PRAAMBEL und VERFAHRENSVERMERKE

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), § 10 und § 58 des Niedersachsischen Kommu-
nalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Schiffdorf diesen Bebauungsplan Nr. 115 "Gewerbegebiet stid-
lich des Gewerbeparks", bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Schiffdorf, den ...

- Warner -

Blrgermeister

Planverfasser

Der Bebauungsplan Nr. 115 " Gewerbegebiet stidlich des Gewerbeparks", Ortschaft Schiffdorf wurde ausgearbeitet vom:
PLANUNGSBURO DORR GbR - ARCHITEKTUR * STADTEBAU « OKOLOGIE , Am Heuberg 22, 21755 Hechthausen.

Hechthausen, den ...

Planverfasser

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1 : 1.000

Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

©2025 a LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Otterndorf

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anla-
gen sowie StralRen, Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom 01.2025). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen
und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

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

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schiffdorf hat in seiner Sitzung am 24.03.2025 die Aufstellung des Bebauungspla-

nes Nr. 115 "Gewerbegebiet stidlich des Gewerbeparks" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
am ............ ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Schiffdorf, den ...

- Warner -

Burgermeister

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schiffdorf hat in seiner Sitzung am .............. dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr.
115 "Gewerbegebiet siidlich des Gewerbeparks" und der Begriindung zugestimmt und die Beteiligung der Offentlichkeit gemafn
§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Beteiligung der Offentlichkeit wurden am ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stel-
lungnahmen haben vom ................ bis ................ gemaR § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen.

In diesem Zeitraum waren die auszulegenden Unterlagen unter www.schiffdorf.de sowie unter uvp.niedersachsen.de verfligbar.
Schiffdorf, den ....

- Warner -

Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Schiffdorf hat den Bebauungsplan Nr. 115 "Gewerbegebiet sidlich des Gewerbeparks" nach Prifung
der Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am .......... als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung
beschlossen.

Schiffdorf, den ....

- Warner -

Blrgermeister

Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 115 "Gewerbegebiet siidlich des Gewerbeparks" ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am
............................ im Amtsblatt fir den Landkreis Cuxhaven bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan Nr. 115 "Gewerbegebiet siidlich des Gewerbeparks" ist damit am
Schiffdorf, den

............................. in Kraft gefreten.

- Warner -

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 115 "Gewerbegebiet siidlich des Gewerbeparks" ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes und der Begriindung nicht geltend gemacht wor-
den.

Schiffdorf, den

- Warner -

Blirgermeister
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Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geéndert worden ist.

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GV BI. Nr.
31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 29.01.2025 (Nds. GV BI. 2025. Nr. 3).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geadndert durch Art. 3
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sind gemafl} § 1 Abs 6 BauNVO folgende Nut-
zungen und Anlagen ausgeschlossen:

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
e Vergnlgungsstatten

e Einzelhandel jeglicher Art, Groflke und Sortiment
Innerhalb des festgesetzten GE 2 sind Betriebe der gewerblichen Tierhaltung ausgeschlossen.
Betriebe der gewerblichen Tierhaltung sind im GE 1 nur ausnahmsweise zulassig.

2. Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes GE 3 sind gemaR § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO folgende Nutzun-
gen und Anlagen ausgeschlossen:

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
e Vergnligungsstatten

e Einzelhandel jeder Art, Grofie und Sortiment

e Betriebe der gewerblichen Tierhaltung

3. Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1, GE 2 und GE 3 sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig,

deren Gerausche die folgenden flachenbezogenen Schallleistungspegel weder tags (6 - 22 Uhr) noch nachts
(22 — 6 Uhr) Uberschreiten:

Gewerbegebiet GE 1: tags 63 dB(A)/m?, nachts 48 dB(A)/m?
Gewerbegebiet GE 2. tags 59 dB(A)/m?2, nachts 44 dB(A)m?
Gewerbegebiet GE 3 TF 1: tags 63 dB(A)/m?, nachts 48 dB(A)/m?
Gewerbegebiet GE 3 TF 2: tags 59 dB(A)/m?, nachts 44 dB(A)/m?

