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Ziel und Inhalt der Planung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schiffdorf hat in seiner Sitzung am 23.01.2023 den
Aufstellungsbeschluss fir die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbege-
biet Schiffdorf Il - Teil 1", Ortschaft Schiffdorf gefasst. Der Rat der Gemeinde Schiffdorf hat die
1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Schiffdorf Il - Teil 1", Ort-
schaft Schiffdorf in seiner Sitzung am 23.05.2023 als Satzung beschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Gewer-
begebiet Schiffdorf Il - Teil 1", Ortschaft Schiffdorf umfasst die FlurstUcke 24/1, 26, 27 32/3, 32/4
und 32/5 sowie Teilfldchen der Flursticke 118/4, 167, 168/1, 175/2 und 232/1, Flur 11 der Gemar-
kung Schiffdorf. Der rGumliche Geltungsbereich weist insgesamt eine FldchengrélRe von rund
7,218 ha.

Das Plangebiet befindet sich im Stden der Ortschaft Schiffdorf zwischen der Strale "Am Kohlen-
moor" im Norden, der StraBe "Am Femnsehturm" im Westen sowie eines in Richtung der StraBe
"Kohlenmoor" verlaufenden Wirtschaftsweges im Osten. Im Nordwesten grenzt ein grolfiGchiger,
volistndig bebauter Gewerbepark an, in dem verschiedene Branchen wie z. B. Kfz-Gewerbe/
Lackiererei, Elekirotechnik, Bau- und Bauausbaugewerbe, Bau- und Rohstoffhandel, Metallbau-
betriebe, Dienstleistungsbetriebe, GroRhandel sowie eine Reitanlage existieren. Der Einzelnandel
beschrankt sich hier auf zwei Standorte (Raiffeisenmarkt, Sonder- und Restpostenmarkt) sudlich
der PoristraRe sowie ein kleines Fachgeschdft fur Geschenkartikel. Charakteristisch sind ferner
funkfionale, ein- und zweigeschossige Betriebs-und Geschdaftsgebdude mit angegliederten, z. T.
sehr umfangreichen Stellplatz-, Zufahrts- und AuBenlagerfldchen. Zum Teil finden sich auch be-
friebsbezogene Wohnhduser. Aufgrund der Nutzungsstrukturen variieren die Baustile, Baumaterio-
lien und Dachneigungen in einer groBen Bandbreite, so dass sich kein einheitliches Erschei-
nungsbild vermittelt. Charakteristisch ist jedoch der entlang der ErschlieBungsstralen vielfach
vorhandene groBkronige Baumbestand. Ostlich und westlich des Plangebietes finden sich weite-
re landwirtschaftliche Nutzfldchen (Acker, Granland), die sich bis zum Dullmannsweg im Westen
und zum Wohngebiet &stlich der StraBe "Buschstucken" erstrecken. Sudlich schlielt sich das Be-
friebsgelénde mit dem 163 m hohen Fernseh- und Funkturm, einem eingeschossigen Betriebs-
gebdude sowie befestigten AuRenfldchen an.

Im Plangebiet selbst befindet sich im nérdlichen Teil das Firmengeldnde eines Unternehmens,
das sich auf Schiffsausristungen im Food- und Non-Foodbereich spezidlisiert hat. Gepragt wird
der gewerblich genutzte Bereich durch zwei sehr groBvolumige eingeschossige Betriebsgebdude
mit Flachd&chern und untergeordneten zweigeschossigen Verwaltungstrakten. Hinzutreten groR-
flachig befestigte Steliplatz- und AuBenfldchen sowie garnerisch gestaltete Bereiche mit Scherra-
sen, Ziergrin und Ziergeholzen. Im Norden und SUden der baulichen Anlagen finden sich inner-
halb der gdrinerischen gestalteten Fidchen zwei gréRere, kinstich angelegte Regenrlckhalte-
becken. Begrenzt wird das Firmengrundstuck im Stiden und Osten durch teils mit Gehdlzen be-
pflanzte Verwallungen. An das Firmengeldnde 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 landwirt-
schaftlich genutzt, wobei sich im Osten Ackerfléchen und im Westen Granlandfldchen (Weide-
land) befinden. Auf der Ostseite grenzt ein befestigter Wirlschaftweg 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 anschlieen. Die Landwirtschaftsfldchen im Stiden werden derzeit ausgehend von der
StraRe "Am Fernsehturm” Uber eine im Norden liegende private Flurstlckszufahr erschlossen.

Ziel der Planung
Das im Norden des Plangebietes ansdssige, in der Schiffsausristung tatige Unternehmen

mochte zeitnah expandieren und bendtigt hierflr angrenzend an den vorhandenen Betriebs-
standort entsprechende Erweiterungsfléchen fur den Neubau von Betriebsgebduden und Au-
Renfldchen. Das Baukonzept fur die Standorterweiterung sieht in einem ersten Schritt den Bau
eines Logistikzentrums mit Lagerfldche und Palettenstelipldtzen sowie einen Burotrakt vor,
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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.

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

Der Unternehmensstandort im Norden des Plangebietes soll bestehen bleiben, aber die M&g-
lichkeit fur einen Direktverkauf von Food- und Nonfood-Artikeln erhalten, um z. B. Warenrestbe-
stnde oder Artikel mit geringem Mindesthaltbarkeitsdatums an Endverbraucher verduBern zu
kbnnen. Ansonsten wird Einzelhandel jeglicher Art und Sortiment im Plangebiet ausgeschlossen.

Berdcksichtigung der Umweltbelange

Um die Belange von Natur und Landschaft den gesetzlichen Anforderungen (BauGB, UVPG
BNatSchG, NAGBNatSchG) entsprechend in der verbindlichen Bauleitplanung zu bertcksichtigen,
ist ein Umweltbericht nach § 2a BauGB erarbeitet worden. Femner sind eine artenschutzrechtliche
Potenzialeinschdtzung erstellt und geotechnische Bodenuntersuchungen durchgeflhrt worden.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Die planungsbedingte Nutzung der im rechtsverbindlichen Bebbauungsplan Nr. 51 festgesetzten

Gewerbegebietsflachen fUhrt nicht zu erheblichen Auswirkungen, da hier bereits eine Bebauung
(z. B. Gebdude, Zufahrten, Stellpldtze) vorhanden oder aufgrund der rechtsverbindlichen Planung
zulGssig ist. Letzeres betrifft auch die bislang unbebauten Fidchen im Norden des Plangebietes.

Die im rechtsverbindlich B-Planes Nr. 51 festgesetzten Fiachen 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 kdnnen.

Da die im SUden und Osten des vorhandenen Untemehmensstandortes existierenden (Wall-) Be-
pflanzungen bislang vorwiegend mit Arfen bepflanzt wurden, die nicht den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 51 entsprechen, sind diese FlGchen fur das Anpflanzen von Bdumen,
StrGuchern und sonstigen Bepflanzungen umzugestalten und entsprechend der textlichen Fest-
sefzung 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 Fidche zum
Anpflanzen von Bdumen, StrGuchern und sonstigen Bepflanzungen an der gekennzeichneten
Stelle auf einer Breite von max. 10,00 m fur die Neuanlage einer Grundsttickszufahrt einmal un-
terbrochen werden, um bei einer Expansion des nérdlich des Plangebietes ansdssigen Unter-
nehmens nach Stden eine funkfionale und bauliche Verbindung der Gewerbegrundsticke zu
emmoglichen. Demzufolge kann in diesem Bereich die niedrige, bepflanzte Verwallung (ca.
70 m?2) verlorengehen. Aufgrund des Uberwiegenden Vorkommens von nicht heimischen Gehdl-
zen und Grasemn weist die begrinte Verwallung allerdings nur eine relativ geringe dkologische
Bedeutung auf, so dass die Eingriffe weniger erheblich sein werden. Die Kompensation fur die
Anlage der Grundstuckszufahrt erfolgt im Rahmen der Neuanlage von Anpflanzzonen im Bereich
der gewerblichen Erweiterungsfiachen.

GroBere Baumbestdnde oder dichte Strauchbestdnde mit besonderer dkologischer Bedeutung
werden im nérdiichen Teil des Plangebietes im Bereich des existierenden Gewerbestandortes
nicht betroffen. Die festgesetzte Fldche mit Bindung fUr Bepflanzungen und den Erhalt von B&u-
men und Strduchern auf der Stdseite der StralBe "Am Kohlenmoor" wird unverdndert in die vorlie-
gende Planung Ubernommen, so dass die existierenden Gehdlzstrukturen erhalten werden. Inso-
fern werden sich hier keine Eingriffe in das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften ergeben.

Die im Osten des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 51 festgesetzte, 10,00 m breite FI&-
che fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern wird nach Stden fortgefuhrt, so dass neben
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der Eingrinung des Plangebietes auch gewisse Lebensraumfunktionen fur heimische Tier- und
Pflanzenarten entstehen werden. Im Suden der Gewerbefldchen des GE 3 ist angrenzend an
den bereits vorhandenen Gehdlzbestand am Standort des Fernsehturms eine 5,00 m breite An-
pflanzzone vorgesehen worden, so dass die Entwicklung eines Biotopverbundes geférdert wird.
Die zu pflanzenden Arten, die Pflanzqualitéten und die Pflanzabsténde sind dabei aus dem Be-
bauungsplan Nr. 51 in die textliche Festsetzung Nr. 10 Ubermommen worden.

