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1. PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. des 8§ 58 des Niedersach-
sischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Samtgemeindeausschuss der

Samtgemeinde Hagen in seiner Sitzung am ................ die Aufstellung der 78. Anderung
des Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde geman § 2 Abs.
l1BauGBam............... ortsublich bekannt gemacht.

Auf Grund der 88 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) hat der Verwal-
tungsausschuss der Gemeinde Hagen im Bremischen in seiner Sitzung am .............. die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Campingplatz Sandstedt" beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde gemal § 2 Abs. 1 BauGB am .................. ortsiiblich bekannt
gemacht.

2. PLANUNTERLAGE

Die Planzeichnung fur die 78. Anderung des Flachennutzungsplanes ist unter Verwendung
einer vom Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
online zur Verfigung gestellten digitalen amtlichen Kartengrundlage im Mal3stab 1 : 5.000
erstellt worden.

Die Planzeichnung fir den Bebauungsplan Nr. 19 "Campingplatz Sandstedt" ist unter Ver-
wendung einer vom offentlich bestellten Vermessungsbiros Ehrhorn Vermessung GbR,
Achim, zur Verfiigung gestellten Katastergrundlage im Maf3stab 1: 500 erstellt worden.

3. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich liegt westlich des Hauptortes Hagen im Bremischen im Ortsteil
Sandstedt, direkt sudlich der KreisstraRe 53 und dem Fahranleger Brake-Sandstedt. In west-
licher Richtung grenzt die Weser und in 6stlicher Richtung die Gemeindestrale Am Radar-
turm an das Plangebiet an. Das Plangebiet umfasst etwa 15 ha. Die raumliche Lage ist der
nachfolgenden Abbildung zu entnehmen, die genaue Abgrenzung der Planzeichnung.
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Abb. 1: Lage und Abgrenzung des Geltungsberei

PE—

STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG / PLANUNGSVORGABEN
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

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 fur den Landkreis
Cuxhaven (RROP) 2012 (zuletzt gedndert 2017) konkretisiert. Im RROP kdnnen dariber
hinaus weitere Ziele festgelegt werden. GemalR § 4 Abs. 1 ROG sind zudem die Grundsétze
und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentschei-
dungen zu beriicksichtigen.

Die verbindliche Bauleitplanung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 beinhaltet die
Festsetzung eines Sondergebietes ,,Campingplatz” (SO) mit Regelungen zu Art und Maf3 der
baulichen Nutzung sowie dem Erhalt ortshildpragender Geholzbestande und Freiflachen-
strukturen im Bereich der Ortschaft Sandstedt. Die parallel durchgefiihrte vorbereitende Bau-
leitplanung der 78. Anderung des Flachennutzungsplanes sieht entsprechend eine Sonder-
bauflache ,Campingplatz“ (S) vor. Zudem wird der angrenzende Weserstrand als Grinflache
und der sldlich gelegene Sportboothafen als Wasserfldche ,Sportboothafen“ und ,Hafen-
areal“ geandert.
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Am 01.09.2021 ist zum Zwecke des Hochwasserschutzes die Verordnung lber die Raum-
ordnung im Bund fiir einen landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPHYV) in Kraft getre-
ten. In dieser sind Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung enthalten, die nun zu-
satzlich zu den Regelungen des LROP und RROP als Grundséatze berlcksichtigt bzw. als
Ziele beachtet werden miissen. Folgende Inhalte sind fiir die vorliegende Planung relevant:

1. Hochwasserrisikomanagement

1.1.1 (2) ,Bei raumbedeutsamen Planungen und Mafl3nahmen einschlielich der Siedlungs-
entwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach MalRgabe der bei 6ffentlichen Stellen
verfigbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines
Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Ausmaf? auch die Wassertie-
fe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und
Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prufung von
Hochwasserrisiken einzubeziehen.”

= Das Plangebiet liegt direkt an der tidebeeinflussten und somit in den Wintermonaten
regelméaRig uber die Ufer tretenden Weser. Das Plangebiet liegt demnach auRerhalb
der durch den Deich geschitzten Bereiche, weshalb es auRRerhalb der laut Nieder-
sachsischer Umweltkarten festgesetzten Hochwasserrisiko- oder Uberschwem-
mungsgebiete liegt. Da sich der Campingplatz bereits langjahrig unter strengen Aufla-
gen an diesem tidebeeinflussten Standort etabliert hat, ist auch zukinftig davon aus-
zugehen, dass die Campingplatznutzung im Einklang mit den Naturgewalten betrieben
werden kann. Beispielsweise findet der Campingplatzbetrieb ausschlie3lich in den
Sommermonaten statt. Infolge dessen mussen alle baulichen Anlagen, ausgenommen
den erhdht gebauten Anlagen wie dem Sanitdrgebaude, im Herbst abgebaut und sie
werden bei den Hochwassern in den Wintermonaten nicht beschadigt. Zugleich kann
das Weser(hoch)wasser ungehindert abflieBen. Die Gefahr von Hochwasserereignis-
sen und der Umgang damit, ist im Plangebiet insofern bereits langjahrig Teil des
Campingplatzbetriebes und es wird Uber die vorliegende Bauleitplanung hinaus kein
Zielkonflikt ausgeldst.

#1.2.1 (Z) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Klstengebiete eindringendes Meer-
wasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRRnhahmen einschlie3lich der Sied-
lungsentwicklung nach Malgabe der bei oOffentlichen Stellen verfliigbaren Daten voraus-
schauend zu priifen.*

= Die vorliegende Bauleitplanung strukturiert die bestehende Campingplatznutzung und
weitet sie dahingehend aus, dass weitere an den Deich anschlieRenden Wiesenberei-
che mit einbezogen werden. Hier sind zum einen offene Zelt- und Caravanbereiche
vorgesehen, die als ,Freefloating-Area“ keine Versiegelungen oder dauerhaften Be-
festigungen benétigen. Zum anderen ist im Bereich der an den Deich anschlieBenden
Wiesen ein ,Dachzeltdorf* vorgesehen. Dort ist die Installation temporéarer Dachzelte
auf oder an Holzplattformen zwischen den Bestandsgeholzen zulassig. Die im Plan-
gebiet vorhandenen Erschliel3ungsstraBen auf und am Deich bleiben unverandert be-
stehen. Aufgrund der ausschlielichen Nutzungen in den Sommermonaten wird nicht
davon ausgegangen, dass der Deich negativ durch die vorliegende Bauleitplanung
beeinflusst wird und er weiterhin die umliegenden Kistengebiete vor eindringendem
Meerwasser, Starkregen und Hochwasser ausreichend schiitzen kann. Das vorlie-
gende Plangebiet profitiert ebenfalls durch den Deich. Sollte es in den Sommermona-
ten zu einem schwerwiegenden Hochwasserereignis der Weser kommen, ist der
Deich als Schutzraum direkt erreichbar, sodass sich die betroffenen Personen dorthin
retten kénnen. Somit ist keine Gefahr fur Leib und Leben im Plangebiet vorhanden.

= Die Gefahr von Sturmfluten ist im Plangebiet latent gegeben. Diesbeziglich wird auf
die vorstehenden Ausfuihrungen verwiesen. Bei bestimmungsgeméaflem Betrieb des
Campingplatzes ist keine Gefahrdung von Leib und Leben zu erwarten.
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In der zeichnerischen Darstellung des aktuellen Landes-Raumordnungsprogramms
(LROP 2022) sind fir das Plangebiet selbst keine planerischen Zielsetzungen definiert. Le-
diglich das Vorranggebiet Schifffahrt ist im ganz westlichen Bereich des Plangebiets vorhan-
den. Da die bestehende Campingplatznutzung bereits in diesem Bereich langjahrig prakti-
ziert wird und bisher keine Nutzungskonflikte bekannt sind, wird auch zukinftig von einer
konfliktfreien Koexistenz von Schifffahrt und Campingplatz ausgegangen.
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Abb. 2: Zeichnerische Darstellung des Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP 2012); Lage
des Geltungsbereichs rot gestrichelt markiert

Erganzend ist dem Textteil des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen
(LROP) 2017 folgendes zu entnehmen: ,Touristische Einrichtungen und Grof3projekte sollen
dazu beitragen, die Lebens- und Erwerbsbedingungen der ansassigen Bevolkerung zu ver-
bessern, den Tourismus einer Region zu starken und die traditionellen Formen des Frem-
denverkehrs und des Stadtetourismus zu erganzen und zu beleben. [...] Die Einrichtungen
sollen raumlich und infrastrukturell an Zentrale Orte angebunden werden“ (LROP 2.1 — 09).

Mit der vorliegenden Planung soll eine landschaftsbezogene Erholungsnutzung, die schon
langjahrig an diesem Standort in Form eines Campingplatzes betrieben wird, in ihrem Be-
stand gesichert und an moderne Freizeitbedirfnisse angepasst werden. In diesem Zusam-
menhang spielt auch die westlich dem Plangebiet gelegene Weser sowohl fir die Binnen-
schifffahrt als fur die Biodiversitéat eine wichtige Rolle. Sie steht thematisch im Zentrum des
Campingplatzes und der gesamten Region und hat tiefreichenden Einfluss auf das Land-
schaftshild samt Tidenhub, Ufersaum und denkmalgeschitzem Deich. Direkt nérdlich liegt
der Féhranleger Sandstedt sowie siudlich des Plangebietes mindet der Sandstedter Sielfleth
im Bereich des Sportboothafens in die Weser. Sie werden durch die planungsrechtliche Ab-
sicherung des bestehenden Campingplatzes fur die Bevoélkerung erlebbar und zugéanglich
gemacht. Das Konzept des Campingplatzes zielt darauf ab, den Gésten regionale Charakte-
ristika zu vermitteln. Neben der direkten Erhaltung von kulturhistorisch bedeutsamen Land-
schaftselementen dient der Campingplatz der Unterbringung von Urlaubern und Tagesgas-
ten, die eine naturnahe Ubernachtungsalternative zu den Ferienwohnungen und Pensionen
im Gemeindegebiet suchen. Damit kann der Ort in seiner Bedeutung als Tourismusziel, ent-
sprechend den raumordnerischen Vorgaben, langfristig erhalten und sogar gestarkt werden.
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Aufgrund der den Campingplatz gliedernden Gehdlzbestande ergeben sich kleinere, in sich
geschlossene Areale flir unterschiedliche Nutzergruppen. Zur bestehenden parzellierten
(Dauer-) Campingplatznutzung kommen dementsprechend zukinftig auch Gaste auf diesen
Platz, die naturnahes Campen mit weniger Service und mehr Ruhe und Abgeschiedenheit
suchen. Auch anhand des Dachzeltdorfes, dem Einbezug der Strandflachen und kleinen
Ubernachtungshiitten sowie dem angrenzenden Weserradweg, zielt die an diesem Standort
betriebenen Campingnutzung auf den ,sanften Naturtourismus® ab. Damit wird auch dieser
raumordnerischen Vorgabe entsprochen.

Bereits Bestandteil des Campingplatzes sind moderne landschaftsbezogene Freizeitaktivita-
ten, wie Spiel- und Sportflachen, eine Boulebahn sowie Wassersportangebote, die sich auf
die Lage an der Weser beziehen. Dieses Angebot wird erweitert um einen explizit ausgewie-
senen Hundestrand und die Reaktivierung der abgebrannten Strandbar, sodass der themati-
sche Fokus noch mehr auf die vielfaltige Erlebbarkeit der Weser und die landschaftliche Er-
holungsfunktion gestarkt werden kann, ohne dabei die Schutzfunktion fur die Natur aus dem
Blick zu verlieren. Damit sollen insbesondere Familien und Gruppen, sowie Personen mit
Hunden angesprochen werden, die ein naturbezogenenes Urlaubsziel in reizvoller Land-
schaft suchen.

