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Ziel und Inhalt der Planung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schiffdorf hat in seiner Sitzung am 19.02.2024 den
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 121 ,Zum Ralandsmoor", Ortschaft Schiffdorf
gefasst, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohngebietes
mit etwa 4 Baugrundsticken zu schaffen. Der Rat der Gemeinde Schiffdorf hat den Bebauungs-
plan Nr. 121 ,Zum Ralandsmoor", Ortschaft Schiffdorf in seiner Sitzung am 05.12.2024 als Satzung
beschlossen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Zum Ralandsmoor®, Ortschaft
Schiffdorf umfasst einen Teil des Flurstucks 16/1, Flur 11 der Gemarkung Schiffdorf. Der rdumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121 weist eine FidchengréBe von ca. 0,484 ha auf.

Das Plangebiet liegt im Osten der Ortschaft Schiffdorf sudlich der StraBe ,Zum Ralandsmoor™ und
Ostlich des Friednofes. Nordlich schlieen sich vorhandene Siedlungsstrukturen an das Plangebiet
an, die durch Wohnnutzungen gepragt sind. Charakteristisch fUr die Belbauung sind eine hetero-
gene Altersstruktur mit Gelbbduden aus den 70er bis in die 2020er Jahre sowie ein- und zweige-
schossige Wohngebdude. Aufgrund der durchgrunten GrundstlUcke erscheint die stGdtelbauliche
Dichte trotz der zum Teil kleineren GrundstUcke eher gering. Hierzu tragen auch die innerhallo der
Siedlungsstrukturen verlaufenden &ffentlichen Grinzonen sowie der zum Teil vorhandene groBkro-
nige Baubestand bei. Im Siedlungsbereich bietet sich bbei den Gelbduden zudem kein einheitliches
Erscheinungsbild bei den Baustilen und Baumaterialien. Neben Gebduden mit geneigten Sattel-,
Krippelwam- und Walmddachern kommen teilweise auch sehr flachgeneigte Dacher und Flach-
ddacher vor. Des Weiteren variieren die Dachfarben von rot und rotoraun Uber braun bis anthrazit.
Die Fassaden sind durch Klinker in unterschiedlicher Farbgelbung oder durch Putz gekennzeichnet.

Das Plangebiet selbst wird durch eine intensiv genutzte Ackerfldche eingenommen, die im Norden
durch einen schmalen, offenen StraBenseitengraben sowie einen einreihigen Baumbestand, Uber-
wiegend aus noch jungeren Kirschibdumen, entlang der StraBe ,Zum Ralandsmoor™ begleitet wird.
Das Geldnde im Plangebiet weist keine signifikanten Hohenunterschiede auf. Westlich liegt der
Friedhof von Schiffdorf, der zum Plangebiet hin durch eine geschnittene WeiBdom-Hecke und zur
StraBe ,Zum Ralandsmoor™ mit einem Gehdlzsaum aus WeiBdornstrduchem und Laubbdumen
abschlieBt. Verkehrlich erschlossen werden die im Plangebiet liegenden Landwirtschaftsfldchen
Uber die StralRe ,Zum Ralandsmoor” Uber vier existierende FlurstUckszufahrten (Breite ca. 4,00 m).
Die offentliche Strale ist durch eine asphaltierte Fahrbahn sowie einen FuRweg gekennzeichnet,
der auf der Nordseite ab der Stralke ,Klinthéfe™ in westliche Richtung verlduft.

Ziel der Bauleitplanung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines
allgemeinen Wohngebietes (WA) zu schaffen, um die bestehende Nachfrage an Wohnbauland
in der Ortschaft Schiffdorf kurz- bis mittelfristig decken zu kbnnen. Vorgesehen ist eine einzeilige
Neubebauung mit vier Baugrundstucken auf der Stdseite der Strake ,Zum Ralandsmoor™,

Die ErschlieBung der innerhalb des Plangebietes liegenden Grundsticksfldchen erfolgt von Norden
Uber die &ffentliche StralRe ,Zum Ralandsmoor™ Uber neu anzulegende &ffentliche Grundstuckszu-
fahrten. Da nicht ausgeschlossen werden soll, dass langfristig auch stdlich und &stlich des Plange-
bietes weitere Wohnbaufldchen entstehen, ist im Osten des Plangebietes eine StichstraBe in sudli-
che und 6stliche Richtung fur eine kunftige ErschlieBung dieser Baufldchen bereits als ,halbe Er-
schlieBungsstraBe™ konzipiert worden. Bei einer 6stlichen oder sudlichen Erweiterung des Bauge-
bietes wird dann die Parzelle der Stichstrale in einer spdteren Planung verbreitert.

Bertcksichtigung der Umweltbelange

Um die Belange von Natur und Landschaft den gesetzichen Anforderungen (BauGB, UVPG
BNatSchG, NAGBNatSchG) entsprechend in der verbindliichen Bauleitplanung zu berlcksichtigen,
ist ein Umweltbericht nach § 2a BauGB erarbeitet worden. Ferner ist eine arlenschutzrechiliche Be-
frachtung erfolgt.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Durch die im Plangebiet vorgesehene Neubebauung, die Errichtung von ErschlieBungsaniagen
sowie die Entwicklung von Granfldchen werden Ackerfldchen mit geringerer 6kologische Bedeu-
tung in Anspruch genommen. Da die Ackerfldchen keine besonderen Lebensraumfunktionen fur
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Brut- und Gastvégel und Fledermduse aufweisen, sind planungsbedingt keine erneblichen Beein-
fr&chtigungen des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften zu erwarten.

Durch die Festsetzung der offentlichen Grundstiickszufahrten kdnnen die Laubbdume entlang der
StralRe ,Zum Ralandsmoor™, mit Ausnahme eines Kirschibbaumes und einer Eiche, erhalten werden.
Die betroffene Kirsche weist einen Stammdurchmesser von 0,20 m in 1,00 m Hbhe auf und
unterliegt nach § 2 Abs. 2 Nr. 7 der Satzung zum Schutz der orfs- und landschaftsbildprégenden
Bdume innerhalb der Gemeinde Schiffdorf, Landkreis Cuxhaven (Baumschutzsatzung) vom
12.07.2012 nicht dem Schutz der Safzung. Die im Osten des Plangebietes von der Anlage der
PlanstraBe betroffene Eiche unterliegt dem Schutz der Baumschutzsatzung, da sie einen Stamm:-
durchmesser von 0,50 min 1,00 m H6he aufweist. Da die &stliche PlanstraBe erst bei einer kinf-
figen Erweiterung des Baugebietes in sudlich und &stliche Richtung umgesetzt wird, ist eine Be-
seitigung der Eiche vorerst nicht zu erwarten. Die Gemeinde Schiffdorf wird entsprechend § 9 der
Baumschutzsatzung eine addquate Ersatzpflanzung vornenmen, sofern eine Fallung der Eiche
fUr die Redlisierung der ostlichen PlanstraBe erforderlich werden sollte.

Im Bereich der 6ffentlichen Grunfldche im Norden ist der vorhandene Graben zu erhalten und
naturnah zu erttchtigen. Die Grabenbdschung kann einmal jahrlich gemdaht werden, wobei das
Mahdgut abzufahren ist. DarUber hinaus ist zur Entwicklung einer Mischung aus Siedlungsgeholz
und Ziergebusch (HSE/ BZE) im Bereich der verbleibenden Fldchen zwischen Graben und sudlich
liegender StraRenverkehrsfidche eine Pflanzung aus insektenfreundlichen Gehdlzen und/ oder
Stauden durchzufUhren. Im Bereich der Grunflache im Westen ist die Anlage eines naturnahen
Siedlungsgehdlzes (HSN) aus Uberwiegend einheimischen, insektenfreundlichen StrGuchern und
Baumen geplant. Dardber hinaus ist auf den privaten Baugrundsticken im Bereich der festgesetz-
ten FlGchen flr das Anpflanzen von Baumen, Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen eine durch-
gdngige Pflanzung aus einheimischen, standortgerechten Strduchern durchzufUhren. Ziel der vor-
genannten PflanzmaBnahmen und der natumahen Ertichtigung des Grabens ist es, Lebbensraum-
funktionen fUr heimische Tier- und Pflanzenarten zu schaffen, das Ortsbild zu gestalten und die
Freiraum- und Aufenthaltsqualitdt und das Plangebiet einzugrinen gefordert.

