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TEIL 1 BEGRUNDUNG

1. Planungsziele und Vorgaben

1.1. Anlass und Ziel der Planung

Entsprechend der strategischen Entwicklungsplanung ,,Schiffdorf 2030“ soll in der Ge-
meinde Schiffdorf mittel- und langfristig Wohnbauland bereitgestellt werden. Hierzu wur-
den in jungster Vergangenheit verschiedene Projekte umgesetzt. Nachdem in den bisher
erschlossenen Baugebieten die Méglichkeiten fiir eine Wohnbebauung weitestgehend
ausgeschopft sind, steht in der Ortschaft Schiffdorf kein planungsrechtlich abgesichertes
Wohnbauland zur Verfigung. Im jlngst entwickelten Baugebiet ,,Osteracker-Std“ sind
ebenfalls keine Wohnbaugrundstiicke mehr zu erwerben. Die Baumdoglichkeiten be-
schranken sich allenfalls auf einzelne Bauliicken im Gemeindegebiet, die aufgrund feh-
lender Flachenverfligbarkeit nicht wie gewiinscht umgesetzt werden kdnnen.

Kommunale Aufgabe ist daher die Sicherung der Wohnraumversorgung fir unterschiedli-
che Zielgruppen. Neben dem klassischen Ein- oder Zweifamilienhaus, das ggf. auch ver-
mietet werden kann, bieten Mehrfamilienh&auser eine Alternative zur flachenintensiven
Bauformen. Eine Mischung verschiedener Wohnformen ist in Schiffdorf entlang der Boh-
lenstralRe teilweise vorhanden und stadtebaulich gewtlinscht. Aufgrund der unterschiedli-
chen Lebensphasen kénnen Mehrfamilienhauser dazu beitragen, dass z.B. altere Perso-
nen im Ort verbleiben oder jingere Personengruppen sich ansiedeln, die sich nicht um
ein Gartengelande kimmern mdochten. Mit der Mehrfamilienhausbebauung in mehreren
Geschossen wird eine groRere Baudichte als bei einer Einfamilienhausbebauung ange-
strebt, um eine wirtschaftliche Nutzung des ErschlieBungsaufwandes, wie z.B. Tiefgarage
und Liftanlage zu erreichen. Durch die Begrenzung auf zwei Geschosse sowie einer ma-
Ximalen Bauhohe soll eine Einbindung des Wohnungsbaus in das Siedlungsgebiet ge-
wabhrleistet werden.

Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Entwicklungen in den letzten Jahren der allge-

meinen anhaltenden Nachfrage nach Wohnungen sowie angesichts der zahlreichen Anfra-
gen, die sowohl der Gemeinde als auch dem Projektentwickler vorliegen, ist die Entwick-

lung des Plangebietes stadtebaulich erforderlich. Um keinen Umsetzungszeitraum vorge-

geben zu miuissen, wird der Bebauungsplan als Angebotsbebauungsplan aufgestelit.

Vor dem Hintergrund der weiter anhaltenden Wohnbaulandnachfrage besteht daher die
Absicht, weitere Wohnbaugrundstiicke im direkten Anschluss an bestehende Baugebiete
bzw. im Siedlungszusammenhang zu entwickeln. Dabei sollen auch Wohnkonzepte in
verdichteten Bauformen umgesetzt werden.

Um der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauland zu entsprechen, greift die Gemeinde
Schiffdorf die Bauabsichten eines Vorhabentragers auf und nimmt sie zum Anlass, nordli-
che der Hermann-Lons-Stralie und sudlich der Bismarckstrale die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur zwei neue Wohnquartiere zu schaffen. Zudem soll entlang der Boh-
lenstralRe die gemischte Nutzungsstruktur fortgefihrt werden.

Das Plangebiet umfasst einen nordlichen sowie einen siudlichen Bereich. Im nérdlichen
Teil des Plangebietes soll das Wohngebiet ,Westerjaden / Am Vortelweg“ nach Osten er-
ganzt werden.

Stand: 26.02.2019 -1-
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Der sudliche Teil soll zwischen der Bohlenstraf3e im Stden, der BismarckstraRe im Nor-
den, der MoltkestralRe im Westen sowie dem bebauten Bereich der Schleusenstrale stad-
tebauliche neu geoordnet werden. Vor dem Hintergrund, dass die bisherige, landwirt-
schaftlich gepragte Nutzung langfristig aufgegeben wird, besteht hier die Méglichkeit ei-
nen teilweise bereits erschlossenen Bereich als Wohnquartier bzw. als Mischgebiet zu
entwickeln.

Dabei legt die Gemeinde folgende stadtebauliche Zielsetzungen zu Grunde:

= Die umliegenden bestehenden stadtebaulichen Strukturen sollen in den Randberei-
chen aufgenommen und vertraglich fortgefihrt werden. Sowohl die Art der baulichen
Nutzung als auch das Mal der baulichen Nutzung sind an die Umgebung anzupassen.

= Verdichteten Bauformen und groRere Baukdrper (2-Geschossigkeit) sollen auf den
Mittelbereich des stdlichen Plangebietes zwischen der Bismarckstra3e und der Bohlen-
stralle beschrankt bleiben.

= Die verdichtete Bebauung entlang der BohlenstralRe soll fortgeftihrt werden.

= Die Baugebiete sollen hohe stadtebauliche Qualitaten aufweisen, welche durch eine
intensive Begrinung in Form von Geholzpflanzungen sowie durch die Anlage von Gar-
ten verstarkt werden soll.

= Soweit die bestehenden Gehdlzstrukturen nicht erhalten werden kénnen, sind Ersatz-
pflanzungen im Plangebiet vorzusehen.

= Vor dem Hintergrund der Schulwegsicherung sind bei der Umsetzungsplanung der
Verkehrsanlagen sowie der privaten Zufahrten geeignete SicherungsmalRnahmen vorzu-
sehen. Der bisher noch zu realisierende Gehweg entlang der Ostseite der MoltkestralRe
soll hierzu beitragen.

Entlang der PlanstralBen (mit Ausnahme der Stichstral3en) soll ein einseitiger Gehweg
berucksichtigt werden.

= Im Bereich der Bismarckstralie ist mit Realisierung der Planung ein verkehrsberuhig-
ter Ausbau vorzusehen. Hier soll eine Einengung beim StraRenausbau berlicksichtigt
werden.

= Der ruhende Verkehr ist auf den Grundstucken vollstdndig unterzubringen. Zur Um-
setzung der grinordnerischen Ziele ist die Anlage von Tiefgaragen zu bevorzugen. Ab
funf Wohnungen sollen mindestens 50% des Stellplatzbedarfs in Tiefgaragen unterge-
bracht werden.

= Im Zentrum des sitdlichen Plangebietes soll eine 6ffentliche Griunflache bericksichtigt
werden, die als Kinderspielplatz und als Aufenthaltsbereich fur die Burger dienen kann.

= Die potentiellen Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen nicht vollstdndig innerhalb
des Plangebietes ausgeglichen werden, so dass geeignete Kompensationsmaflihahmen
auf externe Flachen vertraglich festgelegt werden.

= 1.2. Temporarer Beirat fur Baukultur

Die besondere Lage zwischen bebauten Wohngebieten im Osten und Westen und dem
Anspruch, im Plangebiet verdichtetere Wohnformen zu etablieren, waren Anlass der Poli-
tik, den temporaren Beirat fur Baukultur Niedersachsen zu bitten, Empfehlungen fur die
weitere Planung zu entwickeln. Mit Beteiligung der Politik, der Investoren, der Planer so-
wie der interessierten Offentlichkeit fand am 13.08.2018 unter Moderation des Beirats
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(Herr Tabery) eine Planvorstellung mit anschlieBender Diskussion und der Herausarbei-
tung von Fragestellungen statt. In einem ganztagigen Workshop am 23.08.2018 wurden
mit externen Experten (Architekt, Stadtplaner sowie eine Landschaftsarchitektin) die hie-
raus abgeleiteten Themen erortert, diskutiert und resultierten in Empfehlungen fur die
weitere Planung.

Diesbezlglich hat der Beirat zunachst grundséatzlich keine Einwande gegen die Festset-
zung Allgemeiner Wohngebiete zu den angrenzenden bestehenden Wohngebieten in der
Moltkestralle bzw. Schleusenstralie erhoben. Um die neue Bebauung an den Bestand ein-
zufiigen wurden jedoch Empfehlungen zur baulichen Dachgestaltung getroffen, die in den
Bebauungsplan aufgenommen wurden. Damit wird eine harmonische Ubergangssituation
von der bestehenden Bebauung in den starker verdichteten inneren Bereich des Plange-
bietes hergestellt.

Die Ergebnisse dieses Workshops wurden in einem Protokoll zusammengefasst und in die
Abwéagung zum Bebauungsplan eingestellt. In der Zusammenfassung wurden vom Beirat
folgende Punkte angeregt:

e Die Erstellung eines Masterplans® und eines stadtebaulichen Vertrags in Erganzung
zum Bebauungsplan.

¢ Aufnahme von Gestaltungsfestlegungen fiur die beiden neuen Baufelder.

e Fur das sudliche Baufeld sollten in diesem Zuge weitere bzw. alternative Uberle-
gungen zur ErschlieBung, aber auch zu den Anforderungen an Stellplatze und die
Multifunktionsflache sowie die baulichen Vorgaben angestellt werden.

e In den Ubergangen zur bestehenden Bebauung erscheint eine niedrige Bebauung
mit zurlickgesetzten Staffelgeschossen empfehlenswert.

e Erhalt der Hofgebaude ,, Thies” und des alten Baumbestandes als identitatsstiften-
de Elemente. Der Bestand und damit die vorhandene Qualitaten sollen fir die ge-
planten Neubauten genutzt werden. Anhand gutachterlicher Stellungnahmen soll
erwogen werden, welche Baume geschitzt und erhalten werden sollen.

e Auch das nordliche Baufeld grenzt an einen erhaltenswerten Gringurtel.

Die Berlcksichtigung dieser Empfehlungen wird in den jeweiligen Kapiteln (insbesondere
Stadtebauliches Konzept / Masterplan, Baumschutz, Klimaschutz, ortliche Bauvorschriften
zur Gestaltung, Oberflachenentwasserung, Belange des Verkehrs) berlcksichtigt. Wobei
auch gesehen wird, dass in einem (Angebots-)Bebauungsplan lediglich der Rahmen fur
eine kiunftige Bebauung vorgegeben wird und noch keine konkreten Gebaudeentwirfe
vorliegen. Insofern kann ein stadtebaulicher Entwurf die kiinftige Bebauung lediglich
exemplarisch darstellen.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 53 ,,Bismarckstrale* umfasst zwei zu-
sammenhangende Teilbereiche. Der ndrdliche Planbereich umfasst in der Flur 14 der
Gemarkung Schiffdorf insbesondere das Grundstiuck mit der Flursticksnummer 52 fast
vollstandig. Im Bereich der Planstral3e A wird explizit eine Dreiecksflache ausgespart.
Hinzu kommen Teilflachen des Wegegrundstiicks mit der Flursticksnummer 147/117.

Informelles Planungsinstrument, in dem stadtplanerische Strategien entwickelt und Handlungsvorschlage
erarbeitet werden.
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Der stdliche Teil des Geltungsbereiches wird durch die nérdliche Grenze der Bismarck-
stralBe (FIst.Nr. 240/5)die westlichen Grundstiicksgrenzen der westlichen Bebauung ent-
lang der SchleusenstraRe (FIst.Nr. 82/10, 82/11, 82/12, 82/13, 82/14,82/16, 82/17), die
nodrdliche Grenze des Strallengrundstiickes der Bohlenstralle (FIst.Nr. 246/3) sowie die
ostliche Grenze des StralRengrundstiickes der Moltkestral3e (FIst. Nr. 242/5) gebildet . In
der nachfolgenden Ubersichtskarte ist der Geltungsbereich unmaRstéblich dargestellt.
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 53 ,,BismarckstraRe“(ohne Maf3stab) 24.10.2018, Schwarz +

Winkenbach, Delmenhorst auf der Basis einer Kartengrundlage der LGLN.

1.4. Stadtebauliches Konzept / Masterplan

Durch das Planungsbiro Schwarz + Winkenbach wurde fur das Plangebiet im September
2017 ein stadtebauliches Konzept erstellt, welches fur den sudlichen Planbereich eine
Bebauung vorsah, die in den Randbereich ein dichte und in den zentralen Bereichen eine
kleinteiligere Bebauung zugrunde legte. Ziel des Konzeptes war es, eine stadtebauliche
Struktur zu finden, die ein qualitativ hochwertiges zeitgemalles Wohnen, bei wirtschaftli-

cher Realisierung ermadglicht.
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Das im Oktober 2017 dem Bau- und Planungsausschuss vorgestellte Bebauungskonzept
wurde aufgrund der vorgebrachten Anregungen anschlieend Uberarbeitet. Die Grund-
struktur fur den sudlichen Planbereich wurde nach Abwagung umgekehrt und kon-
zentriert nunmehr die dichten Baustrukturen im Zentrum und schafft in den Randberei-
chen weniger dicht bebaute Ubergange. Dieses liberarbeitete stadtebauliche Konzept war
Grundlage des Bebauungsplan-Vorentwurfs.

Unter der Pramisse der oben genannten Planungsabsichten und Planungsziele der Ge-
meinde Schiffdorf wurde Ziele fur das stadtebauliches Konzept entwickelt:

e Die bestehenden stadtebaulichen Strukturen der Umgebung werden aufgegriffen
und im Plangebiet durch angepasste Baustrukturen erganzt.

e Im nordlichen Teil des Plangebietes wird hierzu die ErschlieBungsstruktur des
Wohngebietes ,,Am Voértelweg / Westerjaden“ nach Osten hin erganzt. Der Bau-
struktur entsprechend sollen hier Einfamilienh&user in eingeschossiger Bauweise
realisiert werden kdnnen. Das stadtebauliche Konzept sieht dabei Grundstiicksgro-
Ren zwischen ca. 600 und 1000 m=2 vor. Wobei hier die Grundstiicke einzeln ver-
marktet werden sollen. Die beiden randlich gelegenen Wegeparzellen sollen als
FuR-und Radweg erhalten bleiben und weiterhin der 6rtlichen Naherholung dienen.
Die hier bestehenden Gehdlze kénnen erhalten bleiben und tragen somit zur Ein-
bindung des Wohngebietes in die Landschaft bei. Das ErschlieBungssystem dieses
ndrdlichen Planabschnitts soll eine optionale Erweiterung des Baugebietes nach
Osten bereits im vorliegenden Planverfahren bertcksichtigen.

e Im sidlichen Teilbereich des Plangebietes ist eine durch Heckenstrukturen geglie-
derte Wohnbebauung vorgesehen. In der zentralen Kernzone zwischen der Bis-
marckstralle und der Bohlenstrale sind zweigeschossige Gebaude mit einer Hohe
von 12,5 m vorgesehen. Hier sollen Mehrfamilienhduser (mit Staffelgeschoss) in
verdichteter Baustruktur entwickelt werden kdénnen.

e Im nordlichen Anschluss an diese zentrale Kernzone bis zur BismarckstralRe sind
zweigeschossige Gebaude mit einer Hohe von maximal 10 m vorgesehen.

e An den westlichen und 6stlichen Randbereichen sollen vertragliche Ubergange zur
bestehenden Bebauung geschaffen werden. Sowohl in der Nachbarschaft zur
Wohnbebauung der Schleusenstrale als auch gegeniuber der Wohnbebauung ost-
lich der Moltkestral3e sind eingeschossige Gebaude geplant. Um eine vertragliche
Bebauungsdichte in diesen Randbereichen zu schaffen, werden hier ebenfalls Min-
destgrundstiicksgrofRen festgelegt. Um einen Wohnfriedensabstand zu gewahrleis-
ten, werden im Bebauungsplan Abstandsflachen vorgesehen.

e Die Bebauung entlang der BohlenstralRe soll ebenfalls Teil des Wohnparks sein. Fir
den westlichen Bereich ist eine gemischte Nutzungsstruktur vorgesehen. Mittel-
bzw. langfristig soll der hier bestehende landwirtschaftliche Hof als Wohnbauland
zur Verfigung stehen. Stadtebauliches Ziel ist es, die Bau- und Nutzungsstruktur
entlang der BohlenstralRe fortzufthren.

e Um den Gartencharakter umsetzen zu kénnen, ist es stadtebauliches Ziel, einen
Teil des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen unterzubringen. In jedem Fall wird vor-
geschrieben, dass Wohnung mindestens 2 Stellplatze auf den Grundstiicken vorzu-
sehen sind.

e Im sidlichen Teilbereich soll eine 6ffentliche Griunflache als zentraler Treffpunkt
vorgesehen werden.
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Im Rahmen des Planungsdialoges des temporéaren Beirat fir Baukultur sowie im Zuge der
Abwéagung zu den eingegangen Stellungnahmen der frihzeigen Beteiligung wurden die
einzelnen Vor- und Nachteile abgewogen und versucht, im Ganzen eine optimierte Vari-
ante fur den sudlichen Planbereich zu entwickeln. Bezuglich des nordlichen Planbereiches
waren keine Anderungen erforderlich.

1.4.1 Stadtebauliches Konzept / stadtebaulicher Entwurf

Bezlglich des stdlichen Planbereiches fihrten folgende Aspekte zu Planmodifizierungen
der Entwurfsfassung:

Berucksichtigung des Baumbestandes

Bei der Uberarbeitung wurde iberpriift, welche der Baume erhalten werden kénn-
ten. Im Bereich des dichten Geholzbestandes der ,,Hofstelle Thies* wurde mit Blick
auf die konkreten Planungen der Projektentwickler fur diesen Bereich auf eine
Festsetzung des Gehoélzbestandes verzichtet. Diesbezlglich gibt es bereits eine
Genehmigung der unteren Naturschutzbehdrde, diesen Bestand an anderer Stelle
durch die Schaffung eines Waldes auszugleichen. Zudem wurde fur die Rotbuche
ostlich der Hofstelle Thies eine Begutachtung eines Baumsachversténdigen vorge-
legt, wonach auch dieser Baum aufgrund der aktuell zu gewéhrleisten Verkehrssi-
cherungspflicht nicht zu erhalten ist. Nach Abwagung wird daher empfohlen, ca. 20
Baume im nordlichen Bereich zum Erhalt festzusetzen.

ErschlieBung
Vor dem Hintergrund, dass die Hofstelle Koop aus der ersten Realisierungsphase ausge-

klammert werden soll, bestand die Méglichkeit, auf die bisher dort geplante Stichstralle
zu verzichten. Dieser Bereich soll Uber private ErschlieBungswege mit Anschluss an die
Planstral3e C, die Bohlenstral3e erschlossen werden. Die Erschlielungsrichtung wird im
stadtebaulichen Konzept durch eine Pfeilsignatur vorgegeben. Eine ErschlielBung Uber die
Moltkestralie ist fur das Areal ,Hofstelle Koop* nicht beabsichtigt. Im Bebauungsplan wird
daher entlang der MoltkestralRe ein 95 m breites Zu-und Abfahrtsverbot fir den motori-
sierten Verkehr festgesetzt. Eine Ful3- und Radwegeverbindung bleibt hiervon ausge-
nommen.

Offentliche Griinflache (Quartierszentrum)

In Anlehnung an die Empfehlungen des Beirats fur Baukultur wurde zum Erhalt des
GroRRbaumbestandes die dffentliche Grunflache auf die Stdseite der Planstr. C verlegt.
Der dort vorhandene Baumbestand soll gesichert und in die Gestaltung einbezogen wer-
den.

Freiflachengestaltung
Der Anregung des Beirats folgend, werden die privaten Griinanlagen durch Heckenstruk-
turen gegliedert. Auf halboffentliche Bereiche wird weitestgehend verzichtet.

Anordnung der Fu3- und Radwege

Mit der geanderten Freiflachengestaltung werden die Ful3- und Radwege, welche durch
das Plangebiet fuhren, auf zwei Wegeverbindungen reduziert.

Wohnhdofe

Im Bereich Hofstelle Koop sollen die Gebaude um einen innenliegenden Wohnhof ange-
ordnet werden

Bebauungsdichte
Bezlglich der Bebauungsdichte werden die Festsetzungen gemal dem nachfolgend dar-
gestellten Konzept (Kapitel 1.4.2) angepasst.
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1.4.2 Stadtebauliches Konzept / Bebauungsdichte / Bauweise

Der Anregung des Beirats folgend, sollen im Plangebiet Bau- und Nutzungsmadglichkeiten
fur mehr Generationenwohnen sowie fur Wohnhausgruppierungen eréffnet werden. Inso-
fern wurde das Konzept der Bebauungsdichte fur die einzelnen Baugebiete angepasst.

Die Anderungen gegeniiber dem Vorentwurf werden dabei in blau krusiv hervorgehoben.

- Eingeschossig / - Max. Hohe 10 m /

was
Nz

- Abweichende Bauweise: Einzelhauser, Doppelhauser

oder Hausgruppen mit seitlichem Grenzabstand + Ketten-
héauser

- Gebaudeldnge max. 35 m

- Grundflachenzahl 0,3 +50% gem. 8§19 (4) BauNVO

- Wohnungen max. 2 je Einzelhaus / max. 1 Wohnein-

heit je Doppelhaushaélfte, je Reihenhaus, je Kettenhaus
- MindestgrundstiicksgréBe 600 m2/Einzelhaus
300 m2/Doppelhaushalfte / Reihenhaus / Kettenhaus

- Stellplatze: mind. 2 / Wohneinheit
(+Erweiterung des WA4-Gebietes nach Siden)

- Zweigeschossig - Max. Hohe 10 m

,
Ty
o

- Offene Bauweise: mit seitlichem Grenzabstand

Dl

sal

als Einzelhduser, Doppelhauser oder Hausgruppen

- Gebaudelange max. 50 m

- Grundflachenzahl 0.35_50% gem. §19 (4) BauNVO
+ zusatzlich 25% fir Stellplatze

=1
e o)

- Wohnungen keine Begrenzung B
MindestgrundstiucksaréR3e keine Vorgaben
- Stellplatze: mind. 2 / Wohneinheit

WA7 — J |

- Eingeschossig / - Max. Hohe 10 m b}

MO

- Abweichende Bauweise: Einzelhauser, Doppelhau-

S agenset

ser oder Hausgruppen mit seitlichem Grenzabstand

1=
|1

+Kettenhauser

- Gebaudelange max. 35 m / - Grundflachenzahl 0,3
50 % gem. 8§19 (4) BauNVO _l'
Wohnungen max. 3 je Einzelhaus; max. 1 Wohnein- B
heit je Doppelhaushélfte, je Reihenhaus, je Kettenhaus
- MindestgrundstiicksgréRe 700 m2/Einzelhaus
300 m2/Doppelhaushalfte /Reihenhaus / Kettenhaus

- Stellplatze: mind. 2 / Wohneinheit

Stand: 26.02.2019 -8-



Gemeinde Schiffdorf, BP Nr. 53

.BISMARCKSTRASSE"

WA 8 + WA 9

- Zweigeschossig - Max. H6he 12,50 m
- Offene Bauweise: mit seitlichem Grenzabstand

als Einzelhduser, Doppelhauser oder Hausgruppen

- Geb&audelange max. 50 m

- Grundflachenzahl 0.35_50% gem. 819 (4) BauNVO
+ zusatzlich 25% fir Stellplatze

Wohnungen keine Begrenzung
MindestarundstiucksgréiRe keine Vorgaben
Stellplatze: mind. 2 / Wohneinheit

Ml 1

- Zweigeschossig - Max. H6éhe 12,50 m
- Offene Bauweise: mit seitlichem Grenzabstand

als Einzelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen

- Gebaudeldange max. 50 m

- Grundflachenzahl 0.35_50% gem. 819 (4) BauNVO
+ zusatzlich 25% fir Stellplatze

- Wohnungen keine Begrenzung

- MindestagrundstiucksgréRRe keine Vorgaben

- Stellplatze: mind. 2 / Wohneinheit

| I'. | \
1 | . 9
"~ Bohlenstratie __CA. LGLN

1.4.3 Stadtebauliches Konzept /7 Verkehrliche Erschliefl3ung

Der Anregung des Beirats folgend, wurde das ErschlieRungssystem, wie es noch im Vor-
entwurf dargestellt wurde, gedndert. Mit dem Wegfall einer zusatzlichen StichstralRe
(ehemalige PlanstralRe E) konnte die zentrale 6ffentliche Grunflache stdlich der Planstra-
Be C verlegt werden. Ebenso sollen die Ful3- und Radwege, die durch das sudliche Plan-
gebiet fuhren, auf eine Ost-(Nord)-West Verbindung reduziert werden. Im Zusammen-
hang mit dem Freiflachenkonzept wird sich die Grundstruktur des Gebietes hin zu einer
Heckenlandschaft mit Privatgéarten verandern. Um diese Konzeption zu unterstttzen, sind
Garagen und Stellplatze in einem 2 m breiten Streifen entlang der StralRenbegrenzungsli-

nien nicht zulassig.

