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GEMEINDE SCHIFFDORF B-PLAN NR. 115 "GEWERBEGEBIET SUDLICH DES GEWERBEPARKS"

TEIL 1: BEGRUNDUNG

1. EINFUHRUNG

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schiffdorf hat in seiner Sitzung am 24.03.2025 den Auf-
stellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 115 "Gewerbegebiet stdlich des Gewerbeparks',
Ortschaft Schiffdorf gefasst.

Dem Bebauungsplan Nr. 115 "Gewerbegebiet sudlich des Gewerbeparks', Ortschaft Schiffdorf der
Gemeinde Schiffdorf liegen das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
sowie das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), in der jeweils gultigen Fas-
sung, zugrunde.
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2. PLANUNGSRELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Raumordnung

Die Bauleitpldne sind gemdadlR § 1 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) den Zielen der Raum-
ordnung anzupassen.

Regionales Raumordnungsprogramm

Die Gemeinde Schiffdorf ist im Regionalen Raumordnungsprogramm 2012 des Landkreises
Cuxhaven (RROP) als Grundzentrum sowie als Standort mit der Schwerpunktaufgabe "Sicherung
und Entwicklung von Arbeitsstatten" ausgewiesen worden.

Das Plangebiet liegt im zentralen Siedlungsgebiet der Ortschaft Schiffdorf sowie innerhalb eines
Vorranggebietes fur die Trinkwassergewinnung. Daruber hinaus sind in der zeichnerischen Darstel-
lung des RROP 2012 keine weiteren Festlegungen getroffen worden.
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Mit der Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes und der effizienten Nutzung bestehender
Gewerbefldchen erfullt das Grundzentrum Schiffdorf die inr von der Raumordnung zugewiesene
Aufgabe zur Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten, da zusdtziche Méglichkeiten fur die
Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe bereitgestellt werden. Mit der angestrebten gewerblichen
Entwicklung ist zudem die Schaffung von Arbeits- und Ausbildungspldizen in Schiffdorf als auch die
Bereitstellung von Einkommensmaoglichkeiten fUr die ortliche Bevdlkerung verbunden, so dass die
Planung zur nachhaltigen Stérkung und Weiterentwicklung der Wirtschaftskraft der Gemeinde und
des Landkreises Cuxhaven beitragt.

Negative Auswirkungen auf das Vorranggebiet Trinkwassergewinnung sind mit der Planung nicht
verbunden, da zum einen ein Oberfldchenentwdsserungskonzept fur die Neubebauung erstellt
wird und die Abwasserentsorgung Uber die offentliche Schmutzwasserkanalisation erfolgen wird.
Zum anderen ist die noch geltende Wasserschutzgebietsverordnung fur das Wasserwerk "Wulsdorf"
zu beachten.
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Landesraumordnungsprogramm
Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2022 (LROP) sind in der zeichnetischen Dar-
stellung fur das Plangebiet keine Festlegungen getroffen worden.

In Kap. 2.1 Ziffer 05 des LROP wird folgender Grundsatz formuliert: "Die Entwicklung von Wohn- und
Arbeitsstatten soll vorrangig auf die zentralen Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausrei-
chender Infrastruktur konzentriert werden."

Der Bereich des Plangebietes liegt im Suden des Grundzentrums Schiffdorf, das Uber ausrei-
chende Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen verflgt. Die Gemeinde Schiffdort stellt FIG-
chen fUr die Erweiterung von weiteren Gewerbetrieben bereit und verbessert die Nutzbarkeit be-
stehender Gewerbegrundsticke. Da die Planung dem Erhalt und der Entwicklung von Arbeitsstat-
ten sowie der Wirtschaftskraft dient, ist die Nutzung des verfUgbaren Fldchenpotenzials im zentralen
Siedlungsgebiet fur die stGdtebauliche Entwicklung aus Sicht des Grundzentrums Schiffdorf daher
gerechtfertigt.

Einzelhandel

In der Begrundung zum RROP wird dargelegt, dass Einzelhandelsbetriebe als grolRflachig gelten,
wenn sie eine Verkaufsfldche von 800 m? Uberschreiten. Agglomerationen unterhalb dieser
Schwelle sind raumordnerisch wie ein grolflachiger Einzelhandelsbetrieb zu behandeln.

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2022 wird in Kap. 2.3 Ziffer 02 Satz 2 zudem
folgendes Ziel formuliert: "Als EinzelhandelsgroRprojekte gelten auch mehrere selbsténdige, gof.
jeweils fUr sich nicht groRfléchige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind
oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame
Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausgehen kdnnen (Agglo-
merationen).”

Im Plangebiet ist im Bereich des Gewerbegebietes GE 3 Einzelhandel jeglicher Art und Sortiment
ausgeschlossen worden, um die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und eine Agglomeration
von Einzelhandel im Zusammenhang mit dem nérdlichen Gewerbepark, in dem Einzelhandel zu-
lGssig ist, zu vermeiden. Ebenfalls wird flr die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 Einzelhandel aus-
geschlossen, da aufgrund der verfugbaren Fldchen im GE 1 und GE 2 sowie mit Blick auf eine
gemeinsame Nutzung mit den nérdlich liegenden Grundsticken ansonsten nicht auszuschlieen
ist, dass sich mehrere Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfldche von unter 800 m? ansiedeln
und sich somit eine Agglomeration bilden kdnnte. Da die Fldchen bislang unbebaut sind und als
Paddock, Weide und Rasenfldche genutzt werden, wird mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbe-
frieben nicht in ausgeubte Nutzungen eingegriffen.

Unter BerUcksichtigung der vorstehenden Ausfuhrungen sind negative Auswirkungen auf die aus-
geglichenen Versorgungsstrukturen und die zentralen Versorgungsbereiche in Schiffdorf und den
umliegender Kommunen planungsbedingt nicht zu erwarten.

Landertbergreifender Raumordnungsplan zum Hochwasserschutz

Der La&nderUbergreifende Raumordnungsplan zum Hochwasserschutz vom 19.08.2021 (BGBI. | S.
3712) hat zum Ziel, das Hochwasserrisiko in Deufschland zu minimieren und dadurch Schadens-
potenziale zu begrenzen, indem eine effektive raumplanerische Hochwasservorsorge zur Anwen-
dung kommt. Dabei sind folgende Prifvorgaben in der vorliegenden Planung zu bertcksichtigen:

Hochwasserriskomanagement

[.1.1 (Z) Bei aumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieRlich der Siedlungsentwick-
lung sind die Risiken von Hochwassemn nach MaBgabe der bei dffentlichen Stellen verfugbaren
Daten zu prufen; dies betrifft nebben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses
und seinem rdumlichen und zeitlichen Ausma auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit.
Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und SchutzwUrdigkeiten der einzelnen Raum-
nutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.
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Klimawandel und -anpassung

1.2.1 (Z) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch oberirdi-
sche Gewdsser, durch Starkregen oder durch in Kistengebiete eindringendes Meerwasser sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieRlich der Siedlungsentwicklung nach
MaBgabe der bei 6ffentlichen Stellen verflUgbaren Daten vorausschauend zu prifen.

Berucksichtigung in der Bauleitplanung

Laut dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2012 des Landkreises Cuxhaven liegt der Bereich
des Plangebietes nicht in einem Vorranggebiet fur den Hochwasserschutz. Das Plangebiet befin-
det sich nach den Umweltkarten (Nds. Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz,
2025) sowie dem Geoportal des Landkreises Cuxhaven (2025) weder in einem per Verordnung
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet nach §§ 76 und 78 WHG bzw. §§ 115 und 116 NWG noch
in einem nach § 78 Abs. 2 WHG vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet.

Nach Auswertung der Umweltkarten Niedersachsen (2025) existiert im Nahbereich des Plangebie-
tes kein Risikogewdasser gemdalR Hochwasserrisikomanagement-Richtline (HWRM-RL 2. Zyklus 2016-
2021). Die als Risikogewdsser eingestufte Weser verlduft rund 4,80 km westlich des Plangebietes
und ist durch entsprechende Deichbauwerke geschutzt. GemdaB der Hochwasserrisikomanage-
ment-Richtlinie (HWRM-RL) 2. Zyklus 2016 - 2021 wird das Plangebiet einem Gebiet zugeordnet,
in dem signifikante Schaden durch Hochwasser nur mit niedriger Wahrscheinlichkeit auftreten
werden. Das Plangebiet befindet sich jedoch in einem durch die HWRM-RL festgesteliten Kusten-
gebiet, so dass eine potenzielle Gefdhrdung durch eindringendes Meerwasser nicht auszuschlie-
Ren ist.

Das Gefahrenpotenzial einer Uberflutung mit damit verbundenen Hochwasserschdden wird mit
Blick auf die Hohenlage des Plangebietes mit mehr als 8,00 m dber NHN sowie aufgrund des
bestehenden Hochwasserschuizes durch den Weser- und NordseekUstendeich als eher gering
eingeschdatzt. Dies insbesondere unter dem Aspekt, dass die HochwasserschutzmaBnahmen ste-
tig verbessert sowie den aktuellen und kunftigen Anforderungen angepasst werden.

Laut dem Kartendienst ,Vulnerabilitét — Gefahren durch Starkregen und Uberschwemmungen® des
Landkreises Cuxhaven (Geoportal 2025) ist fUr das Plangebiet (rof) nur bei einem sehr selten auf-
fretenden 100-jahrigen Regenereignis sehr kleinrGumig mit WasserstGnden von 35,3 bis 39,7 mm/h
zu rechnen. Insofem ist nicht von einem erhohten Gefahrenpotenzial fir Uberschwemmungen bei
Starkregen auszugehen. Bei einem Extremereignis - Blockregen mit 90 mm/h — sind zudem keine
erhdhten Wasserstdnde zu erwarten.,

Auszug aus dem Karten-
dienst Vulnerabilitét —
Gefahren durch Starkre-
gen und Uberschwem:-
mungen® (Landkreis
Cuxhaven Geoportal
2025)
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Im Geoportal des Bundesamtes fur Kartographie und Geoddsie (2025) wird in der Hinweiskarte
LStarkregen® fur das Plangebiet nur bei einem 100-jahrigen Regenereignis und damit in sehr sel-
tenen Fdllen auf erhdhte Wasserstdnde in den Randbereichen hingewiesen. Besondere Mai-
nahmen zum Schutz gegen Uberschwemmungen oder Hochwasser sind aus Sicht der Ge-
meinde jedoch nicht erforderlich.

Damit die mit der Planung verbundene Fldchenversiegelung nicht zu einem erhdhten Oberfla-
chenwasserabfluss und damit zu einer Belastung oberirdischer Gewdsser oder einer Erndhung des
Hochwasserrisikos fuhrt, ist fUr die Neubebauung im Bereich des Flurstiick 167/1 Entwasserungskon-
zept (s. Anhang) erstellt worden. Dies sieht vor, dass das anfallende Oberfldchenwasser Uber be-
reitzustellende RegenrUckhaltungen (seifiche Grdben, RegenrUckhaltebecken, Mulden-Rigolen-
systems) zu sammeln, zu speichern und nur gedrosselt in die bestehende Regenwasserkanalisation
abzuleiten.

2.2 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 26 "Gewerbegebiet Schiffdorf"

Fur den nordlichen Teil des Plangebietes sind der im Jahr 1994 in Kraft getretene Bebauungsplan
Nr. 26 "Gewerbegebiet Schiffdorf* der Gemeinde Schiffdorf sowie die 2. Anderung hierzu maB-
geblich.
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Auszug aus dem rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 26 ,Gewerbegebiet Schiffdorf*, Gemeinde Schiffdorf

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 26 setzt im Plangebiet Gewerbegebiete GE 1 und GE
geman § 8 BauNVO fest, wobei Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke sowie Vergniigungsstatten in der 2. Anderung des Bebauungsplanes ausgeschlossen wurden.
Ferner durfen Gebdude bzw. bauliche Anlagen mit einer maximalen Firsthdhe (FH) von 15,00 m
im GE 1 und 12,00 m im GE 2 ernichtet werden. Die festgesetzte maximale Gebdudehdhe darf
durch untergeordnete Anlagen, wie z. B. Schornsteine, Masten um bis zu 62,00 m Uberschritten
werden. Die Grundflédichenzahl (GRZ) liegt im GE 1 bei 0,60 und im GE 2 bei 0,50. Eine Uberschrei-
tung der GRZ durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen bis zur Kappungsgrenze von
0,80 ist méglich. Aus Grinden des Immissionsschutzes sind fur das GE 1 und das GE 2 fldéchenhafte
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Schallleistungspegel fur die Tages- und Nachtzeit festgesetzt worden. Des Weiteren sind am sudli-
chen Rand des Plangebietes eine Anpflanzzone sowie daran anschlieBend FiGchen fur MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natfur und Landschaft festgesetzt. Die Bau-
grenze hdalt zu letzteren einen Abstand von 5,00 m ein. Das im Plangebiet anfallende Oberfldchen-
wasser ist teils vor Ort zu versickern und Uber Sammelmulden abzufUhren.

2.3 Bodenschutzkiausel und Umwidmungssperrklausel

Das Baugesetzbuch enthdlt in § 1Ta Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des FlGchenver-
brauches. Dies soll im Wesentlichen Uber zwei Regelungsmechanismen erfolgen: Nach § 1a Abs.
2 Satz T BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden (Bodenschutzklausel).
§ 1a Abs. 2 Safz 2 BauGB bestimmi, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke ge-
nutzte FiGchen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwidmungssperrklausel).
Nach § 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen. Damit handelt es sich bei beiden Ziel-
setzungen nicht um Planungsleitsatze, sondern um abwagungsrelevante Regeln. Nach der Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG 4 BN 8.08 v. 12.08.2008) kommt ihnen kein
Vorrang vor anderen Belangen zu, sie sind aber in der Abwdgung zu berlcksichtigen, wobei ein
Zurdckstellen derin § Ta Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB genannten Belange der besonderen Recht-
fertigung bedarf. Faktisch ist der Belang der Reduzierung des Freifldchenverbrauches damit in den
Rang einer Abwagungsdirektive gehoben worden. Dardber hinaus enthdlt § Ta Abs. 2 Satz 1 und
2 BauGB kein Verbot der Bauleitplanung auf Freifléchen, sondem verpflichtet die Gemeinde, die
Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Fidchen zu begrinden. Dabei sollen Moglich-
keiten der Innenentwicklung betrachtet werden.

Die Gemeinde Schiffdorf hat den Planungsanlass und die Zielsetzung in Kap. 4.3 dargelegt und
die st@atebauliche Konzeption begrindet. Die Gemeinde Schiffdort mdchte weitere Gewerbefld-
che fur die Ansiedlung von Gewerbetrieben bereitstellen und die Nutzbarkeit bestenender Gewer-
begrundstucke verbessemn, um die Wirtschaftskraft zu férdern und Arbeitspldtze vor Ort zu schaffen.
Die Nutzung des im Siedlungsbereich bzw. unmitteloar angrenzenden Fldchenpotenzials fur die
stdtebauliche Entwicklung ist aus Sicht der Gemeinde daher gerechtfertigt, so dass die Inan-
spruchnahme landwirtschaftlicher Fidchen somit hdher gewichtet wird als der Belang zur Redu-
zierung des Freifldchenverbrauches, der im Ergebnis einen Verzicht auf die Ausweisung von weite-
rem Baulond bedeuten wlrde. Dies auch unter dem Aspekt, dass das Grundzentrum Schiffdorf
aufgrund seiner raumordnerischen Bedeutung ein Uber die ortliche Nachfrage hinausgehendes
Angebot an Arbeitsstatten und Arbeitsplatzen bereitzustellen hat und Impulse fur die ortliche Wirt-
schaft geben muss. AuBerdem ist AuBerdem ist das Plangebiet nicht als FiGche fur die Landwirt-
schaft, sondern als gewerbliche Baufldche im FiGchennutzungsplan der Gemeinde Schiffdorf aus-
gewiesen, so dass eine entsprechende gewerbliche Weiterentwicklung des Bereiches auf Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung bereits vordefiniert wurde.

Der nérdiiche Teil des Plangebietes ist Uberdies im rechtsverbindiichen Belbbauungsplan Nr. 26 der
Gemeinde Schiffdorf als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt, so dass hier mit der Weiterentwicklung
der gewerblichen Nufzungen kein Entzug landwirtschaftlicher Fidchen verbunden ist. Eine Fortset-
zung der landwirtschaftlichen Nutzung ist im sudlichen Teil des Plangebietes eigentUmerseitig zu-
dem nicht mehr vorgesehen. Die Hergabe der Fidchen erfolgt daher auf Freiwilligkeit. Ferner wer-
den mit der Planung nur B&éden mit geringer natlrlicher Bodenfruchtbarkeit bzw. Erragsfanhigkeit
(LBEG 2025) betroffen, so dass keine erheblichen Beeintrachtigungen agrarstruktureller Belange zu
erwarten sind.

Die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel werden in der Planung somit hinreichend
berdcksichtig.
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3. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Im FlGdchennutzungsplan der Gemeinde Schiffdorf ist der Uberwiegende Teil des Plangebietes als
gewerbliche Baufldche (G) ausgewiesen worden. Im Norden und Westen sind Fldchen far MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur dargestelit. Ausgehend vom sudlich
existierenden Funk- und Fernsehturm quert fermer eine Richtfunkirasse mit Schutzzonen das Plange-
biet.

Auszug aus dem FiGchennutzungsplan der Gemeinde Schiffdorf

Mit dem Bebauungsplan Nr. 115 ,Gewerbegebiet stdlich des Gewerbeparks® wird von der Dar-
stellung des FlGchennutzungsplanes abgewichen, um eine effizientere Ausnutzung bestehender
Gewerbegrundstucke zu erreichen. Eine Anpassung des Fldchennutzungsplan ist nicht erforderlich,
da die Zielsetzung der Bauleitplanung, ndmlich die Schaffung eines Gewerbegebietes, weiterhin
bestehen bleibt. Mit der randlichen Eingrinung im Westen werden zudem die wesentlichen As-
pekte der Fldchennutzungsplankonzeption weiterhin verfolgt.

In diesen Zusammenhang weist die Gemeinde Schiffdorf auch darauf hin, dass bereits bei der
Aufstellung des B-Plans Nr. 51 ,Gewerbegebiet Schiffdorf Il — Teil 1* von den Darstellungen des
Fl&chennutzungsplanes abgewichen wurde. Darlber hinaus sind die im Bebauungsplan Nr. 26
festgesetzten Pflege- und EntwickiungsmaRnahmen im Bereich der Grunfldche und der Fidchen
far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur seit Rechtskraft des verbindii-
chen Bauleitplanes nicht umgesetzt worden. Fir die Uberplanung und die Kompensation wird auf
einer gemeindeeigenen Flache ein addguater Ausgleich sichergestellt.