Die im Plangebiet neu entstehenden Gdarten setzen sich aus Ziergartenfldchen und ékologisch
wertvollen Anpflanzungen aus Obstbdumen tfraditioneller Arten und der Einfriedung dienenden He-
ckenstrukturen aus einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zusammen. Damit werden
LebensrGume fur heimische Tier- und Pflanzenarten geschaffen und die Struktur- und Artenvielfalt
ist gegenuber neuzeitichen arfenarmen Hausgdrten erhdht. Darlber hinaus ist die Anlage von
Schotter- und Kiesgarten aufgrund ihrer geringen Lebensraumfunktionen auf privaten Grundstu-
cken unzuléssig.

Die Baugrenzen sowie der geplante Verkehrsfldchen verlaufen aulerhalb des Kronen- und Wurzel-
bereiches der entlang der StralRe ,Zum Ralandsmoor® existierenden Baume, so dass negative Aus-
wirkungen auf die Gehdlze vermieden werden. Die technischen Vorschriften zum Baumschutz sind
bei der DurchfUhrung von Bauvorhaben unter Bertcksichtigung der DIN 18920 (Schutz von Bau-
men, Pflanzenbest&nden und Vegetationsflidchen bei BaumaBnahmen) und der Richtlinie fur die
Anlage von StraBen RAS-LAG 4 (Schutz von B&umen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei Bau-
maRnahmen) anzuwenden.

Fur die ErschlieBung der vorgesehenen vier Baugrundstucke ist die Anlage neuer Grundstuckszu-
fahrten mit einer Querung des Grabens erforderlich. Um negative Auswirkungen auf den Graben
zu vermeiden, den weitgehenden Erhalt der B&ume zu erreichen und den Versiegelungsgrad zu
begrenzen, ist die Zahl der Grundstickszufahrten begrenzt worden. Nach Moglichkeit sind die nicht
mehr bendtigte Zufahrten zu den Ackerfldchen als Kompensation zurickzubauen. Im Bereich
neuer Grundstuckszufahrten sind Durchlésse anzulegen, die die kologische Durchgdngigkeit des
Gewdssers und den Wasserabfluss nicht beeintrdchtigen. Die mit der Anbindung der Grundstiicke
verbundene Inanspruchnahme des Gras- und Krautsaumes ist im Umfang geringfUgig und fuhrt
nicht zu erheblichen Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Arten und Lebbensgemeinschaften.

Planungsbedingt werden weder Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturpark- und National-
parkfldche, Natura2000-Gebiete noch geschutzte Landschaftsbestandteile, geschutzte Biotope
nach § 30 BNatSchG, Biotope der ,Erfassung fUr den Naturschutz wertvollen Bereiche™ oder Wasser-
und Heilguellenschutzgebiete betroffen.
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Schutzgut Boden

Durch die geplante Neubebauung und die Anlage des FuBweges sowie der kurzen Stichstrale
werden die Bodenstrukturen und -funktionen in den kinftig bebauten und versiegelten bzw. befes-
figten Bereichen erheblich gestort werden. Insofemn sind planungstoedingt erhebliche Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Boden zu erwarten. Die Nutzung der vorhandenen, befestigten Stralke
+Zum Ralandsmoor™ fUr die ErschlieBung des Plangebietes fuhrt nicht zu erheblichen Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Boden, 1rdgt jedoch zur Verminderung des Versiegelungsumfanges bei.

Durch die Planung werden weder Bbden mit besonderen Standorteigenschaften noch besonderer
Naturnéhe oder hoher Bodenfruchtbarkeit betroffen. Allerdings werden Plaggenesche mit kulturhis-
forischer Bedeutung in Anspruch genommen und beeintrdchtigt. Da Plaggeneschbdden in der
Gemeinde Schiffdorf hdufig vorkommen, ist nicht von seltenen Béden auszugehen. Dartber hin-
aus grenzen die Plaggenesche zumeist an den Siedlungsbereich an, so dass eine Siedlungsent-
wicklung nur unter Inanspruchnahme dieses Bodentyps zu readlisieren war und ist.

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
verbundene Fldchenversiegelung zu einer Verringerung der Grundwassermeubildung fuhren. Da
das Plangebiet keine besondere Funktion fur die Grundwasserneubildung aufweist, sind erhebli-
che Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser nicht zu erwarten. Zur Reduzierung des Oberfla-
chenwasserabflusses und damit zur Vermeidung von Beeintrchtigungen des Schutzgutes Was-
ser tragt die Begrenzung des Versiegelungsgrades Uber die festgesetzte GrundflGchenzahl (GRZ)
bei. Zudem durfen keine Schotter- und Kiesgdrten angelegt werden, da in diesen versiegelten
Fldchen das Niederschlagswasser nicht versickern kann. Zum Schutz des Grabens durfen nur drei
Grundstuckszufahrten fur die ErschlieBung der Baugrundstiicke entstehen.

Da die geltende Wasserschutzgebietsverordnung fur das Wasserwerk "Wulsdorf* fur die Schutz-
zone lll b zu beachten ist, die Schmutzwasserentsorgung Uber die éffentliche Kanalisation erfolgt
und der Versiegelungsgrad im Plangebiet begrenzt wird, sind negative Auswirkungen auf das
Wasserschutzgebiet nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet weist aufgrund der Lage im Geestbereich sowie der FiGchennutzungen keine
besondere Bedeutung fur die Kaltluft- und Frischluftproduktion auf, so dass sich planungsbedingt
keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima ergelben werden. Die BGume im Su-
den der StraBe ,Zum Ralandsmoor®, die fur das Kleinklima von Bedeutung sind, werden erhalten.
Daruber hinaus ist davon auszugehen, dass im Plangebiet aufgrund der lockeren Bebauung sowie
der vorgesehenen Durchgrinung (standortgerechte heimische Laubhecken, Pflanzung von Obst-
bdumen, Anlage von &ffentlichen Grunfladchen) kein klimatischer Belastungsraum entstehen wird.
Hierzu tragt auch das Verbot von Schotter- und Kiesgarten bei, da diese versiegelten FiGchen die
Warme speichern, an die Umgebung abgeben und somit gerade in den immer heilBeren Som-
mem die Umgebungstemperatur unndtig erhdhen wirden.

Nennenswerte kimatische Belastungen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die nach NBauO
und GEG vorgeschriebene Nutzung regenerativer Energien wie der Solarenergie leistet zudem
einen Beifrag zum Klimaschutz.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Mit der im Plangebiet vorgesehenen Neubebauung wird sich das Orts- und Landschaftsbild ver-
andern. Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind angesichts der rdumlichen
Lage angrenzend an den vorhandenen Siedlungsbereich jedoch in gewissem Umfang zu relo-
fivieren. Um negative Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild zu vermindern und ein
Einfigen in den Siedlungsraum zu erreichen, sind eine ortsbild- und landschaftsgerechte Ge-
bdudehdhe und Geschossigkeit sowie eine landschaftliche Einbindung des Plangebietes in sud-
liche Richtung durch Heckenstrukturen vorgesehen. Visuell wird die Neubebauung zum Friedhof
durch die Anlagen einer Gehdlzstruktur abgeschirmt. Zur Gestaltung des Ortsbildes sowie zur
Durchgrinung ist auBerdem die Pflanzung von Ostlbdumen und die Anlage von Laubhecken auf
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den privaten Grundsttcksfldchen vorgesehen. Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
kédnnen zudem durch den Erhalt des Baumbestandes sowie des Grabens entlang der vorhande-
nen StraBe vermindert werden. Die geplanten Griunfldchen fragen auBerdem zur Entwickiung von
Freiraum- und Aufenthaltsqualitdt und zur Eingriinung der BauflGchen bei.

Schutzgut Mensch und sonstige Sachguter

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind mit der Planung nicht verbunden. Zum
westlich liegenden Friedhof wird die Neubebauung durch eine Grinfldche mit Anlage eines
Strauch- und Baumbestandes abgeschirmt. Bau- und Bodendenkmale werden planungsbedingt
nicht beeintrachtig.

Schutzgut FiGche

Mit der geplanten Wohnbebauung erfolgt eine Inanspruchnahme bislang unbebauter FiGchen.
Um den kurz- bis mittelfristig bestehenden Bedarf an WohnbaugrundstUcken zu decken, ist es
aus Sicht der Gemeinde Schiffdorf gerechtffertigt, die Ausweisung eines Wohngebietes mit etwa
4 Grundstucken auf landwirtschaftlichen Fldchen héher zu gewichten als den Belang zur Redu-
zierung des Freifldchenverbrauches, der im Ergebnis einen Verzicht auf die Ausweisung von wei-
terem Wohnbauland bedeuten wirde. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Flidche des Plan-
gebietes im wirksamen Fldchennutzungsplan bereits als Wohnbaufldche (W) ausgewiesen wurde
und somit die kunftige stadtebauliche Entwicklung des Bereiches vorgesehen ist.

Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Zum Ralandsmoor®, Ortschaft Schiffdorf sind
im Rahmen der Biotopkartierung keine besonders oder streng geschutzten Pflanzenarten festge-
stellt worden, so dass planungsbedingt weder eine Schddigung noch eine Zerstérung dieser
Pflanzen und inrer Standorte zu erwarten ist. Arfenschutzrechtliche VerbotstatbestGnde werden
somit nicht ausgeldst.

FUr das Plangebiet liegen keine Hinweise hinsichtlich des Vorkommens gefGhrdeter oder ge-
schutzter Végel vor. Das Plangebiet liegt laut den Umweltkarten Niedersachsen (Niedersdchsi-
sches Ministerium far Umwelt, Energie und Klimaschutz) - Brutvégel wertvolle Bereiche 2010, er-
gdnzt 2013 und Gastvogel wertvolle Bereiche 2018 - weder in einem Brut- noch in einem Gast-
vogelgebiet mit lokaler bis internationaler Bedeutung. Der Baumbestand nordlich des Plange-
biets bleibt, mit Ausnahme einer Kirsche und einer Eiche, als potenzieller Lebensraum fur Brutvd-
gel und Fledermd@use bestehen. Zum Schutz der Gehdlze mit ihrem Wurzel- und Kronenbereich
halten die Baugrenzen, die Grundstlckzufahrten sowie die geplante Verkehrsfldche im Norden des
Plangebietes einen hinreichenden Abstand ein. Darlber hinaus werden neue Lebensrume fur
heimische Tierarten durch die Pflanzung von Obstbdumen und die Anlage von Heckenstrukturen
auf den privaten Grundstucksfldchen sowie die Pflanzung von insektenfreundlichen Gehdlzen im
Bereich der offentlichen Grunfldchen geschaffen.

Der schmale Entwdsserungsgraben ist aufgrund seiner tempordren Wasserfuhrung mit stark
schwankenden Wasserstnden, der Vegetationsstrukiur sowie der Stdrungen durch die Lage in
unmittelbarer Ndhe zur StraBe als Fortpflanzungsgewdsser und Wanderkorridor fur Amphibien un-
geeignet. Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Gewdsser durfen insgesamt nur
drei GrundstlUckszufahrien mit einer Breite von 3,50 m errichtet werden. Notwendige Durchi@sse
solliten zudem so gestaltet werden, dass die Durchgdngigkeit des Gewdssers grundsatzlich er-
halten bleibt.

Femer ist zu erwarten, dass in der Umgebung des Plangebietes Lebensrdume in entsprechender
oder besser geeigneter Ausprdgung vorhanden sind und somit die dkologische Funktionsfahig-
keit gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG auch kunftig gewahrt wird. Insofern ist davon auszugehen, dass
mit der Umsetzung der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach 44 Abs.
1 BNatSchG ausgeldst werden.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG sind MaBnahmen
zum Schutz von Brutvdgeln, Fledermd@usen sowie Amphibien zu beachten.

= Wadhrend der gesamten Zeit der Bautdtigkeiten sind die technischen Vorschriffen zum Baum-
schutz bei der Durchfuhrung von Bauvorhaben unter Bertcksichtigung der DIN 18920 (Schutz von
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B&umen, Pflanzenbest@nden und Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen) und der Richtlinie far
die Anlage von StraBen RAS-LAG 4 (Schutz von Bdumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei
BaumalRnahmen) anzuwenden. Baufahrzeuge und Baumaterialien soliten nur im Bereich der Bau-
und ErschlieBungsfldchen oder in kunftig befestigten FiGchen abgestelit werden.

= Um mdgliche Konflikte hinsichtlich besonders geschutzter Brutvdogel zu vermeiden, sind Bau-
malRnahmen (inkl. Baustelleneinrichtung) erst nach Beendigung der Brut- und Aufzuchizeit der Brut-
vogel (zwischen Mitte Mdrz und Mitte Juli) durchzufuhren.

= Wahrend der Bauzeit sollfen keine unndtigen Tierfallen (beispielsweise ebenerdige steile
Schdchte, nach oben offene Rohre etc.) ent- bzw. bestehen, um Individuenverluste oder unge-
plante Brutstatten im Baubereich zu vermeiden.

= Mit Blick auf den Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von Beleuchtun-
gen, solife im &ffentlichen Raum nach Méglichkeit eine insektenschonende und energieeffiziente
LED-Beleuchtung mit niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthdhe verwendet werden, um Licht-Smog
und damit die n&chtliche Anlockwirkung auf Insekten zu minimieren.

= Bei der Neuanlage von Zufahrten sollfen zu errichtende Durchldsse so gestaltet werden, dass
die Durchgangigkeit des Gewdassers erhalten bleibt. Nicht mehr bendtigte Flurstickszufahrten soll-
ten nach Moglichkeit zurickgelbaut werden.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass bei der Planung und Erichtung von Photovoltaikanlagen
vorhandene, geplante und festgesetzte Gehdlze zu berlcksichtigen sind. Nicht als zuldssige Pfle-
gemaBnahmen gem. § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gilt die Entnahme oder die Ein-
kUrzung von B&umen und StrGuchern mit dem Ziel, die Verschattung von Photovoltaikanlagen zu
reduzieren.

Aufgrund der artenschutzrechilichen Vorgaben der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird daher rein vorsorglich darauf hingewiesen, dass vor Beginn von BaumalBnahmen
auszuschlieBen ist, dass artenschutzrechtliche Bestimmungen verletzt werden und es zu verbote-
nen Handlungen gemdl § 44 Abs. 1 BNatSchG kommt. Ist nicht auszuschlieBen, dass Habitate
besonders oder streng geschutzter Arten betroffen werden, ist unverziglich die Untere Naturschutz-
behdrde des Landkreises Cuxhaven zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Schutzgut Boden

Durch die geplante Neubebauung werden die Bodenstrukturen und -funktionen in den bislang
unbebauten Bereichen durch den Abtrag des Oberbodens, die im Rahmen der BaumalBnahmen
zu erwartenden Bodenbewegungen und die baubedingten Versiegelungen beeintrchtigt. Inso-
fern sind erhebliche planungsbedingte Eingriffe in das Schutzgut Boden zu erwarten. Allerdings wer-
den planungsbedingt weder B&den mit besonderen Standorteigenschaften noch besonderer Na-
turnéhe oder hoher Bodenfruchtbarkeit betroffen. Da Plaggeneschibdden in der Gemeinde Schiff-
dorf haufig vorkommen und in der Regel an den Siedlungsbereich angrenzen, ist und war eine
Siedlungsentwicklung nur unter Inanspruchnahme dieses Bodentyps mit Archivfunktion zu redlisie-
ren. Die Nutzung der vorhandenen StraBe im Suden fur die ErschlieBung des Plangebietes fuhrt
nicht zu erheblichen BeeintrGchtigungen des Schutzgutes Boden, tragt jedoch zur Verminderung
des Versiegelungsumfanges bei. Es ist fermer davon auszugehen, dass die mit der Anlage der
Grundstuckszufahrten zur Kindertagesstatte verbundenen Versiegelungen im Bereich des Stro-
Renseitenraumes im Umfang gering sein werden und damit nicht mit erheblichen dkologischen
Eingriffen verbunden sind.

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 Fldchenversiegelung zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung und einem er-
héhten Oberflachenwasserabfluss fuhren. Daher sollfen entsprechende Vermeidungsvorkehrun-
gen (z. B. Versickerung des Oberfldchenwassers, Nutzung von Brauch- und GieBwasser) ergriffen
werden. Fliel- und Stillgewdsser sind planungsbedingt nicht betroffen.

