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TEIL 1: BEGRUNDUNG

1. EINFUHRUNG

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schiffdorf hat in seiner Sitzung am 23.01.2023 den Auf-
stellungsbeschluss fur die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet
Schiffdorf Il - Teil 1", Ortschaft Schiffdorf gefasst.

Der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Schiffdorf Il - Teil 1", Ort-
schaft Schiffdorf der Gemeinde Schiffdorf liegen das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) sowie das Niedersdchsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), in der
jeweills guitigen Fassung, zugrunde.
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Ubersichtskarte mit Darstellung der Lage des Plangebietes
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2. PLANUNGSRELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Raumordnung

Die Bauleitpléne sind gemdadR § 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 Schwerpunktaufgaloe "Sicherung
und Entwicklung von Arbeitsstatten" ausgewiesen worden.

Das Plangebiet liegt im zentralen Siedlungsgebiet der Orschaft Schiffdorf sowie innerhalb eines
Vorranggebietes fur die Trinkwassergewinnung. Darlber hinaus sind in der zeichnerischen Darstel-
lung des RROP 2012 keine weiteren Festlegungen getroffen worden.
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Ausschnitt aus dem RROP 2012 des Landkreises Cuxhaven

Mit der Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes erfullt das Grundzentrum Schiffdorf die ihr
von der Raumordnung zugewiesene Aufgabe zur Sicherung und Entwickiung von Arbeitsstatten,
da fur das im Norden des Plangebietes ansdssige, im Bereich Schiffsausristung tétige Unterneh-
men Erweiterungsmadglichkeiten geschaffen und zusdizliche Fidchen flr die Ansiedlung weiterer
Gewerbebetricbe bereitgestellt werden. Mit der angestrebten gewerblichen Entwicklung ist zudem
die Schaffung von Arbeits- und Ausbildungsplétzen in Schiffdorf als auch die Bereitstellung von
Einkommensmaoglichkeiten fur die drliche Bevdlkerung verbunden, so dass die Planung zur nach-
haltigen Starkung 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 Oberfldchenentwasserungskonzept erstellt wird und die Abwasser-
entsorgung uber die offentliche Regen- und Schmutzwasserkanalisation erfolgen wird. Zum ande-
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ren ist die noch geltende Wasserschutzgebietsverordnung fur das Wasserwerk "Wulsdorf' zu beach-
fen.

Landesraumordnungsprogramm
Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2022 (LROP) sind in der zeichnerischen 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 Arbeitsstétten soll vorrangig auf die zentralen Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit
ausreichender Infrastruktur konzentriert werden."

Der Bereich des Plangebietes liegt im Suden des Grundzentrums Schiffdorf, das Uber ausrei-
chende Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen verfugt. Die Gemeinde Schiffdort sichert mit
der Planung einen vorhandenen Gewerbestandort ab und stellt GewerbeflGchen fur die Erweite-
rung eines ansdssigen Untermehmens und die Ansiediung von weiteren Gewerbetrieben bereit. Da
die Planung dem Erhalt und der Entwicklung von Arbeitsstatten sowie der Wirtschaftskraft dient, ist
die Nutzung des unmitteloar an den Siedlungsbereich angrenzenden Flchenpotenzials fur die
stadtebauliche Entwicklung aus Sicht des Grundzentrums Schiffdorf daher gerechtfertig.

Einzelhandel

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

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2022 wird in Kap. 2.3 Ziffer 02 Satz 2 zudem
folgendes Ziel formuliert: "Als EinzelnandelsgroRprojekte gelten auch mehrere selbstndige, ggf.
jeweils fur sich nicht groBfldchige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind
oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtlbetrachtung raumbedeutsame
Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausgehen kdnnen (AgQ-
lomerationen).”

Im Geltungsboereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 51 "Gewerbegebiet Schiffdorf Il
- Teil 1" ist Einzelhandel grundsétzlich ausgeschlossen worden, da hier eine Einzelhandelsnutzung
nicht beabsichtigt war und der Standort aus stédtebaulicher Sicht als nicht geeignet eingestuft
wurde. Im benachbaren Gewerbepark konzentriert sich der Einzelhandel im Norden entlang der
PoristraRe. Hier existieren ein Raiffeisenmarkt, zwei Lebensmittelmdarkie sowie ein grolfidchiger
Lagerverkauf fur Rest- und Sonderposten. Ansonsten ist lediglich ein kleineres Ladengeschdft fur
Geschenkartikel vorhanden. Laut dem "Regionalen Einzelhandelskonzept fur die Kommunen Bre-
merhaven, Geestland, Loxstedt und Schiffdorf" (CIMA 2020) befinden sich potenzielle zentrale
Versorgungsbereiche in der Ortschaft Schiffdorf entlang der BohlenstraBe/ Brameler StraBe sowie
im Oirtsteil Spaden entlang der Leher StraRe. Fachmarktagglomerationen befinden sich fermer im
sudwestlichen Ortsgebiet von Schiffdorf beidseitig der PoristraBe (mit Edeka, Aldi, Raiffeisen und
dem Lagerverkauf) sowie im Orfsgebiet von Spaden am Neufelder Weg (Einzelhandel mit Sorti-
menten des periodischem und aperiodischen Bedarfs).

Unter Berucksichtigung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen sowie der rGumlichen Lage
aulerhalb potenzieller zentraler Versorgungsbereiche, ist festgelegt worden, dass innerhalb des
Plangebietes Einzelhandel ausschlieBlich im GE 1 Einzelhandel als Direktverkauf von Produkten des
jewelligen Unternehmens, wenn einerseits deren Verkaufsfldche hdchstens jeweils 399 m?2 betragt
und andererseits die Verkaufsfldche der genehmigten Geschossfldche des jeweiligen Unterneh-
mens deutlich untergeordnet ist (entspricht maximal 5% der genehmigten Geschossfldche).

Damit wird auch dem bereits ansdssigen Unternehmen ein Direktverkauf seiner Produkte, die kurz
vor Erreichen des Mindesthaltbarkeitsdatums stehen oder aus Warenrestbestanden stammen, an
private Kunden ermdglicht. Ansonsten ist innerhallb der festgesetzten Gewerbegebiete Einzelhan-
del jeder Art, GroBe und Sorfiment ausgeschlossen worden. Insofern sind negative Auswirkungen
auf die ausgeglichenen Versorgungsstrukturen und die zentralen Versorgungsbereiche in Schiffdorf
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und den umliegender Kommunen planungsbedingt nicht zu erwarten. Mit der Beschrénkung des
Einzelhandels wird im Sinne von Abschnitt 2.3 Ziffer 02 Safz 02 des LROP 2022 auch einer Agglo-
meration von Einzelhandelsbetrieben, die fur sich betrachtet zwar unternalb der Schwelle der
GroRflachigkeit liegen, jedoch aufgrund ihrer rumlichen Konzentfration und eines r&umilich-
funktionalen Zusammenhanges eine raumbedeutsame Wirkung wie groBflachiger Einzelhandel
enffalten kénnten, entgegengewirkt. Ein rdumlich-funktionaler Zusammenhang mit den an der
PoristraBe vorhandenen Einzelhandelsbetrieen ist aufgrund des Abstandes sowie der dazwischen-
liegenden Bau- und Nutzungsstrukturen nicht zu konstatieren. Unter BerlUcksichtigung der vorste-
henden Ausfuhrungen ist somit von einer raumvertraglichen Planung auszugehen.

2.2 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 51 "Gewerbegebiet Schiffdorf Il -Teil 1"

Fur den noérdlichen Teil des Plangebietes ist der im Jahr 2016 in Kraft getretene Bebbauungsplan
Nr. 51 "Gewerbegebiet Schiffdorf Il - Teil 1" der Gemeinde Schiffdorf malgeblich.

23211
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Auszug aus dem B-Plan Nr. 51 "Gewerbe-
gebiet Schiffdorf Il - Teil 1", Gemeinde
Schiffdorf

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 51 setzt im Norden des Plangebietes ein Gewerbege-
biet (GE) gemdl § 8 BauNVO fest, wobei Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke, Einzelhandel jeder Art, GrdRe und Sortiment sowie Vergnugungsstatten ausgeschlos-
sen wurden. Ferner durfen eingeschossige Gebdude bzw. bauliche Anlagen mit einer maximalen
Firsthéhe (FH) von 15,00 m und einer Grundflchenzahl (GRZ) von 0,60 errichtet werden. Die fest-
gesetzte Firsthdhe (FH) darf ausnahmsweise durch funktionsbezogene Anlagen, wie z. B. Schorn-
steine, um bis zu 4,00 m Uberschritten werden. Aus Grinden des Immissionsschuizes sind fldchen-
hafte Schallleistungspegel fur die Tages- und Nachtzeit festgesetzt worden. Des Weiteren sind am
sudlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes 7,00 m bis 10,00 m breite Fidchen zum Anpflan-
zen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Fldchen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchermn
und sonstigen Bepflanzungen vorgesehen worden, in denen zum Sichtschutz eine Bepflanzung mit
standortgerechten, heimischen Gehdlzen durchzufuhren ist. Die im Norden verlaufende StraBe
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"Am Kohlenmoor" wurde als StraRenverkehrsfldche festgesetzt. Auf der Sudseite der StraBe sind ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrten sowie eine Fidche zum Erhalt von BAumen, Strduchermn und sons-
figen Bepflanzungen dargestellt. Letztere darf fur die Anlage einer Grundstuckszufahrt auf einer
Breite von max. 10,00 m unterbrochen werden. Die Baugrenzen halten zu den &ffentlichen Stra-
Ren Absténde von 5,00 m bis 7,00 m und zu den Anpflanzzonen 3,00 m bis 6,00 m ein. Das im
Plangebiet anfallende Oberfldchenwasser darf der Kanalisation nur im Rahmen der natlrlichen
Abflussmenge (sog. Meliorationsabfluss) zugefUhrt werden.

2.3 Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel

Das Baugesetzbuch enthdit in § Ta Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Fldchenver-
brauches. Dies soll im Wesentlichen Uber zwei Regelungsmechanismen erfolgen: Nach § 1a Abs.
2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden (Bodenschutzklausel).
§ Ta Abs. 2 Satfz 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutz-
te Fléchen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwidmungssperrklausel).
Nach § 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB sind die Bodenschutzkiausel und die Umwidmungssperrkiausel in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen. Damit handelt es sich bei beiden Ziel-
setzungen nicht um Planungsleitsdize, sondern um abwdagungsrelevante Regeln. Nach der Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG 4 BN 8.08 v. 12.08.2008) kormmt ihnen kein
Vorrang vor anderen Belangen zu, sie sind aber in der Abwdgung zu bertcksichtigen, wobei ein
ZurUckstellen derin § 1a Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB genannten Belange der besonderen Rechtfer-
figung bedarf. Faktisch ist der Belang der Reduzierung des Freifldchenverbrauches domit in den
Rang einer Abwdgungsdirektive gehoben worden. Dartber hinaus enthdlt § 1a Abs. 2 Satz T und 2
BauGB kein Verbot der Bauleitplanung auf Freifldchen, sondemn 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 stadtebauliche Konzeption begrindet. Die Gemeinde Schiffdort mdchte weitere Gewerbefld-
che fUr die Erweiterung eines ansdssigen Unternehmens und die Ansiedlung von Gewerbetrieben
bereitstellen, um die Wirtschaftskraft zu férdern und Arbeitsplatze vor Ort zu schaffen. Die Nutzung
des unmittelbar an den Siedlungsbereich angrenzenden Fldchenpotenzials fUr die stadtebauliche
Entwicklung ist aus Sicht der Gemeinde daher gerechtfertigt und die Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flidchen somit hdher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung des Freifldchen-
verbrauches, der im Ergelbnis einen Verzicht auf die Ausweisung von weiterem Bauland bedeuten
wurde. Dies auch unter dem Aspekt, dass das Grundzentrum Schiffdorf aufgrund seiner raumora-
nerischen Bedeutung ein Uber die ortliche Nachfrage hinausgehendes Angebot an Arbeitsstatten
und Arbeitsplatzen bereitzustellen hat und Impulse fur die ortliche Wirtschaft gebben muss. Auler-
dem ist mit der Darstellung einer gewerblichen Baufldche im Fidchennutzungsplan der Gemeinde
Schiffdorf bereits eine entsprechende gewerbliche Weiterentwicklung des Bereiches auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung bereits vordefiniert worden.

Der nérdiiche Teil des Plangebietes ist Uberdies im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 51 der
Gemeinde Schiffdorf als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt, so dass hier mit der Weiterentwicklung
der gewerblichen Nufzungen kein Enfzug landwirlschaftlicher Fldchen verbbunden ist. Auch im Be-
reich der &ffentlichen StraBenverkehrsfldchen erfolgt keine Nutzung landwirtschaftlicher Fidchen.
Eine Fortsetzung der landwirtschaftlichen Nutzung ist im stdlichen Teil des Plangebietes eigentU-
merseitig zudem nicht mehr vorgesehen. Die Hergalbe der Fldchen erfolgt daher auf Freiwilligkeit.
Uberdies werden mit der Planung nur Béden mit geringer natiricher Bodenfruchtoarkeit bzw. Er-
fragsfanhigkeit (LBEG 2023) betroffen, so dass keine erheblichen Beeintrdchtigungen agrarstrukturel-
ler Belange zu erwarten sind.

Die Bodenschutzklausel und die Umwidmungsspernklausel werden in der Planung somit hinrei-
chend berucksichtigt.
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3. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Schiffdorf ist der Uberwiegende Teil des Plangebietes als
gewerbliche Baufldche (G) ausgewiesen worden. Die Baufldchen werden jedoch durch eine von
Westen nach Osten verlaufende Fldche fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur in zwei Teilbereiche gegliedert. Ausgehend vom sudlich existierenden Funk- und Fermn-
sehturm queren ferner Richtfunkirassen mit Schutzzonen das Plangebiet.

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Schiffdorf Il - Teil 1", Ort-
schaft ist somit gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan entwickeloar.

—

Quelle: Auszug aus den Geodaten des
Landesamnes firr Geolnformation und N
und Landesvermessung Niedersachsen \

©Len \ \

Auszug aus dem Fl&chennutzungsplan der Gemeinde Schiffdorf

4. STADTEBAULICHES KONZEPT
4.1 RGumlicher Geltungsbereich

Der réumliche Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewer-
begebiet Schiffdorf Il - Teil 1", Ortschaft Schiffdorf umfasst die Flursticke 24/1, 26, 27 32/3, 32/4 und
32/5 sowie Teilfléchen der Flurstucke 118/4, 167, 168/1, 175/2 und 232/1, Flur 11 der Gemarkung
Schiffdorf.

Der réumliche Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewer-
begebiet Schiffdorf Il - Teil 1", Orschaft Schiffdorf weist insgesamt eine FldchengréBe von rund
7,218 ha.

4.2 Stadtebauliche Gesamtsituation

Das Plangebiet befindet sich im Stden der Ortschaft Schiffdorf zwischen der StraRe "Am Kohlen-
moor" im Norden, der StraRe "Am Fernsehturm" im Westen sowie eines in Richtung der StraBe "Koh-
lenmoor" verlaufenden Wirtschaftsweges im Osten. Im Nordwesten grenzt ein grolfléchiger, voll-
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standig bebauter Gewerbepark an, in dem verschiedene Branchen wie z. B. Kfz-Gewerbe/ Lackie-
rerei, Elekfrotechnik, Bau- und Bauausbaugewerbe, Bau- und Rohstoffhandel, Metalloaubetriebe,
Dienstleistungsbetriebe, GroRhandel sowie eine Reitanlage existieren. Der Einzelhandel beschrdnkt
sich hier auf zwei Standorte (Raiffeisenmarkt, Sonder- und Restpostenmarkt) stdlich der Poristrake
sowie ein kleines Fachgeschaft fur Geschenkartikel. Charakteristisch sind fermer funktionale, ein-
und zweigeschossige Betriebs-und Geschdaftsgebdude mit angegliederten, z. T. sehr umfangrei-
chen Stellplatz-, Zufahrts- und AuBenlagerfldchen. Zum Tell finden sich auch betriebsbezogene
Wohnhauser. Aufgrund der Nutzungsstrukturen variieren die Baustile, Baumaterialien und Dachnei-
gungen in einer grolRen Bandbreite, so dass sich kein einheitliches Erscheinungsbild vermittelt,
Charakteristisch ist jedoch der entlang der ErschlieBungsstralen vielfach vorhandene groBkronige
Baumbestand. Ostlich und westlich des Plangebietes finden sich weitere landwirtschaftliche Nutz-
fldchen (Acker, Grunland), die sich bis zum Dullmannsweg im Westen und zum Wohngebiet stlich
der StraBe "Buschsticken" erstrecken. Sudlich schlieBt sich das Betriebsgeldnde mit dem 163 m
hohen Fernseh- und Funkiurm, einem eingeschossigen Betrielbsgelbdude sowie befestigten Au-
Renfldchen an.

Im Plangebiet selbst befindet sich im nordlichen Teil das Firmengeldnde eines Untemehmens, daos
sich auf Schiffsausristungen im Food- und Non-Foodbereich spezialisiert hat. Gepragt wird der
gewerblich genutzte Bereich durch zwei sehr groBvolumige eingeschossige Betriebsgelbdude mit
Flachddchern und untergeordneten zweigeschossigen Verwaltungstrakten. Hinzutreten groBflGchig
befestigte Stelplatz- und AuBenfldchen sowie gdrinerisch gestaltete Bereiche mit Scherrasen,
Ziergrin und Ziergehdlzen. Im Norden und Suden der baulichen Anlagen finden sich innerhallo der
gdrinerischen gestalteten Fldchen zwei groRere, kunstlich angelegte Regenrlckhaltebecken.
Begrenzt wird das Firmengrundstlck im Stden und Osten durch teils mit Gehdlzen bepflanzte Ver-
wallungen.

An das Firmengelédnde grenzt im Nordosten ein kleinerer Bereich an, der im Bebauungsplan
Nr. 51 bereits als Gewerbefldche festgesetzt ist, aber bislang unbebaut geblieben ist,

Die im Suden des Plangebietes liegenden Fldchen werden Uberwiegend landwirtschafilich ge-
nutzt, wobei sich im Osten Ackerfldchen und im Westen Grunlandfldchen (Weideland) befinden.
Auf der Ostseite grenzt ein befestigter Wirtschaftweg an die Ackerfldchen an.

Die ErschlieBung des im Plangebiet liegenden Unternehmensstandortes erfolgt Uber die Stralke
"Am Fernsehturm" Uber zwei private GrundstUckszufahrten, an die sich dann die infernen Zu- und
Umfahrten anschlieBen. Die Landwirtschaftsflidchen im Stden werden derzeit ausgehend von der
StraRe "Am Fernsehturm” Uber eine im Norden liegende private Flurstickszufahrt erschlossen.

Die StraBe "Am Fernsehturm” ist in ihrem ndrdiichen Teil gut ausgebaut und geht dann in einen
geschotterten Teil Uber, der durch ortsbildprédgende Laubbdumen begleitet wird. Die Strale "Am
Kohlenmoor" im Norden ist durch eine schmale asphaltierte Fahrbahn und unbefestigte Seiten-
rume gekennzeichnet.

4.3 Ziel und Zweck der Planung

Das im Norden des Plangebietes ansdssige, in der Schiffsausristung tétige Unternehmen moch-
te zeitnah expandieren und bendtigt hierflr angrenzend an den vorhandenen Betrielosstandort
entsprechende Erweiterungsfldchen fur den Neubau von Betriebsgebduden und Aulenflachen.
Das Baukonzept fur die Standorterweiterung sieht in einem ersten Schritt den Bau eines Logistik-
zentrums mit Lagerfléche und Palettenstellplatzen sowie einen Burotrakt vor.

Mit der Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes sollen daher die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Realsierung der beabsichtigten Unternehmenserweiterung geschaffen
werden. Die Planung wird dabei zur langfristigen wirtschaftlichen Sicherung des vorhandenen
Unterehmensstandortes beitragen.

PLANUNGSBURO DORR GBR - ARCHITEKTUR * STADTEBAU * OKOLOGIE 8



GEMEINDE SCHIFFDORF 1. ANDERUNG U. ERWEITERUNG B-PLAN NR. 51 "GEWERBEGEBIET SCHIFFDORF Il - TEIL 1"

DarUber hinaus ist es auch Ziel der Bauleitplanung, Gewerbefldchen fur die Ansiedlung weiterer
Betriebe zur Verfigung zu stellen, um die Nachfrage nach Gewerbestandorten zu decken und
ggf. Synergieeffekte mit der o. g. Betriebserweiterung zu erzeugen. Im Bereich der Expansions-
fldchen des Gewerbegebietes soll auBerdem ein DRK-Standort mit Rettungswache entstehen.

Der Unternenmensstandort im Norden des Plangebietes soll bestehen bleiben, aber die Mbg-
lichkeit far einen Direkiverkauf von Food- und Nonfood-Artikeln erhalten, um z. B. Warenrestbe-
stdnde oder Artikel mit geringem Mindesthaltbarkeitsdatums an Endverbraucher verdulern zu
kébnnen. Ansonsten wird Einzelhandel jeglicher Art und Sortiment im Plangebiet ausgeschlossen.

Zusammenfassend Idsst sich somit feststellen, dass die Planung zur nachhaltigen Starkung und
Weiterentwicklung des Untermehmensstandortes und der Wirtschaftskraft der Gemeinde Schiff-
dorf beitragt. Darlber hinaus sind der Erhalt und die Schaffung von Arbeits- und Einkommensmaég-
lichkeiten 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
zugrunde liegende Konzept haben fur die Gemeinde Schiffdorf somit eine wesentliche Bedeu-
tung, um sich wirtschaftlich so aufzustellen, dass sie sich auch kinftig positiv entwickeln kann.

5. STADTEBAULICHE INHALTE
5.1 Verkehiliche ErschlieBung

Die ErschlieBung der im Plangebiet liegenden Grundstucksfldchen erfolgt zum einen Uber die
offentliche StraBe "Am Fernsehturm", die nordwestlich beginnt und im Bereich des Plangebiets in
einen befestigten Wirtschaftsweg Ubergeht.

