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1 Einleitung (folgt)
1.1 Anlass und Ziel

1.2 Methodik/Vorgehensweise

Einleitung (folgt)



2 Rahmenbedingungen

2.1 Flachennutzungsplan

Die 68. Teilflachennutzungsplan-Anderung
wurde 2022 beschlossen. Auf Grundlage der
strategischen Entwicklungsplanung 2030 sollte
mit Hilfe der Anpassung des FNP, die weitere
stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde fest-
gelegt werden. Hierfir wurden neu auszuwei-
sende Bauflachen, die mittel- bis langfristig reali-
siert werden kdnnten, dargestellt. Im Rahmen der
Neuaufstellung wurde auch die Bedarfsermitt-
lung zur Ausweisung zusatzlichen Wohnbau-
lands Uberarbeitet und die Neudarstellungen von
Bauflachen entsprechend angepasst. Die Kartie-
rung der Baulticken, die Aussagen zur Demogra-
phie und Bedarfsermittlung sowie die Auswei-
sung neuer Bauflachen dienen als Grundlage zur
Entwicklung des Leitbildes Baukultur.
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Abbildung 1: Ausschnitt Planzeichnung FNP Gemeinde
Schiffdorf

Rahmenbedingungen

2.2 Bebauungsplane

Fur die Bewertung von Potenzialflachen werden
die bestehenden Bebauungsplédne und Satzun-
gen herangezogen, um die planerischen Rah-
menbedingungen fur die jeweiligen Flachen dar-
zulegen. Folgende Bebauungsplane umfassen
Bereiche in denen Baulicken, Wohnflachenre-
serven oder ortsbildpragende Gebéaude identifi-
ziert wurden. Bebauungsplane fir Neubauge-
biete dienen als Orientierung fur zukinftige Ge-
biete.

Aot . =
auungspldne im Ortskern
von Schiffdorf (Q.: Landkreis Cuxhaven, Stand: 3.01.2024)

Bebauungsplan Nr. 6 ,Eschvortel“ inkl. 1. An-
derung

Der Entwurf zum Ursprungs-BP wurde nicht um-
gesetzt. In der 1. Anderung wurden die Erschlie-
BungsstraRen und Baugrenzen entsprechend
dem Bestand angepasst. Die vorhandenen Bau-
licken kénnten demnach nach BP 06 1. Ande-
rung nach folgenden Vorgaben bebaut werden:

o Allgemeines Wohngebiet (WA)
e Offene Bauweise

e 1 Vollgeschoss

e GRZO0,3

e GFZ0,3

Am stdlichen Ende der StraRe An der Martinskir-
che befindet sich ein historisches Gebaude
(siehe auch Anlage 1: Gebaudesteckbriefe ).



Abbildung 3: Ausschnitt Planzeichnung BP Nr. 6 (weifs um-
randet = Bauliicken, blaues Gebdude = historisches Ge-
bdude)

Bebauungsplan Nr. 7 ,,Ostergraben

Der Bebauungsplan Nr. 7 ,Ostergraben“ wurde
seit 1979 insgesamt 3-mal an verschiedenen
Stellen angepasst.

Einige Baufelder in dem Wohngebiet sind noch
nicht bebaut — fir diese Flachen gelten nach der
3. Anderung folgende Festsetzungen:

e Reines Wohngebiet (WR)
e 1 Vollgeschoss

e Offene Bauweise nur Einzel- und Dop-

pelhauser
e GRZO0,3
e GFZ0,3

Entlang der Sellstedter Stral3e gilt:
e Allgemeines Wohngebiet (WA)
e 2 Vollgeschosse

e Offene Bauweise nur Einzel- und Dop-

pelhauser
e GRZO04
e GFZ0,6

Die 3. Anderung betrifft eine Teilflache der Bau-
licke im Norden. Hier gelten folgende Festset-
zungen, die auch die stdlich angrenzende Fla-
che betrifft:

e Allgemeines Wohngebiet (WA)

e 1 Vollgeschoss
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e GRZO0,3

e Offene Bauweise nur Einzel- und Dop-
pelhduser

Abbildung 4: Ausschnitt Planzeichnung BP Nr. 7 (rot um-
randet = Bauliicken, lila Gebdude = ortsbildpréigendes Ge-
bdude)

An der Sellstedter Stral3e im Siiden befindet sich
neben einer Bauliicke ein ortsbildpragendes Ge-
baude (siehe auch Anlage 1:
Gebdaudesteckbriefe ).

Bebauungsplan 14 ,,Schul- und Kulturzent-
rum*

Die Baulucke im Nordosten des Geltungsberei-
ches des BP 14 kann in den Grenzen der Bau-
grenzen mit einer Wohnbebauung nach folgen-
den Vorgaben bebaut werden:

e Allgemeines Wohngebiet (WA)
e Offene Bauweise

e 2 \Vollgeschosse

e GRZO0O4

e GFzZO0,7



Abbildung 5: Ausschnitt Planzeichnung BP Nr. 14 (rot um-
randet = Bauliicken, lila Gebdude = ortsbildpréigendes Ge-
bdude, blaues Gebdude = historisches Gebdude)

Nordlich der Baullicke befindet sich ein ortsbild-
pragendes Gebaude und in direkter Nachbar-
schaft eine Hofanlage, die als historisches Ge-
baude identifiziert wurde (siehe auch Anlage 1:
Gebaudesteckbriefe).

Bebauungsplan Nr. 46 ,,Adrian“

Die Baullicke kann in den Grenzen der Baugren-
zen mit einer Wohnbebauung nach folgenden
Vorgaben bebaut werden:

¢ Allgemeines Wohngebiet (WA)
e 1 Vollgeschoss

e Abweichende Bauweise — nur Einzel-
und Doppelhduser mit Gebaudelangen
bis max. 20m
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Abbildung 6: Ausschnitt Planzeichnung BP Nr. 46 (rot um-
randet = Bauliicken)
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Bebauungsplan Nr. 53 ,,BismarckstraBe*

Fir einen Teil der Wohnflachenreserve im Nor-
den, welche vom Investor vermarktet werden,
wird im BP folgendes festgesetzt:

e Allgemeines Wohngebiet (WA)
e 1 Vollgeschoss

e Offene Bauweise nur Einzel- und Dop-
pelhduser

e GRZO,3

e Maximal zulassige Hohe baulicher Anla-
gen von 10m

Abbildung 7: Ausschnitt Planzeichnung BP Nr. 53 (blaues
Gebdude = historisches Gebdude, orange Flédche = Wohn-
fléchenreserve)

An der Brameler Straf3e im Studen des Geltungs-
bereiches befindet sich ein historisches Gebaude
(siehe auch Anlage 1: Gebaudesteckbriefe).

