Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 sowie des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und  der §§

10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Schiffdorf diese 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 "Im Meersenfeld", bestehend aus der Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie die
ortlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

Schiffdorf, den 11.12.2020 gez. Wirth L.S.
(Burgermeister)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schiffdorf hat in seiner Sitzung am 21.09.2020 die Aufstellung der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 "Im Meersenfeld" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 08.10.2020 ortsiiblich
bekanntgemacht worden.

Schiffdorf, den 11.12.2020 gez. Wirth
(Blrgermeister)
Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der
Niedersachsischen Vermessungs-
und Katasterverwaltung, © 2020

Herausgeber:  Landesamtes fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Angaben und Prasentationen des amtlichen Vermessungswesens sind durch das Niedersachsische Gesetz Giber das amtliche
Vermessungswesen (NVermG) sowie durch das Gesetz liber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) gesetzlich
geschitzt.

Die Verwertung fir nichteigene oder fir wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe von Angaben des amtlichen
Vermessungswesens und von Standardprasentationen ist nur mit Erlaubnis der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehérde zulassig.
Keiner Erlaubnis bedarf

1. die Verwertung von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von Standardprasentationen fiir Aufgaben
des Ubertragenen Wirkungskreises durch kommunale Kérperschaften,

2. die offentliche Wiedergabe von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von Standardprasentationen
durch kommunale Kérperschaften, soweit diese im Rahmen ihrer Aufgabenerfiillung eigene Informationen fir
Dritte bereitstellen... (Auszug aus § 5 Absatz 3 NVermG)

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stéadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie
StralRen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom April 2020). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen
Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Bremerhaven, 30.12.2020
gez. T. Kratz L.S.
(Unterschrift)

Planverfasser
Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 "Im Meersenfeld" wurde ausgearbeitet von Stefan Winkenbach, in der Biirogemeinschaft
Schwarz + Winkenbach Raum und Umweltplanung, Delmenhorst.

Delmenhorst, den 17.12.2020 gez. Winkenbach.

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schiffdorf hat in seiner Sitzung am 21.09.2020 dem Entwurf der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 "Im Meersenfeld" und der Begriindung zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung im beschleunigten
Verfahren gemaR den §§13b und 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der
offentlichen Auslegung wurden am 08.10.2020 ortsiiblich bekanntgemacht. Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
wird nach § 13a BauGB ohne Durchfilhrung eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Der Entwurf der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 10 "Im Meersenfeld" mit der Begriindung haben vom 16.10.2020 bis 16.11.2020 gemaf § 13a Abs. 2 Nr.
1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Schiffdorf, den 11.12.2020 gez. Wirth
(Blrgermeister)

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Schiffdorf hat in seiner Sitzung am 10.12.2020 nach Priifung der Anregungen gemaf

§ 3 Abs. 2 BauGB die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 "Im Meersenfeld" als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung
beschlossen.

Schiffdorf, den 11.12.2020 gez. Wirth
(Blrgermeister)

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 "Im Meersenfeld" ist gemaRk § 10 BauGB am 14.01.2021
im Amtsblatt des Landkreises Cuxhaven bekannt gemacht worden. Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 "Im Meersenfeld"
ist am 14.01.2021 rechtsverbindlich geworden.

Schiffdorf, den 14.01.2021 gez. Wirth
(Burgermeister)

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen
der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 "Im Meersenfeld” und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Schiffdorf, den ....................

(Blrgermeister)

Nachrichtliche Hinweise

Baumschutzsatzung: Im Plangebiet gilt die Baumschutzsatzung in der jeweils giltigen Fassung.

Sonstige Hinweise (BuBgeldtatbestande)
Ordnungswidrig gemafR § 10 [5] NKomVG handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die textlichen Festsetzungen
Nr. 1 bis 6 verstoRt.

Bodenfunde
Bei Bau- und Erdarbeiten im Plangebiet ist mit archdologischen Bodenfunden zu rechnen.
Sollte bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefalscherben,
Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) angeschnitten werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 Nieders. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) meldepflichtig und miissen
der Archaologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven (im Museum Burg Bederkesa, T.: 04745-94390) unverzuglich
angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind
nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist
Sorge zu tragen.

Artenschutz

Auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemaR §§ 39 und 44 BNatSchG wird hingewiesen. Zum Schutz von Brutvégeln

ist die Beseitigung von Gehdlzen nur auRerhalb des Brutzeitraumes (als Brutzeitraum gilt die Zeit zwischen

dem 1. Marz und dem 30. September) zuléssig, zu anderen Zeiten nur nach fachkundiger Kontrolle auf Nester und wenn durch die
Maflnahmen Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kénnen.

Rechtsgrundlage

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch

Art. 2 Gv. 8.8.2020 | (BGBI. 1S. 1728).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (ssabs. 1nr.1u. 6 Baucs)

1.1 Das SO ,Autohaus” dient der Unterbringung eines nicht wesentlich stérenden Autohauses zum Handel mit Kraftfahrzeugen,

Kraftfahrzeugteilen und Kraftfahrzeugzubehor sowie zur Reparatur und Pflege von Kraftfahrzeugen.

