TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 1 Zulassige Nutzungen im Gewerbegebiet, GE, § 8 BauNVO
Das Gewerbegebiet (GE) dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben.

1.1 Allgemein zulassig sind:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,
e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

Tankstellen.

Von den Gewerbebetrieben aller Art sind im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe ohne
Sortimentsbeschrankung zulassig, sofern sie in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang zu
einem Produktions- oder sonstigen Gewerbebetrieb stehen und dem jeweiligen Betrieb wie folgt
untergeordnet ist: Die VKF nimmt nicht mehr als 10% der Geschossflache des Betriebs ein und
ist nicht mehr als 150 m? grol}.

Von den Gewerbebetrieben aller Art sind Bordelle, Dirnenunterkiinfe oder bordellartig geflihrte
Betriebe (Massagesalons 0.4.) sowie Beherbergungsbetriebe nicht zulassig.

Von den Gewerbebetrieben aller Art sind selbstandige Anlagen zur Erzeugung von Strom aus
solarer Strahlungsenergie als Hauptnutzung nicht zulassig.

1.2 Ausnahmsweise zulassig sind:

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

1.3 Unzulassig sind:
¢ Anlagen flr sportliche Zwecke,
e Vergnugungsstatten.

§ 2 Abweichende Bauweise, § 22 Abs. 4 BauNVO

Es gilt die abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO. Zulassig sind Gebaudelangen und
-breiten von Uber 50 m. Im Ubrigen gelten die Abstandsvorschriften der Niederséchsischen
Bauordnung.

§ 3 Hohe der baulichen Anlagen, § 18 BauNVO

Das Baugebiet GE wird hinsichtlich der zuldssigen HOhen gegliedert. Die festgesetzten H6hen
der baulichen Anlagen gelten als Maximalwerte. Die zuldssige bauliche Regelhdhe von 20 m
bzw. 15 m kann durch untergeordnete und / oder technische Bauteile mit Grundflachen bis max.
20 m? bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

Nach NBauO genehmigungsfreie Kleinwindanlagen bis 15 m Hoéhe sind ausschliellich zulassig
auf den der Regelhdhe unterliegenden Gebaudeteilen.

Als unterer Bezugspunkt fir die Bestimmung der HOhe der baulichen Anlagen wird die
Oberkante (Endausbau) der an das Baugrundstick angrenzenden Erschliefungsstralle
(StraRenachse) im Bereich der Hauptgrundstickszufahrt festgesetzt. Als oberer Bezugspunkt gilt
der hochste Punkt der Dacheindeckung oder fiir Gebaude mit Flachdachern die Oberkante des
Gebaudes oder Hauptgesimses.

§ 4 Stellplatzflaiche § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB
Die festgesetzte Flache fir Stellplatze dient gemeinschaftlich den Nutzungen im Gewerbegebiet.

Erganzend zur Anlage von Stellplatzen, primar fir Lkw, sind der Stellplatznutzung dienende
bauliche Nebenanlagen zulassig (insb. Sanitargebaude, Empfang/Anmeldung).

§ 5 Leitungsrecht § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Das festgesetzte Leitungsrecht dient der Sicherung der Gashochdruckleitung 38a
Lehringen-Kolshorn. Es gilt ein Schutzstreifen von 5 m beidseitig der Achse, der von Bebauung
und Bewuchs freizuhalten ist, ausgenommen oberflachige Befestigungen, z.B. Fahrwege, die bis
zu einem Abstand von 2 m an die Achse der Gasleitung heranrticken durfen.

Ein weiteres Heranriicken und eine Uberbauung der Leitung durch Fahrwege ist ausnahmsweise
zulassig, wenn in Abstimmung mit dem Leitungsbetreiber hinreichende MalRhahmen zum Schutz
der Leitung getroffen werden.

In Leitungsnahe sind Erdarbeiten nur nach vorheriger Abstimmung mit ExxonMobilProduction
GmbH, Erdgasproduktionsbetrieb Vogtei, Postfach 1154, 31593 Steyerberg, Tel.: 05769/90
durchzufihren.

§ 6 Oberflachenentwasserung, § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Anfallendes Oberflachenwasser ist auf den Baugrundstiicken zur Versickerung zu bringen oder
zu verwenden. Der Bemessungsgrundwasserstand wird gemaf Bodengutachten Boker mit 25 m
UNN definiert.

(Vorlage eines Entwésserungskonzepts zur Entwurfsfassung)

§ 7 Larmschutz (Gewerbelarm-Kontingentierung), § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB - Platzhalter
Fur das Plangebiet sind entsprechend § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 der BauNVO Festsetzungen in
Form einer Gewerbelarmkontingentierung getroffen.