Ebenso soll im Ubergangsbereich zur bestehenden Bebauung (6stlich der Baugrenze in
WA 7 und WA 8) Garagen und Stellplatze nicht zulassig sein. Um den Gartencharakter
unterstitzen sind je Wohnung mindestens 2 unabhéngig voneinander nutzbare Stellplat-
ze auf den privaten Grundstucksflachen vorzusehen. Sind in den Gebieten mit I1-
geschossiger Bauweise mehr als 8 Einstellplatze nachzuweisen, sind mindestens 50 %

der Stellplatze in Tiefgaragen vorzusehen.

Stand: 26.02.2019 -9-
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Gestaltung Bismarckstral3e
Den Anregungen aus der Offentlichkeit und aus dem Beirat folgend, soll die Bis-

marckstralRe zwischen dem Einmundungsbereich der Planstral3e C und der
Schleusenstral3e verkehrsberuhigt ausgebaut werden. Es ist ein Regelausbau-
querschnitt von max. 4,5 m vorgesehen, der an Engstellen Rampen mit einem
geringeren Querschnitt von 3,50 m vorsieht. Durch eine Festsetzung als 6ffentli-
che Grunflache soll ein Teil der StraRenverkehrsflache dem Erhalt des Gehdlzbe-
standes dienen. Der Bereich zwischen der Moltkestral3e bis zur PlanstralRe C soll

im Charakter der Planstral’e C ausgebaut werden.

PR o,

Gestaltung Planstral3en A
und C

Querschnitt 10,0 (A) / 9,2 m (C)
Niveaugleiche Verkehrsflache +
+ abgegrenzter Gehweg

+ Pflanz-/Parkstreifen

-'--—-----—-—_-_

_ Bismarckstralie T
5 Vo — R T I -<
wy o o ] S —— -_A...'__._'_'
LY o0 r | I h ’ w
51| I R E
By Wy é—j JI i | 1 %
L ' Ty | I 1 o
» E ol | R 1 2
Bl al | il i 3
i = - . ! @ | =
- e, 8 o] | e
" Tl | I @ ! i :
E 5 o e | A o M | o i ‘\_‘ A 1 .
550 e 1 rr ‘\_ -\\ I § ]I . :
- "o 'il \ \ {81 : =5
s &
Gestaltung PlanstrafRen B i 2 . ;llil \_F S {° H
§ ——d
. o R} Quellenbrink € i {! Py I
Querschnitt 7,5 m [ . K ne | Do
Mischverkehrsflache + Pflanz- ol L 5 i :
- i o i
/Parkstreifen l'g II M I
"y ] Al iy
o [ B HE] I
win 1 ! : I = l
| I ] oy
I . [ & 1
rung il i i K :
L,;,- - ._hj‘_"_ '''''' —p |I
Bome:sl:; - o S i i 1
@ g, Y S R |
: ~
L : « = “{_A
S o e i Mien

8. 200 bis
3,00

Gestaltung Fuf3- und
Radwege im Gebiet

Querschnitt 2,0 -3,0 m
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1.4.4 Stadtebauliches Konzept /gestalterische Einbindung der Randberei-
che (WA 4 und WA 7)

GemalR den festgesetzten Hohen baulicher Anlagen waren auch vor dem Hinter-
grund unbericksichtigter Gestaltungsvorgaben sehr hoch wirkende Gebaudewande
bisher nicht ausgeschlossen. Gerade in den Ubergangsbereichen zu den angren-
zenden Wohngebieten sollte diese optische 2-Geschossigkeit vermieden werden.

Es werden daher ortliche Bauvorschriften in die Planung aufgenommen, wonach in den
Wohngebieten WA 4 und WA 7 folgende Dachformen zulassig sind:

- Flachdacher(0°-3°),

- Flach geneigte Dacher (3°-20°) (in jeder Form),

- Satteldacher (max. Dachneigung von 55°),

- Walmdacher (max. Dachneigung von 55°),

- Kruppelwalmdacher (max. Dachneigung von 55°),

Zusatzlich zu den festgesetzten Gebdudehohen wird eine Traufhthe (Wandhdhe) von
max. = 4,5m (1-geschossig) festgesetzt.

Wird das Geschoss Uber dem obersten Vollgeschoss als Staffelgeschoss ausgebildet,

so muss dieses im Westen und Osten um mindestens 0,5 der H6he des Staffelgeschosses
hinter die GebaudeauRenwand des darunterliegenden Geschosses zurilickgesetzt bzw.
zurtckgestaffelt sein.

IR N i BRI i

Eingeschossige Hausformen mit Flach- oder flachgeneigten Dachern

QoL

00—
0oL

Hausformen mit Steilddchern

Gestalterische Einbindung

Die gestalterische Einbindung der neuen Baukdrper in die Umgebung erfolgt durch die
Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, H6he baulicher Anla-
gen) durch die Bauweise (offene Bauweise, Einzel- und Doppelhauser zulassig, ...) sowie
durch die festgesetzte Uberbaubare Grundstiucksflache (Baugrenzen), wodurch ein Min-
destabstand zur Bestandsbebauung gewahrleistet wird.

Mit den oben genannten gestalterischen Vorgaben besteht zudem die Mdéglichkeit die Ge-
baudeformen so zu gestalten, dass keine UbermaRig hohen Gebaudewande auf die Umge-
bung wirken.

Stand: 26.02.2019 -11 -
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Untenstehend sind die Ubergangsbereiche maRstabsgerecht grafisch dargestellt:

- . 4

Meithasiralls

.40¢ -100—» 50+

Bl
- i 4 B-Plan b, 31
“Hirze Vortel™ “Bmarcksir =

Ubergangsbereich zur Bestandsbebauung entlang der MoltkestraRe

{im Bereich Haus Nr. 3)
n []

’_I/'\LI # L
10 o Schiassensiralie

22,0 +50-+ 100
Baugrenze
oo ar 31 rived B-Plan ir. 0
Bewmarckatr © grense “Eschvertel”

0oL

Ubergangsbereich zur Bestandsbhebauung entlang der SchleusenstraBe

(im Bereich Haus Nr. 3)

A
" Schieusensirate
2 - + 50+ 100
Baiens Geund- grenze Bangrensa
B-Pran Nr. 31 Wocks- f-Fiwei M. B-Pran Hr. 0

“Bismarcissr * el TR Eschionsr

Ubergangsbereich zur Bestandsbebauung entlang der Schleusenstrale

{im Bereich Haus Nr. 11)

1.4.5 Stadtebauliches Konzept /Freiflachengestaltung

Durch den Beirat wurde eine einheit-
liche Gestaltung und Strukturierung
des Grinraums bzw. der abzugren- e
zenden Offentlichen und privaten Be- o
reiche durch niedrige Hecken emp- ac®e
fohlen. Zudem wurde eine breite ;
Durchwegung mit Banken eher kri-
tisch betrachtet. Im Zuge der Uber-
arbeitung des stadtebaulichen Ent-
wurfes und der Abwagung zu den

eingegangenen Stellungnahmen wur-
den die Anregungen des Beirates
aufgenommen und anstatt einer
parkahnlichen Gestaltung, Hecken-
strukturen zur Untergliederung der
Freiflachen entwickelt. (Wie neben-
stehend beispielhaft dargestellt).
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Um eine einheitliche Ansicht und eine harmonische Gestaltung verbindlich festzuschrei-
ben, wird folgende 6értliche Bauvorschrift in die Planung aufgenommen.

Als Grundstiickseinfriedung sind entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sowie entlang der
Ful- und Radwege Einfriedungen mit einer Maximalhéhe von 1,20 m, zulassig.

1.5 Alternativenpriufung

Die beiden hier in Rede stehenden Wohnquartiere sind bereits im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache bzw. entlang der Bohlenstralle gemischte Bauflache dargestellt. Inso-
fern wurden die Flachen bereits auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung als po-
tentielles Bauland dargestellt. Vor dem Hintergrund strategischen Entwicklungsplanung
»ochiffdorf 2030* in Schiffdorf entsprechen die hier in Rede stehenden Flachen einem
Grof3teil der ausgearbeiteten Leitbilder zur Wohnbauentwicklung. Insofern steht bei der
Prufung von Alternativen insbesondere die Ausgestaltung der Wohnbauflachen im Vor-
dergrund.

Bereits im Vorfeld der Planung wurden hierzu unterschiedliche stddtebauliche Konzepte
ausgearbeitet. Sowohl bezlglich der Grundstiicksparzellierung aber auch bezuglich der
Bebauungsdichte und der H6he baulicher Anlagen wurden verschiedene Losungsmaglich-
keiten in Erwagung gezogen. Im Zusammenhang mit den Empfehlungen des temporéren
Beirats fur Baukultur und in Anbetracht der oben genannten stadtebaulichen Ziele zur
vertraglichen Einbindung der Neubebauung in den Bestand, entschied sich die Gemeinde
far die hier zugrunde liegende stédtebauliche Konzeption.

Insofern stellen die nun festgelegten Inhalte des Entwurfes gegentber den Planungsin-
halten des Vorentwurfes wesentliche alternativen Losungen dar. Bezogen auf die einzel-
nen Festsetzungen wurden ebenso unterschiedliche Festsetzungsmaglichkeiten insbeson-
dere zum Malfl der baulichen Nutzung sowie zur Zahl der zuldssigen Wohnungen disku-
tiert. Gleichfalls wurde der Umgang mit dem Gehdlzbestand in unterschiedlichen Varian-
ten diskutiert. Nach Abwagung der unterschiedlichen Losungsmadglichkeiten unter Be-
ricksichtigung der jeweils zu bericksichtigenden Belange, entschied sich die Gemeinde
Schiffdorf den Bebauungsplan in der vorliegenden Fassung aufzustellen.

2. Grundlagen

2.1 Plangrundlage

Als amtliche Kartengrundlage dient eine vom Katasteramt Wesermunde / LGLN zur Ver-
flgung gestellte Planungsgrundlage im Maf3stab 1:1.000.

2.2 Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach den unten stehend aufgefiuhrten
Rechtsgrundlagen (Stand 29.10.2018):

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. I S. 3634).

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

» Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden
ist.

» Niederséchsische Bauordnung (NBauO) vom 3. April 2012; Stand: letzte berucksich-
tigte Anderung durch Gesetz vom 12.09.2018 (Nds. GVBI. S. 190).

= Niederséchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17.
Dezember 2010 (Verklindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Zusammenfassung und
Modernisierung des niedersachsischen Kommunalverfassungsrechts vom 17. Dezem-
ber 2010) letzte berticksichtigte Anderung durch Artikel 2 des Gesetzes vom
20.06.2018 (Nds. GVBI. S. 113).

3. Planungsvorgaben und Rahmenbedingungen

3.1 Planungsrechtlich Situation

3.1.1 Bebauungsplane

Das Plangebiet war bisher weder Gegenstand eines Bebauungsplanverfahrens noch einer
stadtebaulichen Satzung. Im westlichen, 6stlichen und stdlichen Anschluss an das Plan-
gebiet bestehen Bebauungsplane, deren Festsetzungen bei der Abwédgung zu der Ausge-
staltung der direkt angrenzenden Wohngebiete mit berlcksichtigt wurden. Neben der
faktisch bestehenden Bebauung (entlang der Schleusenstrale und entlang der Molt-
kestralRe) wurden dabei auch die dort bestehenden planungsrechtlichen Verhaltnisse be-
trachtet. FUr den ndrdlichen Bereich der Schleusenstralie ist dabei der Bebauungsplan Nr.
6 ,.Eschvortel“ malRgebend. Demnach ware hier bei einer Neubebauung eine eingeschos-
sige Bebauung ohne Hdhenbegrenzung und ohne Begrenzung der Wohneinheiten zulas-
sig. Insofern mussten die Bewohner entlang des nordlichen Bereiches der Schleusenstra-
Be immer damit rechnen, dass nach dem derzeitigen Planungsrecht in direkter Nachbar-
schaft Vorhaben ohne Einschrankung der Wohneinheiten zulassig waren. Auch bezuglich
der H6hen baulicher Anlagen besteht im Bebauungsplan Nr. 6 keine Obergrenze. Umge-
kehrt mussen in Zukunft auch die Grundstickseigentumer in den neu festgesetzten
Wohngebieten des Bebauungsplan Nr. 53 ,Bismarckstral3e ,, damit rechnen, dass in di-
rekter Nachbarschaft eine entsprechend dichte Bebauung realisiert werden kdnnte. Vor
dem Hintergrund der Planungsgrundsatze der gegenseitigen Rucksichtnahme und der
Gleichbehandlung, wurden daher die im Entwurf getroffenen Festsetzungen fur angemes-
sen betrachtet.

Im Umfeld des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 53 bestehen folgende rechtswirksame
Bebauungsplane:

Bebauungsplan Nr. 80 ,,Am Vortelweg* (BauNVO 90)

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (Ausschluss von ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen)
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Maf der baulichen Nutzung: eingeschossige offene Einzelhausbauweise; GRZ 0,2(+ 30 %
Uberschreitung); Festsetzung der hohenbauliche Anlagen- FH Maximum 9 m, TH Maxi-
mum 4 m;

Zahl der zulassigen Wohnungen je Wohngebaude: max. 2

MindestgrundstiicksgréRe: 1000 m=2

. /J.
- o |/
./( Ix. 4,00 m
;| FH = max. 9,00 m

5005000
- —

Ausschnitt des Bebauungsplanes Nr. 80 (ohne MaRstab)

Im Bereich der 6Ostlichen ErschlieBung (Verldngerung der Stral’e Westerjaden) wird durch
den vorliegenden Bebauungsplan ein Teil des Bebauungsplanes Nr. 80 uberplant. Der
Weg soll mit der Fertigstellung der ErschlieBung als offentliche Grinanlage genutzt wer-
den konnen.

Bebauungsplan Nr. 4 ,,Kurze Vortel*“ (BauNVO 68)

Art der baulichen Nutzung: reines im Norden bzw. allgemeines Wohngebiet entlang der
Bohlenstralie.

Mal der baulichen Nutzung: im Norden eingeschossige Bauweise; entlang der Bohlen-
stralle 2-geschossige Bauweise; GRZ 0,4 , Mindestgrbéf3e der Baugrundstiicke 650 bzw.
700 m=2
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Ausschnitt des Bebauungsplanes Nr. 4 (ohne Maf3stab)
Bebauungsplan Nr. 14 ,,Schul-und Kulturzentrum* (BauNVO 90)

Art der baulichen Nutzung (im Bereich der BohlenstralRe): allgemeines Wohngebiet

Private Grunflache (im Bereich der Bohlenstra3e): im Bereich der Muhle (Kennzeichnung
der Muhle als Denkmal)

Mall der baulichen Nutzung (im Bereich der BohlenstraRe): offene Bauweise, in der
Nachbarschaft zur Mihle eingeschossig, entlang der Bohlenstralle 2-geschossige Bebau-
ung, GRZ 0,4 GFZ 0,7 (1) bzw. 0,4 (I).

Ausschnitt des Bebauungsplanes Nr. 14 (ohne Mafstab)
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Bebauungsplan Nr. 6 ,,Eschvortel* (Bereich westlich der SchleusenstraRe) 1.Anderung
(BauNVO 77) (Bereich westlich der Schleusenstral3e)
Art der baulichen Nutzung:

Allgemeines Wohngebiet

Mal der baulichen Nutzung:
eingeschossige, offene

Bauweise; GRZ 0,3,
GFZ 0,3

Ausschnitt des

Bebauungsplanes Nr. 6 1. And.
(ohne Maf3stab)

Bebauungsplan Nr. 6 ,,Eschvortel* 2. Anderung (BauNVO 90)
(Angebotsbebauungsplan)

Art der baulichen Nutzung:
Allgemeines Wohngebiet

/e
82/14 R
. T.F. 4.1 GO7/1
] el 41
MaR der baulichen Nutzung: S
eingeschossige, offene ' .
Bauweise; GRZ 0,3, WA, g %ZZ
= e
GFZ 0,3 . I o g\
T.F. 4.1 0.23,7m % 605/1
(vorhabenbezogener Teil) f
Art der baulichen Nutzung:
Allgemeines Wohngebiet / betreutes
Wohnen

I

Mal der baulichen Nutzung:
zweigeschossige, offene
Bauweise; GRZ 0,31,

793

C

Betreutes

Wohnen
Il|o
max. Hohe baulicher Anlagen: 12,5 m

T
0,320

gL

Ausschnitt des Bebauungsplanes Nr. 6, 2. And.
(ohne Maf3stab)

.F.42
246/3

Bohlenstrabe

\ k4
Stand: 26.02.2019
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3.1.2 Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Schiffdorf wird das Plan-
gebiet im bebauten Bereich entlang der Bohlenstral3e als ,,Dorfgebiet” mit einer Geschol3-
flachenzahl von 0,3 dargestellt (vgl. untenstehenden Ausschnitt des FNP). Im nérdlichen
Anschluss sieht der Flachennutzungsplan ,Wohnbauflache* vor. Mit der Aufgabe der
landwirtschaftlich gepragten Nutzung wird die Darstellung ,, Dorfgebiet”“ obsolet. Im Zuge
der anstehenden Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes soll diese Flache daher ge-
neralisiert als ,,gemischte Bauflache” dargestellt werden. Angesichts fehlender dorflicher
Pragung durch landwirtschaftliche Nutzungen entspricht die derzeitige Darstellung bereits
heute nicht mehr der Bestandsnutzung, die im Osten bereits durch ein Mehrfamilienhaus
und im Anschluss durch eine Anlage fir betreutes Wohnen gepragt ist.

Vor dem Hintergrund, dass im vorliegenden Bebauungsplan im Norden allgemeines
Wohngebiet festsetzt und entlang der BohlenstralRe zwischen der Moltkestrale und der
Planstralle C ein ca. 43 m breiter Streifen als Mischgebiet ausgewiesen wird, kann der
vorliegende Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet wer-
den. ‘ Y

|y

Als Alternative erwog die \ ' N ;\\h '
. . : \ : - = L
Gemeinde den Bereich - ‘A\—“

entlang der Bohlenstralie

als ein sogenanntes ,Ur- ‘ 6
banes Gebietes" gemaR § i&‘y“&(
h ==

6a BauNVO festzusetzen.
Vor dem Hintergrund dass

eine entsprechende Nut- .Eﬂiﬂlﬁiﬂﬁt’ﬁﬁiﬁl%%
] — i
zungsmischung hier weder ié-%-ﬁl%\% . %{%
i e oA
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3.2 Ziele der Raumordnung

Die Bauleitplanung ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung und Regio-
nalplanung anzupassen. Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (in der
Fassung von 2012) und vor allem das daraus entwickelte Regionale Raumordnungspro-
gramm fiur den Landkreis Cuxhaven sind daher wichtige Planungsgrundlagen.

Die Planungsinhalte wurden im Grundsatz bereits bei der Aufstellung des Flachennut-
zungsplanes an die Ziele der Raumordnung angepasst.Vor dem Hintergrund der Neuauf-
stellung des RROP 2012 wird auch nach neuerlicher Prufung festgestellt, dass sich das
Plangebiet im zentralen Siedlungsbereich (Pkt. 2.2.03 RROP) befindet und andere raum-
ordnerische Ziele der Planung nicht entgegenstehen.
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Zur Verdeutlichung sind die zeich-
nerischen Darstellungen des RROP
in diesem Abschnitt abgebildet.

Bezlglich der Wohnbauentwicklung ist anzumerken, dass seitens der Regionalplanung
der Gemeinde Schiffdorf eine Schwerpunktaufgabe zur Sicherung der Wohnraumversor-
gung, insbesondere auch fiur unterschiedliche Zielgruppen zukommt. Eine Ausrichtung
der Gemeinde ausschlie3lich auf den Eigenbedarf wird seitens der Gemeinde nicht gese-
hen. Im Hinblick auf den raumordnerischen Rahmen ist es daher angemessen und sinn-
voll, den Bebauungsplan in der vorgelegten Form aufzustellen.

3.3 Schutzgebiete / Boden, Natur und Landschaft

3.3.1 Schutzgebiete

Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, wie z. B. Natur- und, Natura 2000, FFH
oder EU-Vogelschutzgebiete sind von der hier anstehenden Planung nicht betroffen und
im nahen Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

3.3.2 Bodenschutz

Die Belange des Bodenschutzes sind mit einem entsprechenden Gewicht in die Abwagung
eingestellt. Dabei ist neben der Bodenschutzklausel (8 1a Abs. 2 BauGB) auch die soge-
nannte Umwidmungssperrklausel (8§ 1a Abs. 2 S. 2 BauGB) sowie Naturschutzrechtliche
Agrarklausel (8 1a Abs. 3 S.5 BauGB i.V.m. 8§ 15 Abs. 3 BNatSchG) zu berucksichtigen.
Durch die Gemeinde Schiffdorf werden die hier gesetzlich vorgegebenen Anforderungen
an die Planung bzw. die Abwagung insbesondere wie folgt berlcksichtigt:

" Prufung von MaRnahmen der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung.
Mit der Bereitstellung von Wohnbauflachen in Bereichen die teilweise bereits bebaut
waren und die gro3tenteils bereits erschlossen sind, kann hier groRen Teilen von ei-
ner Nachverdichtung im zentralen Ortskern gesprochen werden. Insoweit entspricht
die Planung den oben genannten Zielen.

" Begrenzung der Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR.
Aufgrund der vorhandenen Strallenanbindung sowie angesichts der Festsetzungen
zum Mald der baulichen Nutzung kann die Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mafd beschrankt werden.

" Bezulglich der in Anspruch zu nehmenden landwirtschaftlichen Flachen ist einerseits
darauf hinzuweisen, dass ein Teil des geplanten Wohngebietes bereits dem Innen-
bereich zuzuordnen und einer Bebauung zuganglich war. Andererseits wird durch
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die Planung des Wohnparks landwirtschaftliche Flache in Form von intensiv genutz-
ten Ackerflachen in Anspruch genommen. Zudem werden fur die erforderliche Kom-
pensation der potentiellen Eingriffe in Natur und Landschaft externe Flachen erfor-
derlich. Bezuglich der Umwandlung landwirtschaftlicher Nutzflache in Bauflache
muss mit einer Verknappung des Produktionsfaktors Boden, der wiederum Auswir-
kungen auf den Boden- bzw. Pachtmarkt hat und ggf. mit wirtschaftlichen Auswir-
kungen bei landwirtschaftlichen Betrieben gerechnet werden.

" Im Zuge der geplanten AusgleichsmalRnahmen wird angestrebt, dass die Funktion
landwirtschaftlich genutzter Flachen weitestgehend erhalten werden kann. Da zum
Zeitpunkt des Vorentwurfes noch keine konkreten MalBhahmen feststehen, wird im
Zuge des Entwurfes die Abwagung hierzu erganzt.

Das Plangebiet sowie die gesamte Ortschaft von Schiffdorf liegen gemaR dem NIBIS-
Kartenserver, LBEG auf dem Kulturhistorischen Plaggeneschboden. Dabei handelt es sich
um kulturhistorische Bdden, die aus alten landwirtschaftlichen Bewirtschaftungsarten, der
sog. ,,Plaggenwirtschaft“ in dorfnahen Landereien entstanden sind. Vor dem Hintergrund,
dass diese Bodenart die gesamte Ortschaft umfasst und in Schiffdorf nicht selten ange-
troffen wird, war und ist die Siedlungsentwicklung ausschlief3lich auf diesem Bodentyp zu
realisieren.

