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1. Situation und Aufgabenstellung
1.1 AufsteilungsbeschluB und Geltungsbereich

Die Samtgemeinde Oldendorf hat bei der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes eine bis heute
landwirtschaftlich genutzte Freifldche in direktem AnschiuB an das bisherige Dorfgebiet im Ortsteil
Hagenah der Gemeinde Heinbockel als gewerbliche Baufldche dargestellt. Diese Darstellung in der
3. Anderung des Flachennutzungsplanes erfoigte parallel mit der Aufstellung dieses Bebauungspla-
nes. Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes hat inzwischen ausgelegen. Sie wird demn&chst
zur Genehmigung vorgelegt. 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 GroRe des Plangebietes betragt (beplante Flache): ca. 1,54 ha, davon sind neue Baufldchen ca.
0,98 ha.

Die beplante Flache umfaRt die Flurstiicke: 27/1 teilweise, 170/1 teilweise, 26/2 teilweise, 281/14
teilweise und 13 der Flur 3 der Gemarkung Hagenah.

Fiir einen kleinen Teilbereich des Flurstiickes 13 wird die in dem Bebauungsplan Nr. 2 ;Hagenah -
Unterste Kamp®, der sich an das oben bezeichnete Plangebiet anschlieRt, getroffene Festsetzung
als private Griinflaiche aufgehoben und im Bebauungsplan Nr. 6 als Verkehrsflache dargestelit. Des
weiteren wird die im Bebauungsplan Nr. 2 ,Hagenah - Unterste Kamp* auf dem Flurstiick 27/1 fest-
gesetzte Griinflache mit Larmschutzwall in einem Teilbereich aufgehoben, so dal eine zusammen-
hdngende Baufliche auf diesem Grundstiick entsteht. Eine entsprechende Grinflache wird am
westlichen Rand des Grundstiickes festgesetzt, LArmschutz ist an dieser Stelle nicht erforderlich.

Die Planung wurde im Jahr 1995 begonnen und verfahrensmé&Rig abgewickelt. Der Bebauungsplan
wurde dem Landkreis Stade angezeigt. Dieser hat hinsichtlich der im Bebauungsplan festgesetzten
Verkehrsflichen und der Anbindung an die BundesstraRe die Verletzung von Rechtsvorschriften
geltend gemacht. Dieser Aspekt der Planung wurde daraufhin mit dem StraBenbauamt vertieft eror-
tert und einer einvernehmlichen Lésung zugefiihrt. Der Anschluf® des betroffenen Wirtschaftsweges
an die B 74 wird aufgehoben und an entsprechender Stelle ein 10 m breiter Streifen zum Anpflanzen
von Gehélzen ausgewiesen. Diese Anderung macht einen weiteren Verfahrensschritt erforderlich.
Der geédnderte Planentwurf bedarf einer erneuten Auslegung. Stellungnahmen sollen sich gemag §
3 Abs. 3 Satz 1 zweiter Halbsatz BauGB auf die gednderten Planinhalte beschranken.

Neben dieser Anderung des Planentwurfes wurden redaktionelle Anderungen bzw. Korrekturen an
Planzeichnung, Textfestsetzungen, 6rtlicher Bauvorschrift iiber Gestaltung und Begriindung vorge-
nommen.

1.2 Erfordernis der Planaufstellung

Die in den vergangenen Jahren zutage getretene Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt bot gute
Chancen fiir Unternehmer im Bereich der Bauwirtschaft. Fiir einen 6rtlichen Bauunternehmer, der
im Dorfbereich mit seinem Betrieb ansassig ist, hat dies zu raumlichen Engpéassen gefiihrt. Seine
Entwicklungschancen am heutigen Standort sind eingeschrénkt. Die Gemeinde ist bestrebt, diesen
Betrieb und die damit verbundenen Arbeitsplatze im Dorf zu erhalten. Dazu muf3 die Gemeinde
planerisch titig werden. Eine Abwanderung des Betriebes ware sonst unvermeidlich. Mdglichkeiten
eines neuen Standorts fiir den betroffenen Betrieb bieten sich im AnschiuB an das vorhandene
Gewerbegebiet.

