Antrag

auf Genehmigung eines Baugebietes (71. Fla-
chennutzungsplananderung und Bebauungsplan
Nr. 17 ,Im Dorfe 11 OT Bramstedt) in der Schutz-
zone lll B des Wasserschutzgebietes fur das Was-
serwerk Hasebusch

Gemeinde Hagen im Bremischen

(Proj.-Nr. 27628-213)
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ANLASS

Die Gemeinde Hagen im Bremischen beabsichtigt im Bereich der Ortschaft Bramstedt die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17, Im Dorfe 1I“. Im Parallelverfahren wird zudem die
71. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir das Plangebiet durchgefiihrt.

In der Gemeinde Hagen im Bremischen besteht ein erhéhter Flachenbedarf an Wohnraum.
Um den Bedarf an Wohnraum innerhalb der Ortschaft gerecht werden zu kénnen, ist die Ent-
wicklung von Wohnbauflachen im Westen des Kernorts geplant. Zudem soll ein kleiner Be-
reich im Stiden des Planvorhabens der Entwicklung eines Mischgebiets dienen, welches fir
wohnliche oder gewerbliche Zwecke genutzt werden kann.

Fir die Umsetzung des Planvorhabens ist es aufgrund der gegenwartigen bauleitplanerischen
Situation erforderlich, Bauleitplanungen bestehend aus einer Flachennutzungsplandnderung
sowie der Aufstellung eines Bebauungsplanes durchzufiihren. Mit beiden Planverfahren soll
durch die Darstellung bzw. Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) und eines deut-
lich kleineren Mischgebiets (Ml) die Schaffung von Wohnbauflachen und im Stden des Gel-
tungsbereichs von sowohl gewerblich, als auch wohnbaulich nutzbaren Flachen, vorbereitet
werden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll ein ortstypisches Baugebiet entstehen,
das den modernen Wohnanforderungen gerecht wird. Schwerpunktmagig sollen — gerade in
Anbetracht der Siedlungsrandlage — die fir die Ortschaft Hagen im Bremischen typischen Ein-
familienhauser entstehen sowie im deutlich untergeordneten Mafte Doppelhauser.

Im Siuden des Plangebiets soll sich zudem entsprechend der angrenzenden Bereiche eine
gemischte Nutzung aus Wohnen und kleinen Handwerks-, Handels- oder Dienstleistungsbe-
trieben entwickeln. Ferner soll sich das Gebiet harmonisch in seine Umgebung einfigen und
dabei trotzdem einen gestalterischen eigenstandigen Charakter entwickeln.

Der ca. 1,8 ha grofte Geltungsbereich befindet sich im Westen der Ortschaft Bramstedt Ge-
meinde Hagen im Bremischen, nordlich der L 134 (Dorfstrae) und siidlich der StralRe Im
Dorfe. Die raumliche Lage des Geltungsbereiches ist der nachfolgenden Abbildung, die ge-
naue Abgrenzung der Planzeichnung zu entnehmen.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes

Das geplante Baugebiet befindet sich in der Schutzzone Il B des Wasserschutzgebietes
Hasebusch. Gemal der § 4 Abs. 5 Nr. 32 der Verordnung Uber die Festsetzung eines Was-
serschutzgebietes flr das Wasserwerk Hasebusch des Wasserversorgungsverbandes We-

serminde-Sid ist fur die Ausweisung von Baugebieten in der Schutzzone Ill B eine Geneh-
migung erforderlich, die hiermit beantragt wird.

DERZEITIGE SITUATION

Das gesamte Plangebiet wird gegenwartig als Ackerflache genutzt. Norddstlich sowie 6stlich
angrenzend befinden sich Wohnbebauungen in Form von Einzelhdusern mit privaten Garten-
flachen. Aufierdem befindet sich dstlich angrenzend eine mit Einzelbaumen bestandene Fla-
che. Sudostlich befindet sich ein Autohandel fir Oldtimer und eine Kfz-Werkstatt. Stdlich an-
grenzend verlauft die Landesstrale 134 (Dorfstralie) mit begleitenden StralRenbaumen. West-
lich angrenzend befindet sich eine Ackerflache. Weiter westlich befindet sich ein Gewerbege-

biet. Nordlich angrenzend verlauft die Stra3e Im Dorfe, die durch lockeres Straflsengriin (Ein-
zelbaume und Straucher) begleitet wird.