In den Teilflachen ....... des Plangebietes sind Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerausche
die in der Planzeichnung festgesetzten Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691, Ausgabe
Dezember 2006, weder tagstber (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00
Uhr) Uberschreiten:

Es werden richtungsgebundene Zusatzkontingente festgesetzt. Fir die in den dargestellten
Richtungssektoren ..... liegenden Immissionsorte darf in den Gleichungen (6) und (7) der DIN
45691 das Emissionskontingent Lg der einzelnen Teilflachen durch Lgg + Lgy, o ersetzt
werden. Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Auf Grund der Auslegung der Kontingente kann die Relevanzgrenze der DIN 45691: ,Ein
Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der
Beurteilungspegel Lr”. den Immissionsrichtwert an den malgeblichen Immissionsorten um
mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze)“ nicht angewendet werden.

Grundlage der Festsetzungen ist die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 41,
Biro TA-D, Disseldorf - zur Entwurfsfassung.

§ 8 Offentliche Griinflichen, § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflaiche G1 - Festsetzung i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB: Innerhalb der 6ff.
Grinflache 1 befindet sich der Verbindungsabschnitt zwischen dem Krusenhausener Bach und
dem vorhandenen Entwasserungsgraben Ri. Stidosten.

§ 9 Eingriffsvermeidung, besondere MaBRnahmen des Artenschutzes, § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB - vorlaufige Angaben / Regelungen

Generell gilt: Wahrend der gesamten Bauarbeiten ist eine Okologische Baubegleitung /
Umweltbaubegleitung (UBB) vorzusehen.

Schutz von Brutvogel und Fledermausen

Bei samtlichen Baumafnahmen sind die Schutzbestimmungen des Bundesartenschutzrechts
einzuhalten.

Brutvogel

Das Fallen von Gehdlzen ist zum Schutz von Gehdlzbritern nur in der Zeit vom 01. Oktober bis
zum 28. Februar zulassig (in Anlehnung an § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG). Abweichende
Regelungen bedirfen der Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde (UNB). Dabei gilt als
Voraussetzung, dass in den betroffenen Gehodlzen nachweislich keine Brutvorkommen mehr
vorhanden sind. Zum Schutz von Offenlandbodenbriitern sind die Bodenarbeiten zur
Vorbereitung des Baufeldes nur au3erhalb des Zeitraums zwischen Mitte Marz und Mitte August
durchzufihren. Wahrend der Bauphase sind bedarfsweise in Abstimmung mit der UBB
Vergramungsmaflnahmen fur Offenlandarten durchzuflhren.

Erforderlich sind CEF-MalRnahmen, d.h. der Ausgleich von (voraussichtlich)
2 Revieren Feldlerche,

1 Revier Rebhuhn,

1 Revier Gelbspotter,

3 Reviere Goldammer,

1 Revier Kukuck.

Flederméause

Sollte die Fallung der Gehodlze am Krusenhausener Weg nicht im Winterzeitraum stattfinden, sind
potenzielle Héhlenbaume vor Baubeginn durch eine fachkundige Person auf Fledermausbesatz
zu Uberprifen. Eine Fallung findet erst statt, wenn eine gegenwartige Nutzung durch einzelne
Tiere mit ausreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann bzw. das weitere Vorgehen
(Einwegverschluss am Eingang, elementweises Fallen, Entnahme und Absetzen in
Uberwinterungskasten oder ,Abwarten®) in Abstimmung mit der UBB / Fachgutachter und der
UNB festgelegt wurde. Je nach Art und Anzahl der Quartierverluste sind zudem im Umfeld des
Eingriffs ggf. geeignete Ersatzquartiere (z.B. Fledermauskasten) anzubringen. Die
diesbezlgliche konkrete Abstimmung im Einzelfall erfolgt ebenfalls unter Einbeziehung der UBB
/ Fachgutachter und der UNB.

Reptilien
Schaffung von 1.500 m? Saumstreifen als Ersatzlebensraum fir Waldeidechse und
Blindschleiche (voraussichtliches Erfordernis - abschlieBende Kldarung zum Entwurf).

Schutz von Waldameisen

Die im Plangebiet vorhandenen Ameisenhigel der Roten Waldameise (Formica rufa x polyctena)
werden durch einen Fachexperten (Ameisenbetreuer des LK Heidekreis) umgesiedelt. Eine
Umsiedlung muss rechtzeitig vor Baubeginn erfolgen und ist jahreszeitlich bedingt, in
Abstimmung mit dem Ameisenbetreuer des LK Heidekreis und der Unteren Naturschutzbehdrde,
bis spatestens 15. August eines Jahres abzuschlieen. Die genauen Umsiedlungssandorte sind
in Abstimmung mit dem Fachexperten festzulegen.