Aus diesem Grund hat der Rat der Gemeinde die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir diese als
Gewerbliche Baufliche im Flachennutzungsplan darzustellende Flache beschlossen. Die Standort-
gunst Hagenahs (an der B 74 zwischen Stade und Bremervérde gelegen) 1463t eine weitere gewerbli-
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che Entwicklung in diesem Ortsteil Heinbockels maéglich erscheinen. Die Flachennutzungsplaninde-
rung wird eine groRere gewerbliche Flache darstellen. Aus stidtebaulicher Sicht ist die angestrebte
Entwicklung ohne jede Frage sinnvoll.

Der Bebauungsplan Nr. 6 fiir das Gebiet "Hagenah - An der B 74 wird parallel mit dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Die Aufstellung einer 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes wurde von der
Samtgemeinde beschlossen und ist in Vorbereitung. Im Parallelverfahren soll auch die Flichennut-
zungsplandarstellung der Bebauungsplanung entsprechend erfolgen. Die Planung geniigt dem
Gebot einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung.

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

- ErschlieBung von gewerblichen Bauplitzen

Die Planung soll der Bereitstellung von gewerblichen Baufldchen fiir den akuten und dringenden
Bedarf dienen. Damit soll die vorhandene Nachfrage nach gewerblichen Flachen befriedigt werden
und dem bisher bereits ortsanséssigen Betrieb das Verbleiben in der Gemeinde ermdglicht werden.
Eine Abwanderung des Betriebes soll vermieden werden.

- Weiterentwicklung des Siedlungsgefiiges und Schaffung von Arbeitsplitzen

Der Siedlungsbereich soll entsprechend dem 6rtlichen Bedarf weiterentwickelt werden. Die Auswei-
sung von gewerblichen Fldchen in unmittelbarer Ndhe zur Bundesstrale B 74 macht diesen Stand-
ort interessant fir maogliche Investoren. So besteht die nicht unbegriindete Hoffnung, Arbeitsplitze
im Dorf anzusiedein.

2. Planung
2.0 Das Plangebiet
(Auf einem Ubersichtsplan ist das Plangebiet mit den angrenzenden Ottsbereichen abgebildet.(

Das Plangebiet liegt am Rande des Hagenaher Siedlungsgefiiges. Es wird im Siden von der Bun-
desstraBe ,B 74“ und im Osten von einem Wirtschaftsweg (,Trift) begrenzt. Westlich und nérdlich
schlieBen sich intensiv bewirtschaftete landwirtschaftliche Flachen an.

Die aufgrund des Bebauungsplanes neu zu bebauende Fldche wird derzeit {iberwiegend als
Weideland bewirtschaftet. Eine Teilfliche wird als Lagerfliche genutzt. Der Wert der Flachen fiir
den Naturhaushalt ist als vergleichsweise gering einzuschatzen. Bedeutsame Gehélze sind lediglich
in dem einbezogenen, dstlichen Randbereich anzutreffen. Dort sind entsprechende Erhaltungsvor-
schriften als textliche Festsetzungen getroffen.

Das Plangebiet liegt im Bereich der geplanten Wasserschutzzone llib des geplanten Wasserwerkes
Heinbockel. Der Trinkwasserverband teilt hierzu mit: ,Die Bestimmungen der Schutzgebietsverord-
nung sind entsprechend dem vorliegenden Entwurf einzuhalten. Die einschidgigen 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.” (Stellungnahme TWV vom 22.6.1995)

2.1 Art der Nutzung

Im Plangebiet wird gemaR § 8 BauNVO die Art der Nutzung als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.
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Differenzierungen erscheinen weder erforderlich noch angebracht. Diese Ausweisung ist mit den
benachbarten Ausweisungen von Gewerbegebiet und eingeschranktem Gewerbegebiet vertraglich.

2.2 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Das nach § 17(1) BauNVO mdégliche MaR der baulichen Nutzung wird nicht ganz ausgeschopft. Um
die Vorstellungen hinsichtlich des Ausgleich des Eingriffs und der Eingriinung zur Einbindung in die
Landschaft verwirklichen zu kénnen, sind entsprechende Flachenausweisungen erforderlich. Die
bebaubare Flache wird so eingeschrankt. Festgesetzt wird im gesamten Gebiet die Grundfla-
chenzahl 0.6. Bei eingeschossiger Bebauung eriibrigt sich die Festsetzung der GeschoRflachenzanhi.