PLANUNG

Der Bebauungsplan Nr. 17 ,Im Dorfe 11* setzt zwei Arten baulicher Nutzung fest. Im Stden soll
ein Mischgebiet (MI) mit einer Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt werden. Im Norden soll
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt werden.
Durch das Allgemeine Wohngebiet verlauft eine festgesetzt Verkehrsflache zur Erschlielung
des gesamten Wohngebietes. Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze sowie zwi-
schen dem Mischgebiet und dem Allgemeinen Wohngebiet ist eine 5 m breite Flache zum

Anpflanzen festgesetzt. Diese Flache zum Anpflanzen soll mit einer Baum-Hecken-Pflanz-
struktur bestanden werden.
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Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzten mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis
zu 50 von Hundert Uberschritten werden, hochsten jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8. Die Flachenbilanz des Bebauungsplanes ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Tab. 1: Flacheniibersicht

Flache in m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) 14.058
Mischgebiete (M) 2.341
StralRenverkehrsflache 1.591
GroBRe des Plangebietes 17.990

Da das unbedenkliche Niederschlagswasser auf den Grundstiicken versickert und somit in
den Wasserkreislauf zurtickgeflhrt werden soll, ist keine Beeintrachtigung des Grundwassers
in diesem Bereich zu befiirchten.

Um die Sickerfahigkeit der anstehenden Bbéden zu Gberprifen, wurde eine Baugrunduntersu-
chung durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Untersuchung sind dem Anhang zu entnehmen. Sie
belegen, dass eine Versickerungsfahigkeit schwierig ist. Deshalb im ,Bemessungsbericht zum
Projekt ErschlieBung im Dorfe Il Bramstedt® eine Modellrechnungen fiir zwei Grundstlicke fir
das 5-jahrige Regenereignis erfolgt, Diese zeigt, dass Versickerungsanlagen mit Speicherbl6-
cken (95% Speichervolumen, > 10 m? Flache mit Einstauhdhe > 0,66 m) oder Kiesrigolen
(35% Speichervolumen, > 58 m Lange mit Querschnitt 0,80 x 0,80 m) mdglich sind.

Far das auf den 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser ist eine
Versickerung uber die belebte Bodenzone mit darunter angeordneter Rigolenversickerungs-
anlage vorgesehen. Diese wird auf das 5-jahrige Regenereignis ausgelegt und mit einem
Drosselabfluss (1 Itr./ sec und ha entsprechend dem naturlichen Meliorationsabfluss) sowie
einem NotlUberlauf ausgestattet, die jeweils in den RW-Kanalschacht im Kreuzungsbereich
Bogenstralie — Im Dorfe einleiten. Die Verpflichtung zur Umsetzung entsprechender Versicke-
rungsanlagen wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Antragsteller / Flacheneigen-
timer vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes verbindlich geregelt.

Die Ver- und Entsorgung ist in dem dstlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet und Misch-
gebiet bereits sichergestellt. Daher wird davon ausgegangen, dass ein Anschluss an die be-
stehenden Systeme maoglich ist.

Der Antragsteller hat bereits vertragliche Vorabstimmungen mit dem fiir die Abwasserbesei-
tigung zustéandigen OOWYV getroffen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 17 ermdglichen eine Umsetzung des beschrie-
benen Entwasserungskonzeptes. Aufgrund der geplanten Entwasserung, ist von einer Verein-
barkeit der geplanten Nutzung sowie der Trinkwassergewinnung auszugehen. Die Belange
des Trinkwasserschutzes werden somit durch die Ausweisung des Baugebietes nicht negativ
beruhrt.

ANTRAG

Gemal § 4 Abs. 5 Nr. 32 der Verordnung Uber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes
fur das Wasserwerk Hasebusch des Wasserversorgungsverbandes Weserminde-Sid wird
die Genehmigung der Ausweisung des neuen Baugebietes am 6stlichen Ortsrand der Ort-
schaft Hagen im Bremischen durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Ostlich der
Wassergarde 11 von der Gemeinde Hagen im Bremischen beantragt.
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BEGRUNDUNG

