Gemeinde Schiffdorf i Ortschaft Spaden 1 Landkreis Cuxhaven

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 110
"Wehdener Stral3e 34"

Bebauungsplan der Innenentwicklung
Im beschleunigten Verfahren gemaf} § 13a (2) BauGB

&
i | e——
J

) ® —T __t __' A [ ]
Q ‘l
) S
1 2 I
S &
) 0,58
) (1)
S B 7,
Ve “ =
:\;m-‘ u (=]} u
Begrindung
Abschrift
Gemeinde
Schiffdorf
LM cappel + kranzhoff
v stadtentwicklung und planung gmbh
Brameler StralRe 13 Palmaille 96, 22767 Hamburg
27619 Schiffdorf Tel. 040 380 375-670 / Fax -671
Tel. 04706 1810 mail@ck-stadtplanung.de

gemeinde@schiffdorf.de Bearbeitung: P. Kranzhoff, L. Kallischko


javascript:void(0)
mailto:gemeinde@schiffdorf.de

Gemeinde Schiffdorf vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 110 AWe hdene r34iSt r aCe

Inhaltsverzeichnis
1. Grundlagen der PlanUNg ..........cccccoviiiiiiii e 1
1.1. Rechtsgrundlagen der PIaNUNG .........oooooiiiiiiiiiiieeeeeii e 1
1.2. Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung ...........coovvvvviiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeee 1
1.3. Geltungsbereich und Grof3e des Plangebietes ...........oocvviiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeee i 3
1.4. Aufstellung im beschleunigten Verfahren ...........cccoooooiiiiiii e, 3
2. Lage und BesStandSSItUALION .........c..uuuiiiiieeee ittt e e e e 6
2.1. Belange des UMWEISCRULZES .........coiviiiiiiiiiin e 7
3. Planerische RahmenbedinQUNGEN ..........uiiiiiiiiiiiiiice e 10
3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung.........ccccceeeeirieeriieeiiiiiin e e 10
3.2. Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes...........ccccvevveieiiiiiiiiiiieeeeeees 11
3.3, Bestehendes PlanreCht..........cooooiiiiiii 12
4. Planinhalt und ADWAGUING .......uuuiiiiiii e nnnnnas 13
4.1.  Artder bAuliCheN NULTZUNG .....cvviiiiiiieeeie e 13
4.2.  Mal der baulichen NUtZUNG ... 13
4.3, BAUWEISE ..o 14
4.4. Uberbaubare GrundsticKSHIACNE ............ccooiiiiiiieeeeeeee s 14
4.5. Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden ..............ccccoooiiiiinnnn. 14
4.6.  Grinordnerische FESISEIZUNGEN.........uviiii i e e e e e e e e e e e eeneens 15
4.7.  Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 NBaUO ............cccoveeviereireereeieeieereereereeeeeenes 15
4.8. Verkehrsflachen ... 16
5. Ver-UNd ENTSOMGUNG ... ..uuiiiiiiiieiiiiitee ettt e e e e e e e e e s e e e eeas 17
6. MalRnahmen zur VerwirkliChUNG..........uuiiiii i 19
(G0 = ToTe [T o] {0 | o 18] o o PP PP PPP T PPPPPPPPPRRPP 19
6.2.  Kosten und FINANZIEIUNG ......ccooveiiiiii et e e e e e e e e e e e e e eeaaeaa s 19
A - T =T =TT =T o= o KO PP 19
Anlagen

1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Tiller & deBuhr GbR Architekten und Ingenieure,
Stand: 25.06.2021




Gemeinde Schiffdorf vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 110 AWe hdener34iSt r aCe

1. Grundlagen der Planung

1.1. Rechtsgrundlagen der Planung

Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender maf3gebender rechtlicher Grundlagen aufge-
stellt:

1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. |
S. 2939) geandert worden ist

1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S.3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802) geéndert worden ist

1 Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

1 Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. August
2017 (BGBI. | S. 3290), das durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17. Dezember 2018
(BGBI. I S. 2549) geandert worden ist

1 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Bekannt-
machung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), mehrfach geéndert, § 73a ein-
gefugt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.11.2020 (Nds. GVBI. S. 384)

1 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 17.02.2021 (Nds.
GVBI. S. 64)

1.2. Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

Planungsanlass

Unmittelbarer Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist das von der Schmidt Rea-
lestate Management GmbH geplante Neubauvorhaben eines Wohnparks auf dem ehemals
landwirtschaftlich genutzten Geldnde der Wehdener Stral3e 34 in der Ortschaft Spaden.