3.3.3 Artenschutz

Gemall dem 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bestehen allgemein gultige ar-
tenschutzrechtliche Verbote (insbesondere Stérungsverbot und Toétungsverbot). Diese
Verbotstatbestdnde haben keine direkten Auswirkungen auf die Bauleitplanung, sondern
richten sich vielmehr an die Bauherrn oder Vorhabentrdger. Im Bauleitplan ist jedoch
vorsorglich zu prognostizieren, inwieweit die Verbotstatbestdnde des Artenschutzrechtes
einer Realisierung der Planung entgegenstehen koénnten. Daher wird im Frihjahr-
Sommer 2018 untersucht, inwieweit planungsrelevante faunistische Arten durch die Pla-
nung betroffen sein kénnten.

Hierzu wurde durch das Buro fiir Okologie & Landschaftsplanung, Diplom-Biologe Detlef
Gerjets eine artenschutzrechtliche Betrachtung mit folgenden Inhalten erstellt:

Al Bestandsaufnahme und —Bewertung

Es erfolgte eine Erfassung der Avifauna durch zwei Gelandebegehungen im April/Mai
2018. Weitere faunistische Untersuchungen sind nicht erfolgt, da im B-Planbereich auf-
grund der Lage umgeben von Siedlungsflachen sowie aufgrund der von intensiver land-
wirtschaftlicher Nutzung gepragten Biotoptypen das Vorkommen von in Niedersachsen
gefahrdeten Tierarten unwahrscheinlich ist.

Al.1 Avifauna

In dem im sudlichen Geltungsbereich befindlichen Garten-/Feldgehélz konnten folgende
revieranzeigende Vogelarten erfasst werden:
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Artbezeichnung

Wissensch. Bezeichnung

Amsel Turdus merula
Blaumeise Parus caeruleus
Buchfink Fringilla coelebs

Heckenbraunelle

Prunella modularis

Klappergrasmiicke

Sylvia curruca

Kohlmeise Parus major
Monchsgrasmucke Sylvia atricapilla
Rabenkrahe Corvus corone
Ringeltaube Columba palumbus
Rotkehichen Erithacus rubecula
Zilpzalp Phylloscopus collybita

Aufgrund der mit Strduchern und Baumen bestandenen umliegenden Hausgarten ist dar-
Uber hinaus mit dem Vorkommen von Baum- und Gebuschbritern als Nahrungsgaste im
Plangebiet zu rechnen (z.B. Haussperling, Heckenbraunelle, Zaunkodnig, Fitis, Bachstel-
ze). Da der Planbereich Uberwiegend gehdlzfrei ist, stellt die Eingriffsflache flr diese Ar-
ten lediglich ein Nahrungshabitat dar. Alle europaischen Vogelarten sind nach dem Bun-
desartenschutzgesetz besonders geschuitzt. Insgesamt gesehen ist der Planbereich klein-
flachig, dass er nur als Teillebensraum der potentiell vorkommenden o. g. Arten in Be-
tracht kommt.

Al.2 Insekten

Da im Plangebiet keine Sonderstandorte vorhanden sind, kann davon ausgegangen wer-
den, dass gefahrdete Heuschreckenarten nicht vorkommen. Bei der Laufkaferfauna
kommen eurydke Arten in fast jedem terrestrischen Lebensraum vor, gefahrdet sind je-
doch fast ausschliel3lich Arten extremer Lebensraume wie die nasser oder trockener Bio-
toptypen (vgl. ABMANN et al. 2003). Im Plangebiet sind Biotoptypen mittlerer Standorte
vorhanden, so dass keine gefahrdeten Laufkaferarten zu erwarten sein durften.

Al.3 Fledermause

Eine Erfassung der Fledermausfauna im Bereich der Planflache wurde bisher nicht durch-
gefuhrt. Hier soll auf der Grundlage der Biotop- und Landschaftsstrukturen und der Er-
fahrungen mit anderen Untersuchungsgebieten im Landkreis eine Abschatzung des po-
tentiellen Vorkommens und den sich aus dem Projekt ergebenden Beeintrachtigungen
erfolgen. In der offenen Kulturlandschaft des Plangebietes mit umgebenden Siedlungs-
strukturen ist vor allem mit dem Auftreten folgender Fledermausarten zu rechnen:

m Breitfligelfledermaus Eptesicus serotinus RL Nds. 2 RL BRD G
m  Abendsegler Nyctalus noctula RL Nds. 2 RL BRD V
m  Zwergdfledermaus Pipistrellus pipistrellus RL Nds. 3 RL BRD +
m Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii RL Nds. 2 RL BRD +
m  Myotis spec.

RL BRD = Rote Liste Deutschland (MEINIG ET AL. 2009)

RL Nds. = Rote Liste Niedersachsen und Bremen (HECKENEROTH et al. 1993)
1 = vom Aussterben bedroht

2 = stark gefahrdet

3 = gefahrdet

V = Vorwarnliste

G = Gefédhrdung anzunehmen, Status aber unbekannt

+ = ungefahrdet - = keine Einstufung

Nahrungshabitate: Mit Ausnahme des Abendseglers jagen die drei Ubrigen Arten Uberwiegend an
Strukturen wie Geholzen oder Gewassern gebunden. Uber freien Flachen findet man hingegen
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Uberwiegend jagende Abendsegler (meist auch in groeren Hohen). Im Plangebiet finden sich zwei
Geholzstrukturen sowie randliche, wegbegleitende Gehélze und ein landwirtschaftliches Gehéft, die
Fledermausen als Nahrungshabitat dienen kénnen. Die offenen Agrarflachen des Plangebietes wer-
den vermutlich Uberwiegend nur von Abendseglern (und seltener Breitfligelflederméausen) als
Jagdgebiet genutzt.

Fledermausquartiere: Zu einer direkten erheblichen (auch artenschutzrechtlich rele-
vanten) Beeintrachtigung kann es bei Verlust von Quartieren, z.B. durch Entfernen von
Quartierbdumen oder dem Abriss alter Gebaude oder Bunker kommen. Im Bereich des
Plangebietes wurden bei den Begehungen keine Baume gefunden, die offensichtlich fur
Fledermause geeignete Hohlen aufwiesen. Fledermausquartiere kénnten jedoch in den
vorhandenen alteren Gebauden zu finden sein.

Al.4 Amphibien

Eine Erfassung der Amphibienbestande wurde nicht vorgenommen. Das Plangebiet weist
keine Gewasserstrukturen auf und durfte nur eine untergeordnete Bedeutung fur Amphi-
bien haben.

Al.5 Biotoptypen

Im April/Mai 2018 wurde eine Kartierung der Biotoptypen (gem. DRACHENFELS 2016)
vorgenommen. Das Plangebiet wurde dabei flachendeckend begangen und die vorkom-
menden Biotoptypen notiert. Die Biotoptypenkirzel und die Nummerierung richten sich
nach den gegebenen AbklUrzungen in DRACHENFELS (2016). Im Geltungsbereich finden
sich folgende Biotoptypen (Die Lage der Biotoptypen kann der folgenden Abbildung ent-
nommen werden).

Blick aus nordlicher Richtung auf das Gartengehdélz mit GroZbaumen
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Biotoptypen des Plangebietes

Der groRte Teil der Flachen des Gel-
tungsbereiches unterliegt einer inten-
siven landwirtschaftlichen Acker-
Nutzung. Im vergangenen Jahr wurde
auf den beiden westlichen Flachen
Mais angebaut (Am).

Die Flache noérdlich des Garten-Feldgehélzes (PHG) unterliegt einer extensiven Griunland-
nutzung (GE).

Im Stdwesten des Plangebietes befindet sich ein landwirtschaftliches Gehoft (ODL). An
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den Randern der noérdlichen Teilflache befinden sich mehrere Baume (meist Sieleichen
mit einer H6he von bis zu ca. 15 m) und Strauchgehdlze (Weilldorn, Weide, llex).

2 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrdchtigungen durch den
Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfangreiche Vor-
schriften erlassen worden.

Europarechtlich ist der Artenschutz in den Artikeln 12, 13 und 16 der Richtlinie
92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der naturlichen Lebensraume sowie der wild leben-
den Tiere und Pflanzen vom 21.05.1992 - FFH-Richtlinie - (ABI. EG Nr. L 206/7) sowie in
den Artikeln 5 bis 7 und 9 der Richtlinie 79/409/EWG des Rates Uber die Erhaltung der
wild lebenden Vogelarten vom 02.04.1979 - Vogelschutzrichtlinie - (ABI. EG Nr. L 103)
verankert. Auf nationaler Ebene ergibt sich die Notwendigkeit einer artenschutzrechtli-
chen Betrachtung eines Vorhabens aus den Regelungen des § 44 Abs. 1 und § 45
BNatSchG. Die besonders und streng geschitzten Arten ergeben sich aus der Definition
des § 10 Abs. 2 Nr. 10 und 11 BNatSchG.

In Niedersachsen ist mit dem Vorkommen von 231 streng geschiutzten Arten zu rech-
nen. Dazu zahlen alle Fledermausarten sowie 120 der etwa 300 dort regelmafig vor-
kommenden Brut- und Gastvogelarten.

Die besonders geschutzten Arten entstammen Anlage 1, Spalte 2 der BArtSchV und
Anhang B der EUArtSchV. Darlber hinaus gilt der besondere Artenschutz gem. Art. 1 der
EG- Vogelschutzrichtlinie pauschal fir alle européaischen Vogelarten. Es geht hier also um
alle wild lebenden Vogelarten, die in Europa heimisch sind.

A2.1 Gesetzliche Grundlagen
Absatz 1 des 8 44 BNatSchG wie folgt:

,»ES ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu tdten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszei-
ten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stdérung liegt vor, wenn sich durch die Stdérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschuitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren
(Zugriffsverbote).”

Nach Absatz 5 des § 44BNatSchG liegt ein Versto3 gegen das Totungs- und Verlet-
zungsverbot nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Beeintrachtigung durch den
Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisiko fur Exemplare der be-
troffenen Arten nicht signifikant erh6ht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der
gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmaflRnahmen nicht vermieden werden kann.
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Des Weiteren liegt ein VerstolR gegen das Verbot nach Absatz 1 Nummer 3 nicht vor,
wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird.

2.2 Ablauf einer Artenschutzprifung

Fur die Umsetzung des Artenschutzes bei der Planung lasst sich das Verfahren in 3 Stu-
fen gliedern:

Ablauf und Inhalte einer Artenschutzpriifung
Eine ASP lasst sich in drei Stufen unterteilen:

Stufe I: Vorprifung (Artenspektrum, Wirkfaktoren)

In dieser Stufe wird durch eine lberschlagige Prognose geklart, ob im Planungsgebiet und ggf.
bei welchen FFH-Arten des Anhangs IV FFH-RL und bei welchen europaischen Vogelarten
artenschutzrechtliche Konflikte auftreten kénnen. Um dies beurteilen zu konnen, sind alle ver-
figbaren Informationen zum betroffenen Artenspektrum einzuholen. Vor dem Hintergrund des
Vorhabentyps und der Ortlichkeit sind alle relevanten Wirkfaktoren des Vorhabens einzubezie-
hen. Immer wenn die Moglichkeit besteht, dass eines der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG (s.u.) erflllt wird, ist fir die betreffenden Arten eine vertiefende Art-
fur-Art-Betrachtung in Stufe Il erforderlich.

Zugriffsverbote:

1. Verletzen oder Téten von Individuen, sofern sich das Kollisionsrisiko gegentber dem
allgemeinen Lebensrisiko signifikant erhéht

2. Stérung der lokalen Population

3. Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten inklusive essentieller Nahrungs- und
Jagdbereiche sowie Flugrouten und Wanderkorridore.

Stufe II: Vertiefende Priifung der Verbotstatbestéande

Hier werden die Zugriffsverbote artspezifisch im Sinne einer Art-fur-Art-Betrachtung gepriuft so-
wie ggf. erforderliche VermeidungsmaRnahmen inklusive vorgezogener Ausgleichsmafnahmen
konzipiert. AnschlieBend wird gepriift, bei welchen Arten trotz dieser MalRnahmen gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote verstolen wird. Hierzu ist ggf. ein spezielles Artenschutz-
Gutachten einzuholen.

Stufe Ill: Ausnahmeverfahren

In dieser Stufe wird geprift, ob die drei Ausnahmevoraussetzungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG
(zwingende Grunde, Alternativiosigkeit, keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes) vorliegen
und insofern eine Ausnahme von den Verboten zugelassen werden kann.

Ein Ausnahmeverfahren ist nur dann erforderlich, wenn ein Vorhaben trotz Vermei-
dungsmalnahmen inklusive vorgezogener AusgleichsmalRnahmen gegen Zugriffsverbote
verstolt.

A2.3 Prufung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit im Plangebiet vorkom-
mender Arten

A2.3.1 Stufe | Vorprifung

Im Folgenden sollen Arten naher betrachtet werden, fir die die Verbotstatbestande des
Artenschutzrechtes relevant sein kénnten. Da sich im Plangebiet grof3tenteils intensiv
genutzten Agrarflachen befindet, ist das Vorkommen artenschutzrechtlich geschutzter
Farn- und Blutenpflanzen, Moose, Flechten und Pilze im Eingriffsbereich unwahr-
scheinlich. Auch die Biotoptypenerfassung erbrachte keine Hinweise auf ein Vorkommen
solcher Arten. Es liegen ebenfalls keine Hinweise auf ein Vorkommen und damit potenti-
elle Beeintrachtigung von besonders bzw. streng geschitzten Insekten und Spinnen
vor. Da sich keine naturbelassenen, insekten- und spinnenreichen Biotope wie z.B. Alt-
holzbestédnde im Bereich des Plangebietes befinden, ist eine artenschutzrechtliche Betrof-
fenheit dieser Artengruppen unwahrscheinlich.

A2.3.1.1 Vorprifung Végel

Es ist im Rahmen dieser Planungen keine umfangreiche Brut- und Gastvogelerfassung
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durchgefihrt worden. Bei zwei Gelandebegehungen im April/Mai 2018 wurden jedoch die
Avifauna erfasst. In dem im stdlichen Geltungsbereich befindlichen Garten-/Feldgehdlz
konnten bei den Begehungen folgende revieranzeigende, geholzbritende Vogelarten er-
fasst werden: Amsel, Blaumeise, Buchfink, Heckenbraunelle, Klappergrasmiucke, Kohl-
meise, Monchsgrasmiicke, Rabenkrédhe, Ringeltaube, Rotkehlchen, Zilpzalp.

Aufgrund der mit Strauchern und Baumen bestandenen umliegenden Hausgarten ist dar-
Uber hinaus mit dem Vorkommen von Baum- und Gebuschbritern als Nahrungsgaste im
Plangebiet zu rechnen.

Auf den offenen Agrarflachen des Plangebietes konnten keine Brutvdgel nachgewiesen
werden. Aufgrund der Nahe zur Besiedlung und der intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung ist ein Brutvorkommen von Vogelarten der offenen Landschaft (wie z.B. Kiebitz,
Brachvogel) unwahrscheinlich. Nicht ausgeschlossen ist dagegen die Brut von Feldlerchen
auf den offenen Agrarflachen sowie Rebhuhn und Fasan im Bereich der Saumstrukturen.
Bei den Geldndebegehungen konnten jedoch keine Hinweise auf diese Arten gefunden
werden. Eine regelméaRige Nutzung, vor allem von groReren Rastvogelschwarmen, ist
aufgrund der Lage im Nahbereich bestehender Bebauung und der damit einhergehenden
regelmaRigen Stérung ausgeschlossen.

Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1, Nr. 1 (Tétungsverbot)

Wahrend der Brut kénnte es zur Zerstdrung von Nestern/Eiern/Jungvoégel direkt durch die
Baumalnahmen oder auch durch Vertreibung der Elterntiere kommen. Ein Tétungsrisiko
(844 (1) Nr. 1 BNatSchG) fur Vogel besteht jedoch nicht, solange die Bautatigkeiten nicht
wahrend der Brutphase (Marz-Juli) durchgefuhrt werden.

Sollten wahrend dieser Zeit BaumalRnahmen durchgefuhrt werden, kann eine Zerstérung
von Bruten oder Tétung von Jungvdgeln vermieden werden, wenn eine baubegleitende
Erfassung zu dem Ergebnis kommt, dass keine Brutplatze betroffen sind.

Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatSchG

Nach § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG Iost nicht jede Storung Verbote aus, sondern lediglich re-
levante Stérungen, die zu einem negativen Effekt auf das Populationsniveau fuhren, wo-
bei nach dem BNatSchG die lokale Population gemeint ist. Durch das geplante Vorhaben
kommt es zwar zunachst zur Verdrangung der im Plangebiet vorkommenden Vogelarten.
Im Umfeld der Planflache gibt es jedoch zahlreiche geeignete Ausweichflachen, die als
Brut- und Nahrungshabitate dieser Vogelarten in Frage kommen, so dass ein negativer
Effekt auf die lokale Population nicht zu beflrchten ist. Durch die Anlage zahlreicher Gar-
tenflachen durften dauerhaft mehr Habitate fir Arten der menschlichen Siedlungsberei-
che entstehen (gegentber den strukturarmen Agrarflachen). Hinsichtlich der Végel sind
unter Fortpflanzungsstatten nicht nur aktuell genutzte, sondern auch regelmalRig benutz-
te Brutplatze inbegriffen, selbst wenn sie wahrend der winterlichen Abwesenheit von
Zugvogeln unbenutzt sind (Urteil BVerwG 9 A 28.05 zur OU Stralsund). Dies trifft v. a.
auf Spechte oder verschiedene Greifvdgel zu, aber auch auf Schwalben. Der Schutz der
Fortpflanzungsstatte endet allerdings, wenn sie ihre Funktion endgultig verloren hat. Dies
trifft z. B. auf Vogel zu, die in jedem Jahr an anderer Stelle ein neues Nest bauen. Zu
dieser Gruppe gehoéren auch die im Plangebiet vermuteten Brutvogelarten.

Daraus folgernd ist eine Art-flr-Art Betrachtung der Stufe Il fur die Avifauna nicht erfor-
derlich.
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A 2.3.1.2 Vorprufung Fledermause

Eine Erfassung der Fledermausfauna im Bereich der Planflache wurde bisher nicht durch-
gefuhrt. Es wurde lediglich im Rahmen der zwei Gelandebegehungen auf potenzielle
Quartiere (Baumhohlen, Spalten, Risse) geachtet. Im Rahmen der Begehung wurden kei-
ne Fledermausvorkommen (Quartiere) festgestellt. Der Baumbestand im Geltungsbereich
stellt sich Uberwiegend jung/mittelalt dar, potenzielle Quartierméoglichkeiten wurden nicht
festgestellt. In den alteren Gebauden am Sudrand des Geltungsbereichs kénnen Quartie-
re jedoch nicht ausgeschlossen werden. Auf der Grundlage der Biotop- und Landschafts-
strukturen und der Erfahrungen mit anderen Untersuchungsgebieten im Landkreis wurde
eine Abschatzung des potentiellen Vorkommens und den sich aus dem Projekt ergeben-
den Beeintrachtigungen durchgefuhrt. In der offenen Kulturlandschaft des Plangebietes
mit umgebenden Siedlungsstrukturen ist mit dem Auftreten folgender Fledermausarten

zZu rechnen:
- Breitflugelfledermaus Eptesicus serotinus RL Nds. 2 RL BRD G

- Abendsegler Nyctalus noctula RL Nds. 2 RL BRD V

- Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus RL Nds. 3 RL BRD +

- Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii RL Nds. 2 RL BRD +

- Myotis spec.

RL BRD = Rote Liste Deutschland (Boye et al. 1998)
RL Nds. = Rote Liste Niedersachsen und Bremen (Heckeneroth et al. 1993)

Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1, Nr. 1 (Tétungsverbot)

Zu einer direkten Totung von Fledermausen kann es bei Verlust von Quartieren, z.B.
durch Entfernen von Quartierbaumen oder dem Abriss alter Gebaude kommen. Im Be-
reich des Plangebietes befinden sich zwar keine geeigneten Baume, Quartiere in den be-
stehenden Gebauden kénnen jedoch nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Die
Totung von Flederméausen kann vermieden werden, wenn vor dem Abriss der Gebaude
eine Quartiersuche durch einen Fachgutachter erfolgt.

Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatSchG

Mit Ausnahme des Abendseglers jagen die drei Ubrigen Arten Uberwiegend an Strukturen
wie Geholzen oder Gewassern gebunden. Uber freien Flachen findet man hingegen tber-
wiegend jagende Abendsegler (meist auch in gré3eren Hohen). Die offenen Agrarflachen
des Plangebietes werden vermutlich tUberwiegend nur von Abendseglern (und seltener
Breitflugelfledermé&usen) als Jagdgebiet genutzt. Angesichts ihrer Habitatanspriche und
der geplanten Nutzung des Gebietes als Wohnbaugebiet (und der damit verbundenen
Schaffung von Gartenbiotopen) sowie der sonstigen geplanten Grunflachen ist eine er-
hebliche Beeintrachtigung der lokalen Population dieser Arten nicht zu erwarten.

Daraus folgernd ist eine Art-fUr-Art Betrachtung der Stufe Il fir die Fledermausfauna
nicht erforderlich.
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A2.3.1.3 Vorpriufung Amphibien

Eine Erfassung der Amphibienbestande wurde nicht vorgenommen. Aufgrund der Lage
und Struktur des Plangebietes kann das Vorkommen von Amphibien weitgehend ausge-
schlossen werden.

Daraus folgernd ist eine Art-flr-Art Betrachtung der Stufe Il fur die Amphibienfauna nicht
erforderlich.

3.3.4 Baumschutz

Im Zuge der Erstellung der Vermessungsunterlagen wurden die Baumstandorte im Plan-
gebiet kartographisch aufgenommen. Die Empfehlungen des temporéaren Beirats flr Bau-
kultur, die Potenziale des Gehoélzbestandes im Plangebiet mehr in die Planung zu integrie-
ren, wurde zumindest teilweise entsprochen. Im Zusammenhang mit der Uberarbeiteten
Verkehrsfuhrung wurde die zentrale offentliche Grinflache sudlich der PlanstraBe C ver-
legt. Die dort bestehenden Gehdlze werden im Bebauungsplan ebenso zum Erhalt festge-
setzt, wie einzelne Baume entlang der Bismarckstralle.

Nebenstehend sind
die relevanten
Baumstandorte mit
den Kronentraufen
farbig schraffiert
dargestellt. Die Ge-
hoélze, welche durch
die ErschlieBungs-
stral3e beeintrachtigt
werden sind in der
Karte rot darge-
stellt.

Im Bereich des dich-
ten Gehodlzbestandes
westlich der ,,Hof-
stelle Thies“ (oran-
ge dargestellt)
wurde mit Blick auf
die konkreten Pla-
nungen der Projekt-
entwickler fur diesen
Bereich auf eine
Festsetzung des Ge-
hoélzbestandes ver-
Zichtet.
Diesbezuglich gibt es bereits eine Genehmigung der unteren Naturschutzbehdérde, diesen
Bestand an anderer Stelle durch Aufforstungsmaf3nahmen auszugleichen. Die Ubrigen
Geholze (hellblau dargestellt) kénnen bei der Umsetzung der Planung integriert wer-
den. Die im Bereich der zentralen 6ffentlichen Grunflache bestehenden Baume sowie die
Baume entlang der BismarckstralRe werden im Bebauungsplan zumindest teilweise zum
Erhalt festgesetzt. Fur die Rotbuche 6stlich der Hofstelle Thies (rot dargestellt) liegt
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eine Begutachtung eines Baumsachverstandigen vor, wonach auch dieser Baum aufgrund
der aktuell zu gewahrleisten Verkehrssicherungspflicht nicht zu erhalten ist.

