SATZUNG DER GEMEINDE SCHIFFDORF UBER DEN VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 110

"WEHDENER STRARE 34"
MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Praambel

Auf Grund des§ 1 Abs. 3, des § 10, des § 12 und§ 13a des Baugesetzbuches (BauGB),
des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und der §§ 10 und 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde
Schiffdorf diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 110 "Wehdener Stralle 34",
bestehend aus der Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie
die ortlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

Schiffdorf, den 22.09.2021 gez. Wirth

-BUrgermeister- (L.S.)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schiffdorf hat in seiner Sitzung am 12.07.2021
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 110 "Wehdener Strale 34",
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemalf § 2 Abs.1 BauGB am 16.07.2021
ortsublich bekannt gemacht.

Schiffdorf, den 22.09.2021 gez. Wirth

-BUrgermeister-

Planunterlage
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

Mafstab: 1:500 LGLN

Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachser

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung, © 2021
Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Otterndorf / Katasteramt Wesermunde

Die Planunterlage (AZ: 218006) entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters (Stand
vom 11.11.2021).

Cuxhaven, den 27.10.2021 gez. Borner

-0.b.V.I- (L.S.)
Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von:

Cappel + Kranzhoff, Stadtentwicklung und Planung GmbH,

Palmaille 96, 22767 Hamburg, Tel. 040 380 375 670

Hamburg, den 19.10.2021 gez. i.A. L. Kallischko

- Stadtplaner -

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schiffdorf hat in seiner Sitzung am 12.07.2021
dem Entwurf des Bebauungsplans und der Begriundung zugestimmt und seine offentliche
Auslegung gemal® § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der offentlichen
Auslegung wurden am 16.07.2021 ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans und die Begrindung haben vom 26.07.2021 bis
25.08.2021 gemald § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Schiffdorf, den 22.09.2021 gez. Wirth

-Burgermeister-

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Schiffdorf hat den Bebauungsplan nach Prafung der
Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 21.09.2021 als Satzung (§
10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.

Schiffdorf, den 22.09.2021 gez. Wirth

-Burgermeister-

In-Kraft-Treten

Der Beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 110 "Wehdener Stralle 34" ist
gemal § 10 Abs. 3 BauGB am .19.05.2022. im Amstblatt des Landkreises Cuxhaven
bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft
getreten.

Schiffdorf, den 19.05.2022 gez. Warner

- Burgermeister/in -

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Bekanntmachung dieser Satzung sind eine beachtliche
Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften, eine beachtliche Verletzung der
Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplanes zum Flachennutzungsplan oder
beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs beim Zustandekommen des Bebauungsplans
nicht geltend gemacht worden.

Schiffdorf , den

- Burgermeister/in -

Planzeichnung
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P I a nze i C h e n e I'kl é I"u n g Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 2017

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO),
vgl. textl. Festsetzung Ziff. 1

0,3 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 u. 19 BauNVO)
GH max maximal zulassige Gebaudehohe in Metern (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16
9,0m u. 18 BauNVO), vgl. textl. Festsetzung Ziff 2.1 & 2.2

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf3 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 u.
20 BauNVO)

Bauweise, Baugrenzen

o offene Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

/A

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
§ 22 BauNVO)

nur Einzelhauser zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO), vgl textl.
Festsetzungen Ziff. 5.1

Verkehrsflachen

private Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

private Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
hier: Uberdachte Gemeinschaftsstellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
‘ hier: Fullweg (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

GSt

Sonstige Planzeichen

———60 60—

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. Kennzeichnungen ohne Normcharakter

_—

vorhandene Grundsticksgrenzen

Nutzungsschablone,

Flursticksnummern
urst ) vgl. textl. Festsetzungen:

131/20

3%

Gebaude mit Nebengebauden Art der baulichen Nutzung

|

Vollgeschosse als Hochstmaly

Grundflachenzahl GRZ zuladssige Bauweise

x3 Bemallung in Metern, z.B. 3

zulassige Bauweise HochstmaR

Hohe baulicher Anlagen als

X X X X X Abzubrechende Gebaude

Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

1

3.2

3.3

7

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete (WA)
Die in § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis 5 BauNVO genannten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

Bezugspunkt zur Bestimmung der HOohe baulicher Anlagen ist die Oberkante der Fahrbahnmitte der an
das Baugrundstiick angrenzenden privaten Verkehrsflache. Die festgesetzte Gebaudehdhe beschreibt
das MaR zwischen dem jeweiligen Héhenbezugspunkt und dem hdéchsten Punkt des Gebaudes, definiert
als Attika bei Flachdachern und dem First bei geneigten Dachern.