Der nérdliche Abschnitt der StraBe "Am Fernsehturm” weist bis in Hohe des GE 3 eine Parzellenbrei-
te von ca. 13,50 m bis 17,50 m, eine asphaltierte Fahrbahn mit einer Mindestoreite der Fahrbahn
von ca. 6,50 m sowie teils befestigfe und teils unbefestigte StraBenseitenrdume auf. Ab der StraBe
"I Gewerbegebiet" verlduft auf der Westseite zudem ein FuBweg bis zur Sellstedter StraBe. Im
Einmundungsbereich zur Selistedter StraBe ist eine Aufweitung mit zwei Abbiegespuren, einer Licht-
signalanlage und einer FuBgdngerquerung vorhanden. Insofern ist davon auszugehen, dass Uber
die StraBe "Am Fernsehturm" sowie die anschlielende Sellstedter StraRe sowohl eine zUgige Ablei-
tung des planungsinduzierten Verkehrs als auch eine gute Ereichbarkeit der im Plangebiet liegen-
den Gewerbefldchen gewdhrleistet ist. Die Autobahn A 27 mit der Anschlussstelle Bremerhaven-
Geestemunde liegt zudem nur rd. 1,5 kmn vom Plangebiet entfernt.

Da die StraBe "Am Fernsehturm” im sudlichen Teil bislang nur als Schotterweg existiert, ist fur die
Sicherstellung der Erschlieung des Plangebietes ein entsprechender StraRenausbau erforderlich.
Daher ist dieser Abschnitt der Erschlielungsaniage in der Planzeichnung als &ffentliche Stralenver-
kehrsfldche dargestellt worden. Im Hinblick auf eine kunffige, im Fldchennutzungsplan der Ge-
meinde Schiffdorf bereits vorgesehene Gewerbegebietsentwicklung westlich des Plangebietes
wird fur die StraBenfldche eine Parzellenbreite von 16,00 m festgesetzt, so dass beim Ausbau der
StraRe auch die ErschlieBung der westlich liegenden Fldchen berlcksichtigh werden kann. Die
partielle Inanspruchnahme der Flursticke fUr die ErschlieBungsmaBnahmen ist mit den jeweiligen
Grundstuckseigentmern bereits abgestimmt worden.

Die auf der Ostseite der StraBe "Am Fernsehturm” vorkommenden Laubbdume sollen aufgrund
inrer orsbildpragenden Wirkung sowie inrer dkologischen Bedeutung auch kunftig weitestgehend
bestehen bleiben. Um dies zu gewdhrleisten sind fur die Anbindung der Gewerbegebietsfldchen
GE 3 und GE 4 zwei separate Grundstlckszufahrten vorgesehen und als Ein- und Ausfahrisbereich
gekennzeichnet worden. FUr die ndrdliche Grundstuckszufahrt wird dabei die bereits vorhandene
FlurstGckszufahrt genutzt. FUr die neu anzulegenden Zufahrten mussen jedoch eine Birke sowie eine
Eiche entfernt werden. Bei der Anlage der geplanten Zufahrten zum Gewerbegebiet sowie bei der
DurchfUhrung der StraRenbaumalRnahmen ist der Eralt der Bume zu bertcksichtigen. Hierzu wird

PLANUNGSBURO DORR GBR - ARCHITEKTUR * STADTEBAU * OKOLOGIE 9



GEMEINDE SCHIFFDORF 1. ANDERUNG U. ERWEITERUNG B-PLAN NR. 51 "GEWERBEGEBIET SCHIFFDORF Il - TEIL 1"

auch auf Safzung zum Schutz der orts- und landschaftsbildprdgenden B&ume innerhalb der Ge-
meinde Schiffdorf, Landkreis Cuxhaven (Baumschutzsatzung) vorm 12.07.2012 verwiesen.

Im Norden ist analog zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 51 "Gewerbegebiet Schiffdorf i
- Tell 1" im Bereich der StraBe "Am Kohlenmoor" eine offentliche StraRenverkehrsfldche festgesetzt
worden, die im Suden durch eine Fldche mit Bindung fur Bepflanzungen und die Erhaltung von
Bdumen und Str&uchern begleitet wird. Des Weiteren ist entlang der SUdseite der StraBe ein Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt dargestellt worden. Um die ErschlieBung der im Nordwesten des
Plangebietes liegenden Gewerbegebietsflidchen sicherzustellen, durfen die Fidche mit Bindung fur
Bepflanzungen und die Erhaltung von Bdumen und Str&uchern sowie der Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt fUr die Anlage einer Grundstuckszufahrt an der gekennzeichneten Stellen auf einer Breite
von max. 10,00 m unterbrochen werden. Insofern ergeben sich gegenuber dem Ursprungsplan
keine Verdnderungen.

Eine Anbindung des Plangebietes an den Ostlich angrenzenden Wirtschaftsweg ist nicht vorgese-
hen worden und aufgrund der festgesetzten FlGchen fUr das Anpflanzen von Baumen, Str&uchern
und sonstigen Bepflanzungen auch kunftig nicht moglich.

Die fur die zuldssigen Nutzungen geforderten Stellplatze gem. NBauO sind auf den privaten Grund-
stUcksfldchen des Gewerbegebietes bereitzustellen und im nachfolgenden bauordnungsrechtli-
chen Genehmigungsverfahren nachzuweisen. Offentliche Stellplétze stehen im Bereich der StraBe
"Am Fernsehturm" zur Verfugung.

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 offentliche Personennahverkehr wird Gber den
VBN- und KVG-Busverkehr sowie das Anrufsammel-Taxi sichergestellt. Anschlusse an den schienen-
gebundenen Personennahverkehr finden sich an den Bahnhdfen in Sellstedt sowie in Bremerhao-
ven-Wulsdorf. Die néchstgelegenen Bushaltestellen liegen rund 1,0 km norddstlich des Plangebie-
tes an der Sellstedter StraBe sowie rd. 800 m westlich an der Tiroler StraBe (Bremerhaven). Uber die
weiteren vorhandenen Bushaltestellen mit den entsprechenden Anschluss- und Umsteigemdglich-
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 Durchfaohrten mindestens 3,00 m und die lichte Hohe mind.
3.50 m betfragen. Darlber hinaus sind die notwendigen Mindestoreiten in Kurven- oder Ver-
schwenkungsbereichen laut den Musterrichtlinien einzuhalten. Zu- und Durchfahrten mussen ferner
SO befestigt werden, dass sie von Feuerwehfahrzeugen mit einer Achslast von bis zu 10 t und ei-
nem zuldssigen Gesamtgewicht von bis zu 16 t befahren werden kdnnen.

Auf den privaten Grundstucksfldchen sind die notwendigen Feuerwehrzufahrten sowie die Bewe-
gungs- und Aufstelifldchen fur die Feuerwehr unter Beachtung der DIN 14090 - FlGchen fur die
Feuerwehr - anzulegen. Die FiGchen sind ggf. mit Hinweisschildern "Feuerwehrzufahrt" nach DIN
4066 zu kennzeichnen, um die jederzeitige und uneingeschrdnkte Benutzung der Feuerwehrfl&-
chen zu gewdhrleisten.

In § 1 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 Gber
der Gelandeoberfldche 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 Grundsticksfldchen vorhanden sein.

Die Erreichbarkeit der im Plangebiet liegenden FiGchen fur die Feuerwehr ist Uber die offentlichen
Verkehrsflachen sichergestelit.
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Aus dem Brandschutzkonzept der Ing.-Ges. Sturzl 02.2023 (s. Anhang) geht hervor, dass der im
SUden des Plangebietes vorgesehene Neubau einer Lagerhalle mit Burordumen von der Feuer-
wehr Uber die éffentliche StraBe "Am Fermnsehturm' angefahren wird. Die fur die Feuerwehr erforder-
lichen Zufahrten und Bewegungsfldchen werden standig freigehalten werden. Zu- oder Durchfahr-
ten zum Gebdude sind gemdaB § 4 NBauO i. V. m. § 1 Abs. 2 DVO-NBauO erforderlich, da das
Gebdude in Tellen mehr als 50 m von &ffentlichen Verkehrsfldchen entfernt liegt.

Das Gebdude wird gemdal IndBauRL Abschnitt 5.2.2 Uber eine fur Feuerwehrfahrzeuge befahrba-
re Umfahrt verfigen, da das Gebdude eine Grundfldche von insgesamt mehr als 5.000 m? verfu-
gen wird. Die fur die Feuerwehrfahrzeuge befahrbaren Flchen, welche auch als solche mit Hin-
weisschildern nach DIN 4066 Teil 2 gekennzeichnet werden, werden so befestigt, dass sie mit
Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 T und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu
16 t befahren werden kdnnen. Zufahrten sind mit Hinweisschildern gemdaR DIN 4066 mit der Auf-
schrift "Feuerwehrzufahrt” zu kennzeichnen.

5.2 Bauliche Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

Die Bauflachen des Plangebietes werden entsprechend der Zielsetzung des Belbauungsplanes
sowie unter Berlcksichtigung des rechtsverbindiichen Bebauungsplanes Nr. 51 als Gewerbegebiet
(GE) gemdan § 8 BauNVO festgesetzt. Dabei werden die Gewerbegebietsfldchen in verschiedene
Teilbereiche gegliedert, um eine Steuerung hinsichtlich der zul&ssigen Nutzungen zu erreichen.

Die Festsetzungen zu den innerhalb der Gewerbegebiete allgemein zulGssigen und ausgeschlos-
senen Nufzungen orientieren sich am nérdlich liegenden Bebauungsplan Nr. 51 "Gewerbegebiet
Schiffdorf Il -Teil 1" der Gemeinde Schiffdorf, so dass der vorhandene Gewerbestandort abgesi-
chert wird und sich die geplante Gewerbeentwicklung in die vorhandenen Nutzungsstrukiuren
einfUgt.

Um einer Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche und ausgeglichener Versorgungsstrukiu-
ren in der Gemeinde Schiffdorf und den Nachbargemeinden sowie einer Agglomeration von
Einzelhandelsbetrieben vorzubeugen, ist innerhallb der Gewerbegebietsfldchen Einzelhandel jeder
Art, GréBe und Sorfiment grundsdizlich ausgeschlossen worden. Ausgenommen ist im GE 1 ledig-
lich Einzelnandel als Direkiverkauf von Produkten des jeweiligen Unternehmens, wenn einerseits
deren Verkaufsfldche hdchstens jeweils 399 m?2 betrdgt und andererseits die Verkaufsfldche der
genehmigten Geschossfldche des jewelligen Unternehmens deutlich untergeordnet ist (entspricht
maximal 5% der genehmigten Geschossfliche). Hierzu wird auch auf die Kap. 2.1 und 4.3 ver-
wiesen.

Des Weiteren sind im Bereich des GE 3 Anlagen flr soziale Zwecke zugelassen worden, um hier die
geplante Neuerrichtung einer DRK-Rettungswache zu moglichen. Die Rettungswache soll nach
dem ersten Konzept im Westen des GE 3 entfstehen und eine Fahrzeughalle mit 5 Rettungsstell-
platzen flr die Reftungswagen und den Notarzt, einer Desinfektionshalle fur die Fahrzeuge sowie
einem Gebdudetrakt mit Verwaltungs-, Ruhe- und Aufenthaltsrtdumen fir die Mitarbeitenden, Sani-
téreinrichtungen sowie Lagermadglichkeiten fUr Materialien umfassen.

Mit Blick auf die zu erwartenden Anforderungen gewerblicher Nutzungen an die Betriebsstatten
sowie unter Berlcksichtigung des Gebdudebestandes und des Baukonzeptes der Erweiterungs-
planung werden fUr das Gewerbegebiet (GE) eine abweichende Bauweise (a) mit Zuléssigkeit von
Gebdudeldngen von Uber 50,00 m sowie eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,60 festgesetzt. Die
GRZ darf dabei durch die in § 19 Abs. 4 BauNvVO genannten Anlagen (Garagen/ Carports, Stell-
platze, Zufahrten, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO etc.) bis zur einer GRZ von 0,80 (Ober- bzw.
Kappungsgrenze) Uberschritten werden, so dass sich eine optimale Belbaubarkeit der verfuglbaren
Fl&chen ergibt und auch die erforderlichen Stellplatzaniagen und Zufahren auf den Grundsticken
untergebracht werden kénnen.
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Ferner durfen in den Gewerbegebieten nur Gebdude mit maximal einem Vollgeschoss und einer
Hoéhe baulicher Anlagen von 15,00 m errichtet werden. Analog zum Bebauungsplan Nr. 51 ist
ferner festgesetzt worden, dass die untere Bezugselbene fUr die festgesetzte hdhe baulicher Anla-
gen die der jewelligen Anlage am ndchsten gelegene befestigte StraBenoberkante der StraBe
"Am Fernsehturm" ist. Der obere Bezugspunkt fur die zuldssigen Gebdude- und Firsthdhen ist bei
Flachdéchermn die Atftika (oberster Anschluss der Wand) und bei geneigten Dachern der First (der
hochste Punkt der oberen Dachkonstruktion der Dacheindeckung).

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen ist bezogen auf die Mitte des jeweiligen Ge-
bd&udes Uber der mittleren Hohe der unteren Bezugsebene zu messen. Gemdal § 31 Abs. 1 BauGB
kénnen Ausnahmen fur einzelne, funktionsgebundene Anlagen eines Betriebes (z. B. Schomstein,
Fahrstuhl, Klimaanlagenauflbbau) um bis zu 4,00 m zugelassen werden.

Die Festsetzungen orientieren sich somit an den benachbarten Bebauungsplan Nr. 51 und ge-
wdhrleisten, dass sich Neubauten in die umgebenden Siedlungsstrukiuren einfligen werden.

Die durch Baugrenzen bestimmte Uberbaubare Grundstucksfldche legt den Bereich fest, in dem
bauliche Anlagen errichtet werden durfen. Die Baugrenzen orientieren sich im Norden des Plan-
gebietes an den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Belbbauungsplanes und halten daher ei-
nen Abstand von 5,00 bis 7,00 m zu den &ffentlichen StraBen und 3,00 m zur dstlichen Fldche fur
das Anpflanzen von Bdumen, Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen ein. Zu der zwischen den
Gewebegebieten GE 1 und GE 3 liegenden Flache flur das Anpflanzen von Bdumen, Str&ucher
und sonstigen Bepflanzungen betrdgt der Abstand der Baugrenzen zu den Pflanzzonen analog
zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan 6,00 m. Im Bereich der sudlichen Erweiterungsfldche sind
die Uberbaubaren Fldchen ferner so bemessen worden, dass sich ein moglichst groRer Gestal-
tungsspielraum fur die geplante gewerbliche Bebauung bietet. Um den Erhalt auf der Ostseite der
offentlichen StraBenverkehrsfldche "Am Fernsehturm” vorhandenen orsbildpragenden Baumbe-
standes zu gewdnhrleisten, verlaufen die Baugrenzen in einem Abstand von 7,00 m zur Grund-
stUcksgrenze und damit aulBerhallb des Kronen- und Wurzelbereiches der Bume.

Die im Suden des Bebauungsplanes Nr. 51 festgesetzte, 7,00 m breite Fidche zum Anpflanzen von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen wird auch im Rahmen der vorliegenden Plo-
nung beibehalten. Sie darf allerdings an der gekennzeichneten Stelle auf einer Breite von max.
10,00 m fur die Neuanlage einer Grundstickszufahrt unterbrochen werden, um bei einer Expansi-
on des nodrdlich des Plangebietes ansdssigen Unternehmens nach Suden eine funktionale und
bauliche Verbindung der Gewerbegrundstucke zu ermdéglichen. Im Suden des Plangebietes sto-
Ren die Baugrenzen unmittelbar auf die Grundstucksgrenzen. Damit wird eine mégliche Erweite-
rung der gewerblichen Baufldchen in sudliche Richtung vorbereitet und der im Fidchennutzungs-
plan der Gemeinde Schiffdorf bereits vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung Rechnung ge-
fragen.

Die gesetzlichen Anforderungen an die Barrierefreineit gemdl der Niederséchsischen Bauordnung
(NBauO), der DurchfUhrungsverordnung zur NBauO sowie den geltenden Technischen Baube-
stimmungen sind bei privaten Bauvorhaben, auch unabhdngig von einem bauordnungsrechtli-
chen Genehmigungsverfahren, zu beachten.

Die Uberbaubaren Fldchen lassen auBerdem eine Uberwiegend sudliche Ausrichtung neuer Ge-
bd&ude fur die Nutzung der Solarenergie zu. Das Plangebiet ist laut NIBIS-Kartenserver (LBEG 2023)
zudem fUr den Einbau von Erdwarmekollektoren zur Energiegewinnung gut geeignet.

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass in der ab 1. Januar 2023 geltenden Novelle der Nie-
derséchsischen Bauordnung (NBauO), in § 32 a festgelegt wird, dass bei der Neuerichtung von
Gebduden, die Uberwiegend gewerblich genutzt werden und mindestens eine Dachfldche von
75 m2 aufweisen, mindestens 50 % der Dachfléchen mit Photovoltaikanlagen auszustatten sind.

Auf die im Vorentwurf vorgesehene Festsetzung zur Erichtung von Kleinwindenergieanlagen mit
einer maximalen Gesamthéhe von 30,00 m ist aufgrund des zu erwartenden artenschutzrecht-
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lichen Konfliktpotenzials verzichtet worden. Die Errichtung verfahrensfreier Kleinwindenergieanlagen
mit einer Gesamthdhe von bis 15,00 m in Gewerbegebieten gem. Anhang zu § 60 NBauO wird
hiervon nicht berlhrt.

5.3 Grunstrukiuren

Zur Eingrinung und landschaftlichen Einbindung des Plangebietes ist unter Berlcksichtigung der
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 51 auf der gesamten Ostseite des
Gewerbegebietes eine 10,00 m breite private FiGche fur das Anpflanzen von B&umen, Str&uchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt worden, in der zur Eingrinung des Gewerbegebietes
naturraumtypische Gehdlzstrukturen aus heimischen, standortgerechten Laubbdumen und Stréu-
chermn anzulegen sind. Zum anderen ist im Suden der Baufldchen angrenzend an den bereits vor-
handenen Gehdlzbestand am Standort des Fernsehturms eine 5,00 m breite Anpflanzzone vorge-
sehen worden, so dass die Entwicklung eines Biotopverbundes gefdrdert wird. Die zu pflanzenden
Arten, die PflanzqualitGten und die Pflanzabstande sind dabei aus dem Belbbauungsplan Nr. 51 in
die textliche Festsetzung Nr. 10 Ubernommen worden.

Des Weiteren ist im SUden des GE 1 die im Ursprungsplan bereits festgesetzte, 7,00 m breite FI&-
che fur das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (begrinte Verwal-
lung) in die vorliegende Planung Ubernommen worden. Mit dem Erhalt der Anpflanzzonen konnen
negative Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild sowie das Schutzgut Arten und Lebens-
gemeinschaften vermieden werden.

Da die im SUden und Osten des vorhandenen Unfemehmensstandortes existierenden diese FIG-
chen fUr das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen vorwiegend mit
Arten bepflanzt wurden, die nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 51 entsprechen,
sind diese Bepflanzungen im Bereich der Verwallungen umzugestalten und entsprechend der
textlichen Festsetzung Nr. 10 mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen der Pflanzliste zu be-
pflanzen sind.

Mit Blick auf die beabsichtige Unternehmenserweiterung nach Stden soll jedoch eine funktionale
und betriebliche Verbindung zwischen dem existierenden Firmengeldnde im Norden des Plange-
bietes und den Erweiterungsfldchen im Suden ermdglicht werden. Ziel ist es, Betriebsabldufe kinf-
tig effizient gestalten zu kbnnen, zwischen den Fldchen interne Betriebsverkehre zu ermdglichen.
Daher darf die im Suden des GE 1 festgesetzte Fldche fur das Anpflanzen von B&umen, Stréu-
chermn und sonstigen Bepflanzungen an der gekennzeichneten Stelle fur die Anlage einer Grund-
stUckszufahrt auf einer Breite von max. 10,00 m unterbrochen werden. Der Standort fUr die Zufahrt
ist dabei unter Berlcksichtigung der geplanten Nutzungen als Ein- und Ausfahrisbereich festgelegt
worden.

Enflang der Sudseite der StraRe "Am Kohlenmoor" ist eine 4,00 m breite Fidche mit Bindung fur
Bepflanzungen und den Erhalt von Bumen und Strduchern festgesetzt worden, so dass sich ge-
genUber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 51 keine Verdnderungen ergeben. Eben-
falls ist in die vorliegende Planung ist aus dem rechtsverbindlichen Bauleitplan dlbernommen wor-
den, dass die Fibche mit Bindung fur Bepflanzungen und den Erhalt von Bumen und Strduchern
fUr die Anlage einer Grundstlckszufahrt nur einmal auf einer Breite von 10,00 m unterbrochen
werden darf.

Auf der Westseite ist das Plangebiet durch einen markanten, orsbildpragenden Laubbaumbe-
stand bereits hinreichend eingegrunt, so dass hier keine weiteren MaBnahmen zur landschaftli-
chen Einbindung erforderlich sind. Dieser Baumbestand bleibt auch nach Readlisierung der Neu-
bebauung weitestgehend bestehen. Die zu erhaltenden Baume sind gegenuber Beeintrachtigun-
gen jeglicher Art zu schutzten. Um negative Auswirkungen auf den zu erhaltenden Baumbestand
zu vermeiden, ist die Lage der von der offentlichen StraRenverkehrsfldche ausgehenden beiden
Grundstuckszufahrten eindeutig definiert. Mit Ausnahme einer Birke und einer Eiche sollen daher fur
die ErschlieBung keine Baume beseitigt werden. Ferner ist zum Schutz des Baumbestandes festge-
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setzt worden, dass im GE 3 in den nicht Uberbaubaren Grundstucksfldchen entlang der offentli-
chen StraRenverkehrsfldchen mit Ausnahme der zur GrundstuckserschlieBung notwendigen Zufahr-
ten und Zuwegungen, keine baulichen Anlagen zuldssig sind.

FUr den Bereich des Plangebietes ist auBerdem die Satzung zum Schutz der orts- und landschafts-
bildprdgenden Bdume innerhalb der Gemeinde Schiffdorf, Landkreis Cuxhaven (Baumschutzsat-
zung) vom 12.07.2012 ist zu beachten.

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

Die beiden auf dem Betriebsgrundstick existierenden Regenrlckhaltebecken sollen bestehen
bleiben, um die Oberfldchenentwasserung sowohl flr die bereits bebauten Gewerbegebietsfla-
chen als auch fur den geplanten Erweiterungsbereich sicherstellen zu kbnnen.

