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1. PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund der 88 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 58 des Nie-
dersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie des § 84 der Niedersach-
sischen Bauordnung (NBauO) hat der Rat der Gemeinde Hagen im Bremischen in seiner Sit-
ZUNg am .....cceeeeeveeennn. die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Kleiner Bruch® beschlos-
sen. Der Aufstellungsbeschluss wurde geméaR § 2 Abs. 1 BauGB am ................. ortsublich
bekannt gemacht.

2. PLANUNTERLAGE

Die Planzeichnung ist unter Verwendung einer vom offentlich bestellten Vermessungsbiiro
Bruns, Osterholz-Scharmbeck, zur Verfiigung gestellten Kartengrundlage im Mal3-
stab 1 : 1.000 erstellt worden.

3. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich ist 1,86 ha grof3 und befindet sich in der Ortschaft Hoope der Gemeinde
Hagen im Bremischen. Das Plangebiet liegt stdlich der Hooper Wiesenstral3e und westlich
dem Muhlenweg. Auf der gegenuberliegenden StralRenseite ist die Freiwillige Feuerwehr
Hoope sowie das Dorfgemeinschaftshaus verortet. Nordwérts, dem Muihlenweg folgend, ist
zur Straf3e orientiert Wohnbebauung vorzufinden. Westlich sowie sudlich grenzen Griinland-
flachen an das Plangebiet.

Die raumliche Lage des Plangebietes ist der nachfolgenden Abbildung zu enthehmen. Die

Abb. 1: Raumliche Lage des Plangebietes
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STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG / PLANUNGSVORGABEN

4.1 Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die Ziele der Raumordnung sind im Landes-Raumordnungsprogramm Nie-
dersachsen (LROP) aus dem Jahr 2012, in seiner aktuellen Fassung aus dem Jahr 2022
formuliert und werden im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis
Cuxhaven (RROP) 2012 (zuletzt geé&ndert 2017) konkretisiert. Im RROP kdnnen daruber hin-
aus weitere Ziele festgelegt werden. GemafR § 4 Abs. 1 ROG sind zudem die Grundséatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen
zu berlcksichtigen.

Die vorliegende Planung beinhaltet die Festsetzung eines Dérflichen Wohngebietes (MDW)
mit Regelungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie dem Erhalt ortsbildpragender
Geholzbestande und Freiflachenstrukturen im Bereich der Ortschaft Hoope.

In der zeichnerischen Darstellung des aktuellen Landes-Raumordnungsprogramms (LROP
2022) sind fur das Plangebiet keine planerischen Zielsetzungen definiert.

Im Textteil wird jedoch zu einer nachhaltigen rdumlichen Entwicklung des Landes Niedersach-
sen und seiner TeilrAume angeregt (vgl. LROP 1.1 — 01).

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass gewachsene Strukturen, die das Orts- und Landschaftsbild
sowie die Lebensweise und Identitat der Bevolkerung préagen, erhalten bleiben und unter Be-
rucksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden (vgl. LROP 2.1 -
01). Dementsprechend wird die landlich gepragte Struktur durch das Ausweisen eines Dorfli-
chen Wohngebietes (MDW), in dem die Wohnfunktion der historischen Hofstelle ausgebaut
und die Pferdehaltung gesichert werden soll, identitdtsbelassend weiterentwickelt.

Des Weiteren sind Siedlungsstrukturen zu sichern und weiterzuentwickeln, in denen die Aus-
stattung mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fur alle Bevolke-
rungsgruppen gewahrleistet werden. So sollen diese zu sichernden und zu entwickelnden
Siedlungsstrukturen in das offentliche Personennahverkehrsnetz eingebunden werden (vgl.
LROP 2.1. — 02). Wie noch im Weiteren dargelegt, wird die mit der vorliegenden Planung
angestrebte Siedlungsentwicklung in das OPNV-Netz eingebunden und lasst somit jede Be-
volkerungsgruppe aus dem Plangebiet Einrichtungen der Daseinsvorsorge erreichen.

Am 7. September 2022 wurde der Anderung des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP)
ein weiterer in der Bauleitplanung zu beriicksichtigender Aspekt eingefiihrt. Kapitel 3.1.1 Ele-
mente und Funktionen des landesweiten Freiraumverbundes, Bodenschutz wurde eine
neue Nummer 05 als Grundsatz der Raumordnung eingefiigt, die folgendes beinhaltet: ,Die
Neuversiegelung von Flachen soll landesweit bis zum Ablauf des Jahres 2030 auf unter 3 ha
pro Tag und danach weiter reduziert werden.“ Mit diesem Grundsatz soll die Innenentwicklung
weiter gestarkt und der Schutz des AuRRenbereichs vor Uberbauung sowie die Aktivierung von
Brachflachen und Konversionsflachen vorangetrieben werden. Da im vorliegenden Planungs-
fall eine bestehende Hofstelle fiir die Nachverdichtung genutzt und markante Freiflachen der
Hofstelle erhalten werden, ist zu konstatieren, dass der Bebauungsplan mit diesem Grundsatz
vereinbar ist.

Im zeichnerischen Teil des Regionalen Raumordnungsprogramms Landkreis Cuxhaven
2012 (zuletzt geéndert 2017) ist fir das Plangebiet selbst keine Flachendarstellung getroffen.
Sudlich des Plangebietes ist ein Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft, welches weiter sid-
lich von einem Vorranggebiet Natur und Landschaft Giberlagert wird, dargestellt. Um die Sied-
lungsflachen der Ortschaft Hoope, welche als ,Weilflachen“ ebenfalls keine gesonderte Aus-
weisung besitzen, sind Flachen fir die Landwirtschaft vorzufinden.

Ferner liegt westlich des Plangebietes ein Vorranggebiet Rohstoffgewinnung fiir Sand sowie
die Bundesstral3e L 135 als Vorranggebiet Uberregionale Hauptverkehrsstral3e. Die Ortschaft
Woulsbittel, dem das vorliegende Plangebiet administrativ zugeordnet ist, ist als Standort
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besondere Entwicklungsaufgabe Tourismus und Erholung festgelegt. Im Gegensatz zum
Plangebiet liegt die Ortschaft Wulsbdttel in einem Vorranggebiet fiir Trinkwassergewinnung
und entlang des Verlaufs der Drepte Uiberlagern sich die Darstellungen eines Vorbehalts- und
Vorranggebietes Natur und Landschaft sowie eines Vorranggebietes Natura 2000. Diese Fla-
chenbestimmungen liegen jedoch allesamt in zu weiter Entfernung als, dass sie Einfluss auf

die vorliegende Planung hatten.
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Abb. 2: Auszug der zeichnerischen Darstellung des RROP 2012 (zuletzt gedndert 2017)

Dem textlichen Teil des RROP 2012 (zuletzt geandert 2017) sind folgende Ziele und Grunds-
atze, die fur die vorliegende Planung von Bedeutung sind, zu entnehmen:

1. Ziele und Grundsétze zur gesamtraumlichen Entwicklung des Landes und
seiner Teilrdume

11 Entwicklung der rGumlichen Struktur des Landes

1.1.03 ,Durch eine nachhaltige raumliche Entwicklung soll eine hohe Lebensqualitat

auch fur kommende Generationen gewahrleistet werden. Einer Abwanderung der
Bevolkerung soll entgegengewirkt werden. Bei allen Planungen sind die Auswir-
kungen des demographischen Wandels zu berticksichtigen.*