Bramstedt weist einen Entwicklungsriickstand in puncto Wohnbauentwicklung auf. Die letzte
Bauleitplanung, welche ein Wohngebiet ausgewiesen hat, ist vor Uber 18 Jahren rechtskraftig
geworden (B-Plan Nr. 13 ,Im Dorfe®, rechtswirksam seit Dezember 2002). Die im Fl&dchennut-
zungsplan dargestellten Wohnbauflache im Zentrum des Ortsteils, nérdlich der Stralle Im
Dorfe, ist durch landwirtschaftlich verursachte Geruchsimmissionen auf unabsehbare Zeit
nicht nutzbar. Neben zwei derzeit tatsachlich am Markt verfiigbaren Baugrundstiicken im Be-
reich des B-Planes Nr. 9 ,“Zum Héasebusch* existieren in der Ortschaft Bramstedt nur wenige
Bauliicken (bspw. im Bereich Am Turllrsberg / Auf der Loge), die aber bislang trotz des Ent-
wicklungsdrucks nicht fiir eine Bebauung bereitgestellt wurden. Weitere fiir eine stadte-bauli-
che Malinahme der Innenentwicklung geeignete Flachen gibt es in Bramstedt nicht. Dem ste-
hen Uber 15 Anfragen flr Baugrundstiicke im Ort Bramstedt gegentiber, welche grofitenteils
aus dem Ort selbst kommen. Um zu verhindern, dass diese jungen Familien aufgrund ihres
Bauwunsches die Ortschaft dauerhaft verlassen, missen neue Flachen fir ei-ne Wohnbau-
entwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung gefunden und planungsrechtlich nutzbar ge-
macht werden.

Dies nimmt sich die vorliegende Planung zum Ziel. Es soll eine Wohnbauflache sowie eine
gemischte Bauflache dargestellt und somit die verbindliche Bauleitplanung an dieser Stelle
planungsrechtlich vorbereitet werden.

Die Darstellung einer neuen gemischten Bauflache und einer Wohnbauflache auf der Flache
des Anderungsbereiches bietet sich aus vielerlei Hinsicht an:

- Die Flache der Anderungsbereiches schlieft direkt an den bestehenden, im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil an

- Der Anderungsbereich umfasst zum Teil bereits baulich genutzte Grundstiicke und soll
diese nun auch im Flachennutzungsplan, gemal ihrer aktuellen baulichen Nutzung,
nachtraglich darstellen

- Die Ortschaft soll erganzt werden, dafir werden die Darstellungen im Flachennutzungs-
plan nach Westen fortgefuhrt

- Es werden keine Flachen in Anspruch genommen, denen eine hohe Bedeutung fir Natur
und Landschaft zukommt

- Das bestehende Siedlungsgebiet wird arrondiert und es wird eine klare Siedlungskante
nach Westen geschaffen

- Im Sinne des raumordnerischen Ziels der ausgewogenen Mischung von Gewerbe und
Wohnen wird unterstitzt mit dem rdumlichen Bezug zum westlichen Gewerbegebiet

- Es sind keine umfangreichen Erschliefungsmalnahmen notwendig
- Die Landesstrale 134 stellt eine gute Verbindung zum Uberregionalen Verkehrsnetz dar
- Der Anderungsbereich ist unweit des Grundzentrums gelegen.

Gemal den Vorgaben des § 1 Abs. 5 BauGB wurde durch die Gemeinde zunéachst gepruft,
ob die Siedlungsentwicklung vorrangig im Sinne der Innenentwicklung erfolgen kann. Im Rah-
men dieser Prufung hat sich die Gemeinde mit alternativen Flachen fir eine Siedlungs-ent-
wicklung befasst und dabei insbesondere gepriift, ob zu revitalisierende Brachflachen, poten-
ziell zu schlieRende Baulliicken oder weitere Formen der Nachverdichtung fur eine Siedlungs-
entwicklung in Frage kommen.

Im Zuge dieser Suche wurde diese Flache als gut geeignet identifiziert. Sie schlie3t direkt an
den bestehenden Siedlungsbestand an, arrondiert diesen, sodass eine klare Siedlungskante
geschaffen wird. Aufterdem hat die Lage den Vorteil der sehr guten Erreichbarkeit des Grund-
zentrums Hagen im Bremischen.

In der Gesamtschau kommt die Gemeinde zu der Einschatzung, dass der gewahlte Standort
trotz seiner Lage innerhalb des Wasserschutzgebietes — angesichts der im Bebauungsplan
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festzusetzenden und im Genehmigungsverfahren detailliert nachzuweisenden Schutzeinrich-
tungen — die hochste Eignung fiir den geplanten Zweck.

ImMmsStarra

Institut flr Stadt- und Raumplanung GmbH

Vahrer Strafte 180 28309 Bremen
Tel.: (0421) 43 57 9-0 Internet: www.instara.de
Fax.: (0421) 45 46 84 E-Mail: info@instara.de

Ausgearbeitet: Bremen, den 10.01.2023
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Anhang: Bemessungsbericht zum Projekt ErschlieBung Im Dorfe I, Bramstedt, Rigole
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