Gemeinde Hagen im Bremischen, B—Plan Nr. 6a, "Am Bahndamm II”, 2. Anderung, Proj.—Nr.:27628/261, GroBe: 594 x 1160 mm

Planzeichenerklarung

(gemal Planzeichenverordnung v. 1990)

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

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

z.B. 0,3 Grundflachenzahl / GRZ
z.B. 60 m? maximale Grundflache/ GR
zB. | Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmaly

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

o} Offene Bauweise
a Abweichende Bauweise (siehe textliche Festsetzungen)
—— e — Baugrenze

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

Stralenverkehrsflachen

Straflenbegrenzungslinie

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflachen

0 Spielplatz

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

Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den
b ¢ Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

@ Entwéasserungsgraben

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

O0OO0OO0O0O0 . . . .
o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen (siehe textliche Festsetzungen)

[e]
O00000O0

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

—_——— Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
—_— e (siehe textliche Festsetzungen)
I:I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

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

r | 1
g Grenze der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 6a ,Am Bahndamm II*, 1. Anderung

Nachrichtliche Hinweise

1. Bodenfunde

Sollten bei Bau- oder Erdarbeiten vor- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (Keramikscherben, Gruben, Umen o. a.) gemacht
werden, wird darauf hingewiesen, dass diese Funde meldepflichtig sind (Landkreis Cuxhaven, Untere Denkmalschutzbehor-
de, im Hause Museum Burg Bederkesa, Telefon: 04745 / 94390). Der Bodenfund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf von
4 Tagen nach der Anzeige unverandert zu lassen und vor Gefahren fiir die Erhaltung der Bodenfunde zu schiitzen (gemaf
§ 14 Abs. 2 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz).

2. Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage treten, so ist unver-
zuglich die Untere Abfallbehérde (Landkreis Cuxhaven) zu benachrichtigen.

3. Gestaltung der nicht liberbauten Flachen von Baugrundstiicken

Entsprechend § 9 Abs. 2 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) sind die nicht Uberbauten Flachen von Baugrund-
stlicken als Grunflachen anzulegen, soweit sie nicht fur eine andere zulassige Nutzung erforderlich sind. VerstoRe stellen eine
Ordnungswidrigkeit gem. § 80 NBauO dar, die geahndet werden kdnnen.

4. Beseitigung des Niederschlagswassers

Gemal § 149 Abs. 3 NWG sind die Grundstlckseigentiimer zur Beseitigung des Niederschlagswassers anstelle der Gemein-
de verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den Anschluss an eine o&ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vor-
schreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhiiten.

5. Baum- und Gehodlzschutzsatzung der Gemeinde Hagen im Bremischen

Auf die Baum- und Geholzschutzsatzung der Gemeinde Hagen im Bremischen in der Fassung vom 14. Februar 2023 wird
hingewiesen. Die Bestimmungen der Satzung sind im Plangebiet zu berticksichtigen.

6. Baubeschriankungszone entlang der K 50
Im Bereich der Baubeschrankungszone entlang der K 50 "Offenwarder Strale" dirfen

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom auflersten Rand der fur den Kraftfahrzeugverkehr
bestimmten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung, die Uber Zufahrten unmittelbar oder mittelbar angeschlos-
sen werden sollen, nicht errichtet werden.

Satz 1 Nr. 1 gilt entsprechend fur Aufschittungen oder Abgrabungen gréReren Umfangs sowie fir Werbeanlagen. Weiterge-
hende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt (§ 24 Abs. 1 NStrG).

7. Militarische Altlasten

Es besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittelbelastung im Plangebiet, weshalb eine Luftbildauswertung vom Kampf-
mittelbeseitigungsdienst empfohlen wird. Es liegen vom Plangebiet derzeitig weder ausgewertete Luftbilder vor, noch haben
Sondierungen oder Raumungen stattgefunden.

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.

Es gilt das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist.

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geédndert worden ist.

Textliche Festsetzungen

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

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen

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

2. MaR der baulichen Nutzung
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind nur Einzelhduser bis zu einer Grundflache (GR) von 60 m? pro Gebaude zulassig
(§ 16 Abs. 2 BauNVO). Die maximal festgesetzte Grundflache je Einzelhaus darf durch die Grundflachen von Stellplat-
zen im Sinne des § 12 BauNVO je Einzelhaus um bis zu 16 m? Giberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

3. Bauweise
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die Gebaude als Einzelhduser zu errichten. Die zuldssige Gebaudelange betragt
maximal 15 m (§ 22 Abs. 4 BauNVO).