PLANUNGSBURO DORR GBR - ARCHITEKTUR  STADTEBAU * OKOLOGIE 8



GEMEINDE SCHIFFDORF B-PLAN NR. 115 "GEWERBEGEBIET SUDLICH DES GEWERBEPARKS"

4, STADTEBAULICHES KONZEPT

4.1 Rumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 115 "Gewerbegebiet sudlich des Ge-
werbeparks', Ortschaft Schiffdorf umfasst die Flursticke 239, 241 und 167/1 sowie Teilfldchen der
FlurstGcke 235, 236, 237, 238, 257 sowie 167/2, Flur 11 der Gemarkung Schiffdorf.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 115 "Gewerbegebiet sudlich des Ge-
werbeparks, Ortschaft Schiffdorf weist insgesamt eine FidchengréBe von rund 2,244 ha auf.

Mit Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 115 gemdaB § 10 BauGB freten entgegenstehen-
de Festsetzungen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Gewerbegebiet Schiffdorf" auler Kraft.

4,2 Stadtebauliche Gesamtsituation

Das Plangebiet liegt im Suden der Ortschaft Schiffdorf westlich der StraBe "Am Fernsehturm" sowie
ostlich des Dullmannsweges. Im Norden und Osten grenzt ein Gewerbegebiet an, in dem ver-
schiedene Branchen wie z. B. Kfz-Gewerbe/ Lackiererei, Elekirotechnik, Bau- und Bauausbauge-
werbe, Bau- und Rohstoffhandel, Metallbaubetriebe, Dienstleistungsioetriebe, eine Reitanlage und
GroR- und Einzelhandel existieren. Charakteristisch sind hier funktionale, eingeschossige Betrielos-
und Geschdaftsgebdude mit angegliederten, z. T. sehr umfangreichen Stellplafz-, Zufahrts- und Au-
Renlagerfléchen. Zum Teil finden sich ndrdlich des Plangebietes auch betriebsbezogene Wohn-
hduser. Hervorzuheben sind die stlich des Plangebietes existierenden groBvolumigen, héheren
Gewerbehdallen und Betriebsgebdude eines Untemehmens, das sich auf Schiffsausristungen spe-
zidlisiert hat. Aufgrund der Nutzungsstrukturen variieren die Baustile, Baumaterialien und Dachnei-
gungen im Bereich bestehender Gewerbebetriebe in einer groBen Bandbreite, so dass sich kein
einheitliches Erscheinungsbild vermitteln Iasst. Stdlich des Plangebietes finden sich landwirtschaft-
liche Nutzfldchen, wahrend sich im Westen das auf dem Gebiet der Stadt Bremerhaven liegende
Wohngebiet am Dullmannsweg erstreckt. Ostlich befindet sich femer das Betriebsgeldnde mit dem
163 m hohen Fermnseh- und Funkturm, einem eingeschossigen Betriebsgelbdude sowie befestigten
AuRenflchen.

Unmittelbar nérdlich des Plangebietes existieren eine Reitanlage, das Geldnde des Bauhofes der
Gemeinde Schiffdorf sowie der Standort eines Bauunternehmens. Die sudlich dieser gewerblichen
Strukturen liegenden Grundstucke, die Teil des Plangebietes sind, umfassen zum einen den Pad-
dock der Reitanlage sowie eine zugeordnete groBere Standweide fUr die Pferdehaltung. Zum an-
deren ist sudlich des Bauunternehmens eine Grunfldche mit Rasen angelegt worden. Der Uber-
wiegende Teil des Plangebietes ist jedoch durch intensiv genutzte, gehdlzfreie Ackerfldchen ge-
pragt.

Die ErschlieBung der im Plangebiet liegenden Ackerfldchen erfolgt Uber die dstlich verlaufende
StraBe "Am Fernsehturm®, wahrend die unbebauten Grundstucke im Norden Uber die angrenzen-
den Gewerbegrundsticke erreichbar sind. Die Strale "Am Fernsehturm" ist im Bereich des Gewer-
beparks gut ausgebaut und wird partiell von ortsbildprédgenden Laubbdumen begleitet.

4.3 Ziel und Zweck der Planung

Mit der Bauleitplanung wird das Ziel verfolgt, im Plangebiet weiteren Gewerbefldchen fUr die
Neuansiedlung von Unternehmen zur Verflgung zu stellen und somit die anhaltende Nachfrage
nach Gewerbestandorten zu decken. Das Planungskonzept sieht im Bereich des Flursticks 167/1
derzeit die Errichtung groRerer Gewerbehallen fur die Vermietung unterschiedlich grolRer Lager-
fldchen, den Bau und den Betrieb einer Kfz-Waschanlage mit Waschboxen sowie ggf. weitere
gewerbliche Nufzungen wie z. B. eine Kfz-Aufbereitung, Vermietung von Anhdngem, vor.
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Des Weiteren sollen den nérdlich des Plangebietes liegenden Gewerbebetrieben und dem Bau-
hof der Gemeinde mit der Umwandlung der im Bebauungsplan Nr. 26 bislang festgesetzten
Fldche fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft sowie
der Grunfléche in FiGchen des Gewerbegebietes Expansionsmaoglichkeiten erdffnet werden. Zu-
gleich wird damit eine effizientere Ausnutzung des bestehenden Gewerbegebietes erreicht und
die bereits ausgeubte Nutzung im Bereich der Reitanlage erhalten. Die Planung wird somit zur
langfristigen wirtschaftlichen Sicherung der vorhandenen Unternehmensstandorte beitragen.

Zusammenfassend lasst sich somit feststellen, dass die Planung zur nachhaltigen Starkung und
Weiterentwicklung des Unternehmensstandortes und der Wirtschaftskraft der Gemeinde Schiffdorf
beitragt. Dardber hinaus sind der Emnalt und die Schaffung von Arbeits- und Einkornmensmaoglich-
keiten vor Ort eine wichtige Voraussetzung fur die Bindung und den Zugewinn von Einwohnern sowie
den Erhalt der ortlichen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen. Die Planung und das ihr zu-
grunde liegende Konzept haben fur die Gemeinde Schiffdorf somit eine wesentliche Bedeutung,
um sich wirtschaftlich so aufzustellen, dass sie sich auch kunftig positiv entwickeln kann.

5. STADTEBAULICHE INHALTE
5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung der Gewerbegebietsfldchen im Bereich des Flursticks 167/1 erfolgt Gber die dst-
lich verlaufende offentliche StraBe "Am Fernsehturm" Uber private GrundstUckszufahrten.

Der im Plangebiet liegende Abschnift der Strake ,Am Fernsehturm® ist als &ffentliche StraRenver-
kehrsfldche festgesetzt und mit einer StraBenbegrenzungslinie entlang der Ostseite gekennzeich-
net worden.

Die entlang der StraBe "Am Fernsehturm" vorkommenden Laubbdume sollen aufgrund ihrer orts-
bildpragenden Wirkung sowie ihrer dkologischen Bedeutung auch kunftig bestehen bleiben. Auf
eine Festsetzung ist im Rahmen der vorliegenden Planung jedoch verzichtet worden, da dies ent-
weder bereits im Belbauungsplan Nr. 51 erfolgt ist oder der Baumerhalt durch die Satzung zum
Schutz der orts- und landschaftsbildprogenden B&ume innerhalb der Gemeinde Schiffdorf, Land-
kreis Cuxhaven (Baumschutzsatzung) vom 12.07.2012 gewdhrleistet ist.

Die Grundstucksteilfldchen im Norden des Plangebietes werden ausgehend von der StraBe ,Im
Gewerbepark™ Uber die existierenden Gewerbestandorte erschlossen, da hier eine Zuordnung zu
diesen gewerblichen Nutzungen kunftig bestehen wird.

Die fUr die zulGssigen Nutzungen geforderten Stellpldize gemdaB Niedersdchsischer Bauordnung
(NBauO) sind auf den privaten Grundsticksfldchen des Gewerbegebietes bereitzustellen und im
nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren nachzuweisen. Offentliche
Stellplaize stehen im Bereich der StraBe "Am Fernsehturm” zur Verfgung.

Uber die Sellstedter StraBe bzw. die K 58 ist eine Anbindung an den Uberregionalen Verkehr und
den Anschluss an die Autobahn A 27 gegeben. Der &ffentliche Personennahverkehr wird Uber den
VBN- und KVG-Busverkehr sowie das Anrufsammel-Taxi sichergestellt. Anschiusse an den schienen-
gebundenen Personennahverkehr finden sich an den Bahnhdéfen in Sellstedt sowie in Bremer-
haven-Wulsdorf. Die ndchstgelegenen Bushaltestellen liegen rund 1,0 km norddstlich des Plange-
bietes an der BohlenstraBe sowie rd. 800 m westlich an der Tiroler StraBe (Bremerhaven). Uber die
weiteren vorhandenen Bushaltestellen mit den entsprechenden Anschiuss- und Umsteigemadglich-
keiten, auch an den schienengebundenen Personennahverkehr, ist eine gute Anbindung des
Plangebietes an den OPNV gegeben.

Belange der Feuerwehr
Nach den Muster-Richtlinien fur die Feuerwehr - Fassung Februar 2007, zuletzt gedndert 2012 -
muss die lichte Breite der Zu- und Durchfahrten mindestens 3,00 m und die lichte Hohe mindestens
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3.50 m betragen. Darlber hinaus sind die notwendigen Mindestoreiten in Kurven- oder Verschwen-
kungsbereichen laut den Musterichtlinien einzuhalten. Zu- und Durchfahrten mussen femer so be-
festigt werden, dass sie von Feuerwehfahrzeugen mit einer Achslast von bis zu 10 t und einem
zuldssigen Gesamigewicht von bis zu 16 t befahren werden kdnnen.

Die Ereichbarkeit der im Plangebiet liegenden FiGchen flr die Feuerwehr ist Gber die dffentlichen
Verkehrsfldchen grundséizlich sichergestellt. Auf den privaten Grundstucksfldchen sind die notwen-
digen Feuerwehrzufahrtien sowie die Bewegungs- und Aufstelifldchen fur die Feuerwehr unter Be-
achtung der DIN 14090 - Fldchen fur die Feuerwehr - anzulegen. Die Fldchen sind ggf. mit Hin-
weisschildern "Feuerwehrzufahrt" nach DIN 4066 zu kennzeichnen, um die jederzeitige und unein-
geschrdnkte Benutzung der Feuerwehrfldchen zu gewdhrieisten.

In'§ 1T Abs. 2 der Durchfuhrungsverordnung zur NBauO wird ausgefuhrt, dass fur ein Gebdude,
dessen Wandoffnungen oder sonstige Stellen, die zum Anleitern bestimmt sind, mehr als 8 m Uber
der Geldndeoberflache liegen, anstelle eines Zu- oder Durchgangs eine Zu- oder Durchfahrt zum
Gebdude und zu den zum Anleitern bestimmten Stellen vorhanden sein muss. Fur ein Gebdude,
das mehr als 50 m von &ffentlichen Verkehrsfldchen entfernt liegt, muss eine Zu- oder Durchfahrt
auch zu den vor und hinter dem Gebdude liegenden Grundstucksfldchen vorhanden sein.

Die fUr die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten und Bewegungsfldchen sind stndig freizuhalten.
Zu- oder Durchfahrten zum Gebdude sind gemdlR § 4 NBauO i. V. m. § 1 Abs. 2 DVO-NBauO
erforderlich, wenn die Gebdude in Teilen mehr als 50 m von &ffentlichen Verkehrsfldchen entfent
liegen. Die Gebdude mussen gemdaB dem Indstruriebaurichilinie-Runderiass (IndBaAuRL) Abschnitt
5.2.2 nur Uber eine fUr Feuerwehrfahrzeuge befahrbare Umfahrt verfugen, wenn die Gebdude
Uber eine Grundfldche von insgesamt mehr als 5.000 m?2 verfigen. Die fur die Feuerwehrfahrzeuge
befahrbaren FiGchen, welche auch als solche mit Hinweisschildern nach DIN 4066 Teil 2 zu kenn-
zeichnen sind, mussen so befestigh werden, dass sie mit Feuerwehrfanrzeugen mit einer Achslost
bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamitgewicht bis zu 16 T befahren werden kénnen. Zufahrten
sind mit Hinweisschildern gemdaB DIN 4066 mit der Aufschrift "Feuerwehrzufahr" zu kennzeichnen.

5.2 Bauliche Nutzung, MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

Die Baufldchen des Plangebietes werden entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes so-
wie unter Berlicksichtigung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 26 als Gewerbegebiet
(GE) gemdl § 8 BauNVvO festgesetzt. Dabei werden die Gewerbegebietsflachen in verschiedene
Teilbereiche gegliedert, um zum einen die gewerbliche Entwicklung im Stden des Plangebietes
zu steuern. Zum anderen sollen bei der Erweiterung der bestehenden gewerblichen Nutzungen im
nordliichen Teil des Plangebietes die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 26 Berlcksichtigung
finden. Dies auch mit Blick auf bereits bestehende Baurechte. Die Festsetzungen fur die Gewerbe-
gebiete GE 1 und G 2 orientieren sich daher weitgehend am Bebauungsplan Nr. 26 ,Gewerbe-
gebiet Schiffdorf". Fir das GE 3 sind die wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 51
"Gewerbegebiet Schiffdorf Il -Teil 1" der Gemeinde Schiffdorf berlcksichtigt worden, so dass sich
die Strukiur bestehender gewerblicher Nufzungen im Plangebiet fortsetzen wird.

Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete GE 1, GE 2 und GE 3 sind Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitiche Zwecke aufgrund ihres hdheren Schutzbedurfnisses sowie
Vergnugungsstatten aufgrund ihrer besonderen Stérwirkung ausgeschlossen worden.

Um einer Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche und ausgeglichener Versorgungsstrukiu-
ren in der Gemeinde Schiffdorf und den Nachbargemeinden sowie einer Agglomeration von Ein-
zelhandelsbetriebben vorzubeugen, ist im Plangebiet Einzelhandel jeder Art, GroBe und Sortiment
ausgeschlossen worden.

In den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 werden aulRerdem die allgemein zuldssigen Betrielbe der
gewerblichen Tierhaltung ausgeschlossen. Im GE1 sind Betriebe der gewerblichen Tierhaltung nur
ausnahmsweise zuldssig. Mit diesen Festsetzungen soll dabei einerseits sichergestellt werden, dass
sich keine weiteren gewerblichen Tierhaltungsbetriebe hier ansiedeln, um die weitere Entwicklung
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eines klassischen Gewerbegebietes zu gewdhrleisten. Anderseits soll fUr einen bestehenden Betrieb
(Pferdehaltung) eine langfristige Perspektive auch fur den erweiterten Bereich ermaoglicht werden.

Mit Blick auf die zu erwartenden Anforderungen gewerblicher Nutzungen an die Betriebsstatten
sowie unter Berlcksichtigung einer optimalen Bebaubarkeit wird fir das Gewerbegebiet GE 3 eine
maximale Grundfiéchenzahl (GRZ) von 0,80 festgesetzt. Ein Uberschreiten der GRZ durch die in
§ 19 Abs. 4 BauNVO zuldssigen Anlagen ist nicht mehr moglich, da die Kappungsgrenze bereits
erreicht ist.

Im GE 1 und GE 2 entsprechen die Grundfldchenzahl mit 0,50 bzw. 0,60 den Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplanes Nr. 26, so dass sich fur die ansdssigen Unternehmen hier hinrei-
chende Expansionsmdglichkeiten ergebben und die Struktur des Gewerbeparks fortgeflhrt wird. Da-
bei ist auch zu berlcksichtigen, dass die GRZ im GE 1 und GE 2 durch die in § 19 Abs. 4 BauNVvVO
genannten Anlagen (Garagen/ Carports, Stellplatze, Zufahren, Nebenanlagen nach § 14 BauNVvO
etfc.) bis zur einer GRZ von 0,80 (Ober- bzw. Kappungsgrenze) wie bisher Uberschritten werden darf,
so dass die Fldchen auch kunftig effizient von den Gewerbebetrieben genutzt werden kdnnen.

Fermer durfen in den Gewerbegebieten nur Gebdude mit maximal einem Vollgeschoss errichtet
werden. Die Hohe baulicher Anlagen ist auf 15,00 m im GE 1T und GE 3 sowie auf 12,00 mim GE 2
beschrankt worden. Damit setzt sich im Plangebiet die Hohenentwicklung der angrenzenden Ge-
werbegebiete fort, so dass ein Einfugen in die Umgebung zu erwarten ist. In den Gewerbegebie-
fen durfen gemal § 31 Abs. 1 BauGB Ausnahmen fur einzelne, funktionsgebundene Anlagen eines
Betriebes (z. B. Schomstein, Fahrstuhl, Kimaanlagenaufbbau) um bis zu 4,00 m zugelassen werden.
Damit wird die Lage der neu zu bebauenden Fldchen am Siedlungsrand bertcksichtigt.

In den Gewerbegebiet GE 1 bis GE 3 ist die untere Bezugsebene flr die festgesetzte maximale
Hoéhe baulicher Anlagen (H) die der jeweiligen baulichen Anlage am ndchsten gelegene befes-
figte StraRenoberkante der StraBe "Am Fernsehturm". Der obere Bezugspunkt fur die zuldssigen Ge-
b&ude- und Firsthdhen ist bei Flachd&chermn die Attika (oberster Anschluss der Wand) und bei ge-
neigten D&chern der First (der hdchste Punkt der oberen Dachkonstrukiion der Dacheindeckung).
Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen ist bezogen auf die Mitte des jewelligen Ge-
bdudes Uber der mittleren Hohe der unteren Bezugsebene zu messen. Die Festsetzungen richten
sich nach dem benachbarten Bebauungsplan Nr. 51 und gewdhrleisten, dass sich Neubauten in
die umgebenden Siedlungsstrukturen einfugen werden.

Die durch Baugrenzen bestimmte Uberbaubare Grundsticksfldche legt den Bereich fest, in dem
bauliche Anlagen errichtet werden durfen. Um die Bebaubarkeit der im Norden des Plangebietes
liegenden Gewerbegrundsticke zu verbessern und eine Expansion bestehender gewerblich ge-
nutzter Standorte zu ermaoglich, setzen sich die Baugrenzen aus dem Bebbauungsplan Nr. 26 kinftig
in sudliche Richtung bis zur Geltungsbereichsgrenze fort. Im SUiden des Plangebietes stoen die
Baugrenzen unmittelbar auf die Grundstucksgrenze. Damit wird eine mogliche Erweiterung der
gewerblich genutzten Baufldchen in sudiiche Richtung vorbereitet und der im FIdchennutzungs-
plan der Gemeinde Schiffdorf bereits vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung Rechnung ge-
fragen.

Zur StraBe ,Am Fernsehturm™ sowie zu der westlichen Fidche fur das Anpflanzen von B&umen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen halten die Baugrenzen einen Abstand von 5,00 m ein, so dass
ein zu dichtes Heranrlcken an die ErschlieBungsaniage und die Grinzone vermieden wird. Gleich-
wohl wird durch die Uberbaubaren FlGchen ein groBtmaoglicher Gestaltungsspielraum fur die ge-
plante gewerbliche Bebauung erdffnet, so dass sich in Verbindung mit den zuldssigen Grundflé-
chenzahlen eine effiziente Ausnutzbarkeit der Baugrundsticke ergibt.