Damit entspricht die vorliegende Planung den tourismusbezogenen Zielsetzungen des
LROP.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2012 (RROP) des Landkreises Cuxhaven
enthalt nachfolgend erlauterte raumordnerische Grundsatze und Zielel, die fiir die vorlie-
gende Planung relevant sind.

Der § 3 des Raumordnungsgesetzes (ROG) enthélt folgende Begriffsdefinitionen:

LZiele der Raumordnung: verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder be-
stimmbaren, vom Trager der Raumordnung abschlieBend abgewogenen (8 7 Abs. 2 [ROG]) textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Rau-

mes.

,Grundsatze der Raumordnung: Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes als Vor-
gaben fur nachfolgende Abwéagungs- oder Ermessensentscheidungen; Grundsétze der Raumordnung kén-
nen durch Gesetz oder als Festlegung in einem Raumordnungsplan (8 7 Abs. 1 und 2 [ROG]) aufgestellt
werden.”
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem zeichnerischen Teil des RROP 2012 Landkreis Cuxhaven; Plangebiet lila mar-
kiert

In der zeichnerischen Darstellung des RROP Cuxhaven von 2012 (s. Abb. 3) sind randstén-

dig dem Plangebiet einige Funktionen vorzufinden. Zum einen grenzt im dstlichen Bereich
das Vorranggebiet Deich an sowie zum anderen schneidet im nordéstlichen Bereich, an-
grenzend an den Deich, das Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft den Geltungsbereich.
Diese Ausweisung gilt ebenso fur alle angrenzenden Flachen im nérdlichen und dstlichen
Bereich. Zudem befindet sich sudlich des Plangebietes ein Vorranggebiet Sportboothafen.
Zusammen mit der Ausweisung des Ortes Sandstedt als Standort mit der besonderen Ent-
wicklungsaufgabe Erholung und Fremdenverkehr, entspricht die vorliegende Bauleitplanung
zur Modernisierung und Neustrukturierung des bestehenden Campingplatzes genau diesen
Zielen der regionalen Raumordnung.

Nordlich schlie3t die Kreisstral3e (K) 53 als Vorranggebiet regionale Hauptverkehrsstralie an
das Plangebiet an. Sie dient der Zufahrt zum Fé&hranleger Brake — Sandstedt und leitet
gleichsam die Besucherverkehre vom Parkplatz im Plangebiet zur Markstral3e (K 50) in dstli-
cher Richtung und weiter zur Osterstader StrafRe (K 51) in Richtung Autobahn 27 ab. Somit
ist sowohl die Anbindung an den Ort, als auch die Uiberregionale Anbindung fiir StraRenver-
kehre fur die vorliegende Bauleitplanung sichergestellt.

Ferner grenzt die Weser westlich an das Plangebiet. Sie ist ausgewiesen als Gewasser, Vor-
ranggebiet fir Natur und Landschaft sowie als Vorranggebiet Natura 2000. Die Weser wird
durch die vorliegende Bauleitplanung nicht Uber die bereits bestehenden Nutzungen hinaus
negativ beeinflusst, sodass das Nebeneinander der Nutzungen weiterhin gewahrleistet ist.
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Dem Textteil des RROP 2012 sind fir das Plangebiet und angrenzende Bereiche folgende
Ausweisungen und Festlegungen enthalten, die fiir die folgende Planung relevant sind. Die
Ziele der Landesraumordnung sind dabei im Folgenden fett dargestellt, die Grundsatze im
normalen Schriftbild:

1. Ziele und Grundsatze zur gesamtraumlichen Entwicklung des Landkreises
1.4 Integrierte Entwicklung in der Kiistenzone
1401 ,Die Kistenzone ist nachhaltig zu entwickeln. Nutzungskonflikte in der Planung

sollen vermieden und bestehende Nutzungskonflikte minimiert werden. Die Kuste
ist vor Schaden durch Sturmfluten und Landverlust zu schitzen und Einklang mit
Okologischen und 6konomischen Belangen zu entwickeln.”

= Die vorliegende Bauleitplanung sieht die Modernisierung und Neustrukturierung
eines bestehenden Campingplatzes im Kistenbereich zwischen dem We-
serstrand und dem Deich vor. Da sich der Campingplatz bereits unter strengen
Auflagen an diesem tidebeeinflussten Standort etabliert hat, ist auch zukiinftig
davon auszugehen, dass die Campingplatznutzung im Einklang mit den Natur-
gewalten betrieben werden kann. Um Nutzungskonflikte zu minimieren und
Sturmflutschéden zu vermeiden, findet der Campingplatzbetrieb ausschlief3lich in
den Sommermonaten statt. Im Herbst missen dementsprechend alle baulichen
Anlagen, ausgenommen den erhdht gebauten Anlagen wie dem Sanitdrgebaude,
entfernt bzw. abgebaut werden. Sie kénnen bei Hochwassern in den Wintermo-
naten folglich nicht beschadigt werden. Zugleich kann das Weserwasser unge-
hindert abflieBen. Die Gefahr von Hochwasserereignissen 0.4. ist im Plangebiet
bereits langjahrig Teil der Campingplatzidentitat und taktgebend fiir den saison-
bedingten Betrieb.

2. Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

21 Entwicklung der Siedlungsstruktur

2.104 ,,Bei regionalen oder iiberregionalen Erfordernissen sind in den Regionalen

Raumordnungsprogrammen Entwicklungsaufgaben in den Gemeinden als
Ziele der Raumordnung festzulegen*

2.105 » jouristische Einrichtungen [...] sollen dazu beitragen, die Lebens- und Erwerbs-
bedingungen der ansassigen Bevdlkerung zu verbessern, den Tourismus einer
Region zu stérken und die traditionellen Formen des Fremdenverkehrs [...] zu
ergédnzen und zu beleben.*”

= Wie oben zum LROP bereits dargelegt, zielt das thematische Konzept des Cam-
pingplatzes darauf ab, den Gasten regionale Charakteristika des Standortes zwi-
schen tidenhubbeeinflusster Weser, denkmalgeschitzten Deich und zu vermit-
teln. Neben der direkten Erhaltung von kulturhistorisch bedeutsamen Landschaft-
selementen dient der Campingplatz der Unterbringung von Urlaubern und Ta-
gesgasten, die eine naturnahe Ubernachtungsalternative zu den Ferienwohnun-
gen und Pensionen im Gemeindegebiet suchen. Damit kann der Ort in seiner
Bedeutung als Tourismusziel, entsprechend den raumordnerischen Vorgaben,
langfristig erhalten und sogar gestarkt werden.

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

3.1.201 ,Die Nutzbarkeit der Naturguter, die Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Ei-
genart und Schénheit von Natur und Landschaft sollen als Lebensgrundlage des
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Menschen und als Voraussetzung fiir seine Erholung dauerhaft gesichert werden.
Fur den Naturhaushalt, die Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigen-
art und Schdnheit von Natur und Landschaft wertvolle Gebiete und Objekte,
Landschaftsbestandteile und Lebensrdume sind zu erhalten und zu entwi-
ckeln.”

3.1.207 ,Fiir den Naturschutz wertvolle Gebiete mit herausragender Bedeutung
sind in der Zeichnerischen Darstellung als Vorranggebiet Natur und Land-
schaft dargestellt. In diesen Gebieten missen alle raumbedeutsamen Pla-
nungen und MaBnahmen mit der vorrangigen Zweckbestimmung vereinbar
sein.”

3.1.208 ,Fur den Naturschutz wertvolle Gebiete mit besonderer Bedeutung sind in
der Zeichnerischen Darstellung als Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft
dargestellt. Alle raumbedeutsamen Planung und MaRnahmen sollen so ab-
gestimmt werden, dass diese Gebiete vollstandig in ihrer Eignung und be-
sonderen Bedeutung méglichst nicht beeintrdachtigt werden.*

= Das Vorbehaltsgebiet ist lediglich im ganz nordéstlichen Bereich des Deiches Teil
des vorliegenden Plangebietes. Das Vorranggebiet umfasst den Verlauf der We-
ser und schlie3t somit nordlich, westlich und sudlich an das Plangebiet an. Der
Inhalt der vorliegenden Bauleitplanung ist es, den bestehenden Campingplatz zu
Modernisieren und neu zu strukturieren, um die Entwicklung eines ,naturnahen
Tourismus® in Sandstedt langfristig zu forcieren. Dabei kommt der hohen Land-
schafts- und Lebensqualitat angrenzender Vorbehaltsgebiete eine besondere
Bedeutung zu, da sie fur die Géaste erlebbar und zugénglich gemacht werden.
Dadurch kann die landschaftliche Erholungsfunktion des Vorbehaltsgebietes
ausgebaut werden. Die Funktion des Vorbehaltsgebiets fiir Natur und Landschaft
wird durch die vorliegende Planung somit nicht negativ beeintrachtigt.

= Das Vorranggebiet Natur und Landschaft im Bereich der Weser grenzt ebenfalls
schon langjahrig an das Plangebiet an. Durch die vorliegende Bauleitplanung
rickt die Campingplatznutzung nicht naher an das Vorranggebiet heran, sodass
auch zukuinftig von einer konfliktfreien Nachbarschaft beider Nutzungen ausge-
gangen werden kann.

= Somit finden sowohl das Vorbehalts- als auch das Vorranggebiet insgesamt kei-
ne Beeintrachtigung.

3.24.2 Vorranggebiet Deich

3.2.4.2 03 ,,Der kontinuierliche Erhalt der Deiche ist sicherzustellen. Insbesondere
sind der Ausbau des rechten Weserdeiches von der Landkreisgrenze bis
oberhalb von Dedesdorf [...] voranzutreiben.*

3.2.4.2 06 ,,Bauliche Nutzungen im Deichvorland vor den Landesschutzdeichen sind
nur zulassig, wenn sichergestellt wird, dass keine Gefahren fiir den Deich
und fur die Nutzer davon ausgehen.”

= Die vorliegende Bauleitplanung fallt unter den Aspekt des Bestandsschutzes. Das
im Ostlichen Teil des Geltungsbereiches von Nord nach Sud verlaufende Vor-
ranggebiet Deich wird somit schon langjahrig im Bestand durch die Camping-
platznutzung tangiert. Die Erweiterungsmaoglichkeiten, die durch die vorliegende
Bauleitplanung zul&ssig werden, betreffen den Deich ausschlieRlich in den Som-
mermonaten und lassen keine dauerhaften Versiegelungen oder Bebauungen im
Bereich des Deiches zu. Infolge dessen werden keine zusétzlichen Funktionskon-
flikte durch die vorliegende Bauleitplanung zwischen dem Vorranggebiet Deich
und der Campingplatznutzung hervorgerufen.
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3.1.3 Natura 2000

3.1.301 ,Aufgrund ibrer internationalen Bedeutung sind die Gebiete des européischen
Okologischen Netzes Natura 2000 entsprechend den jeweiligen Erhaltungszielen
zu sichern. [...J*

3.1.302 ,Die Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Flora-Fauna-Habitat-
Gebiete) und die Européischen Vogelschutzgebiete sind in der Zeichneri-
schen Darstellung als Vorranggebiet Natura 2000 dargestellt.“

= Der durch die vorliegende Bauleitplanung planungsrechtlich modernisierte und
neu strukturierte Campingplatz zeichnet sich durch dessen langjahrig etablierte
Lage direkt an der Weser aufRerhalb der eingedeichten Schutzbereiche aus. Dies
bringt nicht nur einen reizvollen Ausblick auf die Unterweser, sondern ebenfalls
ein enges Miteinander mit dem Fauna-Flora-Habitat (FFH) ,Unterweser” mit sich.
Mit der vorliegenden Planung werden keine MalRnahmen innerhalb des Vorrang-
gebietes geplant. Da der Campingplatz lediglich in den Sommermonaten betrie-
ben wird und somit das Nebeneinander von Flora, Fauna und Mensch lediglich
temporar praktiziert wird und schon langjahrig im Bestand gewachsen ist, ist es
durch die vorliegende Bauleitplanung nicht gefahrdet. Die Weser grenzt westlich
an das Plangebiet, sodass sie in ihrem Bestand weiterhin unverandert durch die
vorliegende Bauleitplanung unberuhrt bleibt.

