebiete sollen der Neu-
ansiedlung, Umsiedlung oder Erweiterung von Gewerbebetrieben vorbehalten bleiben. Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke entsprechen nicht diesem
Ziel.

Um vor allem auch die Anwohner Hagenahs vor unzumutbarem nachtlichem Verkehr und Ru-
hestérungen zu schitzen, sollen auch Vergniigungsstatten nicht ausnahmsweise im Plan-
gebiet zulassig sein. Daneben erscheint auch die Verkehrslage des Gewerbegebietes nicht
fur Vergnugungsstatten geeignet.

Betriebsbezogene Wohnungen sollen im Bereich der Gewerbegebiete als Ausnahme zulas-
sig bleiben. Die Form der Betriebsleiterwohnungen auf dem Betriebsgrundstuck ist gerade z.
B. im handwerklichen Bereich und in landlichen Gewerbegebieten vielfach Ublich.
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Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, deren im-
missionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel tags 60 dB(A)/m? und nachts 45
dB(A)/m? nicht Uberschreiten. Anlagen und Flachen sind so zu errichten oder zu betreiben,
dass der Schutz der Wohnbebauung gegen zulassigen Larm oder andere Immissionen ge-
wahrleistet ist. Dies entspricht sinngemal den Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans
und ist gemal des Schallgutachtens mit den benachbarten Nutzungen vertraglich.

Flache fir Gemeinbedarf: Feuerwehr und Sportanlagen

Fir den Bereich des Feuerwehrgeratehauses und des Sportlerheims des TSV Hagenah wer-
den die bestehenden Festsetzungen ibernommen. Der Bereich gegeniber des Gewerbege-
biets GE 2 wird als Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr und sport-
lichen Zwecken dienende Einrichtungen und Gebaude festgesetzt.

Damit sollen im Bereich der Gemeinbedarfsflache das Feuerwehrgeratehaus mit den benétig-
ten Nebenanlagen und das Sportlerheim des TSV Hagenah untergebracht werden. Das Sport-
lerheim umfasst auch Umkleiderdume, sanitare Anlagen und sonstige Anlagen, die fir den
Betrieb der Faustballfelder auf dem Nachbargrundstiick erforderlich sind. Zum Feuerwehrge-
ratehaus gehdren u. a. die fir Ubungszwecke erforderlichen befestigten Flachen vor dem Ge-
baude.

Damit eine zweckmaRige Anordnung der Nutzungen und Anlagen auf dem Grundstick ermog-
licht wird, werden die Regelungen fir die Bebauung der Gemeinbedarfsflache weit gefasst
und auf den erforderlichen Rahmen beschrankt (vgl. Abschnitte zu Mal} der baulichen Nut-
zung, Bauweise und Uberbaubare Grundstlcksflache).

5.3. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzungen der Grundflachenzahl
(GRZ) sowie der maximal zulassigen H6he baulicher Anlagen (Héher baulicher Anlagen H und
Traufhéhe TH) sowie die Begrenzung der max. Anzahl der zulassigen Vollgeschosse.

Die geplanten Festsetzungen orientieren sich an den Festsetzungen der geltenden Bebau-
ungsplane und sollen in Teilbereichen an aktuelle Erfordernisse angepasst werden.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) wird die GRZ geringfligig erhéht. Um eine mal3volle Nach-
verdichtung zu ermoglichen, wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt.

Im Bereich der doérflichen Wohngebiete (MDW 1) entlang des Unteren Kamps wird die Grund-
flachenzahl geringfugig erhdht und mit 0,3 festgesetzt, um in unbebauten Bereichen ebenfalls
eine malvolle Nachverdichtung zu erméglichen. Im MDW 2 und MDW 3 wird entsprechend
der vorhandenen Bebauung und Festsetzungen eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.
Insgesamt wird durch die Festsetzungen eine ausreichende Bebauung der Grundstiicke ent-
sprechend der Grundstlicksgréften ermoéglicht. Die Grundstiickseigentimer werden zudem
nicht in ihren Bebauungsmoglichkeiten eingeschrankt.

Die Festsetzungen im Bereich der Gewerbegebiete werden unverandert ibernommen. Im GE
1 und GEe wird unverandert eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Im Gewerbegebiet GE 2 im Westen
des Plangebiets wird weiterhin eine GRZ von 0,8 festgesetzt.

Fir die Sportanlagen und die Feuerwehr in der Gemeinbedarfsflache wird entsprechend der
bestehenden Festsetzung eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Hier werden bauliche Nebenanla-
gen einen hohen Anteil der Flachenversiegelung ausmachen.
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Auf die Festsetzungen zur Geschossflachenzahl soll aufgrund der bestehenden Festsetzun-
gen zur Anzahl der max. zuldssigen Vollgeschosse sowie zur Gebaudehdhe verzichtet wer-
den.

Hoéhe baulicher Anlagen

Auch die Festsetzungen zur Gebaudehdhe werden entsprechend der bestehenden Bebau-
ungsplane ibernommen. Fir den gesamten Bereich des Plangebietes wird die Zahl der Voll-
geschosse auf 1 Vollgeschoss (I) begrenzt. Insgesamt wird durch die gewahlten Festsetzun-
gen eine dem dorflichen Mal3stab angemessene Héhenentwicklung der Baukdrper entspre-
chend der ortstypischen Bebauungsstruktur gesichert.

