SATZUNG DER GEMEINDE SCHIFFDORF UBER DEN BEBAUUNGSPLAN Nr. 116 "Im Breden I"

MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 1
und 3 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) sowie des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde
Schiffdorf diesen Bebauungsplan Nr. 116 "Im Breden |", bestehend aus der Planzeichnung,
den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den o6rtlichen Bauvorschriften als
Satzung beschlossen.

Schiffdorf, den

- Burgermeister:in -

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schiffdorf hat in seiner Sitzung am 20.03.2023
die Aufstellung des Bebauungsplans 116 "Im Breden |" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemal § 2 Abs.1 BauGB am ........................ ortsuiblich
bekannt gemacht.

Schiffdorf, den

- Burgermeister:in -

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte 9
Mafstab: 1:1000 s LGLIN

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung, © 2022

Landesamt flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Otterndorf / Katasteramt Weserminde

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

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

Bremerhaven, den

- Katasteramt -

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

- Planverfasser:in -

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schiffdorf hat in seiner Sitzung am ...................
dem Entwurf des Bebauungsplans und der Begrundung zugestimmt und seine o6ffentliche
Auslegung gemall § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der o&ffentlichen
Auslegung wurden am ..........cccceeeieieeennennnns ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans und die Begrindung haben vom .................... bis
............................ gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Schiffdorf, den

- Burgermeister:in -

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Schiffdorf hat den Bebauungsplan nach Prifung der Bedenken und
Anregungen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzungam .................... als Satzung
(§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Schiffdorf, den

- Burgermeister:in -

In-Kraft-Treten

Der Beschluss des Bebauungsplans Nr. 116 "Im Breden I|" ist gemalt § 10 Abs. 3 BauGB
=1 0 IS im Amstblatt des Landkreises Cuxhaven bekannt gemacht worden. Der
Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Schiffdorf, den

- 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

M 1:1.000

“t |G_('3|_N

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der

Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

Legende:

-Baum (@-Baumstammdurchmesser,
R-Kronendurchmesser, L-Laubbaum)

Planzeichenerklarung

Es gilt die Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18.12.1990, zuletzt gedndert am 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) .

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

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

MaR der baulichen Nutzung

0,25

FH 9,5
TH 4,5

Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 u. 19 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

maximal zulassige Firsthohe (FH) und Traufhdhe (TH)
in Metern Uber Bezugspunkt, vgl. textliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

Bauweise, Baugrenzen

/A

offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

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

Verkehrsflachen

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

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

Griinflachen

Private Grunflache
(§ 9 Abs. 1Nr. 15 BauGB)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Sonstige Planzeichen

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

Nutzungsschablone,

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ
vgl. textl. Festsetzungen (

Zahl Vollgeschosse

zulassige Bauweise

Gebaudehdhe

2. Kennzeichnungen ohne Normcharakter

98/1 Flursticksnummern, z.B. 98/1
I:] Gebaude mit Nebengebauden
£3.5, Bemallung in Metern, z.B. 3,5

8 cooo 8 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
8 8 Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
ooooool Vvgltextl Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Textliche Festsetzungen
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. 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 werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplans. (§ 1 Abs. 6i.V.m. § 4 Abs. 3 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 u. 19 BauNVO)

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf durch die Grundflachen von baulichen
Nebenanlagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, bis zu
einer GRZ von 0,4 Uberschritten werden.

3. Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

3.1 Unterer Bezugspunkt fur die zulassige Hohe baulicher Anlagen ist jeweils die endgultige
Oberkante der Fahrbahn der ErschlieBungsstral3e in der Mitte der Stralenfront des
jeweiligen Baugrundstlicks. Oberer Bezugspunkt ist der oberste Firstpunkt der
Dachaufenhaut.

3.2 Die Regelung der First- und Traufhdhen bezieht sich auf die Hauptdacher der
Hauptbaukdrper. Ausgenommen von der Mindesthdhe fur die Traufe sind Garagen,
Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

3.3 Die Sockelhohe als Oberkante der fertigen Erdgeschossfullbdéden (OKFF) wird mit
maximal 0,5 m, gemessen Uber der endgultigen Fahrbahnoberkante der jeweiligen
ErschlieBungsstral’e in der Mitte der StralRenfront des jeweiligen Baugrundsticks,
festgesetzt.