Schallpegelminderungen, die im konkreten Einzelfall durch Abschirmungen erreicht werden, frequenz- und ent-
fernungsabhangige Pegelminderungen sowie die meteorologische Korrektur nach DIN ISO 9613-2:1999-10

und/oder zeitliche Begrenzungen der Emissionen kénnen in Bezug auf die mafigeblichen Immissionsorte dem
Wert des Flachenschallleistungspegels zugerechnet werden.

4. In der abweichenden Bauweise (a) sind Gebaudelangen tber 50,00 m zulassig. Ansonsten gilt die offene
Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO.

5. In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 3 ist die untere Bezugsebene fir die festgesetzte maximale Hohe bauli-
cher Anlagen (H) die der jeweiligen baulichen Anlage am nachsten gelegene befestigte Strallenoberkante der
Stralte "Am Fernsehturm". Der obere Bezugspunkt fir die zulassigen Gebaude- und Firsthéhen ist bei Flachda-

chern die Attika (oberster Anschluss der Wand) und bei geneigten Dachern der First (der hochste Punkt der
oberen Dachkonstruktion der Dacheindeckung).

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen ist bezogen auf die Mitte des jeweiligen Gebaudes tber der
mittleren Hohe der unteren Bezugsebene zu messen. Gemal § 31 Abs. 1 BauGB kénnen Ausnahmen fir ein-

zelne, funktionsgebundene Anlagen eines Betriebes (z. B. Schornstein, Fahrstuhl, Klimaanlagenaufbau) um bis
zu 4,00 m zugelassen werden.

6. Im Bereich der festgesetzten Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen ist im Norden, Westen und Suden des geplanten Regenrlickhaltebeckens eine Pflanzung mit standortge-
rechten, heimischen Geholzen derart zu bepflanzen, dass dem Sichtschutz entsprochen wird. Als Geholze sind
zum Beispiel llex, Eberesche, Faulbaum, Hasel, Schwarzer Holunder, Hundsrose, Winterlinde, Weide, Sandbir-
ke, Schlehe, Stieleiche, Weilkdorn, Hainbuche sowie standortgerechte Obstbdume zu verwenden. Die Mindest-
pflanzenanzahl wird auf eine Pflanze je 1,5 x 1,5 m festgesetzt. Der Anteil der Stréducher an der Pflanzung sollte
ca. 60 % und der Anteil der Baume ca. 40 % betragen. Fir die Entwicklung einer artenreichen Gehdlzstruktur
sind mindestens sechs verschiedene Gehdlze zu verwenden. Es ist ein naturnaher, freiwachsender
Geholzbestand zu entwickeln. Gehdlze sind bei Abgang in den ersten drei Jahren nach der Pflanzung zu erset-
zen. Das Ausbringen von Diingern und Pestiziden ist unzulassig. Die Pflanzung ist in der nach Fertigstellung der
baulichen Anlagen folgenden Pflanzperiode (Okt. Bis Feb.) durchzuflihren und dauerhaft zu erhalten.

Hinsichtlich der Pflanzqualitat sind folgende Mindestanforderungen zu beachten:
Baume: leichte Heister 100 — 150 cm Hbhe

Straucher: 60 - 100 cm H6he mit mind. 3 bis 4 Trieben

Im Bereich der verbleibenden Flachen ist ein naturnah gestaltetes Regenriickhaltebecken anzulegen. Es sind
dabei unterschiedlich gestaltete, gebuchtete Uferbereiche mit flachen Béschungen (Neigung ca. 1:3 bis 1:5)

anzulegen. Fur notwendige Befestigungen sind mdoglichst organische Baustoffe zu verwenden. Das Regenruick-
haltebecken ist extensiv zu pflegen.