Die Festsetzung einer zuldssigen Bauweise ist angesichts der geplanten gewerblichen Bauten nicht
angebracht. Allerdings ist eine Hohenbegrenzung erforderlich. In Anlehnung an das Nachbargebiet
und aufgrund konkreter Vorstellungen des Betriebes, der sich ansiedeln will, werden 6,50 m als
maximale Traufhdhe festgesetzt. Dies ist zwar um einen Meter héher als in dem bestehenden Ge-
werbegebiet, aber durchaus der Situation angemessen.

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflaichen durch Baugrenzen ist so weitrdumig, da
den Bauherren und ihren Architekten Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Gebaude auf den
Grundstiicken ermdéglicht wird. Zur Wahrung eines einheitlichen StraRenbildes wird jedoch festge-
setzt, daB die straRenseitigen Baugrenzen nicht durch Garagen, Carports und bauliche Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 (1) BauNVO iiberschritten werden diirfen. Damit soll die in Hagenah pré-
gende offene StraBenraumgestalt gewahrt werden.

3. ErschlieBung
3.1 Verkehrliche Anbindung

Das iibergeordnete StraRennetz ist vorhanden und dem Ausbaugrad und -standard iiberwiegend
ausreichend und auch fiir den Anschluf® des Neubaubereichs geeignet. Im Bereich der Stral3e ,Trift"
sind AusbaumaBnahmen erforderlich. Dies gilt jedoch nicht fiir den nach Siiden abknickenden We-
geabschnitt der bislang zur B 74 fuhrt.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfoigt von der GemeindestraBe ,Trift*, die im weiteren Ver-
lauf als Wirtschaftsweg anzusehen ist. Die bisherige Anbindung des Wirtschaftsweges an die B 74
wird wegen betrachtlicher Sicherheitsbedenken des StraRenbauamtes Stade aufgegeben. Es konn-
ten keine hinreichenden Griinde fiir die zwingende Erhaltung dieser Anbindung fiir Kraftverkehr an
die B 74 geltend gemacht werden. Lediglich fir FuRganger und Radfahrer soll der Rad- und FuBweg
an der B 74 zugénglich bleiben. Die Ausfiihrung wird im Einzelnen mit der zusténdigen Straenmei-
sterei abgestimmt. Die nunmehr geplante verkehrliche Anbindung tber die K 57 stellt sicher, daB
ein Anschlu@ an das vorhandene StraRennetz auf kurzem Wege und iiber einen ausgebauten
Knotenpunkt erfolgt, ohne die Beeintrachtigung anderer Bereiche. 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 innere VerkehrserschlieRung ist eigentlich nicht erforderlich. Der in dem nunmehr beplanten
Bereich liegende Wirtschaftsweg ,Trift* muB in einem kurzen Teilbereichen ausgebaut werden. Zu-
sétzlich soll jedoch im Hinblick auf kiinftige Entwicklungen d’e ErschlieBung der westlich angrenzen-
den Fliachen vorbereitet werden, indem eine entsprechende Verkehrsfliche eingeplant wird. Dieser
Bereich kann und soll bei Bedarf spéater einmal fiir weitere Gewerbefldchen erschlossen werden.
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Eine starke Durchgriinung der StraRenrdume ist angebracht. Die Empfehlungen der EAE 85 sollten
Berlicksichtigung finden. Die Verkehrsflachen sind mit 10,00 m Breite vorgesehen; die Breite der
Fahrbahn bleibt der spateren Ausbauplanung vorbehalten. Die Gemeinde beabsichtigt im StraRen-
raum heimische, standortgerechte, groRkronige StraRenbdume in Abstdanden von ca. 25 Metern zu
pflanzen.

