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1. Situation und Aufgabensteilung
1.1 AufstellungsbeschluB und Geltungsbereich

Die Samtgemeinde Oldendorf hat in Abstimmung mit der Gemeinde Heinbockel bei der 3. An-
derung des Flachennutzungsplanes eine bis heute landwirtschaftlich genutzte Freifldche in
direktem Anschiuf an das bisherige Dorfgebiet im Ortsteil Hagenah der Gemeinde Heinbockel
teilweise als gewerbliche, teilweise als gemischte Baufliche dargestellt. Die Fliche war als
Liicke im Siedlungsgefiige verblieben. Sie bietet sich fiir eine Bebauung an, wenn eine Bewal-
tigung der Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe und Wohnen gelingt.

Der Flachennutzungsplan wurde am 16.10.1980 rechtskréftig. Die 1. Anderung vom 5.7.1984
und die 2. Anderung vom 24.10.1991 hatten keine Auswirkungen auf diese Bauflache, die
nunmehr beplant wird. Die 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes wird in Kiirze rechtskraftig
sein. '

Die Gemeinde Heinbockel macht fiir die Beplanung und ErschlieBung dieser Flache von § 124
BauGB Gebrauch und schlieBt einen ErschlieRungsvertrag mit der Helmut Meyer GmbH und
Co. KG, Unterer Kamp 18, 21726 Heinbockel - Hagenah. Als betroffene Anliegerin und iiber-
wiegende Eigentimerin der neu zu erschlieRenden Flichen ist das Interesse der Helmut Meyer
GmbH und Co. KG insbesondere auf die Lésung der Immissionsproblematik zwischen seinem
Gewerbebetrieb und dem vorgesehenen Wohnen gerichtet, um die im Flachennutzungsplan
dargesteliten Bauflachen verwerten zu kénnen. Dem ErschlieBungsunternehmer wird vertrag-
lich die ErschlieBung entsprechend dem Vertrag mit der Gemeinde, den einschldgigen Rechts-
vorschriften und den aligemein anerkannten Regeln der Technik und Baukunst in eigenem
Namen und auf eigene Rechnung tibertragen. Der ErschlieBungsauftrag ist binnen 5 Jahren ab
VertragsabschluB zu erfiillen.

Die GroRe des Plangebietes betragt (beplante Fliche): ca. 3,6 ha, davon sind neue Bauflachen
ca. 2,1 ha.

Die beplante Flache umfaBt die Flurstiicke: 32/1 teilweise, 33/3, 38/5, 39/13, 27/2 teilweise,
der Flur 3 der Gemarkung Hagenah.

Der Bebauungsplan umfaRt mit den genannten Flurstlicken auch Fiachen aus den Geltungsbe-
reichen der Bebauungsplane Nr. 2 und der 1. Anderung der Bebauungsplanes Nr. 2 sowie des
Bebauungsplanes Nr. 6 der Gemeinde Heinbockel.

Fir die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8 einbezogenen Flurstiicke 32/1 teil-
weise, 33/3 teilweise, 38/5 und 39/13 werden die in dem Bebauungsplan Nr. 2 ,Hagenah -
Unterste Kamp* getroffenen und durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 gesnderten
Festsetzungen aufgehoben. Fiir das in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8 einbe-
zogene Fiurstlick 27/2 (teilweise) werden die im Bebauungsplan Nr. 6 getroffenen Festsetzun-
gen aufgehoben.

Die Einbeziehung der genannten Flurstiicke geschieht, um eine einheitliche planungsrechtliche
Grundlage fiir das Betriebsgrundstiick Meyer und fiir die im Zusammenhang neu erschiosse-
nen Wohngrundstiicke zu schaffen. Die friihere stddtebauliche Zielsetzung wird hierdurch nur
hinsichtlich der Gebietsausweisung wesentlich versndert (vgl. hierzu den Abschnitt 2.1 ,Art der
Nutzung®)

Die Planung wurde im Friithjahr 1996 im Auftrag des ErschlieBungstrigers begonnen. Sie be-
steht aus Planzeichnung, Textfestsetzungen, értlicher Bauvorschrift iiber Gestaltung und Be-
grindung.

1.2 Erfordernis der Planaufstellung

Die in den vergangenen Jahren zutage getretene Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt wirkte

sich auch in dem giinstig zwischen Stade und Bremervérde gelegenen Ortsteil Hagenah der
Gemeinde Heinbockel aus. Zum einen konnten sich zwei 6rtliche Handwerksbetriebe giinstig
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entwickeln, die inzwischen schon teilweise in ein kleines Gewerbegebiet umgesiedelt haben.
Damit wurden Arbeitsplatze im Ort gesichert und zusatzlich neu geschaffen. Auch Wohn-
baunachfrage ist nach wie vor zu verzeichnen. Innerhalb der Samtgemeinde Oldendorf ist der
Standort Hagenah wegen den direkten Lage an der B 74 gerade auch fiir Gewerbe attraktiv.