= Die vorliegende Planung bertcksichtigt die Folgen des demographischen Wan-
dels und versucht diesen entgegenzuwirken. Dies erfolgt indem Personen aus
Hoope, wie beispielsweise jungen Familien, die Mdéglichkeit geboten werden
kann sich im Ort niederzulassen. So kann die Bevélkerung gehalten und gleich-
sam verhindert werden, dass Sie aufgrund mangelndem Baulandangebot aus der
Ortschaft fortziehen missen. Zudem bietet das Plangebiet auch die Moéglichkeit,
ebenerdige und damit barrierefreie Gebaude zu errichten, was sowohl &lteren
Einwohnern, als auch Menschen mit motorischen Einschrankungen entgegen-
kommt.
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2. Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

2.103 ,»,Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Dorfentwicklung so zu lenken, dass

landwirtschaftliche Betriebe vor heranrickender Wohnbebauung ge-
schitzt und in ihrer Entwicklung nicht behindert werden.“

= Die Ortschaft Hoope ist gepragt von zahlreichen aktiven und ehemaligen land-
wirtschaftlichen Betrieben sowie Betrieben mit landwirtschaftsahnlichen Nach-
nutzungen im Nebenerwerb. Um ein Nebeneinander der Nutzungen planungs-
rechtlich abzusichern, weisen die angrenzenden Bauleitplane Dorfgebiete (MD),
Mischgebiete (MI) oder wie im vorliegenden Fall ein Dorfliches Wohngebiet
(MDW) aus. Sie ermdglichen den Bestandsschutz sowie die gemeinsame Fort-
entwicklung beider Nutzungen nebeneinander hinsichtlich immissionsschutz-
rechtlicher Vorgaben. Ferner ist das Ziel der vorliegenden Planung die Schaffung
von Baurecht auf einer ehemaligen Hofstelle, sodass ein historisch gewachsenes
Nebeneinander von Landwirtschaft und Wohnen explizit forciert und die gegen-
seitige Akzeptanz nachhaltig gesteigert werden kann.

2.1.04 ,Die Siedlungsentwicklung in den Stadten und Gemeinden soll sich umwelt-,
funktions- und bedarfsgerecht vollziehen und der demographischen Entwicklung
sowie einer nachhaltigen Entwicklung Rechnung tragen.*

= Durch die vorliegende Planung soll der demographischen Entwicklung entgegen-
gewirkt werden, indem man Menschen aller Altersklassen aus dem Ort Raum
bietet sich hauslich niederzulassen. So kénnen beispielsweise junge Familien im
Ort gehalten werden, die andernfalls in andere Gemeinden ziehen missten, um
sich den Wohnwunsch nach ,modernen eigenen 4 Wanden*“ zu erfilllen. Ebenso
kénnen Altere oder Menschen mit motorischen Einschrankungen sich einen
ebenerdigen und barrierearmen Wohnwunsch ermdglichen.

2.1.05 »Bei der gemeindlichen Entwicklung ist der Zersiedelung der Landschaft
entgegenzuwirken. Aus dkologischen und volkswirtschaftlichen Grinden
ist die Siedlungsentwicklung an vorhandene Siedlungsbereiche auszurich-
ten. [...]¢

= Dem Ziel 2.1 05 wird durch die Planung entsprochen. Im Rahmen der vorliegen-
den Bauleitplanung soll eine schonende und moderate Nachverdichtung der Ort-
schaft Hoope ermdglicht werden. Es kdnnen Bauliicken im Bestand und angren-
zend an den Siedlungsbereich geschlossen werden, ohne auf unbebaute Land-
schaftsflachen zuruickgreifen zu missen. Demnach wird die bestehende Sied-
lungsstruktur der Ortschaft fortgeschrieben.

2.1.07 »Ansonsten hat sich die Siedlungsentwicklung grundsatzlich nur auf den
Rahmen der sogenannten Eigenentwicklung bezogen zu vollziehen. Der
Trager der Bauleitplanung legt in Abstimmung mit dem Landkreis als Tra-
ger der Regionalplanung den Umfang der Eigenentwicklung fest; hierbei
sind insbesondere die demographische Entwicklung, die vorhandene Infra-
struktur und Nachhaltigkeitsaspekte zu beriicksichtigen.“

= Die vorliegende Bauleitplanung forciert die Neuschaffung von Baurecht innerhalb
eines festgelegten Baufensters und moderate Entwicklungsméglichkeiten fur Be-
standsgebaude auf dem Grundstick einer ehemaligen Hofstelle. Sie ist im gulti-
gen Flachennutzungsplan bereits als Gemischte Bauflache (M) dargestellt, so-
dass im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung bereits die Grundlage fur
eine mdgliche Bebauung geschaffen wurde und die vorliegende Aufstellung des
Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist. Zudem war be-
reits in einem Baufenster das Nebengeb&aude als Altenteiler vorgesehen, dessen
Baurecht nun darlber hinaus moderat ausgeweitet werden soll. Somit kommt
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lediglich ein neues Baufenster hinzu, welches ein ausgesprochen lediglich ein
kleines Angebot an ,neuen” Baumadglichkeiten bietet.

= Die vorliegende Planung kann somit als Eigenentwicklung der Ortschaft Hoope
verstanden werden. Die letzten Wohnraumentwicklungen in der Ortschaft be-
schranken sich auf drei Wohnh&user seit der Jahrtausendwende in direkter
Nachbarschaft zum Plangebiet. Im Rahmen der Siedlungsarrondierung anhand
einer Aul3enbereichssatzung entlang dem Dornenweg konnten so in den letzten
23 Jahren drei Baullicken geschlossen werden.

= Es verbleiben noch eine Bauliicke norddstlich sowie stidwestlich des Dornenwe-
ges. Diese werden allerdings von den Eigentimern im Bestand gehalten, sodass
sie der Gemeinde Hagen im Bremischen derzeitig nicht zur Eigenentwicklung zur
Verfugung stehen. Aufgrund dessen kann die vorliegende Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 36 als moderate Erweiterungschance im Rahmen der Eigen-
entwicklung verstanden werden.

= Zusammenfassend wird deutlich, dass die vorliegende Planung — auch in Zusam-
menschau mit der aktuellen Wohnbaulandentwicklung vor Ort — sich in vollem
Umfang innerhalb der raumordnerischen Vorgabe bewegt, ,die Siedlungsent-
wicklung grundsatzlich nur auf den Rahmen der sogenannten Eigenent-
wicklung bezogen zu vollziehen*.

3. Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und Frei-
raumnutzung
3.1.2 Natur und Landschaft

3.1.208 »Ftr den Naturschutz wertvolle Gebiete mit besonderer Bedeutung sind in
der Zeichnerischen Darstellung als Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft
dargestellt. Alle raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sollen so
abgestimmt werden, dass diese Gebiete vollstandig in ihrer Eignung und
besonderen Bedeutung méglichst nicht beeintrdachtigt werden.

= In n&herer Umgebung sidlich zum Plangebiet ist ein Vorbehaltsgebiet Natur und
Landschaft im RROP dargestellt. Den Kriterien folgend, welche gemanR Begriin-
dung zum RROP zu einer Aufnahme in diese Flachenkategorie fuhren, kann fir
das Plangebiet angenommen werden, dass sich diese Zuordnung des Plange-
biets aus dem vorhandenen Wallheckenbestand und Grinstrukturen ergibt. Da
die Festsetzungen im Bebauungsplan einen effektiven Schutz der bestehenden
Wallhecken und Griinstrukturen bewirken, wird nach Auffassung der Gemeinde
die Bedeutung fur Natur und Landschaft so weit erhalten, dass eine moderate
Nachverdichtung durch Siedlungsentwicklung sich im vorliegenden Fall in das
Landschaftsbild einfliigt und angemessen ist.