Bei der Ermittlung der Gebaudehdhe bleiben untergeordnete und technisch notwendige Bauteile wie
Schornsteine, Antennen, Liftungsanlagen, sonstige Dachaufbauten bis zu 1,0 m Uber der Gebdudehdhe
unbertcksichtigt.

In den mit WA 2 gekennzeichneten Wohngebieten darf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) durch die
Grundflachen von baulichen Nebenanlagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, bis zu einer GRZ von
0,55 Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

In den Teilgebieten WA 2 ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone und ebenerdige
Terrassen ist bis zu einer Tiefe von 1,00 m zuléssig. Die Abstandsflachenregelung nach § 5 NBauO bleibt
davon unberdhrt.

Die Errichtung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen i.S.d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVO, ist auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Zwischen strallenseitiger Baugrenze und Flurstick 185/2 (Wehdener StralRe) ist die Errichtung von
Garagen und Uberdachten Stellpldtzen i.S.d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
unzulassig.

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den mit WA 1 gekennzeichneten Wohngebieten sind je Einzelhaus hdchstens sechs Wohnungen
zulassig.

In den mit WA 2 gekennzeichneten Wohngebieten sind je Einzelhaus héchstens vier Wohnungen
zuléssig.

In den mit WA 3 gekennzeichneten Wohngebieten sind je angefangene 600 m? Grundstiicksflache eine
Wohnung zulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die zu errichtenden Stelplatze auf den festgesetzten Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
"Uberdachte Gemeinschaftsstellplatze" werden den Teilgebieten WA 1 und WA 2 zugeordnet.

Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 u. 25 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind 10 % der Grundsstilicksflachen mit standortgerechten, heimischen
Strauchern oder Laubgehdlzhecken in folgender Pflanzqualitat zu bepflanzen: Straucher - leichter Strauch,
ohne Ballen, 3 Triebe, Hohe 70-90 cm | Heister - 1 x verpflanzt, Héhe 100 -150 cm. Die Pflanzen sind
nach Fertigstellung des jeweiligen Gebaudes durch den jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Verlust ist Ersatz auf demselben Grundstiick durch
Neupflanzung gleicher Art und Qualitat zu schaffen.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (§ 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 3a BauGB)

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchflhrungsvertrag verpflichtet hat.

Ortliche Bauvorschriften (gemaR § 84 Abs. 1 und 3 NBauO)
1 Dachform und Dachneigung

Die Hauptdachflachen von Gebduden sind mit einer Dachneigung zwischen 35° und 45° Grad
herzustellen. Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fir Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO sowie Gauben, Erker und Anbauten.

2 Dacheindeckung

2.1 Fir die Dacheindeckung sind nur Materialien in dunkleren Grautdonen (RAL-Farben Quarzgrau,
Verkehrsgrau B, Telegrau 2, Graualuminium, Perldunkelgrau) zuldssig. Materialien mit hochgldnzenden
oder stark reflektierenden Oberflachen sind nicht zulassig.

2.2 Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie auf oder in den Dachflachen sind zulassig, soweit die jeweilige
Dachneigung eingehalten wird.

3 AuBenwande

Zulassig sind Verblendmauerwerk bzw. Riemchen in den RAL-Farbtdénen Beige / Sandgelb bzw. Perlweil3
bis Hellgrau, Putz in den Farben Cremeweil® bzw. Signal-weil sowie Holz in Natur-Farbténen. Dies gilt
nicht fir untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO. Materialien mit
hochglanzenden oder stark reflektierenden Oberflachen sind nicht zulassig.

