Hagen im Bremischen, Proj. 27628/210, Grofke 73 - 60 cm

Planzeichenerklarung

(gemal Planzeichenverordnung v. 1990)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
@ Mischgebiete

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

z.B. 0,3 Grundflachenzahl / GRZ

z.B. | Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmaly

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB §§ 22 und 23 BauNVO)

o Offene Bauweise
A nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
e ————— Baugrenze

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraBenverkehrsflachen

Straflenbegrenzungslinie

vweww Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

S % Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
° o Bepflanzungen (siehe textliche Festsetzungen)
000000
@ Zu erhaltende Baume (siehe textliche Festsetzungen)

Sonstige Planzeichen (§ 9 BauGB und §§ 1 und 16 BauNVO)

|

b Y V V4

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(siehe textliche Festsetzungen)

A 4o 4

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebiets

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
1.1. Allgemeines Wohngebiet
Die in Allgemeinen Wohngebieten (WA) ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (§ 4 Abs. 3 BauNVO)

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
1.2. Mischgebiete

Die in Mischgebieten allgemein (§ 6 Abs. 2 BauNVO) bzw. ausnahmsweise (§ 6 Abs. 3 BauNVO) zulassigen
Vergnligungsstatten sind nicht zulassig bzw. nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO).

2. MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird auf 9 m begrenzt (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO). Geringfligige
Uberschreitungen durch untergeordnete Gebaudeteile (z. B. Schornsteine) bis zu 1,0 m kdnnen zugelassen
werden (§ 31 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 6 BauNVO). Als Bezugshohe gilt die Héhe der Oberkante der
Fahrbahnmitte der jeweiligen ErschlieBungsstrae; Bemessungspunkt ist die Mitte der StralRenfront des
jeweiligen Baugrundstiickes (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

3. GroRe der Baugrundstiicke

Die zulassige GroRe der Baugrundstiicke betragt mindestens 800 m? je Einzelhaus und mindestens 500 m? je
Doppelhaushalfte (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

4. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) ist maximal 1 Wohnung pro Wohngebaude zulassig (§ 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2) sind maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude zulassig (§ 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Besteht ein Baukérper aus mehreren selbstandig benutzbaren Gebauden, sind fur diesen
Baukdrper insgesamt maximal 2 Wohnungen zulassig.

5. Nebenanlagen
5.1 Zulassigkeit von Garagen und liberdachten Stellplatzen (Carports)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) i. S. d. § 12 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet
ausschlieBlich innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

5.2 Zulassigkeit von Nebenanlagen gemafR § 14 BauNVO

Nebenanlagen sind im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen
allgemein zulassig (§ 1 Abs. 9 BauNVO).

6. Grunordnerische Festsetzungen

6.1 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist spatestens in der auf die Innutzungnahme des jeweiligen
Wohngebaudes folgenden Pflanzperiode durch den Grundstiickseigentiimer dreireihig mit heimischen, standortgerechten
Gehdlzen zu bepflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Pflanzenliste:

Baume: Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (Acer campestre), Eberesche (Sorbus aucuparia), Birke (Betula pendula)
sowie Stiel- und Traubeneiche (Quercus robur, Q. petraea)

Straucher: Haselnuss (Corylus avellana), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), WeilRdorn (Crataegus monogyna),
Schlehe (Prunus spinosa), Hundsrose (Rosa canina)

Pflanzabstand: 1,5 m in den Reihen und 1 m zwischen den Reihen, die Gehdlze sind in den Reihen versetzt zu pflanzen
Mindestpflanzqualitat:

Baume: Heister, Hohe 125-200 cm;

Straucher: Straucher, mind. 4 Triebe, verpflanzt, Héhe 60 - 80 cm

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind ist spatestens in der auf das Inkrafttreten des
Bebauungsplans folgenden Pflanzperiode mindestens 4 Eichen (Quercus robur) der Qualitdt Hochstamm, 14 - 16 cm
Stammumfang anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzabstand zwischen den Eichen muss mindestens 10 m
betragen.