Zum Schutz der orts-und landschaftsbildpragenden Baume gelten die Vorschriften der
kommunalen Baumschutzsatzung (in der aktuell giltigen Fassung vom 27.09.2012). Ein
entsprechender Hinweis sowie eine Festsetzung wurden in der Planzeichnung aufgenom-
men. Demnach sind Ausgleichs- oder Ersatzpflanzungen innerhalb der Bauflachen des
Plangebiets vorzunehmen.

3.3.5 Biotopstrukturen

Auf die Biotoptypenerfassung im Zuge der artenschutzrechtlichen Betrachtung (Kapitel
3.3.3) wird verwiesen.

Das nordliche Plangebiet sowie der ndrdliche Teil des sudlichen Plangebiets werden land-
wirtschaftlich als Acker intensiv genutzt. Aufgrund ihrer Lage umgeben bzw. im direkten
Anschluss an Wohnbebauung und StralRen sind diese Flache mit einer geringen Wertstufe
zu beurteilen. Entlang der Flurgrenzen befinden sich schmale Krautstrukturen, die Uber-
wiegend aus stickstoffzeigenden Saumarten bestehen. Sidlich der Bismarckstrale (8
Pappeln, 2 Kastanien, 1 Eiche, 1 Buche) sowie 6stlich (7 Eichen) und sudwestlich der
ndrdlichen Plangebiets (ca. 18 Eichen) befinden sich Feldgehdélzstrukturen, die grofiten-
teils gemal der kommunalen Baumschutzsatzung unter Schutz stehen.

Im Zudem ist wird der bebaute Bereich nordliche der Bohlenstral3en durch alten Baumbe-
stand (insbesondere Buchen, Birken, Eichen, Linden) eingefasst. Auch diese Gehdlze ste-
hen gemal der Baumschutzsatzung unter Schutz.

3.4 Rahmenbedingungen

3.4.1 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Nordliches Plangebiet

Zum Zeitpunkt der Bestandserfassung im Dezember 2017 stellte sich dieser Planungsbe-
reich als intensiv genutzte Ackerflache dar. Abgetrennt durch nicht bewirtschaftete
Krautstreifen befinden sich die randlich gelegenen Gehdélzstrukturen auf den teilweise
noch landwirtschaftlich genutzten Wegeparzellen.

Sudliches Plangebiet

Der sudliche Bereiches nordlich der Bohlenstral3e ist zum einen durch die landwirtschaftli-
chen Hofstelle und zum anderen durch die bebauten Anwesen (Bohlenstrall3e 14 und 16)
gepragt. Neben den baulichen Anlagen wird dieser Bereich durch Geholzstrukturen ge-
pragt. Nordlich dieses dem Innenbereich zuzuordnende Bereichs schliel3en bis zur Bis-
marckstralle Ackerflachen an. Entlang der Bismarckstral3e (teilweise auf dem Stral3en-
grundstick und teilweise auf der Ackerparzelle) befindet sich ein Feldgehdlz.

3.4.2 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet stellt in groRen Teilen den Ubergang zwischen der bauten Siedlung und
der noérdlich angrenzenden Feldflur dar. Die direkt angrenzenden bebauten Gebiete wer-
den uUberwiegende durch Wohnnutzungen gepragt. Entsprechend den Vorgaben der je-
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weiligen Bebauungspléane befinden sich entlang der Schleusenstralie, der StralRe Wester-
jaden sowie ndrdlich der Strale am Quellbrink Uberwiegen Einfamilienhauser in einge-
schossiger Bauweise. Zur Bohlenstralle hin dominiert die Zweigeschossigkeit. Die Nut-
zungsstruktur entlang der BohlenstralBe wird teilweise durch gewerbliche Nutzungen,
aber Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt.

3.4.3 Denkmalschutz

Auf der sudlichen Seite der BohlenstralRe befindet sich eine unter Denkmalschutz stehen-
de Galeriehollander-Windmiuhle, eines der kulturhistorischen Wahrzeichen der Gemeinde
Schiffdorf. Zwischen Mihle und dem Plangebiet befindet sich das unbebaute Flurstick
114/2, welches zum Muhlengrundstiick gehort, sowie die BohlenstralRe.

Das Flurstiick 114/2 ist zur Bohlenstral’e hin mit einem niedrigen Wall und vier neu ge-
pflanzten Laubbdumen abgegrenzt. Entlang der Stral’e "An der Mihle" steht eine Baum-
reihe. Diese und hohe Baume auf den benachbarten Grundsticken beeintrachtigen be-
reits die Sicht auf die Muhle.

Der Standort der Galeriehollander-Windmuhle im bestehenden stadtebaulichen Kontext
kann nicht mehr als unbeeinflusster Solitarstandort betrachtet werden. Gerade im Zu-
sammenhang mit der StralBenrandbebauung entlang der Bohlenstrale, die zusammen
mit dem Baumbestand einen durchgehenden Straenraum bilden, wird gesehen, dass
diese stadtebauliche Situation durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht we-
sentlich verandert wird. Gerade vor dem Hintergrund, dass eine Bebauung auch ohne die
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes mdéglich wéare, werden wesentliche Veran-
derungen nicht erwartet.

Bei der Planung waren drei Aspekte zu beriicksichtigen, die Offentlichkeit sowie durch die
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Cuxhaven angesprochen wurden.

1. Die Beflurchtung, dass sich die Windverhéltnisse fir den Betrieb der Muhle andern
koénnten.

2. Beflurchtungen die Standfestigkeit der Miuhle kénnte durch Windbden und Verwir-
belungen beeintrachtigt werden.

3. Gestalterische Einbindung neuer Baukdrper in der Umgebung der denkmalge-
schutzten Mihle.

Zu Punkt 1 Windverhaltnisse

m Bezuglich der Windverhaltnisse fur den Betrieb der Muhle und beziglich der ge-
stalterischen Einbindung ist anzumerken, dass die Windmuhle bereits heute durch
2-geschossige Gebaude umrahmt ist. Lediglich die direkte Nachbarschaft ist im
Bebauungsplan Nr. 14 ,Schul- und Kulturzentrum* eingeschossig festgesetzt. Die
nachste 2-geschossige Bebauung liegt dstlich des Muhlengrundstiickes in ca. 50m
Entfernung. Auch vor dem Hintergrund, dass sich im weiteren Stral3enverlauf der
Bohlenstralle mehrere 2-geschossige Gebaude befinden und dass im Bereich der
Ortschaft Schiffdorf eine westsudwestliche Hauptwindrichtung vorherrscht, wird
eine UbermaRige Beeintrachtigung der Mihle durch die bestehenden Windverhalt-
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nisse nicht beflrchtet. Gegebenenfalls kbnnen auch die Windverhaltnisse durch
die neue ErschlieBungsstralle (Planstrafle C) verbessert werden.

m Bezuglich der lokalen kleinraumigen Windverhaltnisse ist anzumerken, dass mit
dem vorliegenden Bebauungsplan lediglich der planungsrechtliche Rahmen vorge-
geben werden soll. Die konkreten Standorte beispielsweise fur Gebaude, Baume,
Straucher oder Hecken, die auf die drtlichen Luftstrome wesentlichen Einfluss ha-
ben, sollen im Bebauungsplan hingegen nicht vorgegeben werden. Auch vor dem
Hintergrund, dass der Gebaudebestand (einschlielllich des genehmigten neuen
Geb&audes westlich der Hofstelle Thies) sowie der Baumbestand entlang der Boh-
lenstralRe bereits heute einen geschlossenen Strallenraum bilden, werden durch
potentielle Neubebauung keine wesentlich unterschiedliche Windverhéaltnisse er-
wartet.

Zu Punkt 2 Standfestigkeit der Mihle:

m Die kleinrAumigen Windverhaltnisse im besiedelten Raum und insbesondere auch
die Turbulenzintensitat, welche einen Einfluss auf die Standfestigkeit von histori-
schen Geb&uden haben kdnnte, sind sehr stark von der jeweiligen ortlichen Situa-
tion abhangig und sind in der Regel sehr schwer vorhersehbar. Jeder Baum, jedes
Gebaude sowie auch Heckenstrukturen kénnen dazu beitragen kleinrdumige
Windverhaltnisse zu beeinflussen. Vor dem Hintergrund, dass mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan keine konkreten Standorte fir Gebaude, Baume, Straucher
oder Hecken vorgegeben werden, ware ein Gutachten mit jeder Veranderung der
Topographie hinfallig. Da im vorliegenden Angebotsbebauungsplan ausschlieflich
der planungsrechtliche Rahmen vorgegeben wird, kdnnte insofern erst im Zuge
einer Baugenehmigung, in der auch relevante Pflanzmalhahmen dargestellt sein
mussten, Aussagen zu ortlichen Luftstromen getroffen werden.

m  Wie der aktuell vorliegende Bauantrag zum Geb&ude westlich der Hofstelle Thies
zeigt, war dies hingegen nicht Gegenstand der Baugenehmigung. Zudem wird ge
sehen, dass genau gegenuber der Muhle bereits 2-geschossiges Gebaude (Haus-
nummer 14) besteht. Mit der 6stlich davon anschlieBenden geplanten Erschlie-
Bungsstrale wird eine nicht bebaubare Licke gewahrleistet, die in Abhangigkeit
der StralBenrand Bepflanzung gegebenenfalls einen Einfluss auf die drtlichen Luft-
strome haben kann.

m Zudem wird dargelegt, dass nach Uberzeugung der Gemeinde nicht nachgewiesen
ist, dass die Baustruktur Stromungsverhaltnisse produziert, die eine Gefahrdung
der Muhlenkappe hervorruft. Gleichwohl wurde mit der Sicherung der Kappe pro-
phylaktisch eine MalRnahme zur Schadensvermeidung vorgenommen. In den Be-
bauungsplan wurden daher keine Vorgaben hinsichtlich ggf. erforderlicher aerody-
namischer Gutachten aufgenommen. Vor dem Hintergrund, dass die Schiffdorfer
Muhle zwar eine funktionsfahige Muhle ist, die Fligel jedoch nur noch fur das ge-
legentliche Schaumahlen in Betrieb genommen werden, ware es daher aus Sicht
der Gemeinde unverhaltnismafig, wenn fur die wenigen Male des Schaumahlens
die stadtebauliche Entwicklung der Ortschaft Schiffdorf an dieser Stelle nachhaltig
beeintrachtigt werden kénnte.
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Zu Punkt 3 gestalterische Einbindung:

m  Wie oben bereits beschrieben, ist die Windmuhle bereits heute durch 2-
geschossige Gebaude umrahmt. Lediglich die direkte Nachbarschaft ist im Bebau-
ungsplan Nr. 14 ,.Schul- und Kulturzentrum® eingeschossig festgesetzt. Die nachs-
te 2-geschossige Bebauung liegt 6stlich des Muhlengrundstiickes in ca. 50m Ent-
fernung. Im weiteren Stra3enverlauf der BohlenstralRe befinden sich mehrere 2-
geschossige Gebaude.

m Der Bereich entlang der Bohlenstral3e war bisher bereits bebaut und musste bisher
planungsrechtlich dem Innenbereich zugeordnet werden. Demnach ware auch oh-
ne den gegenstandigen Bebauungsplan entlang der Bohlenstral3e die Errichtung
von zweigeschossigen Gebauden zuldssig. Gerade mit der Genehmigung eines 2-
geschossigen Geb&audes westlich der Hofstelle Thies wird dieser Eindruck des be-
bauten Stralenraumes zusétzlich verstarkt. Ebenso bilden die raumwirksamen
Geholze entlang der BohlenstralRe eine eindeutige StraRenflucht, von der sich der
Muhlenstandort absetzt.

m Die Dominanz der ca. 20m hohen und ca. 10m breiten Miihle wird nach Uberzeu-
gung der Gemeinde nicht beeintrachtigt, da die Muhle mit ihren Fligeln auch wei-
terhin weit Uber die Dachlandschaft der Ortschaft Schiffdorf ragen wird und daher
zu erkennen sein wird. Im Stral3enverlauf der Bohlenstral3e ist jedoch zu erken-
nen, dass durch die zuriickgesetzte Lage der Mihle die Wohn- und Geschéaftsge-
baude entlang der BohlenstraRe den Strallenraum bilden und den Blick fuhren.
Erst im unmittelbaren Nahbereich der Mihle wird durch die Offnung der Raumkan-
te der Blick auf das gesamte historische Bauwerk gelenkt.

m Aus stadtebaulicher Sicht ist daher zunachst die Bebauung entlang der Bohlen-
stralle zu beurteilen. Hier ist weiterhin die 2-geschossige Bauweise vorgesehen.
Den Charakter sowie die Bedeutung der Mihle im StralBenraum wird durch diese
Bebauung nicht verdndert und auch nicht beeintréachtigt.

m  Mit der festgesetzten Baugrenze (Abstand von der StraRenbegrenzungslinie 10 m)
wird gewahrleistet, dass die Bebauung nicht naher an die Mihle heranrickt. Das
bestehende Gebaude Bohlenstralle Nr. 14 war hierflir mal3gebend. Zwischen die-
sem Gebaude und der Mihle wird somit ein Mindestabstand von ca. 65 m vorge-
geben. Die Abstande der neuen Bebauung im westlichen Anschluss an das Gebau-
de Nr. 14 liegen weit Uber diesem Mal3.

3.5 Immissionsschutz

Die im geplanten Wohngebiet zuldssigen Nutzungen fligen sich beziglich ihres zulassigen
Storungsgrades (nicht stérend) in die umgebende Nutzungsstruktur, die durch allgemei-
ne Wohngebiete gepréagt ist, ein. Ebenso werden mit der Festsetzung eines Mischgebietes
entlang der BohlenstralRe keine Konflikte mit der Umgebung erwartet.

Sudliches Plangebiet
Sudlich des Plangebiets verlauft die BohlenstralRe, welche die Funktion einer innerortli-
chen HauptverkehrsstralRe erfullt. Die Verkehrsbelastung betragt ca. 6000 Kfz/24Std.

Durch diesen Verkehr ist mit La&rmimmissionen fir die angrenzenden Baugebiete zu rech-
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nen. Entsprechend der stadtebaulichen Struktur entlang der Bohlenstral3e ist es stadte-
bauliches Ziel, hier weitere gemischte Nutzungsstrukturen zu etablieren. Neben gewerbli-
cher Nutzung kénnen hier auch Wohngebaude errichtet werden.

Angesichts der oben dargestellten taglichen Verkehrsbelastung kann gemalR einer tber-
schlagigen Ermittlung® abgeleitet werden, dass die zu beriicksichtigenden Orientierungs-
werte der DIN 18005 “Schallschutz im Stadtebau* fir Mischgebiets im Plangebiet knapp
eingehalten werden. Die malRgebenden Orientierungswerte fur Wohngebiete werden in
einem Abstand von ca. 36 m zur Mitte des Fahrstreifens eingehalten. Dies betrifft ledig-
lich das bereits bebaute Grundstiick Hausnummer 14, das im WAS8 als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt wurde. Gemal der oben beschriebenen Berechnung ist festzu-
stellen, dass die Orientierungswerte im Nahbereich zur BohlenstraRe um ca. 2 dB(A) fur
Wohngebiete Uberschritten werden kénnten.

Vor dem Hintergrund, dass das betroffene Grundstiick bereits bebaut ist, wurde der
Schallschutz hier bereits im Genehmigungsverfahren nachgewiesen. Ein Neu- oder Um-
bau dieses Gebaudes ist aufgrund des geringen Gebaudealters (zum Zeitpunkt der
Planaufstellung ca. 5 Jahre) nicht zu erwarten und aktuell nicht absehbar. Insofern waren
aktuell getroffene Festsetzungen auch vor dem Hintergrund sich verdndernder Verkehrs-
zahlen nutzlos. Insofern hat fur dieses eine Grundstuck ein Schallschutznachweis im Zu-
ge einer (derzeit nicht absehbaren) Bauantragsstellung bzw. im Bauanzeigeverfahren zu
erfolgen. Da die Nachweise gemaf DIN 4109 von verschiedenen Faktoren (RaumgrofRle,
Lage des Raumes, Art und Flache der AuRenwande, Fenstergrofie usw.) abhangig sind
und in den Antrags bzw. Anzeigeunterlagen eindeutig festgelegt und berechnet werden
kénnen, wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens auf die Bauantragstellung bzw. das
Bauanzeigeverfahren und die dort vorgesehenen passiven Larmschutzmalhahmen ver-
wiesen.

Beim Ansatz von Tempo 30 und einem angenommenen Abstand von 18 m zur Mitte des
Fahrstreifens werden die Orientierungswerte fur Mischgebiete eingehalten.

Das Wohngebiet WA 9 liegt in einem ausreichenden Abstand zur Stral3e, so dass Uber-
mafige Larmbelastungen hier nicht zu erwarten sind.

Zudem ist fur den nordlichen Bereich (ab einem Abstand ca. 25 m zur Stral3engrenze)
darauf hinzuweisen dass aufgrund der Energieeinsparverordnung (EnEV) die Fenster,
Wande, Dacher und Turen von Neubauten in der Regel bereits ein den Larmpegelbereich
I und Il entsprechendes SchalldammmalR nach DIN 4109 gewahrleisten mussen. Fir den
ndrdlichen Bereich des Plangebiets wird daher festgestellt, dass mit den aktuell erforder-
lichen Baukonstruktionsmerkmalen ein ausreichender Schallschutz im Geb&udeinneren
erreicht wird. Auch fur die relevanten Freibereiche kann durch die Eigenabschirmung der
Gebaude ein ausreichend niedriger AuRenpegel erreicht werden.

Landwirtschaftliche Nutzung

Im direkten Anschluss an das Plangebiet befinden sich landwirtschaftlich genutzte Acker-
flachen sowie Strallen und Wege die auch landwirtschaftlich genutzt werden. Daher kann
es zu landwirtschaftlich spezifischen Immissionen in Form von Larm, Geruchen und Stau-
ben kommen. Diese werden hervorgerufen durch den landwirtschaftlichen Verkehr auf
den StralRen sowie durch die Bearbeitung der umliegenden landwirtschaftlich genutzten

2 (DTV= 6000 Kfz/24Std, 30 km/h, Abstand zur Mitte des Fahrstreifens ca. 18 m [ca. 60 dB(A) tags und

(60 dB(A) nachts]
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Flachen. Sie kdnnen jahreszeitlich und witterungsbedingt auch an sonn- und Feiertagen
sowie in den Nachtstunden auftreten (z.B. Heufahren, Bodenbearbeitung, etc.... ). Die
Immissionen sind unvermeidbar und im landlich strukturierten Raum ortsublich. Es ist
darauf hinzuweisen, dass landwirtschaftliche Immissionen, die im Rahmen der ordnungs-
gemalen Landbewirtschaftung von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
ausgehen kdnnen, im Rahmen des gegenseitigen Ricksichtnahme Gebots zu tolerieren
sind.

Nordoéstlich des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 250 m zum nérdlichsten Punkt
des Plangebiets befindet sich ein landwirtschaftlicher tierhaltender Betrieb. Im Zuge eines
Wohnbauentwicklungskonzeptes wurde bereits festgestellt, dass tbermalige Geruchbe-
lastigungen von dem Betrieb auf die angrenzenden Wohngebiets nicht ausgehen. Anhand
der hier bestehenden Tierzahlen wurde eine Uberschlagige Abstandsberechnung nach VDI
3894 Blatt 2 erstellt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass auch bei einer Erhéhung der
Tierzahlen die fur Wohngebiete relevanten Grenzwerte (10% Geruchshaufigkeit in Pro-
zent der Jahresstunden) in einem ausreichenden Abstand zum Wohngebiet eingehalten
werden. Wesentliche Konflikte sind daher nicht zu erwarten.

3.5 Belange des Verkehrs

Nordliches Plangebiet

Die ErschlieBung des ndrdlichen Plangebietes erfolgt Uber die Verlangerung der Stralie
Westerjaden sowie einer StichstralRe, welche von dieser Verlangerung abzweigt und in
einer Wendeanlage endet. Uber dieses StraRensystem werden ca. 18 Wohnbaugrundstii-
cke erschlossen. Mit dieser ErschlielBung entfallt die provisorisch angelegte Anbindung
des Wohngebietes Uber einen ausgebauten landwirtschaftlichen Weg, der mit der vorlie-
genden Planung als 6ffentliche Grinflache umgestaltet werden soll. Diese Stralle mundet
im Kreuzungsbereich Hermann Lons Stral3e / BismarckstralRe in die Moltkestral3e. Die
konzipierten Querschnitte der Planstrallen A und B sind in Kapitel 1.4 (stadtebauliches
Konzept) dargestellt.

Sudliches Plangebiet

Das stadtebauliche Konzept sieht eine BinnenerschlieBung des stdlichen Plangebietes
Uber eine neu zu schaffende ErschlieBungsstralle vor. Diese mindet westlich des Grund-
stickes 79/3 (Hausnummer 14 ) in die Bohlenstral3e. Nordlich besteht eine Anbindung an
die BismarckstraRe. Uber eine StichstralRe, welche von dieser neuen ErschlieRungsstrale
(Planstral’e C) abzweigt, werden die ruckwartigen Wohnbauflachen erreicht. Das stadte-
bauliche Konzept sieht weiter vor, die randlich gelegenen Grundstiicke entlang der Boh-
lenstralRe, der Moltkestral3e sowie der BismarckstralRe Uber die selbigen zu erschliel3en.
Hierdurch wird eine DoppelerschlielBung, welche beispielsweise bei einer Ringserschlie-
Bung entstehen wirde, vermieden.

Sowohl die geplanten Stral3en als auch die bestehenden ErschlieBungsstral3en sind be-
zuglich ihrer Querschnitte geeignet, die hierdurch erzeugten Ziel- und Quellverkehre auf-
zunehmen. Die Querschnitte der Planstralen C und D sind in Kapitel 1.4 (stadtebauliches
Konzept) dargestellt. Es ist daher nicht zu erwarten, dass die Leistungsfahigkeit des be-
stehenden ErschlieBungsnetzes infolge der Planung beeintrachtigt wird. Die Bismarck-
stral3e ist im Zuge der NeuerschlieBung dabei entsprechend auszubauen. Wobei zwischen
der Einmindungsbereich zur PlanstraRe C und der SchleusenstralRe ein verkehrsberuhigte
Ausbau vorgesehen ist. Hierzu ist der Querschnitt zugunsten einer 6ffentlichen Grunfla-
che reduziert worden.
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Die Flache der Hofstelle Koop (Eckgrundstiick an der Bohlenstrale und der MoltkestralRe)
ist Uber private Verkehrsflachen zu erschlielien. Aufgrund der Lage an der BohlenstralRe
an der MoltkestraRe sowie an der Planstraf3e C ist hier jeweils eine SticherschlieRung pri-
vat herzustellen, so dass sich der Ziel-und Quellverkehr auf unterschiedliche Einfahrten
verteilt.

OPNV

Das Plangebiet ist Uiber die Bushaltestelle ,,Schiffdorf Grundschule“ gute an das OPNV
Netz angebunden. Die Bushaltestelle wird von der Buslinie 507, 568 und 579 angefahren.
Die beiden letztgenannten dienen der Schilerbeférderung.

Stellplatze

Im Bebauungsplan wird durch eine drtliche Bauvorschrift vorgegeben, dass je Wohnein-
heit mindestens 2 Stellplatze im Plangebiet vorgehalten werden muissen. Ein Parken im
offentlichen Strallenraum und einer damit verbundenen maoglichen Beeintrachtigung des
Verkehrs soll hierdurch vermieden werden.

FuRganger / Schulweg

Die bestehenden Erschlielungsstraien sind jeweils mit Gehwegen ausgebaut und dienen
auch als Schulweg. Bei der konkreten Ausbauplanung des neuen Einmindungsbereiches
in die Bohlenstral3e ist daher auf sichere und Ubersichtliche Querungsbereiche zu achten.
Als Querungshilfe besteht im Bereich der Bushaltestelle eine Bedarfsampel.