Im Rahmen der Gesamtbaumaf3hahme sollen innerhalb des Plangebietes insgesamt finf
Wohngebaude mit den zugehdrigen Zufahrten und Zuwegungen sowie den notwendigen Stell-
platzen und Nebenanlagen wie Fahrradabstellplatzen und AbstellrAumen entstehen. Im west-
lichen Bereich an der Wehdener Stral3e sind zwei Mehrfamilienhduser mit vier bzw. sechs
Wohneinheiten geplant, im rickwartigen Grundstiicksbereich sollen ein Doppelhaus sowie
zwei Einfamilienh&duser entstehen.

Die geplanten Wohngebaude sollen sich hofférmig um die ErschlieBungsstralde herum zuei-
nander anordnen. Die ErschlieBungsstral3e soll als private Verkehrsflache alle Wohngebaude
erschlieRen. Am dstlichen Ende der ErschlielBungsstral3e fiihrt ein Stichweg zum dstlich an
das Plangebiet angrenzenden Spielplatz.

Planungserfordernis

Fur den Bereich des Plangebietesbest eht der rechtskr&2ftige Bebau
der M¢hleA vom 19.02.1987, dessen Festsetzungen
entsprechen. Daher soll der Bebauungsplan Nr. 11 an dieser Stelle durch den vorhabenbezo-

genen Bebauungspl an Nr. 110 AWehdener StraCe 34i

Da Planungsrecht fuir ein konkretes Vorhaben geschaffen werden soll, wird auf das Instrument
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB zuriickgegriffen. Dabei setzt
der Bebauungsplan selbst den planungsrechtlichen Rahmen fir die Zulassigkeit des
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Vorhabens. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Bestandteil des Bebauungsplanes
wird, umschreibt konkret das Projekt (hochbauliche Planung mit Lageplan, AuRenanlagen-
plan, beispielhaften Ansichten etc.), im Durchfihrungsvertrag werden die Modalitdten zur
Durchflihrung des Vorhabens geregelt (so u.a. die Kostentragung, Durchfiihrungsverpflichtung
und Ausfiihrungszeitrdume). Der Vorhaben- und Erschlie3ungsplan ist der Begriindung als
Anlage beigefugt.

Bei dem Vorhaben handelt es sich zudem um eine MalRnahme der Innenentwicklung, so dass
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemalR § 13a Abs. 2 BauGB aufgestellt wer-
den kann. Somit entfallt die friihzeitige Beteiligung, Eingriffsregelung sowie Umweltprifung
und Umweltbericht sind nicht abzuarbeiten.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Schiffdorf, der sich zurzeit in der Neuaufstellung be-
findet, stellt im Entwurf Wohnbauflachen (W) fir das Plangebiet dar. Somit wird der Bebau-
ungsplan aus dem kunftigen Flachennutzungsplan entwickelt sein und dem Entwicklungsge-
bot gemal § 8 Abs. 2 BauGB nachgekommen.

Mit dem derzeit in Neuaufstellung befindlichen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde
Schiffdorf wird u.a. das Ziel verfolgt, vor der Ausweisung neuer Baugebiete oder der Erweite-
rung von Siedlungsflachen nach auRen i.S.d. planerischen Gebotes der Innenentwicklung vor-
handene Flachen im Innenbereich den sich wandelnden Bedarfen anzupassen und weiterzu-
entwickeln. Diesem Ziel wird durch die Planung zur Umnutzung bzw. Wiedernutzbarmachung
des ehemals landwirtschaftlich genutzten Grundstiicks in ein kompaktes Wohngebiet Rech-
nung getragen.