3.21.1 Landwirtschaft

3.21.102 ,[...] Dieum die landwirtschaftlichen Nutzflachen konkurrierenden anderen
Nutzungsanspriiche sind [...] planerisch und flaichensparend zu bewilti-
gen. [...]*

3.2.1.1 03 ,Zur Sicherung und Entwicklung ihrer Funktionen werden landwirtschaftli-
che Gebiete als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft zeichnerisch dargestellt.
Alle raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sollen in diesen Gebieten
so abgestimmt werden, dass diese Gebiete in ihrer Eignung und besonderen Be-
deutung méglichst nicht beeintréchtigt werden.*

= An das Plangebiet angrenzende Flachen sind im RROP als Vorbehaltsgebiete
Landwirtschaft gekennzeichnet. Dementsprechend kommt es nicht direkt zum
Entzug von Flachen fir die Landwirtschaft. Die Bestandsflachen bleiben somit
weiterhin bestehen und werden durch die vorliegende Planung nicht zerschnitten
oder in ihrer Funktion eingeschrankt.

[~
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Weiterhin ist am 01.09.2021 zum Zwecke des Hochwasserschutzes die Verordnung tber die
Raumordnung im Bund fir einen landeriibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHYV) in
Kraft getreten. In dieser sind Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung enthalten, die
nun zusatzlich zu den Regelungen des LROP und RROP als Grundsétze beriicksichtigt bzw.
als Ziele beachtet werden miissen. Folgende Inhalte sind fiir die vorliegende Planung relevant:

1. Hochwasserrisikomanagement

1.1.1 (2) ,Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen einschlie3lich der Sied-
lungsentwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Maf3gabe der bei 6f-
fentlichen Stellen verfigbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahr-
scheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem raumlichen
und zeitlichen AusmaR auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Fer-
ner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeiten der ein-
zelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserri-
siken einzubeziehen.”

= Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.
Daher kann ein erhéhtes Hochwasserrisiko ausgeschlossen werden. Die Um-
weltkarten Niedersachsenl zeigen zudem, dass auch bei einem 100jéhrigen Re-
genereignis sowie einem Extremereignis, das noch seltener auftritt, kein Hoch-
wasserrisiko fur den Geltungsbereich bestehen. Das nachstgelegene vorlaufig
gesicherte Uberschwemmungsgebiet weisen die Umweltkarten in etwa 6,5 km
Entfernung im Bereich des Uthleder Fleets, sudlich der Ortschaft Uthlede aus.
Aufgrund der weiten Entfernung und dem Hoéhenunterschied - der Uthleder Fleet
liegt bei 0 m NHN und das Plangebiet bei etwa 17,5 m NHN - wird nicht von einem
hohen Uberschwemmungsrisiko ausgegangen. Die Gemeinde Hagen im Bremi-
schen weist in diesem Zusammenhang darauf hin, dass es bei Extremereignis-
sen trotz geeigneter kommunaler und privater Entwasserungsmafl3nahmen, zu
Riickstau und kleinflachigen Uberschwemmungen kommen kann. Insofern ist der
Eintritt eines Hochwasserereignisses jedoch als gering einzustufen. Damit be-
steht kein Zielkonflikt.

1.2.1 (2) sDie Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
durch oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete ein-
dringendes Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen
einschlieRlich der Siedlungsentwicklung nach MalRgabe der bei 6ffentlichen Stel-
len verfligbaren Daten vorausschauend zu priifen.”

= Die Gemeinde Hagen im Bremischen misst dem Thema Starkregenvorsorge und
damit einem Aspekt der Klimaanpassung besondere Bedeutung bei. Daher wer-
den nicht nur die vorstehend erwahnten verordneten Uberschwemmungsgebiete
in die Planung eingestellt, sondern auch die nachfolgenden Aspekte.

Das Plangebiet weist ein Gelandeniveau zwischen 16 m und 19 m tUber NHN auf
und verfligt somit Uber ein leichtes inneres Gefélle. Das Gefélle lauft vom hdchs-
ten Punkt im &uRersten Nordwesten dem niedrigsten Punkt im auf3ersten Stdos-
ten zu, wo die private Grunflache angeordnet ist. Dort befinden sich zudem Ent-
wasserungsgraben, die zum Hooper Dorfgraben heranwachsen und als Zulauf
zur Drepte dienen. Im raumlichen Umfeld ist das Gefélle &hnlich moderat. Im
Falle eines extremen Starkregenereignisses wirde oberflachlich ablaufendes
Niederschlagswasser dem Gefélle folgend in sudlicher Richtung abflieBen. Da
sudlich des Plangebiets ausschlie3lich Wiesen und Grunstrukturen vorzufinden

1 www.umweltkarten-niedersachsen.de, Online-Kartenportal des Niedersachsisches Ministerium fur Umwelt, Ener-
gie, Bauen und Klimaschutz, abgefragt im Juli 2023
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4.2

sind, werden auch anliegende Bebauungen nicht negativ durch abflieRendes
Wasser beeintrachtigt.

= Lediglich noérdlich und &stlich schlie3t Bebauung an den Geltungsbereich an.
Diese stellt sich als klassische dérfliche Bebauung ohne herausragend hohe Ver-
siegelungsgrade dar. Insofern kann auch fiir einen eventuellen Zustrom (ber-
schiissigen Regenwassers von ,Uberliegergrundstiicken” festgehalten werden,
dass dieser weder im Bestand noch fur die Zukunft zu erwarten ist. Die nordlich
und dstlich verlaufenden GemeindestraBen wirden im Falle eines Extremereig-
nisses das dort ankommende Wasser ebenfalls sidlich ableiten und mit ihren
StraBenseitenrdumen als Retentionsflache dienen.

= Auswirkungen durch in das Plangebiet eindringende Meerwasser ist laut Umwelt-
karten ebenfalls nicht zu erwarten. Auswirkungen durch den Klimawandel sind
somit eher als gering einzustufen.

In der Gesamtschau und unter Berlicksichtigung der vorstehenden Ausfihrungen sind die In-
halte des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 36 ,Kleiner Bruch®, Ortschaft Hoope, nach Auf-
fassung der Gemeinde Hagen im Bremischen mit den Zielen und Grundsatzen der Raumord-
nung vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet gro3tenteils als gemischte Bauflache
(M) dargestellt. Ebenso sind die nordlich, stdlich und westlich anliegenden Siedlungsflachen
der Ortschaft Hoope als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Damit ist die vorliegende Auf-
stellung des Bebauungsplanes, welche eine Ausweisung eines Dorflichen Wohngebietes
(MDW) beinhaltet, als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Lediglich ein schmaler Streifen an der westlichen Plangebietsgrenze ist im guiltigen Flachen-
nutzungsplan (s. Abb. 3) als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Faktisch handelt es sich
um den Reitplatz, welcher der Ortlichkeit der Hofstelle und somit stadtebaulich dem Siedlungs-
bereich Hoopes zuzuordnen ist. Zudem ist der Flachennutzungsplan nicht als parzellenscharf
zu lesen, sodass es in diesem Fall fur die kleine Flache am westlichen Rand des Plangebietes
keiner zusétzlichen Anderung des Flachennutzungsplanes bedarf. Eine Einbeziehung ent-
spricht somit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Laut dem gultigen Flachennutzungsplan liegt der Geltungsbereich, ebenso wie die restliche
Wohnbebauung im Siedlungsbereich der Ortschaft Hoope, in einem Gebiet ohne zentrale Ab-
wasserbeseitigung.