3.6 ErschlieRung
Versorgungsinfrastruktur

Mit der Umsetzung der Bebauungsplaninhalte werden teilweise bereits erschlossene Be-
reiche bebaut (Bohlenstralle, MoltkestralRe). Die ErschlieBung dieser Grundsticke mit
Wasser, Energie und Telekommunikation war teilweise bereits gegeben und muss durch
eine Erweiterung der Versorgungsnetze erganzt werden.

Fur die bisher nicht erschlossenen Bereiche ist eine Netzerweiterung bezuglich des Trink-
wassers, der Gas- und Stromversorgung, der Telekommunikation bzw. des Kabelfernse-
hens vorzusehen. Soweit eine Erschlieung Uber die geplanten Stral3en vorgesehen ist,
kénnen entsprechenden Leitungstrassen im Stralenraum untergebracht werden. Die Er-
schlieBungsmalRnahmen sind fruhzeitig mit den Versorgungstragern abzustimmen.

Im Zuge der fruhzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange wurden folgende, die Erschlielung des Plangebiets relevante Stellungnahmen ab-
gegeben:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom Deutschland
GmbH die aus beigefugtem Plan ersichtlich sind. Detailplane kdnnen Sie bei der planaus-
kunft.nord@telekom.de anfordern, oder benutzen Sie die kostenlose Trassenauskunft
Kabel https://trassensuskunft-kabel.telekom de/html/index.html . Die Aufwendungen der
Telekom Deutschland GmbH sollen bei der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering
wie madglich gehalten werden. Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu berucksich-
tigen: Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien mussen weiterhin ge-
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wahrleistet bleiben. Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen
Telekommunikationslinien der Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikationslinien
nicht verandert oder verlegt werden miussen. Sowie fur den Ausbau des Telekommunika-
tionsnetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nut-
zung der kunftig gewidmeten Verkehrswege mdglich ist. Bei der Ausfiihrung von Stra-
RenbaumalRnahmen einschlielllich Anpflanzungen ist darauf zu achten, dass Beschadi-
gungen an unseren Telekommunikationsanlagen vermieden werden. Beachten Sie bitte
die Kabelschutzanweisung unter: https://trassenauskunft-kabel.telekom.de/static-
content/doc/Kabelschutzanweisung.pdf.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Strallenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalBRnahmen beim zustandigen Ressort Produk-
tion Technische Infrastruktur PTI 23 Niedersachsen / Bremen, Stresemannstr. 4-10,
28207 Bremen, Tel. 0800 33 027 22, so frih wie mdglich, mindestens drei Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt ber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6 zu beachten. Wir bitten
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweite-
rung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

EWE Netz GmbH

Im Bereich der Stralen des Plangebiets befinden sich Versorgungsleitungen und Anlagen
der EWE NETZ GmbH.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand)
grundséatzlich zu erhalten und diurfen weder beschadigt, Uberbaut, Uberpflanzt oder an-
derweitig gefahrdet werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und Anlagen
durch Ihr Vorhaben weder technisch noch rechtlich beeintrachtigt werden.

Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung unserer Anlagen, wie
z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung)
oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafiir die gesetzlichen Vorgaben und die
anerkannten Regeln der Technik gelten. Gleiches gilt auch fur die Neuherstellung, z.B.
Bereitstellung eines Stationsstellplatzes. Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbei-
ten sind von dem Vorhabentréager vollstandig zu tragen und der EWE NETZ GmbH zu er-
statten, es sei denn der Vorhabentrager und die EWE NETZ GmbH haben eine anderslau-
tende Kostentragung vertraglich geregelt.

- Vodafone GmbH/Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu

erfolgt eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse
setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH Neubaugebiete KMU, Stdwestpark
15, 90449 Nurnberg

- Wasserverband Weserminde

Die Trinkwasserversorgung wird im Rahmen der Satzung des Verbandes sichergestellt.
Feuerldschwasser wird den Verbandsmitgliedern, gemafl Satzung des Verbandes, in der
Menge zur Verfligung gestellt, wie es die vorhandene Wasserversorgungsanlage mengen-
und druckmaRig zulasst.

Fur Wasserabnahmen, die Uber das Ubliche Mal der Trinkwasserversorgung hinausgehen,
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kénnen vom Wasserverband keine Garantien gegeben werden bzw. sind gesondert mit

dem Verband zu vereinbaren.

Sofern sich die Leitungstrassen (ErschlieBungsstraf3en) nicht in Eigentum der Gemeinde
befinden, hat der ErschlieBungstrager dem Verband nachzuweisen, dass die Gemeinde

diese ibernehmen und widmen werde (Ubernahmeerklarung). Andernfalls muss fir die
Versorgung der Flache eine einzelvertragliche Regelung getroffen wenden.

Oberflachenentwasserung

Gemal 8§ 149 Abs. 3 Nr. 1 NWG ist zur Beseitigung des Niederschlagswassers an Stelle
der Gemeinde der Grundstlickseigentimer verpflichtet, soweit die Gemeinde nicht den
Anschluss an eine 6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein
gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allge-
meinheit zu verhiten. Auch nach 818 a Abs. 1 S. 1 WHG ist Abwasser, zu dem auch das
Niederschlagswasser gehort, so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht be-
eintrachtigt wird.

Die Gemeinde ist aus 6kologischen Griinden bestrebt, das nicht schadlich verunreinigte
Niederschlagswasser nach Maglichkeit vollstandig auf den Grundstiucken zurickzuhalten
oder einer Versickerung zuzufihren. GemaR der Bodenlbersichtskarte ist im Plangebiet
der Bodentyp ,,Plaggenesch* anzutreffen. Die Lage der Grundwasseroberflache ist mit 1m
— 5m 0. NN angegeben. Das Gelande selbst liegt ca. 8,5-10,5 m . NN. GemaR diesen
allgemeinen Angaben, soll durch geeignete Versickerungsanlagen (Mulden, Rigolen oder
Versickerungsschéachte) das anfallende Regenwasser auf den Grundstiicken zur Versicke-
rung gebracht werden. Ein entsprechender Nachweis ist in der Baugenehmigung vorzule-
gen.

GemalR den Anregungen des temporaren Beirats fur Baukultur, sollten die Dachflachen
weitestgehend begriint werden. Hierdurch ist ein besserer Abflussbeiwert zu erzielen, der
sich gunstig auf die Abflussgeschwindigkeit des Oberflachenwassers auswirken kann. Da-
her wurde in Erwagung gezogen, entsprechend der ortliche Bauvorschriften zur Gestal-
tung der Dachflachen vorzusehen (Begriuinte, flach geneigte Dacher). Nach Abwégung der
zu berulcksichtigenden Belange entschied sich die Gemeinde gegen eine solche verbindli-
che Vorschrift. Vielmehr setzt sie auf eine freiwillige Umsetzung solcher MaBhahmen.

Baugrunduntersuchung
Zum Bauantrag des Gebaudes westlich der Hofstelle Thies wurde eine Baugrunduntersu-
chung durch das Geologische Buro Schmidt (Hemmoor) durchgefiihrt. Gemafl den Aus-
wertungen der Bohrung lasst sich, im untersuchten Bereich, folgender Schichtenaufbau
erkennen:
- Bis 0,5 m unter Gelandeoberkante (GOK) Mutterboden.
(Feinsand, mittelsandig, schwach grobsandig, schwach feinkiesig, humos (lberwie-
gend locker gelagert))
- Bis 2,7 m unter GOK Geschiebelehm.
(stark sandiger, kiesiger, schwach toniger Schluff. Bis 2,1 m u. GOK weist der Ge-
schiebelehm halbfeste bis steife Konsistenzen auf. Zwischen 2,1 m und 2,7 m u.
GOK sind weiche bis steife Konsistenzen beschrieben.)
- Bis 3,8 m unter GOK Sand .
(Feinsand mit einer mitteldichten Lagerung)
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- Bis zur maximalen Aufschlusstiefe von 6,0 m unter GOK Geschiebelehm.
(stark sandiger, kiesiger, schwach toniger Schluff, der bis zur Endteufe steife Kon-
sistenzen aufweist.)

Abfallbeseitigung

Als o6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt der Landkreis die anfallenden und
Uberlassenen Abféalle nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes
(Krw-/AbfG) des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) sowie nach MalRgabe der Ab-
fallentsorgungssatzung des Landkreises Cuxhavens.

4. Inhalt des Bebauungsplanes
und Begrundung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 53 ,Bismarckstrall3e* besteht aus zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen. Daneben wurden ortliche Bauvorschriften in die Planung aufgenommen.

4.1. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine 68.054 m2 groRRen Flache. Die
Abgrenzung wird in Kapitel 1.2 der Begrindung beschrieben und ist in der Planzeichnung
konkret abzulesen. Zur planungsrechtlichen Umsetzung der in Kapitel 1.1 genannten
stadtebaulichen Ziele war eine grélRere Abgrenzung nicht erforderlich.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen der Planung sowie der umgebenden Nutzungsstruktur soll der
nordliche Teil des Plangebietes vorwiegend dem Wohnen dienen. Da das Baugebiet direkt
an bestehende Wohnbebauung (Schleusenstralle, Westerjaden, Moltkestral3e) anschliel3t,
soll die kunftige Nutzungsstruktur dem Bestand angegliedert werden. Daher werden die
gemal § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) wegen der Lage des Gebiets, wegen der magli-
chen Belastigungen und aufgrund des umliegenden Gebietscharakters in den allgemeinen
Wohngebieten mit der Bezeichnung WAL bis WA 9 ausgeschlossen.

Vor dem Hintergrund der bestehenden Nutzungsmischung im Bereich der Bohlenstralle
soll hier Wohnen und gewerbliche Nutzungen nebeneinander moéglich sein. Neben dem
bestehenden Wohngeb&ude (Haus Nr. 14), das entsprechend dem Bestand als allgemei-
nes Wohngebiet WA 8 festgesetzt wird, wird hier ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO fest-
gesetzt. Um den stadtebaulichen Charakter entlang der Bohlenstral3e zu erhalten und um
Konflikte mit der umliegenden Nutzung auszuschliel3en sind hier Einzelhandelsbetriebe,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten auch nicht ausnahmsweise zu-
lassig.

Bezuglich der Einzelhandelsnutzung ist zudem darzustellen, dass im zentral gelegenen
Bereich des Bohlenplatzes entsprechende Nutzungen vorgehalten werden und eine Wei-
terentwicklung dort nicht ausgeschlossen ist.

Werbeanlagen, die als eigenstandige nichtstdorende gewerbliche Nutzung anzusehen sind,
waren in einem Mischgebiet nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allgemein zuldssig. Um den
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Bereich entlang der BohlenstralRe auch in Bezug auf das Muhlendenkmal nicht durch sol-
che Anlagen zu uUberfrachten, entschied sich die Gemeinde flr ein Verbot von solchen
Werbeanlagen, die als ,Fremdwerbungen” in Form von Plakatwénden (neuerdings auch
als digitale Lichtreklame) die bestehende Struktur negativ pragen wirden.

4.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) in Kombination
mit der Festsetzung zur Geschossigkeit sowie der maximal zuldssigen Hohe baulicher
Anlagen uber Bezugspunkt (8 18 Abs. 1 BauNVO) festgesetzt. Damit ist das Mal3 der bau-
lichen Nutzung geméaf 8 16 Abs. 3 BauNVO hinreichend bestimmt.

4.3.1 Grundflachenzahl

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung werden entsprechend der stadtebau-
lichen Konzeption fur die jeweiligen Baugebiete unterschiedlich festgesetzt. Im Bereich
der Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und WA 7 orientieren sich die festgesetzten
Werte im Wesentlichen der vorhandenen und der umliegenden Bebauung. Um die stadte-
bauliche Dichte in diesen Bereichen in einem angemessenen Rahmen zu halten, wird hier
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Sie liegt damit unter dem Richtwert
des § 17 BauNVO wodurch eine aufgelockerte Bebauung gewéhrleistet und der Versiege-
lungsgrad auf ein Mindestmalf reduziert wird. Angesichts der mdglichen Grundstucksgro-
Ren ist diese Reduzierung durchaus realisierbar.

Die Moglichkeit die Grundflachenzahl gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50% durch

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

zu Uberschreiten, wird im Bebauungsplan fur alle Baugebiete nicht ausgeschlossen.

Vor dem Hintergrund der angestrebten Bebauungsdichte sudlich der Bismarckstraf3e wird
im Mischgebiet sowie in den Wohngebieten WA 5, WA 6, WA 8 und WA 9 eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,35 festgesetzt. Auch hier ist die gesetzlich eingeraumte Uber-
schreitung um 50 % gem. § 19 Abs. 4 BauNVO nicht ausgeschlossen.

Im Mischgebiet sowie in den allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung WA 5, WA
6, WA 7, WA 8 und WA 9 kann zur Sicherung der festgesetzten Anzahl von Stellplatzen
pro Wohnung auf dem jeweiligen Baugrundstick die Grundflachenzahl um weitere 25%
gegeniiber der in 819 Abs. 4 BauNVO genannten maximalen Uberschreitungsmaglichkeit
von 50% uberschritten werden, wenn dies zum Nachweis der festgesetzten Stellplatze
zwingend erforderlich ist. Die Zufahrten zu den Stellplatzflachen und Tiefgaragen sind
hiervon auszuklammern.

Da mit den Festsetzungen zur oben genannten Grundflachenzahl, zur maximalen Hohe
baulicher Anlagen, zur Uberbaubaren Grundstucksflache sowie zur Zahl der maximal zu-
lassigen Vollgeschosse bereits ein Rahmen fur das Mal der baulichen Nutzung vorgege-
ben wird, kann auf die Festsetzung einer Geschol3flachenzahl verzichtet werden.

4.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Mit der Festsetzung der maximalen H6he baulicher Anlagen (vgl. Kapitel 4.3.3) wird be-
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reits ein Rahmen fur die Kubatur der Baukoérper beschrieben. Innerhalb dieses Rahmens
waren jedoch theoretisch mehrere Geschosse mdglich. Um eine ortstypische Gestaltung
der Gebaude zu gewéhrleisten und um zur Nachbarbebauung einen vertraglichen Uber-
gang zu gewéahrleisten, wird die Zahl der Vollgeschosse in den Wohngebieten mit der
Bezeichnung WA1, WA2, WA3, WA4 und WA7 auf maximal ein Vollgeschoss begrenzt.
Hierdurch wird eine vertragliche Einbindung der Neubebauung in die Struktur der be-
nachbarten Wohngebiete angestrebt. Fur das nodrdliche Plangebiet soll dieser eingeschos-
sige Charakter fur das gesamte Quartier vorgegeben werden.

Um die oben genannten stadtebaulichen Ziele umzusetzen, ist die Gemeinde bestrebt, in
der Kernzone des sudlichen Plangebietes eine dichtere Bebauung zu etablieren. Dement-
sprechend sind in den allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung WA 5, WA 6 WA 8
und WA 9 sowie Mischgebiet die 2-geschossige Gebaude zuldssig. Diese 2-geschossige
Bauweise wird durch die Hohe baulicher Anlagen nochmals untergliedert, so dass im WA
5 und WA 6 eine zweigeschossige Bebauung lediglich bei der maximalen Hohe von 10 m
realisiert werden kann. In den Wohngebieten WA 8 und WA 9 sowie im Mischgebiet sind
hingegen 2-geschossige Gebaude bei einer maximalen Héhe von 12,50 m mdglich.

4.3.3 Hohe baulicher Anlagen

Mit den Festsetzungen zur maximalen Hohe baulicher Anlagen soll im Zusammenhang
mit der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse sowie der Baugrenzen einer unverhéalt-
nismanig hohen Ausnutzung von Baugrundsticken vorgebeugt werden. Gleichzeitig wer-
den hiermit die Wohnquartiere beziglich ihrer Dichte (vergleiche Kapitel 1.4.2.) geglie-
dert.

GemalR der stadtebaulichen Zielsetzung, die auch bei der Festsetzung zu den maximal
zulassigen Vollgeschossen zugrunde gelegt wurde, wird flr die Wohngebiete mit der Be-
zeichnung WA1, WA2, WA3, WA4, WA 5, WA 6, und WA7 eine maximal zulassige H6he
von 10,00 m festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung WA 8
und WA 9 sowie im Mischgebiet ist eine maximal zulassige Hohe von 12,50 m zulassig.

Insgesamt wurde bei den Hohenfestsetzungen zwischen den Belangen des Orts- und
Landschaftsbildes und einer mdglichst wirtschaftlichen und flachensparenden Grund-
stlicksnutzung abgewogen.

Als unterer Bezugspunkt wird die Oberkante der nachsten gelegene befestigte Fahrbahn-
oberkante der ErschlieRungsstralen festgelegt. Bemessungspunkt ist die Mitte der Stra-
RBenfront des jeweiligen Baugrundstiicks. Obere Bezugsebene ist der oberste Punkt der
Dachkonstruktion.

Geringfugige Uberschreitungen durch untergeordnete Gebaudeteile (z. B. Schornsteine,
Antennen, Fahrstuhlschéachte, etc.) bis zu 1,0 m kédnnen zugelassen werden, so dass da-
mit erforderlichen technischen Anlagen Rechnung getragen werden kann.

Zur Gestaltung einheitlicher Gebaudeformen und um untypische hoch herausragende
Kellergeschosse zu vermeiden, wurde eine maximale ErdgeschoRfulRbodenhdhe (Sockel-
héhe) mit maximal 0,50 m Uber der ndchstgelegenen Stralenoberkante festgesetzt.

Um in den Randbereichen zur Bebauung entlang der Schleusenstral3e sowie zu Bebauung
entlang der MoltkestraRe vertragliche Ubergange zu schaffen wird in den Wohngebieten
WA 4 und WA 7 eine maximale Traufh6he von 4,50 m festgesetzt. Da bei Staffelgeschos-
sen oftmals eine zweite Traufhdhe erforderlich wird, liegt diese bei Gebauden mit Staffel-
geschossen bei 8 m. Bei Gebduden mit Sattel-, Walm- oder mit Krlippelwalmdéachern
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entfallt die zweite Traufhdhe. Die Traufhdhe bemisst sich als Schnittkante zwischen den
AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut des Hauptdaches.

4.4 Bauweise / Uberbaubare Grundstucksflache

4.4.1 Uberbaubare Grundstiicksflache

In den allgemeinen Wohngebieten sowie im Mischgebiet werden die (berbaubaren
Grundstucksflachen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB zeichnerisch durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Um einen ausreichenden Abstand zu den umliegenden Nutzungen zu gewahrleis-
ten, wurden die Baugrenzen hin zur 6stlichen Geltungsbereichsgrenze (Bebauung Schleu-
senstrafle) in einem Abstand von 10 m festgesetzt. Berucksichtigt man die im Bebau-
ungsplanes Nr. 6 ,Eschvortel* 1.Anderung (Bereich westlich der Schleusenstrale) festge-
setzten Baugrenzen, so wird ein Wohnfriedensabstand von ca. 18,5 m im Norden bzw.
von ca. 23 m im Suden gewahrleistet. (Vergleiche Kapitel 1.4.4)

Zur StralRenbegrenzungslinie entlang der MoltkestraRe wird im Bereich des allgemeinen
Wohngebietes (eingeschossige Bebauung) ein 5 m Abstand eingehalten. Unter Beruck-
sichtigung der Baugrenzen westlich der Moltkestralle (Bebauungsplan Nr. 4 ,Kurze Vor-
tel*) wird hier ein Wohnfriedensabstand von mindestens 20 m (zwischen der Hermann-
Lons-Str. und der Strale ,,Am Dornbusch“ 5 m) bzw. von mindestens 19m sudlich der
StralRe ,,Am Dornbusch“ 4 m eingehalten. (Vergleiche Kapitel 1.4.4) Im Bereich des fest-
gesetzten Mischgebietes wird sowohl zur Bohlenstralle als auch zur MoltkestralRe ein Ab-
stand von 10 m zur StraRenbegrenzungslinie eingehalten. Entlang der Bohlenstral3e wird
damit die bestehende Gebaudeflucht aufgenommen, wodurch auch der Abstand zur
denkmalgeschutzten Windmuhle gewahrt bleibt.

Zu den neu festgesetzten oOffentlichen StralBenverkehrsflachen sowie zu den FufR- und
Radwegen im vorliegenden Bebauungsplan wird in der Regel ein Abstand von 3 m vorge-
sehen. Zu Gehoélzpflanzungen sowie zur nérdlichen Grenze im nérdlichen Teil des Plange-
bietes wird ein 5 m Abstand gewahrleistet.

Insgesamt soll mit den festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen und den sich
hierdurch ergebenden Bebauungstiefen eine flexible Ausgestaltung der Grundstucksein-
teilung und der Bebauung gewahrleistet werden.

4.4.2 Bauweise
Wohngebiete mit der Bezeichnung WA 1 bis WA 3
In den allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung WA 1 bis WA oﬁeneﬁa':uwsg
3 ist eine offene Bauweise festgesetzt, in der nur Einzel- und Dop- )
pelh&duser zuldssig sind. Mit dieser Festsetzung soll eine, der Umge- |-
bung angepasste Bebauung entstehen. Dabei wurden auch die Fest- Eirzsitaus | | Cevsudeiange
setzungen der Nachbarbebauungspléne bericksichtigt. =
In der nebenstehenden Skizze werden diese Festsetzungen zur Tm——_ G
Bauweise verdeutlicht. L g%ﬂz'j.ange

................................... . IiE-'-IIC"er

Doppelhaus- 5om
haifte
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Wohngebiete mit der Bezeichnung WA 4 und WA 7

Die Empfehlung des temporéren Beirats fur Bau- abweichende Bauweise

Kettenhausbebauung

kultur, im Baugebiet auch Hausgruppen zuzulas- +omuns Bunyols

seilicher

sen, folgend, wird in den allgemeinen Wohnge- s
biet mit der Bezeichnung WA 4 und WA 7 eine il AR Kettaphds
abweichende Bauweise festgesetzt. Neben e

Einzelhdusern Doppelhausern und Reihenhau- | . .. selicher I
sern sollen hier insbesondere auch Kettenhauser Dappatas:
zulassig sein. Fur Kettenhauser ist es charakte- | S
ristisch, dass sie im Erdgeschoss einseitig direkt i
an die Grenze gebaut werden und zur anderen | e
seitlichen Nachbargrenze mit einem eingeschos- O —
sigen Bauwerk (meist Garage) an das nachste

35m

Kettenhaus

Kettenhaus

Hillsthiil

Reihenhaus
Maximale

Kettenhaus anschlieRen. Mit einer Kettenhaus- gl

A A A Reihenhaus 3sm
bebauung wird dem Planungsziel der baulichen

Verdichtung bei hoher Wohnqualitat sowie Frei-
zeitqualitat durch gut nutzbare Géarten entspro- | = B -<cinsio
chen. Gleichzeitig wird hier auch dem Aspekt des

Reihenhaus

kosten- und flachensparenden Bauens (8 1 Abs.
6 Nr. 2 BauGB) besonders Rechnung getragen. Ein Kettenhaus besteht aus dem Wohn-

haus und der Garage, wobei auf die Tiefe der Abstandsflache gegentiber der benachbar-
ten Garage verzichtet wird (vergleiche nebenstehende Skizze). Zur besseren Einpassung
in den baulichen Zusammenhang werden im WA4 und WA7 nur Baukdrper mit einer ma-
Ximalen Geb&audeldnge von 35 m zugelassen. Die Gebaudelange bezieht sich dabei ledig-
lich auf das Hauptgebaude. Untergeordnete Nebenanlagen (Garagen), welche die Haupt-
gebaude bei einer Kettenhausbebauung miteinander verbinden, werden nicht zur Gebau-
delédnge hinzugerechnet.