1.2 Allgemein zuldssig sind:

- Kfz-Verkaufsrdume und Kfz-Ausstellungsflachen zum Handel mit Kraftfahrzeugen und Anhangern;
wobei die Gesamtverkaufsflache im Plangebiet auf maximal 5.500 m? begrenzt wird.

- Innerhalb der festgesetzten Gesamtverkaufsflache sind sowohl die tiberdachten Verkaufsflachen als auch die offenen
Kfz-Aufstellplatze als Présentationsflachen im Freien erfasst;

- Verwaltungs- und Burordume;

- Lagerraume;

- Photovoltaikanlagen,

- Tankstelle fir die E-Mobilitat;

- Kraftfahrzeug-Reparaturwerkstatten, Portalwaschanlage und Servicerdume,

- Service-Einrichtungen fir die E-Mobilitat;

- Innerhalb der festgesetzten Gesamtverkaufsflache sind a uf einer Flache von insgesamt maximal 50 gm Merchandise-Produkte
aus der Werbepalette der jeweiligen Kfz-Vertragspartnerschaft am Standort zulassig.

- Innerhalb der festgesetzten Gesamtverkaufsflache sind auf einer Flache von insgesamt maximal 50 gm sonstige
Kfz-spezifische Randsortimente, die in funktionalem Bezug zum Hauptsortiment stehen, zuléssig. Hierzu zéhlen:
- Kfz- Reifen, Rader, Felgen
- Kfz- Betriebsstoffe (z.B. Schmierstoffe, Bremsfliissigkeit, Motorenéle, Kiihlfliissigkeit)
- Kfz- Ersatz- und VerschleiBteile (z.B. Batterie, Scheibenwischer, Beleuchtungs- und Signaleinrichtungen, Filter .)
- Kfz- Reinigungs- und Pflegemittel (z.B. Reinigungsmittel, Pflegemittel, Lackreinigung, Lacke, Lackierzubehér)
- Kfz- Zubehor (z.B. Sicherheitszubehér, Tuning-Zubehér, Dachtragersysteme, Navigationsgeréte, Schneeketten,
Autoradio, Sicherheits- und Schutzbekleidung, Kfz-Werkzeuge

1.3 Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Nicht stérende Anlagen zur nachhaltigen Energieversorgung (Anlage fir die Geothermie, Blockheizktaftwerk, Energiespeicher)
- Nicht stérende Eigenbedarfstankstelle nachhaltiger Kraftstoffe (Gas- bzw. Wasserstoff)
- Waschstralle

- Nicht wesentlich stérende Lackiererei

- Eine Wohnung fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb

zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 [1] Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
2.1 Grundflachenzahl (s 19 Baunvo)

Uberschreitungen der zuldssigen Grundflache durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen

i.S. des § 14 BauNVO sind im Sondergebiet bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig.

2.2 Hohe baulicher Anlagen (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16,18 BauNVO )

- Untere Bezugsebene fir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen ist die der jeweiligen baulichen Anlage am nachsten gelegene
befestigte Fahrbahnoberkante der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache. Bemessungspunkt ist die Mitte der StralRenfront des
jeweiligen Baugrundstticks. Obere Bezugsebene ist der oberste Punkt der Dachkonstruktion.

- Eine Uberschreitung der festgesetzten Héhe baulicher Anlagen durch untergeordnete Geb&udeteile wie z.B. Schornsteine,

Fahrstuhl, Schachte und Antennentrédger um max. 2 m ist zulassig.

3. Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache
3.1 Abweichende Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 (2) BauNVO )

Im Sondergebiet "Autohaus" ist eine Uberschreitung der Geb&udeléngen von 50 m zuldssig. Ansonsten gilt die
offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 (5) BauNVO )

Im Sondergebiet "Autohaus” sind Stellplatze, auch als nicht Uberdachte Verkaufsflache und Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO auch aufRerhalb der tiberbaubare Grundstiicksflache zulassig.

4. Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (s o1nr. 24 sauce)

Innerhalb des in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichs sind aktive SchallschutzmalRnahmen vorzusehen. Die bestehenden
Larmschutzwande sind zu erhalten. Soweit bauliche Veranderungen an der Ladrmschutzwand vorgenommen werden, ist entlang der
stdlichen Grundstlicksgrenze eine durchgehende Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens 2,5 m (iber der
Parkplatzoberflache des Autohauses herzustellen. (§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB i.V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB) .