Bebauungsplan Nr. 54

Zwei Baufelder im Bereich des Bebauungsplans
sind noch nicht bebaut. In diesem Bereich gelten
folgende Festsetzungen:

¢ Reines Wohngebiet (WR)
e 1 Vollgeschoss

e Offene Bauweise — nur Einzelhauser zu-
lassig

e GRZO0,2



Abbildung 8: Ausschnitt Planzeichnung BP Nr.54 (weifs um-
randet = Bauliicken)

Bebauungsplan Nr. 94 ,,Osteracker Siid“

Der Bebauungsplan Nr. 94 stellt einen der aktu-
elleren Bebauungsplane fur Neubaugebiete dar.
Er dient als Orientierung fur die Ausweisung
neuer Gebiete. Welche Festsetzungen sind
sinnvoll? Wo gibt es Anpassungsbedarf fur das
zuklnftige Bauen in Schiffdorf?

Mit dem Bebauungsplan Nr. 94 werden die fol-
genden Ziele verfolgt:

e Bereitstellung von Wohnbauland fir ca.
86 neue Bauplatze, die bedarfsgerecht
erschlossen werden,

e Integration von Grinzugen in das Wohn-
gebiet als attraktive, straRenunabhén-
gige Verbindungen auch in die benach-
barten Baugebiete sowie in die freie
Landschaft,

e Sicherung der Regenwasserriickhaltung
fur die Neubauflachen,

e Sicherung von Ausgleichsmalinahmen
(Bepflanzung) und einer Randeingri-
nung.

Fur die Baufelder gelten folgende Festsetzun-
gen:

¢ Allgemeines Wohngebiet (WA)
e 1 Vollgeschoss

e Offene Bauweise nur Einzel- und Dop-
pelhduser sowie nur Einzelhduser
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e GRZO0,3

e Maximal zulassige Hohe baulicher Anla-
gen von 10m

it

Abbildung 10: Stddtebaulicher Entwurf BP Nr. 94

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans zeigt
sich, ob die Ziele des Bebauungsplans mit Hilfe
der Festsetzungen erreicht werden konnten. Ins-
besondere die vielen Schottergarten, die blick-
dichten Einfriedungen und die zum Teil Uberdi-
mensionierten Staffelgeschosse zeigen Anpas-
sungsbedarf in den Festsetzungen fur zukinftige
Neubaugebiete.

Bebauungsplan Nr. 108 ,Vielander StraRe /
Brameler StralRe (Aufstellungsbeschluss)

In den letzten Jahren verénderte sich die Bebau-
ung im Ortskern bereits durch moderne Uberpla-
nungen und ortsbhildpragende Strukturen gingen
verloren. Mit dem Bebauungsplan soll sicherge-
stellt werden, dass sich Neubebauungen kiinftig
besser in den Ortskern einpassen und der orts-
bildpragende Charakter Schiffdorfs nicht ganzlich



verloren geht. In diesem Zusammenhang steht
auch die Erarbeitung der Leitlinien des Leitbildes
Baukultur. Ein besonderes Augenmerk liegt auf
dem unbebauten Bereich entlang der Vielander
Stral3e. Hier ist es wichtig, dass die zukinftige
Bebauung den stadtebaulichen Zielvorstellungen
entspricht. Durch den Aufstellungsbeschluss soll
einer Fehlentwicklung im Ortskern vorgegriffen
werden.

| Plangebiet __
l4(:h

Abbildung 11: Abgrenzung BP Nr. 108 (Aufstellungsbe-
schluss)

2.3 Leitlinien der Gemeinde Schiff-
dorf

Mit den stadtebaulichen und gestalterischen Leit-
linien der Gemeinde Schiffdorf fur die Aufstellung
von Bebauungsplanen und sonstigen Satzungen
sollen grundsatzliche Inhalte und Verfahrenswei-
sen vereinbart werden und stadtebauliche Pla-
nungen in der Gemeinde dadurch vereinfacht
werden. Wohnbauland soll nachfrageorientiert
und dadurch nachhaltig entwickelt werden.

Nutzungen, der bauliche MaRstab, Grinstruktu-
ren und bauliche sowie raumliche Gestaltung sol-
len zu einer identitatsstiftenden Siedlungsent-
wicklung fuhren.

Fur neue (Wohn-)bauflachen sollen Strukturkon-
zepte entwickelt werden, in denen die bauliche
Dichte, die Ausbildung o6ffentlicher Raume und
Platze sowie die Grun- und Erholungsflachen de-
finiert werden sollen. Auch den Anforderungen ei-
ner zukunftsfahigen stadtebaulichen Entwicklung
durch die Anpassung an klimatische Veréanderun-
gen, den schonenden Umgang mit Ressourcen
und Veranderungen der Mobilitat, soll entspro-
chen werden.

Rahmenbedingungen



Eckpunkte fur Festsetzungen in Bebauungs-
planen

A) Art der baulichen Nutzung

Eine Nutzungsmischung soll angestrebt und
Wohnen und Arbeiten néher zueinander ge-
bracht werden.

B) Maf3 der baulichen Nutzung und zur Bau-
weise

1. Grundstiicke fur Einzelhduser haben
mind. 600m2. In den stadtfernen, eher
landlich strukturierten Ortschaften soll
die Mindestgrundstiicksgré3e der Ortsty-
pik angepasst werden.

2. Die Grundflachenzahl (GRZ) soll in den
stadtnahen Ortschaften Spaden und
Schiffdorf in der Regel 0,3 und in den ub-
rigen Ortschaften 0,25 betragen. Hiervon
kann abgewichen werden, wenn die be-
stehende umgebende Bebauung eine
héhere oder niedrigere Baudichte zeigt.

3. Es sollen grundsatzlich nicht mehr als
zwei Vollgeschosse zugelassen werden.

4. Die Entwicklung der Zahl der Vollge-
schosse ist dabei abhangig von der
Struktur der angrenzenden Bebauung
und der stadtebaulichen Willensbildung
(Nachfragegruppe). Daher kdnnen an
herausgehobenen Punkten innerhalb
oder auch am Rand des Plangebietes
héhere Gebéaude als stadtebauliche Ori-
entierungs- und Merkpunkte zugelassen
werden.

5. Die max. zuldssige ,Gebdudehdhe® be-
tragt grundsatzlich 10m bei einer einge-
schossigen sowie 12,5m bei einer zwei-
geschossigen Bauweise. Im Einzelfall
kénnen aus stadtebaulichen Grinden
auch andere Gebaudehthen zugelassen
werden. Dadurch lasst sich sicherstellen,
dass an stadtebaulich markanten Punk-
ten zur Akzentuierung auch hdhere Ge-
baude entstehen kénnen (siehe oben).

6. Bei Doppelhdausern sollen max. zwei
Wohnungen (eine Wohnung je Doppel-
haushélfte) zulassig sein.

7. Zur Minimierung des Zubaus der Land-
schaft soll angestrebt werden, nachfra-
georientiert verdichtete Bauweisen (Rei-
hen-, Kettenh&user, Gartenhofhauser)
festzusetzen. Auf die Einbindung in die
bestehende Ortstypik/Ortsgestalt ist im
jeweiligen Fall zu achten.