Aufgrund der vorhandene und zuldssigen gewerblichen Nufzungen und Strukturen sowie der
damit verbundenen Storungen (z. B. Gerdusche, Verkehrsbewegungen, Bautatigkeit, menschili-
che Aktivitaten, Beleuchtung, Gewerbebauten) ist davon auszugehen, dass die am Rand und
innerhalb des Gewerbegebietes festgesetzten FlGchen fur das Anpflanzen von B&umen, Stréu-
chern sowie sonstigen Bepflanzungen nur in begrenztern Umfang Lebensraumfunktionen fur
heimische, geschuizte Vogel und Fledermduse aufweisen werden. Auch mittel- bis langfristiq ist
im Hinblick auf die rGumliche Lage und eine dauerhafte gewerbliche Nutzung des Standortes
keine bevorzugte Nutzung der Anpflanzzonen als Brut-, Nahrungs- und Jagdhabitat fur Brutvo-
gel und Fledermduse zu erwarten.

Die im Norden und SUden des Plangebietes vorhandenen Regenrickhaltebecken sollen grund-
saitzlich bestehen bleiben und fur die Oberfldchenwasserentsorgung des Plangebietes einschl.
der Erweiterungsfldchen genutzt werden. Da die Regenrickhaltungen eine ausreichende Kapazi-
tat aufweisen, ist ein Ausbau der Regenruckhaltungen laut Entwasserungskonzept (Ing.-Buros Jo-
hannes Bultmann, Aurich 02.2023) nicht erforderlich. Mit Blick auf die beabsichtige Untemeh-
menserweiterung nach Suden ist jedoch eine funktionale und betriebliche Verbindung zwischen
dem existierenden Firmengeldnde im Norden des Plangebietes und den Erweiterungsflochen im
Suden angedacht worden. Fur die etwa 10,00 m Betriebszufahrt musste das gréBere Regenrick-
haltebecken im Westen geringflugig verkleinert werden. Aufgrund des geringen Umfanges sind
jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf die Lebensraumfunktionen fur Amphibien und Libel-
len zu erwarten. Dies auch unter dem Aspekt, dass das RegenrUckhaltelbbecken bereits Teil der im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 51 festgesetzten bebaubaren Gewerbegebietsfldchen ist
und artenschutzrechtliche Vermeidungsvorkehrungen getroffen werden. Zum Schutz von Amphi-
bien und Libellen sowie zur Vermeidung artenschutzrechtliicher Verbotstatbestande sind daher
folgende MaBnahmen zu beachten:

o GewadsserbaumaBnahmen sollfen nur in den Wintermonaten durchgeflhrt werden

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

e um das Regenruckhaltelbecken oder alternativ am Rand der Baufldchen ist ein Amphibien-
schutzzaun wdhrend der BaumaBnahmen aufzustellen

e keine Lagerung von Bodenaushub in unmittelbarer N&he der Regenriickhaltungen

Durch die geplante Erweiterung des Gewerbegebietes und den Ausbau der ErschlieBungsstralBe
"Am Fernsehturm" werden sowohl artenarme Ackerfldchen sowie ein geschotterter Wirtschaftsweg
mit Uberwiegend geringer Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften als auch Extensivg-
rinland mit allgemeiner Bedeutung betroffen. Darlber hinaus gehen voraussichtlich die im west-
lichen Seitenraum des Wirtschaftsweges vorhandenen halbruderalen Gras- und Staudenfluren mit
mittlerer Bedeutung fur Arfen und Lebensgemeinschaften verloren. Der Gehdlzbestand auf der
Ostseite des Wirtschaftsweges bleibt erhalten, so dass potenzielle LebensrGume fur Brutvdgel und
Fledermd@use bestehen bleiben und negative Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Le-
bensgemeinschaften vermieden werden kénnen. Auch der durch Gras- und Staudenfluren ge-
pragte StraRenseitenraum im Bereich der B&ume soll mdglichst unverdndert erhalten. Fur die
Anlage der beiden privaten Grundstuckszufahrten wird zum einen die vorhandene Flurstickszu-
fahrt genutzt, so dass die Beeinfrachtigungen vermindert werden. Mit der Anlage der Zufahrten ist
nur der Verlust einer kleineren Birke sowie einer Eiche und kleinfldchig des Gras- und Stauden-
saumes zu erwarten ist. Geholzbeseitigungen werden somit auf ein Minimum begrenzt. Um den
Erhalt des vorhandenen ortsbildpragenden Baumbestandes zu gewdhrleisten, sind die beiden
Grundstuckszufahrten als Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzt worden. Ferner verlaufen die Bau-
grenzen in einem Abstand von 5,00 m zur StraRenbegrenzungslinie und damit auBerhalo des
Kronen- und Wurzelbereiches der Bdume. AuRerdem ist zum Schutz des Baumibestandes be-
stimmt worden, dass im Bereich des GE 3 in den nicht Uberbaubaren Grundstucksfldchen ent-
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lang der &ffentlichen StraRenverkehrsfldchen, mit Ausnahme der zur Grundstuckserschlieung
notwendigen Zufahrfen und Zuwegungen, keine baulichen Anlagen zuldssig sind. Beim StraBen-
ausbau ist darauf zu achten, dass der zu erhaltenden Baumbestand mit einem maoglichst breiten
Gras- und Staudensaum erhalten 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 Baume gewdhrleistet,

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

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

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestnde sind Uber die oben beschriebenen
MaRnahmen hinaus die nachfolgenden auf der artenschutzrechtlichen Potenzialeischdtzung
basierenden Vermeidungsvorkehrungen beachtet werden:

o Alfodume kdénnen gefdhrdeten Vogelarten (z.B. Gartenrotschwanz) oder streng geschutzten
Fledermd@usen als Lebensstatte dienen. Aufgrund dieser Funkfion wird ein Erhalt insbesondere
von Hohlen- bzw. AltbGumen empfohlen. Zur Vermeidung unndtiger Lebensraumzerstorung
sind Gehdlzrodungen auf das notwendige MaB zu reduzieren.

e Sofern der Erhalt von Héhlen- und Altbdumen nicht mit anderen Zielen im Bebauungsplan
vereinbar ist, solife ggf. ein Fachgutachter eine endoskopische Hohlenkontrolle auf mogli-
chen Besatz mit Fledermdausen durchfuhren. Dies gilt im Fall einer Baumfdllung insbesondere
fUr die Birke sowie die Eiche am westlichen Gebietsrand.

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

e Es sollte der notwendige Bauabstand zu BAumen 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 gemdB DIN 18920 (Schutz von
BAumen bei BaumaBnahmen) im baustellennahen Bereich zu gewdhrleisten (u. a. Schutz vor
mechanischer Beschadigung von Baumkronen, -Rinden und Wurzeln durch Gerdte und Bau-
fahrzeuge).

e Baumfdllungen soliten nur im dafur Ublichen Zeitraumn von Anfang Oktober bis Ende Februar
erfolgen. Zur Vermeidung von (erheblichen) Beeintrdchtigungen (starke Stérungen, Verluste
von Gelegen oder Jungvogeln) insbesondere von strempfindlicheren Brutvogeln solite der
Baubeginn (Baustelleneinrichtung, beginnende BauaktivitGten) zudem auBerhalb der Kem-
brut- und Aufzuchtzeit der Vogel (Anfang Marz bis Ende Juli) stattfinden.

¢ Vermeidung von Tierfallen in der Bauphase sowie nach Abschluss der Bauarbeiten (beispiels-
weise ebenerdige steile Schdchte, nach oben offene Rohre etfc.), um eine Verletzung oder
Tétung von Vogeln oder Amphibien auszuschlieBen; insbesondere wéhrend der Hauptwan-
derzeit von Amphibien (Mdarz/April) soliten offene Baugruben vermieden oder durch Amphi-
bienschutzzdune gesichert werden.

Schutzgut Boden
Durch die geplante Neubebauung im Suden des Plangebietes und den Ausbau 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 be-
eintréchtigt. Zudem sind im Rahmen der BaumaBnahmen mit Blick auf die gegentber dem
Wirtschaftsweg etwas tieferiegenden Bauflochen Bodenbewegungen zu erwarten. Insofern wer-
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den sich erhebliche planungsbedingte Eingriffe in das Schutzgut Boden ergeben. Allerdings wer-
den planungsbedingt weder Béden mit besonderen Standorteigenschaffen noch besonderer
Natumndhe oder hoher Bodenfruchtbarkeit betroffen. Durch die kunstlichen Auffullungen im Stden
des Plangebietes sind zudem bereits Bodenbeeintrdchtigungen vorhanden.

Die Inanspruchnahme der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 51 "Gewerbegebiet Schiff-
dort Il - Teil 1" bereits festgesetzten Gewerbegebietsfldchen ist nicht mit Eingriffen in das Schutzgut
Boden verbunden, da eine Erhdhung der Grundfldchenzahl planungsbedingt nicht vorgesehen
ist.