Mit Ausnahme eines 3,00 m breiten Wartungsweges ist in den Bdschungsbereichen des Regenriickhaltebe-
ckens sowie auf den Flachen im Osten angrenzend an das Regenrlickhaltebecken eine Ansaat mit einer zertifi-
zieren Saatgutmischung in Form eines Blumen-Krauter-Klimarasen (20% Blumen/ 80% Graser) oder einer
Blumenwiese (50% Blumen/ 50% Graser), Ursprungsgebiet UG 1 ,Nordwestdeutsches Tiefland“ durchzuflh-
ren. Das Saatgut ist dabei in einer Aussaatstarke von mind. 3 - 5 g/ m? auszubringen. Die Flachen sollten vor
der Aussaat frei von mehrjahrigen Unkrautern, wie z. B. Quecke oder Brennnesseln, sein. Der glinstigste Zeit-
punkt fir eine Ansaat ist das Frihjahr bis Mitte Mai. Das Saatgut sollte flach auf ein feinkrimeliges Saatbett
ausgebracht werden. Anschlieend ist ein Anwalzen des Saatgutes durchzufihren, um fir den notwendigen

Bodenschluss zu sorgen. Auf der Flache ist ein einmaliger Schnitt pro Jahr zuldssig. Das Ausbringen von Din-
gern und Pestiziden ist unzulassig.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Im Plangebiet befindet sich die Fundstelle 79 (Nr. der Archaologischen Landesaufnahme). Sie ist durch zahl-
reiche Oberflachenfunde bekannt, die einen Hinweis auf eine Siedlung der Rémischen Kaiserzeit geben. Die
Ausgrabung der benachbarten Fundstelle Schiffdorf 77 (Nr. der Archdologischen Landesaufnahme) hat zahirei-

che Hausgrundrisse aus dieser Zeit belegt. Dies ist auch fir die Fundstelle 79 zu erwarten.

Das geplante Vorhaben bedeutet eine Zerstérung des Denkmalbestandes, der den Bestimmungen des Nieder-
sachsischen Denkmalschutzgesetzes unterliegt. Das Vorhaben kann nur realisiert werden, wenn die betroffene
Flache zuvor archaologisch ausgegraben wird. Zur Kalkulation des Umfanges sind Such-schnitte zu empfehlen.
Diese sind mit der Archaologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven zu besprechen und zu planen.
Aus den Ergebnisse wird die GroRe der vor Baubeginn durchzufiihrenden Grabung ersichtlich. Fir die Ausgra-
bung ist eine darauf spezialisierte Grabungsfirma zu beauftragen. Die Kosten tragt der Veranlasser gem. § 6
Abs. 3 NDSchG. Die dafir erforderliche Grabungsgenehmigung ist von der Archaologischen Denkmalpflege

des Landkreises Cuxhaven auszustellen.

Sollten dariiber hinaus bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u. a. sein: Tongefallscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1
des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetztes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Archdologischen
Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven unverziglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde u. Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr ihnren Schutz ist Sorge zu tragen.

2. Sollten bei Bau- und ErschlieRungsmafinahmen Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen im Sinne des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) gefunden werden, ist der Landkreis Cuxhaven als unterer Boden-

schutzbehoérde unverziglich zu informieren.

3. Es kann nicht unterstellt werden, dass keine Kampfmittelbelastung im Plangebiet vorliegt. Bei Baumalnah-
men wird daher empfohlen, die Flachen vorab durch eine entsprechende Luftbildauswertung zu Uberprifen.
Sofern eine Kampfmittelerkundung und daraus resultierend eine Kampfmittelrdumung erforderlich werden soll-

ten, ist dies vonseiten des Grundstlickseigentiimers/ Bauherren durchzufiihren.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (z. B. Granaten, Panzerfauste, Brandbomben, Minen etc.) gefunden werden,
ist die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder die Kampfmittelbeseitigung des Landes Nieder-

sachsen bei der Regionaldirektion Hamel-Hannover des LGLN zu benachrichtigen.