Reduzierung von Lichtimmissionen

Um Beeintrachtigungen von nachtaktiven Insekten und anderen lichtempfindlichen Tierarten zu
verringern, sind bei der Strallenbeleuchtung sowie der Auflenbeleuchtung an Gebauden
ausschlieBlich  insektenfreundliche Lampen wie z.B. Natriumdampfhochdrucklampen
(SE/ST-Lampen) oder LED’s zu verwenden, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Aulienbeleuchtung ist
nach unten auszurichten, es sei denn betriebliche Erfordernisse (z.B. der Sicherheit) verlangen
zwingend und nachweislich eine andere Ausrichtung. Werbeanlagen mit wechselndem,
bewegtem oder laufendem Licht und Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind nicht zul&ssig.

Boden

Anfallender Oberboden ist unter der Beachtung der Bodenfeuchte und entsprechender
Einsatzgrenzen von Baumaschinen (siehe z.B. LBEG 2014") schonend abzutragen, mdglichst
ohne Zwischenlagerung abzutransportieren und ggf. ortsnah wiederzuverwenden. Nicht
wiederverwendbarerer Boden ist fachgerecht zu entsorgen.

Bei Zwischenlagerung sind Ober- und Unterboden sowie ggf. unterschiedliche Bodenarten
getrennt voneinander zu lagern. Der Oberboden ist in Mieten zu lagern, die eine Héhe von 2 m
nicht Uberschreiten. Oberbodenmieten durfen nicht befahren werden.

Samtliche durch die Bautatigkeit vortibergehend in Anspruch genommenen Flachen werden nach
Abschluss der Baumalinahme fiir die Fortsetzung der bisherigen bzw. der im B-Plan
vorgesehenen Nutzung ordnungsgemaly rekultiviert. Dies umfasst die Beseitigung von
Baustoffresten sowie die Tiefenlockerung des Bodens in Bereichen mit baubedingten
Verdichtungen. Bei samtlichen Bodenarbeiten sind die Vorgaben nach DIN 19731, 18300 und
18915 zu berucksichtigen.

§ 10 Anpflanzungen im Baugebiet, § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
PflanzmafRnahmen P1/P2

Anlage einer mehrreihigen, blickdichten Strauch-Baumhecke (Breite 15 m). Fur die
Gehodlzpflanzungen sind heimische, standortgerechte Arten aus regionaler Herkunft zu
verwenden. Die Wahl der Gehdlze ist an der Vorschlagsliste fir die Pflanzung von Hecken und
Feldgehdlzen der Stiftung Kulturlandpflege zu orientieren.

Angabe zu Pflanzdichten und Gehdlzqualitaten:

- P1: mind. 6-reihige Strauch-Baumpflanzung, P2: mind. 5-reihige Strauch-Baumpflanzung
- Pflanzabstand ca. 1,50 m, Reihenabstand ca. 1,50 m

- Anlage der Pflanzreihen erfolgt versetzt

- Geholzqualitaten: Verpflanzte Straucher mit Ballen, 4 Triebe, 60-100 cm Hohe (vStr mB, 4
Tr. 60-100), Baume 1. Ordnung als Hochstamme, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, 16-18 cm
Stammumfang (H. 3xv, mDB), Baume 2. Ordnung als Heister mit Ballen, 125-150 cm Hoéhe
(Hei. mB 125-150)

- Baume 1. Ordnung alle 25 m, sporadisch versetzt, Baume 2. Ordnung alle 8-12 m,
versetzt, in Gruppen von 2-3 Stk.

- Pflanzung der Baume 1. und 2. Ordnung innerhalb des Rasters der Strauchpflanzung,
jeweils einen Strauch ersetzend

Die Baume und Straucher sind dauerhaft zu erhalten und vor Beeintrachtigungen zu schitzen,
der Ausfall einzelner Baume bzw. Straucher ist gleichwertig zu ersetzen. Die Gehdlzpflanzungen
werden spatestens in der ersten Pflanzperiode nach Beginn der Erschlielungsarbeiten
umgesetzt. Die Anpflanzungen sind zum Schutz vor Verbiss mit einem Wildschutzzaun (Héhe
mind. 1,60 m) einzuzdunen. Der Zaun ist spatestens nach 6 Jahren zu entfernen. Detaillierte
Festlegungen zu den konkret zu pflanzenden Arten und ihrer Verteilung innerhalb der
Pflanzflachen werden im Rahmen der Landschaftspflegerischen Ausfuhrungsplanung (LAP)
getroffen. Es erfolgt eine Fertigstellungs- und Entwicklungspflege nach DIN 18916 und DIN
18917. Im Anschluss ist die Gehdlzpflanzung regelmaBig zu kontrollieren und nach Bedarf zu
pflegen (z.B. Rickschnitt, ggf. Ersatz ausgefallener Baume und Straucher)

§ 11 MaBnahmenflachen, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (2. Teilgeltungsbereich - zum Entwurf)
MalRnahme M1:

Anlage einer linearen Baum-Strauchreihe als sichtbegrenzende Struktur gegentiber der Siedlung
Linzheide - Konkretisierung zum Entwurf.