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

BeeintrAchtigungen der Filter- und Pufferfunktion k&nnen durch die Beachtung der Wasserschutz-
gebietsverordnung fUr das Wasserwerk "Wulsdorf' vermieden werden. Aufgrund der Vorschriften
der Wasserschutzgebietsverordnung ist eine Versickerung des Oberfldchenwassers, das im Be-
reich gewerblicher Nutzungen anfallt, 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
verbundene FlAchenversiegelung zu einer Veringerung der Grundwassemeubildung und einer
Erhdhung des Oberfldchenwasserabflusses fuhren.

Um Beeintrachtigung des Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk "Wulsdorf' zu vermeiden, sind
die Vorschriften und Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung fur die Schutzzone il b zu be-
achten.,

Das im Plangebiet anfallende Oberfldchenwasser soll in den beiden auf dem Grundstuck "Am
Fermnsehturm 5" existierenden Regenruckhaltungen gesammelt und gedrosselt in die Regenwas-
serkanalisation abgefuhrt werden, so dass negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und
Schdden durch Starkregenereignisse vermieden werden kdnnen. Sofern erforderlich, besteht fur
die weitere Belbauung grundsdizlich auch die Moglichkeit, im Bereich der gewerblichen Baufla-
chen (unter Freihaltung der Anpflanzzonen) weitere Retentionsrdume anzulegen auszubauen.

Flie- und Stillgewdasser sind planungsibedingt nicht betroffen.

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

verbunden, da die Fldchen des Plangebietes aufgrund der vorhandenen Bebauung und der
Nutzungsstrukturen keine besonderen kiimatischen Funkfionen aufweisen. Der Uberwiegende Teil
der kimaaktiven Gehdlzstrukturen bleibt zudem bestehen.

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

Schutzgut Landschafts- und Orisbild

Mit der Redlisierung der Erweiterung des Gewerbegebietes wird sich das Landschafts- und Orts-
bild ver&ndern, 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, wei-
thin sichtbaren Fernsehturm mit 163 m Hohe, die vorhandene Prdgung durch das Gewerbege-
biet mit der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen von 15,00 m (plus 4,00 m Uberschreitungsmag-
lichkeit) sowie die Verkehrsfldchen sind die negativen Auswirkungen auf das Landschafts- und
Ortsbild jedoch in gewissem Umfang zu relativieren. Durch den Erhalt des vorhandenen ortsbild-
pragenden Baumbestandes entlang der StraBe "Am Kohlenmoor" und auf der Ostseite der Stra-
Re "Am Femsehturm" sowie durch vorgesehene randliche Eingrunung der Neubebauung im
Osten werden die Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild zudem vermindert.

Zusammenfassende Erkidrung nach § 10 a Abs. 1 BauGB 5
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Im Norden des Plangebietes sind unter Berlicksichtigung der im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 51 bereits zuldssigen gewerblichen Nutzung sowie des vorhandenen Gewerbestandortes
planungsbedingt keine erneblichen Beeintrchtigungen des Orfs- und Landschaftsbildes zu er-
warten.

Auf eine Eingrinung der gewerblichen Erweiterungsfldchen im Stdosten Plangebietes ist verzich-
tet worden, da hier im sté@atebaulichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Schiffdorf eine Fort-
sefzung bzw. Erweiterung des Gewerbegebietes vorgesehen worden, so dass die kunftig angren-
zenden Bebauungsstrukturen den Ortsrand bilden werden. Eine funktionale und bauliche Verbin-
dung durch PflanzmalRnahmen soll daher nicht behindert werden.

Schutzgut Mensch und sonstige Sachguter

Um potenzielle Immissionskonflikte zwischen schutzbedurftigen Wohnnufzungen und Gewerbe-
gebietsentwickiung zu vermeiden und gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Bereich der
benachbarten schutzwlrdigen Wohnnutzungen zu gewdhrleisten, wird analog zum Bebauungs-
plan Nr. 51 festgesetzt, dass innerhalb des Gewerbegebietes (GE) nur Anlagen und Betriebe zu-
lassig 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
Grundstucksflache nicht Uberschreiten.

Baudenkmale werden planungsbedingt nicht beeintrdchtigt.

Da im ndrdlichen Teil des Plangebiet das Vorkommmen von archdologisch wertvollen Boden-
denkmalen (Nr. der Archdologischen Landesaufnanme: Schiffdorf 78) verzeichnet ist, durfen hier
zum einen Erdarbeiten daher nur in Anwesenheit eines Mitarbeiters der Archdologischen Denk-
malpflege des Landkreises Cuxhaven durchgeflhrt werden.

Im stddstlichen Teil der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 51 "Gewerbege-
biet Schiffdorf Il - Teil 1" befindet sich eine urgeschichtliche Siedlung (Nr. der Archdologischen
Landesaufnahme: Schiffdorf 77). Daher wird vor der DurchfUhrung von Bau- und ErschlieBungs-
maRnahmen im Bereich des Flursticks 24/1 eine vorherige Ausgrabung durch die Arch&ologi-
sche Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven erfolgen.

Schutzgut Fidiche
Mit der Planung werden sowohl bereits belbaute bzw. bebaubare Fidchen des Innenbereiches

als auch unbebaute Acker- und Granlandfldchen in Anspruch genommen. Die Nutzung des
unmittelbar an den Siedlungsbereich angrenzenden FlGchenpotenzials fUr die Erweiterung des
Gewerbegebietes ist aus Sicht der Gemeinde jedoch gerechtfertigt und mit Blick auf die Wirt-
schaftsentwicklung und die Schaffung von Arbeitspldizen hdher zu gewichfen als den Belang zur
Reduzierung des Freifldchenverbrauches, der im Ergebnis einen Verzicht auf die Ausweisung von
weiterem Bauland bedeuten wirde.

Vorkehrungen zur Vermeidung und Verminderung der Beeintrdchtigungen von Natur und Land-
schoft

Nachfolgend werden unter Berucksichtigung der zu erwartenden Umweltauswirkungen der
Planung geeignete Vorkehrungen zur Vermeidung und zur Verminderung der Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft beschrieben:

e Festlegung einer nutzungs- und ortsbildgerechten Grundfléchenzahl von 0,30 und einer Einge-
schossigkeit - Ziel: Einfugen der Neubebauung in den Siedlungs- und Landschaftsraum, Ver-
meidung von Beeintr&chtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch ortsuntypische Ge-
bdude

e Weitestgehender Erhalt der nordlich existierenden Laublbaumreihe sowie der Einzelodume auf
der Westseite des Wirtschaftsweges, Beachtung der Baumschuizsatzung der Gemeinde
Schiffdorf - Ziel: Vermeidung eines Verlustes von potenziellen LebensrGumen fur heimische
Brutvdgel u. Fledermduse, Erhalt typischer Elemente des Ortsbildes, Eingrunung der Neube-
bauung
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® Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Nutzung der vorhandenen offentlichen StraBe fur
die Anbindung der Baufldche - Ziel: Vermeidung von Beeintrdchtigungen des Bodens, des
Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften und des Schutzgutes Wasser

e Beachtung artenschutzrechtlicher Belange (Beachtung der Vorgaben der §§ 39 und 44
BNatSchG vor Beginn der BaumaRnahmen und bei der Beseitigung von Gehdlzen, Bauzeiten-
regelung fur die Baustelleneinrichtung) - Ziel: Vermeidung von Beeintrachtigungen geschutzter
Tier- und Pflanzenarten

e Versickerung des im Bereich der Gemeinbedarfsfldche anfallenden Oberfldchenwassers.
Ziel: Erhalt der Grundwasserneubildung und Vermeidung einer Beeintrachtigung des Wasser-
haushaltes

AusgleichsmnaBnahmen
Der Ausgleich planungsbedingter Eingriffe erfolgt GUber den Kompensationsflachenpool "Am
Holzurburger Moor" der Niedersachsischen Landesforsten.

Geprifte Planungsvarianten

Auf die Prafung von ErschlieBungsaltemnativen ist verzichtet worden, da die vorhandenen Stro-
Ben "Am Fermnsehturm" 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 ansassigen Untermehmens dient, eine funktio-
nale Verbindung zwischen Bestand und Erweiterungsfldche entstehen soll und die Flachenver-
fugbarkeit gegelben ist.

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

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Offentlichkeltsbetelligung

Im Verfahren der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der offentli-
chen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sind keine Anregungen seitens der Offentlichkeit vorget-
ragen worden.

Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB

Landkreis Cuxhaven

Naturschutzamt

Im Osten des Plangebietes in den Nutzungsbereichen GE 2 und GE 4 ist die Errichtung von drei
bis 4 Kleinwindenergieanlagen (KWEA) mit bis zu 30 m Gesamthoéhe geplant. Aus Sicht der
Unteren Naturschutzbehérde bestehen derzeit auf Grund sich zwangslaufig verstarkt ergebender
artenschutzrechtlicher Konflikte erhebliche Bedenken gegen die Errichtung von KWEA im geplan-
ten Bereich.