= Die Bauleitplanung ist mit den Zielen des Natura 2000 Gebietes weiterhin verein-
bar.

4.1.4 Schifffahrt, Hafen

41.401 ,Die transeuropéischen Seeschifffahrtsstralen Elbe und Weser sind in der
Zeichnerischen Darstellung als Vorranggebiet Schifffahrt festgelegt; sie
sind zu sichern und bedarfsgerecht auszubauen. Zur Gewéhrleistung einer
sicheren Verkehrsentwicklung auf Weser und Elbe dirfen die verkehrs-
technischen Anlagen (Radarstationen und Richtfeuerlinien) sowie Fernmel-
dekabel und Richtfunkstrecken in ihrer Funktionalitat und Zugénglichkeit
nicht eingeschrédnkt werden.“

= Sudlich des Geltungsbereiches ist ein Vorranggebiet Sportboothafen vorzufinden.
Es ist bereits im gultigen Flachennutzungsplan als Wasserflache ,Sportbootha-
fen* dargestellt. Im Rahmen der 78. Anderung des Flachennutzungsplanes wird
dies dahingehend spezifiziert, dass die Darstellung nunmehr auch alle ihm zuge-
horigen Anlagen (Steg, Radarturm) im Rahmen der Zweckbestimmung ,Hafen-
areal“ umfasst. Anhand dessen ist das Vorranggebiet Sportboothafen planungs-
rechtlich abgesichert und die Funktion langfristig gewahrleistet.

= An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 grenzt der Sportboothafen
sudlich an, sodass die bestehende Funktion durch die verbindliche Bauleitpla-
nung unberthrt bleibt. Durch die Modernisierung des Campingplatzes besteht
dartiber hinaus die Chance, die Funktion des Sportboothafens durch eine erhdhte
Anzahl an Besucher*innen positiv zu beeinflussen und méglicherweise neue Nut-
zer*innen zu generieren. So kénnten potenziell mehr Liegeplatze vermietet, das
gastronomische Angebot und auch der Bekanntheitsgrad des Sportboothafens
durch die vorliegende Bauleitplanung profitieren.

= Das vorliegende Plangebiet grenzt laut der zeichnerischen Darstellung des
RROP an die Seeschifffahrtsstrale der Weser. Sie wird auch zukinftig nicht ne-
gativ durch die vorliegende Bauleitplanung beeinflusst, da die Koexistenz beider
Nutzungen schon langjahrig besteht und keine dauerhafte Bebauung Uber den
Bestand hinaus naher an der Schifffahrtsstralle zuldssig wird. Die Funktion der
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4.3

Seeschifffahrtsstralle bleibt uneingeschrankt von der vorliegenden Planung be-
stehen.

4.1.3 StraRenverkehr und Fahrradverkehr

41.301 ,Die sonstigen HauptverkehrsstraBen von (iberregionaler und regionaler
Bedeutung sind zu sichern und bedarfsgerecht auszubauen; sie sind als
Vorranggebiet Hauptverkehrsstralle festgelegt.”

= Durch die vorliegende Bauleitplanung wird die nordlich angrenzende Hauptver-
kehrsstral’e von regionaler Bedeutung, die Kreisstral3e 53 nicht negativ beein-
flusst. Hingegen wird sie sogar in ihrer Funktion bestarkt. Der durch die vorlie-
gende Planung induzierte Ziel- und Quellverkehr kann mit ihrer Hilfe geregelt vom
Parkplatz Uber die K 50 und K 51 zur Autobahn 27 abflie3en.

Aus den vorstehenden Ausfiihrungen wird deutlich, dass die vorliegende Bauleitplanung mit
den raumordnerischen Zielsetzungen des RROP vereinbar ist.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im geltenden Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Hagen im Bremischen (s. nachfol-
gende Abbildung) ist das Plangebiet bereits gro3tenteils als Sondergebiet ,Campingplatz*
dargestellt. Innerhalb dieser Flache sind zwei Bereiche als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Wochenendhaus® dargestellt. Relativ zentral auf dem Campingplatz sowie im
siidwestlichen Bereich sind Offentliche Griinflachen dargestellt. Im siidwestlichen Bereich
wird sie mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz einer spezifischen Nutzung zugeordnet. Der
Weserstrand bzw. Ufersaum ist, ebenso wie der 6stlich angrenzende Deich und die, die ge-
samte Ortschaft umgebenen Bereiche als Flache fir die Landwirtschaft vorgesehen. Zudem
ist am Deich eine Randsignatur als Flache fur den Hochwasserschutz definiert, die das ge-
samte Deichvorland umfasst. Die Weser selbst ist als Wasserflache dargestellt. Die nérdlich
an das Plangebiet angrenzende KreisstraRe 53 ist als Hauptverkehrsstrale mit der Punkt-
signatur fir einen Parkplatz (P) verzeichnet.

Dementsprechend ist es fur die vorgesehene Festsetzung eines einheitlich zusammenhan-
genden Sondergebietes ,Campingplatz® erforderlich, den Flachennutzungsplan zu andern.
Dies erfolgt im Rahmen der 78. Anderung des Flachennutzungsplanes (s. Abb. 5), die paral-
lel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans durchgefihrt wird. Im Rahmen dieser
Anderung wird dariiber hinaus der Strandbereich als Griinflache sowie der Bereich des
Sporthafens als Wasserflache, entsprechend ihrer bestehenden Nutzung, geandert.
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Abb. 4: Flachennutzungsplan der Gemeinde Hagen im Bremischen; (Quelle: Gemeinde Hagen im Bremi-
schen

Entsprechend der Gesamtkonzeption zur Modernisierung und Neustrukturierung des Cam-
pingplatzes, umfasst die 78. Anderung des Flachennutzungsplanes (s. Abb. 5) Flachen des
Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes und bereitet sie dementsprechend
vor, sodass der Bebauungsplan ein einheitliches Sondergebiet ,Campingplatz* festsetzen
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kann. Zudem passt die 78. Anderung des Flachennutzungsplanes auch angrenzende Berei-
che entsprechend der Bestandssituation an. So wird der westlich angrenzende Weserstrand
in eine Grinflache mit den Zweckbestimmungen ,,Badestrand” und ,Hundestrand” (TB 2) ge-
andert sowie stellt die Anderung den siidlichen Sportboothafen als Wasserflache mit der
Zweckbestimmung ,Sportboothafen® (SBH) und ,Hafenareal“ (HA) im Teilbereich 5 dar, vgl.
nachfolgende Abbildung.
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Abb.5: Vorentwurf der 78. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hagen im Bremischen
(Quelle: Gemeinde Hagen im Bremischen)

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht damit dem Entwicklungsgebot.

Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet existiert bisher noch kein verbindlicher Bebauungsplan. Im Zuge der vor-
liegenden Planung wird somit erstmals konkretes Baurecht fir das Campingplatzgebiet ge-
schaffen.
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Abb. 6 : Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 5 ,,Ferienhausgebiet” der Gemeinde Sandstedt (1973);
Quelle: Geoportal Landkreis Cuxhaven, Plan ist nicht genordet

Ostlich des vorliegenden Plangebietes und somit jenseits des Deiches, ist der Bebauungs-
plan Nr. 5 ,Ferienhausgebiet® (s. Abb. 6) vorzufinden. Er erlangte 1973 Rechtskraft und setzt
als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wochenend-
hausgebiet” (SW) fest. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist definiert anhand der Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,2, der Geschossflachenzahl (GFZ) von ebenfalls 0,2 und einem Voll-
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geschoss sowie der offenen Bauweise. Dabei setzt er textlich fest, dass die Grundstiicke
mindestens 500 m2 und die Wochenendhauser darauf mindestens 50 m2 grof3 sein missen.
Die Eingriinung der Bebauung zur offenen Landschaft in nordlicher und &stlicher Richtung
wird anhand der Festsetzung von Griinflachen sichergestellt, die durch zwei Offentliche
Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,, Spielplatz” innerhalb des Plangebietes erganzt wer-
den. Zudem ist entlang der ostlichen Plangebietsgrenze ein neuer Graben anzulegen, der
als Wasserflache mit der Zweckbestimmung ,Sielfleet” festgesetzt ist. Darliber hinaus sind
StraRen und ErschlieRungswege, Offentliche Parkflachen sowie Gemeinschaftsstellplatze
und Versorgungsanlagen festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 5 ,Ferienhausgebiet”, 2. Anderung wurde in 1976 rechtskraftig. Die
textliche Anderung streicht fir das gesamte Plangebiet die MindestgroRe der Wochenend-
hauser von 50 m? ersatzlos. Zudem wird die Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet”
(SW) des Sondergebiets in ,Ferienhduser” geadndert sowie die rickwartige Baugrenze ver-
legt.
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Abb. 7:  Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 5 ,,Ferienhausgebiet, 3. Anderung der Gemeinde
Sandstedt (1987); Quelle: Geoportal Landkreis Cuxhaven

Der Bebauungsplan Nr. 5 ,Ferienhausgebiet‘, 3. Anderung (s. Abb. 7) erlangt in 1987
Rechtskraft und betrifft den sudlichen Teil des Plangebietes. Die Anderung setzt fiir den ost-
lichen / rickwartigen Teil des Parkplatzes am Deichweg ein Allgemeines Wohngebiet fest.
Die GRZ, ebenso wie die GFZ sind mit 0,4 in diesem Bereich etwas héher als im ,Ur-
sprungs“-Bebauungsplan angesetzt. Die maximale Anzahl von einem Vollgeschoss und die
offene Bauweise werden aus dem ,Ursprungs“-Bebauungsplan Nr. 5 ibernommen.
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Abb. 8: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 2a ,,Wochenendhausgebiet am Ziegeleigeldnde* der
Gemeinde Sandstedt (1987); Quelle: Geoportal Landkreis Cuxhaven

Der Bebauungsplan Nr. 2a ,Wochenendhaus beim Ziegeleigeldnde® (s. Abb. 8) wurde 1987
rechtskraftig und schlief3t sidlich an den Bebauungsplan Nr. 5 ,Ferienhausgebiet* an. Somit
liegt er siidostlich des vorliegenden Plangebietes. Der Bebauungsplan Nr. 2a setzt ebenfalls
direkt dstlich an den Deich bzw. der Weserstral3e ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Wochenendhausgebiet” fest. Die Nutzung dient ausschlieBlich dem Freizeitwohnen
zu Erholungszwecken. Als Mal der baulichen Nutzung ist ebenfalls wie im nérdlich an-
schlieenden Bebauungsplan Nr. 5 ein Vollgeschoss, jedoch eine geringere GRZ von 0,1
und eine geringere GFZ von 0,1 vorgesehen. Erschlossen wird das Wochenendhausgebiet
Uber die Weserstralie, die als StralRenverkehrsflache eingezeichnet ist. Die Baugrenze halt
einen Abstand von 50 m zu ihr ein, sodass hochbauliche MafZnahmen lediglich in diesem
Bereich zulassig ist. Textlich setzt der Bebauungsplan Nr. 21 fest, dass die Grundflache der
Wochenendhauser kleiner oder gleich 60 m2 sein muss.