§ 12 Kompensation extern, § 9 abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. 1a Abs. 3 BauGB
Gemal Angabe Umwelt-Fachgutachter, vgl. griinordnerischer Fachbeitrag zum Vorentwurf.

Festsetzung zum Entwurf,

§ 13 Durchfiihrung / Zuordnung der MaBRnahmen zur Kompensation, § 1a Abs. 3 BauGB /
Uberwachung

Die Pflanz- und KompensationsmalRhahmen werden durch den Eingriffsverursacher geman
folgender Konkretisierung hergestellt, gepflegt und dauerhaft erhalten. Samtliche
Kompensationsmallnahmen werden dem durch den Bebauungsplan Nr. 41 verursachten Eingriff
zugeordnet. Die Uberwachung der KompensationsmaRnahmen erfolgt durch die Gemeinde
Hodenhagen. Auf Grundlage von § 178 BauGB kann die Gemeinde Hodenhagen den
Eigentimer durch Bescheid verpflichten, sein Grundstlick innerhalb der gesetzten Frist
entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes zu bepflanzen.

Die Pflanzmalknahmen nach § 10 der textlichen Festsetzungen erfolgen durch den
Grundstlickseigentimer / Vorhabentrager. Die Malnahmen nach §§ 11, 12 der textlichen
Festsetzungen erfolgen durch die Gemeinde Hodenhagen.

" LANDESAMT FUR BERGBAU, ENERGIE UND GEOLOGIE (LBEG), 2014: Bodenschutz beim Bauen. Ein Leitfaden fiir den
behérdlichen Vollzug in Niedersachsen, www.lbeg-niedersachsen.de

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung baulicher Anlagen ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41.

2. Fassadengestaltung

— Regelungen zur Gliederung von Fassadenabschnitten (Bildung von Abschnitten, insb.
oberhalb der Regelhdéhe von 20 m),

— Regelungen zur Farbgestaltung.

(gemél3 Abstimmung mit der Hochbauplanung zur Entwurfsfassung).

3. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschliel3lich an der Statte der Leistung zulassig (Fremdwerbeanlagen sind
nicht zulassig). Werbeanlagen dirfen die jeweils zulassigen Hohen baulicher Anlagen nicht
Uberschreiten. Die festgesetzte Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten Héhen baulicher
Anlagen durch technische oder untergeordnete Bauteile gilt nicht fir Werbeanlagen. Auf die
Lichtimmissionen reduzierenden Regelungen zur Eingriffsvermeidung, vgl. textliche
Festsetzungen, wird hingewiesen.

4. Regenerative Energien

Bei baulichen Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien, insbesondere der Solarenergie,
muss mindestens ein Abstand von 0,5 m zum Randabschluss des Daches eingehalten werden.

5. Ordnungswidrigkeiten

Verstdlie gegen diese ortliche Bauvorschrift sind Ordnungswidrigkeiten, § 80 Abs. 3 NBauO, die
mit einer GeldbulRe gem. § 80 Abs. 5 NBauO geahndet werden.

ALLGEMEINE HINWEISE

. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht die Maoglichkeit des Auftretens
archaologischer Bodenfunde. Auf das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz (NDSchG), § 6
-Erhaltungspflicht’, § 13 ,Erdarbeiten® und § 14 ,Bodenfunde® wird besonders hingewiesen.
Archaologische Bodenfunde unterliegen der Meldepflicht. Sie sind bei Zutagetreten durch
Baumalnahmen unverziglich bei der Unteren Denkmalschutzbehdérde des Landkreises
Heidekreis, Tel.: 05191/970-796, oder einem Beauftragten fiir Bodendenkmalschutz, § 22
NDSchG, anzuzeigen.

ll. Bodenschutz

Bei Bekanntwerden von Anzeichen einer moglichen schadlichen Bodenverunreinigung - z.B.
Vergrabungen (Hausmiill, Bauschutt etc.) oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
(Verfarbungen, Geruch etc.) - ist die Untere Bodenschutzbehérde, Landkreis Heidekreis,
unverzuglich einzuschalten.

lll. Einsichtnahme von Normen und Regelwerken

Die im Rahmen der Bauleitplanung angesprochenen Normen und Regelwerke, insbesondere die
DIN 45691 und DIN 4109 (vgl. Larmgutachten), werden bei der Gemeinde Hodenhagen zur
Einsicht bereit gehalten.

TEILPLAN 2

Gemeinde Hodenhagen
Landkreis Heidekreis

Bebauungsplan Nr. 41

»2. Erweiterung Gewerbegebiet Nord*
mit Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 36
,»1. Erweiterung Gewerbegebiet Nord*“
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Friihz. Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB
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