Fur die Gewerbegebiete werden die Gebaudehdhen zur Vermeidung unerwiinschter Fernwir-
kungen zusatzlich begrenzt.

In GE 1 wird die Traufhéhe aufgrund der umliegenden Wohnbebauung weiterhin auf 6,5m
begrenzt. Im GE 2 werden die bestehenden Festsetzungen zur Begrenzung der Gebaudehdhe
(H) auf max. 12m Gbernommen. Da hier vor allem auch Hallen errichtet werden kénnen, wird
eine Hohenbegrenzung durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Hohe baulicher An-
lagen vorgenommen.

Die Begrenzung der Gebaudehohe im Bereich der Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung Feuerwehr und sportlichen Zwecken dienende Einrichtungen und Gebaude wird
ebenfalls iGbernommen, hier darf die maximale Gebaudehoéhe (H) 10 m nicht Uberschritten
werden.

Durch die H6henbegrenzung der Gebaude ist zum Schutze des Landschaftsbildes ein vertrag-
licher Ubergang zur freien Landschaft gewéhrleistet.

Im WA wird hinsichtlich der Hohenlage der Baukorper festgesetzt, dass das Erdgeschoss
nicht hdher als 50 cm Uber dem Stral3enniveau in StralRenmitte (in Hohe des Grundstucks)
liegen darf.

5.4. Bauweise

Gemal § 22 Abs. 2 BauNVO wird fir das allgemeine Wohngebiet sowie die dorflichen
Wohngebiete gemal § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise (0), in der nur Einzel- und
Doppelhauser (ED) zuldssig sind, festgesetzt. Diese Festsetzung zur Bauweise entspricht
den Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplane und der bestehenden Bebauung.

Im GE 1 und GEe sowie im Bereich der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Feu-
erwehr und sportlichen Zwecken dienende Einrichtungen und Gebaude wird ebenfalls eine
offene Bauweise entsprechend der bestehenden Bebauungsplane festgesetzt. In der offenen
Bauweise durfen Gebaude eine Lange von 50 m nicht Gberschreiten.

Im Bereich des GE 2 wird entsprechend der bestehenden Festsetzungen eine abweichende
Bauweise festgesetzt, in der die Gebaude — wie in der offenen Bauweise - mit Grenzabstand
errichtet werden, aber eine Lange von 50 m Gberschreiten dirfen, um gewerbetypischen Bau-
korper zu ermdglichen. So sind auch z.B. groRere Hallen im Gewerbegebiet mdglich. Es ist
ein hohes Mal} an Flexibilitat gewahrleistet.

5.5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die in der Rechtsprechung geltende Definition von Einzel- und Doppelhdusern macht eine
Festlegung der Zahl der zuldassigen Wohnungen in Wohngebduden notwendig, um den ge-
winschten stadtebaulichen Mal¥stab zu sichern.

Die Anzahl der Wohnungen im allgemeinen Wohngebiet und im dérflichen Wohngebiete MDW
1 wird daher auf maximal 2 Wohnungen je Einzelhaus und eine Wohnung je Doppelhaus-
hélfte festgesetzt. Damit wird der Mal3stab der bestehenden und umliegenden Bebauung auf-
gegriffen und gewahrt.
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Fir den Bereich des MDW 2 und des MDW 3 soll aufgrund der Lage und gréleren Grund-
stlckszuschnitte eine gréRere Brandbreite von Wohnformen ermdglicht werden. Entspre-
chend dem Ziel einer Nachverdichtung sind dort bis zu vier Wohnungen je Einzelhaus und
2 Wohnungen je Doppelhaushalfte zulassig. Dadurch soll auch im dérflichen Umfeld dem
wachsenden Bedarf an kleineren (Miet-)Wohnungen an geeigneter Stelle Rechnung getragen
werden.

5.6. MindestgrundstiicksgroRen

Die Festsetzungen zur MindestgrundstiicksgroRe sollen zur besseren Nutzbarkeit der Grund-
stiicke und zur Forderung vielfaltiger Bauformen im gesamten Geltungsbereich entfallen.

5.7. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen nach
§ 23 Absatz 1 BauNVO geregelt. Die Festsetzung soll so weitrdumig erfolgen, dass den Bau-
herrinnen und Architektinnen ausreichend Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Ge-
baude auf den Grundstiicken erméglicht wird sowie ausreichende Abstande zu angrenzenden
Nutzungen gehalten werden. Fir das WA und die dérflichen Wohngebiete ist Gberwiegend
eine Reduzierung des Abstandes der Baugrenzen zur Stral3e sowie zu den Anpflanzungen auf
3 m vorgesehen, um mehr Mdglichkeiten zur Anordnung der Bebauung auf den Grundstiicken
zu schaffen und Nachverdichtungspotentiale besser nutzen zu kénnen.

Die Baugrenzen werden in den angesprochenen Bereichen daher Uberwiegend mit einem Ab-
stand von 3 m zum Straflenraum sowie den Grundstlcks- und Baugebietsgrenzen festgesetzt.

Grolere Abstande der Baugrenzen zum angrenzenden Gewerbegebiet werden im stdlichen
Bereich des WA und im MDW 2 sowie MDW 3 nordlich und sidlich der Stralle Trift aufgrund
immissionsschutzrechtlicher Anforderungen eingehalten. Immissionsschutzrechtliche Kon-
flikte mit dem angrenzenden Gewerbe konnen hierdurch vermieden werden.