5. STADTEBAULICHE SITUATION

Das Plangebiet umfasst den bestehenden Campingplatz ,Weserhenne® in Sandstedt, der
westlich der Deichlinie direkt am Ostufer der Weser liegt. Nordlich des Plangebiets liegt der
Fahranleger Sandstedt — Brake mit Zuwegung mittels der Kreisstral3e 53, der vom Plange-
biet Uber den Parkplatz direkt erreicht werden kann. Nordlich daran schlie3en die Strand-
und Deichbereiche des Landschaftsschutzgebiets , Tideweser‘ an, das darlber hinaus auch
als FFH-Gebiet ,,Unterweser* ausgewiesen ist. Stidostlich des bestehenden Campingplatzes
sind Tennis- sowie Beachvolleyballfelder und ein Ful3ballplatz vorhanden, die von der vorlie-
genden Bauleitplanung unberiihrt bleiben. Stdéstlich daran schliel3t ein Gehélzbestand so-
wie sudlich davon der Sportboothafen an. Er verfiigt Giber eine kleine Anzahl an Liegeplatzen
mit Steg sowie einem Radarturm und einer gastronomischen Einrichtung ,Hafenkombuse®.
Weiter sudlich davon dominieren, ebenso wie nordlich bereits beschrieben, die natlrliche
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Strukturen des FFH-Gebiets (hier: ,Nebenarme der Weser mit Strohauser Plate und Julius-
plate”) sowie des EU Vogelschutzgebiet ,Unterweser”,

Der bestehende Campingplatz ist geméafR den unterschiedlichen Nutzungsbedarfen stadte-
baulich grob in vier Bereiche gegliedert. Der nordwestliche Bereich mit dem zentralen Stell-
platzbereich sowie der ,ersten Reihe* direkt zur Weser orientiert, wird im Bestand dominiert
durch die parzellierten (Dauer-) Stellplatze fiur Wohnmobile und Caravans. Sie sind mittels
befestigter ErschlieBungswege erreichbar und grof3tenteils durch Schnitthecken eingefriedet.
Hier verfugt jeder Stellplatz Uber einen Wasser- und Stromanschluss. Im nérdlichen Bereich
ist der PKW-Parkplatz mit Rezeption und infrastrukturellen Einrichtungen zur Mullentsorgung
etc. angesiedelt.

Der norddstliche Bereich des Campingplatzes ist als ,Naturcamping“ von den bestehenden
Grinstrukturen dominiert. Er bietet sowohl einzelne und eher abgeschiedene Stellplatze, als
auch offene Zeltwiesen flr gréf3ere Gruppen, sodass eine lockere, weniger strukturierte Auf-
stellung von Zelten aber auch Wohnmobilen und Caravans mdglich ist. Infrastrukturelle
Dienste, wie Strom- und Wasseranschlisse sind eher vereinzelt und stationér fur die gesam-
ten Bereiche zusammen vorzufinden. Hier schlie3t sich im ganz dstlichen Bereich das
.Dachzeltdorf zwischen dem dichter bewachsenen Bestandsgeholz an. Sidlich davon liegt
der asphaltierte Stellplatz fur autarke Wohnmobile komplett ohne Serviceleistungen.

Im siudlichen Bereich des Campingplatzes ist eher eine offenere Gemengelage von sowohl
parzellierten Stellplatzen als auch einer Zeltwiese vorherrschend. Ebenso sind hier die be-
stehenden Haupt-Versorgungseinrichtungen fir den gesamten Campingplatz. Hier ist bei-
spielsweise das zentrale Haupt-Sanitdrgebdude, der Marktplatz und Bauhof vorzufinden.
Zudem sind dort die Sport- und Spieleinrichtungen sowie die Wochenendhéauser, die direkt
an der Weser, aber au3erhalb des vorliegenden Geltungsbereichs liegen, anzutreffen.

Das Plangebiet wird in ¢stlicher Richtung auf voller Lange durch den Auf3endeich begrenzt.
Am Ful3e des Deichs liegt die Zufahrtsstralle Am Radarturm aus dstlicher Richtung. Von ihr
fuhren drei StraRen zur inneren ErschlieBung in das Plangebiet.

Jenseits des Deiches liegt der Ortsteil Sandstedt mit typisch dorflicher Mischbebauung. Sie
zeichnet eine gewachsene Gemengelage mit einem hohen Anteil an Wochenend- und Feri-
enhéausern, ehemaligen Hofstellen mit entsprechenden Gehdlzstrukturen, lockerer Wohnbe-
bauung mit begrinten Privatgarten und Kleingewerbe in Dorflage aus. Die Versorgungs-
infrastruktur im Ortsteil Rechtenfleth beschrankt sich auf ein touristisch gepragtes Einzel-
handelsangebot.

6. PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Der Planungsanlass ist, dass der Pachter des langjéhrig bestehenden Campingplatzes ge-
wechselt hat. Er méchte nun den sich lUber lange Jahre entwickelten Investitionsstau behe-
ben und beispielsweise das Sanitdrgebaude und die Rezeption sollen saniert und die beste-
henden Parzellen nach und nach entsiegelt werden.

Das Planungsziel ist planungsrechtliche Absicherung des langjahrig bestehenden Camping-
platzes. So soll diese fiir den Ortsteil Sandstedt wichtige touristische Einrichtung fiir Erho-
lung und Freizeit langfristig abgesichert und zukunftstauglich gestaltet werden. Fiur die Mo-
dernisierung und neue Strukturierung des Platzes, bedarf es nun einer planungsrechtlichen
Grundlage, sodass die Bautatigkeiten adaquat schon auf Ebene der Bauleitplanung gesteu-
ert werden koénnen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt bereits fir den Grof3teil des Plan-
gebietes ein Sondergebiet ,Campingplatz* bzw. ,Wochenendhausgebiet® dar, sodass es nur
kleine Anderungen zur Herstellung eines zusammenhangenden Sondergebietes bedarf. Im
Zuge dessen werden dariiber hinaus die Darstellung angrenzender Bereiche entsprechend
ihrer tatsachlichen Nutzung im Flachennutzungsplan angepasst, sodass die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 19 aus ihm entwickelt erfolgen kann.
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Die vorliegende Bauleitplanung verfolgt damit das Ziel, den tradierten Bereich des Camping-
platzes planungsrechtlich abzusichern und moderat nach Osten und Siden zu erweitern.
Anhand dessen sollen die bestehenden Angebote des Campingplatzes, die primar auf par-
zellierte (Dauer-) Campingstellplatze fokussiert ist, um Naturcampingbereiche in Form von
offenen Zeltwiesen, Tiny Houses, einem Dachzeltdorf und gastronomischer Angebote erwei-
tert werden.

Vorgesehen ist eine Aufteilung des Platzes in unterschiedliche Themenbereiche entspre-
chend der naturlichen Gegebenheiten und der gewachsenen Strukturen, um Konflikte zwi-
schen unterschiedlichen Nutzergruppen zu vermeiden. So bleibt der tradierte nordwestliche
Bereich mit dem zentralen Stellplatzbereich und der ,ersten Reihe* direkt zur Weser orien-
tiert unverandert mit den eingefriedeten Parzellen, bestehen. Im nérdlichen Bereich westlich
des PKW-Parkplatzes mit Entsorgungsanlagen und Rezeption ist das Aufstellen eines Fest-
zeltes mit gastronomischem Angebot in den Sommermonaten vorgesehen. Dort sollen so-
wohl o6ffentliche Veranstaltungen z. B. im Zusammenhang mit dem Sandstedter Sommer
stattfinden, als auch der Sandstedter Bevdlkerung die Mdglichkeit geboten werden, das
Festzelt fur Privatveranstaltungen zu mieten.

Der nordostliche und ostliche Bereich des Campingplatzes ist als ,Naturcamping“ vorgese-
hen, da dieser Bereich durch die bestehenden Grunstrukturen dominiert wird. Dort sind so-
wohl einzelne und eher abgeschiedene Stellplatze, als auch offene Wiesenbereiche flr gro-
Bere Zeltgruppen mit Lagerfeuerstellen vorgesehen. Infrastrukturelle Dienste, wie Strom-
und Wasseranschlisse sind hier eher vereinzelt und stationar fir die gesamten Bereiche zu-
sammen, vorzufinden. Hier schlie8t sich im ganz &stlichen Bereich das ,Dachzeltdorf‘ zwi-
schen dem dichteren Bestandsgeh6lz an. Hier dirfen vormalige PKW-Dachzelte auf und an
Holzplattformen installiert und von den Gésten zur Ubernachtung gemietet werden. Durch
den dichteren Bewuchs und die dadurch eher abgetrennte Lage mit weniger parkenden
Fahrzeugen, soll eine dorfliche Atmosphéare geschaffen werden. Sudlich davon liegt der be-
stehende Stellplatz fir autarke Wohnmobile komplett ohne Serviceleistungen. Er bleibt in
seinem Bestand als asphaltierter Parkplatz relativ unverandert bestehen.

Im sudlichen Bereich des Campingplatzes ist eher eine Gemengelage von sowohl parzellier-
ten Stellplatzen als auch einer offeneren Zeltwiese zwischen den Versorgungseinrichtungen
fur den gesamten Campingplatz vorzufinden. Zudem sind dort die Sport- und Spieleinrich-
tungen sowie die Wochenendhé&user direkt an der Weser, die aul3erhalb des vorliegenden
Geltungsbereichs liegen, anzutreffen. Vorrangiges Ziel ist es, das Infrastrukturangebot bei
gleichzeitiger Rucksichtnahme auf die bestehenden Strukturen zu modernisieren. Geplant ist
der Neubau bzw. die Renovierung der bestehenden Sanitdranlagen und der Verwaltungsge-
baude in diesem Bereich. In diesem Zusammenhang soll ein kleiner Kiosk mit Cafébereich
zur Grundversorgung der Campingplatznutzer*innen sowie ein Gastronomiebereich im Sinne
eines Imbisses im Bereich der Tiny Houses sudlich des Fussball- und Tennisplatzes als Op-
tion mdglich sein, um die Versorgungsstruktur auszubauen und dezentraler zu gestalten. Die
Schaffung weiterer Sportangebote und Grillgelegenheiten sowie die Neugestaltung des be-
stehenden Kinderspielplatzes, sind ebenfalls geplant.