Schutzgut Klima und Luft
Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schufzgut Klima und Luft sind mit der Planung nicht

verbunden, da die Fldche des Plangebietes keine besonderen klimatischen Funktionen aufweist.
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Schutzgut Landschafts- und Orisbild

Mit dem Neubau der Kindertagesstatte wird sich das Landschafts- und Ortsbild verdndern, da bis-
lang unbebaute Ackerfldchen in Anspruch genommen werden. Die Auswirkungen auf das Orfs-
und Landschaftsbild sind im Hinblick auf die angrenzenden Siedlungsstrukturen jedoch in gewissem
Umfang zu relativieren. Die sudlich des Plangebietes vorhandenen Heckenstrukturen tragen auer-
dem zur Eingrinung des Plangebietes und zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das
Orfs- und Landschaftsbild bei. Auf eine Festsetzung zur randlichen Eingrinung der Baufldche in
ndrdiiche und westliche Richtung ist jedoch verzichtet worden, da sich entsprechend dem Ent-
wicklungskonzept der Gemeinde Schiffdorf, das sich aus der Ausweisung der Wohnbaufldchen in
der 68. Anderung des Fidchennutzungsplan ergibt, die Wohnbebauung zukiinftig sowohl in westli-
che als auch nérdliche Richtung fortsetzen soll und somit Siediungsstrukturen unmittelbar an das
Plangebiet angrenzen werden. Insofern wird das Plangebiet von Bebbauungen eingeranmt werden,
so dass am westlichen und nérdlichen Rand des Plangebietes kinftig kein Ubergang in den freien
Landschaftsraum vorhanden sein wird, der eine Eingrinung erfordert. Gleichwohl wird ein Begru-
nungskonzept im Rahmen der Redlisierung des Vorhabens erstellt, damit der Freibereich der Kin-
dertagesstatte entsprechend begrunt werden kann.

Schutzgut Mensch und sonstige Sachguter
Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind mit der Planung nicht verbunden. Bau- und
Bodendenkmale werden planungsiboedingt nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Fi&che

Mit der Planung werden bislang unbebaute Ackerfldchen in Anspruch genommen. Da der Neu-
bau der Kita aus Grunden des Allgemeinwonhls erfolgt und der &ffentlichen Daseinsvorsorge dient,
ist es aus Sicht der Gemeinde gerechtfertigt, die Ausweisung einer Fldche fUr den Gemeinbedarf
auf bislang unbebauten landwirtschaftlichen Nutzfldchen hdher zu gewichten als den Belang zur
Reduzierung des Fldchenverbrauches.

Vorkehrungen zur Vermeidung und Veminderung der Beeintréchtigungen von Natur und Land-
schaft

Nachfolgend werden unter Berlcksichtigung der zu erwartenden Umweltauswirkungen der Pla-
nung geeignete Vorkehrungen zur Vermeidung und zur Verminderung der Beeintr&chtigungen
von Natur und Landschaft beschrieben:

e Festlegung einer nutzungs- und landschaftsgerechten Bauweise und Geschossigkeit — Einzel-
hauser in offener Bauweise, Firsthohe von 9,60 m und Traufhdhe von 4,50 m sowie einer Einge-
schossigkeit - Ziel: Einfigen der Bebauung in den Siedlungs- und Landschaftsraum, Vermeidung
von Beeintr@chtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch ortsuntypische, hohe Gebdude

e Festsetzung einer Grundfldichenzahl von 0,20 mit einer maximalen Uberschreitungsmoglichkeit
um 50% durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen — Ziel: Verringerung des Versie-
gelungsgrades und Reduzierung des Oberfléchenwasserabflusses, Vermeidung von Beein-
frAchtigungen des Schutzgutes Boden, des Schutzgutes Wasser und des Schutzgutes Klima

e Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Nutzung der vorhandenen offentlichen StraBe far
die Anbindung der Baufldche und Begrenzung der Zahl der GrundstUckszufahrten - Ziel: Ver-
meidung von Beeintr&chtigungen des Bodens, des Schutzgutes Arfen und Lebbensgemeinschaf-
fen und des Schutzgutes Wasser - Ziel: Vermeidung einer Beeintrachtigung des Wasserhaushal-
tes bzw. des Schutzgutes Wasser

¢ Anlage von Regenrickhaltungen auf den privaten Baugrundsticken; Nutzung des anfallenden
Oberfldchenwassers als Giewasser fur den Garten oder als Brauchwasser — Ziel: Vermeidung
von Schdden durch Starkregenereignisse, Vermeidung von Beeintr&chtigungen des Schutzgutes
Wasser

¢ Pflanzung eines Obstbaumes einer fraditionellen Art auf jedem privaten Baugrundstuck, Einfrie-
dung mit Hecken aus heimischen, standortgerechten Gehdlze — Ziel: Durchgrinung des Plan-
gebietes, Gestaltung des Ortsbildes sowie Schaffung von LebensrGumen fur heimische Tierarten

e Erhalt der Laubbdume, Beachtung der fechnischen Vorschriffen zum Baumschutz bei der
DurchfUhrung von Bauvorhaben unter Berdcksichtigung der DIN 18920 und der Richtlinie fur die
Anlage von StraBen RAS-LAG 4 - Ziel: Vermeidung von Beeintr&chtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes sowie des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften, Erhalt des Kleinklimas
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¢ Erhalt und naturnahe Erttichtigung des Grabens auf der SUdseite der Stralke ,Zum Ralandsmoor®,
Beachtung der Durchgéngigkeit des Gewdissers bei der Anlage von Uberfahrten — Ziel: Erhalt
und Verbesserung der Gewdsserlebensraumfunktionen, Gestaltung des Ortsbildes und der Frei-
raumaqgualitét

¢ Anlage einer durchgdngigen Heckenstruktur im Suden (FiGchen fur das Anpflanzen von B&u-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) — Ziel: landschaftliche Einbindung des Plange-
bietes, Gestaltung des Ortsbildes, Schaffung von Lebensrdumen fur heimische Tier- und Pflan-
zenarten

¢ Ausschluss von fldchenhaften Kies- und Schottergdrten auf den Grundsticken - Ziel: Erhalt von
LebensrGumen fur heimische Tier- und Pflanzenarten und Vermeidung von zusdizlicher Versie-
gelung (Erhalt von Versickerungsfldchen/ Reduzierung der Umgebungsterperatur), Vermei-
dungsvorkehrung Schutzgut Arfen und Lebensgemeinschaften

¢ Nutzung regenerativer Energien fur die Warme- und Stromgewinnung - Ziel: Férderung der Nut-
zung regenerativer Energien, Verminderung des Verbrauchs fossiler Brennstoffe und des damit
verbundene Schadstoffausstol

¢ Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange (z. B. Bauzeitenregelung) - Ziel: Vermeidung
von artenschutzrechtlichen VerstoBen nach § 44 BNatSchG

¢ Anlage eines naturnahen Siedlungsgehdlzes im Bereich der dffentlichen Grunflache im Westen,
Pflanzung insektenfreundlicher Str&ucher und/ oder Stauden im Bereich der Offentlichen Grun-
fldche im Norden, Erhalt und naturmahe Erttichtigung des Grabens im Norden — Ziel: Schaffung
von Freiraum- und Aufenthaltsqualitat, Entwicklung von Lebensraumfunktionen flr heimische
Tierarten, visuelle Einbindung des Plangebietes gegenuber dem Friedhof

Zum Schutz des Bodens wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass gemdal § 7 Bundes-Boden-
schutzgesetz der Grundstlckseigentumer oder derjenige, der Verrichtungen auf dem Grundstuck
durchfuhrt oder durchfuhren IGsst, die zu Verdnderungen der Bodenbeschaffenheit fuhren konnen,
verpflichtet ist, Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen zu treffen. Ge-
maB § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Erichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, in nutzobarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Es wird ferner im Rahmen der vorliegenden Planung empfohlen, dem Entstehen von Bodenbeein-
frachtigungen im Rahmen der BaumaBnahmen durch geeignete MaBnahmen (z. B. schonender
Abtrag von Oberboden, kein Vermischen von Boden unterschiedlicher Herkunft, Vermeidung von
Verunreinigungen, schichtentreuer Auf- und Abtrag) entgegenzuwirken.

Geprufte Planungsvarianten
Im Rahmen der vorliegenden Planung sind folgende Planungsvarianten gepruft worden:

Um die ErschlieBung der sudlich des Plangebietes liegenden FlGchen fur eine Forfsetzung der
Wohnbaufldchenentwicklung zu ermdglichen, ist die Lage der hierfUr notwendigen PlanstraBe ge-
praft worden. Auf die Anordnung einer StraBenverkehrsfldche (Planstrale) an der Westseite des
Plangebiets ist zur Vermeidung von Stérungen des Friedhofes verzichtet worden. Die Konzeption
einer PlanstraBe in der Mitte des Plangebietes mit Verlauf nach Suden ist nicht weiter verfolgt wor-
den, da hierdurch die Parzellierungsmaoglichkeiten fUr die neuen BaugrundstUcke erheblich einge-
schrankt wirden.