Die Planung von Gewerbebauten erfolgt nach den hierfur gultigen Rechtsvor-schriffen (NBauO,
Technische Baubestimmungen, ArbeitsstGttenverordnung etc.), so dass die Barrierefreiheit den ge-
setzlichen Anforderungen entsprechend beachtet wird.
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Die Uberbaubaren Fldchen lassen auBerdem eine Ausrichtung neuer Gebdude fur die Nutzung
der Solarenergie zu. Das Plangebiet ist laut NIBIS-Kartenserver (LBEG 2025) zudem fur den Einbau
von Erdwdrmekollektoren zur Energiegewinnung gut geeignet.

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass seit 1. Januar 2023 gemdB § 32 a NBauO bei der
Neuerrichtung von Gebduden, die Uberwiegend gewerblich genutzt werden und mindestens eine
Dachfléche von 75 m? aufweisen, mindestens 50 % der Dachfléchen mit Photovoltaikanlagen
auszustatten sind.

5.3 GrUnstrukturen

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 26 festgesetzte Grunfldche sowie die Fidchen fur
MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft sind bisher nicht
umgesetzt worden und werden derzeit als Pferdeweide/ Paddock bzw. als Gartenfladche genutzt.
Daher sollen diese in Gewerbefldchen umgewandelt werden, um den ansdssigen Gewerbebe-
frielben Erweiterungsmaoglichkeit zu bieten und eine effiziente Ausnutzung des Gewerbegebietes zu
gewadhrleisten. HierfUr stellt die Gemeinde Schiffdorf einen Ausgleich im Bereich einer gemeinde-
eigenen Kompensationsfldche bereit (Flurstick 30/2, Flur 11, Gemarkung Wehdel).

Zur Eingrnung und landschaftlichen Einbindung des Plangebietes ist auf der Westseite des Ge-
werbegebietes GE 3 eine FlGche fUr das Anpflanzen von BAumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt worden, in der zur Eingriinung der gewerblichen Nutzung sowie als Sicht-
schutz zum benachbarten Wohngebiet naturraumtypische Gehdlzstrukturen aus einheimischen,
standortgerechten Gehdlzen anzulegen sind. Zum anderen ist hier die Errichtung einer Regenrick-
haltung fUr die schadlose Ableitung anfallenden Oberfldchenwassers sowie die Entwicklung einer
Bluhwiese mdéglich. Die MaBnahmen dienen zugleich als Kompensation fur planungsbedingte
Okologische Eingriffe. Mit der Fidche zum Anpflanzen von B&umen und Strauchern halt die im Plan-
gebiet liegende Uberbaubare Fidche analog zum B-Plan Nr. 26 ein Abstand von 55,00 m zum
westlich liegenden Wohngebiet am ,Dullmannsweg® ein.

Auf eine Eingriinung des Plangebietes am suddstlichen Rand ist verzichtet worden, da hier mittel-
bis langfristig von einer Erweiterung des Gewerbegebiets auszugehen ist und eine funktionale und
bauliche Verbindung durch PflanzmaBnahmen nicht behindert werden soll.

Der im Bereich der StraBe ,Am Fernsehturm® existierende orsbildprégenden Laubbaumbestand
soll auch nach Realisierung der Neubebauung bestehen bleiben. Es gilt die Satzung zum Schutz
der orts- und landschaftsbildprdgenden Bume innerhalb der Gemeinde Schiffdorf, Landkreis Cux-
haven (Baumschutzsatzung) vom 12.07.2012. Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass der
Baumbestand wdhrend der Bauarbeiten gegenuber Beeintrdchtigungen gemdl DIN 18920 zu
schutzen ist.

5.4 Stadtebauliche Fidchenbilanz

FiichengréBe in m2*
Gewerbegebiet (GE) 22.267
qarin Fidchen fur das Anpflanzen v. Baurmen, Sirduchem u, sonstigen Bepfianzungen:. ca. 3.242 m?
Offentiiche StraBenverkehrsflichen 170
Gesamt 22.437

* Angaben gerundet auf Grundiage der Plankarte (M. 1: 1.000) zum Bebauungsplan

6. BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 115 ,Gewerbegebiet sudlich des Gewerbeparks®,
Schiffdorf ist die Ansiedlung von Gewerbefldchen als Erweiterung des bestehenden Gewerbege-
bietes geplant.
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Fur die einbezogenen Fldchen des Bebauungsplanes Nr. 26 werden die Festsetzungen zu den
Schallleistungspegeln des dortigen Bebauungsplanes Ubernommen, da es sich hier lediglich um
eine geringfugige Erweiterung des Plangebietes handelt.

Fur das Plangebiet ist eine schalltechnische Untersuchung (fed GmibH 05.2025) erstellt worden, um
die durch die geplanten Gewerbefldchen an den ndchstgelegenen schutzbedurfligen Bebauun-
gen zu erwartende Gerduschimmissionssituation zu ermitteln und zu beurteilen.

Fur die mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 115 geplante Erweiterung des Gewerbegebietes wurden
in Weiterfhrung der gema B-Plan Nr. 26 zul@ssigen fléchenbezogenen Schallleistungspegel die
folgenden immissionswirksamen Schallleistungspegel berlcksichtigt:

) Emissionsansatze
Geltungsbereich
tags nachts
GE 1 63 dB(A)/m? 48 dB(A)/m?
GE 2 59 dB(A)/m? 44 dB(A)/m?
GE3TF 1 63 dB(A)/m? 48 dB(A)/m?
Quelle: fed
GE3TF2 59 dB(A)/m? 44 dB(A)/m? GmbH 05.2025
Tabelle 5 flachenbezogenen Schallleistungspegel B-Plan Nr. 115

Mit den Immissionsorten werden schutzbedUrftige Nutzungen in der Umgebung des angestrebten
Geltungsbereichs betrachtet. Nérdlich und &stlich der geplanten Gewerbefldche sind bereits FIG-
chen als Gewerbegebiet ausgewiesen. Mit der jetzt geplanten Erweiterung des Gewerbegebiets
entsteht eine zusammenhdngende Gewerbeflache, fur die eine gleichartige Nutzungsstruktur er-
wartet werden kann. Entsprechend wurde im Folgenden von der Betrachtung eines Immissionsor-
tes innerhalb der angrenzenden Gewerbefldchen abgesehen.

Die schalitechnischen Berechnungen wurden in Bezug auf 8 Immissionsorte (I0) durchgefuhrt. Die
Immissionsorte stellen sich wie folgt dar:

5030500

27568 Bremerhaven

5030450

e ted )

Tiencken

Objekt

Aufstelung des Bebsuungsplanes Nr. 115
Gewerbogebiet sudich des Gewerbeparks™ der
Gerneinde Schiffdort

Projekt Nr.
2025400100

BSOS w3

Zuschnitt der Gewerbeflachen
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Geplante Gewerbefl@chen

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte gemdai Beiblatt 1 der DIN 18005
an den Immissionsorten IO 1 bis IO 7 tags und nachts um jeweils mindestens 6 dB unterschritten
werden.

Die Immissionsrichtwerte gemai TA Larm werden an den Immissionsorten IO 1 bis IO 7 ebenfalls
fags und nachts um jeweils mindestens 6 dB unterschritten. Entsprechend kénnen die betrachteten
Gerduschimmissionen an diesen Immissionsorten tags und nachts im Regelfall gemdai TA Larm,
Nummer 3.2.1 dls nicht relevant angesehen werden.

Am Immissionsort I0 8 werden sowohl die Orientierungswerte des Beiblattes 1, DIN 18005 /N5/ als
auch die geltenden Immissionsrichtwerte geman TA Larm tags und nachts um mindestens 10 dB
unterschritten. Insofern befinden sich dieser Immissionsort nach Nummer 2.2 der TA Larm tags und
nachts nicht im Einwirkungsloereich der betrachteten Gewerbeflachen.

Schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche im Sinne des BImSchG, die nach Art, Ausmai
oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche BelGstigungen fur die
Nachbarschaft herbeizufUhren, sind somit aufgrund der vorliegenden Planung nicht zu erwarten.

) Immissionspegel Orientierungswert
IO mit Uber-/ bzw. Unterschreitungspegeln gemaf DIN 18005
tags nachts tags nachos
I01EG 49 dB(A) -6 dB 34 dB(A) -6 dB 55 dB(A) | 40dB(A)
10106 49 dB(A) -6 dB 34 dB(A) -6 dB 55dB(A) | 40dB(A)
I0O2EG 49 dB(A) -6 dB 34 dB(A) -6 dB 55 dB(A) | 40dB(A)
020G | 49dB(A) -6dB 34 dB(A) -6dB 55dB(A) | 40dB(A)
IO3EG | 49dB(A) -6dB 34 dB(A) -6dB 55dB(A) | 40dB(A)
103 0G 48 dB(A) -7 dB 33 dB(A) -7 dB 55 dB(A) 40 dB(A)
I0O4EG | 48dB(A) -7 dB 33 dB(A) -7 dB 55dB(A) | 40 dB(A)
I040G | 48 dB(A) -7dB 33 dB(A) -7dB 55dB(A) | 40 dB(A)
IO5EG | 48dB(A) -7dB 33 dB(A) -7dB 55dB(A) | 40dB(A)
050G 48 dB(A) -7dB 33 dB(A) -7dB 55dB(A) | 40dB(A)
IO6EG | 48dB(A) -7dB 33 dB(A) -7 dB 55dB(A) | 40dB(A)
106 0G 48 dB(A) -7dB 33 dB(A) -7dB 55 dB(A) 40 dB(A)
IO7EG 48 dB(A) -7dB 33 dB(A) -7dB 55dB(A) | 40dB(A)
070G | 48dB(A) | -7dB | 33dB(A) | -7dB | 55dB(A) | 40dBA) | o i ied GrrioH
108 39 dB(A) -16 dB 24 dB(A) -16 dB 55dB(A) | 40dB(A) 05.2025
Tabelle 6 Beurteilungspegel mit Uber- und Unterschreitungspegeln

Mébgliche Nutzungen innerhalb des angestrebten Geltungsbereichs

Fur die sudlichen Abschnitte der Betriebsgrundsticke des Bauunternehmens, des Bauhofs und der
Reithalle sowie die Erweiterungsfldchen wurde angenommen, dass sie durch die Betriebe ver-
gleichbar zur Bestandssituation genutzt werden. Entsprechend ist zu erwarten, dass die fldchenbe-
zogenen Schallleistungspegel, die sich an den Vorgaben des B-Plans Nr. 26 orientieren, eingehal-
fen werden kénnen.

Es ist zu erwarten, dass der Betrieb der SB-Waschanlage vertraglich mit den fUr die Teilfléche 1 der
Gewerbefldche GE 3 angestrebten flachenbezogenen Schallleistungspegeln von tags 63
dB(A)/m?2 und nachts 48 dB(A)/m?2 ist. Weiterhin kann angenommen werden, dass die beschriebbene
Nufzung als Gewerbehof mit Freifléche vertraglich mit den fur Gewerbefladche GE 3 angestrebten
flachenbezogenen Schallleistungspegeln der Teilfldche 1 von tags 63 dB(A)/m? und nachts 48
dB(A)/m?2 sowie der Teilfldche 2 von tags 49 dB(A)/m? und nachts 44 dB(A)/m? ist.
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Verkehrsfernwirkung

Durch die Planungen entstehen zusatzliche Ziel- und Quellverkehre, die im Rahmen der schalltech-
nischen Untersuchung auf wesentliche Verdnderungen der StraBenverkehrsirmverhdlinisse ge-
pruft wurden.

Die Kriterien gemda Punkt 7.4 der TA Larm /G4/ werden nicht erfUllf, und es ergibt sich kein Hinweis
darauf, dass die Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs durch organisatorische MaBnahmen ver-
mindert werden solliten.

Berticksichtigung In der Bauleltplanung

Die der Schalltechnischen Untersuchung zugrunde liegenden fldchenbezogenen Schallleistungs-
pegel fr die Teilfléchen GE 1, GE 2, GE 3 TF1 und GE 3 TF2 sind im Bebauungsplan bertcksichtigt
und Uber folgende textlichen Festsetzung gesichert worden.

Innerhalb aer Gewerbegebiete GE 1, GE 2 und GE 3 sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen)
zulassig, deren Gerdusche die folgenden fidchenbezogenen Schallleistungspegel weder fags
(6 - 22 Uhr) noch nachfis (22 — 6 Uhr) uberschreffen:

Gewerbegebiet GE 1. fags 63 aBA)m?Z nachis 48 dBlAYm?
Gewerbegebiet GE 2. fags 69 aB(A)m?Z nachis 44 aBA)m?
Gewerbegebiet GE 3. tags 59 dBA)m?Z nachls 44 dBA)m?

Aufgrund der vorgesehenen SchallminderungsmabBnahmen sind mit der Gewerbegebiersent-
wicklung keine unzumurtbaren Ldarmimmissionen im Bereich schuizwdrdiger Bebauungen zu er-
warten, so aass gesunde Wohn- und Arbeiisverhdiinisse gewahit werden.

Die Schalitechnische Untersuchung (ted GmibH 056.2025) ist dem Anhang der Begrundung beige-
fugt.

7. NATUR UND LANDSCHAFT MIT EINGRIFFS-AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Die Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft, die Beschreibung und die
Ermittlung der planungsbedingten Umweltauswirkungen sowie die flr die Planung ergriffenen
Vermeidungsvorkehrungen sind im Teil 2: Umweltbericht in den Kapiteln 3., 5. und 7. dargestellt.

Eingriffs-Ausglelchsbllanzierung - externe AusgleichsmaBnahmen

Ausgehend von der Bestandsaufnahme und Bewertung des vorhandenen Zustandes von Natur
und Landschaft einschl. der Beeintrdchtigungen, den Eingriffsfolgen sowie den MaBnahmen zur
Vermeidung und Verminderung der Eingriffe soll nachfolgend die Ausgleichbarkeit der Eingriffsfol-
gen aufgezeigt werden. Dabei werden die aufgrund des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 26 ,Gewerbegebiet Schiffdorf", Ortschaft Schiffdorf zuldssigen Eingriffe berlcksichtigt.

Der Bebauungsplan Nr. 26 setzt im Norden des Plangebietes Gewerbegebiete mit Grundfldchen-
zahlen von 0,60 und 0,60 fest, die jedoch bis zur Kappungsgrenze von 0,80 Uberschritten werden
durfen. Im Anschluss an die Gewerbegebietsfldchen sind Fidche fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung sowie FiGchen flr das Anpflanzen von B&Gumen und Strduchern festgelegt
worden. vorhanden, in denen folgende MaBnahmen laut Grunordnungsplan zum B-Plan Nr. 26
durchzufUhren sind:
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I zur Festsetzung -Nr.6 des Bebauungsplanes:
Es ist ein durchgangiger Geh- / Radweg auf einem Damm (Kronenbreite 8m) in einer Breite von nsge-
samt 3m anzulegen. Der Gehwegbereich ist aus einer versickerungsfahigen wassergebundenen Decke
herzustellen der Radweq ist 71 pflastern
Beiderseis des Weges ist aine geschlossene Baumreihe (Allee) aus Fichen (Quercus robur) als Hoch-
stamm mit einem Stammumiang von mind. 14-16 cm, gemessen 1m uber dem Wurzelhals, zu pflanzen
Der Pllanzabstand darf 6m nicht uberschreten

H zur Festsetzung Nr.7 des Bebauungsplanes:
a) Zur Aulnahme des uberschussigen Oberflachenwassers das uber die anzulegenden Sickermulden auf
den Grundstucken abaefithrt wird, sind im Norden und Suden des Gewerbegebietes je 3m breite und im
Westen eine 5m breite Sammelmulde anzulegen. Die durchschnittfiche Tiefe betragt 0.6m Der Aushub
& zur Anlage einer Aufschittung zwischen 1,30m und 1,50m Hohe seitlich der Mulden in Richtung Ge-
werbeflache (c) zu verwenden Das (iberschussige Material ist zur Anlage des unter Festsetzung Nr.6
aufgetuhrten Dammes zu verwenden

c) Die aufgeschitteten Walle sind mit standorigerechten Gehdlzen zu bepflanzen. Leitart ist hier die Ei-
che (Quercus robur): hinzu kommen Birke (Betula pendula), Weidorn (Crataegus monogyna) und
Eberesche (Sorbus aucuparia) Es sind mindestens 3-jahrige Gehdlze zu pllanzen Die Pllanzdichte
betragt mind 3 Stk/'m?

Die grinordnerischen MaBnahmen des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Gewerbegebiet Schiffdorf”, Ge-
meinde Schiffdorf sind bislang nicht umgesetzt worden. Insofern kann im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung nur von einem fiktiven Ist-Zustand der Pflege- und EntwicklungsmaBnah-
men ausgegangen werden.

Aus dem zum Bebauungsplan Nr. 26 ersteliten Grinordnungsplan geht aus den grinordnerischen
MaBnahmen fUr die 6ffentlichen Grun- und MaRnahmenflGchen (Nr. Il @) und ¢)) hervor, dass der
Plangeber nicht die Absicht hatte, eine Wallhecke im klassischen Sinne anzulegen. Der beim Aus-
hub der Sicker-Mulden anfallende Boden sollite eingriffsnah fur die Aufschittung eines Dammes
verwendet werden. Die Bepflanzung des Dammes sollte mit standortgerechten Gehdlzen (Birke,
WeiRdormn, Eberesche) erfolgen, so dass von der Entwickiung einer Strauch-/ Baum-Hecke im Sied-
lungsbereich (HSE) auszugehen ist. Ein fur Wallhnecken typischer Wall- und Gehdlzaufbbau sowie Pfle-
gemaBnahmen (wie z. B. regelmdaBiges Auf-den-Stock-setzen) sind im Grunordnungsplan nicht
vorgesehen worden. Unter Berlcksichtigung der Entwicklungsziele und der anzunehmenden heu-
figen Struktur der Gehdlzpflanzung ist davon auszugehen, dass die Strauch-Baum-Hecke bei einer
Umsetzung einen okologischen Wert von 2,0 Werteinheiten (WE) nach dem Osnabricker Modell
aufweisen warde,

Im Bereich der Sickermulden ist davon auszugehen, dass sich halbruderale Gras- und Staudenflu-
ren feuchter Standorte (UHF) entwickelt hatten, denen ein 6kologischer Wertfaktor von 1,5 WE zu-
gemessen werden kann.

Im Bereich der Flachen fur das Anpflanzen von B&umen und Strduchern im Suden des Bebauungs-
planes Nr. 26 solite ein 3,00 m breiter durchgdngiger Geh-/ Radweg auf einem Damm angelegt
werden. Der Gehwegbereich ware mit einer versickerungsfahigen wassergebundenen Decke her-
zustellen und der Radweg wdre zu pflastern (s. Grunordnungsplan — textliche Festsetzung Nr. ).
Dem befestigten Weg (OVW) wlrde somit auch bei einer versickerungsoffenen Anlage keine dko-
logische Bedeutung zukommen. Insofern ist ein Wertfaktor von 0,10 WE als angemessen anzuse-
hen.

Die Funktionsverluste, die mit der Umwandlung der Anpflanzzone und der FiGchen fur MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung in Gewerbegebietsfldchen verbunden sind, werden in der
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zusdtzlich berdcksichtigt.