Da durch die forcierte Diversifizierung des Ubernachtungsangebotes potenziell eine tempo-
réar hohere verkehrliche Belastung des Campingplatzes bzw. der angrenzenden Wochen-
endh&user durch An- bzw. Abreiseverkehre entstehen kann, ist der im Norden unmittelbar im
Zufahrtsbereich zum Platz gelegene bestehende Parkplatz in seinem Bestand festgeschrie-
ben. Hier ist der Ausbau des Verwaltungs- und Sanitargebdudes mit Mdglichkeit auf die An-
lage eines potenziellen Cafés vorgesehen. In diesem Bereich sollen eher schallintensivere
Nutzungen, wie das geplante Veranstaltungszelt, aber auch die An- und Abreiseverkehre,
die auch wahrend der Ruhezeiten des Platzes entstehen kdnnen, verbleiben, sodass sie ei-
nen groRtmaglichen Abstand zu den Campingbereichen einhalten. Zudem ist in diesem Be-
reich bereits eine adaquate verkehrliche ErschlieBung uUber die Kreisstrale 53, sowie
Schallbelastungen durch den Fahranleger Brake — Sandstedt vorhanden. Der durch Veran-

Vorentwurf (Stand: 03.07.2025) Aimessttanre=n



Seite 20

staltungen im Festzelt induzierte Mehrverkehr beschrankt sich sodann ebenfalls auf diese
Bereiche.

Trotz der geplanten Modernisierung des Campingplatzes ist es das Ziel der Bauleitplanung,
den maritimen Charakter des Platzes direkt an der Weser zu erhalten und ihn im riickwarti-
gen Bereich um die Eigenschaften eines ,Campingplatz in der Natur mit idyllischem Charak-
ter, zu erweitern. Neben der Neustrukturierung anhand verschiedener Campingbereiche,
und der Schaffung moderner Ubernachtungsangebote mit Beschrankung auf bestimmte Be-
reiche, ist ebenfalls die Sicherung préagender Grinstrukturen Bestandteil der Planungskon-
zeption. So soll das gewachsene Bild des Platzes erhalten bleiben.

INHALT DER FNP-ANDERUNG

Der Geltungsbereich der 78. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hagen im
Bremischen ist aufgeteilt auf fiinf Teilbereiche. Im ersten Teilbereich ist lediglich die Ande-
rung der Zweckbestimmung von ,Wochenendhausgebiet* in ,Campingplatz“ vorgesehen. Im
zweiten Teilbereich des Weserstrandes ist die Anderung von einer Flache fiir die Landwirt-
schaft in eine Griinfliche ,Hunde-, bzw. ,Badestrand“ sowie im siidlichen Bereich die Ande-
rung einer Grunflache in ein Sondergebiet ,Campingplatz“ geplant. Dies ist ebenso im dritten
und vierten Teilbereich vorgesehen, sodass ein groRes, zusammenhangendes Sondergebiet
~-Campingplatz“ entsteht. Der flinfte Teilbereich ersetzt im siidlichen Bereich die Punktsigna-
tur des Sportboothafens durch eine Flachendarstellung und erweitert somit die Wasserflache
»~Sportboothafen” (SBH) und erganzt ebenso einen Bereich mit der Zweckbestimmung ,Ha-
fenareal* (HA) indem die nordlich angrenzende Grinflache mit einbezogen wird.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Campingplatz Sandstedt® wird als Son-
dergebiet ,,Campingplatz® festgesetzt (§ 10 BauNVO). Fir solche ,Sondergebiete, die der
Erholung dienen® ist gemaR § 10 Abs. 2 BauNVO eine Zweckbestimmung festzulegen. Dies
erfolgt fur den gesamten Campingplatz anhand der nachfolgenden textlichen Festsetzungen,
die den Bestand planungsrechtlich absichert und moderate Erweiterungsmdglichkeiten bie-
tet:

s,Das festgesetzte Sondergebiet ,Campingplatz“ (§ 10 BauNVO) dient der Errichtung von
Standplatzen, die fir mobile Freizeitunterkiinfte bestimmt sind, der Errichtung von Freizeit-
unterklnften, wie Plateaus flr Dachzelte, Ferienhltten, Tiny Houses o. &. einschlief3lich da-
zugehdriger Stellflachen flur Kraftfahrzeuge sowie den Anlagen und Einrichtungen, die zur
Versorgung (Sozial- und Sanitargebaude) des Gebietes dienen. Aulerdem dirfen Anlagen
fur sportliche und sonstige Freizeitzwecke, wie auch Spielgelegenheiten fur Kinder oder be-
festigte Feuerstellen, die das Freizeitwohnen nicht wesentlich storen, errichtet werden. Wei-
terhin zulassig sind o6ffentliche (Freizeit-) Veranstaltungen, wie Volksfeste oder Musikveran-
staltungen im Sinne seltener Ereignisse.“

Neben den beschriebenen Festsetzungen sind in allen Sondergebieten-Campingplatz die
Nutzungen ,Anlagen zur Ver- und Entsorgung®, ,ErschlieBungswege“ und ,Anlagen und Ein-
richtungen fir sportliche Zwecke und fiir die sonstige Freizeitgestaltung“ sowie ,Anlagen fir
die Platzverwaltung” zulassig. Ausnahmsweise zulassig sind feste Unterkinfte fur Betriebs-
inhaber*innen und andere Aufsichtspersonen. Diese Festsetzungen sind erforderlich, um ei-
ne ausreichende Ver- und Entsorgungsinfrastruktur sowie eine optimale ErschlieBung zu
ermdglichen und attraktive Freizeitangebote zu verwirklichen. Gleichzeitig soll durch die Be-
schrankung auf die beschriebenen Nutzungen sichergestellt werden, dass der heutige Cha-
rakter des Campingplatzes bestehen bleibt. Des Weiteren ist es sinnvoll, vor allem in der
Hauptsaison Unterkunfte fir Betreiber*innen und Personal zuzulassen, da eine durchgehen-
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de Aufsicht zu diesen Zeiten ermdglicht werden soll. Da Volks- und Musikfeste im Bereich
des Campingplatzes einmal im Jahr im Plangebiet stattfinden soll, wird dies explizit zugelas-
sen.

Um die Verwirklichung des geplanten Nutzungskonzeptes zu ermdglichen und dennoch den
Charakter sowie die gewachsenen Strukturen des Campingplatzes zu erhalten, wird der Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes zudem in acht gesonderte Nutzungsberei-
che mittels individueller Zweckbestimmungen unterteilt. Dabei dienen drei der acht Zweck-
bestimmung primar der planungsrechtlichen Absicherung der bestehenden Nutzungen und
bieten ihnen moderate Erweiterungsmaoglichkeiten, um den modernen Nutzungsanspriichen
gerecht zu werden sowie die Bestandsanlagen adaquat zu sanieren.

Dies betrifft zum einen das ganz nérdliche SO-Campingplatz ,,Parkplatz® (P). Die Flache
war vormals als StraBenverkehrsflache im Flachennutzungsplan dargestellt. Sie liegt direkt
an der nordlich anschlieRenden Kreisstralde 53, die gleichsam der Zuwegung zum Fahranle-
ger Brake-Sandstedt dient und die primare ErschlieRung des Plangebietes gewahrleistet.
Anhand der Festsetzung als Stellplatz fiur Kraftfahrzeuge, wird die bestehende Nutzung ab-
gesichert. Die Lage dieser Teilflache des Sondergebietes, direkt an der Zufahrt zum Cam-
pingplatz, ist ebenfalls so gewahlt, dass die An- und Abfahrverkehre auf dem Gelande, wie
bereits im Bestand langjéhrig etabliert, so gering wie maglich gehalten werden und ein unge-
regeltes Zuparken der Anlage verhindert wird. Damit liegen eher emissionsintensive Nutzun-
gen moglichst weit von schutzbedurftigen entfernt.

Zum anderen wird im sudostlichen Bereich ein SO-Campingplatz ,,Wohnmobilstellplatz*
(St) festgesetzt. Auch hier hat die Festsetzung den Zweck, die bereits langjahrig etablierte
Nutzung als Stellplatz ,fur Caravans (Wohnwagen), Motorcaravans (Reisemobile, Wohnmo-
bile, Campingbusse) und andere bewegliche Unterkiinfte (z. B. Faltanhénger), in denen ein
autarkes Camping ohne Versorgungsanlagen oder Service mdglich ist”, planungsrechtlich
dauerhaft zu fixieren.

Ebenso soll anhand des SO-Campingplatz ,,Strandbar / Kiosk* (SK) die vorhandene ki-
oskéhnliche Gastronomie im Strandbereich planungsrechtlich fixiert werden. Die Wiederauf-
nahme des Betriebs nach einem Brand konnte mit dem Bauvorbescheid (63 A 71/2022) von
2022 vorbereitet werden, in der auf die Notwendigkeit einer Bauleitplanung zur Genehmi-
gung des Bauantrages bereits hingewiesen wird. Dies erfolgt nun anhand der vorliegenden
Bauleitplanung, die im Strand- und Uberschwemmungsbereich der Weser temporéar ein gast-
ronomisches Angebot mit der Anlage einer maximal 90 m2 grof3en Terrasse sowie weiteren
unbefestigten Sitzplatzen zulasst. Dieser Standort bietet sich fur diese Nutzungen an, um
insbesondere auch Tagesgaste zu empfangen, die hier am Strand spazieren oder eine Pau-
se bei Bootstouren auf der Weser machen méchten.

Die Ubrigen funf spezifizierenden Zweckbestimmungen sehen die Neuanordnung bestehen-
der Nutzungen an anderer Stelle sowie teilweise die Zulassung ganzlich neuer Nutzungen
auf dem bestehenden Campingplatz vor. So kann das Ubernachtungsangebot des beste-
henden Campingplatzes gemafR moderner Anspriche diversifiziert werden und der anvisier-
ten Entwicklung eines naturnahen Okotourismus nachgekommen werden.

Infolge dessen wird die bestehende Nutzungen des SO-Campingplatz ,,Caravan-
Stellplatz® (CP) mit der Option der individuellen Parzellengestaltung im stdlichen Bereich
des Plangebietes angeordnet, welcher gleichsam nérdlich an den Spielplatz ,Wikingerschiff*
und die Tennisplatze anschliel3t, die selbst nicht Teil der vorliegenden Bauleitplanung sind.
Die eher randstadige Lage des Bereiches ermdglicht eine ruhigere Lage mit weniger Durch-
gangsverkehr, die aber dennoch in der direkten Nédhe des Haupt-Sanitargebdudes ist. In
diesem Bereich kann sich eine Art Nachbarschaft entwickeln ohne, dass durch den teils re-
gen An- und Abreiseverkehr der Ubrigen (Kurzzeit-) Gaste gestort zu werden.

Neu hinzu kommen zwei Bereiche, die als SO-Campingplatz ,,Offener Caravan- und Zelt-
platz” (OZ) festgesetzt sind. Dies ist zum einen auf dem Flurstuck 9/2 (Flur 13), oberhalb
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8.2

sowie sudlich des Gehdlzbestandes am Deich anschlieRend der Kreisstralle 53 sowie zum
anderen im zentralen Bereich siidwestlich an die gro3e Sanitdranlage anschlieend, der
Fall. Auf dem nérdlich daran anschlieBenden Flurstiick 9/2 (Flur 13) wird die Campingplatz-
nutzung ganzlich neu etabliert. In dem zentral siidlichen Bereich sind im Bestand parzellierte
(Dauercamping-) Stellplatze vorherrschend. Der dort nun festgesetzte ,Offene Caravan- und
Zeltplatz“ sieht unbefestigte Stellflachen fir Zelte und Campinggeféahrte sowie dazugehdrige
Stellflachen fir Kraftfahrzeuge vor. Die Nutzer*innen haben auf diesen grof3ziigigen Berei-
chen eine freie Platzwahl und kénnen sich ohne die Vorgabe von parzellierten Stellflachen
beispielsweise auch in gréReren Gruppen zusammenfinden. Die Bereiche, die direkt an den
Deich anschlieRen, sind weiterhin als offene Grinflachen zur Gewahrleistung der Schutz-
funktion des Deiches, beizubehalten. Dies impliziert, dass keine baulichen Anlagen dauer-
haft installiert werden dirfen. Die Versorgungsinfrastruktur mit Wasser- und Stromanschlis-
sen ist demensprechend stationar an einzelnen Entnahmestellen gesammelt, organisiert.