Abwdgung der Gemeinde. Aufgrund des bei der Errichtung von max. 30,00 m hohen Klein-
windenergieanlagen zu erwartenden artenschutzrechtlichen Konfliktpotenzials sowie der zur Konf-
likiminderung zu bertcksichtigende Abstdnde zur Gehdlzen und Gebduden, die im Bereich des
GE 2 und GE 4 kaum einzuhalten sind, wird im Geltungsbereich der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 51 "Gewerbegebiet Schiffdorf Il - Teil 1" auf die Méglichkeit der Erichtung von
Kleinwindenergieanlagen mit einer maximalen Gesamthdhe von 30,00 m verzichtet. Die Plan-
zeichnung und die Begrundung werden entsprechend korrigiert. Die Festsetzungen zum GE 2
und GE 4 werden aufgehoben. Daher kann auch auf weitergehende artenschutzrechiliche Be-
frachtungen verzichtet werden.

Zusammenfassende Erkidrung nach § 10 a Abs. 1 BauGB 7
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GemaR Begriindung ist eine Vertiefung des vorhandenen, sudlichen Regenrickhaltebeckens ggf.
erforderlich. Unter Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Potentialanalyse sind Vermei-
dungsmafinahmen wie das Abkeschern von Individuen, das Aufstellen von Amphibienschutzzéu-
nen, eine Durchfihrung in den Wintermonaten sowie eine kurze Lagerung des Aushubs in Uferna-
he zu benennen und in der Begriindung bzw. gegeniiber dem Verantwortlichen fur die Durchfiih-
rung der MalRnahme eindeutig zu benennen.

Abwdgung der Gemeinde. Im Vorentwurf der Begrindung wurde lediglich angemerkt, dass fur
die Oberfldchenwasserbewirtschafftung des gesamten Gewerbegebietes einschl. der Erweite-
rungsfldchen ggf. eine Ertuchtigung des sudlichen Regenruckhaltebeckens (z. B. in Form einer
Vertiefung) nicht auszuschlielen ware. Hierzu mussten jedoch die Ergebnisse eines noch zu ers-
tellende Entwdsserungskonzeptes abgewartet werden. Das mifflerweile erstelite Entwdsserungs-
konzept (Ing.-Buros Johannes Bultmann, Aurich 02.2023) kommt zu dem Ergebnis, dass das im
Suden des Flursticks 26 vorhandene Regenruckhaltebecken eine ausreichende Kapazitat auf-
weist, um das im Bereich der Erweiterungsfléchen anfallende Oberfldchenwasser zusatzlich auf-
nehmen zu kdnnen. Ein Ausbau des Regenruckhaltebeckens ist daher nicht erforderlich.

Mit Blick auf die beabsichtige Unternehmenserweiterung nach Studen ist jedoch eine funktionale
und betriebliche Verbindung zwischen dem existierenden Firmengeldnde im Norden des Plan-
gebietes und den Emweiterungsfldchen im SUden angedacht worden. Fur die etwa 10,00 m Be-
friebszufahrt musste das groBere Regenrlckhaltebecken im Westen geringfugig verkleinert wer-
den. Aufgrund des geringen Umfanges sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf die Le-
bensraumfunktionen fur Amphibien und Libellen zu erwarten. Dies auch unter dem Aspekt, dass
das RegenrUcknhaltebecken bereits Teil der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 51 festge-
setzten bebaubaren Gewerbegebietsfldchen ist und arfenschutzrechtliche Vermeidungsvorkeh-
rungen getroffen werden.

Zum Schutz von Amphibien und Libellen sowie zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstat-

besténde sind daher folgende MaRnahmen zu beachten:

e  GewdsserbaumalBnanmen soliten nur in den Wintermonaten durchgefuhrt werden

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

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

e keine Lagerung von Bodenaushub in unmittelbarer Nahe der Regenruckhaltungen

Zusammenfassende Erkidrung nach § 10 a Abs. 1 BauGB 8
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Im Plangetiet ist die Errichtung von Kleinwindenergieanlagen (KWEA) unter 15 m geplant. Die-
se sind aus baurechtlicher Sicht verfahrensfrei, dennoch sind solche Anlagen u. a. nicht von den
Belangen des Bundesnaturschutzgesetzes — insbesondere den Belangen des Artenschutzes —
freigestellt. D.h., dass Mafnahmen zur VVermeidung artenschutzrechtlicher Betroffenheiten vor dem
Bau zwingend zu berucksichtigen und umzusetzen sind.

Gemal dem vorliegenden Abwéagungsergebnis ist eine zur Entflechtung der Problematik durch den
Landkreis vorgeschlagene Verlagerung der 10 m breiten Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstiger Bepflanzung im Osten sowie der 7 m breiten Fldche zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung zwischen Gewerbegebiet GE 1, GE 2 und GE 3
bewusst nicht vorgesehen. Bei sachgerechter Umsetzung und Gestaltung der Pflanzungen ent-
sprechend den Festsetzungen ist mittel- bis langfristig eindeutig von einer bevorzugten Nutzung
dieser Strukturen als Lebensraum fir Végel und Fledermause auszugehen bzw. wird auch im
Rahmen der vorliegenden Begriindung ausdriicklich dahingehend argumentiart (s. Teil Il Umwelt-
bericht: Kapitel 5 auf S. 39 ,Lebensraumfunktionen fr heimische Tier- und Pflanzenarten).

In Folge der Nutzung dieser Biotopstrukturen ist daher auch mit verstarkten Konfliktgefahren in
Bezug auf Kollisionsgefahr auch bei derartigen kleineren KWEA zu rechnen, wenn die geplanten
Anlagen einen zu geringen Abstand zu den Anpflanzungen einhalten. Hierzu liegen eindeutige Er-
kenntnisse vor, welche zu entsprechenden Abstandsempfehlungen geflihrt haben. Dies wird i. d.
Regel noch verstark, wenn Anlagentypen mit stabilisierenden Spannseilen Verwendung finden.
Gem. § 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind vermeidbare Eingriffe zu unterlassen, ar-
tenschutzrechtliche Beeintrachtigungen gem. § 44 BNatSchG koénnen im vorliegenden Fall durch
einen ausreichenden Abstand zwischen der Anpflanzung und der KWEA nicht unwesentlich ver-
mieden/reduziert werden. Ein ausreichender Abstand von der Pflanzung, den vorhandenen Gehol-
zen bzw. zum Regenriickhaltebecken ist wie folgt zu ermitteln und ist aus naturschutzfachlicher
Sicht durch entsprechende Festsetzungen zur Abarbeitung der MaRgaben gemal § 1a BauGB
klarungsbedirftig, da eindeutig diesbezuglich konkrete Ansinnen seit Beginn der Planung vorlie-
gen: Raotorblattspitze plus 10 m zum zu erwartenden Rand der konzipierten Anpflanzung von Bau-
men, Stréuchern und sonstiger Bepflanzung, den vorhandenen Gehélzen bzw. zum Regenrickhal-
tebecken.

Zudem sollte die Positionierung der méglichen KWEA im GE 1-Bereich auf die unmittelbare An-
grenzung an die ostlich der Gebaude vorhandenen befestigten Flachen begrenzt werden — wobei
zudem zu der nordéstlichen Gebdudeecke und der stdlichen Baugrenze des GE 1 jewsils ein Ab-
stand von 25 m bericksichtigt werden musste, um einen ausreichenden Abstand von den dort an-
grenzenden Regenriickhaltebecken inkl. der konzipierten und vorhandenen sonstigen Gehdlze zu
beachten (Konfliktminderung bezogen auf die Risiken der Attraktivitat dieser Bereiche als Jagdha-
bitate). Im Bereich GE 2 und GE 3 sind ausreichende Abstande zu den geplanten Anpflanzungen
sowie zu den vorhandenen und z.T. festgesetzten Gehdélzen sowie zu den geplanten Anpflanzun-
gen vorzusehen,

Andernfalls kénnte aus der Sicht der UNB zukiinftig bei entsprechenden artenschutzrechtlichen
Konflikten keine eventuelle Ausnahme erméglicht werden bzw. der Landkreis sich genétigt sehen,
bei ertsprechend nicht zu bewaltigenden artenschutzrechtlichen Gefahren/Konflikten gaf. den Ab-
bau der KWEA zu verfigen! Weitere Komplikationen kénnten dann bei einer fehlenden Beriicksich-

Abwdgung der Gemeinde: Bei der hier in Rede stehenden Planung handelt es sich um die
Erweiterung eines im Plangebiet bereits existierenden Gewerbegebietes in sudliche Richtung.
Ziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realsierung einer beabsichtigten
Unternehmenserweiterung zu schaffen und Gewerbefldchen fur die Ansiedlung weiterer Ge-
werbebetriebe zu bieten. Der im Norden des Plangebietes bestenende Unternehmensstandort
hat als Gewerbegebiet weiterhin Bestand. Insofern werden sowohl die im Suden des Plange-
biets liegenden Emweiterungsflachen als auch der vorhandenen Unternehmensstandort im
ndrdlichen Teil durch gewerbliche Nutzungen gepragt sein. Weiterhin ist anzumerken, dass es
sich hier um einen Teil einer im FNP bereits dargestellten gewerblichen Baufldche handelt, die
sukzessive weiter entwickelt werden wird.