Damit orfstbliche GrundstucksgroBen entstehen, ist auf eine groRere Bautiefe fur die Wohnbaufla-
chen verzichtet worden.

Berlicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Offentlichkeitsbeteiligung

Im Verfahren der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Offent-
lichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB sind keine Anregungen seitens der Offentlichkeit vorge-
fragen worden.
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Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB

Landkreis Cuxhaven

Beirat fiir Inklusion

Durch den Bebauungsplan soll die Mdglichkeit flr ein Wohngebiet fiir vier (4) Baugrundstlicke ge-
schaffen werden.

Da im landlichen Raum ein groBer Mangel an bezahlbaren barrierefreien Wohnraum besteht, sollte
bei der konkreten Umsetzung ein besonderes Augenmerk darauf gerichtet werden. Es sollten aber
nicht nur barrierearme Wohnungen, sondern auch barrierefreie Wohnungen und Wohnungen die
rolistuhlgeeignet sind, geschaffen werden.

Alle fuBlaufigen Zuwegungen sollten ebenerdig ohne Quergefalle, und Straenquerungen mit Bo-
denindikatoren ausgestattet sein.
Eine ausreichende Beleuchtung der FuBwege ist erforderlich.

Die Anbindung an den OPNV solite {iber eine in direkter Néhe befindliche barrierefreie Bushalte-
stelle sichergestellt werden.

Der Beirat empfiehlt die Schaffung von barrierefreien und rollstuhigeeigneten Wohnungen.

Abwagung der Gemeinde: Die AusfUhrungen des Beirates fur Inklusion zur Barrierefreiheit werden
zur Kenntnis genommen. Die Planung und Umsetzung der Wohnbebauung erfolgt nach den hierfur
gultigen Rechtsvorschriften (NBauO, Technische Baubestimmungen etc.), so dass die Barrierefrei-
heit den gesetzlichen Anforderungen entsprechend beachtet wird. Da es sich bei der vorliegen-
den Bauleitplanung jedoch um eine Angebotsplanung handelt, bleibt eine Priafung der gesetzlich
zu berlcksichtigende MaBnahmen zur Barrierefreineit der nachfolgenden bauordnungsrechtli-
chen Ebene vorbehalten. Die Gemeinde Schiffdorf wird unabhdngig von der hier in Rede stehen-
den Planung bei einer Neuanlage oder wesentlichen Umgestaltung von Bushaltestellen im Ge-
meindegebiet die gesetzlichen Bestimmungen des Personenbefbrderungsgesetzes berlcksichti-
gen.

Amt Wasser- und Abfallwirtschaft
Das Amt Wasser- u. Abfallwirtschaft nimmt wie folgt Stellung:

Fachgebiet Wasserwirtschaft

Gemal Bodengutachten ist eine Versickerung des Niederschlagwassers auf den Grundstlicken
nicht moglich. Sofern ein kommunaler Regenwasserkanal vorhanden ist, sollten die Grundstiicke
dort angeschlossen werden. Andernfalls missten entsprechend des in der Begriindung angespro-
chenen Niederschlagwasserkonzeptes andere Losungen gefunden werden. Bei der Vermarktung
ist auf die Staunassegefahrdung der Grundstiicke hinzuweisen bzw. das Bodengutachten zur Ver-
fligung zu stellen. Das Gutachten zum Vulnerabilitatskartendienst Starkregen fiir ein 100 Jahriges
Ereignis (12h) zeigt nur vereinzelt erhohte Wasserstéande auf der Flache von bis zu 0,41 m. Es be-
stehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen das Vorhaben.

Abwdgung der Gemeinde: Wie in der Begrundung bereits dargestellt wird, soll das auf den privaten
Baugrundstiucken anfallende Niederschlagswasser Uber die Anlage geeigneter Retentionsmal-
nahmen (z. B. Zisternen) auf den Grundsticken zuriickgehalten und durch die Nutzung fur die Gar-
fenbewdsserung oder als Brauchwasser bewirtschaftet werden. Die Regenrlckhaltungen sind
hierzu hinreichend zu dimensionieren. Nur wenn die Regenrickhaltungen bei starkem Regenfall
ihre Kapazitaten erreichen, darf das Niederschlagswasser gedrosselt in Hohe des natlrlichen Me-
liorationsabflusses (max. 1,5 I/sec.*ha) an den Graben abgegeben werden. Aus dem Graben wird
das Wasser anschlieBend gedrosselt an die Kanalisation abgefihrt. Somit soll der Graben auch
als Retentionsfladche und Puffer fur das Plangebiet dienen. Fur das Plangebiet wird hierzu ein Nie-
derschlagsbewirtschaftungskonzept erstellt, in dem eine Berechnung des Regenruckhaltevolu-
mens erfolgt. Darauf aufbauend werden die MaBnahmen zur Regenruckhaltung in der Erschlie-
Bungsausbauplanung konkretisiert. Das im Bereich der &ffentlichen StraBenverkehrsfldchen anfal-
lende Oberfldchenwasser soll wie bisher in den StraRenseitengrabben und anschlieBend in die Re-
genwasserkanalisation abgeleitet werden. Eine ausschliellich Ableitung des anfallenden Oberfla-
chenwassers in die Regenwasserkanalisation ist zur Vermeidung einer Uberlastung des Kanalsys-
fems nicht vorgesehen, so dass die Gemeinde an dem vorstehenden Entwasserungskonzept
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festhalt. In den nachfolgenden wasserrechtlichen Antragsverfahren sind die vorgeschriebbenen Ein-
leitungserlaubnisse bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Cuxhaven einzuholen. Das
Bodengutachten sowie die im Rahmen der Erschlielungsplanung zu erstellende Entwdsserungs-
konzeption kdnnen den kunftigen Grundstiickseigentiumern/ Bauherren zur Verfugung gestellt wer-
den.

Nach Abgleich der Planzeichnung mit der Biotopkartierung (S. 23 des Entwurfs der Begriindung)
wurde festgestellt, dass zwei der drei geplanten Zuwegungen neuangelegt werden miissen. Ledig-
lich die westliche Zufahrt nutzt voraussichtlich eine der vier bestehenden Zufahrten, sodass drei
weitere ungenutzte Zufahrten bestehen. Aus naturschutzfachlicher Sicht sollte der Rickbau der
nicht mehr bendtigten zwei Zufahrten sichergestelit werden, um die Durchlassigkeit des Grabens
zu gewabhrleisten.

Die textliche Festsetzung Nr. 4 sollte entsprechen wie folgt ergénzt werden: ,Die zusétzlichen zwei
Zufahrten sind nach Fertigstellung der Anlage der neuen Zuwegungen zuriickzubauen.”

Abwagung der Gemeinde: Die Entscheidung Uber die SchlieBung bestehender Zufahrten zum
Plangebiet erfolgt im Rahmen der noch zu erstellenden Erschlielungsausbauplanung. Insofern
wird in der verbindlichen Bauleitplanung nur empfehlend darauf hingewiesen, dass nicht mehr
bendtigte Zufahrten nach Moglichkeit zurickgebaut werden soliten. Eine Ergdnzung der textlichen
Festsetzung Nr. 4 zum Ruckbau bestehender Zufahren erfolgt daher nicht.

Fir die Anlage der Zufahrten werden eine Eiche und eine Kirsche entfernt werden. Sofern diese
unter die glltige Baumschutzsatzung der Gemeinde fallen und hierfir geman der Satzung Aus-
gleichspflanzungen erforderlich sind, sollte eine entsprechende Aussage in der Begriindung er-
ganzt werden.

Abwdgung der Gemeinde: Die von der Anlage der Zufahrten betroffene Kirsche weist einen
Stammdurchmesser von 0,20 m in 1,00 m H6he auf und unterliegt nach § 2 Abs. 2 Nr. 7 der
Baumschutzsatzung der Gemeinde Schiffdorf nicht dem Schutz der Safzung. Die im Osten des
Plangebietes von der Anlage der PlanstraBe betroffene Eiche unterliegt dem Schutz der Baum-
schutzsatzung, da sie einen Stammdurchmesser von 0,50 m in 1,00 m Héhe aufweist. Da die
Gstliche Planstrale erst bei einer Erweiterung des Baugebietes in sudlich und dstliche Richtung um-
gesetzt wird, ist eine Beseitigung der Eiche vorerst nicht zu erwarten. Die Gemeinde Schiffdorf wird
entsprechend § 9 der Baumschutzsatzung eine addquate Ersatzpflanzung vornehmen, sofern eine
Fallung der Eiche fur die Realisierung der &stlichen PlanstralRe erforderlich werden sollte.