Somit entspricht die Planung den gemeindlichen Zielen der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung fur diesen Bereich der Ortslage. Um diese Entwicklung zu ermdglichen, ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Planungsziele

Ziel der Planaufstellung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung der
geplanten Bauvorhaben und somit zur Schaffung von zusétzlichen Wohneinheiten in zentraler
Lage innerhalb der Ortslage von Spaden zu schaffen. Es soll eine lagegerechte und mit dem
Ortsbild vertragliche Uberplanung der Flache als Wohnstandort im Innenbereich ermdglicht
werden. Dabei soll direkt an der Wehdener StralRe auch eine dichtere Bebauung ermdglicht
werden, um der zentralen Lage und der unmittelbaren Lage an einer Hauptverkehrsstralle
gerecht zu werden. Im rickwartigen Bereich soll hingegen lediglich eine lockere Einfamilien-
haus- und Doppelhausbebauung zugelassen werden.

Insgesamt soll mit der Entwicklung der Wohnbauflachen ein Beitrag zur Deckung des kurzfris-
tigen Bedarfs an Wohnraum geleistet werden und die Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnstatten in der Gemeinde Schiffdorf sinnvoll gestarkt werden.

Die unmittelbare N&he zu Einrichtungen und Anlagen der Nahversorgung und des Gemeinbe-
darfs stellen zudem eine besondere Attraktivitdt der Flache fir die kiinftigen Bewohner dar.
Einrichtungen der Erholung sind ebenfalls in geringer Entfernung zu erreichen.

Ein sparsamer Umgang mit den vorhandenen Flachenressourcen und die Vermeidung von
erheblichen Konflikten mit anderen baulichen und sonstigen Nutzungen bzw. von Eingriffen in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind weitere maf3gebliche Ziele der Planung.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 110 AVehdener StraRe 34
werden zusammenfassend die folgenden Ziele verfolgt:

1 Aktivierung des innerértlichen Nachverdichtungspotenzials fir eine der zentralen
Lage entsprechende Wohnbebauung im dérflichen MaRRstab

1 kurzfristige Befriedigung der drtlichen Nachfrage nach innerstadtischen Wohnungen

1 nachhaltige Erganzung und Weiterentwicklung des Siedlungsgefiiges.
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Zur Sicherung dieser Entwicklungsziele und um die stadtebaulich geordnete Fortfihrung der
wohnbaulichen Siedlungsentwicklung in diesem Bereich der Ortslage zu gewahrleisten, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.3. Geltungsbereich und Grol3e des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Bereich der Ortschaft Spaden an Wehdener Stral3e. Es
wird begrenzt durch

1 im Norden Wohnbebauung entlang der StralRe Am Jedutenhuigel,

1 im Osten Spielplatzflache,

1 im Stden Wohnbebauung an der Wehdener Stral3e,

1 im Westen Wehdener Stralle

und umfasst das Flurstick 131/20 der Flur 13, Gemarkung Spaden mit einer Flache von
ca. 0,46 ha (ca. 4.649 m2).

VIRV
S5k

124/13

Hinter der Miihle

Rl nal T

Abb: Raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des vBP Nr.110 AVehdener StraRe 34, ohne MaCst ab

1.4. Aufstellung im beschleunigten Verfahren

Innerhalb des Plangebietes ist im Rahmen des Vorhabens eine bauliche Nachverdichtung und
Reaktivierung brach liegender und ungenutzter Flachen, innerhalb des bestehenden im bauli-
chen Zusammenhang des bebauten Ortsteils, vorgesehen. Die mit dem Bebauungsplan be-
absichtigte Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung stellt eine klassische MalRnahme
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der Innenentwicklung dar. Der Bebauungsplan soll somit als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB aufgestellt werden.

Kriterien fir die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens sind:

a.) Die festgesetzte Grundflache gemaf 8 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter 20.000 m? oder
zwischen 20.000 m2 und 70.000 m2 und aufgrund einer Giberschlagigen Prifung wird
die Einschatzung erlangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB zu beriicksichtigen
waren (Vorprufung des Einzelfalls).

b.) Es wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung der Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder Landesrecht unterlie-
gen.

c.) Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter oder dafiir bestehen, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Zu a.) Zulassige Grundflache

Der Bebauungsplan umfasst eine Gesamtflache von ca. 4.649 m2. Die Grundflachenzahl ist
mit 0,35 im WA 1 und WA 2 und 0,3 im WA 3 festgesetzt. Zudem ist textlich festgesetzt, dass
die Grundflachenzahl Grundflachen von baulichen Nebenanlagen sowie Stellplatzen mit ihren
Zufahrten im WA 2 bis zu einer GRZ von 0,55 lberschritten werden darf. Daraus ergibt sich
folgende mal3gebende Grundstiicksflache:

Geltungsbereich 4.649 m2
Uberbaubare Grundstuicksflache

WA 1 (886 m2)

-GRZ 1 310 m2
-GRz I 465 m?2

WA 2 (806 m?)
-GRZ| 282 m?