6.2 Einzelbaumerhalt

Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelgeholze sind zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB). Bei natlrlichem Abgang
ist eine artgleiche Nachpflanzung an ungefahr gleichem Standort vorzunehmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

7.

8.

Gesondert gekennzeichnete Flachen

Innerhalb der gesondert gekennzeichneten Flachen sind Bodenabgrabungen mit einer Hohe

von mehr als 0,2 m nicht zulassig. Bodenauffiillungen sind ausschlief3lich mit wasser- und
luftdurchlassigen Materialien bis zu einer Hohe von maximal 0,2 m zulassig. Befestigungen

durfen ebenfalls lediglich mit wasser- und luftdurchlassigen Materialien ausgefihrt werden (§
9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB).

Immissionsschutz

Fir Gebaude, die neu errichtet oder wesentlich geandert werden, gelten folgende
Schallschutzanforderungen:

Die AuRRenbauteile schutzbedurftiger Rdume, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen,
missen in dem gekennzeichneten Bereich je nach Larmpegelbereich (LPB) die Anforderungen an die
Luftschallddmmung geman Abschnitt 7 der DIN 4109 Teil 1, Ausgabe Januar 2018 einhalten.
Mindestens ist ein Bau-Schallddmmmaf von 30 dB im gesamten Baugebiet einzuhalten.

Weiterhin ist im Mischgebiet (MI) fir Schlaf- und Kinderzimmer der Einbau von schallgeddammten
Luftungsoffnungen oder eine Belluftung mittels raumlufttechnischer Anlage vorzusehen. Auf den Einbau
von schallgeddammten Liftungs6ffnungen oder eine Belliftung mittels raumlufttechnischer Anlage fir
Schlaf- und Kinderzimmer kann verzichtet werden, wenn im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass aufgrund von Gebaudeabschirmungen oder
ahnlicher Effekte fir einzelne Rdume nachhaltig ein Larmpegel von < 50 dB(A) nachts vorliegt.

Von den oben genannten Anforderungen kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass
sich durch Abschirmeffekte oder Ahnlichem geringere Larmpegel ergeben.

Regenwassermanagement

Zur Vermeidung bzw. Verringerung von Schaden durch Starkregen sind geeignete technische
Mafnahmen (bspw. Zisternen) in einer Kombination aus Regenrtickhaltung und einem zuséatzlichen
Dauerstau zur Regenriickhaltung mit einem Fassungsvermdgen von mindestens 2 m*® vorzunehmen.
Das Uiberschussige Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit zur Bewasserung des Gartens zu nutzen
und darf dariiber hinaus der geordneten Regenwasserbewirtschaftung zugefiihrt werden (§ 9 Abs. 1
Nr. 16c BauGB).

Gestalterische Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschrift gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84 NBauO i. d. F. vom 12.08.2018)

1.

Einfriedungen

Entlang der Grundstiicksgrenzen an 6ffentlichen Verkehrsflachen sind blickdurchlassige Einfriedungen
nur bis zu einer Hohe von max. 1,4 m zuldssig. Darlber hinaus sind Zdune mit gemauertem
Steinsockel bis zu einer Hohe von 0,5 m und Pfeilern zur Befestigung von blickdurchlassigen Holz-
oder Metallzdunen bis zu einer Gesamthéhe von max. 1,4 m zulassig.

Im Gbrigen Bereich sind Einfriedungen mit Holzwanden oder -zdunen und Bepflanzungen entlang der
Grundstiicksgrenzen bis zu einer Héhe von max. 1,8 m zulassig.

Als Bezugshohe gilt die Oberkante der Mitte der vorgelagerten 6ffentlichen Verkehrsflache;
Bemessungspunkt ist die Mitte der StralRenfront des jeweiligen Baugrundstiickes.

Vorgartengestaltung

Beim Vorgarten handelt es sich um den Grundstiicksbereich zwischen Strallenbegrenzungslinie und
stralBenseitiger Gebaudeflucht (Baugrenze). Bei Eckgrundstlicken ist nur der benannte
Grundstlicksstreifen entlang der Gebaudefront des Gebaudeeinganges als Vorgarten zu bezeichnen.
Innerhalb der Vorgarten sind Steingarten (mit Folie oder Vlies belegte Bereiche, die mit Steinen
bedeckt sind) nicht zulassig.