Aus diesem Grund hat der Rat der Gemeinde auf das Angebot eines ErschlieBungstragers
zuriickgegriffen, um durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes den betroffenen Bereich
stadtebaulich weiterzuentwickeln und die Konflikte zwischen gewerblicher Nutzung und Wohn-
nutzung zu ldsen.

Der Bebauungsplan Nr. 8 fiir das Gebiet ,Hagenah - Unterste Kamp II* wird dem Wesen nach
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, auch wenn im Flachennutzungspian eine Zonierung
einer gewerblichen und einer gemischten Bauflache enthalten ist. Dies ist vor dem Hintergrund
zu werten, dal der Bebauungsplan Nr. 2 urspriinglich Dorfgebiete ausgewiesen hat. Der Cha-
rakter des Ortsbereiches entspricht dem keineswegs. Die Landwirtschaft hat in diesem Bereich ~
keine wesentliche Bedeutung und ist nur durch landwirtschaftlichen Verkehr und die Bewirt-
schaftung der angrenzenden Landereien prasent. Die anzutreffende Nutzung und die vorhan-
dene Baustruktur entspricht der eines allgemeinen Wohngebietes. Dem entsprechend erfoigt
nun im Bebauungsplan Nr. 8 folgerichtig eine Ausweisung als allgemeines Wohngebiet.

Letztlich sind damit die Konflikte zwischen Wohnen und Gewerbe eindeutiger darstellbar und
I6sbar. Die Planung geniigt dem Gebot einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung.

1.3 Ziele der Planung
Die Planung dient der Verwirklichung folgender Ziele:

- SchilieBung einer Liicke innerhalb des Siedlungsgefiiges
Eine zwischen Wohnnutzung und Gewerbenutzung verbliebene Siedlungsliicke soll geschlos-
sen, bestehende Nutzungskonflikte geldst werden.

- Erweiterung gewerblicher Bauflachen
Die Planung soll auch der Bereitstellung von weiteren gewerblichen Bauflachen dienen.

- ErschlieBung zusatzlicher Wohnbaugrundstiicke
Die Wohnbebauung soll entsprechend dem 6rtlichen Bedarf weiterentwickeit werden.

- ErschlieBung zuriickiiegender Grundstiicksbereiche aus dem Bebauungsplan Nr. 2

Im Bebauungsplan Nr. 2 einbezogene, weit zuriickliegende und damit nicht eindeutig erschios-
sene Flachen sollen nun angemessen erschiossen werden, ihre Parzellierung und Bebauung
somit besser als bisher ermdglicht werden.

2. Planung

2.0 Das Plangebiet

Auf einem Ubersichtsplan ist das Plangebiet mit den angrenzenden Ortsbereichen abgebildet.
Das Plangebiet liegt am Rande des Hagenaher Siedlungsgefiiges. Es wird im Siiden vom Wirt-
schaftsweg ,Trift* begrenzt. Westlich schlieRen sich intensiv bewirtschaftete landwirtschaftliche
Flachen an. Nordlich und dstlich grenzt es an bestehende Wohnbebauung.

Die aufgrund des Bebauungsplanes neu zu bebauende Fliche wird derzeit als Weideland
intensiv bewirtschaftet. Der Wert der Fliachen fiir den Naturhaushalt ist als vergleichsweise
gering einzuschatzen.

Das Plangebiet liegt im Bereich der geplanten Wasserschutzzone llib des geplanten Wasser-

werkes Heinbockel. Der Trinkwasserverband teilte hierzu im Rahmen friherer Planungen in
Hagenah mit: ,Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung sind entsprechend dem vorlie-
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genden Entwurf einzuhalten. Die einschlagigen Gesetze, so z.B. die Anlagenverordnung, sind
auch vor der Festsetzung eines Wasserschutzgebietes zu beachten. Im Grundwasserbericht
des Landes Niedersachsen, herausgegeben durch das Nds. Landesamt fiir Okologie, sowie im
Prioritdtenprogramm des Nds. Umweltministeriums ist das Wasserschutzgebiet Heinbockel
bereits ausgewiesen.”

2.1 Art der Nutzung

Im Plangebiet wird die Art der Nutzung einer Zonierung unterworfen, um das vertragliche Ne-
beneinander von Gewerbegebiet (GE) und allgemeinem Wohngebiet (WA) sicherzustellen.
Dazu erfolgt eine Differenzierung zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet (GE) im Sii-
den, einem Streifen eingeschriankten Gewerbegebietes (GEe) als Pufferzone und allgemei-
nen Wohngebleten (WA) im Norden.