-GRZ I 443 m?

WA 3 (1.847 m2)

-GRZ | 554 m2
-GRzII 831 m2
Zulassige Grundflache: 1.739 mz

Unter Berlcksichtigung der maf3gebenden Grundstiicksflache und der im Bebauungsplange-
biet festgelegten Grundflachenzahl ergibt sich eine zulassige Grundflache die unter der Zulas-
sigkeit nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB liegt.
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Zu b.) UVP-Pflicht

Durch die Planung werden erkennbar keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet und auch
keine Natura 2000-Gebiete beeintréchtigt, sodass der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden kann.

Zu c.) Beeintrachtigung von Schutzgitern, Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen nach 8 50 BImSchG

Mit dem Bebauungsplan sind keine erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen fur die
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter zu erwarten sind. Schadliche Umweltein-
wirkungen auf ausschliel3lich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbediirftige Gebiete sind nicht zu erwarten.

Da der Bebauungsplan nach § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt wird, kann entspre-
chend dortigem Verweis auf 8§ 13 Abs.3S.1BauGB von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht und den zugehdorigen, erganzenden Elementen abge-
sehen werden. Weiterhin gelten sich mdglicherweise ergebende Eingriffe i.S.d.
§ 1la Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass
aus der Planung heraus kein Ausgleichserfordernis erwéachst. Es bedarf hierzu also keiner
Untersuchung, ob und in welchem Umfang sich bei Durchfiihrung der Planung Eingriffe erge-
ben oder intensivieren.

Gleichwonhl sind sich aufdrangende, andere betroffene Umweltbelange zu ermitteln, zu bewer-
ten und in die Abwéagung einzustellen. Auch sind nur Atadtebaulichefi Eingriffe in Naturhaus-
halt und Landschaftsbild (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB) von der Ausgleichsverpflich-
tung bzw. der Pflicht zur Bertlicksichtigung dieser Belange in der Abwagung befreit.

Sofern Eingriffe in nach anderen Rechtsgrundlagen geschitzte Giter vorgenommen werden,
sind diese zwingend zu kompensieren. Diesbezuglich lasst sich im vorliegenden Fall kein
grundsétzliches Untersuchungserfordernis fir die Belange des Natur- und Landschaftsschut-
zes erkennen.

Weiterhin sind die Verbotstatbestande des 8 44 BNatSchG zu beachten.

Insgesamt ist nicht zu erkennen, dass sich durch den Bebauungsplan beachtliche umweltre-
levante Veranderungen gegeniber der Bestandssituation ergeben kdnnten, geschweige denn
erhebliche Umweltauswirkungen.
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2. Lage und Bestandssituation

Das Plangebiet liegt in der Ortschaft Spaden, dstlich der Wehdener Stral3e, Uber die es auch
erschlossen wird. Uber die Bremerhavener StraRe (K63) im Norden der Ortschaft besteht An-
schluss an die Autobahn A27 und somit an das Uiberregionale Verkehrsnetz. Zentrale Versor-
gungseinrichtungen wie Grundschule und Kita sind in fu3laufiger Distanz vom Plangebiet ent-
fernt. Das Spadener Einkaufszentrum liegt in ca. 1 km Entfernung.

In der ndheren Umgebung des Plangebietes sind ausnahmslos Wohnnutzungen, meist in
Form von Einfqmilienhausern, vorhanden. Nérdlich grenzt ein Mehrfamilienhaus sowie Dop-
pelhduser an. Ostlich grenzt ein 6ffentlicher Kinderspielplatz an.

Das Plangebiet ist durch die Bebauung der Hofstelle mit Wohnhaus, Nebengebauden und
Hallenbau im rlickwartigen Bereich geprégt. Durch diese Bebauung weist das Plangebiet im
gegenwartigen Zustand insgesamt bereits einen erhéhten Versiegelungsgrad auf.

Der bislang unbebaute tbrige Teil des Plangebietes ist durch Rasenflachen bzw. Hausgarten-
flachen gepragt.