5.4 Stadtebauliche Fldchenbilanz

FlichengréBe in m2*
Gewerbegebiet (GE) 67.734
Qarin Fidchen fir aas Anpfianzen von Bdurmen, Strduchem u. sonsfigen Bepfian-
zungen: ca. 5,536 m?

Offentliche StraBenverkehrsflchen 4.454
Qarin: Fidchen mit Binaung fir Bepfianzungen und aen Erhalt von Bdurmen
und Strduchem. ca. 267 m?

Gesamt 72.188
* Angaben gerundet auf Grundiage der Plankarte (M. 1: 1.000) zum Bebauungsplan

6. BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Um potenzielle Immissionskonflikte zwischen schutzbedurfigen Wohnnutzungen und der Gewer-
begebietsentwicklung auf der Ebene der Bauleitplanung zu vermeiden, wurde fur die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 26 "Gewerbegebiet Schiffdorf', Gemeinde Schiffdorf vom Ing.-Buro
Bonk-Maire-Hoppmann, Hannover, ein Larmschutzgutachten erstellt. Im Rahmen des Gutachtens
ist mit Blick auf die am Stadtrand von Bremerhaven existierende Wohnbebauung "Surheide" das
Gewerbegebiet in zwei Teiloereiche mit unterschiedlichen Emissionskontingenten gegliedert wor-
den. Damit wurde erreicht, dass sich im Bereich der umliegenden Wohnnutzung keine unzumut-
baren Larmimmissionen ergelen. Die Emissionskontingentierung ist dabei auch unter Bertcksichti-
gung einer langfristig angelegten Gewerbegebietserweiterung erfolgt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 51 "Gewerbegebiet Schiffdorf Il - Teil 1" im
Jahr 2000 ist unter Bezugnahme auf den Bebauungsplan Nr. 26 ein weiteres schalltechnisches
Gutachten vom Ing.-BUro Bonk-Maire Hoppmann, Hannover, erstellt worden. Dabei wurden insbe-
sondere die Immissionspunkte im Siedlungsbereich ,Die Batterie™ bertcksichtigt. Um die Richtwerte
der DIN 18005 "Schallschutz im Sté&atebau" fir Gewerbeldrm in ,Reinen Wohngebieten™ von 50
dB(A) tags und 35 dB(A) nachts) einhalten zu kdnnen, wurde der ca. 11,8 ha groBe Geltungsbe-
reich in einzelne Gewerbequartiere unterteilt und flr jedes Quartier Emissionskontingente in Form
von fldchenbezogene Schallleistungspegel je m? Gewerbefldche festgelegt.

In die vorliegende Planung wird die Larmkontingentierung, die auch im Bebauungsplan Nr. 51
bereits festgesetzt wurde, Ubernommen. Um erhebliche Beeintrdchtigungen durch Larmbelastun-
gen zu vermeiden und gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Bereich umliegender schutz-
wurdiger Wohnnutzungen zu gewdhrleisten, sind daher innerhalb der Gewerbegebiete (GE) nur
Anlagen und Betriebe zuldssig sind, deren Schallimmissionen einen immissionswirksamen Schallleis-
tungspegel von tags (6.00 bis 22.00 Uhr) von 62 dB(A) und nachts (22.00 bis 6.00 Unr) von 47 dB(A)
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je Quadratmeter GrundstUcksfl&che nicht Uberschreiten. Der Nachweis ist jeweils durch ein schall-
technisches Einzelgutachten zu erbringen.

Von den Anforderungen kann nur abgewichen werden, wenn im Rahmen des Bauantragsverfah-
rens der Nachweis erbracht wird, dass aufgrund von Gebdudeabschirmungen, baulichen Mal-
nahmen (z. B. Larmschutzwand, Dammung, Anordnung der Tore oder Einhausung von Bauteilen/
Gerdten/ Maschinen) oder der zeifichen Begrenzung der Emissionen ein ausreichender L&rm-
schufz eingehalten wird. Der Nachweis ist jeweils durch ein schallfechnisches Einzelgutachten zu
erbringen.

Fir die 1. Anderung und Enweiterung des Bebauungsplanes Nr. 51 "Gewerbegebiet Schiffdorf Il -
Teil 1" kann davon ausgegangen werden, dass sich aufgrund der Larmkontingentierung fur die
umliegenden Wohnnutzungen keine unzumutbare Beeinfrdchtigungen durch L&rm ergeben und
die Orientierungswerte eingehalten werden. Dies gilt insbesondere angesichts des groBen Abstan-
des von mind. 230 m zur néchstgelegenen Wohnbebauung. Im Rahmen des Gutachtens wurde
dargestellt, dass Pegellberschreitungen im ca. 230 m entfernten reinen Wohngebiet ostlich des
Gewerbegebietes auch bei freier Schallausbreitung nicht zu erwarten sind. Das ndchstgelegen
Wohngebdude auf Bremerhavener Gebiet liegt ca. 300 m vom Plangebiet entfernt, so dass auch
fUr die Siedlungsfléchen in Bremerhaven keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten
sind. Die vorgenannten L&rmschutzgutachten liegen der Gemeinde Schiffdorf vor und kdnnen dort
eingesehen werden.

Mit der Realisierung des hier in Rede stehenden Bebauungsplanes wird eine Zunahme des Ver-
kehrs auf der StraBe ,Am Fernsehturm® verbunden sein. Da diese ErschlieBungsstrale nur durch
das vorhandene Gewerbegebiet fuhrt und Wohngebiete nicht betroffen werden, sind diesbezug-
lich keine Immissionskonflikte zu erwarten.

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 fur die Planung ergriffenen
Vermeidungsvorkehrungen sind im Teil 2: Umweltbericht in den Kapiteln 3., 5. und 7. dargestellt.

Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung - externe AusgleichssnaBnahmen

Ausgehend von der Bestandsaufnahme und Bewertung des vorhandenen Zustandes von Natur
und Landschaft einschl. der BeeintrGchtigungen, den Eingiiffsfolgen sowie den MaBnahmen zur
Vermeidung und Verminderung der Eingriffe soll nachfolgend die Ausgleichibarkeit der Eingriffsfol-
gen aufgezeigt werden. Dabei werden die aufgrund des rechisverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 51 "Gewerbegebiet Schiffdorf Il - Teil 1" zuldssigen Eingriffe berlcksichtigt.

Die Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Beurteilung der Kompensations-
maRnahmen erfolgt im Rahmen einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung anhand des Bewertungs-
maRstabes des "Osnabricker Modells 2016".
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Biotopbestand Fiéche (ha) x Wert (WE) Summe (WE)
Bestand (rechtsverbindl. B-Plan Nr. 51)

Gewerbegebiet (GE) - bebaubare Fi&chen (GRZ 0,80) 3.463 x 0,00 0,000
Gewerbegebiet (GE) - unbebaute Freifldchen (Scherra- 0,476 x 1,00 0,476
sen, Ziergran, vorh, Regenrickhaltebecken)

Fldchen fur das Anpflanzen von Baumen u. StrGuchern 0,389 x 1,50 0,584

im Suden und Osten des Plangebietes im GE (Verwal-
lung, teils mit Bepflanzung aus heimischen und nicht
heimischen Gehdlzen/ Grdsern; z. T. noch Brache)

StraBe 0,189 x0,00 0,000
Fi&che fUr den Erhalt von B&umen und Strduchem 0,096 x 1,50 0,144
Erweiterungsfldiche
Sandacker (AS) 1,431 x 1,00 1,431
sonstiges feuchtes Extensivgrinland (GEF) 1,041 x 2,00 2,082
Baumbestand/ Gras- u. Staudenflur (HBA/ UHM) 0,060 x 1,80 0,108
halbruderale Gras- und Staudenflur (UHM) 0,038 x 1,30 0,049
befestigter Weg (OVW) 0,035 x 0,00 0,000
Einzelodume
| Eingriffsfldchenwert 4,874
WE = Werteinheit
Planung FiGche (ha) x Wert (WE) Summe (WE)
Gewerbegebiet (GE) - bebaute Fidchen (GRZ 0,80) 5,418 x 0,00 0,000
Gewerbegebiet (GE) - sonstige Freifléchen (Scherrasen, 0,809 x 1,00 0,809
Ziergrin, Regenruckhaltebecken, Zufahrt zum GE 3)
Fldchen fur das Anpflanzen von Baumen u. Str&uchern 0,545 x 1,50 0,818

(Pflanzung heimischer, standortgerechter Gehdlze)
abzgl. Unterbrechung durch Zufahrt vom GE 1 zum GE 3
ca. 70 m2

StraBe - befestigte Fidche (ohne stlichen StraBenseiten- 0,290x 0,00 0,000
raum mit Baumbestand und ohne Fldche fur den Erhalt
von Bumen und Str&ucherm)

Fl&che fur den Erhalt von B&umen und Str&uchem 0,096 x 1,50 0,144
Erhalt Baumbestand/ Gras- u. Staudensaum (HBA/ UHM) 0,060x 1,50 0,090
im ostlichen StraBenseitenraum
Verlust von zwei Einzelodumen im Westen der StraBe
"Am Fernsehturm"

Kompensationsfldchenwert 1,861
Bilanzierung

Kompensationsflichenwert 1,861 WE

- Eingriffsfléchenwert - 4,874 WE

Summe - 3,013 WE

WE = Werteinheit

Mit Redlisierung der geplanten Neubebauung verbleiben Beeintrdchtigungen der Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes. Das Bilanzierungsmodell ergibot ein Defizit von 3,013 Wertpunkten.

Externe AusgleichsmaBnahmen

Der externe Ausgleich des Kompensationsdefizites erfolgt Uber den anerkannten Kompensations-
fldchenpool "Am Holzurburger Moor" (Gemarkung Bederkesa) der Niederséchsischen Landesfors-
ten. Hierzu ist mit den Niedersdchsischen Landesforsten eine entsprechende vertragliche Verein-
barung im Februar 2023 geschlossen worden.

Der Kompensationsfldchenpool ,Am Holzurburger Moor™ liegt in der Gemeinde Bederkesa im
Landkreis Cuxhaven. Die Groke des Pools, der sich ndrdiich vorn Bederkesaer See in einem ent-
wasserten ehemaligen Hochmoorgebiet befindet, betrdgt 117 ha.
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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. fremdldndische Nadelforste aus Sitka-
Fichte und Stroben. Des Weiteren kommen Moorwdlder entwasserter Moore, junge Laubforste und
kleinflachiger auch Moordegenerationsstadien, teilweise mit Holzbewuchs, vor.

Die Poolflache selbst, aber auch das direkte Umfeld des FFH-Gebietes ,Anhlen-Falkenberger Moor,
Seen bei Bederkesa™ werden durch die Entwicklung wertgebender Lebensraumtypen (naturraum-
typische semiaquatische Biotope, Erdhung des Habitatbaumanteiles, Entwicklung von kleinréu-
migen Einheiten (Moorputten, Sumpf, Feuchtheide, Feuchtgebusch) und Verbesserung der natir-
lichen Standortbedingungen fur Arten und Lebensgemeinschaften aufgewertet. Es werden Habita-
te neu geschaffen bzw. optimiert und die Ansiedlung gefGhrdeter und geschutzter, z. T. hochspe-
zidlisierter Tier- und Pflanzenarten (z.B. Kranich, Fischotter, Hochmoor-Mosaikjungfer) wird beguns-
tigt.

Die groBfidchige Sicherung und Optimierung der bodendkologischen Funktionen der seltfenen
Moorbdden ist im Hinblick auf das Schutzgut Boden besonders hervorzuheben. Die Wiederherstel-
lung des natlrlichen, naturnahen Wasserhaushaltes in dem ehemaligen Hochmoorbereich be-
dingt u. a. eine hdhere Wasserspeicherkapazitat. Sie ist als aufwertende MaBnahme fur das
Schutzgut Wasser einzustufen. Durch die Anhebung des Wasserstandes wird eine weitere Torfzeh-
rung verhindert. Die Ethdhung der Speicherkapazitdt von Kohlenstoff infolge des wiedereinsetzen-
den 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 naturmnaher, vielfdltiger Strukturen erheblich aufgewertet (Angaben
der Nds. Landesforsten).

Rdaumliche Lage und Abgrenzung des Fldchenpools "Am Holzurburger Moor"
der NiedersGchsischen Landesforsten
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8. ARTENSCHUTZRECHTLICHE BETRACHTUNG

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

.. wild lebenden Tieren der besonders geschdizien Arfen nachzustellen, sie zu fangen, zu verler-
zen oqer zu 1ofen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu eninehmen, zu beschddigen
oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiiizten Arfen und der europdischen Vogelarten wdhrend aer
Fortoflanzung-, Autzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stdren;
eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Storung der Erhalfungszustand der lokalen
Population einer Art verschiechrert,

3. Forfofianzungs- oder Ruhestdiffen der wild lebenden Tiere der besonaers geschdizten Arfen aus
der Natur zu eninehmen, zu beschddigen oder zu zerstoren,

4. wild lebenae Pfianzen der besonders geschiiizien Arten oder ihre Entwickiungsformen aus aer
Natur zu enfnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschddigen oder zu zerstoren [Zugriffsverbore). "

Gemdal § 44 Absatz 5 Satz 2 BNatSchG liegt ein Versto gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG (Verbot der Beeintrdchtigung von Fortpflanzungs-und Ruhestdtten) und im Hinblick auf
damit verbundene unvermeidbare Beeintrdchtigungen wild lebbender Tiere auch gegen das Ver-
bot des Absatzes 1 Nr. T (Totungsverbot) nicht vor, soweit die dkologische Funkfion der von dem
Eingriff betroffenen Fortpflanzungs-und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt
wird. Gleiches gilt fUr Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstaloe b der Richtlinie
92/43/EWG aufgefuhrten Arten.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 51 "Gewerbe-
gebiet Schiffdorf Il - Teil 1", Ortschaft Schiffdorf sind im Rahmen der Biotopkartierung (April/ Mai/
Dezember 2022) keine besonders oder streng geschutzten Pflanzenarten festgestellt worden, so
dass planungsbedingt weder eine Schadigung noch eine Zerstérung dieser Pflanzen und ihrer
Standorte zu erwarten ist. Artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde werden somit nicht ausge-
|&st,

Fur die Planung ist femer eine arfenschutzrechtliiche Potenzialeinschdtzung durch das Fachburo
BIOS, Osterholz-Scharmbeck 01.2023, erstelit worden.

Im Rahmen der Potenzialeinschatzung zu Brut- und Gastvégel, Fledermdusen, Amphibien und
Libellen (BIOS, Osterholz-Scharmbeck 01.2023) konnten keine konkreten Hinweise auf ein Vorkom-
men (streng) geschutzter oder gefdhrdeter Vogel-, Fledermaus-, Amphibien- oder Libellenarten
nachgewiesen werden. Jedoch ist nicht ausgeschlossen, dass vereinzelnd streng geschutzie Arten
das Bebauungsplangebiet als Nahrungs- oder Fortpflanzungshabitat nutzen. Zur Vermeidung ar-
tenschutzrechtliicher Verbotstatbestande sowie zur Vermeidung unndtiger Lebensraumzerstorung
sind in der artenschutzrechtlichen Potenzialeinschatzung jedoch folgende Vermeidungsvorkehrun-
gen benannt worden:

o Altbdume kdnnen gef@hrdeten Vogelarten (z.B. Gartenrotschwanz) oder streng geschutzten
Fledermdusen als Lebensstatte dienen. Aufgrund dieser Funktion wird ein Erhalt insbesondere
von Hohlen- bzw. AltbGumen empfohlen. Zur Vermeidung unndtiger Lebbensraumzerstorung
sind Gehdlzrodungen auf das notwendige MaR zu reduzieren.

e Sofern der Erhalt von Hohlen- und Altbdumen nicht mit anderen Zielen im Bebauungsplan ver-
einbar ist, sollte ggf. ein Fachgutachter eine endoskopische Hohlenkontrolle auf méglichen
Besatz mit Fledermdusen durchfuhren. Dies gilt im Fall einer Baumfallung insbesondere fur die
Birke sowie die Eiche am westlichen Gebietsrand.

e Bei unvermeidbaren Baumfallungen ist wertgleicher Ersatz fur die verlorengehenden Strukturen
durch Gehdlzneuanpflanzungen, moéglichst im Nahbereich des UG, zu schaffen, dabei sollten
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ausschlieBlich einheimische, standortgerechte Baum- bzw. Straucharten Verwendung finden.

e Es sollte der notwendige Bauabstand zu BGumen einhalten werden, um Baumkronen und
Wurzelbereiche nicht zu beschddigen. Wahrend der gesamten Zeit der Bautdtigkeiten im Be-
bauungsplangebiet ist der Schutz der zu erhaltenden Baume gemd DIN 18920 (Schufz von
BAumen bei BaumaBnahmen) im baustellennahen Bereich zu gewdhrleisten (u. a. Schutz vor
mechanischer Beschadigung von Baumkronen, -Rinden und Wurzeln durch Geréte und Bau-
fahrzeuge).

e Baumfdllungen soliten nur im daftr Ublichen Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar
erfolgen. Zur Vermeidung von (erheblichen) Beeintr&chtigungen (starke Stérungen, Verluste von
Gelegen oder Jungvégeln) insbesondere von stérempfindiicheren Brutvégeln solite der Bau-
beginn (Baustelleneinrichtung, beginnende BauaktivitGten) zudem aulerhallb der Kembrut- und
Aufzuchtzeit der Végel (Anfang Marz bis Ende Juli) stattfinden.

e Vermeidung von Tierfallen in der Bauphase sowie nach Abschluss der Bauarbeiten (beispiels-
weise ebenerdige steile Schdchte, nach oben offene Rohre efc.), um eine Verletzung oder T6-
tung von Voégeln oder Amphibien auszuschlieen; insbesondere wahrend der Hauptwanderzeit
von Amphibien (M&rz/April) sollten offene Baugruben vermieden oder durch Amphibienschutz-
z&une gesichert werden.

Berlcksichtigung in der Bauleitplanung

Die am Rand des Plangebietes vorkommenden Laublbdume bleiben als Lebensraum der Brutvo-
gelgemeinschaft und als potenzielle Fledermaushabitate erhalten, so dass mit der Planung keine
VerstbBe gegen die arfenschutzrechilichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG verbunden sein
werden. Lediglich bei der Anlage der Zufahrien zum GE 3 ist mit dem Verlust von ein bis zwei
Laubbdumen zu rechnen. Ansonsten sind Gehdlzbeseitigungen auf ein Minium zu reduzieren.
Baumfdllungen durfen zudem nur in dem in § 39 Abs. 5 BauGB genannten Zeitraum vom 01, Ok-
tober bis 28./29. Februar erfolgen. Eine Ersatzpflanzung mit standortgerechten, heimischen Laub-
gehdlzen erfolgt im Bereich neuanzulegender FiGchen fur das Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern.

Das im Suden des Grundstucks Am Fernsehturm 5 vorhandene, groBere Regenrickhaltebecken

soll bei einer Anlage einer verbindenden Zufahrt zwischen den Unternehmensstandorten in seinen

Gstlichen Teil geringflgig reduziert werden. Zum Schutz von Amphibien und Libellen sowie zur Ver-

meidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde sind daher folgende MaRnahmen zu beach-

ten:

o GewdsserbaumalBnahmen soliten nur in den Wintermonaten durchgeflhrt werden

e vor der Durchfuhrung von BaumaBnahmen im Bereich von RegenrUckhaltungen ist ein Abke-
schern von Individuen (Libellen) erforderlich

e um das Regenrickhaltebecken oder alternativ.am Rand der Baufldchen ist ein Amphibien-
schufzzaun wahrend der BaumaBnahmen aufzustellen

¢ keine Lagerung von Bodenaushub in unmittelbarer Nahe der Regenrickhaltungen

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

Des Weiteren sind die in der artenschutzrechtlichen Potenzialeinschdtzung genannten Vermei-
dungsvorkehrungen bei der Umsetzung der Planung zu bertcksichtigen.

Auf die Errichtung von Kleinwindenergieanlagen mit einer Gesamthdhe von 30,00 m ist mit Blick
auf das zu erwartende artenschutzrechtliche Konfliktpotenzial (insb. Fledermdause, Turmfalke) im
Plangebiet verzichtet worden.

Grundsatziich ist zu beachten, dass aufgrund der artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemdadi
§§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vor Beginn der BaumaBnahmen, der Besei-
figung von Gehdlzen und der Durchfuhrung von GewdsserbaumaBnahmen auszuschlieBen, dass
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arfenschutzrechtliche Bestimmungen verletzt werden und es zu verbotenen Handlungen gemai
§ 44 Abs. 1 BNatSchG kommt. Ist nicht auszuschlieen, dass Habitate besonders oder streng ge-
schutzter Arten betroffen werden, so ist unverztglich die Untere Naturschutzbehdrde des Landkrei-
ses Cuxhaven zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

9. BELANGE DER DENKMALPFLEGE

Baudenkmale

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

Archéologische Denkmalpflege
Im suddéstlichen Teil der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 51 "Gewerbe-

gebiet Schiffdorf Il - Teil 1" befindet sich eine urgeschichtliche Siedlung (Nr. der Archdologischen
Landesaufnahme: Schiffdorf 77).

Aufgrund einer Probegrabung im Bereich des Flursticks "Buschsticke" konnte flr das Flurstick 24/1
eine Besiedlung wdhrend der romischen Kaiserzeit nachgewiesen werden. Daher ist vor der Durch-
fUhrung von Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen im Bereich des Flursticks 24/1 eine vorherige
Ausgrabung durch die Archdologische Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven erfolgt.