Rahmenbedingungen

C) Zur Begrunung innerhalb des Plangebietes

1. Grundsétzlich soll durch geeignete
Festsetzungen von Flachen und Malf3-
nahmen zur Entwicklung von Natur und
Landschaft und sonstigen Malinahmen
eine Vollkompensation im Geltungsbe-
reich des jeweiligen Bebauungsplanes
/ Satzungsgebietes angestrebt werden.

2. Aufden privaten Baugrundstticken sind
mindestens 10% der Grundstiicksfla-
chen fir Kompensationsmal3nahmen
festzusetzen.

3.  Offentliche Grinflachen sollen zur Si-
cherstellung eines moglichst umfang-
reichen ©kologischen Ausgleichs fest-
gesetzt und zielfihrende MaRRnhahmen
festgelegt werden. Innerhalb dieser
Flachen sind auch Spielplatze, Wege
und Aufenthaltsflachen fir die Naher-
holung zu berticksichtigen.

4. In den offentlichen Grunflachen sind
auch die zur Bewirtschaftung des Re-
genwassers erforderlichen Einrichtun-
gen moglichst naturnah anzulegen. Die
Dimensionierung ist zu Beginn eines
stadtebaulichen Projektes, durch die
Erstellung eines Regenwasserbewirt-
schaftungskonzeptes sicherzustellen.

D) Klimaschutz

Die Ausweisung gro3erer Grunflachen und Fla-
chen soll fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft die Frischluftentstehung bzw. der Trans-
port als klimaschitzende MalRhahme konzeptio-
nell berticksichtigt werden.

Auf die Mdglichkeiten des Klimaschutzes beim
Bauen soll standardmaRig in der Begriindung
hingewiesenen werden (Ausrichtung des Gebau-
des, Verwendung regenerativer Energien Uber
das gesetzlich Erforderliche hinaus etc.).

Auf die Verantwortung des jeweiligen Projekten-
wicklers, bei Verkauf der Baugrundsticke auf
wirksame klimaschitzende Maflinahmen am und
im Gebaude hinzuweisen (=> Energieberatung),
soll im Rahmen der stadtebaulichen Vertrage ex-
plizit hingewiesen werden.

E) Baugestaltung

Die Gestaltungsfreiheit in Bezug auf den 6ffent-
lich wahrnehmbaren Bereich soll durch entspre-
chende Regelungen beschrankt werden.

1. Aus stadtebaulicher Sicht ist es erfor-
derlich, dass Baugrundstiicke bzw.
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innerortliche Bereiche an stadtebauli-
chen Merk- und Orientierungspunkten
in baugestalterischer und bauplaneri-
scher Hinsicht eine gewisse Aufmerk-
samkeit erlangen, um Struktur, Orien-
tierung und Wiedererkennungseffekte
in einem Siedlungsgebiet zu gewahr-
leisten.

2. Insbesondere hinsichtlich der Einfrie-
dung sind zu den Stra3en Einfriedun-
gen in der H6he zu begrenzen, um ein
orts- und landschaftstypisches Bild zu
gewabhrleisten. Hierfir wird eine Hoéhe
von 1,2 bis 1,5m (Bezugspunkt ist die
vorgelagerte Verkehrsflache) als rich-
tungsgebend angesehen. Zu Nachbar-
grenzen oder zur unbebauten (freien)
Landschaft kénnen die Einfriedungen
die landesbauordnungsrechtlich zulas-
sige Hohe von 2,0m aufweisen. Bauli-
che Anlagen als Einfriedungen (Zaune)
zur unbebauten Landschaft wie auch
zu den offentlichen Verkehrsflachen
haben nur mit durchsichtigen Materia-
lien (Staketenzaun, Maschendrahtzaun
etc.) zu erfolgen. In Erganzung oder al-
ternativ hierzu kann auch eine Hecken-
pflanzung mit standortheimischen und -
gerechten Gehdlzen vorgenommen
werden, die die Einsicht auf das Grund-
stick einschrankt. Bei natirlichen be-
wegten topografischen Verhéltnissen
sind von diesen Regelungen Ausnah-
men mdoglich.

3. Schotterflachen (oftmals auch als
»oteingarten“ bezeichnet) sind in den
Bereichen der Baugrundstiicke, die an
einer offentlichen Verkehrsanlage lie-
gen, nicht zuléassig. Die Vorgartenberei-
che sind grundsatzlich einzugriinen.
Schotterflachen gelten als versiegelte
Flachen und sind der Grundflachenzahl
zuzurechnen.

4.  Zur Wahrung einer regionalen Baukul-
tur sollen ggf. durch entsprechende
Festsetzungen der Trauf- und First-
héhe sowie der Dach- und Fassaden-
gestaltung neue Gebadude angepasst
werden. Bei der Konzipierung des stad-
tebaulichen Entwurfs ist dieser Aspekt
bereits zu diskutieren und Festlegun-
gen sind zu treffen.

5. Der offentiche Raum (StraBen und
Platze) ist so zu gestalten, dass er fir
seine zu erwartenden Bewohner /

Rahmenbedingungen

Nutzer eine hohe Nutzungs- und Auf-
enthaltsqualitat aufweist.

F) Verkehrsflachen

Bei der Dimensionierung der Verkehrsflachen
sind im stadtebaulichen Entwurf die Parameter
der verkehrsplanerischen Netzgestaltung zu-
grunde zu legen.

Baugebiete sollen durch mindestens zwei Er-
schlieBungspunkte, die fiir einen Begegnungs-
verkehr Pkw/Lkw geeignet sind, an das aul3ere
Verkehrsnetz angeschlossen werden.

Bei der Entwicklung von stadtebaulichen Projek-
ten kommen in aller Regel Sammel- / Anlieger-
stralen (WohnstralRen) mit Erschlielungsfunk-
tion und Wohnwege zum Tragen.

In Neubaugebieten kommen in aller Regel die
Wohnstrallen und Wohnwege zur Anwendung.
Waéhrend die WohnstralRen grofRere Baugebiete
erschlieBen und an das ortliche Sammelstra-
Bennetz angeschlossen sind, dienen die Wohn-
wege in ihren unterschiedlichen Ausbaubreiten
der Anbindung der Wohnbaugrundstiicke.

Die Fahrbahnbreiten sollten je nach Anzahl der
anzuschlielenden Baugrundstiicke und der da-
mit verbundenen Verkehrsstarke festgelegt wer-
den. Alle WohnstraRen und Wohnwege sollen fir
eine Geschwindigkeit von 30 km/h ausgebaut
werden.

2.4 Integratives stadtebaulich-ver-
kehrliches Konzept

Das integrative stadtebaulich-verkehrliche Kon-
zepte wurde 2005 vorrangig aufgestellt, um ver-
kehrliche Ziele, wie eine Geschwindigkeitsredu-
zierung, die Verlagerung von Durchgangsverkeh-
ren, mehr Verkehrssicherheit, eine Starkung des
Ful3- und Radverkehres sowie eine qualitatvolle
Anpassung Uberdimensionierter Stral3enrdume
zu erzielen. In Verbindung mit den verkehrlichen
Zielen standen aber auch stadtebauliche Ziele im
Vordergrund.