Die Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind Teil
des Gewerbegebietes und dienen vorrangig der landschaftlichen Einbindung und Gliederung
des Plangebietes. Aufgrund der vorhandene und zuldssigen gewerblichen Nufzungen und
Strukturen sowie der damit verbundenen Storungen (z. B. Gerdusche, Verkehrsbewegungen,
Bautdtigkeit, menschliche AktivitGten, Beleuchtung, Gewerbebauten) ist davon auszugehen,
dass die am Rand und innerhallb des Gewerbegebietes festgesetzten Fidchen fUr das Anpflan-
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zen von Bdumen, StrGuchern sowie sonstigen Bepflanzungen nur in begrenztem Umfang Le-
bensraumfunktionen fur heimische, geschutzte Vogel und Fledermduse aufweisen und insbe-
sondere stérungsempfindliche, gefdhrdete Arten das Plangebiet, wie bisher, eher meiden wer-
den. Auch mittel- bis langfristig ist im Hinblick auf die rGumliche Lage und eine dauerhafte
gewerbliche Nutzung des Standortes keine bevorzugte Nutzung der Anpflanzzonen als Brut-,
Nahrungs- und Jagdhabitat fur Brutvdgel und Fledermduse zu erwarten. Die eher geringe &ko-
logische Wertigkeit und die begrenzten Lebbensraumfunktionen der Anpflanzzonen spiegeln sich
daher auch in der Zuordnung der Wertstufe von 1,50 WE in der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
wieder. Unter Berucksichtigung der vorstenenden AusfUhrungen ist die von der Naturschutzbe-
horde beschriebene potenzielle Entwicklung der Anpflanzzonen als hdherwertiger Lebensraum
far V&gel und Fledermduse nicht nachvollziehbar. Da sich die von der Naturschutzbehérde
angenommenen artenschutzrechtlichen Konflikte auf eine fikfive dkologische Entwicklung bzw.
Wertigkeit der Flchen fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchemn und sonstigen Bepflanzun-
gen beziehen, die sich weder aus der rGumlichen Lage im Bereich eines Gewerbegebietes
noch aus der gewerblichen Nutzung des Standortes ableiten lassen, besteht aus Sicht der
Gemeinde Schiffdorf kein Erfordemis fur die von der Naturschutzbehdrde benannten arten-
schutzrechtliche Vermeidungsvorkehrungen fur die gewerbliche Nutzung oder die Errichtung
von Kleinwindenergieanlagen bis 15,00 m Hohe. Dies auch unter dem Aspekt, dass im Be-
bauungsplan weder die Anzahl oder die Art der verfahrensfreien Kleinwindenergieanlagen
(KWEA) noch konkrete Standorte fur KWEA festgelegt werden. Nach § 59 Abs. 3 NBauO missen
auch genehmigungs- und verfahrensfreie BaumaBnahmen die Anforderungen des &ffentli-
chen Baurechts erfullen. Genehmigungsvorbehalte in anderen Vorschriften bleiben zudem
unberdhrt. Insofern sind bei einer kdnftigen Erichtung von verfahrensfreien KWEA vom Bauher-
ren/ Betreibern grundsatzlich nelben dem geltenden Baurecht auch die Vorschriften des Natur-
schutzrechtes zu beachten, so dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG nicht ausgeldst werden.

Um die Bildung einer Agglomeration im Sinne des LROPs zu verhindern und einem moglichen
Zielverstoll entgegen zu wirken, ist es notwendig in der Planzeichnung als Festsetzung festzuhal-
ten, dass Einzelhandel als Direktverkauf von Produkten des jeweiligen Unternehmens nur méglich
sein sollte, wenn einerseits die Verkaufsflache der jeweiligen Unternehmen héchstens jeweils 399
m? betragt und andererseits diese Verkaufsfliche der genehmigten Geschossflache des jeweiligen
Unternehmens deutlich untergeordnet ist. Eine deutliche Unterordnung wird angenommen, wenn
die Verkaufsflache des jeweiligen Unternehmens maximal 5 % der genehmigten Geschossflache
entspricht.

Abwdgung der Gemeinde: Um die Bildung einer Agglomeration im Sinne des LROP und damit
verbundene negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie auf ausgeglichene
Versorgungsstrukturen in der Gemeinde Schiffdorf und benachbarten Gemeinden zu vermeiden,
wurde die textliche Festsetzung Nr. 1.1 wie folgt angepasst:

"Innerhalb aer fesfgesetzten Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sind gemdB § 8 Abs. 2 und Abs. 3

BauNVO folgende Nutzungen und Anlagen allgermein zulassiq.

e [.)

e Im GE 1 Einzelhandel als Direktverkaur von Produkfen des jewelligen Unfernehmens, wenn
elnerseifs deren Verkaursfidiche hochstens jewells 399 m? betrdgt und andererselfs die Ver-
kaursfigdche der genehmigren Geschossfidche des fewelligen Unternehimens deutich unter-
georanet ist (enfspricht maximal 5% der genehmigren Geschossfidche).”

Die Anregung der Regionalplanung des Landkreises Cuxhaven wird damit bericksichtigt.

Zusammenfassende Erkidrung nach § 10 a Abs. 1 BauGB 10



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

Es wird empfohlen, die dieser Bauleitplanung zugeordneten externen Kompensationsflachen in der
Planzeichnung darzustellen.

Abwdgung aer Gemeinde: Der exteme Ausgleich erfolgt Uber den Kompensationsfldchenpool
"Am Holzurburger Moor" der Niedersdchsischen Landesforsten. Hierzu wird mit den Niedersdchsi-
schen Landesforsten eine entfsprechende vertragliche Vereinbarung geschlossen. Eine Darstel-
lung der externen Kompensationsfldchen in der Planzeichnung, z. B. Uber einen sog. Satelli-
tenplan, ist daher nicht notwendig.

Archéologische Denkmalpflege

Die Bauflache befindet sich im Bereich einer préhistorischen Fundstelle (Nr. der Arch. Landesauf-
nanme: Schiffdorf 77). Vorab am 1.2.2023 durchgefilhrte Sondageschnitte haben Strukturen einer
Siedlung der rémischen Kaiserzeit geliefert.

Der Bebauung kann aus Sicht der Archdologischen Denkmalpflege nur mit folgender Aufla-
ge/Bedingung zugestimmt werden:

Die gesamte vorgesehene Bauflache ist frithzeitig vor Baubeginn fléchig archéologisch zu untersu-
chen. Mit mehreren Wochen Grabungsdauer ist aufgrund der ermittelten archdologischen Befund-
lage zur rechnen. Der Bauherr hat dafur die erforderlichen Baggerarbeiten zu Ubernehmen, das
Personal fur die Grabung und Nachbearbeitung und die Flachenvermessung sowie die Ausriistung
(Bauwagen, Toilette) zu stellen. Die anfallenden Kosten tbernimmt gem. § 6.3 NDSchG der Bau-
herr. Die Durchfihrung der Ausgrabung ist eng mit der Archaologischen Denkmalpflege des Land-
kreises Cuxhaven abzustimmen und nach deren Vorgabe durchzufiihren. Nach Abschluss der
Grabung sind die Dokumentation in digitaler bzw. analoger Form sowie die Funde der Archéologi-
schen Denkmalpflege zu ubergeben.

Die Freigabe fiir den Baubaginn erteilt die Archéologische Denkmalpflege nach Abschluss der wis-
senschaftlichen Untersuchung.

Abwdgung der Gemeinde. In der Begrindung und der Planzeichnung wird bereits auf das Vor-
kommen von archdologischen wertvollen Bodenfunden einschl. der Fundstellen Nr. 78 und Nr.
77 der Archdologischen Landesaufnahme hingewiesen.

Die archdologische Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven hat mit Schreiben vom
17.04.2023 der Firma Freya Verwaltung UG & Co. KG, Am Fernsehturm 5 in Schiffdorf, als Grund-
stlckeigentimerin/ Bauherin mitgeteilt, dass "die am 31.1. und 1.2. 2023 im Vorfeld der Planun-
gen durchgefuhrfen archdologischen Prospektionen auf dem geplanten Baugebiet (Flurstuck
24/1) fUr den Gstlichen Teil (Ackerfldche) deutliche Hinweise auf eine vorgeschichtliche Siedlung
(Nr. der Arch. Landesaufnahme: Schiffdorf 77) geliefert haben. Die Baggerschnitte auf dem
Grunland direkt an der StraBe ,Am Fernsehturm™ haben keine Hinweise auf eine Fundstelle gelie-
fert. Dafur ist der Baugrund hier modern aufgefullt und liegt auf einer mindestens 0,5 m mdachti-
gen Torflage. Der Boden ist zudem fiefgepflugt. Als einst siedlungsungunstiger Raum entfallt auf-
grund der Untersuchungsergebnisse fUr diesen Bereich eine erforderliche denkmalrechtliche
MaBnahme (Ausgrabung). Es bestehen fUr diesen Teilbereich keine Auflagen, was eine geplante
Bebauung angeht."

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

"'Die Ausgrabung an der Fundstelle 77 in Schiffdorf, Am Fernsehturm, Gemarkung Schiffdorf, Flur
11, Flurstick 24/1 wird von der Arch&ologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven fach-
lich geleitet und teilweise unterstuizt. Die Ausgrabung umfasst die gesamte FiGche, die fur den
vom Veranlasser beantragten Bau einer Erweiterung des Schiffausristungsbetriebes (durch Neu-
bau einer Lagerhalle einschl. Anlieferungsrampen sowie einen Buro- und Sozialbereich/ Erstellen
von 24 PKW-Stellplétzen, Pflasterfldchen, einer Feuerwehrumfahrt und zwei Feuerwehrbewegungs-
fldchen) bendtigt wird. Lediglich ein Teilbereich im Westen des Baugebietes ("Grunfléche") kann
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im Bereich der dort ermittelfen Bodenverhdltnisse (Tiefumbruch im Bereich einer moorigen Senke)
ausgespart werden.