Gewerbegebiet (GE)
Fir das Gewerbegebiet werden keine weitergehenden Spezifizierungen der Nutzungen vorge-
nommen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
Fiir das eingeschrénkie Gewerbegebiet wird zum Schutz der angrenzenden Wohngrundstiicke
festgesetzt, dal nur Anlagen, Betriebe oder Betriebsteile zuldssig sind, die das Wohnen nicht
stéren. Anlagen und Fldchen sind so zu errichten oder zu betreiben, daR der Schutz der Wohn-
bebauung gegen unzuldssigen Larm oder andere Immissionen gewihrleistet ist. Es ist sicher-
zustellen, daB auf der Grenze der Wohngrundstiicke folgende Schalldruckpegel eingehalten
werden:

in der Nacht 40 dB(A) von 22.00 bis 6.00 Uhr und

am Tag 55 dB(A) von 6.00 bis 22.00 Uhr

(vgl. hierzu auch Festsetzungen zu Larmschutzanlagen in Abschnitt 5 Immissionsschutz).

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fur die als WA ausgewiesenen Bereiche wird festgesetzt, daR die in Absatz 3 des § 4 BauNVO
genannten Ausnahmen auch ausnahmsweise nicht zuldssig sind, da sie den Gebietscharakter
storen wirden. Fir die siidliche Bauzeile der Wohnbebauung werden hinsichtlich etwaiger Auf-
enthaltsrdume im ObergeschoR Larmschutzanforderungen festgesetzt (s. Abschnitt 5).

2.2 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Das nach § 17(1) BauNVO mégliche MaR der baulichen Nutzung wird nicht ausgeschépft. Um
die Vorstellungen hinsichtlich des Ausgleich des Eingriffs und der Eingriinung zur Einbindung in
die Landschaft verwirklichen zu kénnen, sind entsprechende Flachenausweisungen erforder-
lich. Die bebaubare Flache wird so eingeschrankt.

Gewerbegebiet (GE)

Festgesetzt wird im Gewerbegebiet die Grundflachenzahl 0,6 entsprechend der frilheren Fest-
setzung im Bebauungsplan Nr. 6. Bei eingeschossiger Bebauung eriibrigt sich die Festsetzung
der GeschoRfldchenzahl.

Eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEe)
Festgesetzt wird auch im eingeschrankten Gewerbegebiet die Grundflachenzahl 0,6. Bei einge-
schossiger Bebauung eriibrigt sich auch hier die Festsetzung der Geschofflachenzanhl.

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Festgesetzt wird im allgemeinen Wohngebiet die Grundflichenzahl 0,25. Bei eingeschossiger
Bebauung eribrigt sich auch hier die Festsetzung der GeschoRfldchenzani.

Fiur das allgemeine Wohngebiet werden Einzel- und Doppelhduser vorgeschrieben, da dies
dem ddorilichen Charakter und der ndheren Umgebung entspricht.
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Die Festsetzung einer zuldssigen Bauweise ist auf den gewerblichen Flachen nicht angebracht.
Allerdings ist hier eine Hohenbegrenzung erforderlich. In Anlehnung an die Bebauungsplédne
Nr. 2 und 6 werden im Gewerbegebiet 6,50 m und im eingeschrankten Gewerbegebiet 4,50 m
als maximale Traufhéhe festgesetzt. Die Herabstufung zur Wohnbebauung hin, hat vor allem
gestalterische Griinde. Es wird weiterhin festgesetzt, daR das Niveau des ErdgeschoRfuboden
maximal 50 cm iiber dem der StraBenmitte vor dem Grundstiick liegen darf, um iibertrieben
hohe Sockel oder herausragende Kellergeschosse zu vermeiden.

Die MindestgrundstiicksgréRe wird mit 700 m? fiir Einzelhduser und 400 m? fiir Doppelhduser
festgesetzt. Damit soll ein vertretbarer Kompromi zwischen flachensparendem Umgang mit
Grund und Boden und der Bewahrung der offenen, dérflichen Bauweise gewéhrleistet werden.

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen durch Baugrenzen ist so weitrdumig,
daR den Bauherren und ihren Architekten Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Gebiu-
de auf den Grundstiicken bleibt. Zur Wahrung eines einheitlichen StraRenbildes wird jedoch
festgesetzt, dal die straBenseitigen Baugrenzen nicht durch Garagen, Carports und bauliche
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO iiberschritten werden diirfen. Damit soll die in
Hagenah prigende offene StraRenraumgestalt gewahrt werden.