Das Ortshild soll durch das Herausarbeiten orts-
typischer Merkmale aufgewertet werden, dabei
soll die gestalterische Betonung auf dem alten
Ortskern liegen. Durch die Heilung von Briichen
und gestalterischen Méngeln soll das Ortsbild at-
traktiver werden. Dabei spielt die gestalterische
Aufwertung der Strallenraume bei gleichzeitiger
Sicherung der Funktionalitat eine wichtige Rolle.
Fokus bei der Gestaltung und Aufwertung sollte
dabei auf der Aufwertung des ,Verwaltungszent-
rums® sowie des ,kommerziellen Zentrums* lie-
gen. Als Vorbild zur Gestaltung sollen bereits er-
folgreich durchgefiihrte gestalterische
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MafRnahmen dienen, wie zum Beispiel die Ge-
staltung der Stral3e An der Martinskirche.

Abbildung 12: Untersuchungsgebiet des Integrativen stdd-
tebaulich-verkehrlichen Konzeptes

Bei der stadtebaulichen Untersuchung wurden
die typischen bauhistorischen Merkmale und
Starken der Ortschaft Schiffdorf sowie die gestal-
terischen Schwachen im Ortsbild aufgenommen.

Durch die verstarkte Siedlungsentwicklung in den
1970er Jahren kam es in der Ortschaft Schiffdorf
vor allem entlang der Hauptstra3enziige zu star-
ken Uberformungen, die eine Wahrnehmung ei-
ner historischen Mitte nur eingeschrankt zulasst.

Der historische Gebaudebestand und die préa-
genden Hofstellen befinden sich Uberwiegend im
Umfeld der Martinskirche sowie in der Bismarck-
stral3e. Im restlichen Bereich der Ortsmitte ist der
historische Bestand weitgehend verloren gegan-
gen und zum Teil durch Wohnungsneubauvorha-
ben, die sich nicht in das Ortsbild integrieren,
Uberpragt worden.

Fir das Umfeld der Martinskirche mit seiner his-
torischen Bebauung wurde der Nutzungsschwer-
punkt ,Verwaltungszentrum“ mit dem Rathaus,
dem neuen Standesamt, dem Kindergarten und
dem Gemeindehaus identifiziert. Als stérend und
als Barriere wurde die Gestaltung des Stral3en-
raums der Brameler Strae und der Vorflachen
der Gemeinbedarfseinrichtungen dargestellt.
Das ,Umfeld Verwaltungszentrum® wird als
Handlungsbereich identifiziert, der im Zusam-
menhang mit dem Neubau des Standesamtes
gestaltet werden soll.

Die Gestaltung der Stral3e An der Martinskirche
wird als gelungen und vorbildlich dargestellt.
Diese Gestaltung soll fortgefiihrt werden und zu-
sammen mit dem ,Umfeld Verwaltungszent-
rum® ein Ensemble bilden. Die Stral3enbreite ist
entsprechend des historischen Baubestandes
gering, das Material angepasst und der Verkehr
reduziert, da dieser als Mischverkehr gefuhrt wird

Rahmenbedingungen

und an gegenseitige Ricksichtnahme appelliert
wird.

Ein weiterer Nutzungsschwerpunkt stellt das
-kommerzielle Zentrum®, mit der Neugestaltung
des Bohlenplatzes (Markt und Veranstaltungen)
und dem Neubau fur Einzelhandel, Dienstleistun-
gen und Wohnen gemaf Bebauungsplan Nr. 21
,Ortsmitte Schiffdorf® dar. Der Bebauungsplan
wurde durch den Investor bisher nicht umgesetzt.

Eine weitere kleinteilige Erganzung mit dem Nut-
zungsschwerpunkt Wohnen befindet sich zwi-
schen Pleschenstral3e und Brameler Stral3e.

Fur die verkehrliche ErschlieBung und die weitere
stadtebauliche Entwicklung wurden im damali-
gen Konzept folgende Leitziele entwickelt.

Verkehr

e Erhdhung der Verkehrssicherheit und
Gestaltqualitat,

e Optimierung der Verkehrsflachen,

e Schaffung von mafl3stablichen StralRen-
raumen,

e Verlagerung Durchgangsverkehr auf die
angrenzenden Kreisstral3en,

e Angebotsverbesserung fir den Radver-
kehr und

e Aufwertung der Aufenthalts- und Bewe-
gungsflachen fir FuRganger.

Stadtebau

e Eine Giebelstandigkeit der ersten Bau-
reihe,

e das mdglichst weitgehende Heranriicken
der Bebauung an den StraBenraum und

e die Be-/Eingriinung der Grundstticksvor-
flachen bei zurlickversetzter Bebauung.

Zur Erreichung dieser Leitziele wurden in dem
Konzept funktionale und gestalterische Ab-
schnitte definiert, die unter dem Gestaltprinzip
sErschlieBungsband — Leitfaden“ weiterentwi-
ckelt werden sollen.

Fur den Abschnitt ,,HauptstraBe im alten Orts-
kern“ wird als zusammenhangendes Gestal-
tungselement ein Pflasterband in Mittellage vor-
geschlagen, welches zu einer optischen Einen-
gung fuihren soll.
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Fir den Abschnitt ,,Chaussee auBerhalb des
alten Ortskerns“ wird vorgeschlagen, durch
Baumpflanzungen das Lichtraumprofil einzuen-
gen, um die Durchfahrtsgeschwindigkeiten zu re-
duzieren.

Die Klintstraf3e soll als ,,NebenstraBe im alten
Ortskern“ nach Vorbild der StralRe ,An der Mar-
tinskirche* gestaltet werden. Fir die Umsetzung
ware jedoch die Verlegung der Buslinie Voraus-
setzung.

Zur Gestaltung und Kennzeichnung der Ortsein-
fahrten wird vorgeschlagen Baumtore anzule-
gen.

Als Voraussetzung fir die Gestaltung der Stra-
Renraume und der Aufenthaltsbereiche werden
verschiedenen Varianten der Verkehrsfiihrung
geprift. Die Variante, in der die Verkehrsfliihrung
bestehen bleibt, wird als die Variante mit den we-
nigsten negativen Auswirkungen bewertet.

In einem Mal3nahmenkonzept werden drei Grup-
pen an MalRnahmen vorgestellt.

Eine attraktive StralRenraumgestaltung soll
durch MaRRnahmen, wie die Anpflanzung von
Baumtoren, den Umbau und Ruckbau von Kno-
tenpunkten, die Pflasterung eines Mittelstreifens,
Baumpflanzung entlang der ,Chaussee® und die
Umgestaltung der Klintstral3e erreicht werden.

Rahmenbedingungen

Zur zweiten Malnahmengruppe Platzgestal-
tung gehdren die Gestaltung des Platzes am
Standesamt, die Gestaltung und Bebauung der
.Neuen Ortsmitte“ sowie die Gestaltung des Rat-
hausplatzes als Verlangerung der Strale An der
Martinskirche.