3.4 Eine Uberschreitung der maximal festgesetzten Hohe baulicher Anlagen durch
untergeordnete Bauteile wie z.B. Schornsteine, Fahrstuhl, Schachte und
Antennentrager um maximal 1,00 m ist zulassig.

4. MindestgrundstiicksgroBe (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die MindestgrundstticksgroRe betragt 700 m>.

5. Grundstiickszufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Je Baugrundstick ist nur eine Zufahrt mit einer Breite von héchstens 4,00 m zulassig.

6. Hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Einzelhaus ist hochstens eine Wohnung zulassig; ausnahmesweise konnen
Einliegerwohnungen zugelassen werden.

7. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§§ 12 u. 14 BauNVO)

Die Errichtung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen i.S.d. § 12 BauNVO sowie
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, die Gebaude sind bzw. von denen eine
Gebaudewirkung ausgeht, ist nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

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

8.1 Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind mit standortgerechten heimischen Gehdlzen und Strauchern mindestens flnf
verschiedener, zum Beispiel folgender Arten: Eingriffiger Weilldorn, Haselnuss,
Pfaffenhitchen, Gemeiner Schneeball, Schlehe, Schwarzer Holunder, Salweide oder
Hundsrose zu bepflanzen. Die Flachen sind naturnah als "Wildgehdlz" zu entwickeln
ohne eine gartnerische Nutzung mit Ziergartencharakter. Die Anpflanzungen sind
dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und zu schitzen. Abgange sind auf demselben
Baugrundstick zu ersetzen. Hinsichtlich der Pflanzqualitdt sind folgende
Mindestanforderungen zu beachten: Hochstamm Stammumgang STU 10-12 cm, oder
Strauch 60-100 cm Hohe

8.2 Mindestens 10 % der Grundstucksflache ist mit standortgerechten heimischen
Laubgehdlzhecken zum Beispiel folgender Arten: Eingriffeliger Weilddorn, Haselnuss
oder zwei Obstbaumen nach Wahl zu bepflanzen. Hinsichtlich der Pflanzqualitat sind
folgende Mindestanforderungen zu beachten: 60-100 cm Hohe. Die Pflanzungen sind
auf die nach Fertigstellung der baulichen Anlage folgenden Pflanzperiode (Oktober bis
April) durchzufihren und dauerhaft als naturnahe Gehdlze zu erhalten.

8.3 Nadelgehdlze, z.B. auch Lebensbaume, sind nur als Einzelgehdlze zulassig. Keinesfalls
durfen sie in Reihen oder Gruppen gepflanzt werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gemaf § 84 Abs. 1 u. 3 NBauO)

1 AuBenwiande

Fur die aulRere Gestaltung der baulichen Anlagen sind Verblendmauerwerk in roten
(entsprechend RAL 2001, 2002, 2008, 3000, 3002, 3016) und braunen Farbténen (RAL
8023) oder Putzfassaden in den Farben elfenbein bis braunbeige und graubeige
(entsprechend RAL 1000, 1001, 1002, 1004, 1005, 1011, 1013, 1014, 1015, 1017,
1019, 1020, 1024) und weilken Farbton (entsprechend RAL 9001, 9002, 9010, 9018),
auch in Verbindung mit Holzfachwerk, zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Carports,
Garagen und bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO, die Gebaude
sind und Wintergarten.

2 Dacher

2.1 Im Plangebiet sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 18° und
hochstens 50° zulassig. Die Regelung der Dachneigung bezieht sich auf die
Hauptdacher der Hauptbaukdrper. Hiervon ausgenommen sind Carports, Garagen und
bauliche Nebenanlagen im Sinne des §14 Abs. 1 BauNVO, Wintergarten,
Dachaufbauten und untergeordnete Gebaudeteile. Flach geneigte Dacher sind zu
begrunen, gilt nicht fur Wintergarten, Dachaufbauten und untergeordnete Gebaudeteile.