3. Erschiiefung
3.1 Verkehrliche Anbindung

Das ubergeordnete StraBennetz ist vorhanden und dem Ausbaugrad und -standard nach
ausreichend und auch fiir den Anschluf des Neubaubereichs grundsitzlich geeignet. In einem
Teilbereich der StraBe ,Untere Kamp* sind ggf. AusbaumaBnahmen entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 2 erforderlich.

Die ErschlieBung des neuen Baugrundstiicke erfolgt von der Gemeindestrae ,Untere
Kamp*“. Die geplante verkehrliche Anbindung stellt sicher, daR ein AnschiuR an das vorhan-
dene Straennetz auf kurzem Wege und iiber einen ausgebauten Knotenpunkt , ohne die Be-
eintrachtigung anderer Bereiche, erfolgt. Denn in geringer Entfernung zum Plangebiet verlauft
die K 57, die nach ca. 300 m in die B 74 miindet.

3.2 Innere VerkehrserschlieBung des Neubaubereichs

Eine Planstrale wird in westlicher Richtung von der StraRe ,Untere Kamp* in das Plangebiet
gefiihrt und endet am Rand des Plangebietes in einer kleinen Wendeanlage. Spaterhin kénnte
diese Strale weitergefiihrt werden. Von der genannten PlanstraBe geht eine weitere Planstra-
Be als Stich nach Norden ab. Auch diese StichstraBe endet in einer Wendeanlage.

Eine starke Durchgriinung der StraBenrdume ist angebracht. Die Empfehlungen der EAE 85
sollten Beriicksichtigung finden. Die Verkehrsflichen sind mit 8,00 m Breite vorgesehen; die
Breite der Fahrbahn bleibt der spateren Ausbauplanung vorbehalten. Im StraRenraum sollten
heimische, standortgerechte, groBkronige StraRenbiume in Abstdnden von ca. 25 Metern ge-
pflanzt werden.

3.3 Wasserversorgung

Das geplante Baugebiet soll an das 6rtliche Versorgungsnetz angeschiossen werden.

3.4 Abwasserbehandlung
Schmutzwasser:

Die benachbarten Bereiche sind an die Sammelkanalisation angeschlossen. Fiir das geplante
Baugebiet soll das ortliche Kanainetz erweitert werden.
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Regenwasser:
Im Planbereich soll das Niederschlagswasser von den Gewerbeflachen iber offene Mulden
bzw. Grében im Stralenseitenraum versickert werden.

Das Oberflachenwasser von den Wohngrundstiicken ist dagegen auf den Grundstiicken zu
versickern. Eine Nutzung des Regenwassers fir die Gartenbewésserung oder andere hygieni-
sche unbedenkiiche Zwecke ist wiinschenswert

Die StraBenentwésserung erfolgt in offenen Graben bzw. Mulden des Straenseitenraumes.
Entsprechende textliche Festsetzungen sind Inhalt des Bebauungsplanes.

Uberschiissiges Wasser aus den Mulden etc. Werden mit einem Uberlauf an die ortliche Ober-
flachenentwésserung angeschlossen. Vorhandene und.neu vorgesehene Regenriickhalteanla-
gen in unmittelbarer Nachbarschaft des Baugebietes werden sicherstellen, daR das Wasser
schadlos abgefiihrt werden kann. ) :

3.5 Versorgung mit elektrischer Energie

Der Planbereich kann in das ortliche Netz eingebunden werden. Inwieweit die Versorgung des
Neubaugebietes aus dem vorhandenen Netz mdglich ist oder zusétzliche MaRnahmen erfor-
derlich sind, ist mit dem zustandigen Trager im Rahmen des Verfahrens nach § 4 BauGB zu
klaren. Eine neue Umformerstation wird zun&chst nicht in der Planzeichnung dargestelit.

4. Griinordnung
4.0 Natirliche Grundlagen

Ein Landschaftsplan fiir die SG Oldendorf liegt noch nicht vor, wurde aber zwischenzeitlich in
Auftrag gegeben. Die betroffene Flache wurde im Rahmen der Fidchennutzungsplananderung
landschaftsplanerisch untersucht und beriicksichtigt. Die Biotoptypenkartierung gibt Intensiv-
griinland an. Fir die Flache bestehen keine speziellen Aussagen im Landschaftsrahmenplan.
Angrenzend ist in der Bestandskarte ein ,Wichtiger Bereich: Eigenart, Vielfalt, Schonheit, aus-
gewiesen. In der Planungskarte ist keine angrenzende Darstellung getroffen.

Der Bereich liegt It. Flachennutzungsplan im Bereich der geplanten Wasserschutzzone llib.
Bodenkundliche Standortkarte: Ubergang von grundwassernaher zu grundwasserferner
Geest; Hohenlage ca. 17 m GNN: (122) maRig trockene, in tieferen Lagen grundwasserbeein-
fluRte, ndhrstoffarme Sandbdden, verwehbar; Podsole und Podsol-Braunerden, in tieferen La-
gen Gley - Podsole.