Zur Gruppe der Neubauvorhaben gehéren Mal3-
nahmen wie die Ergdnzung der Bebauung ,Neue
Ortsmitte* und die Bebauung der Brachflache in
der Sellstedter Strale.

Ein paar der MaBnahmen aus dem Konzept wur-
den in den letzten Jahren bereits umgesetzt, wie
die Gestaltung des Bohlenplatzes als ,Neue
Mitte” und die Gestaltung der Bohlenstrale mit
Mittelstreifen und Baumpflanzungen (im Bereich
des Bohlenplatzes Bohlenstr./Brameler
Str./Sellstedter Str.).

Auch im Bereich ,Umfeld Verwaltungszent-
rum“ wurde zur Verkehrsberuhigung und Siche-
rung des Schulweges der Kurven- und Platzbe-
reich vor dem Kindergarten neugestaltet. Durch
die Einrichtung einer engen 90-Grad-Kurve
konnte der Gefahrenpunkt entscharft werden.

An den weiteren Malinahmen kann angekniipft
werden. Die offenen MalRnahmen sollen auch im
Rahmen des Leitbildes uberprift werden. Wel-
che MafRRnahmen sind noch aktuell? Welche
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MaRnahmen sollten noch umgesetzt werden?
Welche Malinahmen sollten erganzt werden?

Insbesondere die Analyseergebnisse zur stadte-
baulichen Struktur und die Identifizierung der his-
torischen und ortsbildpragenden Gebaude sowie
die stadtebaulichen Leitziele werden in das Leit-
bild Baukultur integriert und aktualisiert.

2.5 Schiffdorf 2030

Die strategische Entwicklungsplanung um-
schreibt eine, in die Zukunft orientierte, zielge-
richtete Handlungsanweisung fiir die Gemeinde
Schiffdorf. Sie dient dazu, die Entwicklungspo-
tenziale fur die gemeindliche Entwicklung bis
2030 aufzuzeigen, das gemeindliche Leitbild und
die allgemeinen Entwicklungsziele zu formulieren
— als Grundlage fir die zukunftige Entwicklung
der Gemeinde.

,Die Strategische Entwicklungsplanung 2030 soll
das Profil der Gemeinde Schiffdorf schéarfen und
die Gemeinde im regionalen Wettbewerb nach-
haltig starken. Gemeinsam wurde ein Hand-
lungskonzept fiir die wichtigsten Themenberei-
che der Ortsentwicklung aufgestellt, das als Fahr-
plan fur die strukturelle und stadtebauliche Ent-
wicklung Schiffdorfs bis zum Jahr 2030 dienen
soll.“

Schiffdorf 2030 setzt sich aus funf Themenfel-
dern zusammen, fir die jeweils ein Leitgedanke
als Uberschrift formuliert wurde. Fiir das hier vor-
liegende Leitbild Baukultur wird das Leitbild 1 aus
der strategischen Entwicklungsplanung ,Starke
Kerne“ zu Grunde gelegt. Folgende Handlungs-
ansatze sind fur das Leitbild Baukultur relevant:

e Starke Ortskerne

e Neubaugebiete zurickhaltend entwi-

ckeln
e \Wohnen im Bestand fordern

Das Leitbild 1: Starke Kerne stellt ein klares Be-
kenntnis zum Vorrang der Innenentwicklung ge-
genluber der AulRenentwicklung dar. Neubauge-
biete sollen nur zuriickhaltend entwickelt werden.
Stattdessen soll der Fokus darauf liegen, die Be-
sonderheiten der einzelnen Ortskerne herauszu-
arbeiten. Neue Bauflachen sollen zuklnftig erst
einmal nicht ausgewiesen werden. Lediglich in
Bramel und Geestenseth werden derzeit Bauge-
biete entwickelt. In Schiffdorf soll zudem ein
neues Wohnquartier westlich der FTZ mit unter-
schiedlichen Wohnformen fur unterschiedliche
Bedurfnisse und Geldbeutel entstehen (Einfami-
lienhduser, Doppelhduser, Reihenhauser, ver-
dichtete Gartenhofhauser, Mehrfamilienhauser —
fur  Studenten und  Azubis, Familien,

Rahmenbedingungen

Alleinstehende, Senioren). Dadurch soll auch auf
die speziellen Bedarfe abseits der Einfamilien-
hausbebauung eingegangen werden.

In den vorhandenen Wohngebieten gilt es, eine
vertragliche Nachverdichtung zu erreichen sowie
den Generationenwechsel erfolgreich zu bewalti-
gen. Die Vielfalt heutiger Lebens- und Wohnfor-
men soll sich in den Ortskernen wiederfinden.
Dafir sollen entsprechende Angebote geschaf-
fen werden, die zur Lebendigkeit und Starke der
Ortskerne beitragen. Dazu gehéren u.a. Ange-
bote fir altengerechtes Wohnen und unter-
schiedliche Wohnformen mit begleitenden
Dienstleistungen. Insbesondere fur Menschen in
der Nach-Familienphase soll ausreichend preis-
werter Wohnraum bereitgestellt werden. Bedarfe
sollten anhand von Markterhebungen ermittelt
werden.

2.6 Wohnraumversorgungskonzept

Mit dem Wohnraumversorgungskonzept fir das
Gebiet des Landkreises Cuxhaven (ohne die
Stadt Cuxhaven) von April 2022 soll ein Beitrag
zur nachhaltigen und bedarfsgerechten Entwick-
lung des Wohnungsmarktes geleistet werden.
Die zukinftigen Anforderungen an den Woh-
nungsmarkt werden in diesem Konzept rdumlich
differenziert dargestellt und es gibt den Gemein-
den eine Orientierungshilfe fur die Errichtung von
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Mehrfamili-
enhdusern.

2.7 Wohnraumbedarf

Abschéatzung des Bedarfs durch die Landes-
planung sowie das Wohnraumversorgungs-
konzept und den FNP

Als Grundlage zur Abschatzung des voraussicht-
lichen Wohnraumbedarfs wird die demografische
Entwicklung der Gemeinde sowie, je nach zur
Verfigung gestellten Daten, allgemeine gesell-
schaftliche Entwicklungstendenzen, Zuzug aus
Umlandgemeinden, HaushaltsgroRenentwick-
lung, Bedarfe fur Familien mit Kindern, Single-
Haushalten, Senioren und Seniorinnen, darge-
stellt.

Grundlage firr das Leitbild Baukultur sind die Ein-
schatzungen zur Bevdlkerungsentwicklung und
den Wohnraumbedarfen aus dem Wohnraumver-
sorgungskonzept und dem FNP.