5. Flache mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 [1] Nr.25b BauGB)

In der festgesetzten Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern ist der Baum- und Strauchbestand zu erhalten und bei Abgang in
gleicher Art zu ersetzen. Bei Bauarbeiten im Wurzelbereich sind geeignete SchutzmaRnahmen zu ergreifen.
(Im Ubrigen wird auf die Baumschutzsatzung der Gemeinde Schiffdorf in der jeweils giiltigen Fassung verwiesen)

6. Oberflachenentwasserung (o nr. 14iv.m. §9 [1]Nr.20 BauGB)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist das im Sondergebiet anfallende, zu beseitigende Niederschlagswasser im Plangebiet Uber eine
bewachsene und belebte Bodenzone, Uber Rigolen sowie Uber Versickerungsschachte zu versickern. Eine Rigolenversickerung darf
bei Parkplatzen und Wegen nicht angewendet werden.

Ortliche Bauvorschriften

1. Werbeanlagen (§ 84 Abs. 3 Nr. 2 NBauO)

1.1 Werbeanlagen sind ausschlieRlich an der Statte der Leistung (Eigenwerbung) mit einer Hohe von max. 2 m zuléssig.

1.2 Werbeanlagen haben einen Mindestabstand von 1,00 m von seitlichen Gebaudekanten einzuhalten.

1.3 Im Geltungsbereich der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes sind maximal 3 freistehende Werbepylonen auch auRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Sie durfen jeweils eine Héhe von 7 m Uber der oberen Fahrbahnkante der
vorgelagerten StraBenverkehrsflache sowie eine Werbeflache von je max. 6 m? nicht tberschreiten.

1.4 Werbeanlagen mit wechselndem/bewegtem Licht sowie durchgehende Farbbander sind nicht zulassig.

1.5 Nach Siden ausgerichtete, s elbstleuchtende, hinterleuchtete oder angeleuchtete Werbeanlagen sind nicht zuléssig.

2. Einfriedungen (§ 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)
Grundstuickseinfriedungen entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen (Bremerhavener Stral3e, Blinkstraf3e und
Jahnstrafle) sind nur zulassig als
- a) als lebende Hecke mit standortgerechten heimischen Gehdlzen, mit einer maximalen Héhe von 1,50 m,
- b) als nicht-blickdichter Holz-, Maschendraht- oder Gitterstabzaun mit einer maximalen Héhe von 1,50 m.

3. Gliederung der Baukorper (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Fassadenfronten von Gebauden mit einer Gebaudelange von iber 75 m sind durch baulich konstruktive Unterbrechungen

deutlich sichtbar, vertikal zu gliedern. Zur Gliederung der Fassaden kommen in Frage:

- Je 50 m angefangene Gebaudelange ist ein mindesten 5 m breiter Vor- oder Riicksprung in der Fassade vorzusehen.

- Je 50 m angefangene Gebaudelénge ist mindesten ein 5 m breiter deutlich sichtbarer Materialwechsel in der Fassade
vorzusehen.

- Je 50 m angefangene Gebaudelénge ist mindesten ein 10 m breites bepflanztes Rankgeriiste an der Fassade
vorzusehen.

Die jeweiligen Gliederungsmaoglichkeiten sind miteinander kombinierbar.
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Klaranlage

Planzeichnung

Planzeichenerklarung

(gemaR Planzeichenverordnung v. 1990)

Art der Baulichen Nutzung (9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

@ Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Autohaus"

MaRB der baulichen Nutzung (59 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)
0,45 Grundflachenzahl (GRZ)
I Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmaly

FH 10,50 maximal zulassige héhe baulicher Anlagen im Meter Gber Bezugspunkt

Bauweise, Baulinie, Baugrenze (59 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22+23 BauNVO)

Baugrenzen
a Abweichende Bauweise (vgi. textiiche Festsetzung)

Verkehrsflachen / Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB und Abs. 6 BauGB)

hier: Ein- und Ausfahrtsbereich ( A) nur Rechtsabbiegen zulassig.

B hier: Ein- und Ausfahrtsbereich (B /C) Rechts- und Linksabbiegen zulassig.

hier: Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (59 Abs.1Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Sonstige Planzeichen (59BauGB und §§ 1 und 16 BauNvO )

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungsplanes

Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen zum Schutz vor schadlichen

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

i

—10,0— Bemalung in Meter

Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung,
hier: Sondergebiet Autohaus

S O AUTOHAUS

“ a Zahl der Vollgeschosse, | Bauweise, hier:
als HéchstmaR | abweichende Bauweise

0,45 | 1050 Grundflachenzahl | maximal zuléssige H8he
(GRZ)| baulicher Anlagen

(in Meter iber Bezugspunkt)

Es gilt die BauNVO 2017
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Bebauungsplan Nr. 10
"Im Meersenfeld”, - 4.Anderung

- Bei gleichzeitiger Aufhebung des Vorhaben- und

ErschlieBungsplans "Autohaus Laukait"
Planverfasser:

Schwarz + Winkenbach
. Biurogemeinschaft fir

Raum- und Umweltplanung

- Bebauungsplan der Innenentwicklung
mit drtlichen Bauvorschriften
oip.. ing. Stefan Winkenbach
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