Abb.: Luftbild mit Markierung des Plangebietes, ohne Mal3stab, Quelle: LGLN, eigene Darstellung

Anschluss an den OPNV

Das Plangebiet i st ¢ber die Haltestelle ASpaden,
kreises angeschlossen. Die Haltestelle liegt in slidlicher Richtung in einer Entfernung von etwa
250 m und ist fuBBlaufig in ca. 5 Gehminuten zu erreichen. Sie wird durch die Buslinie 507
verkehrsmaRig bedient. Diese verkehrt taglich und verfugt in Hinblick auf die Taktung des
Fahrplans Uber ein ausreichendes Angebot. Es besteht an den Bahnhtfen Bremerhaven-Lehe
und Bremerhaven  Hauptbahnhof  Anschluss an den  schienengebundenen
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Personennahverkehr (SPNV). Zum einen an die RB33 (Cuxhaven - Bremerhaven -- Bre-
mervorde - Buxtehude) und die RS2 (Bremerhaven - Bremen - Twistringen).

Die Anrufsammeltaxi-Linien (AST) 77 und 78 ergadnzen das Mobilitdtsangebot zu den umlie-
genden Ortschaften. Zudem hat die AST-Linie 78 an den Bahnhotfen Sellstedt, Wehdel und
Geestenseth ebenfalls Anbindung an den SPNV (RB33). Die AST-Linien bedienen beide die
0. g. Haltestelle und verkehren taglich von montags bis sonntags unabhéngig von den nieder-
sachsischen Schul- und Ferienzeiten in stindlicher Taktung. Gemaf der AST-Beférderungs-
richtlinien werden die Fahrten nur nach vorheriger telefonischer Anmeldung durchgefiihrt. Der
Zustieg ist nur an den im Fahrplan ausgewiesenen Haltestellen mdglich, der Ausstieg in der
Regel auch direkt am jeweiligen Zielort.

2.1. Belange des Umweltschutzes

Planungsvorgaben

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Cuxhaven ordnet das Plangebiet der na-
turraumlichen Einheit Loxstedter-Bevenstedter Geest zu. Die mittlere Gelandehdhe liegt bei 5
bis 10 m Uber NN. Die heutige potentiell natirliche Vegetation wird als trockener Eichen-Bu-
chenwald, ortlich mit Ubergangen zum Flattergras-Buchenwald oder zum Feuchten Eichen-
Buchenwald dargestellit.

Die nachstgelegenen Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete)
liegen weit genug vom Plangebiet entfernt, um eine Beeintrachtigung auszuschlieRen. Das
Plangebiet ist komplett von Siedlungs- und Verkehrsflachen umgeben.

Boden

Gemal Niedersachsischem Karteninformationssystem (NIBIS) liegt das Plangebiet innerhalb
der Bodenlandschaft der Lehmgebiete. Der vorhandene Bodentyp ist als mittlerer Pseudogley-
Podsol angegeben. Die Bodenfruchtbarkeit ist gering bis mittel, die Sickerwasserrate liegt bei
> 300 bis 350 mm/a, die bodenkundliche Feuchtestufe bei 6/2 7 stark frisch/mittel trocken.

Vorbelastungen fir den Boden sind durch die Versiegelung und Nutzung vorhanden, wodurch
das Bodenleben und das Grundwasser bereits beeintrachtigt sind.

Aufgrund der vorhandenen Nutzung ist der Planbereich hinsichtlich des Funktionselementes
Boden von geringer Bedeutung.

Wasser

Nach Angaben der Hydrogeologischen Karte des NIBIS-Kartenservers liegt das Plangebiet
innerhalb des hydrologischen Raumes nord- und mitteldeutsches Lockergesteinsgebiet, Teil-
gebiet Nord- und mitteldeutsches Mittelpleistozan, innerhalb des Grundwasserkdrpers Beder-
kesa Geest. Die Grundwasserneubildungsrate liegt gemaf NIBIS bei 300 bis 350 mm/a. Die
Lage der Grundwasseroberflache liegt bei > 0 m bis 2,5 m. Die Durchlassigkeit der oberfla-
chennahen Gesteine ist als gering eingestuft.