Offene Bauweise
(Enzel-+ Doppelhuser+
)

Mischgebiet sowie Wohngebiete (WA 5, WA
6, WA 8, WA 9) _

Maximale
Fur die Ubrigen allgemeinen Wohngebiete T
(WA 5, WA 6, WA 8, WA 9) sowie fur das i
festgesetzte Mischgebiet wird die offene o iRRRERNY
Doppelhaus-
Bauweise ohne Einschrankung festgesetzt. haite Maxmale
Hier sind sowohl Einzel-, Doppelhauser so- Doppstrte _m
wie Hausgruppen zuldssig. Vor dem Hinter- a0
grund der angestrebten Bebauungsdichte = T
ihenhaus
wird in diesen Gebieten eine flexible Bau-
. Reihenhaus
weise festgesetzt. Maximale
Relhenhaus 50m
Reihenhaus

.................................. seitlicher
Grenzabstand

4.5 Ho6chstzulassige Zahl der Wohnungen

Im nordlichen Plangebiet soll der westlich bestehende Siedlungscharakter durch eine an-
gepasste Wohnbebauung fortgefiihrt werden. Daher wird in den allgemeinen Wohngebie-
ten WAL, WA2 und WAS3 die Zahl der Wohnungen je Einzelhaus auf maximal 2 und je
Doppelhaushélfte auf maximal eine Wohnung beschrankt. Dieser Charakter soll auch ent-
lang der MoltkestralRe beibehalten werden, sodass auch im WA 4 maximal 2 Wohnungen
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je Einzelhaus und je Reihenhaus, Kettenhaus oder Doppelhaushalfte maximal eine Woh-
nung zulassig ist.

Um die vergleichsweise dichtere Bebauung entlang der Schleusenstral3e vertraglich fort-
zufuhren, sind im direkt anschlieBenden Wohngebiet WA 7 je Einzelhaus maximal drei
Wohnungen zuldssig. Je Reihenhaus, Kettenhaus oder Doppelhaushéalfte hier maximal
eine Wohnung zulassig.

In der Kernzone des sitdlichen Teilbereiches WA 5, WA 6, WA 8, WA 9 und im Mischge-
biet sollen Mehrfamilienhduser zugelassen werden. Auf eine Beschrankung der Wohnein-
heiten, wie sie urspringlich im Vorentwurf enthalten war, wird zugunsten der besseren
Ausnutzbarkeit und Flexibilitat verzichtet.

4.6 Mindestgrundstiicksgrof3e

Aus den genannten Grunden der Fortfuhrung der Baustruktur im nordlichen Plangebiet
wird in den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA 4 die MindestgroRe der
Baugrundstiicke je Einzelhaus auf 600 m2 festgelegt. Die MindestgroRe der Baugrundsti-
cke fur Doppel, Reihen- und Kettenhauser soll im nérdlichen Bereich sowie entlang der
Moltkestralle mindesten 300 m=2 je Doppelhaushalfte betragen.

Aus den oben bereits genannten Grunden der Einbindung in die bestehende Baustruktur
wird in den allgemeinen Wohngebieten WA 7 die MindestgroRe der Baugrundstiicke je
Einzelhaus auf 700 m=2 festgelegt. Die Mindestgrdf3e der Baugrundstuicke fur Doppel, Rei-
hen- und Kettenhauser soll im WA 7 mindesten 300 m2 betragen.

4.7 Nebenanlagen

Mit dem Ziel einer einheitlichen Gestaltung der Vorgartenzone wird festgesetzt, dass Ga-
ragen und Stellplatze zur seitlichen StralRenbegrenzungslinie einen Mindestabstand von 2
m einhalten missen. Um den rickwaértigen Gartenbereich zu den Einzelhdusern der
Schleusenstrafie nicht durch Garagen und Stellplatze bebauen, sind zwischen der 6stli-
chen Baugrenze und der dstlichen Geltungspreisgrenze in WA 7 Garagen und Stellplatze
nicht zulassig.

4.8 Offentlichen Grinflache

Mit der neuen ErschlieBungsstraflle (Planstrale A) wird eine neue Anbindung des Wohn-
gebiets ,Westerjaden“ an die Hermann Lons Stral3e geschaffen. Hierdurch kann die pro-
visorische ErschlieRungsstralle auf einem ehemaligen landwirtschaftlichen Weg entfallen.
Die bestehenden Grinflachen beidseitig der befestigten Verkehrsflache( Zweckbestim-
mung Ful3- und Radweg) werden als 6ffentliche Grinflache festgesetzt. Die dort beste-
henden Gehdlze werden zum Erhalt festgesetzt.

Zur Entwicklung eines Treffpunktes, der auch als Kinderspielplatz ausgebaut werden
kann, wird sudlich der Planstralle C eine 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestim-
mung ,,Parkanlage” festgesetzt. Die dort vorhandenen Baume sind in die Parkanlage zu
integrieren und werden entsprechend zum Erhalt festgesetzt.
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4.9 Erhalt von Baumen

Mit der Umwidmung der Erschlielungsstralle zwischen der Stral3e Westerjaden und der
Hermann Lons StralRe hin zu einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
»FulB-und Radweg* werden die in der 6ffentlichen Grinflache bestehenden Gehdlze und
sonstigen Bepflanzungen zum Erhalt festgesetzt. Zwischen dem neuen Wohngebiet und
der Wohnbebauung ,,Westerjaden“ wird hierdurch ein ausreichender Wohnfriedensab-
stand gewaéhrleistet.

Die im stadtebaulichen Konzept genannten Bdume werden in der Planzeichnung zum Er-
halt festgesetzt.

4.10 Verkehrsflache

4.10.1 Offentliche Verkehrsflache

Basierend auf dem stadtebaulichen Konzept wurde das ErschlieBungssystem im Bebau-
ungsplan wie folgt festgesetzt:

Noérdliches Plangebiet

e Der Regelquerschnitt fur die PlanstralBe A betragt 10 m. Da hier direkt an die
StralRe Westerjaden angebunden wird und eine einheitliche Stralengestaltung
angestrebt wird, wird der dort bestehende Querschnitt Gbernommen.

e Der Regelquerschnitt fur die PlanstraRe B, die als Mischverkehrsflache ausgebaut
werden soll, betragt 7,50 m. Die angeschlossene Wendeanlage hat einen Durch-
messer von 22 m. Uber einen 3 m breiten Ful und Radweg besteht hier die M6g-
lichkeit des Anschlusses an den Ful3 und Radweg im Osten der Flache.

o Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Ful3- , Radweg.

Sudliches Plangebiet

e FuUr die PlanstraRe C im sudlichen Plangebiet wird der Regelquerschnitt auf 9,2 m
festgelegt.

e FUr die angeschlossene StichstralRe, die als Mischverkehrsflache ausgebaut werden
soll wird ein Regelquerschnitt von 7,5 m festgesetzt.

¢ Die Wendeanlagen haben jeweils einen Durchmesser von 19 m und sind somit fur
ein Mullfahrzeug ausreichend grol3 bemessen.

¢ Um zu vermeiden, dass eine ErschlieBung des Areals ,,Hofstelle Koop* Uber die
Moltkestralie erfolgt, wird ein 95 m breiter Bereich ohne Ein-und Ausfahrt fur den
motorisierten Verkehr festgesetzt. Eine FuR- und Radwegeverbindung bleibt hier-
von ausgenommen.

Verkehrsregelnden MaBnahmen / Ausbaustandard der ErschlieRungsstralen

Mit der Umsetzung der Planung sind folgende MalRnahmen vorzusehen:

e Da die beiden HaupterschlieBungsstraRen der Plangebiete auch als Schulweg die-
nen werden, soll entlang der Planstraf3en A und C ein einseitiger Gehweg berick-
sichtigt werden.

e Vor dem Hintergrund, dass die BismarckstraRe in Verbindung mit der weiterfiih-
renden Hermann Ldns Stral3e potentielle als Schleichverkehrsstrecke genutzt wer-
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den kénnte, soll in der Bismarckstrale zwischen dem Einmindungsbereich der
PlanstralRe C und der Schleusenstralie eine Einengung beim Strallenausbau be-
ricksichtigt werden. Die Verkehrsflache wurde entsprechend durch eine 6ffentli-
che Grunflache reduziert.

e Bei einer Breite des Strallengrundstiickes der MoltkestralRe (aulBerhalb des Gel-
tungsbereiches) von ca. 10,10 m betragt die Fahrbahnbreite ca. 6,40 m. Westlich
der Fahrbahn befindet sich ein ausgebauter Gehweg in einer Breite von ca. 1,40
m. Ostlich der Fahrbahn ist derzeit noch kein Gehweg ausgebaut. Im Zuge der Er-
schlieBung des Plangebietes soll die hier noch unbebaute, ca. 2,30 m breite Flache
als Gehweg ausgebaut werden.

4.10.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im westlichen Anschluss an die Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 befindet sich eine
Wegeparzelle, die bisher als Ful3-, Rad- sowie teilweise als landwirtschaftlicher Weg ge-
nutzt wird (aulRerhalb des Geltungsbereiches). Zwischen der PlanstralRe B und diesem
Weg wird eine Verbindung geschaffen, die fur Fullgdnger und Radfahrer genutzt werden
kann hierdurch kdnnen auch Naherholungssuchende aus den Wohngebieten in die nérd-
lich angrenzende Feldflur gelangen.

Um zu vermeiden, dass eine ErschlieBung uUber diese Wegeparzelle erfolgt, wird ein Be-
reich ohne Ein-und Ausfahrt festgesetzt.

Mit der neuen ErschlieBungsstralle (PlanstralRe A) wird eine neue Anbindung des Wohn-
gebiets ,Westerjaden“ an die Hermann Lons Stral3e geschaffen. Hierdurch kann die pro-
visorische ErschlieRungsstrale auf einem ehemaligen landwirtschaftlichen Weg entfallen.
Die 3,5 m breite, befestigte Fahrbahn wird daher als Verkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,,Fu’- und Radweg“ festgesetzt.

4.11 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

Zur Einbindung der geplanten Vorhaben in die Umgebung sind neben dem Erhalt der
Baume auch Neupflanzungen vorgesehen. Entlang der ndrdlichen Grundstiicksgrenze des
nordlichen Plangebiets, am Ubergang zur Agrarlandschaft ist in einer Breite von mindes-
tens 3 m eine standortheimische Laubgehoélzhecke anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

Zur ortstypischen Durchgriinung der Baugebiete wird festgesetzt, dass mindestens 10%
der Grundsticksflachen sind mit standortgerechten heimischen Laubstrauchern Flache zu
bepflanzen sind.

4.12 Mit Geh- Fahr und Leitungsrechten zu belastende Flache

GemalR dem stadtebaulichen Konzept werden sudliche der Wendeanlagen an der Plan-
stral3e B hinterliegende Grundstiicke zu erschliel3en sein. Um die ErschlieBung dieser
Grundstiicke zu sichern, wird eine 5m breite Flache festgesetzt, die mit Geh- Fahr und
Leitungsrechten zu belasten ist.

Stand: 26.02.2019 -45 -



Gemeinde Schiffdorf, BP Nr. 53 »,BISMARCKSTRASSE*

5. Ortliche Bauvorschriften

5.1 Anzahl der Stellplatze

Sowohl der StraRenraum der angrenzenden bestehenden Stralien als auch die neu zu
schaffenden ErschlieRungsstral’en sollen in ihrem Ausbauzustand so gestaltet werden,
dass im StraRenraum lediglich eine geringe Anzahl von offentlichen Parkplatzen vorgehal-
ten wird. Wie langjahrige Erfahrungen aus andern Wohnbaugebieten gezeigt haben, rei-
chen die gesetzlich geforderten Stellplatze (8 47 NBauO) auf den Grundstiucken innerhalb
der Wohngebiete in der Regel nicht fur den tatsachlichen Stellplatzbedarf aus, so dass
meist Parkmadglichkeiten entlang der ErschlieRungsstrallen auf éffentlicher Flache in An-
spruch genommen werden und der flieRende Verkehr belastet wird. Um die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs auf den ErschlieBungsstral3en nicht zu gefdhrden, soll da-
her mit dem vorliegenden Bebauungsplan die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (8
47 NBauO) innerhalb der Wohngebiete durch 6rtliche Bauvorschrift gem. § 84 Abs. 1 Nr.
2 NBauO erhoht werden und zwar pro Wohneinheit auf 2 unabhangig voneinander nutz-
bare Stellplatze. Die Stellplatze mussen dabei auf den jeweiligen Grundsticken innerhalb
des vorliegenden Geltungsbereiches untergebracht werden.

5.2 Einstellplatze in Tiefgaragen

Stadtebauliches Ziel ist es, das Wohnumfeld des sudlichen Wohngebiets so zu gestalten,
dass eine, durch Heckenstrukturen gepragte, Gartenlandschaft entsteht. Gro3e Stell-
platzanlagen oder Garagen wirden diesem angestrebten Charakter nicht entsprechen.
Insofern wird festgelegt, dass in denen Bereichen, fur die Mehrfamilienhauser geplanten
sind (im Mischgebiet sowie in den allgemeinen Wohngebieten WA5, WA 6, WA 8 und
WA9) gemal § 84 Abs. 2 NBauO mindestens 50 % der insgesamt erforderlichen Stell-
platze zwingend in einer Tiefgarage unterzubringen sind. Da nicht ausgeschlossen wer-
den kann, dass in diesen Bereichen auch kleinere Einheiten realisiert werden, soll diese
Regelung erst ab einer GroRe von 8 herzustellenden Einstellplatzen (mehr als 4
Wohneinheiten) greifen.

5.3 Einfriedungen

Um zu vermeiden, dass die Grundstucke durch hohe Zaunanlagen ,,eingehaust* werden
und um einen einheitlichen durchgriinten Charakter fur die Baugebiete zu gewahrleisten,
sind als Grundstickseinfriedung entlang offentlicher Verkehrsflachen sowie entlang der
FuR- und Radwege Einfriedungen mit einer Maximalhdhe von 1,20 m, zulé&ssig.

5.4 Dachformenim WA 4 und WA 7

Um den Ubergang zu den 6stlich und westlich angrenzenden Einzelhausbebauungen stad-
tebaulich vertraglich zu gestalten, sind in den Wohngebieten WA 4 und WA 7 nur folgen-
de Dachformen zuléssig:

- Flachdacher (Dachneigung 0°-3°),

- Flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 3°-20° in jeder Form,

- Satteldacher mit einer maximalen Dachneigung von 55°,
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- Walmdacher mit einer maximalen Dachneigung von 55°,

- Krippelwalmdacher mit einer max. Dachneigung von 55°.

In Verbindung mit der festgesetzten Traufhdhe wird hierdurch eine optische
2-Geschossigkeit weitestgehend vermieden.

5.5 Staffelgeschosse im WA 4 und WA 7

Zur gestalterischen Einbindung im Ubergang zur bestehenden Bebauung und um sehr
hoch wirkende Gebadudewénde zu vermeiden, wird festgesetzt, dass falls das Geschoss
Uber dem obersten Vollgeschoss als Staffelgeschoss ausgebildet wird, es in dstlicher und
westlicher Richtung um mindestens 0,5 m hinter die Gebaudeaullenwand des darunter-
liegenden Geschosses zuruckgesetzt bzw. zuriickgestaffelt sein muss.

Gerade in den Ubergangsbereichen zu den angrenzenden Wohngebieten soll hierdurch
optische 2-Geschossigkeit vermieden werden.

6. Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutz

6.1 Belange des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes

Die Belange des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes werden im Umweltbericht
(Teil 2) dargestellt und behandelt.

6.2 Eingriffsbeurteilung

Die Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft und der erforderlichen Kompensati-
onsmaflinahmen erfolgt anhand des so genannten ,,Osnabriicker Modells“. Dieses Verfah-
ren ordnet den Biotoptypen bestimmte Wertfaktoren zu und stellt den Wert der Be-
standssituation vor dem Eingriff (Ausgangswert) dem Wert nach vollstandiger Bebauung
gegenlber. Die Differenzierung verschiedener Biotoptypen orientiert sich dabei an dem
Bewertungskatalog des 0. g. Modells.

Obgleich der teilweise bereits bebaute Bereich entlang der Bohlenstral3e dem Innenbe-
reich zuzuordnen ist, wird der Bestand in die Bilanzierung einbezogen. Dabei wird auch
der Bauantrag zu dem neuen Gebaude westlich der ,Hofstelle Thies* mit berlcksichtigt.
Diesbeziglich gibt es bereits eine Genehmigung der unteren Naturschutzbehérde, den
Geholzbestand an anderer Stelle durch die Schaffung eines ca. 2200 m2 grol3e Waldes
auszugleichen. Hierfir wurde bereits eine Kompensationsflache (Naturschutzstiftung des
Landkreises Cuxhaven) zugeordnet. Dieser Eingriff in Natur und Landschaft wird in der
Eingriffsbilanzierung zum Bebauungsplan ausgeklammert.

Die 4.051 m2 groRRe Flache der bestehenden ErschlieBungsstralen (MoltkestralRe teilw.,
BismarckstraRe, Wegeparzelle zur Stralle ,Westerjarden*) wird ebenfalls aus der Bilanzie-
rung ausgeklammert. Fur das Plangebiet ergibt sich folgende Bilanzierung:

Eingriffsflachenwert (Ausgangswert)

GemalR der Beschreibung der Biotopstrukturen in Kapitel 3.3.4 wird das Plangebiet Gber-
wiegend durch Ackerflachen gepragt. Aufgrund der Siedlungsnédhe sowie der angrenzen-
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den ErschlieBungsstrafl3en ist die Ackerflache im Bereich bereits vollstandig durch bauli-
che Anlagen umgrenzt. Insofern wird fur diesen suidlichen Bereich ein Wert von 0,9 ange-
setzt. Dem Extensivgrinland zwischen den beiden Ackerflachen im stdlichen Plangebiet
wird gemaf der Auspragung und der umliegenden Nutzungen (Acker/Gehdlze) ein Wert-
faktor von 1,2 nach dem Osnabricker Modell zugeordnet. Aufgrund der Auspragung wird
dabei gesehen, dass die Flache bewirtschaftet (gemaht und gediingt) wurde und sich im
Ubergang von einem Intensivgriinland trockener Mineralbéden (GIT) zu einem Extensiv-
grunland trockener Mineralbdden (GET) befindet.

Ackerflache nordlichen Bereich grenzt 2 Seiten an Siedlungsgebiete bzw. an 6ffentliche
ErschlieBungsstralRen. Die Flache stellt sich insgesamt als sehr krautarm dar, Saumbioto-
pe fehlen fast vollstdndig oder kommen nur in sehr geringer Breite und Ausdehnung vor.
Daher wird diesem Bereich ein Wert von 1,0 zugeordnet.

Das sudlich der BismarckstralRe gelegene Feldgehdlz wird teilweise Lagerflache fur land-
wirtschaftliche Maschinen und teilweise auch als wilde Abladeflache flr Grinschnitt ge-
nutzt. Insofern wird dem Bereich ein Wert von 2,0 zugeordnet.

Dem teilweise gepflegten und teilweise verwilderten Park im Anschluss an die Bebauung
entlang der BohlenstralRe wird ein Wert von 2,0 zugeordnet.

Eingriffsflachenwert im Plangebiet

BIOTOPE Wert | Eingriffs-
Zuordnung Osna- Flache |fak- |flachen-
bricker Modell Bezeichnung m=2 tor wert
A Acker (Nord) 20.230 | 1,0 20.230
A Acker (Sud) 16.851 | 0,9 15.166
GE Extensivgrunland 6.584 1,2 7.901
OA versiegelte Flache (BohlenstrafRen) 7.898 0 0
PH Hausgarten (Bohlenstrale) 3.926 1,0 3.926
HN Feldgehdlz 913 2,0 1.826
PA Park /alter Baumbestand 7601 2,0 15.202

Eingriffswert 64.003 64.251 WE

Vermeidung, Minimierung und Ausgleich

Die Vermeidung, Minimierung und Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt
durch:

= Der Erhalt von Baumen und Straucher entlang der Wegeparzellen im noérdlichen Plan-
bereich.
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= Anpflanzung von Strauchern entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze.
= Durchgrinung des Plangebietes (10-prozentige Anpflanzung auf den Grundstiicken).

= Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von bebauten Bereichen entlang der
Bohlenstralle.

= Nutzung bestehender Erschlieungsstral3en.

= Begrenzung der max. zulassige GRZ.

= Begrenzung der max. zulédssigen Hohe baulicher Anlagen.

= Die Begrenzung der zuldssigen Versiegelung auf das unbedingt notwendige Mal} ergibt
sich aus dem Optimierungsgebot des BauGB sowie aus der NBauO.

Ermittlung des "Kompensationswertes"

Fur die Bewertung des geplanten Zustands gemall dem ,,Osnabricker Modell* wird die

vollstandige Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes ermittelt. Anhand der
jeweiligen Festsetzungen wird der Kompensationswert aus dem Flachenanteil und dem
zugeordneten Wertfaktor ermittelt.

BIOTOPE Wert | Eingriffs-
Zuordnung Osna- Flache |fak- |flachen-
bricker Modell Bezeichnung m=2 tor wert
OA Versiegelte Flache / Baugebiete 31.028 |0 0 WE
PH Hausgarten 20.350 | 1,0 20.350 WE
PAN Neue Parkanlage 434 1,2 521 WE
HSE Pflanzflache 5709 1,5 8.564 WE
oV Verkehrsflache (80% versiegelt) 6482 0,2 1.296 WE

Eingriffswert 64.003 30.731 WE

Bilanzierung
Stellt man den Eingriffsflachenwert dem Kompensationsflachenwert gegentber, so ergibt
sich im vorliegenden Fall folgende Bilanz:

Eingriffsflachenwert: 64.251WE
Kompensationswert : 30.731 WE
33.520 WE

Die Bilanzierung ergibt ein Kompensationsdefizit
von 33.520 WE.

Da die unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft nicht vollstandig
Uber AusgleichsmalRnahmen im Plangebiet kompensiert werden kénnen, werden Ersatz-
mafRnahmen nach § 15 BNatSchG erforderlich. Dabei kann davon ausgegangen werden,
dass die potentiellen Eingriffe in das Schutzgut Tier- und Pflanzen im Zusammenhang mit
KompensationsmaflRnahmen zum Schutzgut Boden kompensiert werden kénnen.
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In Zusammenarbeit mit der Nds. Landesforsten -Forstamt Harsefeld werden grof3flachige
ErsatzmalRnahmen geplant und umgesetzt. Es ist der Ausgleich durch MaRnahmen im
Kompensationsflachenpool ,,Am Holzurburger Moor* vorgesehen.

LagePlan aus:

,Das Moor lebt auf*
Ausgleichsflachen

in Holzurburg

am Bederkesaer See
NIEDERSACHSISCHE
LANDESFORSTEN,
NIEDERSACHSISCHES
FORSTAMT HARSEFELD

lded rke
ec %{l

Schafersi /i

Ba
&

GemalR den Zielen, welche fir den Kompensationsflachenpoolaufgestellt wurden, soll

in den nachsten Jahren (..) das Holzurburger Moor wieder in einen naturnahen Moorwald
umgewandelt werden. In einem 6kologischen Entwicklungskonzept hat das Forstamt Har-
sefeld in Absprache mit der Naturschutzbehdrde des Landkreises Cuxhaven die Ziele be-
reits festgelegt. Dabei nimmt die Optimierung der bodendkologischen Funktionen der
seltenen Moorbdéden durch Wiederherstellung des naturnahen Wasserhaushaltes eine
Schlusselrolle ein. Ermdglicht werden dadurch die Entwicklung von:

— natirlichen Waldgesellschaften aus Moor-, Sumpf und Bruchwald (vor allem Birken-
Bruchwald)

— Feuchtgebiuschen, Feuchtheide
— Moorputten (kleine ndhrstoffarme Gewasser auf Moorboden).

Die MaRnahmen sind bereits als Aufwertung im Sinne der Eingriffsregelung anerkannt
und den verschiedenen Schutzgitern zugeordnet

Die im Plangebiet ermittelten Eingriffe in Natur und Landschaft kbnnen im Rahmen der
AufwertungsmalRnahmen im Kompensationsflachenpool angemessen und fachgerecht
kompensiert werden. Die MaRnahme wird auf Grundlage des § 1a (3) Satz 4 BauGB in
einem stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

7. Klimaschutz / Klimawandel / energieeffizientes Bauen

GemalR dem Baugesetzbuch (81 Abs. 5 BauGB) soll der Klimaschutz sowie die Anpassung
an den Klimawandel auch in der Stadtentwicklung gefordert werden. Dabei ,,soll den Er-
fordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, als auch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden.”“ Obgleich Festsetzungen im Bebauungsplan nach den Grundsatzen des
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Planungsrechtes nur aus stadtebaulichen Grinden erfolgen kdnnen, sind die Klima schut-
zenden Belange in die Abwagung bei der Aufstellung von Bebauungsplanen einzustellen.