Die Bewertung der Eingriffe in Nafur und Landschaft sowie die Beurteilung der Kompensationsma-
nahmen erfolgt im Rahmen einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung anhand des Bewertungsmai-
stabes des "Osnabricker Modells 2016".
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Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung fir die Fidchen der Gemeinde Schiffdorf — Flursticke 239, 241

Fidiche (ha) x Wert WE) | Summe (WE)

Biotopbestand

Funktionsverlust der Fiachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur 0,1175x 2,00 0,2350
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
— Strauch-/ Baumhecke (HSE) auf Damm

aus rechtsverbindl. B-Plan Nr, 26

Funktionsverlust der Fiachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur 0,1418 x 1,50 0,2127
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft —Sicker-
mulde mit halbruderalen Gras- und Staudenfluren feuchter
Standorte (UHF) - aus rechtsverbindl. B-Plan Nr. 26

Funktionsverlust FiGchen fur das Anpflanzen von Bdumen 0,0940x0,10 0,0094
und Strduchem — 3,00 m breiter Geh- und Radweg (OVW)
mit z. T. versickerungsoffener Anlage - aus rechtsverbindl. B-
Plan Nr. 26

Funktionsverlust FlGchen fur das Anpflanzen von Bdumen 0,1175x 2,00 0,2350
und Strduchem - Allee/ Baumreiche aus Eichen (HEA) - aus
rechtsverbindl. B-Plan Nr. 26

Eingriffsflichenwert 0,4708 ha 0,6921

WE = Werteinheit

Planung Fi&che (ha) x Wert (WE) Summe (WE)
Gewerbegebiet GE 1, GE 2 und Teil aus GE 3 (OGG) - be-

baubare Fldchen bei GRZ gesamt 0,80 0.3630 x 0,00 0.000
(0,4708 - 0,017)x 0,80 = 0,3630

Gewerbegebiet GE 1, GE 2 und Teil aus GE 3 (OGG) 0,0907 x 1,00 0,0907

- unbebaute Freifldchen (0,4708 — 0,017) x 0,20 = 0,0907

StraBenverkehrsflGche (OVS) 0.0170x 0,00 0,0000
Kompensationsfldchenwert 0,0907

Eingriffs-Ausgleichs-Billanzierung

Kompensationsfldchenwert 0,0907 WE
- Eingriffsflédchenwert - 0,6921 WE
Summe - 0,6014 WE

WE = Werteinheit

Mit Redlisierung der geplanten gewerblichen Nutzung auf den gemeindeeigenen Fldchen in den
Gewerbegebieten GE 1, GE 2 und GE 3 (teilweise) verbleiben Beeintrachtigungen der Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes. Das Bilanzierungsmodell ergibt ein Defizit von 0,6014 Wertpunkten, die
Uber die Kompensationsfldche der Gemeinde in Wehdel auszugleichen sind.

Externe AusgleichsmnaBnahmen

Der Ausgleich des Kompensationsdefizites erfolgt extern Uber die gemeindeeigene Kompensa-
tionsfldche im Bereich des Flursticks 30/2, Flur 11, Gemarkung Wehdel. Die fur die ékologische
Entwicklung der Kompensationsfldche vorgesehenen Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen sind
bereits umgesetzt worden. Dabei sind keine baulichen Anlagen oder Gehdlzpflanzungen im Be-
reich der Gewadsserrdumstreifen durchgefuhrt worden. Von der 7,3046 ha groBen Kompensations-
flache stehen mit Stand: Juli 2023 noch 2,1002 ha bzw. ein Okokonto von 3,5403 Wertpunkten
(2,1002 x 1,5 WE Aufwertungsfaktor = 3,1503 WE) zur Verfugung. Das planungsbedingte Kompen-
sationsdefizit von 0,6014 Werteinheiten wird somit Uber die Kompensationsfldche ausgeglichen.
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Gemeinde Schiffdorf
Kompensationsflache in
Wehdel

Flur: 11

Flurstuck: %,
GroRe: 7,3046 ha
Aufwertungsfaktor: 1,5

Legende

1 Bauleitpléne

2 wirtschaftswege
3 |LEADER-Projekte

4 Biotope / Sonstiges

1 Zuordnungsnummer

(siehe Tabele)

MafRstab 1:1.000 i.0
gezeichnet: Juli 2023 S. Grin —=

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung fur private Flchen — Flurstick 167/1 im GE 3

Biotopbestand Fldche (ha) x Wert (WE) Summe (WE)
Sandacker (AS) 1,632 x 0,80 1,306

| EingriffsfiGchenwert 1,306
WE = Werteinheit

Planung FiGche (ha) x Wert (WE) Summe (WE)
Gewerbegebiet (Flurstick 167/1 im GE 3) - bebaute Fl&- 1,306 x 0,00 0,000
chen bei GRZ gesamt 0,80 (1,632 x 0,80 = 1,306)

Fl&dchen fUr das Anpflanzen von Baumen u. StrGuchem - 0,060x 1,70 0,102
Anlage eines Siedlungsgehdlzes aus heimischen Gehdl-

zen - HSE)

Flchen fUr das Anpflanzen von B&umen u. Stréuchem - 0,080x 1,40 0,112
Anlage einer Bluhwiese (Extensivrasen-Einsaat - GRE)

Fl&chen flr das Anpflanzen von Bumen u. Stréuchem - 0,184 x 1,30 0,239
Errichtung eines mdéglichst naturnah gestalteten Regen-

ruckhaltebeckens (Stilgewdsser in Granflche - SXG)

Kompensationsfidchenwert 1,630 ha 0,453

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Kompensationsfldchenwert 0,453 WE
- Eingriffsfldchenwert - 1,306 WE
Summe - 0,853 WE

WE = Werteinheit

Mit Redlisierung der geplanten gewerblichen Nutzung auf den privaten Fidchen im Gewerbege-
biet GE 3 (Flurstick 167/1) verbleiben BeeintrGchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes. Das Bilanzierungsmodell ergibt ein Defizit von 0,853 Wertpunkien.

PLANUNGSBURO DORR GBR - ARCHITEKTUR  STADTEBAU * OKOLOGIE 19



GEMEINDE SCHIFFDORF B-PLAN NR. 115 "GEWERBEGEBIET SUDLICH DES GEWERBEPARKS"

Der externe Ausgleich des Kompensationsdefizites erfolgt Uber den anerkannten Kompensations-
fldchenpool "Am Holzurburger Moor" (Gemarkung Bederkesa) der Niederséchsischen Landesfors-
fen. Hierzu wird der Grundstickseigentumer mit den Niedersdchsischen Landesforsten eine ent-
sprechende vertragliche Vereinbarung schlielen.

Der Kompensationsfldchenpool ,Am Holzurburger Moor® liegt in der Gemeinde Bederkesa im
Landkreis Cuxhaven. Die GroBe des Pools, der sich ndrdiich vom Bederkesaer See in einem ent-
wasserten ehemaligen Hochmoorgebiet befindet, betragt 117 ha.
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R&umliche Lage und Abgrenzung des FiGchenpools "Am Holzurburger Moor"
der Niedersdchsischen Landesforsten

Der gesamte Pool ist Teil des FFH-Gebietes ,Ahlen-Falkenberger Moor, Seen bei Bederkesa™ und
des Naturschutzgebietes ,Holzurburg am Bederkesaer See (NSG LU 275)".

Im Kompensationsfldchenpool dominieren heute v. a. fremdidndische Nadelforste aus Sitka-
Fichte und Stroben. Des Weiteren kommen Moorwdalder entwdsserter Moore, junge Laubforste und
kleinflachiger auch Moordegenerationsstadien, teilweise mit Holzbewuchs, vor.

Die Poalflache selbst, aber auch das direkte Umfeld des FFH-Gebietes ,Ahlen-Falkenberger Moor,
Seen bei Bederkesa" werden durch die Entwicklung wertgebender Lebensraumtypen (naturraum-
typische semiaquatische Biotope, Erhdhung des Habitatbaumanteiles, Entwicklung von kleinr@u-
migen Einheiten (Moorputten, Sumpf, Feuchtheide, Feuchtgebusch) und Verbesserung der natir-
lichen Standortbedingungen fur Arten und Lebensgemeinschaften aufgewertet. Es werden Habi-
tate neu geschaffen bzw. optimiert und die Ansiediung gefdhrdeter und geschuizter, z. T. hoch-
spezidlisierter Tier- und Pflanzenarten (z.B. Kranich, Fischotter, Hochmoor-Mosaikjungfer) wird be-
gunstigt.

Die groBflachige Sicherung und Optimierung der bodendkologischen Funktionen der seltenen
Moorbéden ist im Hinblick auf das Schutzgut Boden besonders hervorzuheben. Die Wiederherstel-
lung des natirlichen, natumahen Wasserhaushaltes in dem ehemaligen Hochmoorbereich be-
dingt u. a. eine héhere Wasserspeicherkaparzitét. Sie ist als aufwertende MaRnahme fUr das Schutz-
gut Wasser einzustufen. Durch die Anhebung des Wasserstandes wird eine weitere Torfzehrung ver-
hindert. Die Erhdhung der Speicherkapazitdt von Kohlenstoff infolge des wiedereinsetzenden
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Wachstums der Torfmoose leistet einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz. Das Erscheinungsbild und
die naturaumtypische Eigenart der Landschaft (Landschaftsbild) in einem Erholungsraum werden
durch die Entstehung naturnaher, vielfaltiger Strukturen erheblich aufgewertet (Angaben der Nds.
Landesforsten).

8. ARTENSCHUTZRECHTLICHE BETRACHTUNG

Gegenstand der arfenschutzrechtlichen Prifung sind die gemeinschaftsrechtlich geschitzten Ar-
fen nach Anhang IV der FFH-RL sowie europdische Vogelarten i.S. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
(VRL). Diese Arten stehen gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG unter besonderem Schutz; es ist verboten,

. 1. wild lebenden Tieren der besonaers geschiilzien Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verierizen
oqer zu foten oder ihre Entwicklungsforrmen aus aer Natur zu eninehmen, zu beschddigen oder zu
zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschdiizien Arfen und der europdischen Vogelarten wdhrend der
Fortoflanzung-, Aufzucht-, Mauser-, Ubemwinterungs- und Wanderungszeiten erneblich zu stéren;
eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Storung der Erhalfungszustand aer lokalen
Population einer Art verschliechfert,

3. Forfpoflanzungs- oder Ruhesidften der wild lebenden Tiere der besonders geschiiizien Arfen aus
der Natur zu enfnehmen, zu beschddigen oder zu zersioren,

4. wild lebenae Plianzen der besonders geschiitzten Arfen oder ihre Entwickiungsformen aus der
Natur zu eninehmen, sie oder ihre Standorfe zu beschddigen oder zu zerstoren (Zugrifisverbore).

GemdB § 44 Absatz 5 Satz 2 BNatSchG liegt ein Versto gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG (Verbot der Beeintrichtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestédtten) und im Hinblick auf
damit verbundene unvermeidbare Beeintr&chtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Ver-
bot des Absatzes 1 Nr. 1 (Tétungsverbot) nicht vor, soweit die dkologische Funktion der von dem
Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestdtten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin er-
fUllt wird. Gleiches gilt fUr Standorte wild lebbender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richt-
linie 92/43/EWG aufgeflhrten Arten.

Im Plangebiet sind im Rahmen der Biotopkartierung keine besonders oder streng geschutzten
Pflanzenarten festgestellt worden, so dass planungsbedingt weder eine Schadigung noch eine
Zerstorung dieser Pflanzen und ihrer Standorte zu erwarten ist. Arfenschutzrechtliche Verbotstat-
bestdnde werden somit nicht ausgeldst.

FUr das Plangebiet liegen keine konkreten Hinweise auf ein Vorkommen (streng) geschutzter oder
gefdhrdeter Vogel-, Fledermaus-, Amphibien- oder Libellenarten vor. Jedoch ist nicht ausgeschlos-
sen, dass vereinzelnd streng geschutzte Arten das Bebauungsplangebiet als Nahrungs- oder Fort-
pflanzungshabitat nutzen. Die &stlich des Plangebietes im Bereich der StraBe ,Am Femsehfurm®
vorkommenden Laubbdume sollen als Lebensraum der Brutvogelgemeinschaft und als potenzi-
elle Fledermaushabitate erhalten bleiben, so dass planungsbedingt keine Verstdle gegen die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG zu erwarten sind.

Die Safzung zum Schuiz der orts- und landschaftsbildpragenden Baume innerhalb der Gemeinde
Schiffdorf (Baumschutzsatzung) vom 12.07.2012 ist zu beachten.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbest@inde sowie zur Vermeidung unndfiger Le-
bensraumzerstdrung wird rein vorsorglich auf folgende Vermeidungsvorkehrungen hingewiesen:

* Bdume kdnnen gefdhrdeten Vogelarten oder streng geschtzten Fledermdusen als Lebens-
statte dienen. Zur Vermeidung unndtiger Lelbbensraumzerstérung sind Gehdlzrodungen daher zu
vermeiden oder auf das notwendige MaR zu reduzieren. Baumfallungen durfen zudem nur in
demin § 39 Abs. 5 BauGB genannten Zeitraurmn vom 01. Oktober bis 28./29. Felbruar und damit
auBerhalb der Brutzeit von Vogeln erfolgen.
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* Sofern der Erhalf randsténdiger Baumen nicht mit anderen Zielen im Belbauungsplan vereinbar
ist, sollte beim Vorkommen von Asthohlen ggf. ein Fachgutachter eine endoskopische Kon-
frolle betroffener Bume auf mdglichen Besatz mit Fledermdusen durchfhren.

* Wdhrend der gesamten Zeit der Bautdtigkeiten im Bebauungsplangebiet ist der Schutz rand-
standiger und baustellennaher BGume gemdB DIN 18920 (Schutz von Bdumen bei Baumai-
nahmen) im baustellennahen Bereich zu gewdahrleisten (u. a. Schutz vor mechanischer Beschd-
digung von Baumkronen, -Rinden und Wurzeln durch Gerdte und Baufahrzeuge).

* Vermeidung von Tierfallen in der Bauphase sowie nach Abschluss der Bauarbeiten (beispiels-
weise ebenerdige steile Schachte, nach oben offene Rohre etfc.), um eine Verletzung oder
Tétung von Végeln oder Amphibien auszuschlieen; insbesondere wéhrend der Hauptwander-
zeit von Amphibien (Marz/April) soliten offene Baugruben vermieden oder durch Amphibien-
schutzzGune gesichert werden.

* Bei der Planung und Errichtung von Photovoltaikanlagen sind vorhandene und geplante Ge-
holze zu berUcksichtigen. Nicht als zuldssige Pflegemalnahmen gem. § 39 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) gilt die Entnahme oder die Einkurzung von B&umen und Strduchern mit dem
Ziel, die Verschattung von Photovoltaikanlagen zu reduzieren.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass aufgrund der artenschutzrechilichen Bestimmungen gemai
§§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vor Beginn der BaumaBnahmen auszuschlie-
Ren ist, dass arfenschutzrechtliche Bestimmungen verletzt werden und es zu verbotenen Handlun-
gen gemdB § 44 Abs. T BNatSchG kommt. Ist nicht auszuschlieBen, dass Habitate besonders oder
streng geschutzter Arten betroffen werden, so ist unverzuglich die Untere Naturschutzbehdrde des
Landkreises Cuxhaven zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Unter der Berlcksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen sowie der Vermeidungsvorkehrungen
ist im Hinblick auf die Anforderungen der §§ 39 und 44 BNatSchG von einer artenschutzvertragli-
chen Umsetzung der Planung auszugehen. Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass aufgrund der
Vergleichbarkeit mit umliegenden Biotopstrukiuren bei einer Umsetzung der Planung die ékologi-
sche Funktionsfahigkeit im r&Gumlichen Zusammenhang weiterhin gewanrt ist.

9. BELANGE DER DENKMALPFLEGE

Baudenkmale

Alle innerhalb des Plangebietes und der ndheren Umgebung vorhandenen Gebdude und bauli-
chen Anlagen unterliegen nicht dem Denkmalschutz des Niedersdchsischen Denkmalschutzge-
setzes (NDSchG).

Archdologische Denkmalpflege
Im Plangebiet befindet sich die Fundstelle 79 (Nr. der Archdologischen Landesaufnanme). Sie

ist durch zahlreiche Oberfldchenfunde bekannt, die einen Hinweis auf eine Siedlung der RGmi-
schen Kaiserzeit geben. Die Ausgrabung der benachbarten Fundstelle Schiffdorf 77 (Nr. der Ar-
chéologischen Landes-aufnahme) hat zahireiche Hausgrundrisse aus dieser Zeit belegt. Dies ist
auch fur die Fundstelle 79 zu erwarten.

Das geplante Vorhaben bedeutet eine Zerstérung des Denkmalbestandes, der den Bestimmun-
gen des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes unterliegt. Das Vorhaben kann nur redlisiert
werden, wenn die betroffene Flidche zuvor archdologisch ausgegraben wird. Zur Kalkulation des
Umfanges sind Suchschnitte zu empfehlen. Diese sind mit der Archdologischen Denkmalpflege
des Landkreises Cuxhaven zu besprechen und zu planen. Aus den Ergebnisse wird die GrolBe
der vor Baubeginn durchzufihrenden Grabung ersichtlich. Fur die Ausgrabung ist eine darauf
spezialisierte Grabungsfirma zu beauftragen. Die Kosten tragt der Veranlasser gem. § 6 Abs. 3
NDSchG. Die dafur erforderliche Grabungsgenehmigung ist von der Archdologischen Denkmal-
pflege des Landkreises Cuxhaven auszustellen.
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Unabhdngig davon ist mit Blick auf die Archdologische Denkmalpflege zudem Folgendes grund
satzlich zu beachten:

Soliten bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. frihgeschichtliche Bodenfunde (das k&nnen u. a. sein:
TongefdBscherben, Holzkohlesammliungen, Schlacken sowie auffdllige Bodenverfarbungen und Stein-kon-
zentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des
Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetztes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Archdologischen
Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven unverziglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Untemehmer. Bodenfunde u. Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis
zum Ablauf v. 4 Werkiagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fUr inren Schutz ist Sorge zu fragen.

10. BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung sind im Plangebiet sowie in einem nach der TA Luft
2021, Anhang 7 zu betrachtendem Umkreis von 600 m nicht vorhanden. Demzufolge ist weder
mit unzumutbaren landwirtschaftichen Geruchs- oder Gerduschimmissionen im Plangebiet zu
rechnen noch von einer Einschrnkung landwirtschaftlicher Betriebe hinsichtlich ihrer Betriebbsaus-
Ubung oder Betriebsentwicklung auszugehen. Die Bewirtschaffung benachbarter landwirtschafili-
cher Fldchen wird planungsbedingt nicht eingeschrankt.

Die nordlich des Plangebietes existierende Reitanlage liegt innerhallb des Gewerbegebietes (Be-
bauungsplan Nr. 26, Gemeinde Schiffdorf) und ist daher als gewerblicher Betrieb einzustufen. Da
dem Plangebiet und dem angrenzenden Gewerbegebieten einschl. der Reithalle nach der TA
Luft, Anhang 7 die gleiche Schutzwurdigkeit hinsichtlich mdglicher Geruchsimmissionen zu zuord-
nen ist, sind planungsbedingt keine Immissionskonflikte zu erwarten.

Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass mogliche landwirtschaftliche Immissionen, ausge-
hend von der ordnungsgemaiken Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzfldchen in der Um-
gebung sowie der Nutzung der ErschlieBungsaniagen durch landwirtschaftliche Fahrzeuge ange-
sichts der rdumlichen Lage im Bereich des Plangebietes zu tolerieren sind.

Die im Suden des Plangebietes liegenden Fldchen, die der Erweiterung des Gewerbegebietes
dienen, werden derzeit noch als Ackerfldchen genutzt. Eine Forfsetzung der landwirtschaftlichen
Nutzung ist im Plangebiet eigentimerseitig jedoch nicht mehr vorgesehen. Die Hergabe der FIG-
chen erfolgt auf Freiwilligkeit. AuBerdem ist das Plangebiet nicht als Fidche fur die Landwirtschaft,
sondern als gewerblichen Baufldche im FiGchennutzungsplan der Gemeinde Schiffdorf ausgewie-
sen, so dass eine entsprechende gewerbliche Weiterentwicklung des Bereiches auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung bereits vordefiniert wurde.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird nur soviel landwirtschaftliche Flidche in Anspruch
genommen wie fur die Redlisierung des geplanten Gewerbegebietes und die interne Kompensa-
tion planungstoedingter Eingriffe erforderlich ist. Dartber hinaus werden im Plangebiet keine Boden
mit hoher bis sehr hoher Bodenfruchtbarkeit (NIBIS-Kartenserver, LBEG 2025) betroffen, so dass plo-
nungsbedingt nicht mit Beeintrdchtigungen agrastruktureller Belange zu rechnen ist. Fur die gesetz-
lich vorgeschriebene Kompensation planungsbedingter dkologischer Eingriffe (§ 1 Abs. 3 BauGB,
Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) werden innerhall des Plangebietes nur die erfor-
derlichen Flachen in Anspruch genommen, so dass der damit verbundene Verbrauch landwirt-
schaftlicher Flidchen minimiert wird. Die im Rahmen der Planung vorgesehenen Kompensations-
malRnahmen fragen dabei zur Skologischen Aufwertung des Naturhaushaltes und zur Gestaltung
des Landschaftsbildes bei. Darlber hinaus erfolgt ein Teil der Kompensation extern Uber einen
anerkannten Kompensationfldchenpool der Niederséchsischen Landesforsten sowie den Fidchen-
pool der Gemeinde Schiffdorf,

Bezuglich der Bodenschutzklausel und der Umwidmungssperklausel wird auf Kapitel 2 "Planungs-
rechtliche Rahmenbedingungen" verwiesen.
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Die ErschlieBung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Fldchen ist auch nach Realisierung der
Planung uber die &ffentlichen StraBen und Wege sichergestellt. Eine Beeinfradchtigung der Bewirt-
schaftung benachbarter Landwirtschaftsfidchen ist planungsbedingt nicht zu erwarten.

11. BELANGE DER WASSERWIRTSCHAFT

Wasserwirtschaft

Das Plangebiet gehdért zum Verbandsgebiet des Unterhaltungsverbandes Nr. 82 Geeste sowie im
Gebiet des Wasser- und Bodenverbandes "Sichterdrdnung Schiffdorf'. Verbandsgewdsser/ -anla-
gen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschuizgebietes des Wasserwerkes "Wulsdorf' der weser-
netz Bremerhaven GmibH und zwar in der Schutzzone il B. Die Schutzbestimmungen der fur das
Wasserschutzgebiet geltenden Wasserschutzgebietsverordnung sind daher grundsatzlich zu be-
achten und einzuhalten. Eine magliche Anderung der Wasserschutzgebietsverordnung ist vonsei-
ten des Landkreises Cuxhaven zwar in Aussicht gestellt worden, konkrete Angalben kénnen hierzu
von der zustdndigen Behdrde jedoch noch nicht gemacht werden.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber die 6ffentliche Kanalisation abfuhrt. Flr die ordnungs-
gemdaBe Ableitung das im Bereich des GE 3 liegende Flurstuck 167/1 anfallenden Oberfladchen-
wassers ist ein Entwdsserungskonzept erstellt, so dass die ErschlieBung sichergestellt werden kann.
Die Entwésserung der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 erfolgt analog zum B-Plan Nr. 26. Insofern
sind Beeintrchtigungen des Wasserschutzgebietes sowie des im RROP 2012 des Landkreis
Cuxhaven dargestellten Vorranggebietes fur die Trinkwassergewinnung nicht zu erwarten.

12, ALTABLAGERUNG UND ALTSTANDORTE

Altablagerungen und Altstandorte
Im Niederséchsischen Umweltportal (NUMIS 2025) sind fur das Plangebiet weder Altablagerungen
noch Verdachtsfldchen fur das Vorkommen von Rustungsaltlasten verzeichnet.

Im Rahmen der Baugrunderkundung (Geotechnischer Bericht — HPC AG 02.2025) ist fur das im
GE 3 liegende Flurstuck 167/1 eine orientierenden Schadstoffuntersuchung zu erwartenden Aus-
hubbdden erfolgt. Aus der Analyse der Mischprobe ergibt sich nach der Ersatzbaustoffverordnung
(EBV) eine Einstufung der lehmigen Sande unterhalb des Oberbodens in die Materialkiasse BM-0
(unbelasteter Boden). Das Material kann somit ohne Einschrénkungen in offener Bauweise einge-
setfzt werden.

Der Gemeinde Schiffdorf sind flr den Bereich des Plangebietes keine Alfablagerungen und Alt-
standorte bekannt. Soliten bei Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen Hinweise auf schddliche Bo-
denverdnderungen im Sinne des Bundes-Bodenschuiz-Gesetzes (BBodSchG) gefunden werden, ist
unverztglich der Landkreis Cuxhaven als untere Bodenschutzibbehdrde zu informieren.

Kampfmittelerkundung

Es kann generell nicht unterstellt werden, dass keine Kampfmittelbelastung im Planungsoereich
vorliegt. Daher besteht ein allgemeiner Kampfmittelverdacht. Bei BaumaBnahmen wird zur Ge-
fahrdungsabschdtzung daher empfohlen, die Fidchen vorab durch eine entsprechende Luftbild-
auswertung zu Uberprufen.

Unabhdngig davon gilt grundsdizlich: Treten verddchtige Gegenstdnde oder Bodenverfarbungen
auf, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgrunden sofort einzustellen, Polizei, das Ordnungsamt, Feuer-
wehrleitstelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN — Regionaldirektion Hameln-Han-
nover sind zu benachrichtigen.
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13. VER- UND ENTSORGUNG, BAUGRUND

Energleversorgung

Die Energieversorgung des Plangebietes wird durch den Anschiuss an das vorhandene Strom- und
Gasversorgungsnetz sichergestellt. Grundversorger ist die EWE Netz GmbH. Fur den ggf. erforderli-
chen Ausbau des Versorgungsnetzie stehen die offentlichen StraBenverkehrsfidchen zur Verfugung.

Im Bereich des Plangebietes und der Umgebung befinden sich nach der Leitungsauskunft der EWE
Netz GmbH (2025) Versorgungsleitungen (Strom, Gas) des Unternehmens. Die Lage der Versor-
gungsleitungen ist den Bestandspldnen des zustdndigen Versorgungsunternehmens zu entneh-
men und vor Durchfuhrung von BaumaBnahmen vor Ort zu erkunden.

Solite fur das Plangebiet seitens des Grundversorgers kunftig keine Gasversorgung mehr vorgese-
hen werden, mussen die Grundstuckseigentimer die Warmeversorgung dezentral auf den jewei-
ligen BaugrundstUcken Uber Anlagen fur die Nufzung und Speicherung alternativer oder regene-
rativer Energien (z. B. Solarenergie, Geothermie, Erawdrme, Warme-Tauscher) sicherstellen. Zeit-
raume mit Verbrauchsspitzen oder Minder-Produktion regenerativer Energie konnen Uber die Strom-
versorgung abgefangen werden. Die EWE Netz GmbH solite auBerdem informiert werden, wenn
ein warmetechnisches Versorgungskonzept umgesetzt oder im Schwerpunkt auf den Einsatz fossiler
Brennstoffe verzichtet wird.

Im Rahmen von BaumaBnahmen ist sicherzustellen, dass vorhandene Versorgungsleitungen
(Strom, Gas) nicht beeinfrachtigt oder beschadigt werden. In diesem Zusammenhang wird darauf
hingewiesen, dass die fur die Versorgung des Baugebietes notwendigen Versorgungsleitungen un-
ter BerUcksichtigung der maBgeblichen technischen Vorschriften bzw. Regelwerke und in Abstim-
mung mit dem Versorgungstrager zu errichten sind. Grundiage fur die Leitungstrasse ist die DIN
1998 ,Unterbringung von Leitungen und Anlagen in &ffentlichen Fidchen®, Die Leitungstrasse ist so
zu planen, dass die geforderten Mindestabsténde gemalk den VDE- und DVGW-Regelwerken ein-
gehalten werden. Gleiches gilt fir die Anderung oder die Anpassung der Anlagen. Die Kabel-
schutzanweisung des Versorgungsunternehmens ist zu beachten. Die Lage und die Breite der Tras-
senkorridore (mind. 1,60 m) fur die Versorgungsleitungen sind in der nachfolgenden ErschlieBungs-
ausbauplanung festzulegen.

Zur Koordination mit den BaumaBnahmen anderer Versorgungstrager, sollten notwendige Erschlie-
RBungsmaBnahmen frihzeitig mit der EWE Netz GmbH abgestimmt werden.

Daruber hinaus sind Oberfldchenbefestigungen im Bereich von Versorgungsleitungen so zu planen
und auszuflhren, dass die Herstellung von Hausanschlussen, Stérungsbeseitigungen, Rohrmetzkon-
frollen usw. problemlos maglich sind. Eine eventuelle Bepflanzung solite nur mit flachwurzelnden
Gehdlzen ausgefuhrt werden, um eine Beschadigung der Versorgungsleitungen auszuschlieBen.

Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung und die Breitbandversorgung des Planbereiches werden
Uber die Deutsche Telekom Technik GmbH und die EWE Netz GmbH sichergestellt. Femer beab-
sichtigt die Deutsche Glasfaser Holding GmibH ihr Glasfasernetz im Bereich der Gemeinde Schiff-
dorf auszubauen.

Im Planbereich sowie der unmittelbaren Umgebung befinden sich Telekommunikationsanlagen
der vorgenannten Versorgungsunternehmen. Die Telekommunikationslinien der Deutsche Telekom
Technik GmbH und der EWE Netz GmbH verlaufen dabei im Bereich der Strale "Am Fernsehturm”.
Von diesen zweigen dann Hausanschlusse zu den bebauten Grundsticken ab.

Die Lage der Telekommunikationsleitungen ist den Bestandspldnen des zustdndigen Versorgungs-
unternehmens zu entnehmen und vor Baubeginn vor Ort zu erkunden. Im Rahmen von Baumai-
nahmen ist sicherzustellen, dass vorhandene Telekommunikationsleitungen nicht beschadigt oder
beeintr&chtigt werden. Die Kabelschutzanweisungen der Versorgungsunternehmen sind zu beach-
fen.
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Far den ggf. erforderlichen Ausbau des Telekommunikationsnetzes stehen die Offentlichen Stra-
Benverkehrsfldchen zur VerfUgung. Beginn und der Ablauf der Bau- und ErschlieBungsmalnahmen
soliten rechtzeitig mit den Versorgungstrdgern und den Planungsbeteiligten abgestimmt werden.

Bei privaten BaurnaBnahmen sind flr die Ergénzung oder Anderung von Telekommunikationslei-
tungen auf den privaten Grundsticken entsprechende Antrdge an der Versorgungstriger oder
Anbieter zu stellen.

Ferner solite bei moglichen Baumpflanzungen das "Merkblatft Uber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsleiftungen” der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013, beachtet werden. Der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung der Telekommu-
nikationseinrichtungen durfen durch Baumpflanzungen nicht behindert werden.

Richtfunk

Ausgehend vom sudlich existierenden Funk- und Fernsehturm queren mehrere Richtfunkirassen mit
ihren Schutzzonen das Plangebiet. Eine Beeinflussung von Richtfunkstrecken ist durch neue Bau-
werke mit Bauhdhen bis zu 20,00 m nicht zu erwarten. Aufgrund der im Plangebiet zuldssigen Hohe
baulicher Anlagen von maximal 15,00 m und einer Uberschreitungsmoglichkeit der Bauhdhenbe-
schrénkung nur durch untergeordnete bauliche Anlagen (wie z. B. Schornsteine) im GE 3 ist daher
davon auszugehen, dass mit der Planung keine Stérungen des Richtfunks verbunden sein werden.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird Uber den Anschluss des Plangebietes an das Trinkwasserleiftungsnetz
sichergestellt. Im Plangebiet erfolgt ggf. ein entsprechender Ausbbau der Wasserversorgungsleitun-
gen. Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wasserverband Wesermunde.

Fur Wasserabnahmen, die Uber das Ubliche MaB der Trinkwasserversorgung hinausgehen, kbnnen
seitens des Wasserverbandes jedoch keine Garantien gegelben werden bzw. sind diese gesondert
mit dem Verbband zu vereinbaren sind.

Fur die Versorgungsleitungen ist dem Wasserverband eine ausreichende Leitungstrasse, entspre-
chend dem DVGW-Regelwerk W-400-1 Planung und W- 400-2 Bau und Prafung von Wasserleitungs-
anlagen, zur Verfugung zu stellen. Oberfldchenbefestigungen im Bereich der Leitungstrassen sind
SO zu planen und auszufUhren, dass Erweiterungen und Unterhaltungsarbeiten an den Versorgungs-
leitungen jederzeit moglich sind.

In &ffentlichen FlGchen sind die fur die Versorgung des Baugebietes notwendigen Versorgungslei-
tungen unter Berlcksichtigung der maBgeblichen technischen Vorschriffen bzw. Regelwerke zu
errichten sind. Grundlage fur die Leitungstrasse ist die DIN 1998 ,Unterbringung von Leitungen und
Anlagen in offentlichen Fldchen®. Die notwendige Breite der Trassenkoridore fur die Versorgungs-
leitungen wird in der nachfolgenden ErschlieBungsaustbauplanung festgelegt. Zur Koordination mit
den BaumaBnahmen anderer Versorgungstrager, solliten notwendige ErschlieBungsmaBnahmen
frihzeitig mit dem Wasserverband Wesermuinde abgestimmt werden.

Léschwasserversorgung
Fur Gewerbegebiete ist laut dem DVGW-Arbeitsblatt W 405:2008-2 im Regelfall von einem Lésch-
wasserbedarf von 96 m3/ h auf die Dauer von 2 Stunden auszugehen.

Fur die Loéschwasserversorgung der im Plangebiet liegenden Gewerbegebietsfldchen stehen in

einem Umkreis von 300 m folgende Loschwasserentnahmestellen im &ffentlichen Bereich zur Ver-

flgung:

1. ein Unterflurhydrant DN 80 mit Anschluss an eine PVC-Leitung DN 100 - unmittelbar westlich des
Plangebietes auf der Westseite der Strale "Am Fernsehturm" in Hohe der Reithalle

2. eine Saugstelle mit einem angeschlossenen Loschwassertank mit 110 m? westlich des Plange-
bietes an der Ecke Strale "Am Fernsehturm/ Im Gewerbepark”

Ein weiterer Unterflurhydrant DN 80 mit Anschiuss an eine PVC-Leitung befindet sich ca. 240 m
enffernt in Hohe des Grundstucks "Im Gewerbepark 14",
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Der Wasserverband Wesermiinde hat im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51
der Gemeinde Schiffdorf bereits darauf hingewiesen, dass die Dimensionierung der Trinkwasser-
leitungen ggf. nicht ausreicht, um kinftig die Deckung des L&schwasserbedarfes sicherzustellen.
Die Léschwasserversorgung ist dann Uber netzunabhdngige Loschwasserentnahmestellen zu ge-
wdahrleisten.

FUr den im GE 3 geplanten Gewerbehof mit Waschhalle (Flurstick 167/1) wurde im Vorfeld der
Erstellung eines Bauantrages der Brandschutznachweis gefUhrt. Zur Sicherstellung der Léschwasser-
menge wird ein unterirdisch angelegter Loschwasserspeicher berdcksichtigh.

Sofern fUr die weitere gewerbliche Bebauung im Plangebiet die vorhandenen Loschwasserkapazi-
téten nicht ausreichen, ist die Léschwasserversorgung durch die Installation ggf. netzunabhdngiger
Loschwasserentnahmestellen (z. B. Loschwasserbrunnen, Loschwassertank) sicherzustellen und auf
bauordnungsrechtlicher Ebene nachzuweisen.

Grundsatzlich soliten die Anforderungen an den Brandschutz mit der ortlichen Feuerwehr und der
Bauaufsichtsbehdrde albgestimmt werden.

Es wird abschlieBend darauf hingewiesen, dass Feuerldschwasser aus Hydranten des Versorgungs-
netzes den Mitgliedern des Verbandes zur Erfullung inrer Aufgaben nach § 2 NBrandSchG nur in
der Menge zur Verfigung gestellt wird, wie es die vorhandenen Wasserleitungen versorgungstech-
nisch (mengen- und druckmagig) zulassen.

Oberfldchenwasserbewirtschaftung

Die im nérdiichen Teil des Plangebietes liegenden Grundstucksanteile, werden Bestandteil der be-
bauten Gewerbegrundstiicke, so dass diese an die bestehenden Entwdsserungseinrichtungen ,Im
Gewerbepark" angeschlossen werden. Insofern ist die Oberfldchenwasserentsorgung analog zum
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 26 ,Gewerbegebiet Schiffdorf* vorgesehen. Die im Bebau-
ungsplan Nr. 26 festgesetzte maximal zuldssige Grundfléchenzahl bleibt im Bereich dieser Grund-
stucksfldchen unverdndert bestehen. Daher ist in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 mindes-
tens 50% des anfallenden Oberfléchenwassers auf den einzelnen GrundstUcken zu versickem.

FUr das im Gewerbegebiet GE 3 liegende Flurstlck 167/1 ist folgendes Entwasserungskonzept
durch das Ingenieurburo JL Ingenieure (GroRenwdrden 04.2025) erstellt worden:

Die Regenwasserableitung erfolgt im Trennverfahren. Bei der Planung wurde eine strikte Trennung
des auf Dach- und Hoffldchen anfallenden Regenwassers geachtet, Eine Versickerung des Re-
genwassers ist laut Bodengutachten (Geotechnischer Bericht— HPC AG, Bremen 02.2025) nicht
oder nur bedingt moglich. Das Entwasserungskonzept zielt auf eine Zwischenspeicherung mit ge-
drosselter Abgabe des Regenwassers in den offentlichen Regenwasserkanal in der Strale ,Am
Fernsehturm" ab. Der Regenwasserkandal ist jedoch bereits so belastet, dass lediglich ein Drossel-
abfluss von 1,0 1/ (s x ha) eingeleitet werden darf.