4 Einfriedungen
4.1 Grundstickseinfriedungen entlang der offentlichen und privaten Verkehrsflachen sind nur zuldssig

a) als lebende Hecke mit standortgerechten heimischen Gehdlzen (z.B. Weilddorn, Hainbuche.
Feldahorn, Buche, Eibe), mit einer maximalen Héhe von 1,50 m,

b) als nicht-blickdichter Holz-, Maschendraht- oder Gitterstabzaun mit einer maximalen Hohe von 1,50 m
3.2 Grundstuckseinfriedungen zu angrenzenden Baugrundstiicken (Nachbargrenzen) sind nur zulassig :

a) als lebende Hecke mit standortgerechten heimischen Gehdlzen (z.B Weifddorn, Hainbuche, Feldahorn,
Buche, Eibe), mit einer maximalen Héhe von 2,00 m.

b) als nicht-blickdichter Holz-, Maschendraht- oder Gitterstabzaun mit einer maximalen Héhe von 1,50 m.

3.3 Ausgenommen von 3.2 sind zusammenhangende Bepflanzungen nach der textlichen Festsetzung Nr. 6,
wenn der Nachbar der Bepflanzung zugestimmt hat.

5 Einstellplatze

In den mit WA 1 und WA 2 gekennzeichneten Wohngebieten sind je Wohnung 2 Stellplatze auf den
privaten Grundstlcksflachen anzulegen. Die erforderliche Anzahl kann auf der in der Planzeichnung als
private Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung - Uberdachte Gemeinschaftsstellplatze
angerechnet werden. In dem mit WA 3 gekennzeichneten Wohngebieten sind je Wohneinheit 2
Stellplatze auf den privaten Grundstiicksflachen anzulegen.

6 Gestaltung der nicht iberbauten Flachen

Die Flachen zwischen der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflache und der Baugrenze sind, soweit sie
nicht fir eine andere zulassige Verwendung (Stellplatze, Zufahrten, Terrassen, Nebenanlagen) bendtigt
werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Griunflachen anzulegen und zu unterhalten.
Unzulassig sind grof¥flachige Kunststoffflachen, Kies-, Stein- oder Schotterschiittungen.

Hinweis zur Nichtbeachtung ortlicher Bauvorschriften

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den ortlichen Bauvorschriften Nr- 1-6
zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul’e bis zu
500.000 Euro geahndet werden.

Hinweise

Archaologie

Das Plangebiet liegt im Bereich einer urgeschichtlichen Siedlungsstelle (Nr. der Arch. Landesaufnahme:
Spaden 15).

Bei den Erdarbeiten fir die ErschlieBung des Plangebiet ist eine archaologische Baubegleitung
vorzusehen, um festzustellen, ob baubegleitende Mallnahmen bei den weiteren Bauarbeiten
durchgefuhrt werden missen. Erdarbeiten durfen daher nur in Anwesenheit einer Fachkraft der Arch.
Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven durchgefiihrt werden. Der Arch. Denkmalpflege ist zudem
ausreichend Zeit zur Dokumentation einzurdumen.

Artenschutz

Vor Durchfiihrung der vorbereitenden MalRnahmen (Abriss der Gebaude) ist das Vorhabengrundstiick
aufgrund der artenschutzrechtlichen Vorgaben der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
auf das Vorkommen von Fledermausen und anderen geschitzten Tieren zu Uberpriufen und ggf. in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde entsprechende Mallnahmen zum Umgang mit
geschutzten Tieren festzulegen.

Baumschutzsatzung
Im Plangebiet gilt die Baumschutzsatzung vom 12.07.2012.
Bestehendes Planrecht

Planrecht im Geltungsbereich besteht durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11 "Hinter der Miihle
vom 19.02.1987. Die Festsetzungen fir den Geltungsbereich werden mit Rechtskraft des
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 110 "Wehdener Stralle 34" aufgehoben.
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Gemeinde Schiffdorf, Ortschaft Spaden

Landkreis Cuxhaven

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 110
"Wehdener Strale 34"

gemaf § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)

Abschrift
Gemeinde Planverfasser:
Schiffdorf
~_ —&ath cappel + kranzhoff
stadtentwicklung und planung gmbh
Brameler Stralle 13
27619 Schiffdorf Palmaille 96, 22767 Hamburg
Tel. 040 380 375 670
mail@ck-stadtplanung.de
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