Das Grabungspersonal stellt gem. § 6.3 NDSchG der Veranlasser des Bauvorhabens. Vor Ort wird
Frau ..... die drfliche Grabungsleitung Ubernehmen, mit UnterstUtzung der Archdologischen
Denkmalpflege. Frau ....... wird vom Veranlasser fUr die gesamte Dauer der Ausgrabung einges-
tellt. Ihre Aufgaben umfassen die Anleitung der Grabungshelfer, Koordination der Vermessungs-
arbeiten, Kommunikation zwischen Veranlasser, Archdologischer Denkmalpflege und méglichen
Drittfirmen, Dokumentationsarbeiten (schrifflich, fotografisch, zeichnerisch). Ebenfalls sind ausrei-
chend Grabungshelfer zu stellen, die die Grabungsdauer Uber vor Ort tatig sind und die anfal-
lenden Erdarbeiten durchfUhren. Die Archdologische Denkmalpflege (personell verreten durch
Dr. A Huser sowie die Grabungstechniker ....... ) ist weisungsbefugt und wird die Helfer in die Auf-
gaben einarbeiten und den Fortgang der Arbeiten kontrollieren.

Die Grabungsdauer wird auf Basis der im Vorfeld ermittelten Befunddichte mit mindestens 6 Wo-
chen fUr den 1. Bauabschnitt fUr die eingangs genannte Halle (s. 0.) veranschlagt. Solite die
Grabung aufgrund des vorgefundenen Befundaufkommens oder aufgrund widriger Wetterbe-
dingungen langer andauern, so ist das Grabungsteam entsprechend Uber diesen Zeitraum hi-
naus zu beschaftigen. Nach Abschluss der Grabung wird Frau ..... vom Veranlasser noch mindes-
tens 2 Wochen fUr die Nachbearbeitung beschdftigt, ebenfalls ist ein zusdtzlicher Helfer flr die
Fundreinigung und Archivierungsvoroereitung zu stellen. Die Nachbereitung erfolgt im Dienstsitz
der Arch&ologischen Denkmalpflege (Museum Burg Bederkesq).

Der Veranlasser Ubemimmt die Vermessungsarbeiten der archdologischen Befunde auf der Un-
tersuchungsfldche. Die Vermessungsarbeiten durch ein Vermessungsburo sind mit der Archdolo-
gischen Denkmalpflege abzustimmen (Form der Plandarstellung, Dateiformat usw.).

Der Veranlasser stellt fur den Zeitraum der Ausgrabung einen Bauwagen fur Werkzeug/ Grabungs-
team sowie eine Mobiltoilette. Feinwerkzeug sowie fur die Dokumentation erforderliche Formula-
re, Listen, Fotoausrustung usw. stellt die Archdologische Denkmalpflege. Nach Abschluss werden
das geborgene Fundmaterial und die gesamte Grabungsdokumentation der Archdologischen
Denkmalpflege zur Archivierung Ubergelben.

Die Archdologische Denkmalpflege gibt nach Beendigung der Ausgrabung die Freigabe flr die
weitere Bauplanung. Als Beginn der Ausgrabung wird der 17.04.2023 festgelegt. Da die Arch&o-
logische Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven die Gesamtaufsicht der Grabung uber-
nimmt, ist eine gesonderte Grabungsgenehmigung nicht erforderlich.”

Die vorstehenden Ausfiihrungen wurden in die Begrindung eingefugt. Sie verdeutlichen, dass die
archdologischen Belange im Rahmen der anstehenden Untemehmenserweiterung bereits Be-
racksichtigung finden.

Da nicht auszuschlieBen ist, dass fur kinftig anstehende BaumaBnahmen (z. B. Erichtung des
DRK-Standortes oder spdtere Unternehmenserweiterungen) weitere Fidchen im Bereich der Fund-
stelle 77 archdologisch untersucht werden mussen, wurde in die Begrindung folgender Hinweis
ergdnzend aufgenommen:

"'Die gesamte vorgesehene Baufléche ist frihzeitig vor Baubeginn fldchig archdologisch zu unter-
suchen. Mit mehreren Wochen Grabungsdauer ist aufgrund der ermittelten archdologischen
Befundlage zur rechnen. Der Bauherr hat dafur die erforderlichen Baggerarbeiten zu Ubemeh-
men, das Personal fur die Grabung und Nachbearbeitung und die Flichenvermessung sowie
die Ausrstung (Bauwagen, Toilette) zu stellen. Die anfallenden Kosten Ubernimmt gem. § 6.3
NDSchG der Bauherr. Die Durchfuhrung der Ausgrabung ist eng mit der Archdologischen Denk-
malpflege 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
erteilt die Archdologische Denkmalpflege nach Abschluss der wissenschaftlichen Untersuchung."
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Die Belange der archdologischen Denkmalpflege werden somif in der Planung beachtet. Auf
eine tfexiliche Festsetzung muss im Ubrigen verzichtet werden, da es hierflr keine gesetzliche
Ermdachtigung in § 9 BauGB gibt.

Industrie- und Handelskammmer Stade

Um die Bildung einer Agglomeration im Sinne des LROPs (s. Abschnitt 2.3 Ziffer 02 Satz 3)
zu verhindern und einem méglichen Zielversto entgegenzuwirken, halten wir es flr
notwendig, diese Festsetzung zu konkretisieren. Inhaltlich kénnte dies derart gestaltet
werden, dass aus der Festsetzung hervorgeht, dass einerseits die Verkaufsflache der
jeweiligen Unternehmen hdchstens jeweils 399 m? betragt und andererseits diese
Verkaufsflache der genehmigten Geschossflache des jeweiligen Unternehmens deutlich
untergeordnet ist (in diesem Fall max. 5% der genehmigten Gescholiflache).

Abwdgung der Gemeinde: Um die Bildung einer Agglomeration im Sinne des LROP und damit
verbundene negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie auf ausgeglichene
Versorgungsstrukturen in der Gemeinde Schiffdorf und benachbarten Gemeinden zu vermeiden,
ist die textliche Festsetzung Nr. 1.1 angepasst worden. Die Anregung der Industrie- und Handels-
kammer Stade wird damit gefolgt.

Wassernverband Weserminde

Die Trinkwasserversorgung wird im Rahmen der Satzung des Verbandes sichergestellt.

Fur Wasserabnahmen, die Uber das (ibliche MaR der Trinkwasserversorgung hinausgehen,
kénnen vom Wasserverband keine Garantien gegeben werden bzw. sind gesondert mit dem
Verband zu vereinbaren.

Abwdgung der Gemeinde: In die Begrundung wurde in Kap. 13 Abschnitt "Trinkwasserversor-
gung" ergdnzend aufgenommen, dass der Wasserverband Wesermunde mit Schreiben vom
27.02.2023 mitgeteilt hat, dass die Trinkwasserversorgung im Rahmen der Satzung des Ver-
bandes sichergestellt ist. Fur Wasserabnahmen, die Uber das Ubliche MaB der Trinkwasserver-
sorgung hinausgehen, kdnnen seitens des Wasserverbandes jedoch keine Garantien gegeben
werden bzw. sind diese gesondert mit dem Verband zu vereinbaren sind.

Der Wasserverband Wesermiinde weist darauf hin, dass aufgrund von hygienischen Aspekten
die Dimensionierung der vorhandenen Trinkwasserleitungen zur Vorhaltung der Trinkwasser-
versorgung und nicht zur Vorhaltung des Léschwassers ausgelegt wurde. Gegebenenfalls ist
die Dimensionierung der Trinkwasserleitungen nicht ausreichend um die Deckung des Losch-
wasserbedarfes sicherzustellen. Die Ldschwasserversorgung ist dann tber netzunabhéngige

Léschwasserentnahmestellen (wie z. B. Loschwasserbrunnen, Laschwasserbehalter (hier zum
Teil schon vorhanden)) vorzusehen. Feuerléschwasser aus Hydranten des Versorgungsnetzes
wird den Mitgliedern des Verbandes zur Erflllung ihrer Aufgaben nach § 2 NBrandSchG, nur in
der Menge zur Verfigung gestellt, wie es die vorhandenen Wasserversorgungsanlagen versor-
gungstechnisch (mengen- und druckmaBgig) zulassen. Die Anforderungen an den Brandschutz

sind mit dem Brandschutzpriifer sowie mit Vertretern der ortlichen Feuerwehr abzustimmen.

Abwdgung der Gemeinde. In die Begrindung wurde ergdnzend aufgenommen, dass der Was-
serverband Wesermunde mitgeteilt hat, dass die Dimensionierung der Trinkwasserleitungen gof.
nicht ausreicht, um kunffig die Deckung des Loschwasserbbedarfes sicherzustellen. Die Loschwas-
serversorgung ist dann Uber netzunabhdngige Loschwasserentnahmestellen zu gewdhrleisten.