2.2 Fur die Dacheindeckungen ist nur Material mit matter Oberflache in roten (entsprechend
RAL 3003, 3005, 3007, 3009, 3011, 03013) bis braunen (entsprechend RAL 8016,
8017, 8019, 8022, 8028) Farbténen oder anthrazit (entsprechend RAL 7010-7013,
7015, 7016, 7021,7022, 7024,7026, 7043, 9004, 9005) zulassig. Von dieser Vorschrift
sind Wintergarten ausgenommen.

2.3 Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren zur Warmwassererzeugung sind im
gesamten Plangebiet zulassig.

3 Einfriedungen
3.1 Grundstlckseinfriedungen entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur zulassig:

a) als lebende Hecke mit standortgerechten heimischen Gehdlzen, mit einer maximalen
Hohe von 1,50 m,

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

3.2 Sonstige Grundstlckseinfriedungen sind nur zulassig:

a) als lebende Hecke mit standortgerechten heimischen Gehdlzen, mit einer maximalen
Hohe von 2,00 m,

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

4 Einstellplatze

Je Wohnung sind mindestens 2 unabhangig voneinander nutzbare Pkw-Stellplatze auf
dem jeweiligen Baugrundstick nachzuweisen.

5 Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen

Schotterflachen (sog. ,Steingarten®) sind in den Bereichen der Baugrundstlcke, die an
einer Offentlichen Verkehrsanlage liegen, nicht zulassig. Hintere Begrenzungslinie ist
die parallel zur Verkehrsanlage gedachte Linie in Hohe der Mitte der jeweiligen
Fassadenseite des Hauptgebaudes.

Nichtbeachtung ortlicher Bauvorschriften

Gemall § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer der o6rtlichen Bauvorschrift
zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer
Geldbufie von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

HINWEISE
1 Kampfmittelbelastung

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Brandmunition,
Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsens bei
der RD Hameln-Hannover des LGLN zu benachrichtigen.

2 Denkmalschutz

Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und Erdarbeiten gemacht
werden, sind unverzuglich dem Landkreis Cuxhaven, Amt fir Bodendenkmalpflege,
mitzuteilen. Mallnahmen, die zur Beeintrachtigung oder Zerstérung von Fundstellen
fuhren, sind zu unterlassen.

3 Artenschutz

Als Vermeidungsmalinahme gegen mdgliche VerstoRe gegen das Totungs- und
Verletzungsverbot (§ 44 Abs.1 Nr. 1 BNatSchG) sind unvermeidliche Rodungsarbeiten
beziehungsweise ein erforderlicher Ruckschnitt von Geholzbestanden gemaly § 39
BNatSchG nur in der Zeit zwischen dem O01. Oktober und 28./ 29. Februar
durchzufuhren. Das Plangebiet einschlieldlich der Ackerflache ist aullerhalb der Brutzeit
fur die Bebauung herzurichten. Unmittelbar vor der Fallung von Baumen mussen diese
zur Vermeidung des Verbotstatbestandes auf mdogliche Vorkommen von Fledermausen
in eventuellen Spalten, die als Tagesquartier genutzt werden kénnen, Uberprift werden.

4 Baumschutz

Es gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Schiffdorf in der aktuell geltenden
Fassung. Die technischen Vorschriften zum Baumschutz sind bei der Durchfiihrung von
Bauvorhaben unter Berucksichtigung der DIN 18920 (Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen) und der Richtlinie fur
die Anlage von Strallen (RAS-LG 4 - Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und
Tieren bei BaumalRnahmen) anzuwenden.

5 KompensationsmaRnahmen

Zur Herstellung der Planstralde ist die Rodung von zwei Baumen notwendig. Gemal
der Baumschutzsatzung der Gemeinde Schiffdorf werden zur Kompensation zwei
Stiel-Eichen mit einem Stammumfang von jeweils mindestens 20 cm in 1 m Hohe auf
offentlichen Flachen gepflanzt. Dabei sind die bestehenden Leitungen und die
Untergrundverhaltnisse zu beachten. Die Wurzelbereiche sind entsprechend der
vorstehenden Hinweise zu schutzen.

6 Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 96 Abs. 3 NWG ist der jeweilige Grundstlickseigentimer fur die Beseitigung
des Niederschlagswassers verantwortlich.
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