Keine Altablagerung It. LRPL.; in Karte 37 LRPI. Darstellung als, Wichtiger Bereich: Entwick-
lung fiir Bodenerosionsschutz,; keine Darstellung in Karte 38 LRPI.

Potentiell-natiirliche Pflanzendecke: Stieleichen-Birkenwald-Gebiet der geringen Quarzsand-
béden.

Wichtiger Bereich fiir die Grundwasserneubildung.

Griinbestand

Das Plangebiet besteht aus zwei Bereichen. Zum einen werden bereits frither berplante Fi&-
chen einbezogen, die dem Siedlungsbestand zuzurechnen sind, zum anderen ist intensiv be-
wirtschaftetes Griiniand betroffen.
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Auf dem genannten Griinland, das der Bebauung zugefiihrt werden soll, sind keine Gehdlze
anzutreffen. Es ist hinsichtlich der Bodenfunktion nur als eingeschrankt naturnah und damit von
allgemeiner Bedeutung anzusehen.

Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen

Im Sinne der Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffswirkungen sind folgende Aspekie zu
nennen, die teilweise in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeflossen sind, teilweise
bei konkreten Bauvorhaben beachtet werden sollten:

+ Das Plangebiet wird an bestehendes Siedlungsgebiet angegliedert;

* Erdmassenbewegungen sollten minimiert werden; ein Gleichgewicht von Bodenabtrag und -
auftrag soll angestrebt werden; . .

« soweit mdglich sollte Versiegelung vermieden werden; '

» die Breite der ErschlieBungsstraBen sollte méglichst gering dimensioniert werden;

* naturnahe Oberflichenentwasserung mit Kontroliméglichkeiten;

« madglichst Nutzung von Regenwasser in Brauchwasseranlagen;

« Freihalten von Frischluftschneisen;

* Schutz und Erhaltung bestehender Gehdlze;

» Pflanzgebote im Randbereich und an den Grundstucksgrenzen

* Forderung von Gehdlzpflanzungen;

» Hoéhenfestsetzungen;

» Einschrankungen fiir Materialverwendung und bauliche Gestaltung;

e Dach- und Wandbegriinungen werden soweit zweckdienlich angeregt;

 bei allen BaumaRnahmen sind die Vorschriften der DIN 18920 und RAS-LG 4 zum Schutz
von Baumen im Bereich von Baustellen einzuhalten.

Insgesamt gesehen besteht der Eingriff im wesentlichen aus der Versiegelung und dem damit
verbundenen Verlust an natiirlicher Bodenfruchtbarkeit; hierfiir erfoigt ein gewisser Ausgleich
durch Versickerung des von den Dachfldchen ablaufenden Regenwassers und die Ableitung
des sonstigen Oberflachenwassers in offenen Graben sowie durch Pflanzvorschriften.

Schutzgutbezogene Darstellung der Beeintrachtigungen

Aufgrund der vorhandenen Nutzung (intensiv bewirtschaftetes Griinland) ist der zu bebauende
Bereich in seiner Bedeutung fiir den Naturhaushalt als nur bedingt wertvoll einzustufen. Eine
Bebauung ist vor allem durch die Bodenversiegelung und den Verlust natiirlicher Bodenfrucht-
barkeit als Eingriff relevant. Hinsichtlich der einzelnen Faktoren ist festzustellen:

Boden: Aufgrund der vorhandenen Nutzung ist der zu bebauende Bereich hinsichtlich des
Funktionselementes Boden als eingeschrankt wertvoll anzusehen. Durch die Bodenbearbeitung
ist die natiirliche Bodenfunktion durch stoffliche Eintrage ortlicher Herkunft gestért. Der we-
sentliche Eingriff im Rahmen der Realisierung des Baugebietes ist in der Versiegelung des
Bodens zu sehen. Hierfiir entstehen Ausgleichs- und Ersatzerfordernisse, die weiter unten im
einzelnen nachgewiesen werden. Die neue Versiegelung betragt ca. 0,5 ha. Es ist geplant,
Regenwasser im Gebiet zu versickern, so daf die Versiegelung kaum mit erhhtem Wasser-
abflu® verbunden ist.

Wasser: Angesichts der vorhandenen Nutzung ist hinsichtlich des Funktionsbereichs Wasser
anzunehmen, daR das Plangebiet als iiberwiegend eingeschrankt wertvoll anzusehen ist. Es ist
kein Oberflachenwasser im Plangebiet anzutreffen; das Regenwasser verbleibt {iberwiegend im
Gebiet; es ist kein schwerwiegender Eingriff erkennbar.