Die archdologische Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven hat mit Schreiben vormn 17.04.2023
hierzu mitgeteilt, dass "die am 31.1. und 1.2. 2023 im Vorfeld der Planungen durchgeflhrten
archdologischen Prospekfionen auf dem geplanten Baugebiet (Flurstick 24/1) fir den &stlichen
Teil (Ackerfldche) deutliche Hinweise auf eine vorgeschichtliche Siedlung (Nr. der Arch. Landesauf-
nahme: Schiffdorf 77) geliefert haben. Die Baggerschnitte auf dem Grinland direkt an der Stralke
LAm Fernsehturm™ haben keine Hinweise auf eine Fundstelle geliefert. Dafur ist der Baugrund hier
modern aufgefllit und liegt auf einer mindestens 0,5 m mdachtigen Torflage. Der Boden ist zudem
tiefgepflugt. Als einst siedlungsungunstiger Raum entfallt aufgrund der Untersuchungsergelbnisse fur
diesen Bereich eine erforderliche denkmalrechtiiche MaRnahme (Ausgrabung). Es bestehen fur
diesen Teilbereich keine Auflagen, was eine geplante Bebauung angeht. Die Dauer der MaB-
nahme wird vonseiten der Archdologischen Denkmalpflege auf acht bis zehn Wochen einge-
schatzt. Die Kosten tragt nach § 6 Abs. 2 NDSchG der Verursacher. Bei einem Verstod gegen die
Auflage wird ein Ordnungswidrigkeitsverfahren nach § 35 NDSchG eingeleitet. Die Ordnungswidrig-
keiten kbnnen mit Geldbulen bis zu 250.000 Euro geahndet werden.

Des Weiteren besteht zwischen der Archdologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven
und dem Veranlasser der BaumaBnahme (Erweiterung des Untemehmens der Schiffsausristung)
eine vertragliche Vereinbarung mit Datum vom 03.04.2023 mit folgendem Inhalt:

'‘Die Ausgrabung an der Fundstelle 77 in Schiffdorf, Am Femsehturm, Gemarkung Schiffaort, Flur
11, Flurstick 24/1 wird von der Archdologischen Denkmalpfiege des Lanakreises Cuxhaven fach-
lich geleifet und feilweise unterstiizt, Die Ausgrabung ummfasst die gesamte Fidche, die fir aen
vom Veranlasser beanfragfen Bau einer Etweiterung des Schiffausrdstungsbetiebes (aurch Neu-
bau einer Lagerhalle einschi. Anlieferungsrampen sowie einen Buro- und Sozialbereicty Erstellen
von 24 PKW-Steljplditzen, Priasterfidchen, einer Feuerwehrumiatint und zwel Feuerwehrbewegungs-
ficichen) benotigt wird, Lediglich ein Tellbereich im Westen des Baugebietes ("Granfidche”) kann im
Berelch aer dort ermiffelfen Boaenverhdlinisse (Tiefumbruch im Bereich einer moorigen Senke)
ausgespart werden.

Das Grabungspersonal stellf gem. § 6.3 NDSchG der Veraniasser des Bauvorhabens. Vor Orf wird
Frau ..... dlie ortiche Grabungsleifung tbemehmen, mit Unferstiizung aer Archdologischen Denk-
majpfiege. Frau ....... wird vom Veraniasser fur die gesamie Dauer der Ausgrabung eingestellf. lhre
Aufgaben umfassen die Anleifung der Grabungshelfer, Koordination der Vermessungsarbeiten,
Kommunikation zwischen Veranlasser, Archdologischer Denkmalpfiege und maoglichen Drifffirmen,
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Dokumentationsarbeiten (schriffich, fofografisch, zeichnerisch). Ebenfalls sind ausreichend Gra-
bungshelfer zu stellen, die die Grabungsaauer tber vor Ortf fdfig sind und die anfallenaen Erdar-
beiffen aurchithren. Die Archaologische Denkmalpfliege (personell verfreten adurch Dr. A Hdser
sowie dlie Grabungstechniker ....... ) ist weisungsberfugrt und wird diie Helfer in die Aufgaben einar-
beiffen und den Forigang der Arbeifen konirollieren.

Die Grabungsdauer wird auf Basis aer im Vorfeld emmiffelfen Befundaichie mit mindestens 6 Wo-
chen fur den 1. Bauabschnift flr die eingangs genannte Halle (s. o0.) veranschiagr. Sollfe die Gra-
bung aufgrund des vorgefunaenen Befundaurfkommens oder aurgrund widriger Weiterbedingun-
gen langer andauern, so ist das Grabungstearn enisprechend tber diesen Zeffraum hinaus zu
beschadftigen. Nach Abschiuss der Grabung wird Frau ..... vom Veranlasser noch mindestens 2
Wochen fir die Nachbearbeifung beschdffigr, ebenialls ist ein zusaizlicher Helfer fir die Funareini-
agung und Archivierungsvorbereifung zu stellen. Die Nachberelfung erfolgt im Dienstsitz der Archdo-
logischen Denkmaijpfiege (Museurn Burg Bederkesa).

Der Veraniasser tbemimmt die Vermessungsarbeiten der archdologischen Befunde auf der Unier-
suchungsfiiache. Die Vermessungsarbeifen adurch ein Vermessungsbdro sind mit der Archaologr-
schen Denkmalpfiege abzustimmen (Form der Plandarstellung, Dateiformar usw.).

Der Veranlasser stellf flr den Zeifraurn der Ausgrabung einen Bauwagen flr Werkzeugy Grabungs-
fearn sowie eine Mobilfolleffe. Feinwerkzeug sowie fur die Dokurmeniation erforderiiche Formulare,
Listen, Fofoausrdstung usw. stellf die Archaologische Denkmalpfiege. Nach Abschiuss werden das
geborgene Funamaferial und die gesamte Grabungsdokumeniation der Archdologischen
Denkmaipfliege zur Archivierung tbergeben,

Die Archdologische Denkmalpflege gibt nach Beendigung der Ausgrabung dlie Freigabe fur die
weifere Bauplanung. Als Beginn der Ausgrabung wird aer 17.04,.2023 festgelegt. Da die Archdolo-
gische Denkmalpfiege des Landikrelises Cuxhaven die Gesarmiaursicht der Grabung tbermimmi, ist
eine gesonaerte Grabungsgenehmigung nicht erforaerich."

Die vorstehenden AusfUhrungen verdeutlichen, dass die archdologischen Belange im Rahmen
der anstehenden Unternehmenserweiterung bereits Berlcksichtigung finden.

Da nicht auszuschlieBen ist, dass fur kunftig anstehende BaumaBnahmen (z. B. Errichtung des DRK-
Standortes oder spdatere Unternehmenserweiterungen) weitere Flidchen im Bereich der Fundstelle
77 archdologisch untersucht werden mussen, ist folgender Hinweis zu beachten:

"Die gesamte vorgesehene Baufldche ist frihzeitig vor Baubeginn fldchig archdologisch zu unter-
suchen. Mit mehreren Wochen Grabungsdauer ist aufgrund der ermittelten archdologischen Be-
fundlage zur rechnen. Der Bauherr hat dafur die erforderlichen Baggerarbeiten zu Ubernehmen,
das Personal fur die Grabung und Nachbearbeitung und die Fidchenvermessung sowie die Aus-
rustung (Bauwagen, Toilette) zu stellen. Die anfallenden Kosten Ubernimmt gem. § 6.3 NDSchG der
Bauherr. Die Durchfuhrung der Ausgrabung ist eng mit der Archdologischen Denkmalpflege des
Landkreises Cuxhaven abzustimmen und nach deren Vorgabe durchzufUhren. Nach Abschluss
der Grabung sind die Dokumentation in digitaler bzw. analoger Form sowie die Funde der
Archdologischen Denkmalpflege zu Ubergeben. Die Freigabe fur den Baubeginn Ferner wird
darauf hingewiesen, dass sich im nérdlichen Bereich des Plangebietes eine Gruppe archdolo-
gisch wertvoller Bodendenkmale, die auch die Fundstelle Nr. 78 der Arch&ologischen Landesauf-
nahme umfasst, verzeichnet ist. Bei einem Versto® gegen die Auflage wird ein Ordnungswidrig-
keitsverfahren nach § 35 NDSchG eingeleitet. Die Ordnungswidrigkeiten k&dnnen mit GeldbuBen bis
zu 250.000 Euro geahndet werden."

Ferner wird darauf hingewiesen, dass sich im nérdlichen Bereich des Plangebietes eine Gruppe
archdologisch wertvoller Bodendenkmale, die auch die Fundstelle Nr. 78 der Arch&ologischen
Landesaufnanme umfasst, verzeichnet ist. Erdarbeiten durfen hier daher nur in Anwesenheit eines
Mitarbeiters der Archdologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven durchgefuhrt werden.
Der Abtrag des Oberbodens hat dabei mit einem Raupenbagger mit breiter, glatter Schaufel zu
erfolgen (kein Radlader o. 4.). Termine sind mindestens zwei Wochen im Voraus und im Einver-
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nehmen mit der Arch. Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven (im Hause Museum Burg Beder-
kesq, Tel.: 04745/ 9439-0) festzulegen.

Mit Blick auf die Archdologische Denkmalpflege ist zudem Folgendes grundsdtzlich zu beachten:

Sollten bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein:
TongefdRscherben, Holzkohlesammlungen, Schiacken sowie auffdlige BodenverfGrbungen und Stein-
konzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1
des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetztes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Arch&ologischen
Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven unverzdglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde u. Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum
Ablauf v. 4 Werktagen nach der Anzeige unver@ndert zu lassen, bzw. fur inren Schutz ist Sorge zu tragen.

Mit den vorstehenden Ausfuhrungen und entsprechenden Hinweisen in der Planzeichnung wird
den Belangen der archdologischen Denkmalpflege und den gesetzlichen Bestimmungen des
Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes Rechnung getragen.

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 landwirtschafilichen Geruchs- oder Gerduschimmissionen im Plangebiet zu
rechnen noch von einer Einschrankung landwirtschaftlicher Betrielbe hinsichtlich ihrer Betriebsausu-
bung oder Betriebsentwicklung auszugehen. Die Bewirtschaftung benachbarter landwirtscharfili-
cher Fldchen wird planungstedingt nicht eingeschrénkt

Die westlich des Plangebietes existierende Reitanlage liegt innerhalb des Gewerbegebietes bzw.
Gewerbeparks (Bebauungsplan Nr. 26, Gemeinde Schiffdorf) und ist daher als gewerblicher Be-
tfrieb einzustufen. Da dem Plangebiet und dem westlich liegenden Gewerbepark einschl. der Reit-
halle nach der TA Luft, Anhang 7 die gleiche Schutzwurdigkeit hinsichtlich méglicher Geruchsim-
missionen zu zuordnen ist, sind planungsbedingt keine Immissionskonflikte zu erwarten.

Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass mogliche landwirtschaffliche Immissionen, ausge-
hend von der ordnungsgemdaBen Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nuizfldchen in der
Umgebung sowie der Nufzung der ErschlieBungsaniogen durch landwirtschafiiche Fahrzeuge
angesichts der rdumlichen Lage im Bereich des Plangebietes zu tolerieren sind.

Die im Suden des Plangebietes liegenden Fidchen, die der Erweiterung des Gewerbegebietes
dienen und fUr den Ausbau der StraRe "Am Fernsehturm” in Anspruch genommen werden sollen,
werden derzeit als Grinland- und Ackerfldchen genutzt. Eine Fortsetzung der landwirtschaftlichen
Nutzung ist im Plangebiet eigentumerseitig jedoch nicht mehr vorgesehen. Die Hergabe der FIG-
chen erfolgt auf Freiwiligkeit.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird nur soviel landwirtschaftliche FiGche in Anspruch
genommen wie flr die Redlisierung des geplanten Gewerbegebietes, die Erschlielungsmai-
nahmen und die interne Kompensation planungsibedingter Eingriffe erforderlich ist. Dartber hinaus
werden im Plangebiet keine Boden mit hoher bis sehr hoher Bodenfruchtioarkeit (NIBIS-Kartenserver,
LBEG 2023) betroffen, so dass planungsbedingt nicht mit Beeintrachtigungen agrastruktureller Be-
lange zu rechnen ist. Ferner erfolgt ein Teil der Kompensation extern im Bereich des anerkannten
Kompensationsflichenpools "Am Holzurburger Moor" (Gemarkung Bederkesa) der Niedersdchsi-
schen Landesforsten.

BezUglich der Bodenschutzkiausel und der Umwidmungssperrkiausel wird auf Kapitel 2 "Planungs-
rechtliche Rahmenbedingungen" verwiesen.

Die ErschlieBung angrenzender landwirtschaftlich genutzter FiGchen ist auch nach Realisierung der
Planung Uber die offentlichen StraRen und Wege sichergestelit,
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11. BELANGE DER WASSERWIRTSCHAFT UND DES HOCHWASSERSCHUTZES

Wasserwirtschaft

Das Plangebiet gehdrt zum Verbandsgebiet des Unterhaltungsverbandes Nr. 82 Geeste und zum
Teil zum Gebiet des Wasser- und Bodenverbandes "Sichterdrénung Schiffdorf'. Verbandsgewdasser
und -anlagen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt innerhallb des Wasserschutzgebietes des Wasserwerkes "Wulsdorf' der weser-
netz Bremerhaven GmbH und zwar in der Schutzzone Il B. Die Schutzbestimmungen der fUr das
Wasserschutzgebiet geltenden Wasserschutzgebietsverordnung sind daher grundsatzlich zu be-
achten und einzuhalten. Eine mdgliche Anderung der Wasserschutzgebietsverordnung ist vonsei-
ten des Landkreises Cuxhaven zwar in Aussicht gestellt worden, konkrete Angaben kénnen hierzu
von der zust@ndigen Behdrde jedoch noch nicht gemacht werden.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber die offentliche Kanalisation abfuhrt. Fur die ordnungs-
gemdRe Ableitung des im Plangebiet anfallenden Oberfléchenwassers ist eine Entwdsserungs-
konzept erstellt worden (s. Kap. 13), so dass die ErschlieBung sichergestellt werden kann. Inso-
fermn sind Beeintr&chtigungen des Wasserschutzgebietes sowie des im RROP 2012 des Landkreis
Cuxhaven dargesteliten Vorranggebietes fur die Trinkwassergewinnung nicht zu erwarten.

Hochwasserrisiko und Hochwasserschutz

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 Kliimaschutz,
2023) sowie dem Geoportal des Landkreises Cuxhaven (2023) 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 vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet.

Nach Auswertung der Umweltkarten Niedersachsen (2023) existiert im Nahbereich des Plangebie-
tes kein Riskogewdsser gemdaB Hochwasseriskomanagement-Richtline (HWRM-RL 2. Zyklus 201 6-
2021). Die dls Riskogewasser eingestuft Weser verlduft rund 5,1 km westlich des Plangebietes und
ist durch entsprechende Deichbauwerke geschutzt. Gemalk der Hochwasserrisikomanagement-
Richflinie (HWRM-RL) 2. Zyklus 2016 - 2021 wird das Plangebiet einem Gebiet zugeordnet, in
dem signifikante Schdden durch Hochwasser nur mit niedriger Wahrscheinlichkeit auftreten wer-
den. Das Plangebiet befindet sich jedoch in einem durch die HWRM-RL festgestellten Kusten-
gebiet, so dass eine potenzielle Gefdhrdung durch eindringendes Meerwasser nicht auszu-
schlieBen ist.

Das Gefahrenpotenzial einer Uberflutung mit damit verbundenen Hochwasserschéden wird mit
Blick auf die Hohenlage des Plangebietes mit mehr als 8,00 m Uber NHN sowie aufgrund des
bestehenden Hochwasserschutzes durch den Weser- und NordseekUstendeich als eher gering
eingeschdatzt. Dies insbesondere unter dem Aspekt, dass die Hochwasserschutzmalnahmen
stetig verbessert sowie den akfuellen und kunftigen Anforderungen angepasst werden.

Damit die mit der Planung verbundene Fldchenversiegelung nicht zu einem erhdhten Oberflé-
chenwasserabfluss und damit zu einer Belastung oberirdischer Gewdsser oder einer Erhéhung des
Hochwasserrisikos fuhrt, ist das im Plangebiet anfallenden Oberfldchenwassers Uber im Plangebiet
vorhandene oder zusdizlich bereitzustellende Regenruckhaltungen zu sammeln und gedrosselt in
die Regenwasserkanalisation abzuleiten. HierfUr wird eine Entwdsserungskonzept, dessen Ergebnis-
se in den Entwurf des Bebauungsplanes einflielen. Bezlglich der Oberfldchenentwasserung wird
auch auf Kapitel 13 der Begrindung verwiesen.
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12. ALTABLAGERUNG UND ALTSTANDORTE

Aftablagerungen und Altstandorte

Der Gemeinde Schiffdorf sind fur den Bereich des Plangebietes keine Altablagerungen und Alt-
standorte bekannt. Soliten bei Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen Hinweise auf schadliche Bo-
denverdnderungen im Sinne des Bundes-Bodenschutz-Gesetzes (BBodSchG) gefunden werden, ist
unverzUglich der Landkreis Cuxhaven als untere Bodenschutzbehdrde zu informieren.

Kampfmittelerkundung

Das Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN) - Regionaldirek-
fion Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst hat fUr die geplanten Erweiterungsfldchen im
SUden des Plangebietes eine Auswertung der dllierten Luftbildaufnahmen hinsichtlich einer
mdglichen Kampfmittelbelastung durchgefuhrt. Mit Schreiben vom 05.12.2022 hat die Regio-
naldirektion Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN mitgeteilt, dass nach durchge-
fUhrter Luftbildauswertung keine Kampfmitteloelastung (Abwurfkampfmittel) vermutet wird.

FUr den Bereich des rechtsverbindlichen Belbbauungsplanes Nr. 51 ist davon auszugehen, dass in
den bebauten Bereichen keine Kampfmittelbelastung (Abwurfkampfmittel) vorhanden sein wird.

Solliten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, PanzerfGuste, Brandmunition, Minen
etfc.) gefunden werden, so ist umgehend die zustdndige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt
der Gemeinde Schiffdorf oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsen
bei der Regionaldirektion Hameln-Hannover zu benachrichtigen.

13. VER- UND ENTSORGUNG, BAUGRUND

Energieversorgung
Die Energieversorgung des Plangebietes kann durch den Anschluss an das vorhandene Strom-

und Gasversorgungsnetz sichergestellt werden. Versorgungsunternehmen ist die EWE Netz GmbH.
Fur den ggf. erforderlichen Ausbau des Versorgungsnetzte stehen die éffentlichen StraBenverkehrs-
flachen zur Verfugung.

Im Bereich des Plangebietes und der Umgebung befinden sich nach der Leitungsauskunft der
EWE Netz GmbH (2023) Versorgungsleitungen (Strom, Gas) des Unternehmens. Die Lage der Ver-
sorgungsleitungen ist den Bestandspldnen des zust@ndigen Versorgungsunternenmens zu ent-
nehmen und vor Durchfihrung von BaumaBnahmen vor Ort zu erkunden.

Solite fur das Plangebiet seitens des Grundversorgers kunftig keine Gasversorgung mehr vorgese-
hen werden, mussen die GrundstickseigentUmer die Warmeversorgung dezentral auf den jeweili-
gen Baugrundstiicken Uber Anlagen fur die Nutzung und Speicherung alternativer oder regenera-
fiver Energien (z. B. Solarenergie, Geothermie, Erdwdrme, Warme-Tauscher) sicherstellen. Zeitrdu-
me mit Verbrauchsspitzen oder Minder-Produktion regenerativer Energie kbnnen 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 fossi-
ler Brennstoffe verzichtet wird.

Im Raohmen von BaumaBnahmen ist sicherzustellen, dass vorhandene Versorgungsleitungen
(Strom, Gas) nicht beeintrachtigt oder beschadigt werden. In diesem Zusammenhang wird darauf
hingewiesen, dass die flr die Versorgung des Baugebietes notwendigen Versorgungsleitungen
unter Berlcksichtigung der maRgeblichen technischen Vorschriffen bzw. Regelwerke und in Ab-
stimmung mit dem Versorgungstréger zu errichten sind. Grundlage fur die Leitungstrasse ist die DIN
1998 Unterbringung von Leitungen und Anlagen in &ffentlichen FiGchen®. Die Leitungstrasse ist so
zu planen, dass die geforderten Mindestabsténde gemdR den VDE- und DVGW-Regelwerken
eingehalten werden. Gleiches gilt fir die Anderung oder die Anpassung der Anlagen. Die Kabel-
schutzanweisung des Versorgungsunternenmens ist zu beachten. Die Lage und die Breite der Tras-

PLANUNGSBURO DORR GBR - ARCHITEKTUR * STADTEBAU * OKOLOGIE 24



GEMEINDE SCHIFFDORF 1. ANDERUNG U. ERWEITERUNG B-PLAN NR. 51 "GEWERBEGEBIET SCHIFFDORF Il - TEIL 1"

senkorridore (mind. 2,20 m) fur die Versorgungsleitungen sind in der nachfolgenden Erschlie-
Bungsausbauplanung festzulegen.

Zur Koordination mit den BaumaBnahmen anderer Versorgungstrager, soliten notwendige Er-
schlieBungsmaBnahmen frihzeitig mit der EWE Netz GmibH abgestimmt werden.

Dardber hinaus sind Oberflachenbefestigungen im Bereich von Versorgungsleitungen so zu planen
und auszuflhren, dass die Herstellung von HausanschlUssen, Stérungsbeseitigungen, Rohrnetzkon-
frollen usw. problemlos moglich sind. Eine eventuelle Bepflanzung solite nur mit flachwurzelnden
Gehdlzen ausgeflhrt werden, um eine Beschadigung der Versorgungsleitungen auszuschlieen.

Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung und die Breitbandversorgung des Planbereiches werden
Uber die Deutsche Telekom Technik GmibH und die EWE Netz GmbH sichergestellt. Femer bietet
die Deutsche Glasfaser Holding GmibH allen Anliegem eine Anschlussmaoglichkeit an inr im Bau
befindliches Glasfasermetz.

Im Planbereich sowie der unmitteloaren Umgebung befinden sich Telekommunikationsanlagen
der vorgenannten Versorgungsunternehmen. Die Telekommunikationslinien der Deutsche Telekom
Technik GmbH verlaufen dabei im Bereich des Plangebietes auf der Ostseite der StralRe "Am Fern-
sehturm" sowie auf der Sudseite der StraRe "Am Kohlenmoor". Von diesen zweigen dann Hausan-
schlusse zu den bebauten Grundstlcken ab.

Die Lage der Telekommmunikationsleitungen 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
beeintrachtigt werden. Die Kabelschutzanweisungen der Versorgungsunternehmen sind zu beach-
ten.

FUr den ggf. erforderlichen Ausbau des Telekommunikationsnetzes stehen die offentlichen Stra-
Renverkehrsflachen zur VerfUgung. Beginn und der Ablauf der Bau- und ErschlieBungsmaBnah-
men sollfen rechtzeitig mit den Versorgungstrégem und den Planungsbeteiligten abgestimmt wer-
den.