Ferner ist um die nérdlich des Plangebiets liegende Flache, an der WiesenstralRe liegend, eine
Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen (D) dar-
gestellt. Dort ist das Dorfgemeinschaftshaus von Hoope verortet. Hier gilt die verbindliche
Bauleitplanung des Bebauungsplanes Nr. 13 (s. Kap. 4.3). An diesem Bereich norddstlich an-
grenzend ist eine Umgrenzung von wichtigen Bereichen fur den Bodendenkmalschutz darge-
stellt. Durch diese Umgrenzung verlauft horizontal eine unterirdische Hauptversorgungslei-
tung fiir Gas Ferner ist dort eine Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz
sowie etwas weiter stdlich mit der Zweckbestimmung Friedhof dargestellt. Dariiber hinaus ist
dort eine Flache flur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Ablagerungen vorzufin-
den. Sidlich des Plangebietes ist eine Flache fir MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Sie wird durch den Bebauungsplan Nr.
26 verbindlich aus Kompensationszwecken festgesetzt (s. Kap. 4.3). Daran sudlich anliegend
ist eine groRere zusammenhangende Flache fur Wald dargestellt. Diese Waldflache erstreckt
sich 6stlich bis in die Flurstiicke des Sondergebiets mit der Zweckbestimmung Wochenend-
hausgebiet. Dort gilt die verbindliche Bauleitplanung des Bebauungsplanes Nr. 5 (s. Kap. 4.3).
Westlich erstreckt sich Flache fir Wald bis zur Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles),
die dem Denkmalschutz unterliegen. Dies betrifft die historische Hofstelle, die siidéstlich dem
Mihlenweg anliegt. Ferner sind die Bundesstral3e (L 135) und die Albstedter Stral3e (K 48)
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als Verkehrsflachen dargestellt. Jenseits dieser Hauptverkehrsachsen ist ein Gewerbegebiet
und grof3flachige Sondergebiete aufgefiihrt. All diese Flachenbestimmungen liegen in zu wei-
ter Entfernung als, dass Zielkonflikte mit der vorliegenden Planung auftreten kénnten.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem gultigen Flachennutzungsplan (Plangebiet rot gekennzeichnet)

4.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Bereich des vorliegenden Plangebiets liegt gegenwartig noch kein Bebauungsplan
vor. Nordlich des Plangebietes, auf der gegentiberliegenden Stral3enseite des Miuhlenwegs,
liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wulfkampsmoor* (s. Abb. 4) der 1989
in Kraft getreten ist. Dieser setzt Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (MI) mit einer einheitli-
chen Grundflachenzahl von 0,4, einer Geschol3flachenzahl von 0,5 und einer eingeschossigen
Bauweise fest. Zudem legt er einheitlich fest, dass nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig
sind, wie es auch im vorliegenden Planverfahren der Fall ist. Der Bebauungsplan Nr. 13 setzt
dartiber hinaus noch eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Dorfge-
meinschaftshaus fest. Eine Beeintrachtigung dessen Funktion wird durch die Festsetzungen
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der vorliegenden Planung ausgeschlossen. Ferner setzt er zu erhaltende Einzelbaume fest
und definiert eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 13 ,,Wulfkampsmoor*

Fur zwei Flursticke sudlich des Plangebietes in etwa 60 m Entfernung trat 2007 der Bebau-
ungsplan Nr. 26 ,Ndrdlich Seelhorn® (s. Abb. 5) in Kraft. Dieser setzt im nordwestlichen Be-
reich ein Dorfgebiet (MD) mit einer Grundflachenzahl von 0,2 fest. Im Allgemeinen Wohngebiet
(WA) sind ausnahmsweise zuldssige Nutzungen wie Vergnigungsstéatten nicht zulassig. Zu-
dem legt der Bebauungsplan Nr. 26 eingeschossige Einzelhauser in offener Bauweise fest.
Im stdwestlichen Bereich des Plangebiets ist eine Flache fir Malinahmen und zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen. Hier soll aus Kompen-
sationszwecken mesophiles Grinland bzw. ein Feuchtbiotop entwickelt werden. Sie wird von
dem Dorfgebiet durch eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen
Bepflanzungen, welche als Wall- und Strauchhecke angelegt werden soll, und einer privaten
Grunflache getrennt, sodass standortheimische Griinstrukturen entwickelt werden, wie im vor-
liegenden Planverfahren ebenfalls beabsichtigt. Ferner werden Baume zum Erhalt sowie Fla-
chen mit Bindung fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen festgesetzt.

5. STADTEBAULICHE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich etwa 6 km norddstlich der Ortschaft Hagen im Bremischen, im
Ortsteil Hoope. Dieser ist stadtebaulich als Streusiedlung, mit jeweils zur Stral3e orientierter
Bebauung gewachsen. Hoope ist heute noch deutlich landwirtschaftlich gepragt auch, wenn
die Nutzungen sich diversifiziert und spezifiziert haben. Das Ortsbild wird durch zahlreiche alte
Hofstellen mit ortsbildpragendem Charakter und teilweise sehr altem Bestand an Hofstellenge-
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holz gekennzeichnet. Allerdings ist auch eine moderate Nachverdichtung mit neuzeitlicher
Wohnbebauung erkennbar.

Der Geltungsbereich befindet sich studéstlich der sternformigen Kreuzung der Stra3en Mih-
lenweg, Hooper WiesenstraRe und Dornenweg. An dieser Kreuzung ist ebenfalls das Dorfge-
meinschaftshaus, die Freiwillige Feuerwehr Hoope sowie die Bushaltestelle ,Hoope / Dorfge-
meinschaftshaus® angesiedelt. Insbesondere entlang des Dornenwegs ist neuzeitliche Wohn-
bebauung vorzufinden. Das Plangebiet liegt somit relativ zentral im Siedlungsbereich des Ort-
steiles Hoope.

Das Plangebiet selbst besteht aus einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle, welche
heutzutage dem Wohnen und der hobbymaRigen Pferdehaltung im Nebenerwerb dient. Dem
ist der Reitplatz im westlichen Bereich des Plangebietes zuzuordnen, welcher Uber die Be-
standsstralRe im Plangebiet zu erreichen ist und westlich an Landwirtschaftsflachen grenzt. Es
besteht noch ein Gillesilo unter dem Nebengebaude, welches friiher ein Kuhstall war. Dies
ist verpachtet und wird von einem Landwirt in der Nachbarschaft genutzt. Ostlich angrenzend
an den Geltungsbereich befindet sich eine Pferdekoppel. Im sidlichen Teil des Plangebietes
ist eine Grunlandflache mit Graben und standorttypischem Wiesenbewuchs vorzufinden. Das
Plangebiet ist nahezu ringsum mit Wallhecken und &hnlichen linearen Grinstrukturen sowie
teilweise sehr altem Geholzbestand zur Landschaft abgegrenzt. Westlich und dstlich befinden
sich ebenfalls ehemalige Hofstellen, welche nun ausschlieB3lich Pferdehaltung betreiben, die
historisch in Hoope fundiert ist.

6. PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Der Anlass zur vorliegenden stadtebaulichen Planung ist die Nachfrage nach Bauplatzen in
der Ortschaft Hoope. Gleichzeitig sollen Bauplatze moderat geschaffen werden, die sich in
das dorfliche Siedlungsbild einfigen, vorhandene Infrastrukturen nutzen und eine Méglichkeit
der Mischnutzung ermdglichen.

So besteht insbesondere eine Nachfrage nach Baugrundstiicken im Zusammenhang mit nicht
gewerblicher Pferdehaltung. Die vorliegende Planung kann darauf antworten, indem sie die
Wohnfunktion auf einer ehemaligen Hofstelle ausbaut.

Zudem liegt das Plangebiet direkt im Siedlungszusammenhang der Ortschaft Hoope, so dass
keine Erweiterung des Siedlungsbereiches erfolgt. Fur die nordlich und dstlich angrenzenden
Flachen besteht bereits verbindliches Baurecht.