Klima: Fir das Klima hat das Plangebiet trotz guter Voraussetzungen keine besondere Be-
deutung. Die regional generell gute Luftqualitit, das landliche Umfeid und die relativ kleine
Flache des Plangebietes und seine Topografie lassen nur unerhebiiche klimatische Auswirkun-
gen der Planung erwarten.
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Wichtige Bereiche fiir Arten und Lebensgemeinschaften: Unter den gegenwirtigen Vor-
aussetzungen ist fur das Plangebiet anzunehmen, daB es als beeintréchtigtes Biotop mit gerin-
gem Entwicklungspotential anzusehen ist. Die Inaugenscheinnahme des Plangebietes lieR
aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung bis an die Grenzen keine Besonderheiten
erkennen, die eine vertiefende Bestandsaufnahme erforderlich machen wiirden.

Landschaftsbild: Das Landschaftsbild wird durch die landwirtschaftliche Nutzung mit weitrau-
miger, offener Struktur gepragt. Die Gliederung des Plangebietes ist so erfolgt, da durch Ge-
hélzreihen als Randelemente die neuen Baufldchen teilweise in die Landschaft eingebunden
werden kénnen. Durch die Erhaltung vorhandener Gehélze und die Erganzung durch griinord-
nerische Festsetzungen kann der Eingriff in das Landschaftsbild im Gebiet ausgeglichen wer-
den.

4.1 Griin - Planung

Die Planung zielt darauf, méglichst viel Ausgleich innerhalb des Plangebietes zu verwirklichen.
So bietet die Festsetzung von Griinflichen in den hinteren Grundstiicksbereichen sowie zu-
satzlicher, genereller Pflanzgebote fiir die einzelnen Grundstiicke einen teilweisen Ausgleich
fur den unvermeidbaren Eingriff, der durch das neue Baugebiet zu erwarten ist.

Textlich wird festgesetzt, daR im WA-Gebiet auf jedem Grundstiick ein mittel- bis groRkroniger
einheimischer Laubbaum, im GE und GEe-Gebiet je angefangener 400 qm Grundstiicksfliche
ein mittel- bis groRkroniger einheimischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen ist.

Auf den Flachen mit Bindungen zur Bepflanzung mit Gehélzen sind je 2 m? mindestens ein
Gehdlz aus folgender Liste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten und zu pflegen: Stieleiche,
Traubeneiche, Kastanie, Linde, Rotbuche, Feldahorn, Hainbuche, WeiRdorn, Holunder, Ge-
meiner Schneeball, Schiehe, Brombeere, Vogelbeere und HaselnuR. Standortfremde Nadelge-
holze diirfen nur als Einzelelemente, nicht in Gruppen oder Reihen gepflanzt werden.

Im StraBenraum sind im Abstand von ca. 25 m einseitig mittel- bis groRkronige einheimische
Laubb&ume zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Dartiber hinausgehende Ersatzerfordernisse lassen sich wie folgt iiberschlagen:

4.2 Eingriff, Ausgleich und Ersatz

Das Plangebiet umfaRt insgesamt ca. 36.000 m?, davon werden ca. 21.000 m? neu bebaubar.
Die festgesetzten Griinflachen sind der GréBenordnung nach insofern unbedeutend, als Griin-
flachen, die in den Bebauungsplénen Nr. 2 und 6 festgesetzt waren, nunmehr entfallen und im
Siedlungsrandbereich erneut festgesetzt werden, um die Ortsrandeingriinung sicherzustellen.
Von 21.000 m? sind:

etwa 4.100 m? eingeschréankte Gewerbefldchen

etwa 9.200 m? Wohnbaufldchen

etwa 1.300 m? Straenflachen

Die voraussichtliche zusétzliche Bodenversiegelung betrégt demnach etwa:

4100 m*x 0,6 = 2.460 m?
9.200 m? x 0,25= 2.300 m?
1.300m*x 0,6 = 780 m?

Zusammen sind das ca. 5540 m? versiegeiter Fiiche.
Als ErsatzmaRnahme wird vom ErschlieBungstrager eine entsprechende Flache innerhalb des

selben Landschaitsraumes zur Verfiigung gesteilt, die in der Anlage ihrer rdumlichen Lage
nach dargesteilt ist.
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Ersatzflache fiir Bebauungsplan Nr. 8: Flurstiick 14/2 teilweise, der Flur 1, Gemarkung Ha-
genah, Eigentiimer Helmut Meyer, Gesamtfliche des Flurstiickes 39.808 m2.