Fir die Gewerbegebiete werden die Baugrenzen entsprechend den bestehenden Festsetzun-
gen ebenfalls mit einem gréReren Abstand von 5 m zu den angrenzenden Grundstiicken, An-
pflanzungen und StralBenverkehrsflachen aufgrund der groRmalstablicheren, gewerblichen
Bauten festgesetzt.

Fir den Bereich der Gemeinbedarfsflache ist die Festsetzung von Baugrenzen weiterhin nicht
erforderlich. Da es sich bei der Flache um kein Baugebiet entsprechend § 2-11 der BauNVO
handelt, greift § 14 BauNVO hier nicht. FUr die Anordnung der baulichen Anlagen wird eine
moglichst hohe Flexibilitadt angestrebt. Von einer Festsetzung der Baugrenzen wird daher wie
im Ursprungsbebauungsplan abgesehen.

Damit die StraRen- und Wegeraume nicht zu sehr eingeengt werden, wird fir den Bereich der
allgemeinen und dorflichen Wohngebiete (WA und MDW) festgesetzt, dass Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude im Sinne des § 2 Abs. 2 NBauO sind, sowie
Garagen und Carports im Sinne des § 12 BauNVO die straBenseitigen Baugrenzen nicht
tberschreiten durfen. Hiervon ausgenommen ist das MDW 3, da die Baugrenze aufgrund
von immissionsschutzrechtlichen Belangen mit 9 m Abstand zum Strallenraum zurtckgesetzt
wurde. Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen wird ein entsprechend grolier Spiel-
raum fur die Anordnung von Garagen und sonstigen baulichen Anlagen gewahrleistet. Es wird
insgesamt eine angemessene Uberbaubarkeit der Grundstlicke gewahrleistet.

Im Gewerbegebiet werden die Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplane Gibernom-
men. Garagen und bauliche Nebenanlagen . S. d. § 14 BauNVO, die Gebaude sind, sind hier
nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.
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5.8. Offentliche Griinflichen

Spielplatz

Der im mittleren Bereich der StralRe ,Unterer Kamp* vorhandene Spielplatz soll im Rahmen
der Planung gesichert werden. Der Bereich soll aufgrund der umgebenden Wohnnutzungen
den hier wohnenden Familien weiterhin als Spiel- und Aufenthaltsflache dienen. Vor diesem
Hintergrund wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB der Bereich als offentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt.

Sportplaitze

Im Nordwesten des Plangebiets ist nérdlich der ErschlieBungsstralle eine 6ffentliche Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Sportplatze“ festgesetzt. Der Bereich wird entsprechend der
Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans tbernommen. Der TSV Hagenah plant hier
die Errichtung von vier Faustballplatzen. Auf den Platzen wird hauptsachlich von April bis Au-
gust in den Abendstunden trainiert. An einigen Wochenenden finden Punktspiele statt, zu de-
nen nach Angaben des Vereins 50 Spieler und ca. 30 Zuschauer erwartet werden. Flutlicht-
und feste Beschallungsanlagen sind nicht geplant.

Bei selten auftretenden GrolRveranstaltungen ist mit mehr Zuschauern und dem Einsatz mobi-
ler Beschallungsanlagen zu rechnen. Nebenanlagen, die flr den Betrieb der Sportplatze er-
forderlich sind, kénnen auf den Grinflachen untergebracht werden. Die Flache bietet hierfir
ausreichend Platz, insbesondere, wenn der Bereich ndrdlich der Gemeinbedarfsflache mit ge-
nutzt wird. Ein Sportlerheim fur den TSV mit Umkleide- und Sanitaranlagen ist auch geplant.
Es soll in der Gemeinbedarfsflache untergebracht werden.

Abstandsgrinflache zum noérdlichen Wohngebiet Hagenah — Brambusch

Nordlich der Sportplatze wird die bestehende Festsetzung als 6ffentliche Grinflache zum An-
pflanzen von Gehdlzen mit Bezug zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 14 ,Bram-
busch Hagenah“ festgesetzt. Sie dient als Ausgleichsflache des BP Nr. 14 sowie auch als
Schutzzone und Abstandsbereich zum Wohngebiet Hagenah — Brambusch und wurde im Rah-
men der Aufstellung des BP 14 zur Erweiterung der vorhandenen Geholzflache festgesetzt.
Die bestehenden griinordnerischen Festsetzungen werden fir diesen Bereich zusammenge-
fasst. (Vgl. Griinordung)

5.9. Grunordnung

Die grinordnerischen Festsetzungen sollen aus den bestehenden Bebauungsplanen Uber-
nommen und zusammengefiihrt werden, um eine Durchgriinung des gesamten Gebiets ent-
sprechend beizubehalten.

Im Randbereich der Baugebiete werden die dargestellten Grinflachen mit Anpflanzungen
Ubernommen, um die Siedlungsbereiche zur freien Landschaft hin abzuschirmen und in unbe-
bauten Bereichen Flachen zur Kompensation zu sichern. Auch die Anpflanzungen von Wallen
im Bereich der Gewerbegebiete sollen zur Sicherung immissionsschutzrechtlicher Belange in
diesen Bebauungsplan Uberwiegend tGbernommen werden. Auch sollen Pflanz- und Erhal-
tungsgebote der bestehenden Bebauungsplane Ubernommen und vereinheitlicht werden. Eine
einheitliche Pflanz- und Artenliste fur die Flachen zur Anpflanzung und Erhaltung von Gehdol-
zen ist Bestandteil der textlichen Festsetzungen. Durch die Ubernahme und Vereinheitlichung
der grunordnerischen Festsetzungen wird weiterhin sichergestellt, dass der Ausgleich fachge-
recht umgesetzt wird.