Aus naturschutzfachlicher und -rechtlicher Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen
die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Zum Ralandsmoor” der Gemeinde Schiffdorf.

Im weiteren Verfahren sollten aus naturschutzfachlicher und -rechtlicher Sicht folgende Punkte an-
gepasst bzw. berlicksichtigt werden:

Der Ausfiihrung zur Bewertung der Hausgarten mit 1,2 WE sowohl in der Begriindung als auch in
der Abwagung kann fachlich nicht gefolgt werden.

Erfahrungsgemal erfolgt die Umsetzung der Pflanzstreifen und weiterer Pflanzungen im Privatgar-
ten mit Arten und Umfang entsprechend der Festsetzungen mehrheitlich nicht. So wird u.a. die
Umsetzung des 5 m breiten Pflanzstreifens nach Siiden hin angezweifelt. Sofern eine Eingriinung
erfolgt, wird diese erfahrungsgeman nicht 5 m breit sein und ggf. nur teilweise aus einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen bestehen. Fiir eine entsprechende 6kologische Wertigkeit dieser
Eingriinung und der Gartenflachen ware zudem eine artenreiche Heckengestaltung erforderlich, die
frei wachst und nicht als regelmafig in Form geschnitten wird., sowie Wiesen- und keine kurzen,
artenarmen Rasenflachen. Entsprechende okologisch wertvolle Strukturen werden in Hausgarten
erfahrungsgeman nicht entwickelt bzw. angelegt.

Das Osnabriicker Modell 2016 stellt einen Standard und ein Instrument zur Vereinheitlichung der
Bewertung im Rahmen von Bauleitpanverfahren dar. Die Aussagen zur Bewertung geben einen
Mittelwert wieder, der die durchschnittliche Gestaltung/Entwicklung von bestimmten Biotopen - im
vorliegenden Fall - von Hausgarten wiedergibt. Gemal dem Osnabriicker Kompensationsmodell
2016 kann ,die Neuanlage von Gartenflachen [...] mit einem max. Neuanlagenwert von 1,0 WE/m?
anerkannt‘ werden (s. S. 34 Osnabriicker Kompensationsmodell 2016). Die Bilanzierung sollte ent-
sprechend angepasst werden.

Abwdagung der Gemeinde: Der Bebauungsplan Nr. 121 ,Zum Ralandsmoor® stellt kiinftig eine kom-
munale Satzung der Gemeinde Schiffdorf dar, die fur die privaten GrundstuckseigentUmer recht-
lich bindend ist. Insofern bestent bei der Bebauung und Nutzung der privaten Grundstlcke eine
Pflicht zur Einhaltung sowohl der stGdtebaulichen als auch der dkologischen Festsetzungen und
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damit auch zur Umsetzung der PflanzmaRnahmen. Die Grundstlckseigentimer sind aufgrund der
Vorgaben eines rechtsverbindlichen Belbbauungsplanes somit verpflichtet, die PflanzenaBnahmen
durchzufthren, so dass die Auffassung des Landkreises vonseiten der Gemeinde Schiffdorf nicht
geteilt wird, dass eine Umsefzung der im Stiden des Plangebietes vorgesehenen durchgdngige
Pflanzung aus einheimischen, standortgerechten Strauchem in einer Breite von 5,00 m unterblei-
ben wird. Dardber hinaus kann die Gemeinde Schiffdorf nach § 178 BauGB den Eigentiimer durch
Bescheid verpflichten, sein Grundstlck innerhallb einer angemessenen Frist entsprechend den
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu bepflanzen.
Unter Bertcksichtigung der vorstehenden Ausfihrungen ist somit davon auszugehend, dass die
Fldchen fur das Anpflanzen von B&umen und Strduchern einzuhalten sind und die PflanzmaBnah-
men entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes auf den privaten Grundstiicken durch-
gefuhrt werden.

Hecken aus einheimischen, standortgerechten Gehdlze bieten, auch wenn diese als Schnitthe-
cken ausgebildet werden, Gehdlzbratern wie Amsel, Finken, Grasmucken, Hanfling oder Hecken-
braunellen Nistmoglichkeiten. Sie werden zudem von Brutvogeln als Deckung und Ansitzmoglich-
keit genutzt und stellen Nahrungsquellen durch vorkommende Insekten, Frichte oder Samen dar.
Darlber hinaus schutzen Hecken den Boden vor Austrocknung und Erosion und wirken Uber Be-
schattung und Lufffitterung positiv auf das Kleinklima. Insofern sind sowohl Lebbensraumfunktionen
als auch klimatische Funktionen und Schutzfunktionen fur den Boden gegelben, so dass die im
SUden anzulegenden Hecken auch die dkologische Wertigkeit der Hausgarenfldchen unterstut-
zen. In Verbindung mit der Pflanzung von Obstbdumen fraditioneller Sorten in den Gdarten, der
Anlage von Hecken als randliche Einfriedungen sowie den Ausschluss von Schotter- und Kiesgdarten
mit geringer dkologischer Wertigkeit, werden die neu entstehenden Hausgdrten eine hdhere Struk-
tur- und Artenvielfalt aufweisen. Nach der Bewertungstabelle des Osnabrucker Modells kann neu-
zeitlichen Hausgdrten ein dkologischer Wert von maximal 1,50 Wertpunkten zugewiesen werden,
wobei dieser hdhere Wert in der Regel durch entsprechende AufwertungsmaBnahmen begrindet
sein muss. Insofern ist die im Rahmen der vorliegenden Planung vorgenommene Wertzuweisung
von 1,20 Wertpunkten fur die Hausgdrten unter Berlcksichtigung der vorgenannten MaBnahmen
zur &kologischen Aufwertung gerechtfertigt. Die Gemeinde Schiffdorf halt daher an der Bewertung
weiterhin fest,

,Bei der Planung und Errichtung von Photovoltaikanlagen sind vorhandene, geplante oder festge-
setzte Gehodlze zu bertlicksichtigen. Nicht als zulassige Pflegemalnahme gem. § 39 Bundesdesna-
turschutzgesetz gilt die Entnahme oder die Einkiirzung von Baumen und Strauchern mit dem Ziel
z.B. die Verschattung von Photovoltaikanlagen zu reduzieren.*

Abwdgung der Gemeinde: Dem Hinweis ist inhaltlich entsprochen worden. In die Begrindung und
die Planzeichnung wird der Anregung des Landkreises folgend der Hinweis aufgenommen, dass
bei der Planung und Errichtung von Photovoltaikanlagen vorhandene, geplante und festgesetzte
Gehdlze zu berlcksichtigen sind. Nicht als zuldssige PlegemaBnahmen gem. § 39 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) gilt die Entnahme oder die EinkUrzung von B&umen und Strduchern mit
dem Ziel, die Verschattung von Photovoltaikanlagen zu reduzieren.

Hinweis fiir die Gemeinde:

Im Gesetz zur Anderung des Gesetzes Uber den Nationalpark ,Niedersdchsisches Wattenmeer®
und des Niedersachsischen Ausflihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz sowie zur Ande-
rung weiterer Gesetze vom 22.09.2022 (Nds. GVBI. S. 578 ff) wurde § 7 Abs. 2 Satz 1 des Nds.
Naturschutzgesetzes (NNatG) um die Nummer 3 erganzt.

Danach sind erganzend zu § 17 Abs. 6 Satz 1 BNatSchG nun auch die MaBnahmen zum Ausgleich
im Sinne des § 1 a Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB), soweit diese nach § 9 Abs. 1 a BauGB in
einem anderen Bebauungsplan festgesetzt sind oder auf den von der Gemeinde bereitgestellten
Flachen durchgeflihrt werden, sowie die fiir diese MaRnahmen in Anspruch genommenen Flachen
der Naturschutzbehdrde zur Eintragung in das Kompensationsverzeichnis zu (ibermitteln.