Fur das genannte Flurstiick ist festzuhalten: Der Landschaftsrahmenplan stellt in der Bestands-
karte ,wichtiger Bereich fiir Arten und Lebensgemeinschaften und an die Flache angrenzend
~wichtiger Bereich: Eigenart, Vielfalt, Schonheit* dar, in der Planungskarte ist angrenzend ein
Bereich ausgewiesen, der die Voraussetzungen fiir ein LSG erfiillt. Das NSG Hohes Moor liegt
nicht weit entfernt.

Bodenkundliche Standortkarte: (112) frische bis feuchte, stellenweise maRig trockene, grund-
wasserbeeinfluBte, meist staunasse, lehmige Sandbéden, verbreitet mit Lehm und Ton im Un-
terboden; Vergesellschaftung der Bodentypen: Pseudogley-Podsole, in héheren Lagen Podsole
und Plaggenesche, in tieferen Lagen Gleye und Pseudogleye. Potentiell-natiirliche Pflanzen-
decke: Hochmoorgebiet. ’

Biotoptypenkartierung SG Oldendorf, OT Heinbockel: Die Biotoptypenkartierung des Land-
schaftsplaners bezeichnet das Flurstiick als intensives artenarmes Griinland. Dieses trifft auch
auf die angrenzenden Flachen zu. Sidlich und westlich ist das Flurstiick von einem Graben
begrenzt. Nérdlich veriduft ein Weg. Dort und in einem Teilbereich des westlichen Grabens
sind Gehdlze anzutreffen (HN = Naturnahes Feldgehélz und HFM = Strauch-Baum-Hecke).

Ersatz - Entwicklungsziele: Der Ersatz fiir 5540 m? Bodenversiegelung im Baugebiet wird
durch folgende MaRnahme erbracht: Pflanzung einer fiinfreihigen Feldgehélzreihe entlang der
westlichen Flurstiicksgrenze auf eine Lange von ca. 210 m und eine Breite von ca. 12 m in
Abstimmung mit dem Forstamt. Die Anpflanzung wird durch einen 1,60 m hohen Wildschutz-
zaun geschitzt. Entsprechendes wird ein zu schlieBender offentlich-rechtlicher Vertrag bein-
halten, der auch durch eine Baulast abgesichert werden soll..

5. Immissionsschutz
5.1 Gewerbliche Immissionen

Gewerbliche Immissionen sind im Planbereich von einem Fuhrbetrieb bereits gegeben. Der
dort ans&ssige Unternehmer ist der ErschlieRungstréger dieser hiermit verfolgten Planung. Er
hat sein Grundstiick mit einer gréBeren Halle bebaut und stellt Fahrzeuge auf seinem Grund-
stiick ab. Fir die nunmehr angrenzend geplante Nutzung als Gewerbegebiet bleibt dies ohne
direkte Konsequenzen. Die nunmehr vorgesehene Ausdehnung der gewerblichen Fldchen in
den nordlich angrenzenden Bereich ist durch die getroffenen Festsetzungen als unbedenklich
anzusehen. Die neuen Gewerbeflichen werden darart eingeschrinkt, daR von lhnen keine.
Stérung des Wohnens ausgehen kann. Zwischen Wohngebiet und Gewerbegebiet ist eine
Larmschutzanlage mit mind. 3,3 m Héhe festgesetzt.

Bei der Schaffung von Aufenthaltsrdumen im ObergeschoR der siidlichen Wohnbauzeile, die
zu den gewerblich genutzten Flachen orientiert sind, ist durch den Einbau von Larmschutzfen-
stern dem erforderlichen Larmschutz Rechnung zu tragen.

Fir das eingeschrénkte Gewerbegebiet wird zum Schutz der angrenzenden Wohngrundstiicke
konkret festgesetzt, daR nur Anlagen, Betriebe oder Betriebsteile zuléssig sind, die das Woh-
nen nicht stéren. Anlagen und Flachen sind so zu errichten oder zu betreiben, da der Schutz
der Wohnbebauung gegen unzuldssigen Larm oder andere Immissionen gewéhrieistet ist. Es
ist sicherzustellen, daB auf der Grenze der Wohngrundstiicke folgende Schalldruckpegel ein-
gehalten werden: '

in der Nacht 40 dB(A) von 22.00 bis 6.00 Uhr und

am Tag 55 dB(A) von 6.00 bis 22.00 Uhr

Dieses ist mdglich, da die gewerblichen Flachen in einer Hand (der des ErschlieRungstrigers)

sind und bleiben soilen und somit die Festsetzung von sog. ,Zaunwerten* sachlich gerechtfer-
tigt ist.
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Mit diesem Bebauungsplan Nr. 8 werden im Bebauungsplan Nr. 6 ,Hagenah - An der B 74¢
und Nr. 2 ,Hagenah - Unterste Kamp* getroffene Festsetzungen zum Larmschutz an die neue
Situation angepafit.