Wie im Wohnraumversorgungskonzept wird auch
in den Bevolkerungsberechnungen im FNP zu-
nachst von einer Zunahme der Bevolkerung aus-
gegangen. Bis 2030 werden aber auch Ruck-
gange prognostiziert (Bertelsmann Stiftung: -
0,6%, PTV Group: - 7,8%). Der FNP stitzt sich
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auf die Prognosen des Landesamtes fir Statistik
Niedersachsen (LSN), da diese die derzeitige
und absehbare Entwicklung am besten wieder-
geben. Das LSN geht von einem Bevdlkerungs-
zuwachs von 6% bis 2027 aus.

Hinsichtlich der Altersverteilung werden die Ent-
wicklungen je nach Altersklasse unterschiedlich
ausfallen. Wéahrend ein GrofRteil der Alterskohor-
ten waéchst, erfahrt sowohl die jingere Alters-
gruppe der 15- bis 25-Jahrigen als auch die éltere
Altersgruppe der 45- bis 65-Jahrigen einen Rick-
gang. Dieser gegensatzliche Trend ist bei der
Planung der zukinftigen Siedlungsentwicklung
besonders zu beriicksichtigen. So missen zum
einen die Bedarfe der jungen Altersgruppen (5-
bis 15-Jahrige) als auch die der altesten Gruppe
der 65- Jahrigen und Alteren beriicksichtigt wer-
den.

Fur den Wohnungsbau und die konkrete Bedarfs-
ermittlung ist die Anzahl der Haushalte entschei-
dend. Diese ist trotz Rickgang der Bevolke-
rungszahlen steigend. Bei der Berechnung im
FNP wird von sinkenden Haushaltsgrof3en bei ei-
ner Zunahme der Anzahl der Haushalte ausge-
gangen.

Die Bedarfsabschatzung des Wohnbaulands
wird aufgrund der unterschiedlichen Einwohner-
zahlen der einzelnen Ortschaften im FNP ort-
schaftsweise vorgenommen. Die Ortschaft
Schiffdorf ist geméaR des Regionalen Raumord-
nungsprogramms (RROP 2012) als Grundzent-
rum mit den Schwerpunktaufgaben Sicherung
und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten
ausgewiesen. Um dieser Aufgabe nachzukom-
men, dirfen in der Ortschaft auch Uber den
Wohneinheitenfaktor und den daraus resultieren-
den Bedarf hinaus neue Bauflachen ausgewie-
sen werden. Fir die gesamte Gemeinde ergibt
sich ein Wohnbaulandbedarf von 393 Wohnein-
heiten bis 2030. Dies entspricht einer Flachenin-
anspruchnahme von ca. 30,2 ha Bruttobauland
bis zum Jahr 2030.

Dem Bedarf an Wohnbauland stehen die vorhan-
denen Baulandreserven sowie die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung in den Ortschaf-
ten der Gemeinde Schiffdorf gegenuber.

Eine flachenhafte Ermittlung der bestehenden
Potenziale im Innen- und Auf3enbereich, insbe-
sondere der Reserven fur die wohnbauliche Ent-
wicklung, ist mit Hilfe des Bauluckenkatasters der
Gemeinde Schiffdorf flir einige Ortschaften be-
reits vorgenommen worden. Hierzu wurden von
der Gemeinde Untersuchungen durchgefihrt und
eine Erhebung der Potenziale (Vor-Ort-Kartie-
rung vorgenommen.

Rahmenbedingungen

Fir die Ortschaft Schiffdorf wurden 18,7 ha Bau-
landreserven fir Wohnbauflachen berechnet und
18 Bauliicken kartiert. Diese Flachen wurde im
Rahmen der Leitbildentwicklung geprift und er-
ganzt. Bei der Prufung auf Realisierbarkeit wur-
den die im FNP als Wohnbauflachen dargestell-
ten Flachen in der Neudarstellung z. T. zurilickge-
nommen, da ihre Realisierbarkeit mittelfristig
nicht gegeben ist. Insgesamt wurden 3,7 ha Bau-
landreserven fur die Ortschaft Schiffdorf zurtick-
genommen.

Aus dem Wohnraumversorgungskonzept sind
folgende Aussagen relevant:

e positive Bevolkerungsentwicklung von
+4,6% zwischen 2011 und 2020

e Altersgruppe der unter 18-Jahrigen 2020
(18,0 %) liegt hoher als in anderen Ge-
meinden des Landkreises

e Anteil der Einpersonenhaushalte liegt
2020 bei 34,4%

e Hochste Baufertigstellungsdichte im
Landkreis von 5 Wohnungen pro 1.000
Einwohner und Einwohnerinnen.

e In Schiffdorf befinden sich im Vergleich
groRBe Baulandreserven fir den Ge-
schosswohnungsbau (2,9 ha). Fur Ein-
und Zweifamilienhduser liegt die Re-
serve bei 5,6 ha (2019)

e Fir die Innenentwicklung stehen ledig-
lich 8,4 ha Wohnbaulandreserven zur
Verfliigung

e Bodenpreise liegen mit 110€/m2 in Schiff-
dorf mit am hdchsten

Prognose:

e Bevolkerungsrickgang von -3,3% bis
2040 erwartet

e Riuckgang der Haushalte von -2,4% er-
wartet

e Die Haushaltsentwicklung in Schiffdorf
wird trotz Rickgang als stabil einge-
schatzt

Es wird von folgendem Neubedarf in
Wohneinheiten nach Jahren ausgegangen:

2020 2025 2030 2035 2040
481 481 429 368 347
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Davon Neubedarf in Ein- und Zweifamilien-
hausern:

2020 2025 2030 2035 2040
356 358 345 328 324

Davon Neubedarf in Mehrfamilienhausern:

2020 2025 2030 2035 2040
125 122 85 40 23

3 Bestandsanalyse

3.1 Ortsbildpragende Gebaude

Das historische Ortsbild von Schiffdorf ist noch
an wenigen Ecken zu erkennen. So pragen unter
anderem vereinzelte Hofanlagen das Ortsbild.
Die meisten Hofe und Geb&dude sind mit ihren
Giebelseiten zur Stral3e ausgerichtet, was dem
Ortsbhild eine traditionelle und ansprechende Op-
tik verleiht. Die Bebauung riickt eng an den Stra-
Benraum heran, was eine Verbindung zwischen
den Gebduden und der Umgebung schafft. Die
Zufahrten zu den Hofstellen sind gebiindelt und
fugen sich harmonisch in das Straf3enbild ein,
wodurch eine geordnete und ansprechende Ge-
samtansicht entsteht. Begriinte Grundstiicksvor-
flachen wirken positiv auf den 6ffentlichen Raum.

Weitere ortsbildpragende Bauformen sind ge-
pragt durch Fachwerk und Rotklinker-Fassaden.
Die Dacheindeckung erfolgt entweder mit Reet
oder in rot/braunen oder anthraziten Farbténen
bei Dachpfannen. Diese Materialwahl verleiht
dem Ortsbild eine regionale Identitat.

Die symmetrische Anordnung der Fenster- und
Taréffnungen schafft eine ausgewogene und &s-
thetische Gesamtwirkung der Gebadude. Dies
tragt dazu bei, dass das Ortsbild von Schiffdorf
als einheitlich und ansprechend wahrgenommen
wird.