Das Baugesetzbuch enthéalt keine Nutzungspflicht von erneuerbaren Energien in Verbin-
dung mit entsprechenden MaRnahmen zur Energieeinsparung. Im Bebauungsplan kénnen
lediglich nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchstabe b BauGB bestimmte Festsetzungen getroffen
werden, die im Hinblick auf die Errichtung von Gebauden oder sonstigen baulichen Anla-
gen bestimmte Voraussetzungen oder MalBhahmen schaffen, die den Einsatz erneuerba-
rer Energien -wie insbesondere Solarenergie- ermdglichen.

Dabei ist zu beachten, dass bereits durch Fachgesetze (wie das EEWarmeG) konkrete
Vorgaben an die energieeinsparende Ausgestaltung von Gebauden gestellt wird, die kli-
maschitzende Ziele beinhalten. Zudem muss gesehen werden, dass die Festsetzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB im Spannungsverhaltnis der grundgesetzlichen Eigen-
tumsverfiigbarkeit zu betrachten ist. Demnach sind in die Abwagung folgende Punkte zu
bertcksichtigen: Die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB muss erforderlich sein,
d.h. dass keine anderen MaRnahmen fur den Klimaschutz getroffen werden kénnen (=>
Fachgesetze). Weiterhin muss die Festsetzung durchfiihrbar sein, was bedeutet, dass sie
technisch und wirtschaftlich vertretbar / zumutbar ist und eine hohe Wahrscheinlichkeit
besteht, dass die Festsetzung auch genutzt wird. Zudem muss sie geeignet sein, den
angestrebten Zweck neben den sonstigen fachgesetzlichen Bedingungen zu erreichen.
Letztlich muss die Festsetzung im Verhéltnis zum angestrebten Zweck stehen.

Der Einbau bzw. die Nutzung von Anlagen zur Gewinnung/Nutzung erneuerbarer Ener-
gien selbst kann deshalb nicht Gegenstand der Festsetzung sein, sondern lediglich die
Bereitstellung entsprechender baulicher Voraussetzungen.

So kann ein Einbau von Solarkollektoren zur solaren Warmeenergienutzung nicht festge-
setzt werden. Die Moglichkeit im Plangebiet Gebaude mit geneigten Dachflachen zu er-
richten tragt dagegen dazu bei, optimale Voraussetzungen fir die Nutzung von Solar-
energie zu schaffen.

Vor diesem Hintergrund setzt die Gemeinde Schiffdorf bei der Bauleitplanung den
Schwerpunkt auf eine energetisch optimierte Siedlungskonzeption in Verbindung mit
Empfehlungen an die Bauherren, energieeffiziente Bauweisen und technische Ausristun-
gen von Geb&auden zu priufen und ggf. umzusetzen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen einer Verwirklichung
energieeffizienter Wohngeb&aude nicht entgegen. Insbesondere die gro3en Uberbaubaren
Grundsticksflachen erméglichen den Vorhabentrager an — wenn auch auf freiwilliger Ba-
sis - maximale Mdéglichkeiten fur die Umsetzung energieeffizienter Gebdudekonzepte.
Eine Sudausrichtung der Wohngebaude zum optimalen Einsatz von Solaranlagen ist fast
in jedem Baufeld mdglich. Daneben werden die tUberbaubaren Grundstlcksflachen so
festgesetzt, dass an geeigneter Stelle im Wohngebiet ein BHKW zur Strom- und Nah-
warmeversorgung untergebracht werden kdénnte.

Vor diesem Hintergrund werden insbesondere folgende Handlungsempfehlungen unver-
bindlich formuliert:

1) Neubauten sollten im Passivhausstandard oder Niedrigenergiestandard errichtet
werden. Es wird empfohlen, die Vorgaben der EnEV noch deutlich zu unterschrei-
ten

2) Auf den Einsatz fossiler Brennstoffe sollte weitestgehend verzichtet werden.
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3) Die Moglichkeiten der Errichtung und des Betriebs von Anlagen zur Kraft-Warme-
Kopplung und zur Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien sollten weitestgehend ausgeschopft werden.

4) Die bestehenden Moéglichkeiten der Nutzung regenerativer Energien sollten ge-
nutzt werden, hier sind u.a. zu nennen:
a. Grundwasserwarmepumpen,
b. Erdwarmekollektoren,
c. Erdwarmesonden,
d. Solarenergiegewinnung.

5) Es sollten alle Modglichkeiten der Nutzung von Niedertemperatur-Brennwertkesseln
genutzt werden, in Abhangigkeit des jeweiligen Warmekonzepts im Gebaude. Es
sollten nur Heizsysteme verwendet werden, deren Emissionswerte nicht héher
sind als die von Gas-Brennwert-Anlagen.

6) Nach Moglichkeiten sollten die Gebaude so orientiert werden, dass eine Nutzung
der Solarenergie gegebenenfalls auch zu einem spateren Zeitpunkt realisierbar ist.
Eine Verschattung benachbarter Gebaude durch Bepflanzung oder die Bebauung
sollte mdglichst vermieden werden.

7) Auf bestehende Forderprogramme fiur energieeffiziente Baumalnahmen wird hin-
gewiesen.

Ziel dieser Empfehlungen ist es, die Burger fur den Klimaschutzes zu sensibilisieren, ohne
dass eine Zwangswirkung entsteht. Dadurch wird erwartet, dass die Hinweise und Emp-
fehlungen das Bewusstsein der zuklnftigen Grundstiickseigentimer im o.g. Sinne er-
reicht und diese auf freiwilliger Basis konkrete energieeffiziente Baukonzepte in ihre Bau-
vorhaben einflieRen lassen und somit zu klimaschutzrechtlichen Zielen beitragen.

Die Gemeinde Schiffdorf setzt im Rahmen dieser Bauleitplanung insofern auf die freiwilli-
ge Umsetzung dkologischer und energieeffizienter Systeme bei der Warme- und Energie-
gewinnung durch den Vorhabentrager bzw. durch die jeweiligen Grundstiickseigentiimer.

8. Nachrichtliche Hinweise

8.1 Bodenfunde

Das Plangebiet liegt im Bereich von zwei groReren uhrgeschichtlichen Siedlungsstellen
(Nr. der Arch. Landesaufnahme: Schiffdorf 48 und 115). AuRerdem sind im unmittelbaren
Umfeld zahlreiche weitere Fundstellen bekannt.

Es ist daher rechtzeitig im Vorfeld der BaumaRRnahmen durch eine Probegrabung in Form
von mehreren langen Baggerschnitten im Plangebiet die Ausdehnung der Siedlung und
die Dichte der archéologisch relevanten Befunde zu klaren. Von den Ergebnissen ist ab-
hangig, ob eine Flachengrabung notwendig wird.

Sollte eine Flachengrabung im Vorfeld der geplanten Bebauung erforderlich werden, so
weise ich frihzeitig darauf hin, dass diese die Ausdehnung der prahistorischen Siedlungs-
stellen umfassen muss und nicht allein auf den Bereich einzelner Bauplatze oder Plan-
stralBen zu reduzieren ist. Insofern ist fur die erforderliche Probe- und mdgliche Flachen-
grabung ausreichend Zeit einzuplanen. Die Kosten fir die Probegrabung und eine mégli-
che Flachengrabung sind durch der Veranlasser zu tragen (8 6, 3 NDSchG).
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Sollte zudem bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (das kdnnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) angeschnitten werden, sind diese gemall § 14 Abs. 1 Nieders. Denkmalschutzge-
setz (NDSchG) meldepflichtig und muissen der Archaologischen Denkmalpflege des Land-
kreises Cuxhaven (im Museum Burg Bederkesa, T.: 04745-94390) unverzlglich ange-
zeigt 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 Werk-
tagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen.

8.2 Baumschutzsatzung

Im Plangebiet gilt die Baumschutzsatzung vom 12.07.2012

8.3 Barrierefreies Bauen

Um eine zukunftsfahige Bebauung und die damit verbundene generationentbergreifende
Nutzung der Hauser zu ermdglichen, sollten bei der Umsetzung der Planung ein Mindest-
malfl an Barrierefreiheit gewahrleistet werden (vgl. DIN 18040, mindestens im EG).

8.4 Denkmalschutz

GemaR der Stellungnahme der Denkmalbehérde des Landkreises Cuxhaven ist auf fol-
gendes hinzuweisen:

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befindet sich eine denkmalgeschitzte Gale-
riehollander-Windmiuhle. Diese wurde als Baudenkmal im Sinne des 8 3 des Nie-
ders. Denkmalschutz- gesetzes (NDSchG) vom 30.05.1978 (Nds. GVBI. S. 517) in
der zur Zeit glltigen Fassung in das Verzeichnis der Kulturdenkmale des Landes
Niedersachsen aufgenommen.

Gemal 8§ 10 NDSchG unterliegen alle baulichen Ver&dnderungen, Instandsetzungen,
Wiederherstellungen und Nutzungsanderungen an den Denkmalen selbst sowie die
Errichtung, Beseitigung oder Anderung von baulichen Anlagen in der ndheren Um-
gebung der Denkmale einer Genehmigungspflicht der jeweils zustandigen unteren
Denkmalschutzbehoérde. Ist fur eine Mallhahme eine Baugenehmigung oder eine die
Baugenehmigung einschlieBende oder ersetzende behdrdliche Entscheidung erfor-
derlich, so umfasst diese bereits die Genehmigung nach 8 10 NDSchG. Nahere Aus-
kunfte hierzu erteilt die untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Cuxhaven
(Ansprechpartnerin ist Frau Dipl. Ing. Greiner, Tel.: 04721 - 662461)

Bezlglich des unbestimmten Rechtsbegriffsbegriffs ,,Nahere Umgebung“ ist darzustellen,
dass anhand einer Analyse im vorliegenden Fall von einem Radius von ca. 50 m um das
Muhlengebaude ausgegangen werden kann.
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O. Stadtebauliche Kennwerte

Grof3e Angabe %

Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplanes 68.054 m=2 100 %
Mischgebiet 6.585 m2 9,7 %
Wohngebiet  1....50501m2] 74,2% __
davon: Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strau-

P sa2mz| 0,8 %
chern
Offentliche Grinflache 1.703 m2 2,5 %
Offentliche StraRen Verkehrsflache 1 8.744m2] 129%
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung F + R 521 m2 0,7 %
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TEIL 2 UMWELTBERICHT

Ul EINLEITUNG

Entsprechend 8 2 Abs. 4 BauGB ist zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Um-
weltschutzes eine Umweltprifung, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt werden, durchzufuihren. Die Ergebnisse dieser Prufung sind in einem
Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht selbst basiert auf der Anlage zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB. Die Ergebnisse der Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 53
»BismarckstrafRe” sind im Folgenden dargestelit.

Ul.1 Umweltbezogene Informationen

Um die Planung bearbeiten zu kénnen, standen folgende umweltbezogene Informationen
zur Verfugung:

Art der Urheber Thematischer Bezug

Informationen

Stellungnahmen von | Seestadt Anregung bzgl. einer abgestimmten Wohnungsmarkt-
Behdrden und sons- | Bremerhaven entwicklung. Hinweis auf Belange von Krankentrans-

tigen Tragern o6f-
fentlicher Belange
aus dem Beteili-

porten, Hinweis auf Baustellenverkehr.

Deutsche Telekom

ErschlieBung des Plangebiets, Telekommunikations-
netz, Beriucksichtigung bie geplanten Baumpflanzun-

gungsverfahren gen.
nach § 4 (1 + 2) EWE Netz ErschlieRung des Plangebiets
BauGB Landwirtschafts- Anregung zum Schutz landwirtschaftlich genutzter
kammer Boden. Hinweis auf landwirtschaftliche Immissionen.
Anregungen bzgl. Ausgleichs- und Ersatzmallhahmen.
Landkreis e Emissionswerte durch Verkehrslarm / passive
Cuxhaven SchallschutzmafRnahmen entlang Bohlenstrale

¢ Hinweis zur Festsetzung der GRZ

e Bericksichtigung der Barrierefreiheit.

e Bedenken zum Denkmalschutz sowie der Funkti-
onsfahigkeit bzw. Standfestigkeit der Windmiuhle.

¢ Hinweise zum Umgang mit arch&ologisch relevan-
ten Bodenfunden.

e Anregung zum Erhalt des Siedlungsgehdlzes im
sudlichen Teilbereich sowie des Feldgehblzes an
der BismarckstraRe. Ggf. Zuordnung als Wald
nach NWaldLG

e Bedeutung des Plangebiets als Lebensraum fiir
Vogel und Fledermause.

¢ Anregungen zum Umfang der artenschutzrechtli-
chen Priufung.

e Anregungen zum Schutz angrenzender Geholz-
strukturen.

e Hinweise zur Eingriffsregelung und Wertigkeit ein-

zelner Biotoptypen.
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Art der Urheber Thematischer Bezug
Informationen
Insbes. zum Grinland im Plangebiet.
e Anregung eine Biotopkarte zu erstellen.
Vodafon Hinweis zur Erschlielung des Plangebiets.
Wasserverband Hinweis zur Trink- und Loschwasserversorgung, Hin-
Weserminde weise zur ErschlieBung des Plangebiets.

Stellungnahmen und
Eingaben aus der
Offentlichkeitsbetei-
ligung nach 8 3 (1)
und 8§ 3 (2) BauGB

Offentlichkeit /
Burger

Gemall den eingegangene Stellungnahmen wurden

insbesondere folgende Themen angesprochen:

e Begriff Einfamilienhaus, Bedenken zur festgesetz-
ten Zahl der Wohneinheiten.

e Gestalterische Vorgaben im Ubergangsbereich zur
Bestandsbebauung.

e Bedenken bzgl. des Wertverlustes der Bestands-
grundstucke.

e Bedenken bzgl. der festgesetzten Mehrfamilien-
h&user und der Marktkonformitat / Bedarf.

e Kritische Betrachtung bzgl. des Vermietungsmark-
tes

e Bedenken zur ErschlieBung / zu Individualverkehr,
ErschlieBungsvarianten.

e Bedenken bzgl. der Behandlung zu Natur und
Landschaft, Baumbestand, Hinweis auf Fleder-
mause.

e Bedenken zum Denkmalschutz sowie der Funkti-
onsféahigkeit der Windmuhle.

¢ Hinweise zum Klimaschutz im Bebauungsplan

e Landwirtschaftliche Belange (landw. Verkehr /
Geruchsimmissionen).

e Auswirklungen der festgesetzten Geb&udeh6he
auf Schattenbildung.

e Anregung zur Reduzierung der Bebauungsdichte
sowie der festgesetzten Bauweise / Hausformen.

Fachgutachten und
sonstige fachliche
Ausfuhrungen

Dipl. Biologe D.
Gerjets, Buro fur
Okologie und
Landschaftspla-
nung, Friedeburg

Wohnpark Schiffdorfer Garten, Artenschutzrechtliche
Betrachtung, (6/2018)

Inhalte:

- Bestandsaufnahme und -Bewertung von Avifauna,
Insekten, Flederméduse, Amphibilen, Biotoptypenkar-
tierung.

- Artenschutzrechtliche Betrachtung,

Prufung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit im
Plangebiet (Vorprufung Vogel; Vorprifung Fleder-
mause; Vorprufung Amphibien)

Architekten-
kammer Nieder-
sachsen

Protokoll Uber die Sitzung des temporéaren Beirats fur
Baukultur Niedersachsen am 23.08.2018.

Inhalte:

- Empfehlungen fir die weitere Planung zu verschie-
denen Themenfeldern (Gestaltungsfestlegungen, al-

ternative Uberlegungen zur ErschlieRung, Anforde-
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Art der Urheber Thematischer Bezug
Informationen

rungen an Stellplatze, Gestaltung der Ubergangen zur
bestehenden Bebauung, Umgang mit dem alten
Baumbestand, Umgang mit einem Hofgebaude, Hin-
weis auf Grungdurtel).

Dipl. Ing. S. Win- Ermittlung der Larmwerte mithilfe eines Onlinerech-
kenbach ners (http://www.staedtebauliche-

Raum- und Um- laermfibel.de/rechner/start.html) gemal den Vorga-
weltplanung, ben der RLS-90.

Delmenhorst Ableitung der Verkehrszahlen aus:

(bzgl. der Ver- »~Integrativen stadtebaulich-verkehrlichen Konzept fur
kehrszahlen: - die Ortschaft Schiffdorf*

Gemeinde Schiff-

dorf)

Landesamt fur NIBIS® Kartenserver (2014): Thema Bodenkunde,
Bergbau, Energie Hydrogeologie. - Landesamt fur Bergbau, Energie und
und Geologie Geologie (LBEG), Hannover.

(LBEG), Hannover

Niederséchsisches Umweltkarten Niedersachsen: Thema Natur
Ministerium fur

Umwelt, Energie,
Bauen und Klima-

schutz
Landesamtes fur Liegenschaftskarte, Vermessung der Topographie,
Geoinformation Baumstandorte.

und Landesver-
messung Nieder-
sachsen (LGLN)

GEOLOGISCHES Geotechnische Bodenuntersuchungen fir den Neubau
BURO SCHMIDT eine MFH mit Tiefgarage Bohlenstral’e 16, Schiffdorf

21745 Hemmoor

Landkreis Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Cuxhaven

Cuxhaven (Endfassung 2000)

Landkreis Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) fir den

Cuxhaven Landkreis Cuxhaven - Rechtskraft Juni 2012 -

Ul.2 Kurzdarstellung

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Wohngebietserweiterung im nordli-
chen Teil des Plangebietes sowie fur die Wohn-und Mischgebietsbebauung im sudlichen
Plangebiet zu schaffen, stellt die Gemeinde Schiffdorf einen Bebauungsplan auf. Wesent-
licher Inhalt dieses Bebauungsplanes ist die Festsetzung von Wohn- und Mischgebieten
sowie von ErschlieBungsstrallen. Die Baugebiete werden bezuglich des Malies der bauli-
chen Nutzung dahingehend gegliedert, dass zu den randlich bestehenden Gebieten ver-
tragliche Ubergange geschaffen werden. Mit der Planung wird eine potentielle Neuversie-
gelung des Bodens von 28.316 m=2 vorbereitet. Die hiermit verbundenen Eingriffe in Na-
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tur und Landschaft werden nur zum Teil im Plangebiet ausgeglichen. Das ermittelte Defi-
zit muss durch geeignete MalBnahmen auf externen Kompensationsflachen ausgeglichen

werden.

In Zusammenarbeit mit der Nds. Landesforsten -Forstamt Harsefeld- werden

grofl3flachige Ersatzmallnahmen geplant und umgesetzt. Die MalBhahme wird in einem
stadtebaulichen Vertrag festgesetzt.

Ul1l.3 Umweltschutzziele

Nachfolgend werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes aufgefiihrt. Zudem wird dargelegt, welche Bedeutung diese Ziele fur
die vorliegende Bauleitplanung haben und wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der
Aufstellung berucksichtigt wurden.

Fachgesetze

*in der jeweils zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen Fassung

und als Grundlage fur Leben und Gesundheit
des Menschen auch in Verantwortung fur die
kinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich so zu schitzen, dass die
biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich
der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsféhigkeit der Naturguter sowie die
Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Er-
holungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind.

Kernziel der BArtSchV ist u. a. die Sicherung
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts und der Tier- und Pflanzenwelt
einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebens-
raume.

GemalR dem § 44 BNatSchG bestehen allge-

Schutzgut | Gesetzliche Ziele Beriucksichtigung
Grundlagen *
Mensch insbesondere: Unter dem Anspruch der gesunden Wohn- und | Aufgrund der Darstellungen Immis-
- BauGB; Arbeitsverhéltnisse werden insbesondere in den | sionsschutz (Begrindung Kapitel
- BNatschG; hier genannten fachlichen Normen Ziele zum 3.5) kann davon ausgegangen wer-
- BImSchG Schutz des Menschen vor schadlichen Umwelt- | den, dass schadliche Umweltauswir-
(inkl. VO); auswirkungen / Immissionen (z.B. Schall) ge- kungen in Form von Schall auf die
- TA Larm; nannt. Ein wichtiger Aspekt der Zielsetzung ist | Umgebung nicht zu erwarten sind.
- DIN 18005 die Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von | Wesentliche Beeintrachtigungen
- Art. 12 der Immissionen. bezuglich landwirtschaftlicher Im-
Seveso-II- Zur VerhiUtung schwerer Betriebsunfalle mit missionen werden nicht erwartet.
Richtlinie storempfindlichen Stoffen sind zwischen Stoér-
fallbetrieben und schutzbedirftigen Nutzungen
bestimmte Absténde einzuhalten.
Bezuglich der Erholungsmdéglichkeit und Frei-
zeitgestaltung sind Vorgaben im BauGB (Bil-
dung, Sport, Freizeit und Erholung) und im
Bundesnaturschutzgesetz (Erholung in Natur
und Landschaft) enthalten.
Tiere und insbesondere: Die Ziele zu den Schutzgutern Tiere und Pflan- | Die betroffenen, intensiv genutzten
Pflanzen - BauGB; zen sind gesetzlich im Bundesnaturschutzge- Ackerflachen dienen in geringem
- BNatschG; setz sowie der Bundesartenschutzverordnung Umfang als Nahrungshabitat fur
- NAGBNatSchG; | vorgegeben. GemalR dem BNatschG sind Natur | Végel und Kleinsauger. Das Grin-
- BArtSchv und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes | land hat Bedeutung als Nahrungs-

habitat fir Vogel. Die Baume dienen
als Brutstatte fur Vogel und als
Habitat fur zahlreiche Insektenarten
und somit auch als Nahrungshabitat.
Es wird davon ausgegangen, dass
die Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG nicht bestehen bzw.
durch ein geeignetes Bauzeitma-
nagement (Baufeldfreimachung
auBlerhalb des Vegetationszeitrau-
mes) vermieden werden kénnen. Da
das Vorkommen von Fledermaus-
quartieren in alteren Gebauden nicht
auszuschlieRen ist, ist gemaf der
artenschutzrechtlichen Betrachtung
zudem eine Quartiersuche durch
einen Fachgutachter erforderlich.
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Grundlagen *
mein gultige artenschutzrechtliche Verbote
(insbesondere Stérungsverbot und Tétungsver-
bot).

Gem. BauGB sind insbesondere die Belange

des Umweltschutzes, einschlie’lich des Natur-

schutzes und der Landschaftspflege bei der

Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichti-

gen.
Kultur-, insbesondere - | Gem&R dem Denkmalschutzgesetz sind Bau- Gepruft wurde eine eventuelle Be-
Sachguter - DSchG; oder Bodendenkmale unter Schutz gestelit. eintrachtigung des Denkmals (Muh-

- BauGB Daneben wird der Schutz eines bedeutenden, le) sudlich der BohlenstraBe. Die
historischen Orts- und Landschaftsbilds als zu Gemeinde Schiffdorf kommt zum
berucksichtigendes Ziel im BauGB genannt. Ergebnis, dass die Belange des

Denkmalschutzes durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes nicht
UberméaRig beeintrachtigt werden.
Bezuglich potentieller Bodenfunde
ist ein Hinweis zur Meldepflicht in
die Planzeichnung aufgenommen
worden.

Boden insbesondere: Durch die Bodenschutzklausel im BauGB wird Die Inanspruchnahme von Bdden

- BauGB; als wesentliches gesetzliches Ziel festgelegt, sowie die versiegelte Flache werden

- BBodSchG; sparsam mit Grund und Boden umzugehen. auf das notwendige MalR beschréankt.