Die Grundstucksentwdasserung wird nach DIN 1986-100 in Verbindung mit dem DWA- Arbeitsblatt A
118 ausgelegt. Die Mulden-Rigolen-Systeme, welche ansonsten kiassische Versickerungsaniogen
sind, werden als Zwischenspeicher nach DWA-Arbeitsblatt A 138 bemessen. Dieses betrifft auch
die Rohrleitungen in der jeweiligen Kiesrigole.

Das Regenruckhaltebecken wird grundlegend nach DWA Arbeitsblatt A117 fur ein 5-j@hriges Re-
genereignis ausgelegt. Ein Uberflutungsnachweis wird zusétzlich nach DIN 1986-100 fir ein 30-j&h-
riges Ereignis geflhrt. Der Drosselabfluss ist auf 1,0 I/(s x ha) begrenzt. Die Regenspenden sind dem
KOSTRA-Atlas des Deutschen Wetterdienstes entnommen und mit Toleranzaufschidgen bewertet
worden.

Mit dem Regenwasser der Hallen-DachflGche soll der Loschwasserspeicher im Westen (gedichtete
Boxenrigole unter Mulde) gespeist und somit dauerhaft die geforderte Loschwassermenge bereit-
gestellt werden. Das gesamte andere Regenwasser wird direkt dem Mulden-Rigolen-Systemen zu-
gefunrt. Hier sickert das Regenwasser Uber die Oberbodenschicht in die Kiesrohrigole mit
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Vliesummmantelung. Bei Starkregenereignissen stauen die Mulden kurzzeitig ein und fallen dann wie-
der trocken. Die Mulden sind entweder mit einem Notuberlauf oder einem Anschluss zum Drossel-
schacht versehen und kdnnen somit auch nicht Uberstauen. Da eine Versickerung durch die an-
stehenden Bodenverhdltnisse nicht gegeben ist (bindige B&den) wird auf eine Abdichtung der Ri-
golen verzichtet. Die Rigolen sind Zwischenspeicher und fallen Uber die Ableitung des Regenwas-
sers durch die Rohre im Rigolenkorper ebenfalls trocken. Die Anforderungen des Wasserschutzge-
bietes, Schutzzone Il B werden hiermit ausreichend berucksichtigt. Das auf der Dachfldche Uber
den geplanten SB-Waschboxen anfallende Regenwasser wird direkt an den Drosselschacht abge-
geben.

Das RegenrUcknhaltebecken im Westen wird mit einem Dauerstau und entsprechend gestalteten
B&schungsneigungen 1:3 bzw. 1:5 naturnah ausgelegt und kann Uber einen Wartungsweg (was-
sergebundene Wegedecke bzw. Schofterrasen) fur Wartungszwecke angefahren werden. Wird die
vorgesehene Einstauhdhe erreicht, erfolgt eine gedrosselte Ableitung in den Gralbben und den Dros-
selschacht. Das bei einem Uberflutungsnachweis fir ein 30-jéhriges Regenereignis erforderliche
Ruckhaltevolumen wird Uber das Regenruckhaltebecken, die Grdben und das Volumen gewdhr-
leistet. Somit ist die Regenwasserableitung fur das Flursttick 167/1 im GE 3 schadlos gesichert und
nachgewiesen.

Mit Blick auf die ortlichen Gegebenheiten wird zur Sicherung der Oberfldchenentwdsserung auch
in der Planzeichnung darauf hingewiesen, dass im Gewerbegebiet GE 3 zur Verminderung von
Abflussspitzen eine Regenrlckhaltung durch Regenwasserspeicher mit Drosselung auf dem Ge-
werbegrundstlck vorzusehen ist. Die Dimensionierung des jeweiligen Regenwasserspeichers (RUck-
haltevolumen) richtet sich nach den Regelwerken des ATV. Der zuldssige Drosselabfluss betragt
max. 1 I/s je ha. Der rechnerische Nachweis ist vom Bauherrn spdtestens im Zuge des Genehmi-
gungsverfahrens zu fUhren.

Rein vorsorglich wird auRerdem darauf aufmerksam gemacht, dass bei gewerblichen Nutzungen
schadlich verunreinigtes Oberfldchenwasser vor der Ableitung grundsdiziich durch geeignete Filter-
und Reinigungssysteme zu reinigen ist.

Da das Plangebiet innerhalb des gesetzlich festgelegten Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk
"Wulsdorf" in der Wasserschutzzone lll B liegt, sind die laut der geltenden Wasserschutzgebietsver-
ordnung vom 06.05.1975, zuletzt gedndert am 16.10.1988 geltenden Verbote und Schutzbestim-
mungen zu beachten.

In den nachfolgenden wasser- und bauordnungsrechtlichen Antragsverfahren sind die erforderli-
chen Nachweise fUr die ordnungsgemdBe Oberfldchenwasserbewirtschaftung zu erbringen sowie
die vorgeschriebenen Einleitungsbewiligungen und Genehmigungen einzuholen.

Abwasserbeseltigung
Die Abwasserentsorgung fUr das Plangebiet erfolgt Uber den Anschiuss an die zentrale Schmutz-

wasserkanalisation und die Kidranlage in Schiffdorf.

Abfdllentsorgung
Die Abfallentsorgung fallt in den Zustandigkeitsbereich des Landkreises Cuxhaven und wird durch
diesen bzw. dessen Auffragnehmer sichergestelit.

Baugrund
Nach Angaben des Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geologie (NIBIS-Kartenserver 2025)

finden sich im Untergrund des Plangebietes keine Idslichen Gesteine (z. B. Kalkstein, Salz, Gips), so
dass keine Erdfallgefahr besteht. Bei Bauvorhaben kann daher auf konstruktive Sicherungsmai-
nahmen bezuglich einer Erdfallgefdhrdung verzichtet werden.

Im Plangebiet steht nach Auskunft des LBEG (NIBIS-Kartenserver 2025) gut fragfdhiger Baugrund mit
nicht hebungs- und setzungsempfindlichen Lockergesteinen an. Dennoch ist es zu empfehlen, fur
Bauvorhaben die grindungstechnischen Erfordemisse im Rahmen einer Baugrunderkundung zu
prufen und festzulegen. FUr die geotechnische Erfkundung des Baugrundes sind die Vorgaben der
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DIN-Normen als gesetzlich geltende technische Baubestimmungen zu beachten. Vorabinformati-
onen zum Baugrund kénnen dem Intemet-Kartenserver des LBEG (NIBIS) enthommen werden;
diese ersetzen jedoch keine Baugrunduntersuchung.

FUr das im Gewerbegebiet GE 3 liegende Flurstlick 167/1 ist bereits ein Geotechnischer Bericht mit
einer Baugrundbeurteilung und einer Grundungsempfehlung (HPC AG, Bremen 02.2025) unter Be-
achtung der anzuwendenden DIN-Normen erstelit worden. Die Empfehlungen zu den Grindungs-
maBnahmen sind in der nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Genehmigungsplanung zu be-
achten und bei einer Anderung der zugrundeliegenden Bauplanung anzupassen. Der Geotech-
nische Bericht ist der Begrundung im Anhang beigeflgt.

Zum Schutz des Bodens wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass gemdal § 7 Bundes-Boden-
schutzgesetz der Grundstlckseigentumer oder derjenige, der Verrichtungen auf dem Grundstick
durchfuhrt oder durchfuhren IGsst, die zu Verdnderungen der Bodenbeschaffenheit fuhren konnen,
verpflichtet ist, Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen zu treffen, die
durch die Nutzung auf dem Grundstick oder in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen werden
kénnen.

GemalB § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Erichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen.

Dem Entstehen von Bodenbeeintrdchtigungen solite im Rahmen der BaumalBnahmen aulRerdem
durch geeignete MaBnahmen (z. B. schonender Abtrag von Oberboden, kein Vermischen von
Bdden unterschiedlicher Herkunft, Vermeidung von Verunreinigungen, schichtentreuer Auf- und Alo-
frag) entgegengewirkt werden.

Laut der Themen- und Auswertungskarte "Bergbau" des Niedersdchsischen Bodeninformationssys-
tems (NIBIS-Kartenserver) des LBEG 2025 hat das Plangebiet keine Bedeutung flr den Bergbau. Es
existieren im Plangebiet und der Umgebung weder Bergbaurechte, Bewiligen nach Bundesberg-
gesetz (BBergG) noch Altvertrdge, Erlaubnisse zur Suche nach Bodenschétzen oder Bergwerksei-
gentum.

14. BODENORDNUNG

Bodenordnerische MaBnahmen sind zur Realisierung dieses Bebauungsplanes nicht erforderlich.

15. VERFAHREN

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schiffdorf hat in seiner Sitzung am 24.03.2025 den Auf-
stellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB fur den Bebauungsplan Nr. 115 ,Gewerbegebiet sudlich
des Gewerbeparks', Ortschaft Schiffdorf gefasst.

FUr den Bebauungsplan Nr. 115 ,Gewerbegebiet stdlich des Gewerbeparks', ist die offentliche
Auslegung gemdal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.06.2025 bis einschl. 31.07.2025 durchge-
fUhrt worden. Die Planungsunterlagen waren im selben Zeitraum im Intermet abrufoar.

Die Trager offentlicher Belange sind gem. § 4 Abs. 1 und 2 BauGB beteiligt worden.
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Der Rat der Gemeinde Schiffdorf hat den Bebauungsplan Nr. 115 ,Gewerbegebiet stdlich des
Gewerbeparks', Ortschaft Schiffdorf in seiner Sitzung am 07.10.2025 als Satzung beschlossen.

Schiffdorf, den 08.10.2025

gez. Warner (L.S.)

BUrgermeister
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TEIL 2: UMWELTBERICHT

Um die Belange von Natur und Landschaft den gesetzichen Anforderungen (BauGB, UVPG
BNatSchG, NNatSchG entsprechend in der verbindlichen Bauleitplanung zu berdcksichtigen, ist der
vorliegende Umweltbericht nach § 2a BauGB erarbeitet worden.

1. ZIELE UND INHALTE DER VERBINDLICHEN BAULEITPLANUNG, DARSTELLUNG IN
FACHPLANEN UND FACHGESETZEN

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung
weitere Gewerbefldchen zu schaffen. Des Weiteren sollen den nérdlich des Plangebietes liegen-
den Gewerbebetrieben und dem Bauhof der Gemeinde mit der Umwandlung der im Bebau-
ungsplan Nr. 26 festgesetzten FlGche fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft sowie der Granflache in Flidchen des Gewerbegebietes Expansions-

maoglichkeiten erdffnet werden.

GroBe des Geltungsbereiches:

e Ca. 2,244 ha

Art der baulichen Nutzung:

o Gewerbegebiete (GE 1, GE 2, GE 3)

Bauweisen und Baudichten:

e eingeschossige Bebbauung

e Grundfléchenzahl (GRZ): im GE 1 0,60, im GE 2 0,50 und
im GE 3 0,80

e Uberschreitung der GRZ im GE 1 und GE 2 durch diein § 19
Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen bis zur Kappungs-
grenze von 0,80

e abweichende Bauweise mit Gebdudeldngen uber 50 m

VerkehrserschlieBung:

e Erschlielung ausgehend Uber die StraBe "Am Fernsehfurm"
und Uber die nérdiichen Gewerbegrundstucke

e Festsetzung einer offentlichen StraRenverkehrsfldche: ca.
0,017 ha

Okologische Aspekte:

e Anlage privater Fldchen fUr das Anpflanzen von Baumen,
StrGuchern und sonstigen Bepflanzungen im Westen - ca.
0,324 ha

e Beachtung der geltenden Baumschutzsatzung der Ge-
meinde Schiffdorf

¢ Berlcksichtigung artenschutzrechilicher Belange

e BerUcksichtigung der Belange des Immissionsschutzes

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpléinen festgelegten Ziele des Umwelischutzes, die fur

die vorliegende Bauleitplanung von Bedeutung sind:

Ziel

BerUcksichtigung im Bauleliplan

— Mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend umgegan-
gen werden (§ 1a Abs. 2
BauGB)

— Bundes-Bodenschutzgesetz

= Vermeidung der Beanspruchung von Béden mit besonde-
ren Funkfionen

= Durchfiihrung einer Bodenfunktionsbewertung

= Inanspruchnahme nur der fur die Planung notwendigen
Landwirtschaftsfidchen

— Die Belange des Umweltschut-
zes sind bei der Aufstellung der
Bauleitpldne zu berUcksichtigen
(§ 1 Abs. 6 BauGB)

= Erfassung und Bewertung des Zustandes von Natur und
Landschaft sowie Darlegung planungsbedingter Umwelt-
auswirkungen

= Okologische Vermeidungsvorkehrungen

= BerUcksichtigung arfenschutzrechtlicher Belange

— Natur u. Landschaft sind auf-
grund ihres eigenen Wertes und
als Grundlage fur Leben u. Ge-
sundheit der Menschen im

= Vermeidung der planungsbedingten Inanspruchnanme
oder erheblichen Beeintréchtigung von Natur- u. Land-
schaftsschutzgebieten, Naturparkfldchen, Natur- oder Bau-
denkmalen, geschutzten Biotopen nach § 30 BNatSchG,
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besiedelten und unbesiedelten Biotopen der ,Erfassung fUr den Naturschutz wertvoller Be-
Bereich so zu schitzen, dass reiche®, Heilguellenschutzgebieten, FFH-Gebieten, Euro-
die biologische Vielfalt, die Leis- pdischen Vogelschutzgebieten, Feuchtgebieten von inter-
fungs- u. Funktionsfanigkeit des nationaler Bedeutung oder Gemeinschaftlich bedeutsa-
Naturhaushaltes einschl. der Re- men Vogellebensridumen

generationsfahigkeit u. nach- = Berucksichtigung der Vorgaben der Wasserschutzgebiets-
haltigen Nutzungsfahigkeit der verordnung

NaturgUter sowie die Vielfalt, Ei- | = Durchflhrung von Vermeidungsvorkehrungen fur Natur und
genarten u. Schénheit sowie Landschaft

der Erholungswert von Natfur u. | = intere und externe AusgleichsmaBnahmen

Landschaft auf Dauer gesichert

wird (§1 BNatSchG)

2. UBERSICHT UBER DAS PLANGEBIET

R&umliche Lage: Das Plangebiet befindet sich im SUden der Ortschaft Schiffdorf westlich der
StraBe "Am Femsenhturm”.

Landschaftsraum: Das Plangebiet gehdrt naturrdumlich zur Loxstedt-Beverstedter Geest", die der
Ubergeordneten Region ,Stader Geest" zuzuordnen ist.

FiGchennutzungen: Gewerbegebiet, Ackerfldchen, FiGchen fur die Pferdehaltung

Denkmale: Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmale vorhanden. Es ist eine Gruppe
archdologisch wertvoller Bodendenkmale verzeichnet.

Naturschutzfachliche Schutzgebiete, Schutzobjekte und besonders geschiitzte Biotope:

Im Plangebiet sind weder Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturparkfldchen, Naturdenk-
male noch geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG verzeichnet. Darlber hinaus existieren weder
Biotope der "Erfassung fUr den Naturschutz wertvollen Bereiche" (LRP Landkreis Cuxhaven 2000)
noch Heilquellenschutz- oder Uberschwemmungsgebiete. Der Planbereich liegt nicht in einem
FFH-Gebiet, einem Europdischen Vogelschutzgebiet, einem Feuchtgebiet von internationaler Be-
deutung oder einem Gemeinschafilich bedeutsamen Vogellebensraum (LRP Landkreis Cuxhaven
2000, Umweltkarten Niedersachsen 2023).

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Il des Wasserwerkes "Wulsdorf" der weser-
netz Bremerhaven GmbH.

FUr den Bereich des Plangebietes ist die geltende Satzung zum Schutz der orts- und landschafts-
bildpradgenden Baume innerhallb der Gemeinde Schiffdorf, Landkreis Cuxhaven (Baumschutzsot-
zung) vom 12.07.2012 zu beachten.

3. BESTANDSAUFNAHME (BASISSZENARIO)

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Informationsquellen/ Methodik
Biotoptypenkartierung (Mai 2022/ November 2024), Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000), Umweltkarten Nieder-
sachsen (2025), Geoportal Landkreis Cuxhaven (2025)

Die Biotoptypenkartierung erfolgte anhand des ,KartierschlUssel fur Biotoptypen in Niedersachsen® (Drachenfels, 2021).

FUr das Plangebiet ist im Mai 2022 (im Rahmen der Kartierung fir die 1. Anderung des B-Planes Nr.
51) sowie im November 2024 eine Biotoptypenkartierung anhand des Kartierschlussels fur Biotopty-
pen in Niedersachsen (Drachenfels, 2021) durchgefluhrt worden.

Das Plangebiet befindet sich im SUden der Ortschaft Schiffdorf westlich der StraBe "Am Fernseh-
turm" sowie des 6stlich des Dullmannsweg. Im Norden und Osten grenzt ein groBflachiger Gewer-
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bepark (OGG) an. Sudlich des Plangebietes finden sich Ackerfléchen (AS), wahrend sich im Westen
das auf dem Gebiet der Stadt Bremerhaven liegende Wohngebiet am Dullmannsweg erstreckt.
Ostlich befindet sich ferner das Betriebsgeldnde (ONZ) mit dem Femseh- und Funkturm, einem
eingeschossigen Betriebsgebdude, befestigten AuBenfldchen sowie einem Gehdlzbestand.

Unmittelbar ndrdliich des Plangebietes existieren innerhallbb des Gewerbeparks (OGG) eine Reitan-
lage, das Geldnde des Bauhofes der Gemeinde Schiffdorf sowie der Standort eines Bauunterneh-
mens. Die stdlichen Grundsticksbereiche dieser Nutzungen, die im Plangebiet liegen, umfassen
zum einen den Paddock der Reitanlage (PSR) sowie eine zugeordnete groBere Standweide fur die
Pferdehaltung (GW), die vegetationslos oder nur spdrlich bewachsen ist. Zum anderen findet sich
sudiich des Bauunternehmens eine Rasenfldche (GR). Der Uberwiegend Teil des Plangebietes ist
jedoch durch intensiv genutzte, gehdlzfreie Ackerfldchen (AS) gepragt.

Die ErschlieBung der im Plangebiet liegenden Ackerfldchen erfolgt Uber die Ostlich verlaufende
StraBe "Am Femsehturm® (OVS), wdhrend die unbebauten Grundsticke im Norden Uber die an-
grenzenden Gewerbegrundstlcke erreichbar sind. Partiell wird die StralRe ,Am Fernsehturm® von
ortsbildpragenden Laubbdumen begleitet.