4. Aufgrund der artenschutzrechtlichen Vorgaben der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist
vor dem Beginn von BaumafRnahmen auszuschlieBen, dass artenschutzrechtliche Bestimmungen verletzt
werden und es zu verbotenen Handlungen gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG kommt. Ist nicht auszuschlieRen,
dass Habitate besonders oder streng geschitzter Arten betroffen werden, ist unverziglich die Untere Natur-
schutzbehorde des Landkreises Cuxhaven zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

5. Die Satzung zum Schutz der orts- und landschaftsbildpragenden Baume innerhalb der Gemeinde Schiffdorf,

Landkreis Cuxhaven (Baumschutzsatzung) vom 12.07.2012 ist zu beachten.

6. Mogliche und fiir den landlich gepragten Bereich typische landwirtschaftliche Immissionen, ausgehend von
der ordnungsgemalen Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflachen in der Umgebung und der Nutzung
der Erschlieungsanlagen durch landwirtschaftliche Fahrzeuge sind innerhalb des Plangebietes zu tolerieren.

7. Das Plangebiet liegt innerhalb des gesetzlich festgelegten Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk
"Wulsdorf " in der Wasserschutzzone 1l B. Die laut der Wasserschutzgebietsverordnung vom 06.05.1975, zu-

letzt gedndert am 16.10.1988 geltenden Verbote und Schutzbestimmungen sind zu beachten.

8. Im Gewerbegebiet GE 3 ist zur Verminderung von Abflussspitzen eine Regenriickhaltung durch Regenwas-
serspeicher mit Drosselung auf dem Gewerbegrundstiick vorzusehen. Die Dimensionierung des jeweiligen Re-
genwasserspeichers (Rickhaltevolumen) richtet sich nach den Regelwerken des ATV. Der zulassige Drosselab-
fluss betragt max. 1 I/s je ha. Der rechnerische Nachweis ist vom Bauherrn spatestens im Zuge des Genehmi-

gungsverfahrens zu flihren.

9. Bei der Planung und Errichtung von Photovoltaikanlagen sind vorhandene und geplante Geholze zu berlick-
sichtigen. Nicht als zuldssige PflegemalRnahmen gemaf § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gilt die
Entnahme oder die Einkirzung von Baumen und Strauchern mit dem Ziel, die Verschattung von Photovoltaik-

anlagen zu reduzieren.

10. Mit Bekanntmachung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 115 gemafl § 10 BauGB treten entgegenste-
hende Festsetzungen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Gewerbegebiet Schiffdorf* aul3er Kraft.

PLANZEICHENERKLARUNG gema® PlanzV 90

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

1.3.1. Gewerbegebiete (GE 1 bis GE 3)
(§ 8 BauNVvO)

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

GRz 2.5.  Grundflachenzahl (GRZ 0,50 bzw. 0,60 bzw. 0,80)
| 2.7.  Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal

H 2.8. maximale Héhe baulicher Anlagen in Metern (H = 12,00 m bzw. 15.00 m)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

a 3.3. abweichende Bauweise

3.5. Baugrenze

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1. Offentliche StraRenverkehrsflachen

6.2. StraBenbegrenzungslinie

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6, § 40 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

00000000

8 8 13.2.1. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
8 8 sonstigen Bepflanzungen

Roooo000® (§ 9 Abs.1 Nr. 25a Abs. 6 und Abs. 6 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung

oo des Malf3es der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
+—5—+ Absténde in Metern
TF 1 bzw. TF 2 Teilflachen fur flachenbezogene Schallleistungspegel

Aufmalfd Topographie - nachrichtlich
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Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landeamtes fiir Geoinformation - .
und Landesvermessung Niedersachsen Ubersichtskarte M. 5.000

GEMEINDE SCHIFFDORF

LANDKREIS CUXHAVEN

BEBAUUNGSPLAN NR.115

"GEWERBEGEBIET SUDLICH DES GEWERBEPARKS"

- EINSCHLIERLICH TEILAUFHEBUNG DES B-PLANES NR. 26
"GEWERBEGEBIET SCHIFFDORF" -
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