- BNatschG Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) Die ErschlieBung kann teilweise uber
nennt in 8 1 das Ziel, nachhaltig die Funktionen | bestehende ErschlielBungsstrallen
des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. | erfolgen. Zur Kompensation der
Nach 8 1 BNatSchG sind Bdden so zu erhalten, |vorbereiteten Eingriffe in das
dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt Schutzgut Boden werden geeignete
erfullen kénnen. Ausgleichsmallnahmen im Plangen-

biet festgesetzt sowie auf externen
Kompensationsflachen vertraglich
geregelt.

Wasser insbesondere: Ziel der wasserwirtschaftlichen Fachgesetze ist | Durch die Planung sind keine Ge-

- BauGB; insbesondere die Sicherung der Gewasser als wasser betroffen. Das auf anfallende

- WHG; Bestandteil des Naturhaushaltes und als Le- Oberflachenwasser ist auf den

- BNatschG bensraum fur Tiere und Pflanzen und deren Grundstiicken zu versickern.
Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit
und zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrach-
tigungen ihrer 6kologischen Funktionen.

Klima / Luft insbesondere: Luft und Klima sind auch durch MaBhahmen Mit der Umsetzung der Planung sind

- BauGB; des Naturschutzes und der Landschaftspflege keine wesentlichen Auswirkungen

- BImSchG; zu schitzen(..) (8 1 BNatSchG). auf das Schutzgut Klima/Luft zu

- TA Luft; Zur Erhaltung einer bestmdglichen Luftqualitat | erwarten.

- BNatschG und zur Vermeidung von schéadlichen Umwelt- Bei dem Thema Klimaschutz setzt
einwirkungen sind die Vorgaben des Bauge- die Gemeinde Schiffdorf im Rahmen
setzbuchs, des Bundesimmissionsschutzgeset- | dieser Bauleitplanung auf die freiwil-
zes und der TA Luft zu beachten. Indirekt ent- | lige Umsetzung 6kologischer und
halten sind die Ziele zum Luft- und Klimaschutz | energieeffizienter Systeme bei der
auch uber den Schutz von Biotopen gem. dem | Warme- und Energiegewinnung
Bundesnaturschutzgesetz. durch den Vorhabentrager bzw.

durch die jeweiligen Grundsticksei-
gentumer.
Landschaft insbesondere: Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wieder- Zur Einbindung der Wohnbebauung

- BauGB; herstellung der Landschaft auf Grund ihres im nordlichen Plangebiet werden

- BNatschG; eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des entlang der Geltungsbereichsgrenze

- NAGBNatSchG | Menschen auch in Verantwortung fur die kiinf- | PflanzenmaRnahmen vorgeschrie-
tigen Generationen im besiedelten und unbe- ben. Daneben dienen die bestehen-
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Grundlagen *
siedelten Bereich zur dauerhaften Sicherung den Geholze entlang der Wegepar-
der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des zellen auch der Einbindung des
Erholungswertes von Natur und Landschaft. Baugebietes in die Umgebung.

Das Mal der baulichen Nutzung im
sudlichen Bereich wird so festge-
setzt, dass eine Einbindung der
Gebaude in die Siedlungsstruktur
gegeben ist.

Zudem waren bei der Planung folgende Fachplane zu beriicksichtigen:

= Regionales Raumordnungsprogramm 2012 des Landkreises Cuxhaven.

= Landschaftsrahmenplan des Landkreises Cuxhaven.

Diese sind in die Beurteilung des hier vorliegenden Bebauungsplanes eingeflossen. We-
sentliche Ziele dieser oben genannten Planungen stehen demnach den Inhalten und Zie-
len des Bebauungsplanes nicht entgegen.

U2 BESTAND, BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN

GemalR der Anlage zu 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind im Umweltbericht die in der Um-
weltpriufung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelten voraussichtlich erheblichen Um-
weltauswirkungen zu beschreiben und zu bewerten. Als Datengrundlage dienen die Aus-
wertung der Unterlagen aus dem RROP 2012 bzw. des Landschaftsrahmenplans des
Landkreises Cuxhaven sowie eine Erfassung der Biotoptypen.

Die Wahl der Datengrundlage ,,Biotoptypen* basiert auf der Annahme, dass diese zu ei-
nem hohen Grad geeignet sind, den Zustand von Natur und Landschaft abzubilden, und
ist géngige Praxis im Sinne der 88 1 Abs. 6 Nr. 7 i. V. m. der Anlage zu § 2 Abs. 4 und §
2a BauGB.

U2.1 Schutzgut Mensch

Neben dem Nutzen der unbebauten Flachen des Plangebiets fur die landwirtschaftliche
Produktion von Nahrungsmitteln und Energie haben diese unbebauten Freibereiche eine
Bedeutung fur das Lebensumfeld sowie fur die Erholungsfunktion der Bevolkerung. Ins-
besondere Freiflachen sowie die bestehenden Gehoélzstrukturen entlang der Wege, ent-
lang der Bismarckstral3e sowie im Bereich der Bohlenstrall3e pragen das Orts-und Land-
schaftsbild des besiedelten Bereiches der Ortschaft Schiffdorf.

Geruchsimmissionen durch die umliegende landwirtschaftliche Nutzung werden aufgrund
einer Voruntersuchung als ,,nicht wesentlich“ eingestuft.

Vor dem Hintergrund der Verkehrsbelastung der Bohlenstral3e, wurde gemal einer uber-
schlagigen schalltechnischen Berechnung festgestellt, dass die zulédssigen Orientierungs-
werte der DIN 18005 “Schallschutz im Stadtebau* fur Mischgebiete eingehalten, die fur
Wohngebiete (WAB8) jedoch leicht Uberschritten werden und dass zur Larmvorsorge ge-
gebenenfalls Larmschutzmaflinahmen erforderlich werden. Vor dem Hintergrund, dass der
betroffene Bereich bereits bebaut ist, hat fur dieses Grundstick ein Schallschutznachweis
im Zuge einer derzeit nicht absehbaren Baugenehmigung zu erfolgen.
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Zudem ist darauf hinzuweisen, dass die nachzuweisenden passiven Malihahmen, die dem
Larmpegelbereich 111 entsprechen (= Mindestanforderung bei der Dimensionierung bauli-
cher MaRnahmen gemaf DIN 4109) bereits durch den Einbau geeigneter Warmeschutz-
fenster (zwei unterschiedliche Glasstarken) gesichert sind. Diese weisen einen Schall-
dammwert auf, der fur Larmpegelbereich 111 einen ausreichenden Schallschutz gewahr-
leistet.

Mit der Bebauung, der bisher unbebauten Bereiche des Plangebiets wird die Ertragsfunk-
tion der landwirtschaftlichen Flache entfallen.

(Wechselwirkungen mit dem Schutzgut Landschaftsbild)

U2.2 Schutzgut Boden

Die B6den der bisher unbebauten Bereiche des Plangebietes wurden infolge der intensi-
ven landwirtschaftlichen Nutzung bis in den Untergrund stark tberpragt. Auf den uber-
bauten und versiegelten Flachen wurde die Bodenbeschaffenheit bereits durch die Sied-
lungstatigkeit nachhaltig gestort. Fur das gesamte Plangebiet wird gemal der Boden-
Ubersichtskarte der Bodentyp Plaggenesch festgestellt.

Allgemein weisen Plaggeneschbdden eine hohe natirliche Bodenfruchtbarkeit auf. Dane-
ben sind dies Béden mit hoher kulturgeschichtlicher Bedeutung.

Vor dem Hintergrund, dass diese Bodenart die gesamte Ortschaft umfasst und in Schiff-
dorf nicht selten angetroffen wird, war und ist die Siedlungsentwicklung ausschliel3lich
auf diesem Bodentyp zu realisieren.

Durch die Uberbauung der bisher unbebauten Bereiche des Plangebiets ist ein Verlust der
Bodenfunktionen (Standort fur Pflanzen und Tiere, Filter- und Puffervermdgen, Humifizie-
rung und Mineralisierung organischer Bestandteile etc.) zu erwarten.

Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Planung ist eine wesentliche Uberformung des Bodens und hier-
durch Eingriffe in den Naturhaushalt verbunden. Erzeugt werden diese u. a. durch Befes-
tigung und Versiegelung von Grundflachen durch Stellplatze, Zufahrten, Erschlielungs-
wege und vor allem durch die Errichtung der baulichen Anlage. Bodenversiegelung be-
deutet, dass der Boden stark verdichtet und durch Baumaterialien abgedeckt und in die-
sem Fall durch Sand aufgeschuttet wird. Austauschvorgédnge zwischen Boden und Atmo-
sphére werden unterbunden. Der Verlust der Bodenfunktionen (Standort fur Pflanzen und
Tiere, Filter- und Puffervermégen, Humifizierung und Mineralisierung organischer Be-
standteile etc.) muss hierdurch erwartet werden.

Im Rahmen der Bautatigkeit sind Beeintrachtigungen von Béden durch Verdichtung, Bo-
denauftrag und Bodenabtrag sowie Schadstoffeintrag durch Baumaschinen maglich.

Bericksichtigt man die Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie die bisher hier maogli-
che Innenbereichsbebauung koénnen ca. 28.316 m2 Boden durch Uberbauung (Versiege-
lung) abgewertet und damit erheblich beeintrachtigt werden.

(Wechselwirkungen mit dem Schutzgut Wasser)
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U2.3 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet weist insgesamt eine geringe Bedeutung fur das Schutzgutes ,,Wasser*
auf. Gewadasser im Plangebiet nicht vorhanden.

Vorbelastungen des Schutzgutes Wasser sind durch die landwirtschaftliche Nutzung in
Form von Dungung vorhanden.

Durch die zusatzliche Bebauung und Versiegelung im Plangebiet wird das Schutzgut Was-
ser beeintréchtigt. Infolge der Oberflachenbefestigungen kommt es zu einer Erhéhung
des Oberflachenabflusses und einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate.
Durch die geringere GRZ und mit dem Bestreben, das Oberflachenwasser zur Versicke-
rung zu bringen, kann der Eingriff in die Grundwasserneubildungsrate minimiert werden.

(Wechselwirkungen mit dem Schutzgut Boden)

U2.4 Schutzgut Klima 7/ Luft

Im Plangebiet sind keine klimatischen Besonderheiten anzutreffen. Aufgrund der Lage,
der GrolRe des Plangebiets und der bestehenden Bebauung werden keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft erwartet. Die Schadstoffbelastung und
die Vorbelastung der Luft kdnnen als gering eingestuft werden. Auf das Kapitel 7 der Be-
griundung (Klimaschutz, Klimawandel, energieeffizientes Bauen) wird an dieser Stelle
verwiesen

Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan wird die Bebauung bisher unbebaute Freiflachen sowie von Ge-
holzstrukturen planerisch vorbereitet. Hierdurch kann es zu Auswirkungen auf die mikro-
klimatischen Verhéltnisse geringere Verdunstung und Behinderung der bodennahen Win-
de kommen. Dieses wirkt sich durch eine Zunahme der Strahlungsintensitat (Warmein-
seln) und damit erhdhte Schwankungen zwischen Tages- und Nachttemperaturen sowie
Abnahme der relativen Luftfeuchtigkeit negativ aus. Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Luft kdnnen durch Bautatigkeit — Abgase von Baumaschinen, Staubentwicklung bei Ar-
beitsprozessen — und Kraftfahrzeugverkehr erfolgen.

Die Wertigkeit des Gebiets kann beziiglich des Schutzgutes ,Klima / Luft* als sehr gering
eingestuft werden. Aufgrund der ortlichen Lage und der bestehenden Bebauung werden
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft erwartet.

(Wechselwirkungen mit dem Schutzgut Boden Mensch)

U2.5 Schutzgut Tier und Pflanzen

Durch die Bebauung der landwirtschaftlichen Flachen sowie durch die Inanspruchnahme
der Gehdlzstrukturen muss mit einer Beeintrachtigung der hier vorhandenen Lebensréu-
me gerechnet werden. Die betroffenen, intensiv genutzten Ackerflachen dienen in gerin-
gem Umfang als Nahrungshabitat fur Vogel und Kleinsduger. Das Grunland hat Bedeu-
tung als Nahrungshabitat fur Vogel. Die Bdume dienen als Brutstatte fur Vogel und als
Habitat fur zahlreiche Insektenarten und somit auch als Nahrungshabitat.

Eine Beurteilung der Fauna wie der Flora erfolgte nach einer Bestandsbewertung durch
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den Biologen Gerjets im Zuge der artenschutzrechtlichen Betrachtung. Auf das Kapi-
tel.3.3.3 (Artenschutz) wird an dieser Stelle verwiesen.

Zu einer direkten To6tung von Fledermausen kann es bei Verlust von Quartieren, z.B.
durch Entfernen von Quartierbaumen oder dem Abriss alter Gebaude kommen. Im Be-
reich des Plangebietes befinden sich zwar keine geeigneten Baume, Quartiere in den be-
stehenden Gebauden koénnen jedoch nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Die
Totung von Flederméusen kann vermieden werden, wenn vor dem Abriss der Gebaude
eine Quartiersuche durch einen Fachgutachter erfolgt.

Dartber hinaus wird davon ausgegangen, dass die Verbotstatbestande des & 44
BNatSchG nicht bestehen bzw. durch ein geeignetes Bauzeitmanagement (Baufeldfreima-
chung aufRerhalb des Vegetationszeitraumes) vermieden werden kdnnen.

(Wechselwirkungen mit dem Schutzgut Boden und Wasser)

U2.6 Schutzgut Landschaft und Erholung

Die geplante Bebauung einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache im Siedlungszu-
sammenhang hat Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild. Aufgrund der beste-
henden Bebauung in unmittelbarerer Ndhe und dem Ziel der Gemeinde, die neuen Bau-
kérper in den Bestand gestalterisch zu integrieren, sind wesentliche Beeintrachtigungen
nicht zu erwarten.

Die Wegeparzellen, die zur Naherholung dienen werden durch die Planung nicht beein-
trachtigt.
(Wechselwirkungen mit dem Schutzgut Mensch)

U2.7 Kulturgiuter und Sonstige Sachguter

Mit der Muhle befindet sich siudlich der Bohlenstralle ein Baudenkmal, dass bei der Pla-
nung zu bericksichtigen ist. Wie in Kapitel 3.4.3 dargestellt, kommt die Gemeinde
Schiffdorf zum Ergebnis, dass die Belange des Denkmalschutzes durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes nicht Gbermagig beeintrachtigt werden.

Da das Vorkommen von Bodendenkmalern im Geltungsbereich nicht auszuschlieRen ist,
wurde ein Hinweis zur Meldepflicht in die Planzeichnung aufgenommen.

U2.8 Eingriffsbilanzierung

Die Berucksichtigung von Vermeidungsmalnahmen stellt den ersten Schritt zur Anwen-
dung der Eingriffsregelung dar. Entsprechend 8§ l1a Abs. 3 BauGB ist die ,Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes [...] in der Abwégung [...] zu
bericksichtigen“. Die Bilanzierung wurde in der Begriindung des Bebauungsplanes in Ka-
pitel 6.2 dargestellt. Dabei wird gesehen, dass insbesondere die Schutzgiter Boden, Tie-
re- und Pflanzen von den potentiellen Eingriffen in Natur und Landschaft betroffen sind.
Es kann davon ausgegangen werden, dass Kompensationsleistungen fur Tier- und Pflan-
zen mit Leistungen fur andere Schutzglter (hier Boden) auf einer Flache zusammenge-
fasst werden kdnnen.
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U2.9 Vermeidungsmafnahmen
Im Bebauungsplan wurden folgende Vermeidungsmalnahmen bertcksichtigt:

Vermeidungsmalnahmen Schutzgut Mensch

Es wurde gepruft, inwieweit Schallemissionen auf die benachbarte Bebauung wirken.
Durch geeignete SchallschutzmalRnahmen kdnnen Ubermé&fige Beldstigungen vermieden
werden. Durch das stadtebauliche Konzept, wird angestrebt die Neubebauung zu vertrag-
lich wie moglich in die Umgebung einzubinden. Das bestehende Wegesystem fur die Nah-
erholung wird nicht verandert.

Vermeidungsmalnahmen Schutzgut Boden

Das Ziel der Planung ist es, den Umfang der versiegelten Flachen so gering wie méglich
zu halten. Das bestehende Straflennetz kann teilweise zur Erschlielung der neuen Bau-
gebiete genutzt werden. Die festgesetzte Grundflachenzahl unterschreitet Uberwiegend
die Hochstwerte der Baunutzungsverordnung. Zudem wird angestrebt, bei den Bauarbei-
ten den anfallenden Oberboden entsprechend § 202 BauGB abzutragen und entspre-
chend zu sichern.

Vermeidungsmalnahmen Schutzgut Wasser / Grundwasser

Ziel der Planung ist es, den Umfang der versiegelten Flachen so klein wie mdglich zu hal-
ten und das unverschmutzte Oberflachenwasser weitestgehend zu versickern.

Vermeidungsmalnahmen fiur Klima / Luft

Mit den angestrebten Pflanzfestsetzungen wird eine Eingrinung des Plangebietes ge-
waéhrleistet. Dies stellt eine Minderung der oben beschriebenen Auswirkungen dar. Die
kleinklimatischen Verhéltnisse im Gebiet kdnnen hierdurch verbessert werden. Bei der
Bauleitplanung setzt die Gemeinde Schiffdorf den Schwerpunkt auf eine energetisch op-
timierte Siedlungskonzeption in Verbindung mit Empfehlungen an die Bauherren, ener-
gieeffiziente Bauweisen und technische Ausriistungen von Gebauden zu prufen und ggf.
umzusetzen.

VermeidungsmalRnahmen fur Tiere / Pflanzen

Durch ein geeignetes Bauzeitmanagement (Baufeldfreimachung aullerhalb des Vegetati-
onszeitraumes) kdnnen Beeintrachtigungen vermieden werden. (Vgl. Verbotstatbestande
des § 44 BNatSchG). Da das Vorkommen von Fledermausquartieren in alteren Gebauden
nicht auszuschlieRen ist, ist gemal der artenschutzrechtlichen Betrachtung zudem eine
Quartiersuche durch einen Fachgutachter erforderlich.

Zudem wurde folgender Hinweis in die Planung aufgenommen:

Werden bei der Beseitigung von Gehdlzen und/oder bei der Kontrolle der abzureiRenden
Gebaude Fledermausquartiere, Fledermausvorkommen oder Vorkommen sonstiger ge-
schitzter Tierarten festgestellt, so ist die untere Naturschutzbehérde unverziglich zu
informieren um die weitere Vorgehensweise zu erortern.

Zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft sind KompensationsmalBnahmen
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auf externen Flachen vorgesehen. Es kann davon ausgegangen werden, dass Kompensa-
tionsleistungen fur Tier- und Pflanzen mit Leistungen fur andere Schutzguter (hier Bo-
den) auf einer Flache zusammengefasst werden kdnnen.

VermeidungsmalRnahmen fiir die Landschaft

Die oben bereits genannten EingrinungsmalRnahmen zur Kompensation dienen in erster
Linie auch der Minderung potentieller Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes. Durch
den Erhalt der Baume auf den Wegeparzellen kénnen diese Eingriffe teilweise minimiert
werden.

VermeidungsmaRnahmen fir Kulturgiter / Sonstige Sachgiiter

Es gelten die gesetzlichen Regelungen des Denkmalschutzes sowie die Meldepflicht, die in
den Hinweisen dargestellt werden.

u2.10 Prognose der Umweltentwicklung

Mit Realisierung der Planung kdnnen neue Wohnquartiere sowie einem Mischnutzung Be-
reich der Bohlenstral3e realisiert werden. Die potentiellen Auswirkungen auf die jeweiligen
Schutzguter sind im Kapitel 2 des Umweltberichtes dargestellt.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wird die potentielle Erweiterungsflache weiter als
Acker intensiv genutzt werden. Es ist auch nicht auszuschliel3en, dass das Grunland wie-
der intensiv genutzt wird. Der, dem Innenbereich zuzuordnende Bereich, kann entspre-
chend den Vorgaben des § 34 BauGB baulich genutzt werden.

u2.11 Anderweitige Planungsmaoglichleiten

Auf das Kapitel 1.5 der Begriindung wird verwiesen.

U3 Zusatzliche Angaben

U3.1 Technische Verfahren /7 Hinweise auf Schwierigkeiten

Allgemeine Informationen zu den Sachverhalten Boden, Klima, Luft und Wasser konnten
aus dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises entnommen werden. Die prognostizier-
ten Verkehrsmengen wurden aus dem ,,Integrativen stadtebaulich-verkehrlichen Konzept
fur die Ortschaft Schiffdorf* entnommen. Die Ermittlung des Larmpegel erfolgte mit Hilfe
eines Onlinerechners gemaf den Vorgaben der RLS-90. Weitergehende Gutachten hierzu
waren zur Beurteilung der Planung nicht erforderlich.

Im Zuge der artenschutzrechtlichen Betrachtung wurden die Grundlagen fur die Belange
Tiere und Pflanzen ermittelt. Dabei wurden zwei Gelandebegehungen Mai/April 2018 so-
wie eine Biotoptypenkartierung durchgefuhrt. Weitere faunistische Untersuchungen wa-
ren aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet sowie aufgrund der intensiven landwirtschaftli-
chen Nutzung nicht erforderlich.
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Bei der Zusammenstellung der fur die vorliegende Planung notwendigen Unterlagen sind
daher keine Schwierigkeiten aufgetreten, die zur Unvollstandigkeit der Unterlagen ge-
fahrt hatten.

U3.2 Geplante UberwachungsmalRnahmen

Zur Uberwachung der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes steht der Ge-

meinde folgendes Regelinstrumentarium zur Verfigung:

= Realisiert werden nur solche Vorhaben, die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dar-
gestellt und im Durchfihrungsvertrag vertraglich geregelt werden.

= Eine Prifung der Einhaltung der Festsetzungen wird u.a. im Rahmen der bauordnungs-
rechtlichen Genehmigung vorgenommen. Auch nachtréagliche VerstdRe kdnnen im Ver-
dachtsfall geprift und ordnungsbehdrdlich verfolgt werden.

= Die Durchfuhrung der geplanten Kompensationsmallhahmen wird von der Gemeinde
Uberwacht.

= Damit die Festsetzungen im Bebauungsplan eingehalten werden, ist auf § 6 [2] NGO
hinzuweisen. Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen verstol3t, handelt demnach ordnungswidrig.

U3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 53 bildet die Planungsgrundlage fiir die Wohnge-
bietserweiterung im 6stlichen Anschluss an die Bebauung ,,Westerjaden” sowie fur die
Wohn-und Mischgebietsbebauung im stdlichen Plangebiet zwischen der Bismarckstralle
und der Bohlenstrale.

Fur die Grundstiicksnutzung enthalt der Bebauungsplan hierzu detaillierte Angaben und
rechtsverbindliche Festsetzungen in zeichnerischer und textlicher Form.

Neben der Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet) regelt
der Bebauungsplan insbesondere das MaRR der baulichen Nutzungsmadglichkeiten (H6he,
Dichte, Baugrenzen etc.).

Mit der neuen Bebauung sind nachteilige Umweltauswirkungen verbunden, die wie folgt
charakterisiert werden:

m Versiegelung von Boden.

m  Eingriff in das Landschaftsbild

m  Verlust von Lebensraum von Tieren und Pflanzen

Vor dem Hintergrund der insgesamt geringen bis mittleren Bedeutung des Plangebiets flr
die 0. g. Schutzguter und angesichts der moéglichen Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmalRnahmen wird festgestellt, dass mit der Planung keine wesentlichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen verbunden sind. Durch vertraglich geregelte, externe Kom-
pensationsmalnahmen werden die potentiellen Eingriffe in Natur und Landschaft voll-
standig kompensiert.
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Verfassererklarung

Der Bebauungsplan Nr. 53 ,Bismarckstrale” der Gemeinde Schiffdorf wurde ausgearbeitet von
Stefan Winkenbach, Raum- und Umweltplaner, Delmenhorst.

Delmenhorst, 26. Februar 2019

anerkannt:
Schiffdorf, den 27.02.2019

gez. Wirth
(Burgermeister) (L.S)

Stand: 26.02.2019 - 67 -



	Leere Seite