Dachneigung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind nur geneigte Dacher mit Neigungen zwischen
25° und 45° zulassig. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind die Stirnseiten von
Krippelwalmdachern, Solaranlagen, Wintergarten, untergeordnete Gebaudeteile (z. B. Dachgauben,
Vordacher), uberdachte Stellplatze und Garagen i. S. d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlageni. S. d. §
14 BauNVO in Form von Gebauden.

Ordnungswidrigkeiten gegen die 6rtliche Bauvorschrift

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer der ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt.
Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaf § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbufle geahndet werden.

Nachrichtliche Hinweise

1.

2,

3.

4,

5.

6.

7.

8.

Beseitigung des Niederschlagswassers

Gemal § 149 Abs. 3 NWG sind die Grundstiickseigentiimer zur Beseitigung des Niederschlagswassers an
Stelle der Gemeinde verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den Anschluss an eine 6ffentliche
Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhiten.

Baumschutzsatzung der Gemeinde Hagen im Bremischen

Auf die Baumschutzsatzung der Gemeinde Hagen im Bremischen wird hingewiesen. Diese kann auf der
Homepage der Gemeinde Hagen im Bremischen eingesehen werden.

Wasserschutzgebiet Hasebusch

Der Geltungsbereich befindet sich in der Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes Hasebusch. Die
Anforderungen der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Gestaltung der nicht liberbauten Flachen von Baugrundstiicken

Entsprechend § 9 Abs. 2 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) sind die nicht Gberbauten Flachen von
Baugrundstiicken als Grunflachen anzulegen, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Nutzung erforderlich
sind. VerstoRe stellen eine Ordnungswidrigkeit gem. § 80 NBauO dar, die geahndet werden kann.

Kampfmittel

Fir das Plangebiet wurde keine Luftbildauswertung zur militérischen Altlastenerkundung durchgefiihrt. Sollten
bei den anstehenden Erdarbeiten Kampfmittel, wie z. B. Granaten, Panzerfauste oder Minen, gefunden
werden ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Bauverbotszone entlang der LandesstraRe 134

Im Bereich der Bauverbotszone entlang der LandesstralRe 134 "Dorfstrale" aulRerhalb der Ortsdurchfahrt
darfen

- Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom aufRersten Rand der fir den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn,

- bauliche Anlagen im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung, die Uber Zufahrten unmittelbar oder mittelbar
angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Satz 1 Nr. 1 gilt entsprechend flr Aufschiittungen oder Abgrabungen gréReren
Umfangs. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberthrt (§ 24 Abs. 1 NStrG).

Baubeschrankungszone entlang der LandesstraBBe 134

Im Bereich der Baubeschrankungszone entlang der Landesstral’e 134 "DorfstralRe" auRerhalb der
Ortsdurchfahrt ergehen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen im
Benehmen mit der StralRenbaubehdrde, wenn bauliche Anlagen im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung
langs der Landes- oder Kreisstraf3en in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom auferen Rand der fir
den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, errichtet oder erheblich geandert werden sollen.

Satz 1 gilt entsprechend fir bauliche Anlagen im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung, die
anzeigepflichtig sind. Die Satze 1 und 2 gelten nicht fir Werbeanlagen. Weitergehende bundes- oder
landesrechtliche Vorschriften bleiben unberuhrt (§ 24 Abs. 2 NStrG).

Innerhalb der Baubeschrankungszone gem. § 24 Abs. 1 und 2 NStrG, d. h. 40 m vom befestigten
Fahrbahnrand, durfen keine Werbeanlagen errichtet werden, die geeignet sind, die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs auf der LandesstralRe 134 zu beeintrachtigen.