Die Ortschaft Hoope liegt stdéstlich des Kernortes Hagen im Bremischen. Der Reitsport und
die Pferdezucht ist fur die Ortschaft Hoope historisch ein ortspezifisches Thema, welches am
Standort durch die vorliegende Bauleitplanung abgesichert wird. Insbesondere durch die Nahe
von vorhandenen reitsportbezogenen Nutzungen in der direkten Nachbarschaft begrindet
sich das Angebot der Kombination von Wohnen und Pferdehaltung auf einer ehemaligen Hof-
stelle. Es handelt sich dabei um ein Angebot, welches erst durch die Umnutzung von alten
Hofstellen und Nebengebauden bereitgestellt werden kann. Mit dem speziellen Nutzungsan-
gebot soll die Nachfrage einer bestimmte Interessentengruppe nach dieser dorflichen Wohn-
form bedient und moderate Erweiterungsmaoglichkeiten geschaffen werden.

Daher soll mit der vorliegenden Bauleitplanung ein entsprechendes Flachenangebot fir die
moderate Fortentwicklung der Hofstelle bereitgestellt werden, welches eine bedarfsorientierte
Abrundung des Angebotes an Bauland in der Ortschaft Hoope darstellt. Dem Thema Dorfli-
ches Wohngebiet wird durch die Kombination des Wohnens auf einer ehemaligen Hofstelle
und der Pferdehaltung bzw. Reitsport im Nebenerwerb Rechnung getragen.

In der Ortschaft sollen im Zuge des oben ausgefuhrten Anlasses Flachen fir die Eigenent-
wicklung aktiviert werden, um die Mdglichkeit einer Siedlungserganzung innerhalb doérflicher
Strukturen zu schaffen und der ansassigen Bevdlkerung, aber auch moglichen Ruckkehrern
(in der Regel junge Familien), Wohngrundstiicke im landlich gepragten Raumen anbieten zu
kénnen. Auf diese Weise soll ein unfreiwilliges Verlassen der Ortschaft verhindert und dem
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demografischen Wandel entgegengewirkt werden. Zudem kann durch die ortstypischen
Wohnangebote die Attraktivitat des Dorfes gesteigert werden.

Die Entwicklung des Plangebietes bietet sich aus vielerlei Hinsicht an:

- Das Plangebiet liegt innerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhangs des Ortsteils
Hoope.

- Die Ortschaft soll mit ortsbildtypischen Nutzungen und Strukturen kleinteilig erganzt wer-
den.

- Die GroRe, sowie die Tiefe des Plangebietes ist relativ gering und es lasst sich von zwei
Seiten Uber den gut ausgebauten Stral3enbestand erschlie3en.

- Es werden keine Flachen in Anspruch genommen, denen eine wichtige Bedeutung fur
Natur und Landschaft zukommt, sondern die bestehenden Strukturen planungsrechtlich
abgesichert.

- Durch den bereits vorhandenen Bezug zur Tierhaltung und zum Reitsport passt sich die
geplante Entwicklung gut in diesen Bereich ein und kann eine Symbiose mit gleichartigen
Nutzungen in direkter Nachbarschaft eingehen.

GemalR den Vorgaben des § 1 Abs. 5 BauGB entspricht die vorliegende Bauleitplanung dem
Sinne der vorrangigen Innenentwicklung der Ortschaft. Da es sich nur um die moderate Fort-
entwicklung des Baurechts auf ein neues Baufenster im nérdlichen Bereich des Plangebiets
und der Erweiterung des Baurechts des Altenteilers im Nebengebdude sowie der moderaten
Erweiterungsmaoglichkeiten des Hauptgebaudes handelt. Da dies im Sinne einer Schlieung
einer Baullcke und der Bestandssicherung vorhandener Gebaude geschieht, sieht die Ge-
meinde von einer weitreichenden Alternativenpriifung ab.

Die Gemeinde Hagen im Bremischen sieht die Aufstellung des vorliegenden Bebauungspla-
nes als stadtebaulich sinnvoll und geboten an, da innerhalb der Ortschaft derzeit keine ver-
gleichbaren Potentiale vorhanden sind, um der Nachfrage nach Wohnraum mit ortstypischem
Ambiente zu begegnen. Dartber hinaus verfugt keine Flache tber ahnlich gute Voraussetzun-
gen, wie der vorhandenen vorbereiteten Bauleitplanung und der Erschlie3ung.

Hiervon unberiihrt ist es auch Ziel der Planung, die vorhandenen (geschitzten) Wallhecken-
strukturen dauerhaft zu erhalten.

7. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

7.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der geplanten Nutzung ein Dérfliches Wohn-
gebiet (MDW) festgesetzt. Dies entspricht dem Ziel der Gemeinde, dorflich gepréagte und orts-
bildtypische Wohnformen in Symbiose mit nebenerwerblicher Landwirtschaft zu férdern.

Erganzend wird geregelt, dass die in Dorflichen Wohngebieten gemafd § 1 Abs. 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Tankstellen im Plangebiet nicht Bestandteil der vorliegenden Bau-
leitplanung sind. Diese Nutzung wére mit potenziell zuséatzlichen Verkehren verbunden und
entspricht weder dem bestehenden Siedlungscharakter, noch den Zielvorstellungen der Ge-
meinde fur diesen Bereich. In der Gemeinde Hagen gibt es Alternativflachen in denen die hier
ausgeschlossene Nutzung sinnvoller und zulassig ist.

7.2 Maf der baulichen Nutzung

7.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache tberbaut werden darf. Da potenziell neue Geb&ude sich in den eher locker
bebauten Bestand einfiigen sollen, wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Damit
bleibt diese hinter dem gemaf § 17 BauNVO fir Dérfliche Wohngebiete vorgesehenen Orien-
tierungswert von 0,6 zuriick. Zusammen mit der zuldssigen Uberschreitung gemaR
§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO um 50 % der festgesetzten GRZ soll eine gute Ausnutzung der
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7.2.2

7.3

7.4

7.5

Flache ermdglicht werden, die sich dennoch an dem stadtebaulichen Umfeld sowie den dort
verbindlichen Bauleitplanungen orientiert.

Geschossigkeit / Gebaudehéhe

Die Anzahl der zulédssigen Vollgeschosse orientiert sich an der umgebenden Bebauung bzw.
an den allgemeinen stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Hagen im Bremischen
fur die Ortschaft Hoope und wird folglich auf maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. Um eine
Hohenbeschrénkung verbindlich zu regeln, wird zusétzlich die maximale Héhe der baulichen
Anlage auf 10 m begrenzt und festgesetzt. Als Bezugshodhe gilt die Hohe der Oberkante der
jeweiligen ErschlieBungsstralle. Bemessungspunkt ist die Mitte der StraBenfront des jeweili-
gen Baugrundstiickes. Geringfiigige Uberschreitungen der maximalen Hohe durch unterge-
ordnete Bauteile (z. B. Schornsteine) um bis zu 1,0 m sind dabei zulassig.

Diese Festsetzung entspricht dem ortstypischen Bild der Gebaude in der Umgebung und den
Rahmenvorgaben aus den jingeren Bauleitplanungen fir die Ortschaft Hoope.

Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksflachen

Im doérflichen Wohngebiet (MDW) wird eine offene Bauweise festgesetzt. Innerhalb dieser sind
ausschlieRlich Einzel- und Doppelh&auser zulassig. Auch diese Festsetzung orientiert sich an
den jungeren Bauleitplanungen fir die Ortschaft Hoope und schreibt diese insofern fort.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird in der Planzeichnung durch die zeichnerische Fest-
setzung von Baugrenzen definiert. Die Festsetzung der Baugrenzen erfolgt zum einen unter
der Zielsetzung, eine gro3tmdagliche Flexibilitat bei der Positionierung und Ausrichtung der
zukinftigen Bebauungen zu gewéhrleisten. Ferner sollten die natirlichen sowie baulichen Ge-
gebenheiten des Plangebietes beriicksichtigt werden. Infolgedessen sind drei getrennt lie-
gende ,Bauzonen” festgesetzt worden. Damit wird auch die fur Hofstellen typische lockere
Bebauung mit mehreren Gebauden beibehalten.