Laut dem Brandschutzkonzept der Ingenieurgeselischaft Stirzel mbH 02.2023, das fur den im
Suden des Plangebietes vorgesehenen Neubau einer Lagerhalle mit Buror&umen erstellt wurde,
ist gemaB Abschnitt 5.1 der Industriebaurichtlinie (IndBauRL) ein Loschwasserbedarf von mindes-
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tens 96 m3/h bei Abschnittsfidchen bis zu 2.500 m? und von mind. 192 m3h bei Abschnittsfla-
chen bis zu 4.000 m? erforderlich. Bei Industriebauten mit selbsttatiger Feuerldschanlage genugt
eine Loschwassermenge fur Loscharbeiten der Feuerwehr von mindestens 96 m3/h Uber einen
Zeitraum von einer Stunde. Da keine selbsttatige Feuerlbschanlage in der geplanten Lagerhalle
vorhanden sein wird, ist eine Loschwassermenge von 100 m3/h Uber einen Zeitraum von zwei
Stunden erforderlich.

GemdB dem Ldschwassemachweis vom 17.01.2023, erstellt durch den Wasserverband Weser-
munde, kann aus dem Ooffentlichen Trinkwassernetz eine berechnete Loschwassermenge von
24 m3h entnommen werden. Damit besteht eine Differenz zur bendtigten Léschwassermenge
von 150 m3 (75 m3/h Uber zwei Stunden). Auf dem benachbarten Betriebsgrundstiick Am Fern-
sehturm 5 stehen zur Sicherung der Loschwasserversorgung fur den ansdssigen Gewerbebetrieb
ein Regenrickhaltebecken mit Saugstelle sowie ein genehmigter Loschwassertank mit einem
Fassungsvermogen von 439 m3 zur Verfugung.

Sofern fur die weitere Bebauung des Plangebietes die vorhandenen Loschwasserkapazitaten
nicht ausreichen, ist die Loschwasserversorgung durch die Installation netzunabhdngiger Lo-
schwasserentnahmestellen (z. B. Loschwasserbrunnen, Loschwassertank) sicherzustellen und auf
bauordnungsrechtlicher Ebene nachzuweisen.

Grundsdétzlich soliten die Anforderungen an den Brandschutz mit der orflichen Feuerwehr und der
Bauaufsichtstbehdrde albbgestimmt werden.

Auf § 2 NBrandSchG wird in der Begrindung bereits hingewiesen.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen

Grundsétzlich wird seitens der Landwirtschaft jeder Entzug von landwirtschaftlich genutzter Fldche
fir eine auflerlandwirtschaftiche Nutzung kritisch gesehen. Dies gilt insbesondere, wenn die
Flachen entsprechend dem aktuellen Flachennutzungsplan derzeit als Flachen fir die
Landwirtschaft ausgewiesen sind. Vor diesem Hintergrund besteht aus allgemeiner landwirt-
schaftlicher Sicht ein besonderer Anspruch an die Planung zur abwéagungsbeachtlichen
Beriicksichtigung der bauplanungsrechtlichen Bodenschutzklausel sowie der Umwidmungs-
sperrklausel (§1a (2) BauGB).

Abwdgung der Gemeinde: Die Gemeinde Schiffdorf hat den Planungsanlass und die Zielset-
zung in Kap. 4.3 dargelegt und die stadtebauliche Konzeption begriindet. Die Gemeinde Schiff-
dort méchte zum einen weitere Gewerbefldchen fur die Erweiterung eines ansadssigen Unter-
nehmens und die Ansiedlung von Gewerbetrieben bereitstellen, um die Wirtschaftskraft zu férdern
und Arbeitspldtze vor Ort zu schaffen. Die Nutzung des unmittellbar an den Siedlungsbereich ang-
renzenden Fldchenpotenzials fur die stdtebauliche Entwicklung und die Erweiterung des beste-
hende Gewerbegebietes ist aus Sicht der Gemeinde daher gerechtfertigt und die Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Fidchen héher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung des
Freiflachenverbrauches, der im Ergebnis einen Verzicht auf die Ausweisung von weiterem Bau-
land bedeuten wlrde. Dabei ist auch zu berdcksichtigen, dass das Grundzentrum Schiffdorf auf-
grund seiner raumordnerischen Bedeutung ein Uber die Orfliche Nachfrage hinausgehendes
Angebot an Arbeitsstatten und Arbeitsplaizen bereitzustellen hat und Impulse fur die ortliche Wirt-
schaft gebben muss. AuBerdem ist entgegen der Darstellung der Landwirtschaftskammer im wirk-
samen Fladchennutzungsplan der Gemeinde Schiffdorf im Plangebiet bereits eine gewerbliche
Baufldche (G) dargestellt, so dass eine entsprechende gewerbliche Weiterentwicklung des Berei-
ches vordefiniert wurde.

Der nérdiiche Teil des Plangebietes ist Uberdies im rechtsverbindiichen Bebauungsplan Nr. 51 der
Gemeinde Schiffdorf als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt, so dass hier mit der Weiterentwicklung
der gewerblichen Nutzungen kein Enfzug landwirtschafilicher FiGchen verbunden ist. Auch im
Bereich der offentlichen StraRenverkehrsfidchen erfolgt keine Nutzung landwirtschaftlicher FIO-
chen. Folglich werden mit der vorliegenden Bauleitplanung landwirtschaftlich genutzte Fldchen
daher nur in einem Umfang von ca. 2,445 ha in Anspruch genommen. Eine Fortsetzung der
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landwirtschaftlichen Nutzung ist im Plangebiet eigentumerseitig zudem nicht mehr vorgesehen.
Die Hergale der FiGchen erfolgt daher auf Freiwilligkeit.

Unter BerUcksichtigung der vorstehenden Ausfuhrungen wird deutlich, dass die Planung der Aus-
weisung im Fldchennutzungsplan folgt und die Fidcheninanspruchnahme nach § 1 a Abs. 2 Satz
2 BauGB hinreichend begrindet ist.

Durch die Planungen werden uneingeschrankt nutzbare Griinland und Ackerflachen mit einem fiir
die Region vergleichsweise mittleren natirlichen Ertragspotential dauerhaft der landwirtschaftlichen
Nutzung (niedersachsenweit mittlere natiirliche Ertragskraft gem. NIBIS-Kartenserver) entzogen.
Sollte trotz der natiirlichen Ertragsféhigkeit des Bodens an der Planung festgehalten werden, regen
wir aus allgemeiner landwirtschaftlicher Sicht an, dass als Vorgabe in die Planungen aufgenommen
wird, dass Bodenaushub nach ordnungsgemaRer Behandlung und Lagerung mdglichst einer
landbaulichen Verwertung im Sinne einer Standortverbesserung an anderer Stelle zugefiihrt wird.

Abwdgung der Gemeinde: Vorab ist anzumerken, dass laut der Themen- und Auswertungskarte
"Bodenfruchtbarkeit" des NIBIS-Kartenserver (LBEG 2023) die im Plangebiet anstehenden Bdden,
entgegen den Ausfuhrungen der Landwirtschaftskammer, nur eine geringe, natlrliche Boden-
fruchtbarkeit bzw. Ertragsfahigkeit aufweisen. Dennoch ist zum grundsétzlichen Schutz des Bodens
in der Begrundung darauf hingewiesen worden, dass Bodenaushub nach ordnungsgemdaBer
Behandlung und Lagerung mdglichst im Plangebiet verwendet oder alternativ ortsnah verbracht
werden sall.

Niedersdchsisches Landvolk

Auch wenn in Kapitel 2 der Begriindung eine ausflihrliche Rechtfertigung der Umwidmung
landwirtschaftlicher Nutzfliche erfolgt, mochten wir Thnen dennoch nachstehende allgemeine
Hinweise zum Umgang mit ldw. Nutzfliche geben.

Der weitere Verlust von landwirtschaftlicher Nutzfliche (Acker wie Griinland) ist zu
bedauern, wobei gerade auf Griinland in unserer Region die Wertschépfung oftmals deutlich
hoher ist als auf Ackerland. Jeglicher Verlust an 1dw. Nutzflache ist aufgrund des allgemeinen
Flachendruckes durch Infrastrukturvorhaben, bauliche Entwicklung und diese begleitende
KompensationsmafBnahmen sowie zunehmender Bewirtschaftungsauflagen schmerzlich.

Dieser Verlust wirkt angesichts aktueller Geschehnisse umso schmerzlicher, da diese Flichen
dauerhaft der Produktion von Lebensmitteln bzw. dem Futterbau zur Erzeugung tierischer
Lebensmittel entzogen werden. Vor dem Hintergrund knapper werdender Anbauflichen zur
Sicherung der Erndhrungsgrundlagen sind die Vorgaben des Bau- und Bodenschutzrechtes
strikt zu beachten und auch umzusetzen. Auch bzgl. des fortschreitenden Klimawandels und
damit zunehmender Extremwetterereignisse sowie zum Zwecke der Artenvielfalt ist die
Versiegelung von Grund und Boden zu begrenzen.

Der in Kapitel 10 der Begriindung vorsorglich enthaltene Hinweis auf mdgliche
landwirtschaftliche Immissionen (Geruch, Staub, Larm) wird begriifit.