Biotoptypen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Kirzel ! Biotoptyp ! Bedeutung fUr Arten u. Lebensgemeinschaften
Wertstufe 2

AS Sandacker [

OoGG Gewerbegebiet 0

PSR Reitanlage (Paddock) [

GW Standweide fUr Pferde [

GR Scherrasen Il

"nach v. Drachenfels (2021), 2 nach Drachenfels (2024)

Bewertung fur Arten und Lebensgemeinschaften

Wertstufe O: sehr geringe bis keine Bedeutung; Wertstufe I: geringe bis sehr geringe Bedeutung; Wertstufe II: geringe Bedeutung; Wertstufe

IIl: mittlere Bedeutung; Wertstufe IV: hohe Bedeutung; Wertstufe V: sehr hohe bis herausragende Bedeutung

Gefdhrdete oder besonders sowle streng geschitzte Pflanzenarten

Im Plangebiet sind wéhrend der Biotopkartierung weder gefdhrdete Pflanzenarten der Roten Liste
von Niedersachsen und Bremen noch bbesonders oder streng geschuizte Pflanzenarten festgestellt
worden.

Vorkommmen von Brut- und Gastvégeln sowie von Fledermdusen

Das Plangebiet liegt laut den Umweltkarten Niedersachsen (NiedersGchsisches Ministerium fur Um-
welt, Energie und Klimaschutz 2023) - Brutvogel: wertvolle Bereiche 2010, ergdnzt 2013 und Gaost-
vogel: wertvolle Bereiche 2008-2018 - weder in einem Brut- noch in einem Gastvogelgebiet mit
lokaler bis internationaler Bedeutung.

Aufgrund der Vorbelastung des Gebiets durch die intensive Landwirtschaft, der Stérungen durch
die unmittelbar angrenzenden gewerblichen Nutzungen, durch den Verkehr auf den Straen sowie
durch Spaziergdnger (mit Hunden) und Radfahrer ist davon auszugehen, dass sich die Vogelge-
meinschaft hier ganz Uberwiegend aus einem breiten Spekirum weit verbreiteter und im Bestand
nicht gefé@hrdeter Arten zusammensetzt. Dazu gehdren beispielsweise Ringeltaube, Blau- und Kohl-
meise, Zilpzalp, Rotkehlchen, Zaunkdnig, Amsel, Buchfink sowie weitere Singvogelarten.

Das Plangebiet ist fur Bodenbriter des Offenlandes aufgrund inres Meidungsverhaltens zu vertikalen
Strukturen und der Stérungsempfindlichkeit gegenlber Bewegungen eher ungeeignet. Aus den
vorgenannten Grinden ist der Bereich des Plangebietes auch fur GroBvogelarten mit hdheren
Meidungsdistanzen sowie Rastvogel unattraktiv.

Das Plangebiet weist aufgrund fehlender Habitatstrukturen, wie z. B. hdhlenreiche Altbdume,
keine besondere Bedeutung als potenzieller Lebensraum fur Fledermduse auf. Bei den intensiv
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genutzten Ackerfladchen ist aufgrund der Strukfurarmut davon auszugehen, dass sie keine beson-
dere Bedeutung als Nahrungshabitat und Jagdiebensraum fUr Fledermduse besitzen.

4
- /

BIOTOPTYPEN UND BIOTOPSTRUKTUREN
Sandacker (AS)

Standweide (GW)

Schemasen (GR)

Reitanlags/ Paddock (PSR)
Siediungsgehdiz (HSE)

sonsfiger standorigerechter Gehdizbestand (HPS)
Gewerbegebiet (OGG)

sonsfiges Bouwerk/ Femsehturn (ONZ)

StraBe (OVS)

Einzelbaum

réumiicher Gelfungsbereich
BEBAUUNGSPLAN NR. 115 "GEWERBEGEBIET
SUDLICH DES GEWERBEPARKS"
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Schutzgut Boden

Informationsquellen

Biotoptypenkartierung (Mai 2022/ Novermber 2024), Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000), NIBIS (LBEG 2025),
Umweltkarten Niedersachsen (2025), Sondierungen Gewerbegebiet Schiffdorf (Grundbaulabor Bremen 1994), Geotechnischer
Bericht (HPC AG, 02.2025)

Laut NIBIS-Kartenserver (LBEG 2025) sind im Plangebiet Pseudogley-Podsole anzutreffen, die nicht
als schutzwUrdige oder seltene B&den eingestuft werden. Aus dem Geotechnischen Bericht flr das
FlurstGcks 167/1 (HBC AG, 02.2025) und den Sondierungen fur den B-Plan Nr. 26 (Grundbaulabor
Bremen 1994) geht hervor, dass unter einer im Mittel 0,50 m mdchtigen Oberbodenschicht, leh-
miger Sand (Geschiebesand) aus Feinsand mit wechselnden Anteilen an Kies, Mittelsand, Grob-
sand, und Schiuff anstent. Unterlagert wird der Geschiebesand durch Geschiebelehm (bindiges
Sand-Schluff-Gemisch mit tonigen und kiesigen Anteilen sowie Steinen). Der Durchldssigkeitsbeiwert
des lehmigen Sandes und des Geschiebelehms ist mitk < 1,0 x 104 m/s (wenig wasserdurchldssig)
anzusetzen (HPC AG 02.2025).

Im Bereich der bebauten Gewerbegebietsfidchen sowie der Reitanlage sind aufgrund der vorhan-
denen Versiegelungen und der anthropogenen Einflussnahme stark Uberpragte Boden mit einer
sehr geringen bis geringen Bedeutung fur das Schutzgut Boden anzutreffen. Im Bereich der Scher-
rasenfldche im Osten sowie der Standweide finden sich Uberwiegend Uberpragte Boden, denen
aufgrund der intensiven Pflege und Nutzung sowie der Verdichtungen eine geringe Bedeutung fur
das Schutzgut Boden zukormmt.

Die Ackerfléchen sind bedingt durch die intensive landwirtschafiliche Nutzung mit Bodenbearbei-
tung, DUngung und Befahrungen vor allem durch dberprégte Boden mit geringer NatUrlichkeit ge-
kennzeichnet. Dartber hinaus weisen die Béden eine geringe Bodenfruchtbarkeit und eine geringe
standortabhdngige Verdichtungsempfindlichkeit aus (NIBIS 2025). Kohlenstoffreiche B&den wie z. B.
Moorbdden mit Bedeutung fur den Klimaschutz sind im Plangebiet nicht anzutreffen.

Natlrliche Béden und Boéden mit besonderen Standorteigenschaften kommen im Plangebiet
nicht vor. Im Bereich des Plangebietes sind arch&ologisch wervolle Bodendenkmale bekannt.

Im Rahmen der Planung wird ferner nachfolgende Bodenfunktionsbewertung nach den Vorgo-
ben des Bundesbodenschutzgesetzes durchgefihrt. Dabei sind Informationen aus der Boden-
Ubersichtskarte BK 50, dem Landschaftsranmenplan des Landkreises Cuxhaven sowie den The-
menkarten des Niedersdchsischen Bodeninformationssystems (NIBIS, LBEG) fur die Bestandserfas-
sung und Bewertung des Schutzgutes Boden berucksichtigt und ausgewertet worden.

Bodenfunktionsbewertung
Bestand Bewertung der Bden
Besondere — keine besonderen Standortbedingungen — keine besonderen Lebens-
Standorteigen- — keine Nahrstoffarmut raumfunktionen
schaften — keine Verdichtungsempfindlichkeit
Natumndhe — Acker mit Uberpragten Béden mit geringer | — Bdden ohne besondere Le-

Naturlichkeit

— bebaute/ versiegelte Fidchen mit sehr ge-
ringer Naturlichkeit

— Reitanlage und Rasen mit geringer Natur-
lichkeit

bensraumfunktionen

natiriche Boden-

— geringe Bodenfruchtbarkeit

— keine besondere Bedeutung

fruchtbarkeit fUr das Erfragspotenzial
Regelungsfunktion — natiriche Grundwassemeubildung: mittel | — keine Bedeutung fur die

— Retentionsvermdgen: mittel Grundwasserneubildung
Filter- und — natlrliches Schutzpotenzial der Grundwas- | — Bedeutung fUr die Filter- und
Pufferfunktion serlberdeckung: hoch Pufferfunktion

Klimaschutzfunktion

— kein Vorkommen kohlenstoffreicher Boden

— keine Bedeutung fur den Kili-
maschutz
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Archivfunktion — keine seltenen oder schutzwurdigen B6- — Archivfunktion
den — keine seltenen Vorkommen
— Vorkommen von Bodendenkmalen

Die Bodenfunktionsbewertung verdeutlicht, dass das Plangebiet eine Bedeutung fur die Filter-
und Pufferfunktion besitzt. Ferner bestenht eine Archivfunktion aufgrund des Vorkommens von Bo-
dendenkmalen.

Schutzgut Wasser

Informationsquellen
Biotoptypenkartierung (Mai 2022/ November 2024), Landschaftsranmenplan Landkreis Cuxhaven (2000), NIBIS (LBEG 2025),
Umweltkarten Niedersachsen (2025)

Innerhalb des Plangebietes sind keine FlieB- und Stillgewdsser vorhanden.

Die naturliche Grundwasseroberfldche ist im Plangebiet laut NIBIS 2025 bei + 1,00 m NHN zu
erwarten. Im Die natlrliche Grundwasserneubildungsrate erreicht 150 bis 200 mm/Jahr und ist
damit als mittel zu bewerten. Das Schutzpotential der Grundwasserdberdeckung ist hoch (NIBIS-
Kartenserver 2025). Durch vorhandene Versiegelungen und Bebauungen ist eine Reduzierung der
Grundwassermeubildung und Reduzierung des Schutzpotenzials im Norden des Plangebietes je-
doch nicht auszuschlieBen.

Das Plangebiet liegt innerhallb der Schutzzone Il b des Wasserschutzgebietes des Wasserwerkes
"Wulsdorf".

Schutzgut Klima und Luft

Informationsquellen
Biotoptypenkartierung (Mai 2022/ November 2024), topographische Karten, Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven
(2000), Umwettkarten Niedersachsen (Nds. Ministerium f. Umwelt, Energie u. Klimaschutz 2025).

Der nérdliche Teil des Plangebiets stellt sich aufgrund der Lage im Siedlungsbereich, der vorhan-
denen Bebauung und der gewerblichen Nutzung als kimatischer Wirkungsraurm mit beeintrachtig-
fer Funktionsféhigkeit dar. Fir den stdlichen Teil ist aufgrund der strukturarmen Ackerfladche eine
besondere Bedeutung fur die Kalt- und Frischluftentstehung nicht zu erwarten.

Erhebliche klimatische Belastungen sind derzeit im Plangebiet nicht erkennloar.

Schutzgut Landschafts- und Orisbild

Informationsquellen
Biotoptypenkartierung (Mai 2022/ November 2024), ortliche Erhebungen, fopographische Karten, Landschaftsrahmen-
plan Landkreis Cuxhaven (2000, Fortschreibung 2013), DOP Viewer (2024)

Das Landschafts- und Ortsbild im Plangebiet und der Umgelbung wird somit durch das Zusammen-
spiel der vorhandenen gewerblichen Nutzungen mit den strukturarmen Ackerfldchen, den Straken-
verkehrsfldchen und dem Fernseh- und Funkfurm gekennzeichnet.

Durch die &stlich existierende groRvolumigen, hdheren Gewerbebauten, die aufgrund der gerin-
gen Eingrinung gut sichtbar sind, sowie aufgrund des weitrdumig wahrnehmbaren Fernseh- und
Funkturmes besteht eine erhebliche Vorbelastung des Landschafts- und Ortsbildes. Auch die nérd-
lich liegenden Gebdude des Gewerbeparks sowie die Reitanlage treten visuell im Plangebiet in
Erscheinung. Die Ackerfldchen stellen typische Nutzungen fUr die Geest dar, wirken sich aber auf-
grund der Strukturarmut und der geringen Natumdhe nicht besonders positiv aus. Gliedernde Ge-
holze sind im Plangebiet nicht anzutreffen.
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Unter Berdcksichtigung des BewertungsmaRstabes der Karte "Charakterisierung und Bewertung des
Landschaftsbild (Fortschreibung des Landschaftsranmenplanes Landkreis Cuxhaven 2013) ist dem
Plangebiet daher eine geringe Bedeutung fur das Landschaftsbild zuzuordnen.

Schutzgut Mensch und sonstige Sachguter

Informationsquellen
Biotoptypenkartierung (Mai 2022/ Novermber 2024), topograph. Karten, Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000)

Erhebliche Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Mensch sind derzeit nicht erkennbar.

Im Plangebiet und der Umgebung ist eine Gruppe mit Bodendenkmalen verzeichnet. Baudenk-
male oder sonstige historisch wertvolle Sachguter sind dagegen nicht vorhanden.

Schutzgut Fidche

Informationsquellen
Ortliche Erhebungen (Mai 2022/ November 2024), fopograph. Karten, Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000)

Der nérdiiche Teil des Plangebietes liegt innerhalo des rechtsverbindlichen Belbbauungsplanes
Nr. 26 "Gewerbegebiet Schiffdorf" der Gemeinde Schiffdorf, der eine gewerbliche Nutzung fest-
setzt. Aktuell sind eine Reitanlage, das Geldnde eines Bauhofes sowie der Standort eines Bauun-
temehmens vorhanden. Daran schlieen sich unbefestigte Rasen-, Weide- und Paddock-Fidchen
an. Im sudlichen Teil des Plangebietes finden sich unbebaute Ackerflachen.

4, PROGNOSE DER ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEl NICHTDURCHFUH-
RUNG DER PLANUNG

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist zu erwarten, dass die im Plangebiet vorhandenen Strukiu-
ren und Fldchennutzungen bestehen bleiben, so dass sich der gegenwdartig vorhandene Zu-
stand von Natur und Landschaft nicht wesentlich verGndern wird.

5. PROGNOSE DER ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI DURCHFUHRUNG
DER PLANUNG

Ausgehend vom Basisszenario, den existierenden Belastungen des Naturhaushaltes und des Lana-
schafts- und Orsbildes sowie der stddtebaulichen Konzeption werden nachfolgend die planungs-
bedingten Auswirkungen fur Natur und Landschaft beurteilt.

Baubedingte Auswirkungen

Wadhrend der Bauphase sind als baubedingte Auswirkungen visuelle Stérungen im Baustellenbe-
reich sowie Stérungen durch Baustellengerdusche und den Baustellenverkehr zu erwarten. Da diese
baubedingten Auswirkungen jedoch zeitlich und rdumlich begrenzt sind, ist nicht von dauerhaften
baubedingten Beeintrdchfigungen auszugehen.

Anlagenbedingle Auswirkungen

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Die planungsbedingte Nutzung der im rechtsverbindlichen Belbauungsplan Nr. 26 festgesetzten
Gewerbegebietsfldchen im Norden des Plangebietes fUhrt nicht zu erheblichen Auswirkungen, da
hier bereits eine Belbauung vorhanden oder aufgrund der rechtsverbindiichen Planung zuldssig ist.

Die im rechtsverbindlichen B-Planes Nr. 26 festgesetzten Flchen fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft sowie eine Grinfldche werden im Rahmen der
Planung in Gewerbefldche umgewandelt. Die im Bebauungsplan Nr. 26 festgelegten Gehdlzpflan-
zungen sind jedoch nicht umgesetzt worden, so dass die potenziellen Wertigkeiten bzw. Funk-
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tionsverluste im Rahmen der Eingriffsbilanzierung berdcksichtigt werden. Gleichwohl werden durch
kunftige Inanspruchnahme vorhandener Scherrasen- und Weidefldchen sowie der Fldchen einer
Reitanlage (Paddock) als Eingriffe berlcksichtigt. Da diese Biotope nur eine geringe Bedeutung fur
Arten und Lebensgemeinschaften aufweisen, sind jedoch nur geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut Arfen und Lebensgemeinschaften zu erwarten.

Die Inanspruchnahme der strukturarmen Ackerfldchen im SUden des Plangebietes ist mit geringen
Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften verbunden, da die dkolo-
gische Bedeutung der Ackerfldchen gering ist.

Das Plangebiet weist aufgrund der gewerblichen Nutzungen sowie der intensiv genutzten Ackerfla-
chen keine besondere Bedeutung fur Brut- und Gastvdgel sowie Fledermduse auf.

Planungsbedingt werden weder Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturpark- und National-
parkfldche, geschutzte Landschaftsbestandteile, Natura2000-Gebiete noch geschutzte Biotope
nach § 30 BNatSchG oder Biotope der Erfassung fur den Naturschutz wertvollen Bereiche™ betrof-
fen. Die geltende Satzung zum Schutz der orts- und landschaftsbildprégenden Baume innerhalb
der Gemeinde Schiffdorf, Landkreis Cuxhaven (Baumschutzsatzung) vom 12.07.2012 ist zu beach-
fen.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestnden nach §§ 39 und 44 Bundesno-
turschutzgesetzes (BNatSchG) ist vor Beginn der BaumaBnahmen auszuschlieBen, dass arten-
schutzrechtliche Bestimmungen verletzt werden und es zu verbotenen Handlungen gemdadi § 44
Abs. 1 BNatSchG kommit. Ist nicht auszuschlieBen, dass Habitate besonders oder streng geschuiz-
fer Arten betroffen werden, so ist unverziglich die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises
Cuxhaven zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Die Bdume im Bereich der StralRe ,Am Fernsehturm® sollen erhalten werden. Daher solite wéhrend
der gesamten Zeit der Bautdtigkeiten im Bebauungsplangebiet der Schutz baustellennaher
Baume geman DIN 18920 (Schufz von Baumen bei BaumaRnahmen) im baustellennahen Bereich
zu gewdhrleisten (u. a. Schutz vor mechanischer Beschddigung von Baumkronen, -Rinden und
Wurzeln durch Gerdte und Baufahrzeuge).

Bei der Planung und Errichtung von Photovoltaikanlagen sind vorhandene und geplante Gehdlze
zu berUcksichtigen. Nicht als zuldssige Pflegemalnahmen gemdal § 39 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) gilt die Entnahme oder die EinkUrzung von Baumen und Strauchern mit dem Ziel, die
Verschattung von Photovoltaikanlagen zu reduzieren.

Schutzgut Boden

Durch die geplante bauliche Entwicklung werden die Bodenstrukturen und -funktionen in den bis-
lang unbebauten Bereichen durch den Abtrag des Oberbodens, die baubedingten Versiegelun-
gen und die Anlage einer Regenrickhaltung beeintrdchtigt. Insofern werden sich erhebliche pla-
nungsbedingte Eingriffe in das Schutzgut Boden ergeben. Allerdings sind planungsbedingt weder
B&den mit besonderen Standorteigenschaften noch besonderer Naturndhe oder hoher Boden-
fruchtoarkeit betroffen.

Die Inanspruchnahme der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 26 "Gewerbegebiet Schiff-
dort" bereits festgesetzten GewerbegebietsfiGchen ist nicht mit Eingriffen in das Schutzgut Boden
verbunden, zumal eine Erhdéhung der Grundfliédchenzahl (einschl. der Uberschreitungsmoglichkeit
nach § 19 Abs. 4 BauNVvVO) planungsbedingt nicht vorgesehen ist.

Beeintrdchtigungen der Filter- und Pufferfunktion k&nnen durch die Beachtung der Wasserschutz-
gebietsverordnung fur das Wasserwerk "Wulsdorf" vermieden werden.