3.3 Wasserversorgung

Das geplante Baugebiet soll an das 6rtliche Versorgungsnetz angeschlossen werden. Aussagen
des Trinkwasserverbandes Stader Land, daR Versorgungsengpisse entstehen kénnten, wenn die
laufenden Planungen fiir das Wasserwerk Heinbockel scheitern wiirden, sind fiir diese Planung
ohne Belang. Die neue Gewerbeflache ist fir die innerértliche Umsiedlung eines bestehenden Be-
triebes vorgesehen. Durch die Verlagerung entsteht kaum zuséatzlicher Wasserbedarf. Die Ge-
meinde sieht die Versorgung daher als gesichert an.

3.4 Abwasserbehandlung

Schmutzwasser:
Die benachbarten Bereiche sind an die Sammelkanalisation angeschlossen. Fiir das geplante
Baugebiet soll das ortliche Kanalnetz erweitert werden.

Regenwasser:

Der Planbereich soll hinsichtlich des Oberfldchenwassers iiber vorhandene und nur in einem kurzen
Teilabschnitt neu zu schaffende Graben entlang der GemeindestraBe ,Trift* in nordéstlicher Rich-
tung entwéssert werden. Diese Graben zusammen mit den vorhandenen Riickhaltemdglichkeiten
sind ausreichend fir einen geregelten AbfluR. Zugleich sind somit Kontrollméglichkeiten hinsichtlich
etwaiger Verschmutzungen gegeben.

Das Regenwasser soll dagegen auf den Grundstiicken in offenen Versickerungsmulden versickert
oder andernfalls gespeichert und ggf. als Brauchwasser genutzt werden. Eine entsprechende textli-
che Festsetzung ist Inhalt des Bebauungsplanes. Die StraRenentwésserung erfoigt in den Graben /
Mulden des StraBenseitenraumes.

3.5 Versorgung mit elektrischer Energie

Der Planbereich kann in das drtliche Netz eingebunden werden. Inwieweit die Versorgung des Neu-
baugebietes aus dem vorhandenen Netz mdgiich ist oder zuséatziiche MaRnahmen erforderlich sind,
ist mit dem zustédndigen Tréger im Rahmen des Verfahrens nach § 4 BauGB zu klaren. Eine neue
Umformerstation wird zun&chst nicht in der Planzeichnung dargestelit.

4. Griinordnung
4.0 Natiirliche Grundlagen

Ein Landschaftsplan fiir die SG Oldendorf liegt noch nicht vor, wurde aber zwischenzeitlich in Auf-
trag gegeben. Die betroffene Flache wird bei der Flachennutzungsplananderung einbezogen und
dabei auch landschaftsplanerisch beriicksichtigt. Aussagen liegen noch nicht vor. Fir die Fliache
bestehen keine speziellen Aussagen im Landschaftsrahmenplan. Angrenzend ist in der Bestands-
karte ein ,Wichtiger Bereich: Eigenart, Vielfalt, Schénheit* ausgewiesen. In der Planungskarte ist
keine angrenzende Darstellung getroffen.
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Der Bereich liegt It. Fldchennutzungsplan im Bereich der geplanten Wasserschutzzone |l1b.

Bodenkundliche Standortkarte: Ubergang von grundwassemaher zu grundwasserferner Geest;
Héhenlage ca. 17 m GiNN:

(122) maRig trockene, in tieferen Lagen grundwasserbeeinfluBte, nahrstoffarme Sandbdden, ver-
wehbar; Podsole und Podsol-Braunerden, in tieferen Lagen Gley -Podsole;

keine Altablagerung It. LRPI.; in Karte 37 LRPI. Darstellung als* Wichtiger Bereich: Entwicklung fiir
Bodenerosionsschutz; keine Darstellung in Karte 38 LRP!I;

potentiell-natiirliche Pflanzendecke: Stieleichen-Birkenwald-Gebiet der geringen Quarzsandbéden.

Griinbestand

Das Plangebiet besteht aus zwei Bereichen. Zum einen wird eine zu einem Betriebsgrundstiick ge-
hérende Lagerflache iiberplant, zum anderen intensiv bewirtschaftetes Griinland.

Auf dem genannten Griinland, das der Bebauung zugefiihrt werden soll, sind keine Gehélze anzu-
treffen. Es ist hinsichtlich der Bodenfunktion nur als eingeschrankt naturnah und damit von allgemei-
ner Bedeutung anzusehen.