Die im Rahmen der bestehenden Bebauungsplane festgesetzten Kompensationsmalinahmen
bleiben bestehen und werden durch die geringfiigig erhdhte Versiegelung dieses Bebauungs-
plans erganzt.
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Zur Gestaltung der privaten Garten wird ein Pflanzgebot fir mindestens einen standortgerech-
ten, heimischen Laubbaum auf jedem Grundstiick im allgemeinen und doérflichen Wohngebiet
festgesetzt. Erganzend wird die Verwendung von standort-fremden Nadelgehdlzen einge-
schrankt. Sie sind nur als Einzelgehdlze, nicht aber in Gruppen oder Reihen zulassig. Hiermit
soll erreicht werden, dass die Gartengestaltung sich am natur-raumlichen Zusammenhang ori-
entiert und einen hoheren 6kologischen Wert erhalt.

Da die Ortschaft Hagenah im Bereich des Plangebiets teils durch alten Baumbestand gepragt
ist, der zu erhalten ist, wird zudem eine Festsetzung zum Erhalt von Baumen mit einem
Stammumfang von mehr als 80cm aufgenommen. Bei Verlust ist ein Ausgleich durch vier Er-
satzbdume erforderlich. Ebenfalls ist studlich der Stral3e Trift eine gesetzlich geschitzte Wall-
hecke vorhanden, die weder beseitigt noch beeintrachtigt werden darf.

5.10. Ausgleichsflachen

Fir das Plangebiet werden die bestehenden Ausgleichsflachen in diese Planung tUbernom-
men. Eine weitere bauliche Nachverdichtung wird lediglich durch die Anhebung der GRZ im
Bereich des allgemeinen Wohngebiets sowie des Doérflichen Wohngebietes (MDW 1) vorbe-
reitet.

Als Ausgleich fur den Eingriff in das Schutzgut Boden wurden in den Bestandsbebauungspla-
nen Ausgleichsmalnahmen teilweise innerhalb und aulRerhalb des Plangebietes geschaffen.

Fir den B-Plan Nr. 2 ,Hagenah, Unterste Kamp* sind keine externen Kompensationsmal3nah-
men vorhanden, die ausgeglichen werden mussen. Fur die B-Plane 8 ,Hagenah, Unterste
Kamp 2“ und B-Plan 13 ,An der B74 II“ wurden die Mallnahmen zur Kompensation auf exter-
nen Flachen umgesetzt. Lediglich die Kompensation des Eingriffs in den Boden fiir den B-Plan
Nr. 6 ,Hagenah an der B 74“ wurde bisher nicht umgesetzt, wodurch eine Bodenversiegelung
von 0,49 ha ausgeglichen werden muss.

Durch die Erhéhung der GRZ dieses B-Plans fur das allgemeine Wohngebiet (WA) von 0,25
auf 0,3 und das dorfliche Wohngebiet (MDW 1) von 0,3 auf 0,4 wird eine Neuversiegelung und
erhdhte Inanspruchnahme des Bodens ermdglicht. Durch den Eingriff in den Boden entstehen
0,08 ha fur das allgemeine Wohngebiet und 0,24 ha durch die Nachverdichtung des MDW 1,
die auf externen Flachen zu kompensieren sind.

Insgesamt entsteht somit ein Kompensationsbedarf von 0,81 ha, welcher im Verhaltnis 1 : 0,5
(Boden von allgemeiner Bedeutung) auszugleichen ist, wodurch eine Flache von 0,405 ha
verbleibt. Der Ausgleich soll auf dem ,Kompensationsflachenpool Wasserkruger Moor“ statt-
finden. Dem Bebauungsplan Nr. 16 ,Unterer Kamp | Am Wall | Trift* wird durch grundbuchliche
Eintragung die Flachen des ,Kompensationsflachenpool Wasserkruger Moor* als Kompensa-
tionsflachen zugeordnet.

WeiterfUhrende Aussagen zu den AusgleichmalRnahmen werden im Rahmen der Eingriffsre-
gelung getroffen.

5.11. Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 NBauO

Fir den Bereich des Plangebietes sollen einheitliche 6rtliche Bauvorschriften getroffen wer-
den, die sich an den bestehenden Bauvorschriften sowie den angrenzenden Baugebieten ori-
entieren.

Vorgesehen sind im Allgemeinen Wohngebiete und in den dérflichen Wohngebieten Vorschrif-
ten zur Fassaden- und Dachgestaltung. Dazu sind nur geneigte Dacher mir einer Dachneigung
von mindestens 16° zuldssig. Fur die Dacheindeckung sind Materialien mit hochglanzenden
und stark reflektierenden Oberflachen nicht zulassig. Fur Terrassenuberdachungen und Win-
tergarten ist auch Glas zulassig. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zulassig. Bau-
liche Nebenanlagen, die Gebaude sind, sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze mit einer
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Dachneigung unter 16 Grad sind vollstandig mit einer extensiven Begriinung zu versehen. Zur
Fassadengestaltung sind Fassadenbegrinungen zuldssig und rotes bis rotbraunes Ziegel-
mauerwerk zu verwenden. Alternativ sind Holzfassaden in griiner und brauner Farbgebung
zuldssig. Hochglanzende oder stark reflektierende Materialien fir die AulRenwande dtirfen
nicht verwendet werden.