Das Konzept der Nutzungszonierung und des Larmschutzes wurde vorab mit dem Staatlichen
Gewerbeaufsichtsamt im Cuxhaven erértert und abgestimmt.

5.2 Landwirtschaftliche Immissionen

Landwirtschaftliche Immissionen spielen im Plangebiet keine nennenswerte Rolle. Lediglich
durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen zeitweise
zumutbare und dem léndlichen Siedlungsraum entsprechende Einwirkungen entstehen. Land-
wirtschaftlicher Verkehr beriihrt des neue allgemeine Wohngebiet nicht.

6. Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaitung

Hagenah hat in den zuriickliegenden Jahren viele Anstrengungen zur Wahrung und Entwick-
lung des Ortsbildes unternommen. Hierzu hat auch der ProzeR der Dorferneuerung beigetra-
gen. Das neue Baugebiet grenzt gewissermaRen an den Ortskern. Um den beschrittenen Weg
auch im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 8 fortsetzen zu kénnen, sind Minimalanforderungen
hinsichtlich der Gestaltung der Bauten erforderlich. Diese werden entsprechend den friiheren
_ Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 2 und 8 als 6rtliche Bauvorschrift iiber Gestaltung zu-
sammen mit dem Bebauungsplan und mit gleichem rdumlichen Geltungsbereich erarbeitet
und als Satzung beschlossen. Im einzelnen werden folgende Regelungen hinsichtlich der Ge-
staltung getroffen:

1. Fur die duBere Gestaltung von eigenstandigen Wohn-, Biiro oder Verwaltungsgebduden ist
Verblendmauerwerk mit rotem bis rotbraunem Farbton zu verwenden; dies gilt nicht fur Teilfla-
chen (weniger als 40 % der AuBenwandfl4che) bzw. fiir untergeordnete Bauteile, Nebengeb&u-
de und Garagen oder fiir Hallen und andere groBvolumige, gewerbliche Geb4ude. Die AuRBen-
wande groBvolumiger, gewerblicher Bauten bzw. Hallen sind nur in matten Oberflichen zulis-

sig.

Damit soll sichergestellt werden, daB die im ersten Teilsatz genannten Gebsude durch ortstypi-
sche Materialien und Farben gepragt werden.

2. Auf eigensténdigen Wohn-, Biiro oder Verwaltungsgebduden sind nur geneigte Dacher mit
einer Dachneigung von mindestens 35° zugelassen.

GroRBvolumige gewerbliche Gebdude und Hallen und bauliche Nebenanlagen im Sinne des §
14 Abs. 1 BauNVO und Garagen bis zu 30 m? Nutzfliche kénnen auch mit flacheren Dachern
oder Flachdédchern versehen werden. Fiir Dacheindeckungen sind nur Materialien mit matter
Oberflache zulassig.

Ausnahmsweise kdonnen Griinddcher mit geringeren Dachneigungen als den oben genannten
zugelassen werden.

Fir die Gestalt bedeutsam sind auch die Festsetzungen iiber die zuldssige Traufenhdhe der
Baukdrper und die ErdgeschoB-/Sockelhéhe, die sicherstellen, da die Gesamtgebdude nicht
zu hoch aufragen (siehe Bauweise).

7. Kinderspielplatz

Ein ausreichend groBer Kinderspielplatz, der im Zuge des Bebauungspianes Nr. 2 festgesetzt
wurde, grenzt unmittelbar an das Plangebiet. Dieser Kinderspielplatz deckt auch die Bediirfnis-
se aus dem Bebauungsplan Nr. 8 mit ab. Die Errichtung dieses Kinderspielplatzes soil aufgrund
der verstarkten Wohnungsbautatigkeit der letzten Jahre und dem Bedarf durch das neue Bau-
gebiet nunmehr in Angriff genommen werden.
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8. Bodenordnung

Die Neubauflache ist in Privathand und besteht aus wenigen Parzellen, die jeweils eigenstindig
bebaut werden kdnnen. N&heres hierzu regelt der ErschlieBungsvertrag.

9. Kostenschidtzung

Die Gesamtkosten fiir die ErschlieBung des Plangebietes, bestehend aus Regenwasserkanal,

Strale und StraBenbeleuchtung, wurden auf ca. 350.000 DM geschitzt. Fiir den Schmutzwas-
serkanal wurden ca. 137.000 DM ermittelt. Ndheres regelt der ErschlieBungsvertrag.

9. Finanzierung

Die ErschlieBung erfolgt durch den ErschlieBungstrager. Niheres regelt der ErschlieBungsver-
trag.

Heinbockel, den ZOOX%[’

Gemeindedirektor

Stadtplaner & Architekt
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