Entlang der Gemeindestrale bzw. des Wirtschaftsweges ,Trift“, auf der den Baufl4chen gegeniiber-
liegenden Seite, ist eine Wallhecke und ein dichter Schiehenbestand vorhanden, die beide ge-
schiitzt und erhalten werden muR. In einem im Bebauungsplan Nr. 2 bereits tiberplanten Teilbereich
wurden diese durch entsprechende planerische Festsetzungen gesichert.

Beeintrachtigungen

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

Boden: Aufgrund der vorhandenen Nutzung ist der zu bebauende Bereich hinsichtlich des Funkii-
onselementes Boden als eingeschriankt wertvoll anzusehen. Durch die Bodenbearbeitung ist die
natiirliche Bodenfunktion durch stoffliche Eintrage Grtlicher Herkunft gestort. Der wesentliche Ein-
griff 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. 0,6 ha. Es ist geplant, Regenwasser im Gebiet zu versic-
kern, so daR die Versiegelung kaum mit erh6htem WasserabfluR verbunden ist.

Wasser: Angesichts der vorhandenen Nutzung ist hinsichtlich des Funktionsbereichs Wasser anzu-
nehmen, dal das Plangebiet als Giberwiegend eingeschrinkt 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 Bedeutung.
Die regional generell gute Luftqualitit, das Iandliche Umfeld und die relativ kieine Flache des Plan-
gebietes und seine Topografie lassen nur unerhebliche klimatische Auswirkungen der Planung er-
warten.

Wichtige Bereiche fiir Arten und Lebensgemeinschaften: Unter den gegenwirtigen Vorausset-
zungen ist fur das Plangebiet anzunehmen, daf es als beeintrachtigtes Biotop mit geringem Ent-
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wicklungspotential anzusehen ist. Die Inaugenscheinnahme des Plangebietes lieR aufgrund der in-
tensiven landwirtschaftlichen Nutzung bis an die Grenzen keine Besonderheiten erkennen, die eine
vertiefende Bestandsaufnahme erforderlich machen wiirden. Statt dessen soll eine groRziigige Be-
messung von Ausgleich und Ersatz erfolgen.

Landschaftsbild: Das Landschaftsbild wird durch die landwirtschaftliche Nutzung mit weitrdumi-
ger, offener Struktur geprégt. Die Gliederung des Plangebietes ist so erfolgt, daR durch Gehélzrei-
hen als Randelemente die neuen Bauflichen teilweise in die Landschaft eingebunden werden kén-
nen. Durch die Erhaltung vorhandener Gehdlze und d’e Erganzung durch griinordnerische Festset-
zungen kann der Eingriff in das Landschaftsbild im Gebiet ausgeglichen werden.

4.1 Griin - Planung

Die Planung zielt darauf, méglichst viel Ausgleich innerhalb des Plangebietes zu verwirklichen. So
bietet die Festsetzung von Griinfldichen im Umfang von ca. 1700 gm in den hinteren Grundstiicksbe-
reichen sowie zusétzlicher, genereller Pflanzgebote fiir die einzelnen Grundstiicke einen teilweisen
Ausgleich fiir den unvermeidbaren Eingriff, der durch das neue Baugebiet zu erwarten ist. Textlich
wird festgesetzt, daR auf jedem Grundstiick je angefangener 400 gm Grundstiicksflache ein mittel-
bis groRkroniger einheimischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen ist.

Der Zuschnitt des Flurstiickes 13 ist wegen der geringen Breite leider so schwierig, daR an der
westlichen Grundstiicksgrenze keine Griinfliche mit Pflanzgebot festgesetzt werden kann. Die be-
trieblichen Erfordernisse beanspruchen die gesamte Grundstiicksbreite. Dieses ist hinnehmbar,
wenn man bedenkt, daB in einem spéteren (im Rahmen der 3.And.des F-Planes als Gewerbefliache
dargesteliten) Bauabschnitt diese Flache eingebunden werden kann und soll. In einem Gewerbege-
biet kommt den wirtschaftlichen Belangen besondere Bedeutung zu, so daR in diesem Einzelfall die
ubliche Eingriinung zuriickgestellt wird.