Im sind die ortsbhildpragenden Gebaude (Hof-
stellen sowie Einzelhduser), der historische Ge-
baudebestand, der vor 1940 erbaut wurde und
ein Vorschlag zur Abgrenzung des bedeutsamen
Ortskernbereichs dargestellt. Zu allen dargestell-
ten Gebauden gibt es Steckbriefe mit einer detail-
lierten Beschreibung, die im Anhang zu finden
sind.

3.2 Bedeutsamer Ortskernbereich

Der bedeutsame Ortskernbereich umfasst den
zentralen Bereich der Ortschaft Schiffdorf, der
sowohl historisch als auch funktional von beson-
derer Bedeutung fir die Gemeinde ist. Der

Bestandsanalyse

Bereich stellt die historische Keimzelle der Stadt-
entwicklung dar. Die dort befindlichen histori-
schen und ortsbildpragenden Geb&dude tragen
zur ldentitét der Ortschaft bei. Der Ortskernbe-
reich hat aber auch eine soziale Bedeutung, da
er als Treffpunkt fir die Bewohnerschaft dient
bzw. dienen sollte. Es sollte ein Ort sein, an dem
Gemeinschaftsaktivitaten stattfinden, Menschen
sich treffen und soziale Bindungen gestéarkt wer-
den. Auch die wirtschaftliche Bedeutung des
Ortskernbereichs spielt eine Rolle. In diesem Be-
reich sollten sich Geschafte, Restaurants, Cafés
und sonstige Handelsbetriebe konzentrieren.

Bei der Leitbildentwicklung liegt der Fokus auf
dem bedeutsamen Ortskernbereich.
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3.3 Potenzialflachen: Bauliicken
und Brachflachen

Eine Erhebung der Potenzialflachen hat bereits
durch die Gemeinde stattgefunden. Im Zuge der
Bestandsaufnahme fur das Leitbild Baukultur
wurden diese Flachen Uberpruft und erganzt
(siehe auch Anlage 2: Flichenpotenziale — Steck-
briefe).

Es wird unterschieden nach ,Bebauung freier
Grundstiicke” (Bauliicke) und ,Umnutzung von
Grundstiicken, deren bisherige Nutzung aufge-
geben wurde (Brachflachen).“ Ggf. auch die ho-
rizontale Nachverdichtung, d.h. Ergédnzungen
der vorhandenen baulichen Nutzungen (Nach-
verdichtungsflache).

Die durchgefihrte Bestandsanalyse (Erhebung)
basiert auf vorhandenen Unterlagen und Unter-
suchungen, wie dem integrativen stadtebaulich-
verkehrlichen Konzept.

MaRgeblich fur die Identifizierung von Potenzial-
flachen fur die Innenentwicklung ist deren Lage
im stadtebaulichen Innenbereich nach § 30 (be-
planter Innenbereich) oder § 34 BauGB (unbe-
planter Innenbereich).

Beplanter Innenbereich nach § 30 BauGB

Dies sind alle Bereiche des Stadtgebietes, fur die
ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt, des-
sen rdumlicher Geltungsbereich sich dem Innen-
bereich zuordnen lasst.

Fir die Zulassigkeit von baulichen Anlagen im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans gilt § 30
BauGB. Das Baugesetzbuch unterscheidet zwi-
schen drei Arten von Bebauungsplanen:

1. Der qualifizierte Bebauungsplan, § 30 Abs.
1 BauGB

2. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan, §8
30 Abs. 2, 12 BauGB

3. Der einfache Bebauungsplan, § 30 Abs. 3
BauGB.

In der Regel wird ein qualifizierter Bebauungs-
plan fur gréRere Baugebiete oder komplexe stad-
tebauliche Vorhaben erstellt. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan wird genutzt, wenn ein kon-
kretes Vorhaben planungsrechtlich gesichert
werden soll, aber die Festsetzungen nicht in den
allgemeinen qualifizierten Bebauungsplan inte-
griert werden sollen. Ein einfacher Bebauungs-
plan wird in der Regel fur kleinere Baugebiete
oder landliche Bereiche verwendet, in denen we-
niger detaillierte Regelungen erforderlich sind.

Bestandsanalyse

Die Unterschiede liegen in erster Linie im Umfang
der Festsetzungen und in der Anwendbarkeit auf
bestimmte stédtebauliche Kontexte. Der qualifi-
zierte Bebauungsplan ist am detailliertesten und
allgemeinsten, wahrend der vorhabenbezogene
und einfache Bebauungsplan spezifischer auf
konkrete Vorhaben oder kleinere Gebiete zuge-
schnitten sind.

Unbeplanter Innenbereich nach 8§ 34 BauGB

Dies sind alle Bereiche des Stadtgebietes, die
sich dem Innenbereich zuordnen lassen, fir die
aber kein rechtskraftiger Bebauungsplan exis-
tiert.

Ist ein bestimmtes Gebiet nicht qualifiziert Gber-
plant (8 30 BauGB) bzw. ist ein entsprechender
Bebauungsplan unwirksam, stellt aber anderer-
seits einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil
dar, so liegt ein unbeplanter Innenbereich nach §
34 BauGB vor, bei dem der Gesetzgeber grund-
sétzlich von einer Bebaubarkeit ausgeht. Ein Vor-
haben ist nach § 34 Abs. 1 BauGB im unbeplan-
ten Innenbereich zulassig, wenn es sich nach Art,
MaR, Bauweise und iberbaubarer Grundstiicks-
flache in die Eigenart der nadheren Umgebung
einfigt und im Ubrigen die ErschlieRung gesi-
chert ist.

Gleichfalls ist 8§ 34 BauGB erganzend heranzu-
ziehen, soweit nur ein einfacher Bebauungsplan
nach § 30 Abs. 3 BauGB vorliegt. Soweit dieser
Bebauungsplan Abweichungen zu den Mindest-
festsetzungen (Qualifizierungsmerkmale) in § 30
Abs. 1 BauGB enthdlt, ist im Hinblick auf die feh-
lenden Festsetzungen § 34 BauGB der Beurtei-
lung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit zu-
grunde zu legen, wenn ein im Zusammenhang
bebauter Ortsteil feststellbar ist.

Baulticken

Bei Bauliicken handelt es sich um einzelne
Grundstiicke entlang bestehender Erschliel3un-
gen, die bisher nicht baulich genutzt wurden.
Dies kénnen z. B. fehlende ,Stlicke“ bei Block-
randbebauungen sein oder freie Grundsticke in
Einfamilienhausgebieten. Baullicken sind in der
Regel durch die Umgebung anthropogen gepragt
und haben selten einen hohen &kologischen
Wert. Fur sie besteht haufig schon Baurecht nach
§ 30 oder § 34 BauGB.