Im Ostlichen Bereich wird das SO-Campingplatz ,,Dachzeltdorf* (DD) ebenfalls als génz-
lich neu hinzukommenden Nutzungsbereich, festgesetzt. Hier ist die temporéare Anlage von
insgesamt bis zu 12 Holzplattformen im Stédnderbau zur Installation von Dachzelten zulassig.
Weiterhin zuléssig sind Standplatze zugehdriger Zelte, Caravans (Wohnwagen), Motorcara-
vans (Reisemobile, Wohnmobile, Campingbusse) und andere bewegliche Unterkinfte (z. B.
Faltanhanger), einschlieBlich Stellflachen fur Kraftfahrzeuge. Ziel ist es hier, die vormalig fur
PKW vorgesehenen Dachzelte fir den Zeitraum der Campingsaison zwischen den Be-
standsgehdlzen zu vermieten. Die vorhandenen Gehdlze geben die innere Strukturierung
des Platzes vor und genief3en dabei Bestandsschutz, sodass insbesondere gré3ere bzw. al-
tere Geholze gemal textlicher Festsetzung bei Verlust nachgepflanzt werden missen. So
soll die Bestandssituation planungsrechtlich abgesichert und die abgetrennte und ruhige La-
ge optimal und individuell genutzt werden. Dieser Bereich gehorte formell bislang nicht zum
Campingplatz, wurde im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung allerdings vom Péachter
gekauft, sodass die dort bereits erprobte Nutzung nun planungsrechtlich abgesichert und
gleichsam gesteuert werden kann.

Das SO-Campingplatz ,,Festhalle® (FH) im nérdlichen Bereich schliel3t westlich an das SO-
Campingplatz ,Parkplatz“ (P) und sudlich an die KreisstraRe 53 und den Fahranleger Brake-
Sandstedt an. Infolge dessen sind in diesem Bereich schallbezogene Immissionshelastun-
gen vorhanden, sodass die Anordnung einer temporaren Festhalle sich an diesem Standort
besonders eignet. Dort soll sowohl ein gastronomisches Tagesgeschaft stattfinden, als auch
offentliche Veranstaltungen beispielsweise im Zusammenhang mit dem Sandstedter Som-
mer stattfinden sowie auch der Sandstedter Bevolkerung die Moéglichkeit geboten werden,
das Festzelt fir Privatveranstaltungen zu mieten.

Sidlichen und isoliert vom bestehenden Campingplatzes im Teilbereich 2 ist ein SO-
Campingplatz ,,Tiny Houses“ (TH) festgesetzt. Dort ,ist das Aufstellen von insgesamt 6
mobilen und moglichst autarken Ferienunterkiinften“ zulassig. Der ruhigen, zwischen dich-
tem Bestandsgriin entsprechenden Lage, darf eine Terrasse je Tiny House angelegt werden.
Anhand dessen kénnen die Géste den naturnahen Standort auch mit einer Sitzflache aulRer-
halb optimal erleben, was aufgrund der sehr kleinen Wohnflache als Ausweichflache sinnvoll
ist. Darliber hinaus ist in diesem Nutzungsbereich des Aufstellen eines Sanitargebaudes
sowie die Errichtung eines Gebéaudes fur die Gastronomie mit einer Terrasse sowie zugeho-
riger Verkaufsstellen und Einrichtungen (z. B. Kiosk, Lager, Sanitdranlagen) vorgesehen.
Anhand dessen kann eine dezentrale und kleinteiligere Versorgungsinfrastruktur bei Entlas-
tung des bestehenden Anlagen und angepasst an den jeweiligen Standort hergestellt wer-
den. Auch hier ist die Errichtung von erforderlichen Stellflachen fir dazugehdrige Kraftfahr-
zeuge weiterhin zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
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Das Mal der baulichen Nutzung im gesamten Plangebiet wird bestimmt durch die maximal
zulassige Hohe baulicher Anlagen von 5 m (zuzuglich geringfiigiger Uberschreitung und
Ausnahmen je Baustandort) und der zulassigen Grundflache (GR) von 30.937 mz.

Die maximal zuléssige Grundfléche von insgesamt 30.937 m2 umfasst die in der Planzeich-
nung festgesetzten uberbaubaren Grundstiicksflachen (UGF) sowie den baulichen Bestand
inklusive aller bereits bestehender Versiegelungen fir Fahrwege, Wohnwagenstandplatze,
Stellplatze, Spiel-, Grill- und Sitzbereiche sowie Infrastrukturanlagen fur die Ver- und Entsor-
gung. Nebenanlagen sind dementsprechend auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiucksfla-
chen zulassig. Zudem wird eine Uberschreitung von 10 %, sprich um bis zu 2.812 m2 fir
bauliche Anlagen festgesetzt. Dabei ist eine versiegelte Flache pro Caravan- bzw. Motorca-
ravanstellplatz in den entsprechenden Nutzungsbereichen SO-Campingplatz und SO- Cam-
pingplatz ,Caravan-Stellplatz“ von etwa 50 m? sowie im SO-Campingplatz , Tiny Houses" je
Terrasse 30 m2 festgesetzt.

Durch die Festsetzung der maximal versiegelbaren Grundflache (und Uberschreitung) wird
sichergestellt, dass der bestehende naturnahe Charakter des Platzes erhalten bleibt. Gleich-
zeitig wird der Anforderung des § la Abs. 2 BauGB zum schonenden Umgang mit Grund
und Boden Rechnung getragen. Die Beschrankung der Versiegelung pro Caravan- bzw. Mo-
torcaravanstellplatz tragt ebenfalls dazu bei, auch weiterhin den Eindruck vom ,Campen in
natlrlicher Umgebung® zu erhalten.

Das MalR der baulichen Nutzung ist bezogen auf die funf Baustandorte weiter ausdifferen-
ziert, um den ortlichen Gegebenheiten Rechnung zu tragen und gleichzeitig Erweiterungspo-
tenziale gemafl moderner Nutzungsanspriche auszuschopfen:

Der Baustandort 1 umfasst das bestehende Sanitdrgebdude, welches saniert werden soll.
Es ist leicht erhéht auf einer Wurt errichtet, da es ganzjéhrig bestehen bleibt. Infolge dessen
wird eine FuBbodenhdhe von mindestens 4 m und eine maximale Geb&udehdhe von 9 m
Uber NHN festgesetzt.

Der Baustandort 2 enthélt die bestehende Rezeption in Seecontainern zur Verwaltung des
Campingplatzes. Sie sollen zukinftig erweiterbar um gastronomische Nutzungen und ein Ki-
osk zur Versorgung des Platzes mit einer maximalen Gebaudehdhe von bis zu 9 m sein. So
besteht sowohl die Mdglichkeit, eine Wurt anzulegen, um das Gebaude erhéht zu bauen und
ganzjahrig stehen zu lassen, als auch eroffnet sich die Option, zwei Seecontainer Uberei-
nander zu stapeln, um eine Art Dachterrasse mit Weserblick darauf einzurichten.

Der Baustandort 3 fixiert die ganzlich neu vorgesehene und temporar zulassige Aufstellung
eines bis zu 7 m hohen Festzeltes.

Der Baustandort 4 dient ebenfalls der temporéren Installation von Sanitédranlagen und zur
Versorgung dienende Laden sowie einem Gastehaus einschlie3lich gastronomischer Nut-
zungen mit einer maximalen Gebaudehdhe von bis zu 7 m.

Der Baustandort 5 definiert die Uberbaubare Grundsticksflache, die den Rahmen zum Auf-
stellen der sechs mobilen und mdglichst autarken Ferienunterkiinfte mit einer maximalen
Grundflache von jeweils bis zu 30 m2 steckt.

Der Baustandort 6 dient der Festsetzung einer Strandbar bzw. Kiosk. Da er ebenfalls nur
temporéar aufgestellt und keine Wurt daflr errichtet werden soll, ist die maximale Gebaude-
héhe von bis zu 7 m festgesetzt.

Die Baustandorte 7 — 10 fixieren die Standorte der zukinftigen Sanitdranlagen sowie zur
Versorgung dienenden Laden (z. B. Kiosk, Lager). Da sie ebenfalls nur temporar aufgestellt
werden und sie somit nicht erhdht gebaut werden mussen, ist die maximale Gebaudehthe
auf 7 m begrenzt.

Damit entsprechen die zukiinftig zuldssigen Anlagen etwas mehr als der Gblichen Héhe von
eingeschossiger landschaftstypischer Bebauung sowie der ungefahren Héhe der Deichkrone
im Bereich der Unterweser von etwa 5 m. Dartiber hinaus ist die bestehende Campingplatz-
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nutzung bereits langjahrig ein etabliertes Element im Landschaftsbild Sandstedt und hat so-
mit keinen signifikanten Einfluss dariiber hinaus auf das Landschaftshild. Es kénnen jedoch
die vorgesehenen Nutzungen entsprechend ermdglicht werden.
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8.3

8.4

Bauweise und tiberbaubare Grundsticksflachen

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise passt sich die vorliegende Bauleitplanung der
Bestandssituation im Plangebiet sowie dem stadtebaulichen Umfeld im AuRenbereich an.

Durch die Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird fir Hochbauten einer-
seits deren Lage im Raum definiert. Der Bereich des nordwestlichen Baufensters dient der
temporaren Aufstellung eines Festzeltes. Die Lage des Baufensters ist entsprechend der
Bauverbotszone gemafl des Niedersdchsischen Strallengesetzes (NStrG) zur Kreisstral3e
53 mit einem Abstand zur Fahrbahnkante von 20 m vorgesehen. Die Ausdehnung des Bau-
fensters ist an der Gréf3e des geplanten Festzeltes orientiert.

Das Baufenster sudlich des Parkplatzes umfasst die als Rezeption genutzten Seecontai-
ner, die in Form von baulichen Anlagen fir die Verwaltung, die um die potenziellen Nutzun-
gen als Sanitéaranlagen und Gemeinschaftskiichen sowie zur Versorgung des Gebietes die-
nende Laden (z. B. Kiosk und Kaffeeausschank) erganzt werden soll. Hier beschrankt sich
der Bereich des Baustandortes im Wesentlichen auf die vorhandenen Seecontainer. Die
primare Anordnung der genannten Nutzungen auf diesen Bereich ist sinnvoll, da es sich um
Einrichtungen handelt, die zur Grundversorgung eines Campingplatzes gehodren. Diese soll-
ten sich mdglichst gebilindelt in eingangsnaher und doch zentraler Lage befinden und vom
Grofiteil der Stellflachen gut erreichbar sein. So kann die bestehende Nutzung planungs-
rechtlich abgesichert und moderat erweitert werden.