Auf den Flachen mit Bindungen zur Bepflanzung mit Gehdlzen sind je 2 m? mindestens ein Gehélz
aus folgender Liste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen: Stieleiche, Traubeneiche, Kastanie,
Linde, Buche, Feldahorn, Hainbuche, WeiRdorn, Vogelbeere und Haselnu3. Standortfremde Nadel-
geholze diirfen nur als Einzelelemente, nicht in Gruppen oder Reihen gepflanzt werden. Dariiber
hinausgehende Ersatzerfordernisse lassen sich wie folgt tiberschiagen:

4.2 Eingriff, Ausgleich und Ersatz

Das Plangebiet umfaBt insgesamt ca. 15.400 m2. Davon sind Griinfldchen und Fldchen mit Pflanz-
geboten in einer GréRenordnung von ca. 1700 m? und Fldchen mit Erhaltungsgebot von ca. 900 m>2.

3.000 m? sind als Verkehrsflachen dargestellt; sie bestehen aus ca. 2000 m? bestenender Verkehrs-
flache und 1000 m2 neuer Verkehrsflache. (Die zusétzliche Versiegelung fir StraBen und Wege wird
ca. 700 m? betragen).

Als Neubauflachen, die bisher landwirtschaftlich genutzt waren, verbleiben insgesamt ca. 9800 m?2.
Bei einer maximalen Grundflachenzahl von 0,6 bedeutet das, da® bis zu 5880 m? Grundstiicksfla-
chen versiegelt werden. Hinzukommen ca. 700 m? neue Versiegelung fiir StraBen und Wege. Zu-
sammen sind das ca. 6580 m? versiegelter Flache.

Als AusgleichsmaRnahmen wird die Ausweisung einer Flache von ca. 1700 gm fiir die Anpflanzung
von Gehdlzen innerhalb des Gebietes flichenmaRig in Ansatz gebracht.
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Zusammenstellung:

bebaute Flachen einschl. Nebenanlagen ca. 5.880 m?
Straflen-, Wege- und Parkplatzflachen ca. 700 m?
versiegelte Flachen insgesamt ca 6.580 m?
abzugl. Ausgleich im Gebiet ca. 1.700 m?
verbleibende erforderliche Ersatzflache ca. 4.880 m?

Aufgrund der vorgenannten Erwagungen wird von der Gemeinde geplant, fiir den beschriebenen
Eingriff zeitnah Ersatz zu schaffen. Die Gemeinde hat beschlossen und mit dem Landkreis vertrag-
lich vereinbart, standortheimische Gehdlzpflanzungen auf Wegerandflachen im Bereich des Weges
~Hinterm Kaegeler* vorzunehmen. Hierfiir wird ein ErsatzmaRstab von 1 : 0,5 als angemessen ange-
sehen, so daB ein Gesamtumfang von min. 2440 m* vorgesehen wird. Die Pflanzung erfolgt in
Form einer 3-reihigen Feldgehdlzhecke und wird mit einem 1,60 m hohen Wildschutzzaun ge-
schiitzt.

Die vorgenannten Ersatzmafnahmen wurden durch einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag abgesichert
und inhaltlich hinsichtlich Lage, Zeitpunkt der Durchfiihrung, Art der Bepflanzung, Unterhaltung und
Pflege prazisiert. Eine entsprechende Anlage ist dieser Begriindung beigefiigt.

5. Immissionsschutz
5.1 Gewerbliche Immissionen

Gewerbliche Immissionen sind im Planbereich von einem Fuhrbetrieb bereits gegeben. Der dort
ansassige Unternehmer hat sein Grundstiick mit einer gréeren Halle bebaut und stellt Fahrzeuge
auf seinem Grundstiick ab. Fir die nunmehr angrenzend geplante Nutzung als Gewerbegebiet
bleibt dies ohne Konsequenzen. Die in dem nunmehr beplanten Bereich vorgesehene Ansiedlung
einer Bauunternehmung ist fiir die angrenzenden Bereich als unbedenklich anzusehen. Zum einen
ist dieser Betrieb bereits heute im Dorf angesiedelt und ist bereits heute auf das dérfliche StraBen-
netz angewiesen. Neue und zusétzliche verkehrliche Belastung erfahrt nur die StralRe ,Trift*. Diese
fuhrt auf kurzem Wege zur K 57. Die daran angrenzenden Baufldchen sind als Gewerbegebiete
bzw. als Dorfgebiet festgesetzt. Bedenken hinsichtlich der Zumutbarkeit zu erwartender Immissio-
nen sind somit unbegriindet.