Diese Bauzonen halten jeweils Mindestabstande zu den Verkehrsflachen und zum Schutz der
jeweils vorhandenen Wallhecken sowie den Griinflachen ein. Dies dient einerseits dem Schutz
der dortigen Baumreihen (inklusive Kronentraufbereiche) und andererseits der Vermeidung
etwaiger Nutzungskonflikte durch Einhaltung eines stadtebaulich vertretbaren Abstandes zwi-
schen bestehender Bebauung.

MindestgrundsticksgroéRen / Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Die MindestgroRe der Baugrundstiicke wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit
800 mz fur Einzelhduser sowie je Doppelhaushélfte mit 600 m2 festgesetzt. Die angrenzende
Wohnbebauung weist tendenziell gréRere Grundstiicke auf. So soll die vorliegende Planung
den modernen stadtebaulichen Anspriichen dichterer Bebauung im Siedlungszusammenhang
gerecht werden. Zudem sind maximal je Wohngebéaude zwei Wohneinheiten zulassig, so dass
sich die kunftige Bebauung in das stadtebauliche Bild der Ortschaft Hoope einfligen wird. Be-
steht ein Baukoérper aus mehreren selbststandig benutzbaren Gebéauden, sind fir diesen Bau-
korper insgesamt maximal 2 Wohnungen zuléssig. Dies entspricht den stadtebaulichen Rah-
menvorgaben der Gemeinde Hagen im Bremischen aus den jlingeren Bauleitplanungen fir
die Ortschaft Hoope und soll eine sozialvertragliche Siedlungsentwicklung gewéhrleisten.

Zulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen und tiberdachten Stellplatzen

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) i. S. d. § 12 BauNVO sind im Plangebiet aus-
schlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).
Mit dieser Regelung mdchte die Gemeinde eine Errichtung entsprechender Anlagen in unmit-
telbarer Nahe zu den Grundstiicksgrenzen vermeiden und so das Bild einer aufgelockerten
Bebauung in der Ortschaft erhalten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (wie bspw. Gartenhauser) sind auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zulassig (8 1 Abs. 9 BauNVO). Diese
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7.6
7.6.1

7.6.2

7.6.3

7.6.4

7.6.5

7.6.6

Festsetzung dient der Klarstellung der entsprechenden ,Kann-Regelung® des § 23 Abs. 5
BauNVO.

Grunordnerische Festsetzungen

Flachen mit Bindung fur Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassern

An der nordlichen Geltungsbereichsgrenze ist ein 10 m breiter sowie an der stdéstlichen ein
3 m breiter Gehdlzstreifen zum Erhalt festgesetzt. Damit werden die hier vorhandenen orts-
bildpragenden Grinstrukturen sowie der Gewasser-, Graben- und Geholzbestand langfristig
geschutzt und vermeidet gleichsam eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.

Zum Erhalt festgesetzte Einzelbdume

Mittig und im stdwestlichen Bereich des Plangebiets werden funf Einzelbdume zum Erhalt
festgesetzt. Dabei handelt es sich um Stiel-Eichen, die auf3erhalb der im Norden flachig zum
Erhalt festgesetzten Grinstreifen bzw. der geschiitzten Wallhecke im Osten stocken und eine
ortshildpragende Funktion besitzen. Bei einem natlrlichen Abgang ist eine artgleiche Nach-
pflanzung an ungeféhr gleichem Standort vorzunehmen.

Zum Schutze des Geholzbestandes sind Bodenabgrabungen mit einer Tiefe von mehr als 0,2
m nicht zulassig. Bodenauffullungen sind ausschlieRlich mit wasser- und luftdurchlassigen
Materialien bis zu einer Hohe von maximal 0,2 m zuldssig. Befestigungen dirfen ebenfalls
lediglich mit wasser- und luftdurchléssigen Materialien ausgefiihrt werden.

Umgrenzung von Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts (Wallhecken)

Aufgrund ihrer kulturhistorischen Bedeutung sowie aus Griinden des Schutzes des Ortshildes
werden die vorhandenen Wallhecken in der Planzeichnung jeweils als Schutzobjekt des Na-
turschutzrechtes nachrichtlich Gbernommen. Die vorstehend erlduterten grinordnerischen
Maflnahmen (Bereich ohne Nebenanlagen, Abstand der Baugrenzen, Erhalt von Einzelbau-
men) dienen dem erweiterten Schutz der Wallhecken.

Private Griunflachen

Die privaten Grinflachen sind als Grinflache zu erhalten (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB). Auf
weitere Festsetzungen im privaten Bereich wird verzichtet.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes soll Gber die historischen Bestandszufahrten
der Hofstelle erfolgen, um die bestehende Infrastruktur optimal auszunutzen. Diese geht un-
mittelbar von der bestehenden Gemeindestral3e aus. Eine zusatzliche Errichtung einer Wen-
deanlage flr 6ffentliche Verkehre sowie eine Befahrung mit gro3volumigen Entsorgungsfahr-
zeugen oder dergleichen ist nicht nétig.

Regen- / Schmutzwassermanagement

Vor dem Hintergrund der Auswirkungen des Klimawandels und auf die hiermit verbundene
zunehmende Gefahr von extremen Starkregenereignissen wird Uber eine entsprechende
Festsetzung geregelt, dass auf den entstehenden Grundstiicken jeweils technische Ruckhal-
temafRnahmen mit einem Mindestvolumen von 2 m3 zu errichten sind. Neben der Ruckhaltung
von Regenwasser bei Starkregenereignissen wird durch diese RickhaltemalZinahmen jeweils
ein privates Wasserreservoir gebildet, welches zur Gartenbewésserung genutzt werden kann.
Ferner sind MalRnahmen zur Rickstausicherung durch beispielsweise Rickstauklappen, He-
beanlagen 0.4. gemaR DIN 1986 sowie DIN EN 12056) bei vorhandenen Schmutzwasserka-
nalen zu installieren.
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7.7

9.2

Flachenubersicht

Dérfliches Wohngebiet 10.567 m?
- davon Flache zum Erhalt von Bdumen, Stréduchern... 382 m?

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 537 m?
Private Grinflache 6.770 m2
- davon Flache zum Erhalt von Bdumen, Strduchemn ... 246 m?

Flachen zum Erhalt von Ba&umen und Stréuchern 381 m?
Umgrenzung von Schutzobjekten i. S. d. Naturschutzrechts (Wallhecke) 300 m?
Geltungsbereich Gesamt 18.556 m?

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind als ortliche Bauvorschrift Bestandteil des Be-
bauungsplans. Sie verfolgen die Zielsetzung, Uber die bauplanungsrechtlichen Mdglichkeiten
hinaus zu gewéhrleisten, dass die entstehende Bebauung sich in das Ortshild der Ortschaft
Hoope eingliedert. Aus diesem Grunde werden im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschrift Rege-
lungen zur Einfriedung sowie zur Vorgartengestaltung getroffen. Zuléssig sind an offentlichen
Verkehrsflachen blickdurchlassige Einfriedungen sowie Einfriedungen aus Holz oder Metall
und / oder als lebende Einfriedung bis zu einer Héhe von 1,4 m. Darliber hinaus sind Zaune
mit gemauertem Steinsockel bis zu einer H6he von 0,5 m und Pfeilern zur Befestigung von
Holz- oder Metallzaunen zuléssig. In den Ubrigen Bereichen sind Einfriedungen ebenfalls bis
zu 1,8 m aus den o0.g. Materialen zuléssig. Im Bereich der Vorgéarten werden zudem Steingér-
ten ausgeschlossen.

Die ortliche Bauvorschrift entspricht den Rahmenvorgaben aus den jingeren Bauleitplanun-
gen sowie den nétigen Klimafolgeanpassungen fir die Ortschaft Hoope.