Im Plangebiet sind keine Oberflachen- oder Flie3gewasser vorhanden.
Uber das Vorkommen von Altlasten bzw. Altablagerungen liegen keine Hinweise vor

Durch die vorhandene Nutzung innerhalb des Plangebietes ist von einer bereits bestehenden
Beeintrachtigung des oberflachennahen Grundwassers durch Schadstoffeintrag und Versie-
gelung auszugehen. Durch die Planung kann es zu einer weiteren Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildung durch geringere Versickerungsmoglichkeiten aufgrund zusatzlicher
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Versiegelung des Bodens kommen. Von einer erheblichen Beeintrachtigung ist jedoch nicht
auszugehen.

Das Plangebiet hat fir den Funktionsbereich Wasser nur eine geringe Bedeutung.

Luft und Klima

Das Plangebiet befindet sich in einer gemafigten Klimazone. Kennzeichnend fir dieses mari-
time meeresnahe Kustenklima sind kithle Sommer und milde Winter sowie ein friiher begin-
nender und lang andauernder Frihling und Herbst. Die jahrliche Niederschlagsmenge liegt
zwischen 775 und 800 mm/a. Der Wind weht im Sommer Uberwiegend aus Westen, wahrend
im Winter Stidost-Winde vorherrschen.

Das Plangebiet wird dem klimatischen Wirkungsraum Siedlungsklima zugeordnet. Es besteht
ein Beeintrachtigungsrisiko infolge von Versiegelung, Verdichtung, Schadstoffemissionen und
T immissionen.

Im Plangebiet besteht durch die vorhandenen Nutzungen auch in der Nachbarschaft sowie die

Verkehrsbelastung auf den Straf3en eine maRige Vorbelastung der Luft mit Schadstoffimmis-
sionen.

Fir die Luft und das Klima hat das Gebiet nur eine geringe Bedeutung.

Orts- und Landschaftsbild
Da der Planbereich innerértlich liegt, hat er keine Bedeutung fiir das Landschaftsbild.

Das Ortsbild ist gepragt durch eine heterogene Bebauungsstruktur. Vorwiegend doérfliche Ein-
familienhauser aber auch Gebaude zur Unterbringung von Dienstleistungs-, Handwerks- und
Einzelhandelsbetrieben pragen das Ortsbild. Das Ortsbild ist als wenig empfindlich gegeniber
dem geplanten Vorhaben zu bewerten.

Arten und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet wird im LRP dem Biotoptyp Siedlungsflache (Os) zugeordnet. Im Gebiet sind
keine besonders schitzenswerten Strukturen betroffen. Es befinden sich keine Naturdenkma-
ler im Plangebiet, auch sind keine geschutzten Objekte oder geschiitzten Gebiete im Sinne
des Naturschutzrechts durch die Planung betroffen. Es besteht aufgrund der vorhandenen
Nutzung sowie der Lage im Ortsgeflige grundsatzlich kein Verdacht auf einen besonderen
Untersuchungsbedarf fir geschitzte Arten. Es gilt das Tétungsverbot sowie die Baumschutz-
satzung der Gemeinde Schiffdorf.

Auch wenn auf dem Vorhabengrundstick selbst sich keine geschitzten Baume befinden,
konnten sich im Dachbereich der Gebdude Nistplatze von geschitzten Arten (z.B. Fleder-
mause) befinden. Daher ist vor Abriss der Gebaude eine entsprechende Begehung eines
Sachverstandigen durchzufihren.

Altlasten

Angaben oder Hinweise tber Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans nicht bekannt.

Kultur- und Sachguter

In der ndheren Umgebung des Plangebietes sind keine geschitzten Baudenkmale nach § 3
(2) Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vorhanden. Sidlich des Plangebietes
befindet sich ein Bodendenkmal. Die Belange des Denkmalschutzes werden durch die Pla-
nung daher nicht berdhrt.
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Das Plangebiet liegt im Bereich einer urgeschichtlichen Siedlungsstelle (Nr. der Arch. Landes-
aufnahme: Spaden 15).