Abwdagung der Gemeinde. Die Gemeinde Schiffdort mdchte mit der Planung zum einen weite-
re Gewerbefldchen fUr die Erweiterung eines ansdssigen Untemehmens und die Ansiediung von
Gewerbetrieben bereitstellen, um die Wirttschaftskraft zu férdern und Arbeitsplatze vor Ort zu
schaffen. Die Nutzung des unmittelbar an den Siedlungsbereich angrenzenden Fldchenpoten-
zials fur die st@dtebauliche Entwicklung und die Erweiterung des bestehende Gewerbegebietes
ist aus Sicht der Gemeinde daher gerechtfertigt und die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Fldchen hdher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung des Freifldchenverbrauches, der im
Ergebnis einen Verzicht auf die Ausweisung von weiterem Bauland bedeuten wlrde. Dabei ist
auch zu berucksichtigen, dass das Grundzentrum Schiffdorf aufgrund seiner raumordnerischen
Bedeutung ein Uber die orfliche Nachfrage hinausgehendes Angebot an Arbeitsstéiten und Ar-
beitsplatzen bereitzustellen hat und Impulse fur die ortliche Wirtschaft gebben muss. AuBerdem ist
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entgegen der Darstellung der Landwirtschaftskammer im wirksamen FlGéchennutzungsplan der
Gemeinde Schiffdorf im Plangebiet bereits eine gewerbliche Baufldche (G) dargestellt, so dass
eine entsprechende gewerbliche Weiterentwicklung des Bereiches vordefiniert wurde.

Der nérdiiche Teil des Plangebietes ist Uberdies im rechtsverbindiichen Bebauungsplan Nr. 51 der
Gemeinde Schiffdorf als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt, so dass hier mit der Weiterentwicklung
der gewerblichen Nutzungen kein Enfzug landwirtschaftlicher Flidchen verbunden ist. Auch im
Bereich der &ffentlichen StraRenverkehrsfldchen erfolgt keine Nutzung landwirtschaftlicher FI&-
chen. Folglich werden mit der vorliegenden Bauleitplanung landwirtschaftlich genutzte Flachen
daher nur in einem Umfang von ca. 2,445 ha in Anspruch genommen. Eine Fortsetzung der
landwirtschaftlichen Nutzung ist im Plangebiet eigentUmerseitig zudem nicht mehr vorgesehen.
Die Hergabe der Fiachen erfolgt daher auf Freiwilligkeit,

Die Belange des Klimaschutzes finden durch die Nutzung regenativer Energien sowie durch die
Oberfldchenwasserbewirtschaftung Berdcksichfigung. In der Planung werden Uberdies mit der
Erhaltung vorhandener Gehdlzstrukturen sowie der Regenriickhaltungen als potenzielle Lebens-
rdume fur heimische Tierarten erhalten und dem Artenschutz Rechnung getragen. Der Nutzung
vorhandener StraBen fUr die ErschlieBung, die Sicherung des bestehenden Gewerbegebietes
sowie die Weiterentwicklung der vorhandenen gewerblichen Nutzung tragen uUberdies zur Ver-
minderung der planungsbedingten Versiegelung bei. Dartber hinaus werden mit der Planung nur
Boden mit geringer natlrlicher Bodenfruchtioarkeit bzw. Ertragsfanhigkeit betroffen, so dass keine
erheblichen Beeinfrdchtigungen agrarstruktureller Belange zu erwarten sind. Dies auch unter dem
Aspekt, das fur die gesetzlich vorgeschriebene Kompensation planungsioedingter dkologischer
Eingriffe (§ 1 Abs. 3 BauGB, Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) nur die erforderlich
Flachen in Anspruch genommen und damit der Verbrauch landwirtschaftlicher Fldchen mini-
miert wird.

Die vorstehenden Ausfuhrungen verdeutlichen, dass die Planung der Ausweisung im Fl&dchennut-
zungsplan folgt, die Fldcheninanspruchnahme nach § 1 a Abs. 2 Satz 2 BauGB hinreichend be-
grundet ist und dkologische sowie agrastrukturelle Belange Beachtung finden.

Gemeindefeuerwehr der Gemeinde Schiffdorf

Auszug

Loschwasserversorgung

Fir Gewerbegebiete ist laut dem DVGW-Arbeitsblatt W 405:2008-2 im Regelfall von einem Loschwasserbedarf
von ca. 1.600 I/ min bzw. 96 m?/ h auszugehen.

Fur die Loschwasserversorgung der im Plangebiet liegenden Gewerbegebietsflaichen stehen in einem Umkreis
von 300 m folgende Léschwasserentnahmestellen im 6ffentlichen Bereich zur Verfigung:

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

2. eine Saugstelle in einer Entfernung von ca. 50 m westlich des Plangebietes auf der Siidseite der StraRe "Im
Gewerbepark" etwa mittig des Grundstlicks "Im Gewerbepark 5“

1. Hinweis:

Die einzige Saugstelle im genannten Gebiet befindet sich an der Ecke Strafie ,Am Fernsehturm®/ ,,Im
Gewerbepark™ mit einem angeschlossenen Léschwasserbehdlter mit 110 m3.

Abwdgung der Gemeinde: Die AusfUhrungen in Kap. 13 der Begrindung zu Pkt. 2. der Losch-
wasserversorgung wurden entsprechend dem Hinweis der Gemeindefeuerwehr wie folgt korri-
giert:

2, eine Saugstelle mit einerm angeschiossenen Loschwassertank mit 110 m? westlich des Plan-
gebietes an ader Ecke StraBe "Am Fermnsehiurmy Im Gewerbepark”
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Auf dem Betriebsgrundstiick "Am Fernsehturm 5" existieren zur Sicherung der Léschwasserversorgung fiir den
ansassigen Gewerbebetrieb ein genehmigter Léschwassertank mit einem Fassungsvermogen von 439 m?, ein
unterirdischer Léschwasserbehélter mit einem Volumen von ca. 3.000 m? sowie eine Saugstelle fiir Léschmittel
im Norden des groReren Regenriickhaltebeckens, so dass die Loschwasserversorgung in Verbindung mit den
Léschwasserentnahmestellen im 6ffentlichen Bereich fiir den Bestand sichergestellt ist.

3. Hinweis:

Nach unseren Informationen handelt es sich bei dem Léschwassertank mit 439 m* Fassungsvermégen um den
Speicher fiir die Sprinkleraniage / Loschwasserversorgung der ersten Holle

Der genannte unterirdische Léschwasserbehdlter ist uns bisher unbekannt, auch eine Abnahme mit uns hat hier
bisher nicht stattgefunden.

Die genannte Saugstelle im Norden des gréfReren Regenrtickhaltebeckens ist uns ebenfalls unbekannt, auch hier
fehlt bisher eine Abnahme mit uns.

Das genannte Regenriickhaltebecken ist in unserem Sinne kein Léschwasserteich und damit auch keine
gesicherte Loschwasserentnahmestelle. Auch ist uns hier bisher nicht bekannt, wo sich die fiir einen
Léschwasserteich erforderliche Feuerwehraufstelifldche sowie die Loschwasserentnahmestelle in Form einer
Saugstelle befindet, Ebenfalls wurde hier noch keine Abnahme durchgefiihrt.

Wie in der Begrindung in Kap. 13 dargelegt wird, befindet sich auf dem Betriebsgrundstuck "Am
Fernsehturm 5" zur Sicherung der Léschwasserversorgung fur den ansdssigen Gewerbebetrieb ein
genehmigter Loschwassertank mit einem Fassungsvermogen von 439 m3. Dardber hinaus stehen
die in einem Umkreis von 300 m vorhandenen und in der Begrindung genannten Loschwasse-
rentnahmestellen fur die Loschwasserversorgung zur Verfugung. Die Angaben zum unterirdischen
Loschwasserbehdlter werden dabei entsprechend den Hinweisen der Gemeindefeuerwehr korri-
giert.

Mit der Gemeindefeuerwehr wird zudem zeitnah eine Abstimmung erfolgen, ob das im Suden
des Grundsticks "Am Femnsehturm §" vorhandene Regenrickhaltebecken und die Saugstelle
nordlich des Beckens als Loschwasserteich bzw. Loschwasserentnahmestelle geeignet sind oder
in Abstimmung mit der Feuerwehr hinsichtlich der Kapazitat und den technischen Anforderungen
ertuchtigt werden kénnen. Sollte die Prifung ergeben, dass das existierende Regenriickhaltebe-
cken nicht fur die Léschwasserversorgung herangezogen werden kann, wird fUr die weitere Be-
bauung der Fidchen des Plangebietes die Loschwasserversorgung durch die Installation zuséizli-
cher nefzunabhdngiger Loschwasserentnahmestellen (z. B. Loschwasserbrunnen, Loschwasser-
tank) sichergestellt und mit der ortlichen Feuerwehr abgestimmt. FUr den Nachweis des Brano-
schutzes und der Sicherung der Loschwasserversorgung ist auf bauordnungsrechtlicher Ebene
zudem ein Brandschutzkonzept zu erstellen.

Die vorstehenden AusfUhrungen wurden in die Begrindung aufgenommen.

gez. Warner (L. S)

BUrgermeister
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