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

Umwelt- Naturschutz sowie Landschaftspflege

Durch die vorliegende Planung wird konkretes Baurecht fir die Entwicklung eines Dorflichen
Wohngebiets im Bereich einer ehemaligen Hofstelle geschaffen. Ebenso schlief3t die Planung
den Gebaudebestand mit ein, sodass dieser planungsrechtlichen Bestandsschutz und mode-
rate Erweiterungsmoglichkeiten erhélt. In dem Bereich, in dem neues Baurecht geschaffen
wird, findet ein Eingriff in die Natur und Landschaft statt, welcher im Sinne der naturschutz-
fachlichen Eingriffsregelung zu behandeln ist.

Eine detaillierte Untersuchung der entstehenden erheblichen Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft, des hieraus erwachsenden Kompensationsbedarfs sowie der vorgesehenen
Flachen und Maflihahmen zur Kompensation sind u. a. Inhalt einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB. Diese wird im Umweltbericht behandelt, welcher auf Basis der eingegangenen
Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung (Scoping-Verfahren) gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB er-
arbeitet wird. Die vollstdndigen Planunterlagen sind sodann Teil der Entwurfsfassung und wer-
den zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 bzw. der Offentlichen
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beigefugt.

Besonderes Augenmerk in naturschutzfachlicher Hinsicht wird auf die Wallheckenstrukturen
gelegt, welche die 6stliche Grenze des Geltungsbereichs betreffen.
Ver- und Entsorgung

Unter Berucksichtigung der gesetzlichen Bestimmungen wird das Plangebiet, wie bereits prak-
tiziert, an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen von Gemeinde und Landkreis bzw.
der sonst zustandigen Trager angeschlossen. Das Plangebiet ist, wie in der Planzeichnung
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dargestellt, bereits Uber eine Trinkwasseranschlussleitung an das Trinkwassernetz ange-
schlossen. Der Bestand vorhandener Zuwegungen erschlief3t alle Baufenster. Insofern kann
die Nutzung der vorhandenen Infrastruktur der bestehenden Leitungen und des Ver- und Ent-
sorgungsnetz ausgebaut werden.

Die Léschwasserversorgung erfolgt nach MalRgabe der Satzung des Wasserversorgungsver-
bandes in der Menge, wie es die vorhandene Wasserversorgungsanlage mengen- und druck-
mafig zulésst. Die ErschlieBung hinsichtlich des Loschwassers ist somit dem Grundsatz nach
gesichert. Im Rahmen des jeweiligen Bauantrags- / Bauanzeigeverfahrens ist jeweils ein kon-
kreter auf das Bauvorhaben berechneter Loschwassernachweis zu erbringen. Sofern die Ka-
pazitat der Trinkwasserleitung dies notwendig werden l&sst ist die Errichtung von Loschwas-
serbehaltern (Zisternen 0.4.) im Plangebiet zuléssig.

Es werden keine Abfalle erzeugt, die nicht Gber die kommunale Abfallentsorgung abgefiihrt
werden kénnen. Die Entsorgung erfolgt wie gehabt tber die Hooper Wiesenstral3e, sodass
die Abfallfraktionen durch die Bewohner*innen dort platziert werden missen. Ein Wenden der
Millfahrzeuge ist somit im Plangebiet nicht erforderlich, da das Befahren des privaten Grund-
stiicks durch Mullfahrzeuge nicht notwendig und vorgesehen ist.

9.3 Wasserwirtschaft

Die Belange der Wasserwirtschaft werden insofern berthrt, als dass es durch die Ausweisung
eines Dodrflichen Wohngebietes, insbesondere im Bereich des neu hinzukommenden Bau-
rechts im ndrdlichen Bereich des Plangebietes, zu dauerhafter Versiegelung des Bodens
kommt.

Die Gemeinde Hagen im Bremischen verfolgt grundsétzlich den im Niedersachsischen Was-
sergesetz (NWG) verankerten Grundsatz der Versickerung von Niederschlagswasser auf
den jeweiligen (Bau-)Grundstiicken (vgl. hierzu entsprechenden Nachrichtlichen Hinweis in
Kap.10). Zudem sieht die Gemeinde vor, dass zur Vermeidung bzw. Verringerung von Sché-
den durch Starkregen geeignete technische MalRnahmen zur Regenrickhaltung mit einem
Fassungsvermdgen von mindestens 2 m3 vorgenommen werden sollen. Anhand dessen kann
beispielsweise die Bewasserung des Gartens vorgenommen werden.

Ein Ausbau der im Bestand vorhandenen Gemeindestraf3en und Privatwege ist nicht vorge-
sehen. Sofern bedingt durch die vorliegende Planung bauliche Manahmen im Sinne von zu-
satzlichen Versiegelungen im Bereich der Verkehrsflachen dennoch erforderlich werden soll-
ten ist die Anlage von Entwasserungsmulden zur geregelten Beseitigung des zusatzlich an-
fallenden Niederschlagswassers vorgesehen. Entsprechende Vorgaben kénnen in einem
stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.

In der Ortschaft Hoope erfolgt die Beseitigung von Schmutzwasser Uber dezentrale Klein-
klaranlagen. Eine entsprechende Anlage ist auf dem Grundsttick herzustellen bzw. zu ertiich-
tigen. Ein konkreter Nachweis mit technischen Ausgestaltungen zur Rickstausicherungen der
Schmutzwasserkanéle ist im Baugenehmigungsverfahren / in der Bauanzeige zu erbringen.

Die sachgerechte ErschlieRung hinsichtlich Bewirtschaftung von Niederschlagswasser und
Abwasser kann aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen grundsatzlich als gegeben erkannt
werden. Konkrete technische Nachweise zu Lage und Bemessung der Entwésserungseinrich-
tungen sind auf Ebene des jeweiligen Baugenehmigungs- / Bauanzeigeverfahrens durch den
jeweiligen Bauherren und bezogen auf das jeweilige Bauprojekt zu erbringen. Der Grundstiick-
seigentiimer ist dabei zur Entsorgung des auf seinem Grundstiick anfallenden Niederschlags-
wassers verpflichtet, eine ungeregelte Inanspruchnahme benachbarter Grundstiicke (bspw.
offentliches StralRenflurstiick) ist nicht zulassig.

Uberdies wird eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, derzufolge auf den
entstehenden Baugrundstiicken jeweils technische RickhaltemalRnahmen mit einem Mindest-
volumen von 2 m?3 zu errichten sind, die im Falle eines Starkregenereignisses eine gewisse
Pufferfunktion ibernehmen werden.
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9.4

9.5

9.6

Landwirtschaft

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird im westlichen Bereich des Plangebiets ein schma-
ler Streifen einer Flache hinzugenommen, welche im gultigen Flachennutzungsplan als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt ist. Faktisch wird auf dieser Flache jedoch nicht als Anbau-
flache oder Griinland genutzt, sondern als Reitplatz fir die ehemalige Hofstelle. Somit ist die
Flache stadtebaulich nicht der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflache zuzu-
ordnen, sondern der Hofstelle und somit dem bebauten Siedlungsbereich. Aufgrund dessen
findet real kein Flachenentzug der Landwirtschaft statt.

Des Weiteren bleiben angrenzende Landwirtschaftsflachen uneingeschrankt durch die vorlie-
gende Planung bestehen. Es werden weder vorhandene Ackerschlage zerschnitten, noch die
Zuwegung oder Bewirtschaftung angrenzender Landwirtschaftsflachen, beispielsweise an-
hand von Verschattungen, durch das vorliegende Planvorhaben eingeschrankt.