Um einen Eindruck zu bekommen, wie viel erhaltene Substanz nach dem Abriss des dort be-
findlichen, aufgegebenen Bauernhofes noch vorhanden ist, ist eine Uberpriifung durch die Ar-
chéaologische Denkmalpflege notwendig. Dies kann auf einfachem Wege durch die archéolo-
gische Begleitung der Erdarbeiten fir die Erschlieung und den Wendehammer erfolgen. Aus-
gehend von dieser Baubeobachtung kann im Anschluss beurteilt werden, ob baubegleitende
Mafinahmen bei den einzelnen Hausbauplatzen durchgefiihrt werden missen.

Erdarbeiten dirfen daher nur in Anwesenheit einer Fachkraft der Arch. Denkmalpflege des
Landkreises Cuxhaven durchgefiihrt werden. Der Arch. Denkmalpflege ist zudem ausreichend
Zeit zur Dokumentation einzurdumen.

Termine sind mindestens zwei Wochen im Voraus und im Einvernehmen mit der Arch. Denk-
malpflege des Landkreises Cuxhaven (im Hause Museum Burg Bederkesa, Telefon: 04745
9439-0) festzulegen. Bei Nichteinhaltung dieser Frist kann es u.U. zu Verzégerungen beim
Beginn der Mallhahmen kommen.

Bei einem Verstol3 gegen die o.g. Auflage wird ein Ordnungswidrigkeitverfahren nach § 35
NDSchG eingeleitet. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen mit Geldbuf3en bis zu 250000 Euro
geahndet werden.
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3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemal § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir die
Planung maRgeblich sind die Festlegungen der Verordnung zur Anderung lber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachen (LROP vom 01.02.2017, bekanntgemacht am
16.02.2017 (Nds. GVBL. Nr. 3/2017) sowie das Regionale Raumordnungsprogramm 2012
(RROP) des Landkreises Cuxhaven.

Die Gemeinde Schiffdorf hat die zentral6rtliche Funktion eines Grundzentrums mit der beson-
deren Schwerpunktaufgabe der Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten und Arbeitsplat-
zen. Zu den Funktionen des Grundzentrums zahlen Nahversorgungseinrichtungen fur den
kurz bis mittelfristigen Bedarf, sowie infrastrukturelle Einrichtungen (Kindertagesstatte, Bil-
dungseinrichtungen). Als Stral3en von regionaler Bedeutung stellt das RROP die K 63, die ca.
400 m nordlich des Plangebietes verlauft, dar.

Zum Plangebiet selbst trifft das RROP keine Aussagen. Die Ortschaft Spaden ist als Standort
mit besonderer Entwicklungsaufgabe Erholung gekennzeichnet. Dort ist die natirliche Eig-
nung der umgebenen Landschaft fur Erholung und Freizeit, die Umweltqualitat, die Ausstat-
tung mit Erholungsinfrastruktur sowie das kulturelle Angebot zu sichern und zu entwickeln. Die
Bedeutung Spadens fiir die Naherholung ist auf das Erholungsgebiet Spadener See zuriick-
zufuihren.

e ‘/f-{.‘.;} 2y 9 TS H T H L L EE
Abb.: Auszug aus dem RROP
Quelle: LK Cuxhaven

n mit Markierung des Plangebietes, ohne Mafstab,

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung wird sowohl im LROP 2017 als auch im RROP des
Landkreis Cuxhaven festgehalten, dass die Inanspruchnahme von Freirdaumen fir die Sied-
lungsentwicklung zu minimieren ist, und Moglichkeiten der Innenentwicklung genutzt werden
sollen (siehe LROP Kap. 3.1.1 Nr. 02). Insofern entspricht die Planung den Zielen der Raum-
ordnung.
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3.2. Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Schiffdorf stellte bislang flr das Plangebiet ge-
mischte Bauflachen im westlichen Bereich und Wohnbauflachen im 6stlichen Bereich dar. Im
Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans ist die Umwandlung der bestehenden ge-
mischten Bauflachen zu Wohnbauflachen vorgesehen. Eine Entwicklung aus dem Flachen-
nutzungsplan nach § 8 Abs. 2 BauGB kann fur den Bebauungsplan folglich in Aussicht gestellt
werden und der Bebauungsplan kann nach Wirksamwerden des neuen Flachennutzungsplans
als aus diesem entwickelt angesehen werden.

Abb.: Auszug aus dem Entwurf zur Neuaufstellung des FNP Stand: erneute Beteiligung, ohne Maf3stab, Karten-
grundlage: LGLN, eigene Darstellung
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