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

4.1 Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) i. S. d. § 12 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten ausschliel3-
lich innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache zulassig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

4.2 oo Der gesondert gekennzeichnete Bereich ist von jeglicher Bebauung freizuhalten (R&dumstreifen). Die Errich-
-1 tung von Garagen und offenen Garagen (Carports) gem. § 12 BauNVO sowie von baulichen Nebenanlagen
'''''''''''''''''' gem. § 14 BauNVO ist unzulassig.

5. MindestgrundstiicksgrofRe gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
Die zulassige GrofRe der Baugrundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 betragt mindestens 600 m>.

Die zulassige GrofRe der Baugrundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 betragt mindestens 250 m>.

6. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen
Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA1 sind maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB). Besteht ein Baukdrper aus mehreren selbstandig benutzbaren Gebauden, sind fir diesen Baukorper insgesamt
maximal 2 Wohnungen zulassig. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 2 ist maximal 1 Wohnung pro Wohnge-
baude zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

7. Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
Innerhalb der Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses ist die
Anlage eines Grabens zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB).

8. Regenwassermanagement
Zur Vermeidung bzw. Verringerung von Schaden durch Starkregen sind geeignete technische Malinahmen zur Regen-
rickhaltung mit einem Fassungsvermdgen von mindestens 2 m?® vorzunehmen. Das Uberschissige Niederschlagswas-
ser ist nach Moglichkeit zur Bewasserung des Gartens zu nutzen und darf dartiber hinaus der geordneten Regenwasser-
bewirtschaftung zugefiihrt werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB).

9. Schmutzwassermanagement
Zur Vermeidung bzw. Verringerung von Schaden durch Starkregen sind geeignete technische MalRnahmen zur Ruck-
stausicherung (bspw. Rickstauklappen, Hebenanlagen o0.4. gemafl DIN 1986 sowie DIN EN 12056) bei vorhandenen
Schmutzwasserkanalen zu installieren. Auf § 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB wird verwiesen.

10. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
Die im Bebauungsplan vorgesehenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) dienen der Sicherung
des wasserwirtschaftlichen Systems. Beglinstigt werden die Gemeinde und die Leitungstrager.

11. Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind gemal § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB Anpflanzungen mit standortgerechten und heimischen Strauchern vorzunehmen. Die Pflanzabstande be-
tragen fur Straucher 1,00 m bis 2,00 m. Ranker sind alle 5,00 m in die Pflanzung einzustreuen. Die Geholze sind als ver-
setzte Reihe (1,00 m) mit Abstédnden von 1,00 m von den Grundstuicksgrenzen zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind von
privater Seite in der Pflanzperiode 15. Oktober bis 30. April spatestens 8 Monate nach Bezugsfertigkeit der Gebaude
vorzunehmen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84 NBauO i.d F. vom 03.04.2012, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juni
2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 51)

1.
Entl

Einfriedungen
lang der Grundstiicksgrenzen an o6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur blickdurchlassige Einfriedungen bis zu einer Héhe

von 1,4 m zulassig. Darliber hinaus sind Zaune mit gemauertem Steinsockel bis zu einer Hohe von 0,5 m und Pfeilern zur
Befestigung von blickdurchlassigen Holz- und Metallzdunen bis zu einer Gesamthdéhe von 1,4 m zulassig. Im tbrigen Bereich
sind Einfriedungen mit Holzwanden oder -zaunen und Bepflanzung entlang der Grundstiicksgrenzen bis zu einer H6he von

1,8

m zulassig. Als Bezugshohe gilt die Oberkante der Mitte der vorgelagerten 6ffentlichen Verkehrsflache; Bemessungspunkt

ist die Mitte der StrafRenfront des jeweiligen Baugrundstiickes.

2.

Vorgartengestaltung

Beim Vorgarten handelt es sich um den Grundstlicksbereich zwischen StraRenbegrenzungslinie und stralenseitiger Gebau-
deflucht (Baugrenze). Bei Eckgrundstiicken ist nur der benannte Grundstlicksstreifen entlang der Gebaudefront des Gebau-
deeinganges als Vorgarten zu bezeichnen. Innerhalb der Vorgarten sind Steingarten (mit Folie oder Vlies belegte Bereiche,

die
3.

mit Steinen bedeckt sind) nicht zulassig.
Dachgestaltung

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind nur symmetrisch geneigte Walm-, Kriippelwalm- und Satteldacher zuldssig. Die
Dachneigung hat mindestens 25° und hdchstens 50 °zu betragen. Fir die Krippelwalme sind auch steilere Dachneigungen
zulassig.