Im Bereich der Gewerbegebiete sollen die Bauvorschriften fir die AuRenwande von Hallen
bestehen bleiben. Auch Einschrankungen fur Werbeanlagen sollen weiterhin Bestand haben.
Zudem sollen in den allgemeinen Wohngebieten und dérflichen Wohngebieten je Wohnung
zwei Stellplatze auf dem privaten Grundstiick nachgewiesen werden, um mdglichst wenig ru-
henden Verkehr im StralRenraum unterzubringen.

5.12. Verkehrliche ErschlieBung
Verkehrliche Anbindung und Verkehrsflachen

Die Erschlielung soll im Zuge dieser Planung an aktuelle Erfordernisse angepasst werden.
Anpassungen sollen im nérdlichen Bereich der Stralte ,Unterer Kamp*® erfolgen. Hier wird die
Stralde entsprechend der 6rtlichen Gegebenheiten geringflgig nach Osten verschoben.

Im westlichen Bereich der StralRe , Trift* erfolgt ebenfalls eine Anpassung bzw. Verklrzung der
ErschlieBungsstralle entsprechend der aktuellen Erfordernisse.

Fur den weiteren Bereich werden keine Anderungen vorgenommen. Der (berwiegende Be-
reich des Plangebietes ist bereits bebaut und voll erschlossen.

Fur das im sudlichen Bereich festgesetzte Gewerbegebiet ist die Lage aulerhalb der Orts-
durchfahrtsgrenzen zu bertcksichtigen.

Gemal § 9 Abs. 1 FStrG gilt entlang der B 74 aullerhalb von Ortsdurchfahrten eine Bauver-
botszone innerhalb einer Entfernung von 20 m, gemessen vom befestigten Fahrbahnrand. Hier
dirfen Hochbauten, bauliche Anlagen im Sinne der NBauO, Aufschittungen und Abgrabun-
gen sowie Werbeanlagen nicht errichtet werden.

In einem Abstand von 20 m bis zu 40 m vom befestigten Fahrbahnrand der B 74 gilt gemaf §
9 Abs. 2 FStrG eine Baubeschrankungszone. Hier sind Werbeanlagen lediglich an der Statte
der Leistung zulassig. Werbeanlagen, die geeignet sind, die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs auf der B 74 zu beeintrachtigen, dirfen in der Baubeschrankungszone nicht errichtet
werden. Entsprechende Hinweise sind in der Planzeichnung vorhanden.

Die im Plangebiet vorhandenen und geplanten StralRen werden als StraBenverkehrsflache
festgesetzt.

FuBwege

Die Sportplatze im nordwestlichen Bereich des Plangebiets sollen der ansassigen Wohnbe-
volkerung als wohnungsnahes Infrastrukturangebot dienen. Der im Bebauungsplan Nr. 14 ,Ha-
genah — Brambusch® nach Norden festgesetzte Fuliweg wird daher in Teilen in diesen Bebau-
ungsplan dbernommen und an den tatsachlichen Bestand angepasst. Dementsprechend ver-
lauft der FulRweg 6stlich des Regenrickhaltebeckens und verbindet das noérdlich angrenzende
Wohngebiet mit dem Sportplatz, der Feuerwehr und der darunter liegenden Stralle , Trift".

Im Osten des Plangebiets wird dstlich der Stralte ,Unterer Kamp* ein weiterer Fullweg als
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung FulRweg festgesetzt. Hierdurch soll
klnftig eine ErschlieRung der rickwartig gelegenen Flachen ermdglicht werden.

5.13. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes soll durch Anschluss an die entsprechenden 6rtli-
chen Netze erfolgen. Mit den Leitungstragern werden rechtzeitig vor Baubeginn die méglichen
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Anschlisse, die Einzelheiten der Bauausfiihrung sowie die Koordination mit den anderen Lei-
tungstragern abzustimmen und ggf. erforderliche Genehmigungen im Rahmen der Ausbau-
planung zu beantragen sein.

Vorhandenen Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standort (Bestand)
grundsatzlich zu erhalten und dirfen weder beschadigt, Uberbaut, Uberpflanzt oder anderwei-
tig gefahrdet werden. Sollte sich durch das Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung der
Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort (Ver-
setzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, sollen daflir die gesetzlichen Vorgaben und
die anerkannten Regeln der Technik gelten. Gleiches gilt auch fir die gegebenenfalls notwen-
dige ErschlieBung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch den jewei-
ligen Versorgungstrager.

Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut und an das 6rtliche Versorgungsnetz fur Trink-
wasser angeschlossen. Ein Anschluss der noch unbebauten Grundstiicke kann durch An-
schluss an die vorhandenen Leitungen erfolgen. Die Gemeinde sieht die Versorgung als gesi-
chert an. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes in der Schutz-
zone llIb des Wasserwerks Heinbockel. Die entsprechenden Schutzgebietsverordnungen sind
zu berucksichtigen.

Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Gemal NBrandSchG § 2 (1), Satz 3, Nr. 2 obliegt es der Gemeinde fuir eine Grundversorgung
an Léschwasser zu sorgen.

Fur das B-Plan-Gebiet Nr. 16 "Unterer Kamp | Am Wall | Trift" ist ein Léschwasserbedarf von
48 m3/h (Zeitansatz 2h) gem. DVGW-Arbeitsblatt W405 sicherzustellen. Sofern Hydranten zur
Ausfiihrung kommen, sollten aus einsatztaktischen Grinden Uberflurhydranten vorgehalten
werden. Hydranten, die als Loéschwasserentnahmestelle genutzt werden, missen mind. 24
m3/h (400 limin) Léschwasser Uber eine Dauer von zwei Stunden liefern. Der Nachweis Uber
die tatsachliche Leistungsfahigkeit und weitere Information zum Trinkwasserrohrnetz sind auf
Anfrage vom ortlich zustandigen Wasserversorger zu erbringen. Der Abstand der Wasserent-
nahmestellen soll nach dem Info-Blatt des Landesfeuerwehrverbandes max. 120 m betragen.
Die gemeindliche Feuerwehr ist bei der Standortfestlegung der Léschwasserentnahmestellen
zu beteiligen.

Fir den Fall, dass eine Weicheindeckung (z. B. Reet) in dem o. g. B-Plan-Gebiet nicht ausge-
schlossen ist, ist die vorzuhaltende Léschwassermenge auf 96 m3/h (Zeitansatz 2h) zu erho-
hen.

Sofern das ndérdlich des Sportplatzes gelegene Regenriickhaltebecken als Léschwasserent-
nahmestelle dienen soll, ist hier eine Léschwasserentnahmestelle mit Loschwassersaugan-
schluss nach DIN 14244 herzustellen. Ferner ist sicherzustellen, dass ganzjahrig die notwen-
dige Wassermenge enthommen werden kann. Eine Zufahrt gem. "Richtlinie Gber Flachen flr
die Feuerwehr" (Veroffentlicht Nds. MBI. Nr. 37 aus 2012) mit Bewegungsflache ist herzustel-
len.

In Abstimmung mit der Ortlichen Feuerwehr kann in dem Gebiet die Herstellung eines Losch-
wasserbrunnens nach DIN 14220 sinnvoll sein. Dieses befurwortet die Brandschutzdienst-
stelle des Landkreises Stade ausdricklich, sofern die Bodengegebenheiten dieses zulassen.

Im Bereich des in Entwicklung befindlichen stidwestlichen Gewerbegebietes ist zur Sicherung
der Loschwasserversorgung im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu klaren, ob die Aufstel-
lung neuer Hydranten erforderlich ist oder die Versorgung Gber vorhandene Einrichtungen ge-
deckt ist.
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Zuwegung:
Zu Baugrundstlicken sind Zufahrten fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge nach NBauO § 4

i. V.m DVO-NBauO § 1 vorzusehen. Die Zuwegung von 6&ffentlichem Grund muss gem. "Richt-
linie Uber Flachen fir die Feuerwehr" (Veroéffentlicht Nds. MBI. Nr. 37 aus 2012) hergestellt
werden. Es ist die RStO 12 oder hdherwertig anzusetzen.
Sofern Bewegungsflachen fir die Feuerwehr auf 6ffentlichem Grund | der Stral3e angeordnet
werden, sind die 0. g. Vorschriften ebenfalls zu beachten.

Regenriickhaltung / Oberflachenentwéasserung

Das Oberflachenwasser in den dérflichen- und allgemeinen Wohngebieten ist auf den Grund-
stlicken zu versickern. Im Bereich der Gewerbegebiete nérdlich des ,Trifts“ wird das Nieder-
schlagswasser Uber offene Mulden bzw. Graben im Strallenraum versickert.

Zur Regenwasserabfiihrung ist im Bereich des westlichen Gewerbegebietes eine Regenwas-
serkanalisation vorgesehen, die das anfallende Wasser zum Regenruckhaltebecken nach
Norden abflhrt.

Regenriickhaltebecken

Es wird ein Regenruckhaltebecken im Nordwesten des Gebietes geplant, zu dem das Re-
genwasser des Plangebietes und auch der benachbarten Gebiete Uber einen Regenwasser-
kanal geleitet werden soll. Von dort aus wird es gedrosselt abgeflhrt.

Fur die Bemessung der Flache fir das Regenrlickhaltebecken wurden Angaben des mit der
ErschlieBungsplanung beauftragten Biros zugrunde gelegt. Bei einem Gesamtvolumen von
2.100 m?* soll die Flache 4.875 m? umfassen.

Die fir das Becken vorgesehene Flache berlcksichtigt einen Wartungsstreifen in 3,50 m
Breite um das Becken sowie erhebliche Reserven fir die Regenriickhaltung weiterer potenzi-
eller Erweiterungsflachen.

Das Becken soll méglichst naturnah angelegt werden.

Im Plangebiet wird auf Grundlage des Entwasserungskonzeptes ein Regenrlckhaltebecken
(R) als Flache fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses festgesetzt.

Unabhangig von dem vorgesehenen Entwasserungskonzept soll es grundsatzlich auch mag-
lich sein, das auf den privaten Grundstiicken anfallende, unverschmutzte Regenwasser zu
speichern und als Brauchwasser zu nutzen.