Abwdagung der Gemeinde: Wie in der Begrindung bereits dargestellt, wird der erforderliche ékolo-
gische Ausgleich fur planungsbedingte Eingriffe Uber entsprechende Festsetzungen innerhalb des
rGumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Zum Ralandsmoor* hergestellt. Die
DurchfUhrung von externen AusgleichsmnaBnahmen in einem anderen Bebauungsplan, z. B. in
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Form von Fléchen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Lana-
schaft oder auf von der Gemeinde bereitgesteliten oder der Naturschutzbehdrde bereitgesteliten
Flachen ist nicht erforderlich. Ein Erfordemis fur die Eintragung in das Kompensationsverzeichnis wird
daher nicht gesehen.

Regionalplanung
GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Gemall § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 ROG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen 6f-
fentlicher Stellen Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze und sonstige Erfordernis-
se der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu berlicksichtigen.

Da Vorhaben liegt in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft. Die Ausflihrungen zum Vorbehaltsge-
biet Landwirtschatft fehlt in der Begriindung. Um einen Abwagungsausfall vorzubeugen sind diese
Ausflihrungen zu ergénzen.

Abwagung der Gemeinde: Aus der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungs-
programmes 2012 des Landkreises Cuxhaven geht eindeutig hervor, dass das Plangebiet im .Zent-
ralen Siedlungsgebiet* der Gemeinde Schiffdorf und nicht in einem Vorbehaltsgebiet ,Landwirt-
schaft" liegt. Auch in der wirksamen 68. Anderung des Fi&ichennutzungsplanes, in der das Plange-
biet bereits als Wohnbaufldche ausgewiesen wurde, wird auf die rGumliche Lage im ,Zentralen
Siedlungsgebiet" abgestellt. Insofern sind die Ausfuhrungen des Landkreises nicht nachvollziehboar.
Ein Abwagungsausfall ist somit nicht zu konstatieren

Beratend wird vom Fachgebiet Bauleitplanung wie foigt Stellung genommen:

In dem Plangebiet wird mit einem Wert von 0,2 eine sehr niedrige GRZ festgesetzt. Es wird daher
empfohlen, zu prifen, ob im Sinne der Nachhaltigkeit und des sparsamen Umgangs mit Grund und

Boden eine hohere GRZ festgesetzt werden kann. In den Baugebieten, die nordlich der Strale
,Zum Ralandsmoor* liegen, wurde iberwiegend eine GRZ von 0,3 festgesetzt.

Abwdgung der Gemeinde: FUr das Plangebiet ist unter BerUcksichtigung der ,Stadtebbaulichen und
gestalterischen Leitlinien® der Gemeinde Schiffdorf fUr die Aufstellung von Bebauungspldnen und
sonstigen Satzungen eine Grundfldchenzahl von 0,20 festgesetzt worden. Die GRZ darf durch in §
19 Abs. 2 BauGB benannten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden, so dass sich eine
Gesamt-GRZ von 0,30 ergibt. Insofern flgt sich das geplante Wohngebiet in die Siedlungsstrukturen
der Umgebung ein. Bei der Festsetzung einer hbheren GRZ wurde sich dagegen eine fur den Orts-
rand von Schiffdorf zu hohe stddtebauliche Verdichtung ergeben. Ferner ware mit der Anhebung
der GRZ auch eine Erhdhung des Versiegelungsgrades und damit verbunden des Oberfldchen-
wasseranfalls verbunden, so dass die Gefahr einer Uberlastung der Grében bzw. der Kanalisation
steigt und Schaden bei Starkregenereignissen nicht auszuschlieRen waren. Dies soll aus Sicht der
Gemeinde Schiffdorf mit der Festsetzung der GRZ grundsatzlich vermieden werden.

Wasserverband Wesermiunde

In den Sommermonaten (Mai bis September) sind beim Wasserverband die Trinkwasserabga-
ben auf einem hohen bis sehr hohen Niveau und steigen jahrlich, sodass die vorhandene tech-
nische Infrastruktur an ihre Grenzen gerat. Die Trinkwassersysteme sind auf einen berechneten
Durchschnittswert ausgelegt, d. h. es wird auf den sog. ,Gleichzeitigkeitsfaktor* aufgebaut. Da-
bei wird davon ausgegangen, dass nicht alle Verbraucher gleichzeitig den Spitzenbedarf abfor-
dern. Bei anhaltender Trockenheit und hohen Temperaturen kann jedoch genau das eintreten,
sodass es zu bestimmten Tageszeiten zu Spitzenbelastungen kommen kann und hydraulische
Probleme im o. a. Bebauungsplangebiet auftreten kdnnen. Dies flihrt zunehmend zu Versor-
gungsengpassen, die u. a. durch Druckverminderungen beim Endkunden splrbar werden.

Abwdgung der Gemeinde: Der Hinweis ist bereits berucksichtigt worden. Wie in der Begrindung
bereits dargelegt, ist das auf den privaten GrundstUcken anfallende Niederschlagswasser durch
geeignete RetentionsmaBnahmen (z. B. Zisternen, Regenruckhaltungen) zuriickzuhalten und durch
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die Nutzung fur die Gartenbewdsserung oder als Brauchwasser zu bewirtschaften. Damit werden
im Rahmen der Planung bereits MaBnahmen zur Verminderung des Trinkwasserverbrauches ge-
froffen.

Der Wasserverband weist darauf hin, dass aufgrund von hygienischen Aspekten die Dimensio-
nierung der Trinkwasserleitungen zur Vorhaltung der Trinkwasserversorgung und nicht zur Vor-
haltung des Léschwassers ausgelegt wird. Gegebenenfalls ist die Dimensionierung der Trinkwas-
serleitung nicht ausreichend um die Deckung des Ldschwasserbedarfes sicherzustellen. Die
Loéschwasserversorgung ist dann (iber netzunabhangige Loschwasserentnahmestellen (wie z. B.
Loschwasserteiche, Loschwasserbrunnen, Léschwasserbehalter etc.) vorzusehen. Feuerldsch-
wasser aus Hydranten des Versorgungsnetzes wird den Mitgliedern des Verbandes zur Erflillung
ihrer Aufgaben nach § 2 NBrandSchG, nur in der Menge zur Verfligung gestelit, wie es die vor-
handenen Wasserversorgungsanlagen versorgungstechnisch (mengen- und druckmafig) zulas-
sen.

Abwagung der Gemeinde: In der Begrindung wird in Kap. 11 Abschnitt "Loschwasserversorgung”
aufgenommen, dass der Wasserverband Wesermunde darauf hingewiesen, dass Feuerlbschwas-
ser aus Hydranten des Versorgungsnetzes den Mitgliedermn des Verbandes zur ErfUllung ihrer Auf-
gaben nach § 2 NBrandSchG nur in der Menge zur Verfigung gestellt wird, wie es die vorhandenen
Wasserleitungen versorgungstechnisch (mengen- und druckmagig) zu lassen.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen

Grundsatzlich wird seitens der Landwirtschaft jeder Entzug von landwirtschaftlich genutzter Flache
fur eine auerlandwirtschaftliche Nutzung kritisch gesehen.

Durch die Planungen wird uneingeschrankt nutzbares Ackerland mit einem fiir die Region
vergleichsweise mittleren natiirlichen Ertragspotential dauerhaft der landwirtschaftlichen Nutzung
(niedersachsenweit mittlere natirliche Ertragskraft gem. NIBIS-Kartenserver) entzogen. Sollte trotz
der naturlichen Ertragsféahigkeit des Bodens an der Planung festgehalten werden, regen wir aus
allgemeiner landwirtschaftlicher Sicht an, dass als Vorgabe in die Planungen aufgenommen wird,
dass Bodenaushub nach ordnungsgeméfRer Behandlung und Lagerung maglichst einer
landbaulichen Verwertung im Sinne einer Standortverbesserung an anderer Stelle zugefuhrt wird.