Ausgenommen von den Festsetzungen sind

Untergeordnete Gebaudeteile

Vordacher und Eingangsiiberdachungen

Wintergarten

Gartenhauser sowie

Garagen und Carports mit einer maximalen Grundflache von max. 50 m?

Ordnungswidrigkeiten gegen die 6rtliche Bauvorschrift

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer der ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrig-
keiten kdnnen gemank § 91 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbu3e geahndet werden.
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Gemeinde Hagen im Bremischen
"Am Bahndamm II", 2. Anderung

(zugleich teilweise Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 6a
,Am Bahndamm II¥, 1. Anderung)

mit ortlicher Bauvorschrift - Abschrift-

Instara

INSTITUT FUR STADT- UND RAUMPLANUNG GMBH

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. 6a "Am Bahndamm II", 2. Anderung, bestehend aus der Planzeichnung,
den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie der nebenstehenden 6rtlichen Bauvorschrift, als Satzung beschlossen.

Hagen im Bremischen, den 06.08.2026
L.S. gez. Wittenberg

(Wittenberg)
Blrgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hagen im Bremischen hat in seiner Sitzung am 14.09.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 6a beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am 15.12.2025 ortsiiblich be-
kannt gemacht worden.

Hagen im Bremischen, den 06.08.2026 L.S. gez. Wittenberg

(Wittenberg)
Bulrgermeister

Planunterlage
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte, Ma3stab: 1:1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung “
(©) Jahr 2025 LGLN

Herausgeber: Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Otterndorf

Die Planungsgrundlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 12.02.2025). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der

Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ort-
lichkeit ist einwandfrei moglich.

ScheeRel, den 15.07.2026 L.S. D. Trau

O. b. V. I. Mittelstadt & Trau

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von

u Robert-Hooke-Stralle 4 Internet: www.instara.de
I n Sta ra 28359 Bremen E-Mail: inffo@instara.de
Tel.: (0421) 43 57 9-0
gez.i. V. S. Thein

Bremen, den 28.10.2025 / 03.03.2026 / 28.05.2026 (instara)

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hagen im Bremischen hat in seiner Sitzung am 17.03.2026 dem Entwurf des
Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 19.03.2026 ortsiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungs-
planes mit der Begrindung wurde gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom 13.04.2026 bis 14.05.2026 auf der Internetseite der
Gemeinde Hagen im Bremischen www.hagen-cux.de verdffentlicht. Zusatzlich lag der Entwurf des Bebauungsplanes mit Be-
griindung wahrend der Dauer der Veroffentlichungsfrist im Rathaus der Gemeinde Hagen im Bremischen o6ffentlich aus.

Hagen im Bremischen, den 06.08.2026
L.S. gez. Wittenberg

(Wittenberg)
Bulrgermeister

Erneute 6ffentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hagen im Bremischen hat in seiner Sitzung am———............ dem geanderten

Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine erneute 8 iche Auslegung gemal § 4a Abs. 3
BauGB beschlossen. Ort und Dauer der erneuten Offentlichen Ausl wurden am ........ccceeeeee ortsublich bekannt ge-
macht. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begri at vom ....ccceeeeeens o] T gemal § 3 Abs. 2

BauGB offentlich ausgelegen.

Hagen im Bremischen—den ...................

(Wittenberg)
Bulrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Hagen im Bremischen hat den Bebauungsplan nach Prifung der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am 30.06.2026 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Hagen im Bremischen, den 06.08.2026

L.S. gez. Wittenberg
(Wittenberg)
Bulrgermeister

Inkrafttreten
Der Beschluss des Bebauungsplanes ist gemal § 10 Abs. 3 BauGB am 30.06.2026 ortsublich bekannt gemacht worden. Der
Bebauungsplan ist damit am 30.06.2026 rechtsverbindlich geworden.

Hagen im Bremischen, den 06.08.2026

L.S. gez. Wittenberg
(Wittenberg)
Bulrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen
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)
Bulrgermeister

Institut fir Stadt- und Raumplanung GmbH Bebauungsplan Nr. 6 a
Alle Rechte vorbehalten Gemeinde Hagen im Bremischen
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