Bei dem sidéstlichen Baufenster handelt es sich um das bestehende Haupt-Sanitarge-
baude mit Wasche- und Geschirrspuleinrichtung, welches der Ver- und Entsorgung dient.
Damit bleiben primére Infrastruktureinrichtungen méglichst sinnvoll im Bereich mit héherer
Fluktuation, um den Nutzer*innen des ,Haupt‘-Campingplatzes kurze Wege zu bieten und
die Nutzungsakzeptanz zu erhéhen. Da die Baugrenze etwas vom Gebaudebestand abrickt
und sich das Baufenster somit etwas gréf3er als der Bestand gestaltet, werden dem beste-
henden Sanitdrgebaude moderate Erweiterungsmoéglichkeiten zugesprochen.

Dariiber hinaus ist ein Baufenster im Teilbereich 2 ebenfalls zur Bestandsabsicherung
vorgesehen. Der derzeitig ungenutzte Schuppen soll entsprechend des oben erlauterten
Nutzungskonzepts in diesem leicht vom bestehenden Campingplatz isoliert liegenden Be-
reich die dezentrale Versorgungseinrichtung fur die Tiny Houses bilden. Die Baugrenze geht
in diesem Fall ebenfalls etwas Uber die Bestandsanlage hinaus, um aus dem sanierungsbe-
durftigen Gebaude eine adaquate Ver- und Entsorgungseinrichtung mit Imbiss und / oder Ki-
osk umgestalten zu kénnen.

Daruber hinaus sind Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

StraRenverkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung des Campingplatzes erfolgt weiterhin ber die bestehende
Zufahrt von der nordlichen KreisstralRe 53 zum bestehenden Parkplatz. Er ist in Form des
SO-Campingplatz ,Parkplatz“ Bestandteil des Geltungsbereiches und wird durch die vorlie-
genden Bauleitplanung in seiner Nutzung langfristig festgesetzt. Uber diese gut ausgebaute
ErschlieBung sind auch zukinftig potenziell hinzukommende Mehrverkehre durch die diver-
sere Nutzungsstruktur adaquat abzuleiten. Ebenso ist eine Zufahrt der Ostlichen Bereiche,
wie im Bestand bereits etabliert beim Dachzeltdorf sowie dem Wohnmobilstellplatz, tber die
StraRenverkehrsfliche Am Radarturm vom Deich aus méglich. Um die ErschlieBung des
Bebauungsplanes langfristig Uber GemeindestraRen sicherzustellen, ist die dstliche Zufahrt
als StraBenverkehrsflache Teil des vorliegenden Geltungsbereichs. Der etwas abgeschieden
liegende Bereich des SO-Campingplatz ,, Tiny Houses* wird, wie im Bestand bereits vorhan-
den, Uber die plangebietsinterne Stral’e An der Weser bzw. Am Hafen erschlossen.
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8.5

8.6

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Um den Eingriff in Natur und Landschaft so gering wie méglich zu halten und dem Anspruch
zum schonenden Umgang mit Grund und Boden gemanR § 1a Abs. 2 BauGB gerecht zu wer-
den, wird festgesetzt, dass die Neuanlage von Stellplatzen, Zufahrten und sonstigen Wegen
nur in einer wasserdurchlassigen Ausfihrung (z. B. wassergebundene Decken oder
Okodrain-Pflaster) zulassig ist. Diese Festsetzung tragt ebenfalls dazu bei, den natiirlichen
Charakter des Platzes, der durch einen hohen Gehdlzanteil im @stlichen Bereich und einem
zukunftig geringerem Versiegelungsgrad gepragt sein wird, zu erhalten. Ausgenommen von
dieser Festsetzung sind die bereits bestehenden Versiegelungen der vermieteten Caravan
bzw. Motorcaravan-(Dauer-) Stellplatze.

Zur Vermeidung von Lichtemissionen sind zudem Vorschriften zu den zulassigen Beleuch-
tungsmitteln Bestandteil der textlichen Festsetzungen, die auch Regelungen zur Ausrichtung
der Beleuchtung (vollstandige Abschirmung gegenlber nicht zu beleuchtenden Raumen, vor
allem dem oberen Halbraum, d. h. dem freien Himmel) enthalten. Zum Schutz von Insekten
und Spinnen sind die Beleuchtungskorper zudem gegen dessen Eindringen abzudichten und
durfen 60 Grad Gehausewarme nicht Gberschreiten. Zudem sind sie so niedrig wie mdglich
anzubringen. Dabei dirfen aus Sicherheitsgriinden Ausnahmen zugelassen werden, wobei
Beleuchtungen mit rein weiRem Licht unzul&assig sind.

Daruber hinaus sollen die bestehenden Eingrinungen zum Sichtschutz innerhalb des Plan-
gebietes mdoglichst erhalten werden. Zudem dirfen neue Eingrinungen zu diesem Zwecke
bis zu einer H6he von 1,20 m neu angepflanzt werden. So soll eine konstante Durchgriinung
des Platzes sichergestellt und bestehende Heckenpflanzungen langfristig gesichert werden.
Ferner soll der dichte Geholzbestand im Bereich des Dachzeltdorfes erhalten werden, so-
dass alle Laubgehdlze mit einem Stammdurchmesser > 0,3 m (gemessen 1,0 m tber OK-
Geléande) zu erhalten und bei Abgang nachgepflanzt werden sollen.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Die grunordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes verfolgen einerseits das Ziel,
eine optimale Ausnutzung des Campingplatzes als Stellplatz fir Caravans und Zelte zu ge-
wahrleisten. Andererseits sehen sie aber auch vor, den naturnahen Charakter des Platzes
zwischen Bestandsgehdlzen zu erhalten und ihn in das gewachsene Landschaftshild einzu-
binden.

Dementsprechend sind die bestehenden Gehdlze im norddstlichen Bereich entsprechend ih-
rer tatséchlichen Vermessung als Flachen mit Bindungen fir die Bepflanzung und fiir die Er-
haltung von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdassern vor-
gesehen. Durch den Erhalt der bestehenden Geholze wird die innere Durchgriindung des
Plangebietes sowie die naturliche Unterteilung in verschiedene Nutzungsbereiche herge-
stellt. Dartber hinaus ist die Eingriinung des bestehenden Platzes zum angrenzenden
Deichverlauf sowie dartber hinaus der Ortschaft sichergestellt und somit die Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes verhindert.
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Flachenubersicht

Teilbereich 1

Sondergebiete Campingplatz 111.550 m2
davon. Flache zum Erhalt 7.275 m2

Offentliche Griinflache 2.706 m2

StralRenverkehrsflache 10.800 m?

Gesamtflache Plangebiet 154.639 m?

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

In § 1a BauGB ist fir die Aufstellung von Bebauungsplanen geregelt, dass die Vermeidung
und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes,
der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und der Umwelt in der gemeindlichen Abwégung
zu bericksichtigen sind. Des Weiteren wird im § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ausgefiihrt: "Ein
Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zulassig waren." Dies bedeutet, dass bei Durchfihrung der vorliegen-
den Planung nur jene Eingriffe auszugleichen sind, welche bauplanungsrechtlich erstmals
ermoglicht werden. Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB sind die erheblichen Auswirkungen von
Bauleitplanverfahren auf Umwelt, Natur und Landschaft im Rahmen einer Umweltpriifung zu
ermitteln und im Umweltbericht darzustellen.

Die vorliegende Bauleitplanung sieht die einheitliche Festsetzung eines Sondergebietes
~,Campingplatz®, entsprechend der schon langjahrig etablierten Nutzung vor. Damit sollen
primar die tradierten Strukturen planungsrechtlich abgesichert werden sowie ihnen moderate
Erweiterungs- und Diversifizierungsmdglichkeiten geboten werden. Infolge dessen ist ein
Umweltbericht gemaR § 2a BauGB Bestandteil der Begriindung, in dem die zu erwartenden
Auswirkungen auf die Schutzgiter Natur und Landschaft beschrieben und hinsichtlich ihrer
Kompensationserheblichkeit bewertet werden. Eine Darlegung dessen erfolgt zum nachfol-
genden Verfahrensschritt der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf 8§ 4 Abs.
2 BauGB sowie der Offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB.

Mit Durchfiihrung der MalRnahmen zu Vermeidung und Minimierung sowie auf nachgelager-
ter Planungsebene moglicherweise noch weiter zu konkretisierender MaRnahmen zum Aus-
gleich, kdnnen die im Zusammenhang mit der Bauleitplanung entstehenden erheblichen Be-
eintrachtigungen der genannten Schutzgiter vollstandig ausgeglichen werden. Artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestédnde sind nicht erkennbar.

Wasserwirtschaft

Die Belange der Wasserwirtschaft sind primar durch die direkte Lage des Plangebietes an
der Wasserlinie der tidebeeinflussten Unterweser und somit aul3erhalb des durch die Deich-
anlagen geschuitzten Binnenlandes, berthrt. Da anhand der vorliegenden Bauleitplanung
primér die bestehende Campingplatznutzung planungsrechtlich am Standort abgesichert
sowie dessen Betrieb langfristig mittels notwendiger Modernisierungsmoéglichkeiten sicher-
gestellt werden soll, bedarf es der vorliegenden Bauleitplanung. Im Hinblick auf die Belange
der Wasserwirtschaft ist somit zu konstatieren, dass die besondere Lage des Campingplat-
zes aulRerhalb des eingedeichten Binnenlandes sich schon langjahrig ausschlie3lich in den
Sommermonaten und auf Basis einer Platzordnung etabliert hat. In den Wintermonaten ist
ein regulares AbflieRen von potenziellen Hochwassern somit unbertihrt von der vorliegenden
Bauleitplanung auch weiterhin méglich.

Gemal § 149 Abs. 3 Niedersachsisches Wassergesetz (NWG) sind die Grundstiickseigen-
tumer*innen zur Beseitigung des Niederschlagwassers an Stelle der Gemeinde verpflichtet,
soweit nicht die Gemeinde den Anschluss an eine offentliche Abwasseranlage und deren
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Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist. Hintergrund ist, dass
eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhiiten ist. Die Entwéasserung der
momentan versiegelten Bereiche erfolgt ausschlielich tiber eine Versickerung vor Ort. Das
anfallende Niederschlagswasser versickert demnach derzeitig vollstandig im Plangebiet. Die
bestehenden Versiegelungen genielRen Bestandsschutz, neu hinzukommende Versiegelun-
gen dirfen allerdings ausschlie3lich mittels wasserdurchlassiger Materialien erfolgen. Dem-
entsprechend erfolgt langfristig eher eine Entsiegelung der Dauercampingplatze, sodass von
einem positiven Einfluss der Versickerung im Plangebiet ausgegangen werden kann.

Das zusatzlich anfallende Abwasser durch die Errichtung zusétzlicher Sanitaranlagen ist wie
bereits im Bestand praktiziert, ebenfalls ordnungsgemaf zu beseitigen.