Abwdgung der Gemeinde: Die Gemeinde Schiffdorf hat den Planungsanlass und die Zielsetzung
in Kap. 4.3 der Begrindung dargelegt und die stadtebauliche Konzeption begrindet. Mit der Ent-
wicklung eines Wohngebietes und der Bereitstellung von Bauland soll die weiterhin anhaltende
Nachfrage in Schiffdorf nach ortskernnahen Baugrundstiicken gedeckt werden und ein ausrei-
chendes Angebot an Wohnbauland in unterschiedlicher Lage bereitgestellt werden. Aus Sicht der
Gemeinde ist die Entwicklung neuer Wohnbaufldchen zudem zur Bindung von Einwohnern sowie
fUr den Erhalt der Infrastruktur- und Versorgungsstrukturen erforderlich. Aus Sicht der Gemeinde
Schiffdorf ist daher gerechifertigt, die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes mit etwa 4
Grundstucken auf landwirtschaftlichen Fidchen hoher zu gewichten als den Belang zur Reduzie-
rung des Freifldchenverbrauches, der im Ergebnis einen Verzicht auf die Ausweisung von weiterem
Wohnbauland bedeuten wlrde. Dabei ist auch berlcksichtigt worden, dass die Fldche des Plan-
gebietes fir die Deckung des ermittelten Wohnbaufldchenbedarfes in der 68. Anderung des FI&-
chennutzungsplan der Gemeinde Schiffdorf bereits als Wohnbaufldche (W) ausgewiesen wurde
und somit die kunftige st@dtebauliche Entwickiung des Bereiches vorgesehen ist. Darlber hinaus
wird durch die Nutzung vorhandener ErschlieBungsmaglichkeiten dem Grundsatz zum schonen-
den Umgang mit Grund und Boden Rechnung getfragen. Landwirtschaffliche Fidchen werden
Uberdies nur in dem Umfang in Anspruch genommen, der fur die geplante Wohnbebauung un-
bedingt erforderlich ist. Dartber hinaus werden laut NIBIS-Kartenserver (2024) durch die vorliegende
Planung nur Béden mit geringer bis mittlerer Bodenfruchtoarkeit betroffen. Bé&den mit hoher bis sehr
hoher Bodenfruchtarkeit bzw. Erfragsfahigkeit (NIBIS-Kartenserver, LBEG 2024) werden aufgrund
ihrer besonderer Bedeutung fUr die Landwirtschaft bewusst nicht in Anspruch genommen. Da der
Okologische Ausgleich planungsbedingter Eingriffe innerhallb des Plangebietes erfolgt, ist mit der
Kompensation zudem kein zusdtzlicher Entzug landwirtschaftlicher Fidchen verbunden. Uberdies
ist von der Planung nur ein eng begrenzter Bereich betroffen, so dass keine erheblich negativen
Auswirkungen auf agrarstrukturelle Belange zu erwarten sind. Dies auch unter dem Aspekt, dass die
Hergabe der Fldchen auf Freiwilligkeit basiert. Bei Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen anfallender
Boden ist grundsdtzlich sachgerecht zu verwerten oder zu entsorgen. Die gesetzlichen Vorschriften,
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wie z. B. § 7 Bundesbodenschutzgesetz (Vorsorgepflicht vor schadlichen Bodenverdnderungen)
und § 202 Baugesetzbuch (Schutz des Mutterbodens), sind zu beachten. Insofern bestehen ein-
deutige gesetzliche Vorgaben, so dass sich in der Bauleitplanung kein Erfordernis flr weitere Rege-
lungen ergibt.

Die vorstehenden Ausfuhrungen verdeutlichen, dass die Belange der Landwirtschaft sachgerecht
in der Planung berdcksichtigt wurden. Die Gemeinde Schiffdorf hdlt daher an der vorliegenden
Planung weiterhin fest.

Die TA Luft in der aktuellen Fassung fordert bezogen auf Geruchsimmissionen einen Mindest-
untersuchungsradius von 600 m um zu bebauende Flachen. In diesem Radius sind alle
landwirtschaftlichen Betriebe mit Tierhaltung zu berticksichtigen.

Abwagung der Gemeinde: Wie in der Begrundung bereits dargelegt befindet sich in einem nach
TA Luft 2021 Anhang 7 zu betrachtenden Umkreis von 600 m 6stlich des Plangebiets an der Stralke
+Zum Ralandsmoor®, westlich der K 60 ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Tierhaltung. Die Entfer-
nung zum Plangebiet betragt etwa 450 m.

Die Gemeinde Schiffdorf hat sich daher mit méglichen Konflikten, die sich zwischen der geplanten
Wohnbebauung und der Landwirtschaft ergeloen kdnnten, wie folgt auseinandergesetzt:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ostacker-Sud* der Gemeinde Schiffdorf wurde
ein Geruchsimmissionsgutachtens (Ing.-Buro Prof. Dr. Oldenburg, Oederquart 07.2014) erstellt, in
dem auch das hier in Rede stehende Plangebiet in das Beurteilungsgebiet einbezogen wurde. In
den Berechnungen wurden alle relevanten Betriebe berdcksichtigt, die sich innerhalb eines Radius
von 600 m um den Planbereich befinden. In diesem Fall befindet sich im Umfeld des Vorhabens
im Bereich des 600 m Radius nur der 0. g. Betrielb mit Milchvieh-, Rinder , Bullen- und Kdalberhaltung.
Die Immissionsprognose zur Ermiftlung der zu erwartenden Geruchsimmissionen basiert auf der
Einbeziehung von meteorologischen Daten, der Berdcksichtigung der Bodenrauigkeit des Geldn-
des sowie der Emissionsmassenstrome (Tierplatzzahl, GroRBvieheinheiten, Geruchsemissionsfaktor)
und der effektiven Quellhdhen (emissionsrelevante Daten) im Bereich des zu befrachtenden land-
wirtschaftlichen Betriebes. DarUber hinaus wurde eine kunftige Betriebsentwicklung durch die ge-
plante Erichtung eines Boxlaufstalles fur Milchkuhe, eines Gullebehdlters, einer Silage- und einer
Mistplatte sowie eines Gebdude fur einen Melkstand sowie fur Kihe und Kalber gutachterlich be-
racksichtigt. Die Bewertung der Immissionshaufigkeiten fUr Geruch wurde zwar nach der GIRL Nie-
dersachsen durchgefuhrt, entspricht aber Anhang 7 der TA Luft 2021. Nach der GIRL Niedersach-
sen sowie dem Anhang 7, Nr. 3.1, Tabelle 22 der TA Luft 2021 durfen bei Wohn- und Mischgebieten
bis zu 10 % der Jahresstunden nicht Uberschritten werden. Andemfalls handelt es sich um erheblich
belastigende Gerlche. Die Berechnungen haben ergeben, dass der geltenden Grenzwert fur
Wohngebiete laut TA Luft, Anhang 7 im Plangebiet an keinem Punkt Uberschritten wird. Im ostlichen
Randbereich werden maximale Geruchsimmissionen durch den bestehenden landwirtschaftli-
chen Betrieb von 1,6 % der Jahresstunden Wahmehmungshaufigkeit ermittelt (Grenzwert WA 10 %
der Jahresstunden Wahrnehmungshdaufigkeit. Des Weiteren wurde im Gutachten eine Ausbrei-
tungsberechnung unter Berlcksichtigung der angedachten Erweiterung des Viehbestandes um
rd. 245 GroRvieheinheiten, einen Gullebehdlter, eine Mist- und eine Silageplatte simuliert. Die bei
einer Erweiterung des landwirtschaftlichen Betriebes entstehenden zusdizichen Geruchsemissio-
nen wlrden in dem geplanten Wohnbaugebiet zu einer Steigerung der Geruchsbelastung fuhren.
In diesem Fall warden am 6stlichen Randbereich des Plangebietes maximal 3,8 % der Jahresstun-
den Wahrehmungshdufigkeit fur Geruch prognostiziert. Der geltende Grenzwert fUr allgemeine
Wohngebiete von 10% der Jahresstunden Wahmehmungshaufigkeit wird somit auch unter Berlck-
sichtigung dieses Szenarios eingehalten bzw. unterschritten.

Die vorstehenden Ausfuhrungen verdeutlichen, dass im Plangebiet nicht mit unzumutbaren Ge-
ruchsimmissionen aus der landwirtschaftlichen Tierhaltung zu rechnen ist und gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse gewahrt werden. Zugleich fuhrt die Planung des aligemeinen Wohngebietes
(WA) nicht zu einer Einschrankung der Betriebsausibung und -entwicklung des landwirtschaftichen
Betriebes Ostlich des Plangebietes. Dies auch unter dem Aspekt, dass die Wohnnutzungen nordlich
des Plangebietes im Bereich ,Auf dem Acker® und ,Auf der Geest" ndher zu dem landwirtschaftli-
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chen Betrieb liegen und im Hinblick auf die Betriebsentwicklung erstlimitierend wirken. Die Belange
der Landwirtschaft sind somit hinreichend in der Planung berucksichtigt.

Schiffdorf, den 13.01.2025

gez. Warner

Bdrgermeister Wamer
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