Schmutzwasserentsorgung

Ein Anschluss an die ¢ffentliche Abwasserversorgung ist bereits vorhanden. Fir das Gewer-
begebiet im Westen wurde das ortliche Kanalnetz erweitert. Die Kapazitaten der vorhandenen
Leitungen und der Klaranlage sind ausreichend. Die noch unbebauten, iberwiegend fir Wohn-
bebauung vorgesehenen Grundstlicke kénnen ebenfalls an die offentliche Abwasserversor-
gung angeschlossen werden, die Grundstlcke sind bereits fur eine Bebauung vorgesehen und
sind bereits in den noch bestehenden Kapazitaten der Klaranlage Oldendorf berlcksichtigt.
Ein Anschluss wurde im Rahmen der Erschliefungsplanung des Plangebietes bereits sicher-
gestellt. Die Kapazitaten der vorhandenen Leitungen und der Klaranlage wurden im Auftrag
der Gemeinde untersucht und sind fiir die bisher unbebauten Flachen und die geplanten Nut-
zungen ausreichend bemessen.

Die ErschlieBung hinsichtlich Abwasserentsorgung ist somit sichergestellt.

Versorgung mit elektrischer Energie / Solarenergie

Der Uberwiegende Bereich des Plangebietes ist bereits bebaut und vollstandig erschlossen.
Die Versorgung der noch unbebauten Grundstiicke mit elektrischer Energie kann durch An-
bindung an das bestehende Netz sichergestellt werden.
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Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen
und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH.

Im Zuge der weiteren Ausbauplanung ist sicherzustellen, dass bestehende Versorgungslei-
tungen nicht beeintrachtigt werden. Der Versorgungstrager wird rechtzeitig an der Ausbaupla-
nung beteiligt werden. Naheres bleibt der konkreten ErschlieRungsplanung vorbehalten.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf und in den Dachflachen sind méglich und aus-
dricklich erwlnscht. Aufgestanderte Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sollen mog-
lichst nicht entstehen. Durch die Zulassigkeit von Solardachern werden im Ubrigen Aspekte
des Klimaschutzes berlcksichtigt. Neben Photovoltaik ist auch die Gewinnung von Warme
Uber die Nutzung der Sonnenenergie auf oder in den Dachflachen oder generell tiber verschie-
dene Techniken, z. B. mit Hilfe von Warmetauschern, maéglich.

Gasversorgung
Zur Gasversorgung des Plangebietes liegen zurzeit keine Informationen vor.
Telekommunikation

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend an das Fernmeldenetz angeschlossen. Die Telekom-
munikationsinfrastruktur auf den noch unbebauten Grundstticken kann durch Ausbau des be-
stehenden Netzes durch die Deutsche Telekom oder einen anderen Leistungsanbieter sicher-
gestellt werden. Dazu wird die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und
eventuell aullerhalb des Plangebiets erforderlich.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Telekom. Die in den
Ostlichen Nebenanlagen der Strale Unterer Kamp sowie im Wendehammer der Stralle Trift
befindlichen TK-Linien werden eventuell von den Baumalinahmen berihrt und mussen infol-
gedessen gesichert, verandert oder verlegt werden. Der Bestand und der Betrieb der vorhan-
denen TK-Linien mussen weiterhin gewahrleistet bleiben.

Bei der weiteren ErschlieRung sind die Regelungen des Telekommunikationsgesetzes (TKG)
zu beachten. Daher ist sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen, ausge-
stattet mit Glasfaserkabeln, bis zum Gebaude mitverlegt werden. Die konkrete Planung und
Abstimmung erfolgt im Zuge der Ausbauplanung.

Millentsorgung

Trager der Abfallentsorgung ist der Landkreis Stade, der die Entleerung der Hausmiuillbehalter
einer privaten Firma Ubertragen hat (6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager). Die Millentsor-
gung erfolgt entsprechend den Regelungen des Landkreises Stade. Die konkreten Anforde-
rungen der Mullabfuhr sind bei Bebauung der noch unbebauten Grundstlicke zu berlcksichti-
gen.

Auf den Grundstiicken ist ausreichend Platz fir die Lagerung von Abfall vorzuhalten. Zudem
muss ausreichend Platz zur Bereitstellung des Abfalls an der Grundstlicksgrenze vorhanden
sein, sodass Fahrzeuge und Fuldgénger nicht behindert oder gefahrdet werden. Die Mindest-
durchfahrtbreite fir Mullfahrzeuge von 3,55 m ist zu gewahrleisten. Stichwege kénnen nicht
durch Mullfahrzeuge befahren werden.

5.14. Immissionsschutz

Hagenah ist durch intensive landwirtschaftliche Nutzungen und in diesem Zusammenhang
stehende gewerbliche Betriebe gepragt. Diese Betriebe sollen auch mit diesem B-Plan kiinftig
gesichert werden. In den entsprechenden Bereichen sind Gewerbegebiete ausgewiesen.

Zur Sicherung der immissionsschutzrechtlichen Belange wurde ein Gutachten durch die ted
GmbH erstellt. Hierfir wurden schalltechnische Berechnungen an insgesamt 16 Immission-
sorten jeweils im Nahbereich der Gewerbegebiete durchgefihrt.
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In den Bereichen 10 1 bis |10 4 bleibt die Gebietsausweisung unverandert. Im Bereich der
immissionsorte 10 5 bis 8 ist vorgesehen die Gebietsausweisung von einem bisher einge-
schrankten Gewerbegebiet in ein dorfliches Wohngebiet zu andern. Die Orientierungswerte
der DIN 18005-1 /N5/ werden sich hierdurch fir die Tages- und Nachtzeit jeweils um 5 dB
verringern.