Bei privaten BaumaBnahmen sind fir die Ergénzung oder Anderung von Telekommunikationslei-
fungen auf den privaten Grundstucken entsprechende Anfrdge an der Versorgungstrdger oder
Anbieter zu stellen.

Fermer solite bei moglichen Baumpflanzungen das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsleitungen" der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen,
Ausgalbe 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 Fermsehturm 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 zul@ssigen
Hoéhe baulicher Anlagen von maximal 15,00 m sowie einer Uberschreitungsmaéglichkeit durch
untergeordnete bauliche Anlagen um bis zu 4,00 m 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 Trinkwasserleitungs-
netz sichergestellt. Im Plangebiet erfolgt ggf. ein entsprechender Ausbbau der Wasserversorgungs-
leitungen. Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wasserverband Wesermunde.

Der Wasserverband Weserminde hat mit Schreiben vom 27.02.2023 mitgeteilt, dass die Trink-
wasserversorgung im Rahmen der Satzung des Verbandes sichergestellt ist. Fur Wasserabnah-
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men, die Uber das ubliche MaB der Trinkwasserversorgung hinausgehen, kdnnen seitens des
Wasserverbandes jedoch keine Garantien gegeben werden bzw. sind diese gesondert mit dem
Verband 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 Prifung von Wasserlei-
tungsanlagen, zur Verfigung zustellen. Oberfldchenbefestigungen im Bereich der Leitungstrassen
sind so zu planen und auszufUhren, dass Erweiterungen und Unterhaltungsarbeiten an den Versor-
gungsleitungen jederzeit mdglich sind.

L&éschwasserversorgung
Fur Gewerbegebiete ist laut dem DVGW-Arbeitsblatt W 405:2008-2 im Regelfall von einem Losch-

wasserbedarf von ca. 1.600 I/ min bzw. 96 m8/ h auszugehen.

FUr die Léschwasserversorgung der im Plangebiet liegenden Gewerbegebietsfldchen stehen in

einem Umkreis von 300 m folgende Léschwasserentnanmestellen 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 StraBe "Am Fermnsehturm" in Hohe der Reithalle

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

Ein weiterer Unterflurhydrant DN 80 mit Anschluss an eine PVC-Leitung befindet sich ca. 370 m
entfernt in Hohe des Grundsticks "lIm Gewerbepark 14",

Der Wasserverband Wesermunde hat mit Schreiben vom 27.02.2023 mitgeteilt hat, dass die Di-
mensionierung der Trinkwasserleitungen ggf. nicht ausreicht, um kunffig die Deckung des Losch-
wasserbedarfes sicherzustellen. Die Loschwasserversorgung ist dann dber nefzunabhdngige Lo-
schwasserentnahmestellen zu gewdhrleisten.

Auf dem Betriebsgrundstick "Am Fermnsehturm 5" existiert zur Sicherung der Léschwasserversorgung
fUr den ansdssigen Gewerbebetrieb ein genehmigter Loéschwassertank mit einem Fassungsver-
mdgen von 439 m3, so dass die Léschwasserversorgung in Verbindung mit den Léschwasserent-
nahmestellen im offentlichen Bereich fUr den Bestand sichergestellt ist.

Laut dem Brandschutzkonzept der Ingenieurgesellschaft Stirzel mbH 02.2023 (Lageplan - Brand-
schutzkonzept s. Anhang), das fur den im Suden des Plangebietes vorgesehenen Neubau einer
Lagerhalle mit BurorGumen erstellt wurde, ist gemaB Abschnitt 5.1 der Industrielbaurichtlinie (In-
dBauRl) ein Loschwasserbedarf von mindestens 96 m3/h bei Abschnittsfldchen bis zu 2.500 m?2
und von mind. 192 m3/h bei Abschnittsfldchen bis zu 4.000 m? erforderlich.

Bei Industrielbauten mit selbsttatiger Feuerldschanlage genugt eine Loschwassermenge fur Losch-
arbeiten der Feuerwehr von mindestens 96 ms3/h Uber einen Zeitraum von einer Stunde. Da keine
selbsttétige Feuerlbschanlage in der geplanten Lagerhalle vorhanden sein wird, ist eine Loschwas-
sermenge von 100 m3/h Uber einen Zeitraum von zwei Stunden erforderlich.

GemdaB dem Loschwassemachweis vom 17.01.2023, erstellt durch den Wasserverband Weser-
munde, kann aus dem o&ffentlichen Trinkwassernetz eine berechnete Loschwassermenge von
24 m3/h entnommen werden. Damit besteht eine Differenz zur bendtigten Loschwassermenge
von 150 m3 (75 m3/h Uber zwei Stunden). Auf dem lbenachlbarten Betriebsgrundstuck "Am Fermnseh-
turm 5" existiert ein gréReres Regenruckhaltebecken mit einer Saugstelle. Mit der Gemeindefeuer-
wehr hierzu zeitnah eine Abstimmung erfolgen, ob dieses im Stiden des Grundstticks "Am Fermnseh-
tfurm 5" vorhandene Regenruckhaltebecken und die Saugstelle ndrdiich des Beckens als Losch-
wasserteich bzw. Léschwasserentnahmestelle geeignet sind oder in Abstimmung mit der Feuer-
wehr hinsichtlich der Kapazitdt und den technischen Anforderungen ertlichtigt werden kénnen.
Solite die Prifung ergeben, dass das existierende RegenrlUckhaltebecken nicht fur die Loschwaos-
serversorgung herangezogen werden kann, ist fUr die weitere Bebauung der Fidchen des Plange-
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bietes die Loschwasserversorgung durch die Installation zusdizlicher netzunabhdngiger Loschwas-
serentnahmestellen (z. B. Loschwasserbrunnen, Loschwassertank) sicherzustellen und mit der orli-
chen Feuerwehr abzustimmen. Fur den Nachweis des Brandschutzes und der Sicherung der
Léschwasserversorgung ist auf bauordnungsrechtlicher Ebene zudem ein Brandschutzkonzept zu
erstellen.

Grundsdiziich sollfen die Anforderungen an den Brandschutz mit der orflichen Feuerwehr und der
Bauaufsichtsbehdrde abgestimmt werden.

Es wird abschlieBend darauf hingewiesen, dass Feuerldschwasser aus Hydranten des Versorgungs-
netzes den Mitgliedern des Verbandes zur ErfUllung ihrer Aufgalben nach § 2 NBrandSchG nur in
der Menge zur VerfUgung gestelit wird, wie es die vorhandenen Wasserleitungen versorgungstech-
nisch (mengen- und druckmdRig) zulassen.

OberflGchenwasserbewirtschaftung

FUr den sudlichen Teil des Plangebietes ist eine "Orientierende Bodenuntersuchung" (Geologi-
sches Buro Schmiadt, 01.2023) durchgefuhrt worden. Imm Rahmen der Bodenuntersuchung sind
sieben Bohrsondierungen bis in Tiefen von max. 6,00 unter der aktuellen Geldndeoberfldche
durchgefuhrt worden. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass sich unter dem 0,30 bis 1,10 m mdéch-
figen Oberboden (Mutterboden und kunstliche Auffllungen) Schichten mit feinsandigem Mittel-
sand im Wechsel mit Geschiebelehm finden. Bereichsweise ist auch Torf unter dem Oberboden
angetroffen worden.

Aufgrund der Bodenverhdltnisse ist der Standort laut Bodenuntersuchung nur bedingt fur die Versi-
ckerung von Oberfléchenwasser geeignet. FUr die Versickerung steht lediglich der Sandhorizont
unter den Mutterbdden und den Aufflllungen zur Verfigung, dessen Machtigkeiten zwischen 0,60
und 4,80 m stark schwankt. Bei einem Wasserstand von 1,60 m unter der aktuellen Geléndeober-
kante kann der im ATV-DVWK-Regelwerk geforderte Mindestatostand von 1,0 m, zwischen dem
Grundwasser und der Unferkante der Versickerungseinheit, nicht einhalten werden. Der Durchlds-
sigkeitsbeiwert vom Sand wird mit kf= 10 m/s und der vom Geschiebelehm mit kf= 10® my/s ab-
geschaiz.

Unter Berucksichtigung der Bodenverhdltnisse im Bereich des ndrdlich liegenden Gewerbestan-
dortes wird somit eine Versickerung des anfallenden Oberfldchenwassers innerhallb des Plange-
bietes nicht moglich sein.

Das Entwasserungskonzept sieht daher vor, die im Norden und Suden des Betriebsgrundstickes
"Am Fernsehturm 5" vorhandenen zwei Regenrlckhaltebecken zu erhalten, um zum einen die
Entwasserung der bestehenden Gewerbefldchen wie bisher sicherstellen zu kdnnen.

Zum anderen soll das im Bereich der Gewerbegebietserweiterung anfallende Oberfldchenwas-
ser in das Regenrlckhaltebecken, das im Suden des FlurstUcks 26 existiert, eingeleitet und an-
schlieend gedrosselt in die vorhandene Regenwasserkanalisation abgeleitet werden.

Fur den Neubau der Lagerhalle im SUden des Plangebietes ist eine "Fachtechnische Stellungnah-
me zur Oberfldchenentwdsserung" des Ingenieurblros Johannes Bultmann, Aurich 02.2023 (s.
Anhang der Begrindung) erstellt worden, um den Nachweis des notwendigen Speichervolumens
fUr die Regenruckhaltung nach dem Arbeitsblaft DWA-A 117 zu erbringen. Die Berechnung kommt
unter Berlcksichtigung einer Gesamtfldche des Einzugsbereiches von 2,455 ha, einem 10-jahr-
igen Regenereignis plus 15% Klimazuschlag, den Niederschlagsspenden nach KOSTRA-DWD 2020
sowie den ortlichen Regendaten zu dem Ergebnis, dass flr die Oberfldchenentwdsserung der
Neubebaung ein Ruckhalteraum mit einem Speichervolumen von 735 m3 vorzuhalten ist. In der
Berechnung ist dabei von einem Drosselabfluss von Qdr = 4,91 |/s und einer Drosselabflussspende
von 2,0 I/ (s*ha) ausgegangen worden.

Das im Suden des Flursticks 26 liegende Regenrickhaltebecken weist laut der fachtechnischen
Stellungnahme des Ing.-Blro Bultmann (02.2023) ein Gesamtspeichervolumen von 3.203 m3
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und eine freie Kapazitat von 2.800 m?3 auf. Das fur den Neubau der Lagerhalle einschl. versie-
gelter Flachen fur die Oberfldchenentwdsserung ermittelte Speichervolumen von 735 m3 kann
somit im Bereich dieses Ruckhaltebeckens zur VerfUgung gestellt werden. Daher soll das anfal-
lende Oberfldchenwasser dort eingeleitet und anschlieBend gedrosselt mit 1,00 I/ s*ha in die
Regenwasserkanalisation abgefuhrt werden.

Mit Blick auf die beabsichtige Unternehmenserweiterung nach Suden ist auch eine funktionale und
betriebliche Verbindung zwischen dem existierenden Firmengeldnde im Norden des Plangebietes
und den Erweiterungsfldchen im Siden angedacht worden. FUr die etwa 10,00 m Betriebszufahrt
musste das groBere Regenrlckhaltelbecken im Westen dann geringflgig verkleinert werden. Auf-
grund des geringen Umfanges sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf die Oberfldchen-
wasserentsorgung zu erwarten.

Sollte bei einer weitergehenden Bebauung des Plangebietes (z. B. DRK-Standort mit Rettungswa-
che) die Kapazitat der existierenden Regenrtckhaltungen fur eine geordnete Oberfldchenwasser-
bewirtschaftung ggf. nicht mehr ausreichen, besteht die Mdglichkeit innernalo der Erweiterungs-
fldchen des Gewerbegebietes weitere Retentionsrdume (z. B. in Form eines Ruckhaltebeckens,
eines unterirdischen Speichers) zu schaffen.

Unter Berlcksichtigung der vorstehenden AusfUhrungen sowie der Festlegungen im rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan Nr. 51 wird bereits darauf hingewiesen, dass die Verminderung von Abfluss-
spitzen mittels Regenrdckhaltung durch Regenwasserspeicher mit Drosselung auf den Gewerbe-
grundstucken vorzusehen ist. Die Dimensionierung des jeweiligen Regenwasserspeichers (Ruckhal-
tevolumen) richtet sich nach den Regelwerken des ATV. Der zuldssige Drosselabfluss in die Re-
genwasserkandlisation darf den nattrlichen Meliorationsabfluss von maximal 1 I/s je ha nicht Uber-
schreiten. Der rechnerische Nachweis ist vom Bauherm im Zuge des Genehmigungsverfahrens zu
fUhren.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass bei gewerblichen Nutzungen schadlich verunreinigtes Ober-
fldchenwasser vor der Ableitung grundsdiziich durch geeignete Filter- und Reinigungssysteme zu
reinigen ist.

Fur die neu zu bebauende Flache st ferer auf bauordnungsrechtiicher Ebene ein Uberflutungs-
nachweis (nach DIN 1986-100 Gleichung 21 und 22) zu fUhren.

Da das Plangebiet noch innerhalb des gesetzlich festgelegten Wasserschutzgebietes fur das Was-
serwerk "Wulsdorf' in der Wasserschutzzone Il B liegt, sind die laut der geltenden Wasserschutzge-
bietsverordnung vom 06.05.1975, zuletzt gedndert am 16.10.1988 geltenden Verbote und
Schutzbestimmungen zu beachten.

Das auf den offentlichen StraBenverkehrsfldchen anfallende Oberfldchenwasser wie bisher Gber
die im Bereich der StraBe "Zum Femsehturm" vorhandene, &ffentliche Regenwasserkanalisation
abgefuhrt wird.

In den nachfolgenden wasser- und bauordnungsrechtlichen Antragsverfahren sind die erforderli-
chen Nachweise fur die ordnungsgemdaBe Oberfldchenwasserentsorgung zu erbringen sowie die
vorgeschriebenen Einleifungsbewiligungen und Genehmigungen einzuholen.

Abwasserbeseitigung
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.
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Baugrund
Nach Angaben des Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geologie (NIBIS-Kartenserver 2023)

finden sich im Untergrund des Plangebietes keine Ibslichen Gesteine (z. B. Kalkstein, Salz, Gips),
so dass keine Erdfallgefahr bestent. Bei Bauvorhaben kann daher auf konstruktive Sicherungs-
maBnahmen bezUglich einer Erdfallgefdhrdung verzichtet werden.

Im Plangebiet steht nach Auskunft des LBEG (NIBIS-Kartenserver 2023) gut fragfdhiger Baugrund
mit nicht hebungs- und setzungsempfindlichen Lockergesteinen an.

Gleichwohl ist fur das geplante Bauvorhaben ein Boden- und Baugrundgutachten unter Berlck-
sichtigung der einschldgigen DIN-Normen erstellt worden, um die grundungstechnischen Erforder-
nisse zu prufen und festzulegen. Die vom Geologischen Buro Schmiadt (Hemmoor 01.2023) erstelite
"Orientierende geotechnische Bodenuntersuchung fir den Neubau einer Lagerhalle mit Burordu-
men Am Fernsehturm, 27619 Schiffdorf" (s. Anhang der Begrindung) kommt zu folgenden we-
sentlichen Ergebnisse beztglich der Tragfahigkeit und der Grundung:

Auf der Fldche sind Sande und Geschiebelehm abgelagert, Uber die anfallende Lasten in den
Untergrund abgetragen werden konnen. Bereichsweise wurde jedoch zersetzter bis stark zersetzter
Torf angetroffen. Zur Herichtung des Baugrundes sind daher MaRnahmen zum Bodenaustausch
erforderlich. Neben den humosen Oberbdden sind auch die Torfablagerungen gegen tragféhi-
ges Material auszutauschen. Als Bodenaustauschmaterial ist nicht bindiges, wasserdurchlassiges
und verdichtungsfahiges Lockergesteinsmaterial (z.B. Flllsand, Kiessand, 0.4.) zu verwenden. Im
Bereich von Verkehrsfldchen fUr Schwerverkehr sollte ein, im StraBenbau zuldssiges Mineralgemisch
unterhall der Deckschicht aus Pflaster/Asphalt eingelbaut werden.

Fur die Grundbruch- und Setzungsberechnungen wurde eine durchschnittiche Bodenpressung
von 45 kN/m?2 gewdhlt. Dabei ergeben sich rechnerische Gesamtsetzungen von ca. 2,7 cm. Auf-
grund der, zur Tiefe hin recht homogenen Bodenschichtung wird von quasi gleichmaRigen Set-
zungen ausgegangen, die als gebdudevertrdglich eingestuft werden.

Die weiteren Grundungstechnischen MaBgaben, die das Einzelbauvorhaben betreffen, kénnen
der Orientierende geotechnische Bodenuntersuchungen (Geolog. Buro Schmidt 01.2023) ent-
nommen werden.

Im Zuge der BaumaBnahme werden keine MaRBnahmen zur Absenkung des Grundwasserstandes
erforderlich. Jedoch muss, beim Austausch der Torfodden und beim Einbau von Einzelfundamen-
ten mit dem Anfall von Wasser (Oberfldchenwasser oder Stauwasser) gerechnet werden. Hier ist
eine offene Wasserhaltung einzuplanen, um das Austauschmaterial fachgerecht einbauen zu
kénnen. Fur die Ausfuhrung der Erdarbeiten wird empfohlen die Bestimmungen der Zusatzlichen
Technischen Verfragsbedingungen und Richtlinien fur Erdarbeiten im Stralenbau (ZTVE-StB) zu be-
achten.

Dem Entstehen von Bodenbeeintr&chtigungen solite im Rahmen der BaumalRnahmen aulRerdem
durch geeignete MaBnahmen (z. B. schonender Abtrag von Oberboden, kein Vermischen von
Boden unterschiedlicher Herkunft, Vermeidung von Verunreinigungen, schichtentreuer Auf- und
Abtrag) entgegengewirkt werden.

Laut der Themen- und Auswertungskarte "Bergbau" des Niederséchsischen Bodeninformationssys-
tems (NIBIS-Kartenserver) des LBEG 2023 hat das Plangebiet keine Bedeutung fur den Bergbau. Es
existieren im Plangebiet und der Umgebung weder Bergbaurechte, Bewiligen nach Bundesberg-
gesetz (BBergG) noch Altvertrége, Erlaubnisse zur Suche nach Bodenschdizen oder Bergwerksei-
gentum.

14, BODENORDNUNG

Bodenordnerische MaRBnahmen sind zur Realisierung dieses Bebauungsplanes nicht erforderlich.
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15. VERFAHREN

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schiffdorf hat in seiner Sitzung 23.01.2023 den Aufstel-
lungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB fur die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
Nr. 51 "Gewerbegebiet Schiffdorf Il - Teil 1", Ortschaft Schiffdorf gefasst.

Fir die 1. Anderung und Ewetiterung des Bebauungsplanes Nr. 51 "Gewerbegebiet Schiffdorf Il -
Teil 1", Orschaft Schiffdorf ist die &ffentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
03.04.2023 bis 05.05.2023 durchgefuhrt worden.

Die Trager offentlicher Belange sind gem. § 4 Abs. 1 und 2 BauGB beteiligt worden.

Der Rat der Gemeinde Schiffdorf hat die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
Nr. 51 "Gewerbegebiet Schiffdorf Il - Teil 1", Ortschaft Schiffdorf in seiner Sitzung am 23.05.2023 als
Satzung beschlossen.

Schiffdorf, den 24.05.2023

gez. Wamer (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 berlcksichtigen, 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 Erweiterung
eines bestehenden Gewerbegebietes zu schaffen und den Bebauungsplan Nr. 51 "Gewerbe-
gebiet Schiffdorf Il - Teil 1" zu dndem.

Gréke des Geltungsbereiches:

e Ca.7,218 ha

Art der baulichen Nufzung:

o (Gewerbegebiet (GE) - Fidche: ca. 6,773 ha

Bauweisen und Baudichten:

eingeschossige Bebauung

Grundfléchenzahl (GRZ): 0,60

abweichende Bauweise mit Gebbdudeldngen Uber 50 m
Uberschreitung der GRZ durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO
genannten Anlagen bis zur Kappungsgrenze von 0,80

VerkehrserschlieBung:

o FErschlieBung ausgehend Uber die StraBe "Am Fernsehturm”
oder die StraBe "Am Kohlenmoor" - &ffentliche StraBenver-
kehrsfldche: ca. 0,445 ha

Okologische Aspekte:

o weitestgehender Erhalt des markanten Baumbestandes
inkl. Saumzone im Osten der StraRe "Am Fernsehfurm"

¢ Anlage von 5,00 und 10,00 m breiten privaten Fldchen fur
das Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen - ca. 0,553 ha

o Festsetzung einer Fldche mit Bindung fur Bepflanzungen
und den Erhalt von Bdumen und Strduchern im Norden
des Plangebiets - ca. 0,096 ha

e Beachtung der geltenden Baumschutzsatzung der Ge-
meinde Schiffdorf

e Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange

o Berlcksichtigung der Belange des Immissionsschutzes

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die

fur die vorliegende Bauleitplanung von Bedeutung sind:

Ziel

Berticksichtigung im Bauleitplan

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

— BundesBodenschuizgesetz

= Vermeidung der Beanspruchung von Boden mit besonde-
ren Funktionen

= DurchfUhrung einer Bodenfunktionsbbewertung

= Inanspruchnahme nur der flr die Planung notwendigen
Landwirtschaftsfldchen

= Nutzung bereits bebauter Fidchen und vorhandener Stro-
Ben

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

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

= Okologische Vermeidungsvorkehrungen

= Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange

— Natur u. Landschaft sind auf-
grund inres eigenen Wertes und
als Grundlage fur Leben u. Ge-

= Vermeidung der planungsbedingten Inanspruchnahme
oder erheblichen Beeintrachfigung von Natur- u. Land-
schaftsschutzgebieten, Naturparkfldchen, Natur- oder Bau-
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sundheit der Menschen im be- denkmalen, geschutzten Biotopen nach § 30 BNatSchG,
siedelten und unbesiedelten Biotopen der ,Erfassung fUr den Naturschutz wertvoller Be-
Bereich so zu schuifzen, dass reiche”, Heilquellenschutzgebieten, FFH-Gebieten, Europd-
die biologische Vielfalt, die Leis- ischen Vogelschutzgebieten, Feuchtgebieten von interna-
tungs- u. Funktionsfahigkeit des tionaler Bedeutung oder Gemeinschaftlich bedeutsamen
Naturhaushaltes einschl. der Vogellebensrdumen

Regenerationsfanhigkeit u. = Berucksichtigung der Vorgaben der Wasserschutzgebiets-

nachhaltigen Nutzungsfahigkeit verordnung

der NaturgUter sowie die Viel- | = Durchfihrung von Vermeidungsvorkehrungen fUr Natur und
falt, Eigenarten u. Schénheit Landschaft

sowie der Erholungswert von = externe AusgleichsmaBnahmen

Natur u. Landschaft auf Dauer
gesichert wird (§1 BNatSchG)

2. UBERSICHT UBER DAS PLANGEBIET

Rdumliche Lage: Das Plangebiet befindet sich im Suden der Ortschaft Schiffdorf 6stlich der Stra-
Re "Am Fernsehturm”.