Schutzgut Wasser
Mit der Versiegelung verliert der Boden die Fahigkeit, Niederschlagswasser aufzunehmen und uber

die Sickerung dem Grundwasser zuzufUhren. Infolgedessen kann die mit der Neubebauung ver-
bundene Fléchenversiegelung zu einer Verringerung der Grundwassermneubildung und einer

PLANUNGSBURO DORR GBR - ARCHITEKTUR  STADTEBAU * OKOLOGIE 38



GEMEINDE SCHIFFDORF B-PLAN NR. 115 "GEWERBEGEBIET SUDLICH DES GEWERBEPARKS"

Erhdhung des Oberfldchenwasserabflusses fuhren. Da das Plangebiet jedoch keine besondere
Bedeutung fur die Grundwasserneubildung aufweist, sind die Auswirkungen zu relativieren. Zur Ver-
meidung von Schdden durch Starkregenereignisse ist im Plangebiet die Anlage von Regenrlck-
haltungen zur Aufnanme und geordneten Ableitung des anfallenden Oberfldchenwassers vorge-
sehen.

Die Inanspruchnahme der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 26 "Gewerbbegebiet Schiff-
dort" bereits festgesetzten Gewerbegebietsfldchen fUhrt nicht zu einer Ernéhung des Oberfldchen-
wasserabflusses und zu Eingriffen in das Schutzgut Wasser, da eine Ethéhung der Grundfldchenzahl
(einschl. der Uberschreitungsmoglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO) planungsbedingt nicht erfolgt.

Um Beeintr&chtigung des Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk "Wulsdorf" zu vermeiden, sind
die Vorschriffen und Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung fur die Schutzzone Ill b zu beach-
fen.

FlieB®- und Stillgewdasser sind planungsibedingt nicht betroffen.

Schutzgut Klima und Luft

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schufzgut Klima und Luft sind mit der Planung nicht
verbunden, da die Fidchen des Plangebietes aufgrund der vorhandenen Belbauung und der Nut-
zungsstrukturen keine besonderen klimatischen Funktionen aufweisen.

Die Ermichtung von Photovoltaik-Anlagen auf den D&chern neuer Gebdude wirkt sich durch die
Nutzung regenerativer Energien zur Eigenversorgung positiv auf das Schufzgut Klima und Luft aus.

Schutzgut Landschafts- und Orisbild

Mit der Realisierung des Gewerbegebietes wird sich das Landschafts- und Ortsbild verdndem, da
bislang unbebaute FiGdchen in Anspruch genommen werden und die gewerbliche Nutzung nach
Suden ausgedehnt wird. Aufgrund der erheblichen Vorbelastung durch den existierenden, weithin
sichtbaren Fernsehturm, die vorhandene Pradgung durch den Gewerbepark und die dstlich liegen-
den groBvolumigen, hdheren Gewerbehallen sind die negativen Auswirkungen auf das Land-
schafts- und Ortsbild jedoch in gewissem Umfang zu relativieren. Durch die vorgesehene randliche
Eingrunung der Neubebauung im Westen werden die Auswirkungen auf das Landschafts- und
Ortsbild zudem vermindert und eine Abstandsfldche zum Wohngebiet ,Dullmannsweg" geschaf-
fen.

Auf eine Eingrinung der gewerblichen Erweiterungsfldchen im Suden des Plangebietes ist verzich-
fet worden, da hier im stadtelbbaulichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Schiffdorf eine Fortset-
zung bzw. Erweiterung des Gewerbegebietes vorgesehen ist, so dass die kUnftig angrenzenden
Belbauungsstrukturen den Ortsrand bilden werden. Eine funktionale und bauliche Verbindung
durch PflanzmaBnahmen soll daher nicht behindert werden.

Schutzgut Mensch und sonstige Sachguter

Um potenzielle Immissionskonflikte zwischen schutzbedurfigen Wohnnutzungen und Gewerbege-
bietsentwicklung zu vermeiden und gesunde Wohn- und Arbeitsverhditnisse zu gewdnhrleisten, ist
eine Schalltechnische Untersuchung (fed GmbH 05.2025) erstelit. Das Gutachten kommt zu dem
wesentlichen Ergebnis, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche im Sinne des Bim-
SchG, die nach Art, AusmaB oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder er-
hebliche Beldstigungen fur die Nachbarschaft herbeizufihren, aufgrund der vorliegenden Planung
nicht zu erwarten sind.

Baudenkmale werden planungsbedingt nicht beeintrdchtigt.

Da im Plangebiet sowie der Umgebung das Vorkommen von archdologisch wertvollen Boden-
denkmalen verzeichnet ist, durfen hier Erdarbeiten nur nach den Vorgaben der Archdologischen
Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven durchgefuhrt werden.
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Schutzgut FiGche

Mit der Planung werden sowohl bereits bebaute bzw. bebaubare Flichen des Gewerbegebietes
als auch unbebaute Ackerfldchen in Anspruch genommen. Des Weiteren kbnnen Rasenareale,
Paddockfléchen und eine Standweide kunftig bebaut werden. Die Nutzung des unmittelbar an
den Siedlungsbereich angrenzenden Fldchenpotenzials fur die Erweiterung des Gewerbegebietes
ist aus Sicht der Gemeinde jedoch gerechtfertigt und mit Blick auf die Wirschaftsentwicklung und
die Schaffung von Arbeitspldtzen hoher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung des Frei-
fldchenverbrauches, der im Ergebnis einen Verzicht auf die Ausweisung von weiterem Bauland
bedeuten wirde.

Wechselwirkungen
Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verst@rkende Wechsel-
wirkungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

In der Umgebung des Plangebietes sind keine Vorhalbben oder Planungen bekannt, durch die es
zu einer Kumulation von Umweltauswirkungen mit den Auswirkungen der hier in Rede stehenden
Planung kommen kénnte.

Anfdliigkeit des Vorhabens flr schwere Unfdlle und Katastrophen
Der Gemeinde Schiffdorf liegen keine Hinweise auf eine besondere Anfdlligkeit des Vorhabens fur
schwere Unfdlle oder Katastrophen vor.

6. GEPRUFTE PLANUNGSVARIANTEN

Auf die Prafung von ErschlieBungsalternativen ist verzichtet worden, da die vorhandene StraBe
"Am Fernsehturm" genutzt werden soll und die ErschlieBung der nérdlichen Fidchen Uber die
bestehenden Gewerbegrundstlcke erfolgt. Standortalternativen sind nicht gepruft, da das Plan-
gebiet der Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes dient und eine funkfionale Verbin-
dung zwischen Bestand und Erweiterungsfléche entstehen soll.

7. VORKEHRUNGEN ZUR VERMEIDUNG UND VERMINDERUNG SOWIE ZUM AUS-
GLEICH ERHEBLICHER BEEINTRACHTIGUNGEN VON NATUR UND LANDSCHAFT

Nachfolgend werden unter Berlcksichtigung der zu erwartenden Umweltauswirkungen der Pla-
nung geeignete Vorkehrungen zur Vermeidung und zur Verminderung sowie zum Ausgleich der
BeeintrGchtigungen von Natur und Landschaft beschrieben:

e Festlegung von SchallschutzmaBnahmen - Ziel: Vermeidung von erheblichen Larmbelastun-
gen fur schutzwlrdige Wohnbebauungen in der Umgebung, Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdlinisse

e Beachtung der Vorschriften der Schutzgebietsverordnung des Wasserwerkes "Wulsdorf', gedros-
selte Ableitung des anfallenden Oberfldchenwassers - Ziel: Vermeidung von negativen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Wasser und die Trinkwasserversorgung

e Festsetzung von FlGchen fur das Anpflanzen von B&umen und Strduchern im Westen - Ziel: Ent-
wicklung von naturraumtypischen Gehdlzstreifen aus heimischen, standortgerechten Laubge-
hdlzen zur landschaftsgerechten Eingrinung der Neubebauung im Westen, Schaffung neuer
Lebensrdume fUr heimische Pflanzen- und Tierarten, Revitalisierung der Bodenfunkfionen, Ver-
besserung des Kleinklimas, Anlage einer Regenrickhaltung

¢ Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange - Ziel: Vermeidung artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestdnde nach § 44 BNatSchG

o MaBnahmen zur Oberfldchenwasserbewirtschaftung - Ziel: Vermeidung von Beeintfrachtigun-
gen des Wasserschutzgebietes sowie von Abflussspitzen wdhrend Starkregenereignissen
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GEMEINDE SCHIFFDORF

e Beachtung der geltenden Baumschutzsatzung der Gemeinde Schiffdorf - Ziel: Vermeidung von
Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Arfen und Lebensgemeinschaften sowie des Landschafts-

und Ortsbildes
Zum Schutz des Bodens wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass gemdaB § 7 Bundes-Boden-
schutzgesetz der GrundstuckseigentUmer oder derjenige, der Verrichtfungen auf dem Grundstuck
durchfuhrt oder durchfiihren I&sst, die zu Verdnderungen der Bodenbeschaffenheit fUhren kdnnen,
verpflichtet ist, Vorsorge gegen das Entstenen schadlicher Bodenverdnderungen zu treffen, die
durch die Nufzung auf dem Grundstuck oder in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen werden

kénnen.
Dem Entstehen von Bodenbeeintrchtigungen sollte im Rahmen der BaumaBnahmen auch
durch geeignete MaBnahmen (z. B. schonender Abtrag von Oberboden, kein Vermischen von
B&den unterschiedlicher Herkunft, Vermeidung von Verunreinigungen, schichtentreuer Auf- und Abb-
frag, Schutz verdichtungsempfindlicher Boden durch Nutzung von Stahimatten) entgegengewirkt

werden.
Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen

Im Bereich der festgesetzten Fidchen fur das Anpflanzen von B&umen, StrGuchern und sonstigen
Bepflanzungen sind folgende Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen durchzufUhren:

Baumen und
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Auszug aus dem Entwdsserungskonzept - Vorentwurf (JL Ingenieure 04.2025)
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Im Norden, Westen und Suden des geplanten Regenrickhaltelbbeckens ist eine Pflanzung mit
standortgerechten, heimischen Gehdlzen durchzufuhren. Die Pflanzung ist so zu gestalten, dass
dem Sichtschutz entsprochen wird. Als Gehdlze sind z. B. llex, Eberesche, Faulbaum, Hasel, Schwar-
zer Holunder, Hundsrose, Winterlinde, Weide, Sandbirke, Schlehe, Stieleiche, WeiBdorn, Hainbuche
sowie standortgerechte Obstbdume zu verwenden. Die Mindestpflanzenanzahl wird auf eine
Pflanze je 1,5 x 1,5 m festgesetzt. Der Anteil der Strducher an der Pflanzung sollte ca. 60 % und der
Anteil der Baume ca. 40 % betragen. Fur die Entwicklung einer artenreichen Gehdlzstruktur sind
mindestens sechs verschiedene Gehdlze zu verwenden. Es ist ein naturnaher, freiwachsender Ge-
hdlzbestand zu entwickeln. Gehdlze sind bei Abgang in den ersten drei Jahren nach der Pflanzung
zu ersetzen. Das Ausbringen von Dingem und Pestiziden ist unzul@ssig. Die Pflanzung ist in der nach
Fertigstellung der baulichen Anlagen folgenden Pflanzperiode (Okt. bis Feb.) durchzufUhren und
dauerhaft zu erhalten.

Hinsichilich der Pflanzqualitat sind folgende Mindestanforderungen zu beachten:
B&ume: leichte Heister 100 — 150 cm Hohe
StrGucher: 60 - 100 cm HOhe mit mind. 3 bis 4 Trieben

Im Bereich der verbleibenden Fldchen ist ein naturnah gestaltetes Regenrickhaltelbecken anzule-
gen. Es sind dabei unterschiedlich gestaltete, gebuchtete Uferbereiche mit flachen Boschungen
(Neigung ca. 1:3 bis 1:5) anzulegen. Fur notwendige Befestigungen sind moglichst organische
Baustoffe zu verwenden. Das Regenruckhaltebecken ist extensiv zu pflegen.

Mit Ausnahme eines ca. 3,0 m breiten Wartungsweges ist in den Boschungsbereichen des Regen-
rickhaltebeckens sowie auf den Fldchen im Osten angrenzend an das Regenrickhaltebecken
eine Ansaat mit einer zerifizieren Saafgutmischung in Form eines Blumen-Krauter-Klimarasen
(20% Blumen/ 80% Graser) oder einer Blumenwiese (50% Blumen/ 50% Grdser), Ursprungsgebiet
UG 1 .Nordwestdeutsches Tiefland" durchzufUhren. Das Saatgut ist dabei in einer Aussaatstdrke von
mind. 3 - 5 g/ m2 auszubringen. Die Fidchen sollten vor der Aussaat frei von mehrjdhrigen Unkr&u-
fern, wie z. B. Quecke oder Brennnesseln, sein. Der gunstigste Zeitpunkt fUr eine Ansaat ist das Frah-
jahr bis Mitte Mai. Das Saatgut solite flach auf ein feinkrimeliges Saatbetft ausgebracht werden.
AnschlieBend ist ein Anwalzen des Saatgutes durchzufUhren, um fUr den notwendigen Boden-
schluss zu sorgen. Auf der Fldche ist ein einmaliger Schnitt pro Jahr zuldssig. Das Ausbringen von
Dungern und Pestiziden ist unzul@ssig. Die Bestimmungen des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG
und des § 30 BNatSchG zu bertcksichtigen sind, sofern sich ein geschutztes Biotop nach § 30
BNatSchG entwickeln sollte,

Wesentliches Ziel der MaBnahmen ist es,

* die Arten- und Strukturvielfalt durch die Entwicklung von naturraumtypischen Biotopen zu ver-
bessern

* durch die Nutzungsextensivierung eine Verbesserung bzw. Revitalisierung der Bodenfunktionen
zu erreichen

* das Plangebiet einzugrinen und analog zum B-Plan Nr. 26 der Gemeinde Schiffdorf eine Ab-
standsfldche zur westlich liegenden Bebauung ,.Dullmannsweg® zu generieren

* die Oberflachenwasserbewirtschaftung sicherzustellen

8. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUN-
GEN DER DURCHFUHRUNG DES BAULEITPLANS AUF DIE UMWELT

Der jeweilige Eigentimer hat spdtestens 10 Jahre nach endgultiger Herstellung der Anpflanzfldche
nachzuweisen, dass die Anpflanzungen entsprechend den Festsetzungen umgesetzt wurden.
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9. TECHNISCHE VERFAHREN UND HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN, DIE BEI DER ZU-
SAMMENSTELLUNG DER ANGABEN AUFGETRETEN SIND

Informationen zu den SchutzgUtern Boden, Kimao/Luft, Wasser, Landschafts- und Ortsbild sowie
Mensch sind dem Landschaftsranmenplan des Landkreises Cuxhaven, dem NIBIS-Kartenserver des
LBEG sowie den Umweltkarten des NiedersGchsischen Ministeriums fur Umwelt, Energie, Bauen und
Klima entnommmen worden. Femer wurden eine Geldndebegehung sowie eine Biotoptypenkar-
fierung im Mai 2022/ November 2024 durchgefuhrt. AuRerdem sind fr den Bebauungsplan eine
Schalltechnische Unfersuchung, ein Geotechnischer Bericht zur Baugrundbeurteilung und ein Ent-
wasserungskonzept erstellt.

Bei der Zusammenstellung der fUr die vorliegende Planung notwendigen Unterlagen sind keine
Schwierigkeiten aufgetreten, die zur Unvollstdndigkeit der Unterlagen gefuhrt hatten.

10. ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde Schiffdorf stellt den Belbauungsplan Nr. 115 ,Gewerbegebiet sudlich des Gewer-
beparks™ auf, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung weiterer Gewer-
beflachen zu schaffen. Des Weiteren sollen den nérdlich des Plangebietes liegenden Gewerbe-
betrieben und dem Bauhof der Gemeinde mit der Umwandlung der im Bebauungsplan Nr. 26
festgesetzten Fldche fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie der Grunfldche in Fidchen des Gewerbegebietes Expansionsmaglichkeiten
erdffnet werden.

Durch die stédtebauliche Entwicklung und die Flidcheninanspruchnanme werden Eingriffe in die
SchutzgUter Arfen und Lebensgemeinschaften, Wasser und Boden/ Fldche sowie Verdnderun-
gen des Orts- und Landschaftsbildes eintreten. Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/
Luft sind nicht zu erwarten. BeeintrGchtigungen des Schutzgutes Mensch kdnnen durch Schall-
schutzmaBnahmen vermieden werden. Zur Vermeidung von Beeintrchtigungen fragen die
westliche Eingrinung der Baufl&chen, die Oberfldchenwasserbewirtschaffung sowie artenschutz-
rechtliche MaBnahmen bei.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Mit Realisierung der geplanten gewerblichen Nutzung auf den gemeindeeigenen FlGchen in den
Gewerbegebieten GE 1, GE 2 und GE 3 (FlurstUcke 239, 241 sowie Teilfldchen der Flursticke 235,
236, 237, 238 und 257) sowie der Verbreiterung der StraBe verbleiben Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes. Das Bilanzierungsmodell ergibt ein Defizit von 1,0249 Wert-
punkten, das Uber die gemeindeeigene Kompensationsfldche der Gemeinde im Bereich des Flur-
sticks 30/2, Flur 11, Gemarkung Wehdel sind.

Mit Realisierung der geplanten gewerblichen Nutzung auf den privaten Fldchen im Gewerbege-
biet GE 3 (FlurstUck 167/1) verbleiben Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes. Das Bilanzierungsmodell ergibt hier ein Kompensationsdefizit von 0,853 Wertpunkten, das ex-
fern Uber den anerkannten Kompensationsfléchenpool "Am Holzurburger Moor" (Gemarkung Be-
derkesa) der Niedersdchsischen Landesforsten ausgeglichen wird. Hierzu wird mit den Nieders&ch-
sischen Landesforsten eine entsprechende vertragliche Vereinbarung geschlossen.
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VERFASSERERKLARUNG

Der Bebauungsplan Nr. 115 "Gewerbegebiet studlich des Gewerbeparks', Ortschaft Schiffdorf der
Gemeinde Schiffdorf wurde ausgearbeitet von:

PLANUNGSBURO DORR GBR

Am Heuberg 22

21755 Hechthausen

emadail: planungsbuero.doenm@t-online.de
Tel: 04774-991153
www.planungsbuero-doerr.de

ARCHITEKTUR
STADTEBAU
OKOLOGIE

DORR GBR

Hechthausen, den 08.10.2025
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ANHANG

e Schalltechnische Unfersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebbauungsplanes Nr. 115
.Gewerbegebiet sudlich des Gewerbeparks" der Gemeinde Schiffdorf — ted GmioH, Bremer-
haven 05.2025

e Geotechnischer Bericht - Neubau Gewerbehof Schiffdorf Am Fernsehturm 27619 Schiffdorf
— HPC AG, Bremen 02.2025

e Entwdsserungskonzept — Vorentwurf - ErschlieBungsplanung B-Plan Nr. 115 ,Gewerbegebiet
sudlich des Gewerbeparks® Gemeinde Schiffdorf Am Fernsehturm, Flurstick 167/1, Flur 11
27619 Schiffdorf (JL Ingenieure, GroRenwdrden 04.2025)
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