Im Ergebnis werden die Orientierungswerte an allen festgesetzten Immissionsorten unter-
schritten und eingehalten. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind durch die Planung daher
nicht zu erwarten.

Im Bereich GE2 wurden bei dem Landmaschinenhandel Notfalleinsatze in der Nacht in der
Erntezeit berlicksichtigt. Dieses Kriterium ist erst im konkreten Genehmigungsverfahren nach
TA-Larm /G4/ von Belang. Von einer Verletzung des Spitzenpegelkriteriums der TA-Larm in
den hiervon betroffenen Bereichen der 10 7 und 8 ist im Ergebnis nicht auszugehen.

Zum Schutz der umliegenden Wohnnutzungen werden die mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 8 ,Hagenah, Unterste Kamp II* getroffenen textlichen Festsetzungen fir den Bereich
des GEe ubernommen und an das aktuelle Planrecht angepasst. Dazu sind gem. des Schall-
gutachtens im eingeschrankten Gewerbegebiet nur Anlagen und Betriebe zulassig, deren im-
missionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel tags 60 dB(A)/m? und nachts 45
dB(A)/m?2 nicht Uberschreiten.

Anlagen und Flachen sind so zu errichten oder zu betreiben, dass der Schutz der Wohnbe-
bauung gegen zulassigen Larm oder andere Immissionen gewabhrleitstet ist.

Entsprechend der Ergebnisse des Larmgutachtens wurden zudem die Baugrenzen im Bereich
des WA von dem GEe abgerickt.

Auch werden die, die Gewerbegebiete im wohnnahen Bereich umgebenden Larmschutzwalle
mit einer H6he von 3,3m gesichert. Fur den Bereich des WA wird zudem festgesetzt, dass
Uberwiegend zum Schlafen genutzte Raume auf der gewerbegebietsabgewandten Seite un-
terzubringen sind.

Das Gesamtkonzept zur Entwicklung der im westlichen Bereich vorgesehenen Sportanlagen
und der Entwicklung des Gewerbegebietes 2 westlich des , Trifts“ basierte auf einer gutachter-
lichen Untersuchung der Larmsituation insbesondere hinsichtlich der geplanten Wohnflachen-
entwicklung im Norden, von der bisher der erste Bauabschnitt realisiert wurde. Durch die um-
fangreichen Grunflachen sowie den mittlerweile realisierten Larmschutzwall und die grof3zugi-
gen Abstandsflachen, die als Pufferzone zwischen Gewerbe / Sportanlagen und nérdlich ge-
planter Wohnbebauung dienen, werden die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen auch
weiterhin gesichert. Festsetzungen zum Larmschutz sind in diesen Bereichen somit weiterhin
nicht erforderlich.

Das Plangebiet ist insgesamt von landwirtschaftlichen Nutzungen umgeben. Geruchsemissio-
nen, die mit der Bewirtschaftung nahegelegener Nutzflachen oder landwirtschaftlichem Ver-
kehr in Zusammenhang stehen, werden als typisch fiir den landlichen Raum und zumutbar
gewertet.

5.15. Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind zum Erreichen der Planungsziele nicht erforderlich.

5.16. Kosten und Finanzierung

Der Gemeinde Heinbockel entstehen im Zusammenhang mit diesem Bebauungsplanung Kos-
ten fir die Aufstellung des Bebauungsplanes. Die Finanzierung der Planungskosten erfolgt
aus entsprechenden Haushaltsmitteln der Gemeinde Heinbockel.
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6. Flachenangaben

(Flachengrél3en sind digital aus der Planzeichnung abgegriffen und auf volle m? gerundet)

Verkehrsflachen gesamt ca. 1,48 ha
StralBenverkehrsfléche ca. 1,41 ha
Strallenverkehrsfidche besonderer Zweckbestimmung, Fullweg 0,09 ha
Gewerbegebiete (GE und GEe) ca. 4,20 ha
Dérfliche Wohngebiete (MDW) ca. 3,58 ha
Allgemeine Wohngebiete (WA) ca. 1,60 ha
Flache fUr'Gemeinbgdallrf Zweckbestimmupg Feuerwehr und sportlichen | 0,20 ha
Zwecken dienende Einrichtungen und Gebaude

Flache fur Regenrlckhaltung ca. 0,47 ha
Grunflache o6ffentlich gesamt ca. 1,98 ha
hiervon Sportplatz ca. 1,17 ha
hiervon mit Anpflanzungen ca. 0,77 ha
hiervon Spielplatz ca. 0,04 ha
Grinflachen privat gesamt ca. (inkl. Randeingriinung mit Anpflanzungen,

Wall / Larmschutz) 1,14 ha
Plangebiet gesamt ca. 14,67 ha

Die Planung wurde ausgearbeitet von der Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und Planung

GmbH, Hamburg, im Auftrag und im Einvernehmen mit der Gemeinde Heinbockel.

Kartengrundlagen:

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, Bereitstellung der Daten

durch das LGLN, 2021
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