Besonderer Artenschutz

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu
beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
besonders und / oder streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG) sind Rodungs- und
Fallarbeiten von Gehdlzbestanden im Zeitraum vom 01. Méarz bis 30. September zu vermeiden. In
Ausnahmefallen ist bei Gehdlzbeseitigungen innerhalb dieses Zeitraumes das Nichtvorhandensein von
Nistplatzen und Hoéhlen unmittelbar vor dem Eingriff zu Gberprifen. Vor Beginn von Rodungs- und Fallarbeiten
in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar sind Gehdlze auf Baumhdhlen und ggf. darin Uberwinternde Arten
zu Uberprifen.

Werden Verbotstatbestéande nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahmepriifung nach § 45 Abs. 7
BNatSchG bzw. eine Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.
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Es gilt das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I S. 3634), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) gedndert
worden ist.

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI.
2023 I Nr. 6) geandert worden ist. 10 m 100 m

™ —

Die in den textlichen Festsetzungen aufgefiihrten DIN-Normen kénnen bei der Gemeinde
Hagen im Bremischen eingesehen werden.
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Bebauungsplan

Gemelnde Hagen im Bremischemn
"Im Dorfe II"

mit Ortlicher Bauvorschrift - Satzungsfassung -

—

) Imstara

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) sowie des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde
Hagen im Bremischen diesen Bebauungsplan Nr. 17 "Im Dorfe 1I", bestehend aus der Planzeichnung, den nebenstehenden
textlichen Festsetzungen sowie der nebenstehenden 6rtlichen Bauvorschrift, als Satzung beschlossen.

Hagen im Bremischen, den ....................

(Wittenberg)
Bulrgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hagen im Bremischen hat in seiner Sitzung am ................... die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 17 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am .................... ortsublich
bekannt gemacht worden.

Hagen im Bremischen, den ....................

(Wittenberg)
Blrgermeister

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1:1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

(©) Jahr 2021 ‘§ LGLN

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Cuxhaven.

Herausgeber:

Die Planungsgrundlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen sowie Stral’en, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom ........................ ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der
Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei maglich.

Katasteramt Wesermiinde, den ....................

(Unterschrift)

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von
(@] Vahrer StraRRe 180 28309 Bremen
Hm Ig f; ara Tel.: (0421) 43 57 9-0 Internet: www.instara.de

Fax.: (0421) 45 46 84 E-Mail: info@instara.de
Bremen, den 01.12.2021 /25.01.2023 / 03.02.2023 / 06.09.2023 (instara)
Offentliche Auslegung
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hagen im Bremischen hat in seiner Sitzung am ................... dem Entwurf des
Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine offentliche Auslegung gemaR § 3 BauGB 2 BauGB
beschlossen. Ort und Dauer derdffentlichen Auslegung wurden am .................... ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf
des Bebauungsplanes mit der Begriindung hat vom .................... bis i gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
ausgelegen.
Hagen im Bremischen, den ....................

(Wittenberg)

Bulrgermeister

Offentliche Auslegung mit Einschrinkung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hagen im Bremischen hat in seiner Sitzung am ................... dem geédnderten
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine erneute 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 BauGB
beschlossen. Ort und Dauer deréffentlichen Auslegung wurden am .................... ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf
des Bebauungsplanes mit der Begrindung hat vom ................... bis .o gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
ausgelegen.

Hagen im Bremischen, den ...................

(Wittenberg)
Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Hagen im Bremischen hat den Bebauungsplan nach Prifung der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am .................... als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Hagen im Bremischen, den ...................

(Wittenberg)
Bulrgermeister

Inkrafttreten
Der Beschluss des Bebauungsplanes ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am .................... ortsuiblich bekannt gemacht worden.
Bebauungsplan ist damit am .................... rechtsverbindlich geworden.

Hagen im Bremischen, den ...................

(Wittenberg)
Burgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustande-
kommen des Bebauungsplanes und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Hagen im Bremischen, den ...................

(Wittenberg)
Bulrgermeister

Beglaubigung

Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes stimmt mit der Urschrift Gberein.

Hagen im Bremischen, den .................... (Wittenberg)

Burgermeister

Institut fur Stadt- und Raumplanung GmbH
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