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

Fldchennutzungen: Gewerbegebiet, Ackerfldchen, Grunland, StraRen, befestigte Wegeflache,
Baumbetand

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

Naturschutzfachliche Schutzgebiete, Schutzobjekte und besonders geschutzte Biotope:

Im Plangebiet sind weder Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturparkflochen, Naturdenkma-
le noch geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG verzeichnet. Darlber hinaus existieren weder
Biotope der "Erfassung fUr den Naturschutz wertvollen Bereiche" (LRP Landkreis Cuxhaven 2000)
noch Heilguellenschutz- oder Uberschwemmungsgebiete. Der Planbereich liegt nicht in einem
FFH-Gebiet, einem Europdischen Vogelschutzgebiet, einem Feuchtgebiet von internationaler
Bedeutung oder einem Gemeinschaftlich bedeutsamen Vogellebensraum (LRP Landkreis Cuxha-
ven 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-
bildprédgenden Baume innerhallbb der Gemeinde Schiffdorf, Landkreis Cuxhaven (Baumschutzsat-
zung) vom 12.07.2012 zu beachten.

Bauleitplanung: Ausweisung im FlGéchennutzungsplan der Gemeinde Schiffdorf als gewerbliche
Baufléche und partiell als Fidche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft; rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 51 "Gewerlbegebiet Schiffdorf Il - Teil
1" der Gemeinde Schiffdorf
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3. BESTANDSAUFNAHME (BASISSZENARIO)

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Informationsquellen/ Methodik

Biotoptypenkartierung (April / Mai/ Dezember 2022), Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000), Umweltkarten Nieder-
sachsen (2023), Geoportal Landkreis Cuxhaven (2023), Artenschutzrechtliche Potenzialeinschdizung zum Vorkommen von Burt-
und Gastvdgel, Fledermdusen, Amphibien und Libellen in Schiffdorf (BIOS, Osterholz-Scharmbeck 01.2023)

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

Der nérdliche Bereich des Plangebietes, der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 51 der
Gemeinde Schiffdorf liegt und Teil eines bestehenden Gewerbegebietes ist, wird derzeit durch
zwei groBvolumige gewerblich genutzte Gebdude sowie umfangreiche befestigte Stellplatz-, Zu-
fahrts- und AuBenlagerfldchen gepragt. Hinzutreten gartnerisch gestaltete Bereiche mit Rabatten,
Ziergrin und Rasen (ER/ GR). Im Norden und Suden der baulichen Anlagen finden sich innerhalb
der gdrtnerischen gestalteten Fldchen zwei grdBere, kunstlich angelegte Regenrlckhaltebecken
(SXZ). Begrenzt wird das Firmengrundstuck im Siden und Osten durch eine niedrige Verwallung,
die im Suden mit einem lockeren Bestand aus heimischen und nicht heimischen Gehdlze (HE)
sowie Grasern (z. B. Eibe, Hainbuche, Rhododendron, Kirschlorbeer, Bambus) bepflanzt ist. Der
Gstliche Wall wird vorwiegend durch Brennnesselfluren (UHB) und wenige aufgewachsene Gehdlze
eingenommen.

Des Weiteren findet sich im Norden des Plangebietes die StralBe "Am Kohlenmoor" mit einer befes-
figten Fahrbahn (OVS) sowie Gras- und Staudenfluren (UHM) und Gehdlzstrukturen im StraBenseiten-
raum. Im Bereich der bislang unbebauten Areale im Norden des Gewerlbbegebietes existieren
ferner Offenbodenstrukiuren einer Baustelle (OX). Des Weiteren existiert ndrdlich der StraBe "Am
Kohlenmoor" eine ehemals als Weidefldche genutzte Brache mit Gras- und Staudenfluren und
Brombeeren (UHMY/ BRS).

Der sUdliche Bereich des Plangebietes wird im Osten durch arten- und strukturarme Ackerfldchen
(AS) mit geringer Bedeutung fur Arfen und Lebensgemeinschaften eingenommen. Im westlichen
Teil findet sich feuchtes, als Weidefldche genutztes Extensivgriniand (GEF) mit Dominanz von Gra-
serm sowie aligemeiner Bedeutung fur Arfen und Lebensgemeinschaften. Begrenzt wird das Grun-
land im Westen durch einen geschotterfen Wirschaftsweg (OVW), der in die befestigte StraBe "Am
Fernsehturm" (OVS) Ubergeht. Auf der Ostseite wird der Wirtschaftsweg durch einem markanten
Baumbestand (HBA/ HFS/ UHM) aus Eichen und Hainbuchen mit dazwischenstehenden Weildom-
strduchermn und Brombeeren und einem Gras- und Staudensaum aus Grdsern, Brennnesseln,
Giersch, Vogelmiere, Gundermann und Lowenzahn begleitet. Auch der westliche Wegeseiten-
raum ist durch eine halbruderale Gras- und Staudenfluren (UHM) gekennzeichnet. Hier schlieBen
sich weitere Ackerfldchen an.

Ostlich und westlich des Plangebietes finden sich weitere landwirtschaftiche Nutzfléchen (Acker,
Grunland), die sich im Westen bis zum Dullmannsweg und im Osten bis zum Wohngebiet dstlich
der StraRe "BuschstUcken" erstrecken. Sudlich existiert auBerdem das Betriebsgeldnde (ONS) mit
dem Femseh- und Funkturm, einem eingeschossigen Betriebsgebdude, befestigten AuBenfld-
chen. sowie einem relativ dichten Gehdlzbestand (Birke, Ahorn, WeiBdorn, Eiche). Nordwestlich
beginnt ein dicht bebauter Gewerbepark.
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Gewerbegebiel! Rabatte/ Ziergebisch (OGG/ ER/ BZN)

Sandacker (AS)

sonstiger standortgerechter Gehdlzbestand (HPS)
halbruderale Gras- und Staudenfiur (UHM)

Verwalung mit Brennnesselfiur (UHB)

Quelle: Auszug aus den Geodaten des
Landesamtes flr Geoinformation und
und Landesvermessung Niedersachsen

Q Offenbodery Baustelle (OX)
LGLN sonstiges Bauwerk (ONZ)

Biache mit Gras- u. Staudenfiurery Brombeergebisch (UHM/ BRS)

‘ ~ Infensvgriniand (G
21332330 staBe(OVS)
befestigter Weg (OVW)
sonstiges naturfemes Stilgewdsser (SX2)

Baumreihe/ Strauchbestand/ halbruderale Gras- u. Staudenfiur
“' (HBA/ HFS/ UHM)
(=3 Flurstickzufahrt
@ Enzelbaum

= == == [Gumiicher Geltungsbereich des B-Planes

1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
NR. 51 "GEWERBEGEBIET SCHIFFDORF Il - TEIL 1"
DER GEMEINDE SCHIFFDORF
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Biotoptypen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Kirzel ! Biotoptyp ' Bedeutung fUr Arten u. Lebensgemeinschaffen
Werlstufe 2
AS Sandacker |
GEF Extensivgriniand Il
HB/ HFS/UHM Baumbestand/ Strducher/ Gras- und Staudenfiur Il
UHM halbruderale Gras- und Staudenfiur Il
OX Baustelle mit Offenbodenstruktur |
owv Ubewiegend befestigter Weg |
OVS Strake |
OGG/ER/BZIN | Gewerbegebiet, Rabatte/ Ziergebusch/ Rasen |
SXZ Regenruckhaliebecken Il
HE Verwallung mit Baum- u. Strauchbestand des Sied- [
lungsbereiches
UHB Verwallung mit Brennnesselfiur (einzelne Stréucher) Il
" nach v. Drachenfels (2021), 2 nach NLWKN (2019)
Bewertung fur Arten und Lebensgemeinschaften
Wertstufe I geringe Bedeutung; Wertstufe II: allgemeine bis geringe Bedeutung; Wertstufe lll: allgemeine Bedeutung; Wertstufe IV:
besondere bis allgemeine Bedeutung; Wertstufe V: besondere Bedeutung

Gefdhrdete oder besonders sowie streng geschutzte Pflanzenarten
Im Plangebiet sind wdhrend der Biotopkartierung weder gefdhrdete Pflanzenarten der Roten Liste

von Niedersachsen und Bremen noch besonders oder streng geschuitzte Pflanzenarten festgestellt
worden.

Vorkommen von Brutvégeln, Fledermd@usen, Amphibien und Libellen
Das Plangebiet liegt laut den Umweltkarten Niedersachsen (Niederséchsisches Ministerium far Um-

welt, Energie und Klimaschutz 2023) - Brutvogel: wertvolle Bereiche 2010, ergdnzt 2013 und Gast-
vogel: wertvolle Bereiche 2008-2018 - weder in einem Brut- noch in einem Gastvogelgebiet mit
lokaler bis infernationaler Bedeutung.

FUr das Plangebiet ist eine artenschutzrechtliche Potenzialeinschétzung zu den Brut- und Gastvé-
geln, Fledermdusen, Amphibien und Libellen durch das Fachburo BIOS, Osterholz-Scharmbeck
01.2023 erstelit worden, die zu folgenden wesentlichen Ergebnissen kommt:

Brut- und Gastvogel

Im Untersuchungsgebiet (UG) befinden sich eine Acker- sowie eine Grunlandfldche, welche inner-
halb der Brutzeit je nach Bewirtschaftungszeitpunkt und Infensitdt einigen wenigen bodenbriten-
den Vogeln wie der Feldlerche als Lebbensraum dienen kdnnten. Aufgrund der Ndhe zu der Baum-
reihe im Westen sowie zu den nérdlich angrenzenden Firmengebduden ist eine Besiediung durch
Wiesenlimikolen wie Kiebitz oder Brachvogel nicht anzunehmen, da diese Arten wdhrend der Brut
einen groBeren Abstand zu Gehdlzen und Gebduden einhalten.

Wahrend der Begutachtung auBerhalb der Brufzeit konnten keine streng geschutzten oder gefahr-
deten Vogelarten beobachtet werden. Gastvogel wie Gdnse oder Schwdne wurden nicht nach-
gewiesen. Diese sind hier aufgrund des hohen Stérungspotenzials auch eher nicht zu erwarten.

Die Gehdlzreihen aus Bumen und StrGuchern an den Réndern des Untersuchungsgebietes bieten
Habitate fur Uberwiegend stérungstolerante Brutvogel. Die Vorbelastung des Gebiets durch Land-
wirtschaft, Verkehr, L&rm auf dem Firmengelénde sowie die Nutzung der randlichen Wege durch
Spaziergdnger begrindet zudem die Einschdtzung, dass sich die Vogelgemeinschaft ganz Uber-
wiegend aus einem breiten Spektrum weit verbreiteter und im Bestand nicht gefdhrdeter Arten
zusammensetzt. Dazu gehdren auch beispielsweise Ringeltaube, Blau- und Kohimeise, Zilpzalp,
Rotkehichen, Zaunkénig, Amsel, Buchfink sowie weitere Singvogelarten. Auch das Vorkommen von
Goldammer oder Gartenrotschwanz (Arfen der Vorwarnliste) ist moglich.

Es konnten keine Spechthdhlen, Vogelnester oder Horste von GroBvogelarten im Planbereich fest-
gestellt werden. Hohlenbewohnende Vogelarten wie der Buntspecht sind somit nur bedingt anzu-
nehmen. Eine Nutzung der Gehdlze zur Nahrungssuche durch Spechte ist jedoch denkbar. Greif-
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végel wie Mausebussard oder Turmfalke nutzen das Gebiet vermutlich ebenfalls nur zur Nahrungs-
suche.

Das groBere Regenruckhaltelbecken bietet potenzielle Brutplaize fur storungstolerante Wasservogel
wie Stockente oder Blasshuhn. Auch Gebdude bewohnende Arten wie Hausrotschwanz oder
Haussperling sind auf dem Firmengeldnde potenziell zu erwarten.

Hinsichtlich der Qualitdt des Brutvogellebensraums kann das Untersuchungsgebiet aufgrund der
Siedlungsndhe und regelmdRiger Storungen eher als allgemein bedeutsam eingestuft werden.
Auch ist das UG vermutlich ohne Bedeutung fUr Gastvégel.

Fledermdause

Der Lebensraum fir Fledermduse kann grundsdatzlich unterteilt werden in Jagdhaobitate, die zur
Nahrungssuche genutzt werden, und die eigentlichen Quartiere, in denen die Saugetiere sich im
Sommer tagsulber und im Winter ganztags aufhalten.

Ein GroRteil der Baume im UG ist aufgrund fehlender Hohlungen derzeit ungeeignet fur die Nut-
zung dls Fledermausquartier. Doch insbesondere in Altbdumen, wie beispielsweis die Baumreihe
im Norden des UG, bilden sich off FGulnishdhlen an Astabbruchstellen, Spalten in Astgabelungen
oder Stellen mit abgeplatzter Baumrinde, in denen die Fledermduse Schutz suchen. Insgesamt
konnen Baume mit Hohlen oder Spailten auch im Siedlungsbereich gute Quartiermaoglichkeiten fur
Fledermduse bieten, sowohl als Sommmer- als auch als Winterquartier. An der westlichen Gebiets-
grenze wurde in einer alten Eiche eine StammfuBhdhle gefunden, welche zur Uberwinterung von
Fledermdusen geeignet erscheint. Es konnten jedoch keine Uberwinternden Fledermd@use nach-
gewiesen werden. Die Hohle kdnnfe jedoch im Sommer Fledermdusen als vorrtbergehendes
Tagesversteck dienen. In einer Birke wurden drei Hohlenansdize gefunden, welche aufgrund der
Hoéhe nicht eingesehen werden konnten. Auch diese kbnnten bei ausreichender Tiefe potenzielle
Uberwinterungsmaglichkeiten fir Fledermnduse zu darstellen.

Eine Nutzung des Bebauungsplangebiets von gebdude- oder baumbewohnenden Fledermdausen
als Jagdlebensraum ist anzunehmen. Dies betrifft insbesondere die zwei hdufigsten "Siedlungsfle-
dermausarten” Zwerg- und Breitflugelfledermaus, die moglicherweise in (Wohn-) Hausern in der
Umgebung Quartiere nuizen. Zu den Baumhohlen und -spalten nutzenden Arfen gehdren u. a.
GroRBer Abendsegler, Rauhaut-, Wasser- und Langohrfledermaus. Insbesondere Rauhaut- und
Wasserfledermaus jagen gerne in Gewdasserndhe. Bedingt durch die Baumreihen, die beiden Ge-
wasser und das Grunland eignet sich das UG durchaus als Jagdliebensraum. Auch die angren-
zenden StraBen sowie die Beleuchtung von Hausern bei Dunkelheit kdnnen eine groBere Nah-
rungsverfugbarkeit (mehr Insekten durch hdhere Temperaturen bzw. Licht) bewirken, die die Quali-
tat als Jagdlebensraum begunstigt. Der angrenzende Reiterhof sorgt vermutlich ebenfalls fur eine
hohere Insektendichte.

Amphibien

Da die Begehung des UG auRerhalb der Amphibienzeit erfolgte, lieBen sich keine Amphibien
nachweisen. Die beiden Regenrickhaltebecken haben steile Ufer und wiesen zum Zeitpunkt der
Begutachtung nur wenig Pflanzenwachstum auf. Am Ufer des groBeren Gewdssers befinden sich
Binsen sowie Stauden und Zierbusche (z. B. Bambus). Insgesamt sind die Ufer nur spdrlich bewach-
sen. Eine Schwimmblattvegetation war nicht festzustellen. Aufgrund der Habitatgegebenheiten ist
anzunehmen, dass die Gewdsser wahrend der Paarungszeit von den hdufigeren und weit verborei-
teten Arten Erdkréte, Grasfrosch und Teichfrosch aufgesucht werden kdnnten. FUr den Teichmolch
sind die Gewdsser vermutlich zu vegetationsarm. Das Vorkommen einzelner Individuen ist wéhrend
der Paarungszeit aber nicht auszuschlieBen. Streng geschutzte Amphibienarten, wie beispielsweise
der Moorfrosch, sind im Betrachtungsraum dagegen nicht zu erwarten.

Sommerlebensrume, welche nach der Paarungszeit aufgesucht werden, sind im UG ebenfalls
nicht auszuschlieBen. Diese liegen unterhalb Gehdlzgruppen sowie im Grunland. Darlber hinaus
sind auch Winterquartiere im UG maoglich. Wahrend einige Arten vermehrt an Land unter Laub,
Asten oder in Erdidchemn (z.B. Erdkréte) Gberwintemn, suchen andere Arten Schutz in ausreichend
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tiefen Gewdssem (z.B. Gras- und Teichfrosch).

Libellen

Das groBe RegenrUckhaltebecken weist eine freie und gut besonnten Wasserfldche auf. Die Ufer
sind mit Binsen sowie Zierstrauchern (z.B. Bambus) bewachsen. Aufgrund der gering ausgepragten
Ufervegetation, fehlenden Rohricht- und Flachwasserzonen und dem Mangel an Schwimmblatt-
pflanzen ist mit einem Vorkommen von eher hdufigen und nicht geféhrdeten Arten zu rechnen.
Streng geschutzte Arten sind in den Gewdssern nicht zu erwarten. Aufgrund der Habitateigenschaf-
ten ist mit einem Vorkommen von Arten wie GroBe Pechlibelle, Blaugrine Mosaikjungfer oder Gro-
Re Konigslibelle zu rechnen. Diese Arten besiedeln ein breites Spekirum an Gewdssemn und sind
weit verbreitet. Das kleinere RegenrlUckhaltebecken im Norden ist im Sommer vermutlich eher zu
schattig und zu vegetationsarm fur ein Vorkommen von Libellen.

Kartengrundlage: www.geodatenzentrum de

ket (Quelle: BIOS 01.2023)
- o 50 100

N
200
’ = 1 Meter A

Karte 1: Lage des Untersuchungsgebietes in Schiffdorf.

Schutzgut Boden

Informationsquellen

Biotoptypenkartierung (April/ Mai/ Dezember 2022), Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000), NIBIS (LBEG 2023),
Umweltkarten Niedersachsen (2023), Orientierende geotechnische Bodenuntersuchungen fur den Neubau einer Lagerhalle
mit BUrordumen Am Femsehturm 27619 Schiffdorf (Geologisches Buro Schmidt, Hemmoor 01.2023)

Laut NIBIS-Kartenserver (LBEG 2023) sind im Plangebiet Pseudogley-Podsole anzutreffen, die nicht
als schutzwlrdige oder seltene B&den eingestuft werden. Aus der orientierenden geotechnischen
Bodenuntersuchung (Geologisches Buro Schmidt, Hemmoor 01.2023) geht hervor, dass sich unter
den 0,30 bis 1,10 mdachtigen Oberboden, der sich aus Mutterboden und kunstlichen Aufflllungen
zusammensetzt, Schichten mit feinsandigerm Mittelsand im Wechsel mit Geschiebelehm finden.
Stellenweise ist auch Torf unter dem Oberboden eingelagert.

Im Bereich der bebauten Gewerbegebietsfiichen, des Baustellenbereiches sowie der Regenrick-
haltebecken sind aufgrund der vorhandenen Versiegelungen, der anthropogenen Einflussnahme
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sowie der BaumaRnahmen stark Uberpragte Boden mit einer sehr geringen bis geringen Bedeu-
tung fur das Schutzgut Boden anzutreffen. Im Bereich der Scherrasenareale im Osten des Plange-
bietes sowie der Verwallungen finden sich Uberwiegend uberpragte Boden, die eine geringe Be-
deutung aufweisen.

Die Ackerfléchen sind bedingt durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung mit Bodenbearbei-
tung, Dungung und Befahrungen vor allem durch stark Gberpragte Bdden mit geringer Naturlich-
keit gekennzeichnet. Die Grinlandfléche wird aufgrund der extensiveren Nutzung durch Uberprag-
te B&den mit mitflerer Naturlichkeit und allgemeiner Bedeutung eingenommen. Die Bodenunter-
suchung zeigt jedoch auch, dass im sudlichen Teil des Plangebietes kunstliche Aufflllungen (u. a.
Ziegelreste) vorhanden sind, so dass die Bodenstrukturen in diesen Bereichen als beeintrachtigt zu
bewerten sind. Die Wegefladchen und die StraBen weisen aufgrund der Befestigung eine geringe
bis sehr geringe Bodennaturlichkeit auf, wahrend in den WegeseitenrGumen aufgrund der gerin-
geren anthropogenen Einflussnahme und des Baumbestandes eine héhere NatUrlichkeit zu erwar-
ten ist. Darlber hinaus zeichnen sich die Bdden sowohl durch eine geringe Bodenfruchtbarkeit als
auch durch eine geringe standortabhdngige Verdichtungsempfindlichkeit aus (NIBIS 2023).

Natlriche Béden und Bdden mit besonderen Standorteigenschaften kommen im Plangebiet
nicht vor. Im Bereich des Plangebietes sind archdologisch wertvolle Bodendenkmale bekannt.

Im Rahmen der Planung wird ferner nachfolgende Bodenfunktionsbewertung nach den Vorga-
ben des Bundesbodenschutzgesetzes durchgefuhrt. Dabei sind Informationen aus der Boden-
Ubersichtskarte BK 50, dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Cuxhaven sowie den The-
menkarten des NiedersGchsischen Bodeninformationssystems (NIBIS, LBEG) fUr die Bestandser-
fassung und Bewertung des Schutzgutes Boden bertcksichtigt und ausgewertet worden.