Mit diesem Bebauungsplan wird ein im Bebauungsplan Nr. 2 ,Hagenah - Unterste Kamp* an der
westlichen Grenze des Fuhrbetriebs festgesetzter La&rmschutzwall aufgehoben. Damit entsteht ein
vergroRertes, zusammenhangendes Baugrundstiick. Stattdessen wird der Larmschutzwall an der
nordlichen Grundstiicksgrenze verldngert.

5.2 Landwirtschaftliche Immissionen
Landwirtschaftliche Immissionen spielen im Plangebiet keine nennenswerte Rolle. Lediglich durch

die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Fidchen kénnen zeitweise zumutbare
und dem landlichen Siedlungsraum entsprechende Einwirkungen entstehen.

6. Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Hagenah hat in den zurtickliegenden Jahren viele Anstrengungen zur Wahrung und Entwicklung des
Ortsbildes unternommen. Hierzu hat auch der Prozef3 der Dorferneuerung beigetragen. Das neue
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Baugebiet grenzt mittelbar an den Ortskern. Um den beschrittenen Weg auch im Bereich des Ge-
werbegebietes "An der B 74" fortsetzen zu kénnen, sind Minimalanforderungen hinsichtlich der Ge-
staltung der Bauten erforderlich. Diese werden als &rtliche Bauvorschrift iber Gestaltung zusammen
mit dem Bebauungsplan und mit gleichem raumlichen Geltungsbereich erarbeitet und als Satzung
beschiossen. Im einzelnen werden folgende Regelungen hinsichtlich der Gestaltung getroffen:

1. Fir die duBere Gestaltung von eigenstandigen Wohn-, Biiro oder Verwaltungsgebauden ist Ver-
blendmauerwerk mit rotem bis braunem Farbton zu verwenden; dies gilt nicht fir Teilflaichen
(weniger als 40 % der AuRenwandflache) bzw. fiir untergeordnete Bauteile, Nebengebiude und
Garagen oder fiir Hallen und andere grovolumige, gewerbliche Gebdude. Die AuRenwinde groR-
volumiger, gewerblicher Bauten bzw. Hallen sind nur in matten Oberflachen zulassig.

Damit soll sichergestellt werden, daR die im ersten Teilsatz genannten Gebaude durch ortstypische
Materialien und Farben gepragt werden.

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

GroBvolumige 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
Flachdachern versehen werden. Fur Dacheindeckungen sind nur Materialien mit matter Oberflache
zuldssig.

Hiermit wird sichergestellt, daR die im ersten Satz genannten Geb&dude durch geneigte Dacher ge-
pragt werden und allzu aufféllige, glanzende Materialien ausscheiden.

Fir die Gestalt bedeutsam sind auch die Festsetzungen iber die zuldssige Traufenhdhe der Baukor-

per, die sicherstellen, daR die Gesamtgebaude nicht zu hoch aufragen (siehe Bauweise).

7. Bodenordnung

Die Neubauflache ist in Privathand und besteht aus zwei Parzellen, die jeweils eigenstandig bebaut
werden kénnen. Von beiden Parzellen sind je gleiche Anteile als StraRenverkehrsflache an die Ge-
meinde abzugeben bzw. zu verkaufen. .

8. Kostenschitzung

Die Gesamtkosten fiir die ErschiieBung des Plangebietes werden auf ca. 200.000,00 DM geschétzt.

9. Finanzierung

Die Gemeinde wird gemaR den §§ 127 ff. BauGB und der Satzung der Gemeinde Heinbockel Bei-
trage zu den ErschiieBungskosten erheben.

Die Finanzierung des Gemeindeanteils der ErschlieBungskosten erfolgt durch entsprechende Mit-
tel aus dem Haushalt der Gemeinde Heinbockel.

Stadtplaner & A whitekt
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