Verkehrliche Belange

Durch die Lage des Campingplatzes an der gut ausgebauten Kreisstral3e 53 besteht bereits
eine hervorragende Anbindung an das ortliche und Uberdértliche Stral3enverkehrsnetz.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die etablierte Zufahrt in nérdli-
cher Richtung, die mit dem direkt anschlieRenden Parkplatz ausreichend dimensioniert ist,
um den zu erwartenden Verkehr aufzunehmen. Grundsétzlich ist festzustellen, dass es sich
um eine etablierte Zufahrtssituation handelt, deren Funktion bislang zu keinen Nutzungskon-
flikten gefuihrt hat und somit unverandert bestehen bleibt. Uber die KreisstraRe 53 ist in west-
licher Richtung der Fahranleger Brake-Sandstedt zu erreichen. In dstlicher Richtung miindet
die Kreisstraf3e 53 in die Kreisstral3e 50, die als MarktstrafRe in stdlicher Richtung durch den
Ortskern Sandstedt in die Nachbarorte Offenwarden, Wersabe oder Rechtebe fiihrt. In nérd-
licher Richtung fuhrt die Kreisstral’e 50 durch den Ortskern Rechtenfleth nach Neuenlande
und mundet dort in Blttel. Die Uberregionalen Verkehre kdnnen vom Plangebiet tber Kreis-
stral3e 50 im Ortskern Sandstedt auf die K 51 und von dort aus in dstlicher Richtung weiter
auf die Bundes Autobahn 27 in noérdlicher Richtung nach Bremerhaven oder in sudlicher
Richtung nach Bremen gelangen.

Zudem besteht weiterhin die verkehrliche ErschlieBungsmdglichkeit im 6stlichen Bereich
Uber die bestehende Zufahrt von der DeichstraRe Am Radarturm. Sie ist insbesondere zur
ErschlieBung des Wohnmobilstellplatzes und dem Dachzeltdorf geeignet., fihrt darlber hin-
aus aber dennoch weiter in das Plangebiet.

Es ist davon auszugehen, dass durch die vorliegende Planung ein moderater Anstieg der
Verkehrsmengen im ndrdlichen Bereich der Einfahrt aufgrund der Nutzungsdiversifizierung
mit dem Fokus auf weniger Dauercamper*innen im zentralen Hauptbereich des Camping-
platzes vorgesehen ist, sodass eine erhthte Fluktuation der Gaste in diesem Bereich ausge-
I6st werden kénnten. Da es sich bei der Kreisstral3e 53 um eine gut ausgebaute Hauptver-
kehrsstralle handelt, ist sie ausreichend leistungsfahig, um auch die zusatzlichen Verkehre
aufzunehmen.

Wirtschaft

Die langfristige baurechtliche Absicherung sowie die vorgesehenen Erweiterungen und Mo-
dernisierung des Campingplatzes sind in Bezug auf die wirtschaftlichen Belange positiv zu
sehen. Mit dem Ausbau eines leistungsféhigen touristischen Angebotes werden Arbeitsplat-
ze in der Gemeinde Hagen im Bremischen, hier insbesondere in der Ortschaft Sandstedt
gesichert bzw. geschaffen. Uber die Inanspruchnahme weiterer Dienstleistungen durch die
Campingplatzgaste profitiert die ndhere Umgebung ebenfalls von einem gut besuchten
Campingplatz.
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Freizeit / Erholung / Tourismus

Durch das vorliegende Planverfahren werden die Belange von Freizeit, Erholung und Tou-
rismus positiv bertihrt. Die baurechtliche Absicherung der Campingplatznutzung im Plange-
biet tragt zur langfristigen Sicherung einer fur Freizeit, Erholung und Tourismus bedeutsa-
men Einrichtung bei. Dazu macht der Platz sich die besondere Lage zwischen Weser und
Deich zu Nutze, da sowohl Wassersport auf der Weser, als auch Radsport auf dem Weser-
radweg direkt den Campingplatz und somit die gesamte Ortschaft Sandstedt betrifft und
Gaste generieren. Neben der Ublichen Campingnutzung bietet der Platz dariiber hinaus
auch Attraktionen fir Tagesgéaste, wie zum Beispiel einen Kiosk, Spiel- und Sportflachen
sowie einer Strandbar und ist aus diesen Grunden besonders fir die Naherholung geeignet.
Dariiber hinaus soll ein Festzelt das gastronomische Angebot temporar ergénzen, sodass
das vielseitige touristische Angebot der Region durch den Campingplatz sinnvoll ergénzt
wird.

Des Weiteren werden die bestehenden Nutzungen angrenzend an den Campingplatz im
Rahmen der 78. Anderung des Flachennutzungsplanes langfristig in ihnrem Bestand anhand
der Darstellung des Sportschiffhafens sitdlich des Plangebietes sowie den westlich angren-
zenden Flachen des Bade- bzw. Hundestrandes gesichert. Somit kann ein attraktives Ange-
bot fir die Freizeitgestaltung von Einheimischen und Tourist*innen bewahrt und die rdumli-
che Verknipfung zwischen dem Campingplatz und den touristischen Einrichtungen am Ha-
fen unterstitzt werden.

Auf die Belange von Freizeit, Erholung und Tourismus sind damit positive Auswirkungen zu
erwarten.

Immissionsschutz

Die Belange des Immissionsschutzes werden insofern von der vorliegenden Planung be-
rihrt, als dass die Larmemission des Campingplatzes sowie der weiteren geplanten Frei-
zeitnutzungen negative Auswirkungen auf die nahere Umgebung verursachen kénnen. Zu-
dem koénnen Schall-, Geruchs- und Gasemissionen durch die Kreisstral3e 53 sowie dem
Fahranleger Brake-Sandstedt auf das Plangebiet einwirken. Durch die Nutzungsdiversifizie-
rung insbesondere im 6stlichen und stddstlichen Bereich des Campingplatzes werden mog-
licherweise mehr Immissionen in diesen Bereichen induziert. In diesen Bereichen (offene
Zeltwiese, Dachzeltdorf und Tiny Houses) wird jedoch gezielt auf ruhigeren Naturtourismus
mit weniger Bewegungsverkehr abgezielt. Zudem sind die 12 Holzplateaus fur Dachzelte
und 6 Tiny Houses ein geringer Erweiterungsumfang in einem relativ abgeschieden Bereich
zwischen dem Gehdélzbestand, sodass der Storungsgrad hinsichtlich der Schallbelastung
eher gering gehalten wird. Dazu trifft darliber hinaus die guiltige Platzordnung, in der Ruhe-
zeiten verbindlich geregelt werden, starke Reglementierungen.

Da jedoch die vorliegende Bauleitplanung primér die Sicherung des Bestandsplatzes mit
moderaten Erweiterungsmdoglichkeiten zur Neustrukturierung und Modernisierung forciert
und im Bestand keine Konflikte zwischen den oben angefihrten Nutzungen bekannt sind,
wird auch zukinftig nicht von immissionsschutzrechtlichen Konflikten ausgegangen. Dartber
hinaus ist betonend hervorzuheben, dass ndrdlich anschlielRend an die Kreisstralle 53 und
somit auch an den Fahranleger Brake-Sandstedt das Flora-Fauna-Habitat ,,Unterweser” an-
schlie3t, welches den Betrieb beider Verkehrsanlagen bereits im Bestand starker ein-
schréankt, als es das vorliegende Sondergebiet tun kénnte.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Belange des Immissionsschutzes nicht tiber den Be-
stand hinaus durch die vorliegende Bauleitplanung negativ bertihrt werden.
Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an das bestehende Strom- und Wassernetz angeschlossen. Die
Entsorgung anfallender Abwésser erfolgt zentral Uber die bestehende Kanalisation der Ge-
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meinde. Die Erweiterung der Bestandsanlagen in Folge der vorliegenden Bauleitplanung ist
moglich.

Denkmalschutz

Ostlich grenzt unmittelbar an das vorliegende Plangebiet der denkmalgeschitzte Deichkor-
per an. Aufgrund dessen muss geprift werden, ob dieser negativ durch die vorliegende Bau-
leitplanung beeinflusst wird. Da der Campingplatz schon langjahrig am etablierten Standort
an die Deichanlage anschlief3t und durch die die vorliegende Bauleitplanung primér die Be-
standabsicherung mit moderater Erweiterungs- und Modernisierungsmaf3nahmen vorsieht,
wird nicht von einer negativen Beeinflussung des denkmalgeschitzten Deichkdrpers ausge-
gangen. Der Campingplatz pragt weiterhin das Bild des Deiches im Bereich Sandstedt, wie
es beispielsweise auch weiter nérdlich der Campingplatz am AuRendeich der Ortschaft
Rechtenfleth tut. Der Bereich wird - wie an vielen Orten mittlerweile entlang des Weserdei-
ches - touristisch genutzt. Damit wurde gepriift, ob sich die Verdnderungen auf das Denkmal
Deich im Sinne des 8§ 8 Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) beeintrachti-
gend auswirken.

Mit ,,Beeintrachtigung" ist laut offiziellem Kommentar von Schmaltz / Wiechert zum NDSchG
gemeint, dass es ,bestimmend ist, dass die jeweilige besondere Wirkung des Denkmals, die
es als Kunstwerk, als Zeuge der Geschichte oder als bestimmendes stadtebauliches Ele-
ment auf den Beschauer austbt, nicht geschmalert wird. Neubauten sollen den Mal3stab
einhalten, den das Denkmal gesetzt hat und es nicht erdriicken, verdrangen oder tbertdénen
und die gebotene Achtung gegeniiber den Werten erkennen lassen, die das Denkmal ver-
korpert.”

Im vorliegenden Fall handelt es sich bei dem Deich um ein langgestrecktes, gro3es Fla-
chendenkmal, welches schon langjahrig optisch durch die touristische Campingplatznutzung
sowie von Wochenendhéusern begleitet wird. Dementsprechend wirkt die vorliegende Bau-
leitplanung sich nicht nachteilig auf das Erscheinungsbild des Deiches aus. Zudem wird in
anderen Gemeinden an der Kiste der Deich in das Tourismuskonzept eingebunden und
dadurch Veranderungen in direkter Umgebung vorgenommen. Der Einfluss der vorliegenden
Bauleitplanung auf den denkmalgeschiitzten Deichkorper ist hingegen nur in einem begrenz-
ten Abschnitt und minimal wirksam mit Blick auf den langjahrigen Bestand des Campingplat-
zes. Der Deichkdrper in Ganze bleibt als landschaftsbestimmendes Bauwerk zwischen Land
und Meer erhalten.

Die Belange des Denkmalschutzes werden somit nicht negativ durch die vorliegende Bau-
leitplanung berlhrt.

NACHRICHTLICHE HINWEISE
Baubeschréankungszone entlang der Kreisstral3e 53
Im Bereich der Baubeschrankungszone entlang der KreisstraRe 53 "An der Weser" dirfen

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom aufersten
Rand der fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn,
2. bauliche Anlagen im Sinne der Niederséachsischen Bauordnung, die Uber Zufahrten

unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Satz 1 Nr. 1 gilt entsprechend fir Aufschiittungen oder Abgrabungen
groRBeren Umfangs sowie fur Werbeanlagen. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche
Vorschriften bleiben unberihrt (§ 24 Abs. 1 NStrG).
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Die Begriindung wurde gemaR § 5 Abs. 5 BauGB sowie § 9 Abs. 8 BauGB im Auftrage der
Gemeinde Hagen im Bremischen ausgearbeitet:

Bremen, den 03.07.2025

IMmsStara

Institut fir Stadt- und Raumplanung GmbH

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

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

(Andreas Wittenberg)
Birgermeister

Verfahrenshinweise:

1. Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung geméaR § 3 Abs. 1
BauGB fand am ......................... in Form einer Blrgerversammlung statt.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange ge-
mar § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom ............ccccoeeee bis ..o

3. Die Begrindung einschlieBlich Umweltbericht haben gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom
...................... bis .....cccccevvvvenenenn. Zusammen mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgele-
gen.

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

(Andreas Wittenberg)
Blrgermeister
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