Bodenfunktionsbewertung
Bestand Bewertung der B&den
Besondere — keine besonderen Standortbedingungen — keine besonderen Lebensraum-
Standort- — keine Ndahrstoffarmut funktionen
eigenschaften — keine Verdichtungsempfindlichkeit
Naturndhe — Acker mit stark Uberprégten B&den mit — Bdden ohne besondere Le-

geringerer Naturlichkeit

— Grunlandfldche mit mittlerer Naturlichkeit

— bebaute/ versiegelte Fidchen und Baustel-
lenbereich mit geringer bis sehr geringer
Naturlichkeit

— z. T. beeinfrdchtigte Bodenstrukturen durch
kUnstliche Auffillungen

bensraumfunktionen

natirliche Boden-

— geringe Bodenfruchtbarkeit

— keine besondere Bedeutung fur

— Hinweis auf Bodendenkmale

fruchtbarkeit das Erfragspotenzial
Regelungs- — natirliche Grundwassemeubildung: hoch, | — eingeschrénkte Bedeutung fur
funktion jedoch durch die Versiegelungen und die die Grundwasserneubildung
Ableitung des Oberfldchenwassers einge-
schrankt
— Retentionsvermogen: mittel
Filter- und — natlrliches Schutzpotenzial der Grundwas- | — eingeschrénkte Bedeutung fur
Pufferfunktion serlberdeckung: hoch, jedoch durch die die Filter- und Pufferfunktion
Versiegelungen eingeschrdnkt
Archivfunktion — keine seltenen oder schutzwlrdigen Boéden | — Archivfunktion

— keine seltenen Vorkommmen

Die Bodenfunktionsbewertung verdeutlicht, dass das Plangebiet eine eingeschrankte Bedeu-
tung fur die Grundwassemeubildung und die Filter- und Pufferfunktion besitzt. Ferner bestent
eine Archivfunktion, die allerdings aufgrund der Lage der Bodendenkmale z. T. innerhalb von
bebauten Fiachen zu relativieren ist.
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Schutzgut Wasser

Informationsquellen

Biotoptypenkartierung (April/ Mai/ Dezember 2022), Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000), NIBIS (LBEG 2023),
Umwettkarten Niedersachsen (2023), Orientierende geotechnische Bodenuntersuchungen fur den Neubau einer La-
gerhalle mit Burordumen Am Fernsehturm 27619 Schiffdorf (Geologisches Buro Schmidt, Hemmoor 01.2023)

Innerhalb des Plangebietes sind keine Fliel- und Stillgewdsser vorhanden. Die zwei Regenrickhal-
tebecken im Norden und SUden des Grundstucks "Am Fernsehturm 8" stellen kunstliche, bauliche
Anlagen fUr die Oberfldchenwasserbewirtschaftung dar.

Die naturliche Grundwasseroberflache liegt laut NIBIS 2023 im Norden im Mittel mehr als 2,00 m
unter der Gel@ndeoberfldche (GOK). Im stdlichen Teil des Plangebietes ist laut der orientieren-
de geotechnischen Bodenuntersuchung (Geol. Buro Schmidt 01.2023) Grund- und Stauwasser
in einer Tiefe von 1,60 m bis 2,20 m unter der GOK anzutreffen. Die naturliche Grundwasser-
neubildungsrate erreicht 300 bis 350 mm/Jahr und ist damit als hoch zu bewerten. Durch vor-
handene Versiegelungen und Bebauungen ist jedoch eine Reduzierung der Grundwassermeubil-
dung nicht auszuschlieBen.

Das Schutzpotential der Grundwassertberdeckung ist hoch (NIBIS-Kartenserver 2023). Es ist aller-
dings davon auszugehen, dass auch das Schutzpotenzial aufgrund der bestenhenden Bodenver-
siegelungen eingeschrdnkt ist.

Das Plangebiet liegt innerhalo der Schutzzone Il b des Wasserschutzgebietes des Wasserwerkes
"Wulsdorf",

Schutzgut Klima und Luft

Informationsquellen
Biotoptypenkartierung (April/ Mai/ Dezember 2022), topographische Karfen, Landschaftsranmenplan Landkreis Cuxhaven
(2000), Umweltkarten Niedersachsen (Nds. Ministerium f. Umwelt, Energie u. Klimaschutz 2023).

Der nérdliche Teil des Plangebiets stellt sich aufgrund der Lage im Siedlungsbereich, der vorhan-
denen Bebauung und der gewerblichen Nutzung als klimatischer Wirkungsraum mit beeintrachtig-
ter Funktionsfahigkeit dar. FUr den sudlichen Teil ist eine besondere Bedeutung fur die Kalt- und
Frischluftentstehung nicht zu erwarten. Allerdings sind die vorhandenen Gehdlzbestdnde Uber
Beschattung und Luftfiltterung fur das Kleinklima wirksam.

Erhebliche klimatische Belastungen sind derzeit im Plangebiet nicht erkennbar.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Informationsquellen
Biotoptypenkartierung (April/ Mai/ Dezember 2022), ortliche Erhebungen, topographische Karten, Landschaftsrah-
menplan Landkreis Cuxhaven (2000, Fortschreibung 2013), DOP Viewer (2023)

Im Norden des Plangebietes befindet sich das Firmengeldnde eines Unternehmens, das sich auf
Schiffsausrlstungen im Food- und Non-Foodbereich spezidlisiert hat. Gepragt wird der gewerblich
genutzte Bereich durch zwei sehr groBvolumige eingeschossige Betrielbbsgebdude mit Flachda-
chern und unfergeordneten zweigeschossigen, hoheren Verwaltungstrakten. Hinzutreten gQrolfla-
chig befestigte Stellplatz- und AuBenfldchen sowie gartnerisch gestaltete Bereiche. Im Norden und
Suden der baulichen Anlagen finden sich zwei gréRere, kinstlich angelegte Regenrlckhaltebe-
cken. Begrenzt wird das Firmengrundstlck im Suden und Osten durch eine niedrige Verwallung,
die partiell mit Gehdlzen bepflanzt ist. Der stdliche Teil des Plangebietes wird durch Acker- und
Grunlandfléchen und einen von Bdumen begleiteten befestigten Weg eingenommen. Der
Standort des ca. 163 m hohen Fernsehturms befindet sich stdlich des Plangebietes wahrend nor-
ddéstlich ein grolfléchiger, vollsténdig bebauter Gewerbepark liegt.
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Durch die groRvolumigen, hdheren Gewerbebauten, die aufgrund der geringen Eingrinung von
Suden, Osten und Norden gut sichtbar sind, sowie aufgrund des weitrdumig wahrnehmibaren
Fernseh- und Funkturmes besteht eine erhebliche Vorbelastung des Landschafts- und Ortsbildes.
Gliedernd und ortsbildprégend wirken jedoch die Baume entlang des Wirtschaftsweges sowie im
Bereich des Fernsehturmes.

Das Landschafts- und Ortsbild im Plangebiet und der Umgebung wird somit durch das Zusam-
menspiel des vorhandenen Gewerbegebietes mit landwirtschaftichen Nutzfldchen, Verkehrsfla-
chen und dem Femseh- und Funkturm gekennzeichnet.

Aufgrund der vorhandenen Vorbelastung durch die gewerblichen Nutzung und Bebauung sowie
der rGumlichen Lage ist dem Plangebiet unter BerlUcksichtigung des BewertungsmaBstalbes der
Karte "Charakterisierung und Bewertung des Landschaftsbild (Fortschreibung des Landschaftrah-
menplanes Landkreis Cuxhaven 201 3) eine mittlere bis geringe Bedeutung fur das Landschaftsbild
zuzuordnen.

Schutzgut Mensch und sonstige Sachguter

Informationsquellen
Ortliche Erhebungen (April/ Mai/ Dezember 2022), topographische Karten, Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxha-
ven (2000), B-Plan Nr. 51 "Gewerbegebiet Schiffdorf Il - Teil 1" der Gemeinde Schiffdorf

Erhebliche Beeintrdchtigungen des Schufzgutes Mensch sind derzeit nicht erkennbar oder wer-
den durch die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 51 festgelegten Emissionskontingen-
fierung vermieden.

Im Plangebiet ist eine Gruppe mit Bodendenkmalen verzeichnet. Baudenkmale oder sonstige
historisch wertvolle Sachguter sind dagegen nicht vorhanden.

Schutzgut Fidche

I_rjformo’rionsguellen
Ortliche Erhebungen (April/ Mai/ Dezember 2022), topographische Karten, Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxha-
ven (2000), -Plan Nr. 51 "Gewerbegebiet Schiffdorf Il - Teil 1"

Der ndrdliche Teil des Plangebietes liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 51 "Gewerbegebiet Schiffdorf Il - Teil 1" der Gemeinde Schiffdorf, der eine gewerbliche Nut-
zung sowie StraBenverkehrsfldchen festsetzt. Aktuell sind zwei groBvolumige Gebdude, befestigte
Stellplatz-, AuBen- und Zufahrsfldchen, zwei Regenrickhaltebecken sowie eine Verwallung vor-
handen. Die ErschlieBung erfolgt Uber die vorhandenen StraBen und Wege.

Im stdlichen Teil des Plangebietes finden sich unbebaute Acker- und Grinlandfldchen sowie eine
befestigte Wegefldche mit begleitendem Gehdlzbestand.

4 . PROGNOSE DER ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BElI NICHTDURCH-
FUHRUNG DER PLANUNG

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist zu erwarten, dass die im Plangebiet vorhanden Strukturen
und Fldchennutzungen bestehen bleiben, so dass sich der gegenwartig vorhandene Zustand
von Natur und Landschaft nicht wesentlich verdndern wird.
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5. PROGNOSE DER ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI DURCHFUHRUNG
DER PLANUNG

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

Baubedingte Auswirkungen

Wdhrend der Bauphase sind als baubedingte Auswirkungen visuelle Stérungen im Baustellenbe-
reich sowie Stérungen durch Baustellengerdusche und den Baustellenverkehr zu erwarten. Da die-
se baubedingten Auswirkungen jedoch zeitlich und rGumlich begrenzt sind, ist nicht von dauerharf-
ten baubedingten BeeintrGchtigungen auszugehen.

Anlagenbedingrte Auswirkungen

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Die planungsbedingfe Nutzung der im rechfsverbindlichen Bebbauungsplan Nr. 51 festgesetzten

Gewerbegebietsfldchen fuhrt nicht zu erheblichen Auswirkungen, da hier bereits eine Bebauung
(z. B. Gebdude, Zufahrten, Stellpldtze) vorhanden oder aufgrund der rechisverbindlichen Planung
zul@ssig ist. Letzeres betrifft auch die bislang unbebauten FiGchen im Norden des Plangebietes.

Die im rechtsverbindlich B-Planes Nr. 51 festgesetzten Fidchen fur das Anpflanzen von Baumen,
Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen werden im Rahmen der Planung erhalten und entspre-
chend festgesetzt, so dass negative Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensgemein-
schaften sowie die Kompensationsfunktionen vermieden werden kbnnen.

Da die im Suden und Osten des vornandenen Unternehmensstandortes existierenden (Wall-) Be-
pflanzungen bislang vorwiegend mit Arten bepflanzt wurden, die nicht den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 51 entsprechen, sind diese FlGchen fUr das Anpflanzen von Baumen, Strdu-
chern und sonstigen Bepflanzungen umzugestalten und entsprechend der textlichen Festsetzung
Nr. 10 mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen der Pflanzliste zu bepflanzen sind.

Allerdings darf die im Suden des Bebauungsplanes Nr. 51 festgesetzte, 7,00 m breite Fldche zum
Anpflanzen von B&umen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen an der gekennzeichneten
Stelle auf einer Breite von max. 10,00 m fUr die Neuanlage einer Grundstuckszufahrt einmal un-
terbrochen werden, um bei einer Expansion des ndrdiich des Plangebietes ansdssigen Unterneh-
mens nach Suden eine funktionale und bauliche Verbindung der Gewerbegrundsticke zu ermdg-
lichen. Demzufolge kann in diesem Bereich die niedrige, bepflanzte Verwallung (ca. 70 m2) verlo-
rengehen. Aufgrund des Uberwiegenden Vorkommens von nicht heimischen Gehdlzen und Gré-
sern weist die begrunte Verwallung allerdings nur eine relativ geringe okologische Bedeutung auf,
so dass die Eingriffe weniger erheblich sein werden. Die Kompensation fur die Anlage der Grunad-
stUckszufahrt erfolgt im Rahmen der Neuanlage von Anpflanzzonen im Bereich der gewerblichen
Erweiterungsflachen.

GréRere Baumbestdnde oder dichte Strauchbesténde mit besonderer dkologischer Bedeutung
werden im nordlichen Teil des Plangebietes im Bereich des existierenden Gewerbestandortes nicht
betroffen. Die festgesetzte FiGche mit Bindung fur Bepflanzungen und den Erhalt von Baumen und
Strduchern auf der Sudseite der StraRe "Am Kohlenmoor" wird unverdndert in die vorliegende Pla-
nung Ubernommen, so dass die existierenden Gehdlzstrukturen erhalten werden. Insofern werden
sich hier keine Eingriffe in das Schutzgut Arfen und Lebbensgemeinschaften ergeben.

Die im Osten des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 51 festgesetzte, 10,00 m breite FiGche
far das Anpflanzen von Baumen und Str&uchern wird nach Studen fortgeflhr, so dass nelben der
Eingrinung des Plangebietes auch gewisse Lebensraumfunktionen fur heimische Tier- und Pflan-
zenarten entstehen werden. Im Suden der Gewerbefldchen des GE 3 ist angrenzend an den be-
reits vorhandenen Geholzbestand am Standort des Fernsehturms eine 5,00 m breite Anpflanzzone
vorgesehen worden, so dass die Entwicklung eines Biotopverbundes geférdert wird. Die zu pflan-
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zenden Arten, die PflanzqualitGten und die Pflanzabst@nde sind dabei aus dem Bebauungsplan
Nr. 51 in die textliche Festsetzung Nr. 10 Ubernommen worden.

Aufgrund der vorhandene und zuldssigen gewerblichen Nufzungen und Strukturen sowie der
damit verbundenen Stérungen (z. B. Gerdusche, Verkehrsbewegungen, Bautdtigkeit, menschli-
che Akfivitaten, Beleuchtung, Gewerbebauten) ist davon auszugehen, dass die am Rand und
innerhalb des Gewerbegebietes festgesetzten FiGchen flr das Anpflanzen von B&umen, Strdu-
chern sowie sonstigen Bepflanzungen nur in begrenztem Umfang Lebensraumfunktionen fur
heimische, geschutzte Végel und Fledermduse aufweisen werden. Auch mittel- bis langfristig ist
im Hinblick auf die radumliche Lage und eine dauerhafte gewerbliche Nutzung des Standortes
keine bevorzugte Nutzung der Anpflanzzonen als Brut-, Nahrungs- und Jagdhabitat fur Brutvogel
und Fledermduse zu erwarten.

Die im Norden und Suden des Plangebietes vorhandenen Regenrlckhaltebecken sollen grund-
saizlich bestehen bleiben und fur die Oberfléchenwasserentsorgung des Plangebietes einschl. der
Erweiterungsfldchen genutzt werden. Da die RegenrUckhaltungen eine ausreichende Kapazitat
aufweisen, ist ein Ausbau der Regenrlckhaltungen laut Entwasserungskonzept (Ing.-Buros Johan-
nes Bultmann, Aurich 02.2023) nicht erforderlich. Mit Blick auf die beabsichtige Unternehmenser-
weiterung nach Suden ist jedoch eine funktionale und betriebliche Verbindung zwischen dem
existierenden Firmengeldnde im Norden des Plangebietes und den Erweiterungsfldchen im Stden
angedacht worden. Fur die etwa 10,00 m Betriebszufahrt mUsste das gréRere Regenrlckhaltebe-
cken im Westen geringflugig verkleinert werden. Aufgrund des geringen Umfanges sind jedoch
keine erheblichen Auswirkungen auf die Lebensraumfunktionen fur Amphibien und Libellen zu er-
warten. Dies auch unter dem Aspekt, dass das Regenrickhaltebecken bereits Teil der im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan Nr. 51 festgesetzten bebaubaren Gewerbegebietsflidchen ist und
artenschutzrechtliche Vermeidungsvorkehrungen getroffen werden. Zum Schutz von Amphibien
und Libellen sowie zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestnde sind daher folgende
MaRnahmen zu beachten:

o  GewdsserbaumaBnahmen soliten nur in den Wintermonaten durchgeflhrt werden

e vor der Durchfuhrung von BaumaBnahmen im Bereich von Regenrickhaltungen ist ein Abke-
schern von Individuen (Libellen) erforderlich

e um das Regenruckhaltebecken oder alternativ. am Rand der Baufldchen ist ein Amphibien-
schutzzaun wahrend der BaumaBnahmen aufzustellen

e keine Lagerung von Bodenaushub in unmittelbarer Nahe der Regenriickhaltungen

Durch die geplante Erweiterung des Gewerbegebietes und den Ausbau der ErschlieBungsstrake
"Am Fermnsehturm" werden sowohl arenarme Ackerfldchen sowie ein geschotterter Wirlschaftsweg
mit Uberwiegend geringer Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften als auch Extensivgrin-
land mit aligemeiner Bedeutung betroffen. Darlber hinaus gehen voraussichtlich die im westli-
chen Seitenraum des Wirschaftsweges vorhandenen halbruderalen Gras- und Staudenfluren mit
mittlerer Bedeutung flUr Arten und Lebensgemeinschaften verloren. Der Gehdlzbestand auf der
Ostseite des Wirtschaftsweges bleibt erhalten, so dass potenzielle Lebensr&ume fur Brutvdgel und
Fledermduse bestehen bleiben und negative Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebens-
gemeinschaften vermieden werden kdnnen. Auch der durch Gras- und Staudenfluren geprégte
StraRenseitenraum im Bereich der BGume soll mdglichst unverdndert erhalten. Fur die Anlage der
beiden privaten Grundstuckszufahrten wird zum einen die vorhandene FlurstUckszufahrt genutzt, so
dass die BeeintrGchtigungen vermindert werden. Mit der Anlage der Zufahrten ist nur der Verlust
einer kieineren Birke sowie einer Eiche und kleinfléchig des Gras- und Staudensaumes zu erwarten
ist. Gehdlzbeseitigungen werden somit auf ein Minimum begrenzt. Um den Erhalt des vorhande-
nen ortsbildprdgenden Baumbestandes zu gewdhrleisten, sind die beiden Grundstuckszufahrten
als Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzt worden. Fermer verlaufen die Baugrenzen in einem Ab-
stand von 5,00 m zur StraRenbegrenzungslinie und damit aulerhallb des Kronen- und Wurzelbe-
reiches der Baume. AuRerdem ist zum Schufz des Baumbestandes bestimmt worden, dass im
Bereich des GE 3 in den nicht Uberbaubaren Grundstlcksfldchen entlang der &ffentlichen Stra-
Renverkehrsfldchen, mit Ausnahme der zur GrundstuckserschlieBung notwendigen Zufahrien und

PLANUNGSBURO DORR GBR - ARCHITEKTUR * STADTEBAU * OKOLOGIE 42



GEMEINDE SCHIFFDORF 1. ANDERUNG U. ERWEITERUNG B-PLAN NR. 51 "GEWERBEGEBIET SCHIFFDORF Il - TEIL 1"

Zuwegungen, keine baulichen Anlagen zuldssig sind. Beim StraRenausbau ist darauf zu achten,
dass der zu erhaltenden Baumbestand mit einem mdglichst breiten Gras- und Staudensaum er-
halten bleibt. In Verbindung mit den textlichen Festsetzungen Nr. 4 und Nr. 8 sowie der geltenden
Baumschutzsatzung der Gemeinde Schiffdorf ist ein hinreichender Schutz der zu erhaltenden
Bdume gewdhrleistet,

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

Im Zuge der artenschutzrechtlichen Potenzialeinschdtzung (BIOS 01.2023) konnten keine konkreten
Hinweise auf ein Vorkommen (streng-) geschutzter oder gefdhrdeter Vogel-, Fledermaus-, Amphi-
bien- oder Libellenarten nachgewiesen werden.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher VerbotstatbestGnde sind Uber die oben beschriebenen
MaBnahmen hinaus die nachfolgenden auf der arfenschutzrechtlichen Potenzialeischdtzung ba-
sierenden Vermeidungsvorkehrungen beachtet werden:

o Alfbdume kdnnen gefdhrdeten Vogelarten (z.B. Gartenrotschwanz) oder streng geschutzten
Fledermdusen als Lebensstatte dienen. Aufgrund dieser Funktion wird ein Erhalt insbesondere
von Hohlen- bzw. Altbdumen empfohlen. Zur Vermeidung unndtiger Lebensraumzerstérung
sind Gehdlzrodungen auf das notwendige Mal zu reduzieren.

e Sofern der Erhalt von Hohlen- und Altbdumen nicht mit anderen Zielen im Bebbauungsplan ver-
einbar ist, solite ggof. ein Fachgutachter eine endoskopische Hohlenkontrolle auf moglichen
Besatz mit Fledermdausen durchflUhren. Dies gilt im Fall einer Baumfdllung insbbesondere fur die
Birke sowie die Eiche am westlichen Gebietsrand.

e Bei unvermeidbaren Baumfallungen ist wertgleicher Ersatz fur die verlorengehenden Strukturen
durch Gehdlzneuanpflanzungen, moglichst im Nahbereich des UG, zu schaffen, dabei soliten
ausschlieBlich einheimische, standortgerechte Baum- bzw. Straucharten Verwendung finden.

¢ Es solite der notwendige Bauatbstand zu BGumen einhalten werden, um Baumkronen und Wur-
zelbereiche nicht zu beschadigen. Wahrend der gesamten Zeit der Bautdtigkeiten im Bebau-
ungsplangebiet ist der Schutz der zu erhaltenden B&ume gemdaB DIN 18920 (Schutz von Béu-
men bei BaumaBnahmen) im baustellennahen Bereich zu gewdhrleisten (u. a. Schutz vor me-
chanischer Beschadigung von Baumkronen, -Rinden und Wurzeln durch Gerdte und Baufahr-
zeuge).

e Baumfdllungen soliten nur im daflr dblichen Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Feboruar
erfolgen. Zur Vermeidung von (erheblichen) Beeintrdchtigungen (starke Stérungen, Verluste von
Gelegen oder Jungvogeln) insbesondere von stérempfindlicheren Brutvogeln solife der Bau-
beginn (Baustelleneinrichtung, beginnende Bauaktivitdten) zudem aulBerhalo der Kernbrut- und
Aufzuchizeit der Vogel (Anfang Mdarz bis Ende Juli) stattfinden.