Aufgrund der umgebenden landwirtschaftlichen Nutzflachen kann es zeitweise zu landwirt-
schaftlichen Immissionen (Geruch, Staub, Schall) kommen, die im Zuge der gegenseitigen
Rucksichtnahme hinzunehmen sind.

Die Belange der Landwirtschaft sind somit betroffen, jedoch nicht negativ berthrt.

Verkehr / OPNV

Das Plangebiet wird Uber die im Bestand vorhandene Gemeindestrafe Hooper Wiesenstralie
erschlossen. Die vorhandenen Grundstiickszufahrten der Hofstelle bleiben so bestehen und
kénnen den minimal zusatzlich anfallenden Verkehr auch in Zukunft weiterhin bewéltigen. Die
vorhandenen Gemeindestraf3en weisen einen guten Ausbauzustand auf, der den Anforderun-
gen angemessen ist.

Die vorliegende Bauleitplanung kann potenziell zusatzliche Nutzer fur den o6ffentlichen Perso-
nen-Nahverkehr (OPNV) generieren. In direkter Nahe zum Plangebiet ist Businfrastruktur vor-
handen, sodass die nachstgelegene Haltestelle ,Hoope/ Dorfgemeinschaftshaus” sich etwa
50 m zum Plangebiet vor dem Dorfgemeinschaftshaus an der Strale ,An der Pferdekoppel®
befindet. Sie wird angefahren von der Linie Nr. 565, sodass das Plangebiet an die umliegen-
den Ortschaften bis zur Gemeinde Hagen im Bremischen angebunden ist. Von dort gibt es die
Umsteigemdglichkeiten in Uberlandbusse nach Bremen und Bremerhaven.

Die Belange des Verkehrs werden nicht negativ berihrt.

Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereichen der Ortschaft Hoope. Dieser ist als Dorf-
gebiet (MD) und Mischgebiet (MI) im Bestand ausgewiesen. Sodass sich das vorliegende
Plangebiet als Dorfliches Wohngebiet (MDW) dort einfligt. Diese Festsetzungen ermaoglichen
weiterhin das historisch gewachsene Nebeneinander von Wohnen und landwirtschaftlicher
Tatigkeiten samt einhergehender Immissionen im landlichen Raum. Aufgrund dessen sind in
Bereichen mit landwirtschaftlich gepragtem Gebietscharakter zeitweilig einwirkende landwirt-
schaftliche Emissionen zu tolerieren. Dies kdnnen ortsubliche landwirtschaftliche Immissionen
sein (z. B. durch Gulleausbringung, Silagelagerung und Transport), die im Rahmen der ord-
nungsgemafen Landbewirtschaftung von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen und Betrieben ausgehen. Diese sind mit Hinweis auf das gegenseitige Gebot zur Riick-
sichtnahme zu tolerieren.

In etwa 250 m Entfernung westlich des Plangebietes gelegen befindet sich eine Biogasanlage.
Diese musste bei ihrer Genehmigung bereits Riicksicht auf die bestehende Siedlungsbebau-
ung nehmen, sodass sie in ihrem Immissionsausstol3 bereits eingeschrankt ist. Da Wohnbe-
bauung im AuRRenbereich bereits néaher, als die vorliegende Planung an die Biogasanlage her-
anreicht sowie die vorliegende Planung aus dem Bestand entwickelt ist, ist nicht mit Konflikten
zu rechnen. Dariber hinaus liegt die Biogasanlage leicht nordlich des Geltungsbereichs, so-
dass bei den Ublichen Westwinden etwaige Geruchsimmissionen der Biogasanlage am Plan-
gebiet tendenziell vorbei geweht werden.
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9.7

9.8

10.

Die Belange des Immissionsschutzes werden nicht negativ berthrt.

Wirtschaft
Die Belange der Wirtschaft sind in mehrfacher Hinsicht berihrt.

So gibt es im raumlichen Umfeld aktive landwirtschaftliche Betriebe. Der genehmigte Betrieb
dieser landwirtschaftlichen Betriebe wird von der Planung nicht berihrt, vergleiche hierzu ent-
sprechende Ausfuhrungen in Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden wer-
den.. Die Erweiterungsmaoglichkeiten werden nicht negativ beeinflusst, da die Lage der Be-
triebe bereits gegenwartig eine Erweiterung nur zuléasst, wenn eine Geruchsreduzierung damit
einhergehen wiirde.

Zudem bietet sich in festgesetzten Dorflichen Wohngebieten nicht wesentlich stérenden ge-
werblichen Betrieben die Mdglichkeit, sich dort anzusiedeln und weiterzuentwickeln.

Die Belange der Wirtschaft sind insofern nicht negativ berthrt.

Freizeit, Erholung und Tourismus

Die Belange von Freizeit, Erholung und Tourismus werden durch die vorliegende Planung
positiv beriihrt. Der Bezug von Hoope zur Pferdehaltung und zum Reitsport ist fir den Ort
identitatspragend. So zahlt der Reitsport und die Pferdehaltung als Magnet fur Pferdinteres-
sierte aber auch fur Familien mit Kindern, die mit Pferden Hoope und die weitere Umgebung
entdecken kénnen.

Entsprechend dieses Gesamtkonzeptes werden die Belange von Freizeit, Erholung und Tou-
rismus positiv berthrt.

NACHRICHTLICHE HINWEISE

Gestaltung der nicht tGberbauten Flachen von Baugrundstiicken

Entsprechend § 9 Abs. 2 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) sind die nicht ber-
bauten Flachen von Baugrundstiicken als Grunflachen anzulegen, soweit sie nicht fur eine
andere zulassige Nutzung erforderlich sind. Verstdle stellen eine Ordnungswidrigkeit gem. 8§
80 NBauO dar, die geahndet werden kann.

Beseitigung des Niederschlagswassers

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

Archéaologische Denkmalpflege

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnit-
ten werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 Nieders. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) melde-
pflichtig und missen der Archaologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven unver-
zuglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist Finder*in, Leiter*in der Arbeiten oder Unterneh-
mer*in.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen.
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Baumschutzsatzung der Gemeinde Hagen im Bremischen

Auf die Baumschutzsatzung innerhalb des Gebietes der Gemeinde Hagen im Bremischen in
der Fassung vom 14. Februar 2023 wird hingewiesen. Die Bestimmungen der Satzung sind
im Plangebiet zu beriicksichtigen.

Wallhecken

GemaR 8 22 Abs. 3 NAGBNatSchG dirfen Wallhecken - mit Baumen oder Strauchern be-
wachsene Walle, die als Einfriedung dienen oder dienten - nicht beseitigt werden. Alle Hand-
lungen, die das Wachstum der Baume und Straucher beeintrachtigen, sind verboten. Erlaubt
sind PflegemaRnahmen der Eigentiimer oder sonstigen Nutzungsberechtigten. Zulassig bleibt
auch die bisher Ubliche Nutzung der Baume und Straucher, wenn deren Nachwachsen nicht
behindert wird.
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Die Begrindung wurde gemaR 8 9 Abs. 8 BauGB gemal § 2a BauGB im Auftrag der Ge-
meinde Hagen im Bremischen ausgearbeitet:

Bremen, den 26.10.2023

IIMStara

Institut flr Stadt- und Raumplanung GmbH
Vahrer Stral3e 180 28309 Bremen

(Wittenberg)
Blrgermeister

Verfahrenshinweis:

1. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB fand am .............. in Form einer Blrgerversammlung statt. Die Bekanntma-
chung hierzu erfolgte in der Zeit vom ............. bis ............ als Aushang.

2. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
mank § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeitvom .................... bis ...

3. Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeitvom ..................... bis ............

4, Die Begrundung einschlie3lich Umweltbericht haben gemafld § 3 Abs. 2 BauGB vom
............... bis ............. zusammen mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

(Wittenberg)
Burgermeister
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