¢ Vermeidung von Tierfallen in der Bauphase sowie nach Abschluss der Bauarbeiten (oeispiels-
weise ebenerdige steile Schdchte, nach oben offene Rohre efc.), um eine Verletzung oder T6-
tung von Vogeln oder Amphibien auszuschlieen; insbesondere wahrend der Hauptwanderzeit
von Amphibien (Marz/April) sollten offene Baugruben vermieden oder durch Amphibienschutz-
zAune gesichert werden.

Schutzgut Boden

Durch die geplante Neubebauung im Stden des Plangebietes und den Ausbbau des Wirtschafts-
weges fur die ErschlieBung werden die Bodenstrukturen und -funktionen in den bislang unbebau-
ten Bereichen durch den Abtrag des Oberbodens und die baubedingten Versiegelungen beeint-
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rachtigt. Zudem sind im Rahmen der BaumaBnahmen mit Blick auf die gegenuber dem Wirt-
schaftsweg etwas fieferiegenden Baufldchen Bodenbewegungen zu erwarten. Insofern werden
sich erhebliche planungsbedingte Eingriffe in das Schutzgut Boden ergeben. Allerdings werden
planungsbedingt weder B&den mit besonderen Standorteigenschaften noch besonderer Natur-
ndhe oder hoher Bodenfruchtbarkeit betroffen. Durch die kunstichen AuffUllungen im Stden des
Plangebietes sind zudem bereits Bodenbeeintrdchtigungen vorhanden.

Die Inanspruchnahme der im rechtsverbindiichen Belbauungsplan Nr. 51 "Gewerbegebiet Schiff-
dort Il - Teil 1" bereits festgesetzten Gewerbegebietsfidchen ist nicht mit Eingriffen in das Schutzgut
Boden verbunden, da eine Edhung der Grundfldchenzahl planungsibedingt nicht vorgesehen ist.

Die mit der Anlage einer Zufahrt verbundene geringflgige Reduzierung des groReren Regenrick-
haltebeckens stellt keinen Eingriff in das Schutzgut Boden dar, da hier nur stark Uberpragte Béden
betroffen waren.

Beeintr&chtigungen der Filter- und Pufferfunktion kdnnen durch die Beachtung der Wasserschutz-
gebietsverordnung fur das Wasserwerk "Wulsdorf' vermieden werden. Aufgrund der Vorschriften der
Wasserschutzgebietsverordnung ist eine Versickerung des Oberfldchenwassers, das im Bereich
gewerblicher Nutzungen anfdilit, nicht zuldssig.

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 Fidchenversiegelung zu einer Veringerung der Grundwasserneubildung und einer Erho-
hung des Oberfldchenwasserabflusses fUhren.

Um Beeintrdchtigung des Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk "Wulsdorf' zu vermeiden, sind
die Vorschriffen und Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung fur die Schutzzone Il b zu beach-
fen.

Das im Plangebiet anfallende Oberfldéchenwasser soll in den beiden auf dem Grundstuck "Am
Fernsehturm 5" existierenden Regenruckhaltungen gesammelt und gedrosselt in die Regenwasser-
kanalisation abgeflhrt werden, so dass negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und
Schdden durch Starkregenereignisse vermieden werden kénnen. Sofern erforderlich, besteht fur
die weitere Bebauung grundsaizlich auch die Moglichkeit, im Bereich der gewerblichen Baufld-
chen (unter Freinaltung der Anpflanzzonen) weitere Retentionsrume anzulegen auszubauen.

FlieR- und Stillgewdsser sind planungsbedingt nicht betroffen.

Schutzgut Klima und Luft

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Kima und Luft sind mit der Planung nicht
verbunden, da die Fldchen des Plangebietes aufgrund der vorhandenen Bebbauung und der Nut-
zungsstrukturen keine besonderen klimatischen Funktionen aufweisen. Der Uberwiegende Teil der
kimaaktiven Gehdlzstrukturen bleibt zudem bestehen.

Die Erichtung von Photovoltaik-Anlagen auf den Dachern wirken sich durch die Nutzung regenero-
fiver Energien zur Eigenversorgung positiv auf das Schutzgut Klima und Luft aus.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild
Mit der Reqlisierung der Erweiterung des Gewerbegebietes wird sich das Landschafts- und Ortsbild

verdndem, da bislang unbebaute Acker- und Grunlandfldchen in Anspruch genommen werden,
ein Ausbau des Wirtschaftsweges erfolgt und die gewerbliche Nutzung nach Stden ausgedehnt
wird. Aufgrund der erheblichen Vorbelastung durch den sudlich existierenden, weithin sichttoaren
Fernsehturm mit 163 m Hohe, die vorhandene Pragung durch das Gewerbegebiet mit der zul&s-
sigen Hohe baulicher Anlagen von 15,00 m (plus 4,00 m Uberschreitungsmadglichkeit) sowie die
VerkehrsflGchen sind die negativen Auswirkungen auf das Landschafts- und Orisbild jedoch in ge-
wissem Umfang zu relativieren. Durch den Erhalt des vorhandenen orisbildprdgenden Baumbe-
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standes entlang der StraRe "Am Kohlenmoor" und auf der Ostseite der StraRe "Am Fernsehturm"
sowie durch vorgesehene randliche Eingrinung der Neubebauung im Osten werden die Auswir-
kungen auf das Landschafts- und Ortsbild zudem vermindert.

Im Norden des Plangebietes sind unter BerlUcksichtigung der im rechtsverbindlichen Belbauungs-
plan Nr. 51 bereits zuldssigen gewerblichen Nutzung sowie des vorhandenen Gewerbestandortes
planungsbedingt keine erheblichen Beeintrdchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu erwar-
fen.

Auf eine Eingrinung der gewerblichen Erweiterungsfldchen im Sudosten Plangebietes ist verzichtet
worden, da hier im sté@dtebaulichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Schiffdorf eine Fortset-
zung bzw. Erweiterung des Gewerbegebietes vorgesehen worden, so dass die kunftig angrenzen-
den Bebauungsstrukturen den Ortsrand bilden werden. Eine funktionale und bauliche Verbindung
durch PflanzmnaBnahmen soll daher nicht behindert werden.

Schutzgut Mensch und sonstige Sachguter

Um potenzielle Immissionskonflikte zwischen schutzbedurfligen Wohnnutzungen und Gewerbege-
bietsentwicklung zu vermeiden und gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Bereich der be-
nachbarten schutzwirdigen Wohnnutzungen zu gewdhrleisten, wird analog zum Bebauungsplan
Nr. 51 festgesetzt, dass innerhalb des Gewerbegebietes (GE) nur Anlagen und Betriebe zuléssig
sind, deren Schallimmissionen einen immissionswirksamen Schallleistungspegel von tags (6.00 bis
22.00 Uhr) von 62 dB(A) und nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) von 47 dB(A) je Quadratmeter Grund-
stUcksflache nicht Uberschreiten.

Baudenkmale werden planungsbedingt nicht beeintrachtig.

Da im nérdlichen Teil des Plangebiet das Vorkommen von archdologisch wertvollen Bodendenk-
malen (Nr. der Archdologischen Landesaufnanme: Schiffdorf 78) verzeichnet ist, durfen hier zum
einen Erdarbeiten daher nur in Anwesenheit eines Mitarbeiters der Archdologischen Denkmalpfle-
ge des Landkreises Cuxhaven durchgeflhrt werden.

Im stidéstlichen Teil der 1. Anderung und Enweiterung des Bebauungsplanes Nr. 51 "Gewerbege-
biet Schiffdorf Il - Teil 1" befindet sich eine urgeschichtliche Siediung (Nr. der Archdologischen Lan-
desaufnahme: Schiffdorf 77). Daher wird vor der Durchfihrung von Bau- und Erschlielungsmai-
nahmen im Bereich des FlurstUcks 24/1 eine vorherige Ausgrabung durch die Archdologische
Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven erfolgen.

Schutzgut FiGche

Mit der Planung werden sowohl bereits belbbaute bzw. bebaubare Fidchen des Innenbereiches als
auch unbebaute Acker- und Grunlandflchen in Anspruch genommen. Die Nutzung des unmit-
telbar an den Siedlungsbereich angrenzenden FlGchenpotenzials fUr die Erweiterung des Gewer-
begebietes ist aus Sicht der Gemeinde jedoch gerechtfertigt und mit Blick auf die Wirtschaftsent-
wicklung und die Schaffung von Arbeitspldtzen hdher zu gewichten als den Belang zur Reduzie-
rung des Freifldchenverbrauches, der im Ergebnis einen Verzicht auf die Ausweisung von weiterem
Bauland bedeuten wurde

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

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

In der Umgebung des Plangebietes sind keine Vorhatben oder Planungen bekannt, durch die es zu
einer Kumulation von Umweltauswirkungen mit den Auswirkungen der hier in Rede stehenden Pla-
nung kommen kénnte.,
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Anfdlligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfélle und Katastrophen
Der Gemeinde Schiffdorf liegen keine Hinweise auf eine besondere Anfalligkeit des Vorhabens fur
schwere Unfdlle oder Katastrophen vor.

6. GEPRUFTE PLANUNGSVARIANTEN

Auf die Prafung von ErschlieBungsalternativen ist verzichtet worden, da die vorhandenen Stro-
Ben "Am Fernsehturm" sowie "Am Kohlenmoor" und der auszubauende Wirtschaftsweg genutzt
werden sollen. Standortalternativen sind nicht gepruft, da das Plangebiet im Wesentlichen der
Absicherung und Erweiterung des im Plangebiet ansdssigen Unternehmens dient, eine funktio-
nale Verbindung zwischen Bestand und Erweiterungsfloche entstehen soll und die Fidchenver-
fUgbarkeit gegeben ist.

Auf die im Vorentwurf vorgesehene Festsetzung zur Errichtung von Kleinwindenergieanlagen mit
einer maximalen Gesamthdhe von 30,00 m ist aufgrund des zu erwartenden artenschutzrecht-
lichen Konfliktpotenzials verzichtet worden.

7. VORKEHRUNGEN ZUR VERMEIDUNG UND VERMINDERUNG ERHEBLICHER BE-
EINTRACHTIGUNGEN VON NATUR UND LANDSCHAFT

Nachfolgend werden unter BerUcksichtigung der zu erwartenden Umweltauswirkungen der Plo-
nung geeignete Vorkehrungen zur Vermeidung und zur Verminderung der Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft beschrieben:

o Weitestgehender Erhalt der orsbildprdgenden Einzelbdume durch zeichnerische Festsetzung
eines Baumerhaltes, die Festlegung der privaten GrundstUckszufahrten zum GE 3, Einhaltung
eines Abstandes von 7,00 m zwischen der westlichen Baugrenze im GE 3 zur Grundstucksgren-
ze zum Schutz zu erhaltenden Bdume einschl. des Wurzel- und Kronenbereiches - Ziel: Vermei-
dung von Beeintrdchtigungen zu erhaltender Gehdlzbestande, Erhalt der Lebbensraumfunktio-
nen

e Schuifz der zu erhaltenden Gehdlze vor Beeintrdchtigungen, insbesondere wdhrend der Bauar-
beiten - Ziel: Vermeidung von Beeintrdchtigungen des Baumbestandes, Erhalt potenzieller Fle-
dermaus- und Brutvogellebensrdume (Vermeidungsvorkehrung Schutzgut Aten und Lebens-
gemeinschaften), Erhalt kimaaktiver Geholzstrukturen

e Festlegung der Hohe baulicher Anlagen und der Geschossigkeit unter Bertcksichtigung der
Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 51- Ziel: Einflugen der Neubebauung in die umgeben-
den Siedlungsstrukturen, Vermeidung zu hoher, den Siediungs- und Landschaftsraum zu stark
beeintrdchtigender Gebdude

e Emissionskontingentierung, Festlegung von passiven SchallschutzmaBnahmen - Ziel: Vermei-
dung von erheblichen Larmbelastungen fur schutzwurdige Wohnbebauungen in der Umge-
bung, Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverndltnisse

e Beachtung der Vorschriffen 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 Erhalt der FiGchen fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchermn und sonstigen Bepflanzungen
im Osten und Suden des existierenden Gewerbegebietes sowie der Fldchen mit Bindung fur
Bepflanzung und Erhalt von B&umen und Strduchermn auf der SUdseite der Strale "Am Kohlen-
moor", Unterbrechung lediglich durch einzelne Grundstickszufahrten, Bepflanzung der Fi&chen
far das Anpflanzen von Bdumen, Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen mit heimischen
standortgerechten B&umen und Strduchem nach der vorgegebenen Pflanzliste analog zum
rechtsverbindlichen Belbauungsplan Nr. 51 mit Vorgabe der Pflanzqualitdten, Pflanzabsténde
und des Umsetzungszeitraumes - Ziel: Entwicklung eines Sichtschutzes und einer Eingrinung des
bestehenden Gewerbestandortes, Erhalt vorhandener Gehdlzstrukturen im Norden des Plange-
biets, Vermeidung von Beeintréchtigungen des Landschafts- und Orsbildes, Durchgrinung des
Siedlungsbereiches
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e Festsetzung von Fidchen fur das Anpflanzen von B&umen und Strduchern im Osten und partiell
im Suden der gewerblichen Erweiterungsfldchen, Bepflanzung der Fidchen fUr das Anpflanzen
von Bdumen, StrGuchern und sonstigen Bepflanzungen mit heimischen standortgerechten
Bdumen und Stréuchermn nach der vorgegebenen Pflanzliste mit Vorgabe der PflanzqualitGten,
Pflanzabstdnde und des Umsetzungszeitraumes - Ziel: Entwicklung von naturraumtypischen
Gehdlzstreifen aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zur  landschaftsgerechten
Eingriinung der Neubebauung im Osten, Schaffung eines Uberganges zum vorhandenen Ge-
hdlzbestand im Suden, Forderung des Biotopverbundes, Entwicklung von Lebensraumfunktio-
nen fur heimische Pflanzen- und Tierarten, Revitalisierung der Bodenfunktionen, Verbesserung
des Kleinklimas, Kompensation der Unterbrechung des Pflanzerhaltes und der Anpflanzzone fur
neue Grundstuckszufahrien

e BerUcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange (z. B. Bauzeitenregelung, Amphibienschutz,
Gehodlzbeseitigungen nur im zul@ssigen Zeitraum, Vermeidung unndtiger Gehdlzbeseitigungen,
endoskopische Untersuchung von HohlenbGumen vor einer Fallung) - Ziel: Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG

e MaBnahmen zur Oberfldchenwasserbewirtschaftung - Ziel: Vermeidung von Beeintrdchtigun-
gen des Wasserschutzgebietes sowie von Abflussspitzen wdhrend Starkregenereignissen

e Beachtung der geltenden Baumschutzsatzung der Gemeinde Schiffdorf - Ziel: Vermeidung von
Beeintr&chtigungen des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften sowie des Landschafts-
und Ortsbildes

Zum Schutz des Bodens wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass gemdaB § 7 Bundes-Boden-
schutzgesetz der GrundstlUckseigentimer oder derjenige, der Verrichtungen auf dem Grundstick
durchfuhrt oder durchfUhren Iasst, die zu Verdnderungen der Bodenbeschaffenheit fuhren kdnnen,
verpflichtet ist, Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen zu freffen, die
durch die Nutzung auf dem Grundstick oder in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen werden
kénnen.

Dem Entstehen von Bodenbeeintrdchtigungen sollte im Rahmen der BaumalBnahmen auch
durch geeignete MaBnahmen (z. B. schonender Abtrag von Oberboden, kein Vermischen von
Boden unterschiedlicher Herkunft, Vermeidung von Verunreinigungen, schichtentreuer Auf- und
Abtrag, Schufz verdichtungsempfindlicher Bbden durch Nutzung von Stahimatten) entgegenge-
wirkt werden.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die im Suden und Osten des vorhandenen Unternehmens-
standortes existierenden (Wall-) Bepflanzungen bislang vorwiegend mit Arten bepflanzt wurden, die
nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 51 entsprechen. Daher sind diese Fiachen fur
das Anpflanzen von B&umen, Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen umzugestalten und ent-
sprechend der textlichen Festsetzung Nr. 10 mit standorgerechten, heimischen Gehdlzen der
Pflanzliste zu bepflanzen.

8. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN AUSWIR-
KUNGEN DER DURCHFUHRUNG DES BAULEITPLANS AUF DIE UMWELT

Fur die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei der Durchfiihrung der Planung
solifen folgende MaBnahmen seitens der Gemeinde Schiffdorf ergriffen werden:

e Prafung der Einhaltung der st@dtebaulichen und grinordnerischen Festsetzungen

e Prifung, ob die auf den privaten Grundstucksfldchen vorgesehenen PflanzmaRBnahmen
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes durchgefuhr werden

Der Vorhabentrager wird sich gegenuber der Gemeinde Schiffdorf verpflichten, spdtestens funf
Jahre nach Umsetzung der Planung ein Monitoring durchfiinren zu lassen, um eine Uberwa-
chung der erheblichen, planungsinduzierten Umweltauswirkungen durch die Gemeinde zu er-
moglichen und den Nachweis der Einhaltung der dkologischen Festsetzungen des Bebauungs-
planes zu fuhren.
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9. TECHNISCHE VERFAHREN UND HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN, DIE BElI DER
ZUSAMMENSTELLUNG DER ANGABEN AUFGETRETEN SIND

Informationen zu den Schutzgitern Boden, Kimao/Luft, Wasser, Landschafts- und Ortsbild sowie
Mensch sind dem Landschaftsranmenplan des Landkreises Cuxhaven, dem NIBIS-Kartenserver
des LBEG sowie den Umweltkarten des Niedersdchsischen Ministeriums fur Umwelt, Energie, Bauen
und Klima entnommen worden. Ferner wurden eine Geldndebegehung sowie eine Biotoptypen-
kartierung im April/ Mai 2022 durchgefuhrt. AuBerdem wurden die fur die verbindliche Bauleitplo-
nung der Gemeinde Schiffdorf erstellten Larmschutzgutachten ausgewertet,

Fur die Planung ist auBerdem eine artenschutzrechtliche Potenzialeinschatzung zu Brut- und Gast-
végeln, Fledermdusen, Amphibien und Libellen durch das Fachburo BIOS, Osterholz-Scharmbeck
01.2023 erarbeitet worden. Fermner wurde eine orientierende geotechnische Bodenuntersuchung
durch das Geologisches Buro Schmidt, Hemmoor 01.2023 erstellt, in der die Tragféhigkeit des
Untergrundes bestimmt und die Versickerungsfahigkeit der BOden ermittelt wurde. Darauf auf-
bauend ist auBerdem ein Entwdsserungskonzept durch das Ing.-Buro J. Bultmann, Aurich 02.2023)
erarbeitet worden.

Bei der Zusammmenstellung der fur die vorliegende Planung notwendigen Unterlagen sind keine
Schwierigkeiten aufgetreten, die zur Unvollstandigkeit der Unterlagen gefuhrt hatten.

10. ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde Schiffdorf stellt die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 51 "Ge-
werbegebiet Schiffdorf Il - Teil 1", Ortschaft Schiffdorf auf, um die planungsrechilichen Vorausset-
zungen fur die Anderung des B-Planes Nr. 51 sowie die Erweiterung des bestehenden Gewer-
begebietes zu schaffen.

Durch die stadtebauliche Entwicklung und die Flacheninanspruchnanme werden Eingriffe in die
Schutzguter Arten 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. Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Mensch kdnnen durch die er-
griffenen SchallschutzmaBnahmen vermieden werden. Zur Vermeidung von Beeintrdchtigun-
gen fragen auBerdem der Erhalt existierender Gehdlzstrukturen, die Eingrinung der Baufld-
chenmit naturaumtypischen Gehdlzen, die Oberfldchenwasserbewirtschaftung sowie arten-
schutzrechtliche MaBnahmen bei.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Kompensationsfldachenwert 1,861 WE
- Eingriffsfléchenwert - 4,874 WE
Summe - 3,013 WE

WE = Werteinheit

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (s. Kap. 7 der Begrindung) ergibt fur die Planung ein Kom-
pensationsdefizit von 3,013 Werteinheiten. Der Ausgleich planungsbedingter Eingriffe erfolgt
Uber den Kompensationsfldchenpool "Am Holzurburger Moor" der Niedersdchsischen Landes-
forsten.
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VERFASSERERKLARUNG

Die 1. Anderung und Erwetiterung des Bebauungsplanes Nr. 51 "Gewerbegebiet Schiffdorf Il - Teil 17,
Ortschaft Schiffdorf der Gemeinde Schiffdorf wurde ausgearbeitet von:

PLANUNGSBURO DORR

ARCHITEKTUR * STADTEBAU » OKOLOGIE
AM HEUBERG 22 * 21755 HECHTHAUSEN
EMAIL: PLANUNGSBUERO.DOERR@T-ONLINE.DE

Hechthausen, den 24.05.2023 aez. Darr

PLANUNGSBURO DORR GBR - ARCHITEKTUR * STADTEBAU * OKOLOGIE 49


gruen
Textfeld
gez. Dörr


GEMEINDE SCHIFFDORF 1. ANDERUNG U. ERWEITERUNG B-PLAN NR. 51 "GEWERBEGEBIET SCHIFFDORF Il - TEIL 1"

ANHANG

e Arenschutzrechtliche Potenzialeinschdtzung zu Brut- und Gastvégel, Fledermdusen, Amphi-
bien und Libellen - BIOS, Osterholz-Scharmbeck 01.2023

e Orientierende geotechnische Bodenuntersuchungen fur den Neubau einer Lagerhalle mit
BUrordumen Am Fermnsehturm 27619 Schiffdorf - Geologisches Buro Schmidt, Hemmoor
01.2023

e Brandschutzkonzept (Lageplan) - Neubau einer Lagerhalle mit Burordumen, Am Fernseh-
turm, 27619 Schiffdorf - Ing.-Gesellschaft Stlrzl mibH, Dollem - Stand: 02.2023

e Fachtechnische Stellungnahme zur Oberfldchenentwdsserung - Ing.-Buro Johannes Bult-
mann, Aurich 02.2023
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