Es gibt unterschiedliche Griinde, warum solche
Flachen unbebaut bleiben, auch wenn rechtlich
keine Hemmnisse bestehen. Manchmal halten
die Eigentiimer und Eigentiimerinnen Flachen in
Reserve als Bauland fur die eigenen Kinder oder
spekulieren auf steigende Preise. Manchmal sind
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die Eigentumsverhaltnisse auch unklar. Dariiber
hinaus kdnnen wirtschaftliche Griinde eine Rolle
spielen, wenn Eigentiimer und Eigentiimerinnen
kein Kapital fir eine eigene Investition haben,
aber die Flache trotzdem nicht verduf3ern moch-
ten. (vgl. BBSR 2003)

Um eine starkere Differenzierung und eine poten-
zielle Bebaubarkeit bereits bei der Typisierung
erkennen zu lassen, kdnnen Baullcken in zwei
Unterkategorien eingeteilt:

. Baullicke im Blockrand (s. unten links)

. Freies Grundstlick fur freistehende Bebau-
ung. (s. unten rechts)

P LI i

L1 e

Abbildung 14: Bauliicke im Blockrand (links) und
Freies Grundstiick fiir freistehende Bebauung

Bauliicken im Blockrand wurden in Schiffdorf
nicht identifiziert. Hier gibt es lediglich freie
Grundstiicke fur eine freistehende Bebauung.
Baullicke
bestimmendes Merkmal: klein
einzelnes Baugrundstiick abgrenzbar

meist ausreichende GroRe fiir nicht mehr
als ein Wohngebaude

innerdrtliche Lage

Bebauungszusammenhang zweifelsfrei
vorhanden

unbebaut; keine Hauptnutzung / Haupt-
gebéaude vorhanden

meist planungsrechtlich abgesichert und
erschlossen

Brachflache

Klassische Brachflachen zeichnen sich dadurch
aus, dass ihre ehemalige Nutzung aufgegeben
wurde und sich die Frage nach einer neuen Nut-
zung stellt. Typisch sind ehemals gewerblich ge-
nutzte Flachen oder aufgegebene Schulstand-
orte und Sportplatze. Solche Flachen kdnnen
sich fur eine Wohnnutzung eignen. Es handelt
sich meist um groRere Flachen, die umstruktu-
riert und teilweise zuséatzlich erschlossen werden
missen. Der Vorteil solcher Umnutzungen ist die
fehlende oder sogar positive Beeintrachtigung
von Umweltschutzgitern, da Brachflachen meist
geringe 6kologische Wertigkeiten aufweisen (so-
fern nicht bei langem Brachliegen wieder Grin-
strukturen entstanden sind). Fir die umliegenden

Bestandsanalyse

Quartiere sind Umnutzungen meist positiv, da
Brachflachen sich sonst mit zunehmendem Ver-
fall negativ auf das Erscheinungsbild auswirken.
Kosten fir Abrisse und Schadstoffoehebungen
stellen einen mdglichen Nachteil der Brachfla-
chenentwicklung dar. In der Regel muss Bau-
recht durch einen Bebauungsplan geschaffen
werden.

Um die Brachflachen bereits bei der Typisierung
etwas genauer zu differenzieren, wurden die Fla-
chen in zwei Unterkategorien eingeteilt:

*  unbebaute Brachflache ohne Nutzung (s.
unten links)

. Konversionsflache, Gebaude/Pragung
durch aufgegebene Nutzung vorhanden. (s.
unten rechts)

___________________

...................

Abbildung 15: unbebaute Brachfldche (links) und Konver-
sionsfldchen (rechts)

Konversionsflachen wurden in der Ortschaft
Schiffdorf noch nicht identifiziert. Diese kénnen
sich jedoch durch leerfallende Gebaude oder
Hofstellen zukinftig ergeben. Daher ist es wichtig
auch diese Flachen zu thematisieren und ins Leit-
bild zu integrieren, um einen adaquaten Umgang
mit diesen Flachen bei Bedarf zu finden.

Brachflache
bestimmendes Merkmal: unbebaut

» einzelnes Flurstiick oder mehrere Flur-
stiicke
meist ausreichende Grof3e fir mehr als
ein Baugrundstiick oder mehr als ein
Wohngebaude
meist innerdrtliche Lage

meist Bebauungszusammenhang gege-
ben

unbebaut; keine Nutzung vorhanden;
ggof. kleine Restnutzungen vorhanden

meist nicht planungsrechtlich abgesi-
chert und erschlossen

auch arrondierende Flachen und AuRRen-
bereich im Innenbereich maéglich

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden in
der Ortschaft  Schiffdorf insgesamt 23
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Potenzialflachen identifiziert, davon kénnen 22
Flachen als Baullicken, die sich flur eine freiste-
hende Bebauung anbieten wirden, und vier Fla-
chen als unbebaute Brachflachen ableiten. Dar-
aus ergibt sich ein vorhandenes Flachenpoten-
zial innerhalb der Ortschaft von knapp 2 ha.

Mit Berticksichtigung des Planungsrechts, dem
vorgegebenen Art und Mal der baulichen Nut-
zung kdnnen auf den Potenzialflachen (Bauli-
cken und Brachflachen) Uberschlagig circa 70
neue Wohneinheiten entstehen (siehe auch
Anlage 1: GebaudesteckbriefeAnlage 2:
Flachenpotenziale — Steckbriefe).

Nachverdichtungsflache
Nachverdichtungsflachen sind oft groRer als
Bauliicken und oft bereits durch eine Wohnnut-
zung erschlossen. Im Gegensatz zu Brachen ha-
ben bzw. hatten sie (auch in jungerer Vergangen-
heit) eine bauliche Nutzung. Es handelt sich um
Flachen, die gemessen an ihrer Lage unterge-
nutzt werden. Solche Flachen kdnnen neben
Haupt- und Nebengebauden auch bereits anders
baulich genutzte Flachen wie Parkplatze oder
Schotterflachen ohne hohen 6kologischen oder
funktionalen Wert sein. Es kann sich aber auch
um genutzte Gartenflachen mit einem hdéheren
Okologischen oder sozialen Wert handeln. Die
Mitwirkungsbereitschaft der Flacheneigentimer
und Flacheneigentimerinnen ist in diesen Fallen
besonders wichtig. Um solche Flachen baulich
nutzen zu kdnnen, bedarf es in der Regel eines
Bebauungsplans. In manchen Féllen liegen be-
reits Bebauungspléne vor, in anderen missen sie
geschaffen oder geandert werden. Gerade in al-
teren Siedlungsbereichen, die mit groRen Grund-
stiicken, geringeren Dichten und engeren Bau-
grenzen geplant wurden, kann eine Prufung und
Anderung des Baurechts neue bauliche Maglich-
keiten eroffnen.

Um die erhobenen Nachverdichtungsflachen be-
reits bei der Typisierung etwas genauer zu diffe-
renzieren, wurden die gefundenen Flachen in vier
Unterkategorien eingeteilt:

*  Tiefes Grundstiick mit 2.-Reihe-Option

. Unternutzung durch Nebengebéaude (Gara-
gen, Stalle, Baracken, etc.) oder Stell-
platze.

e e 1 | S

[ ]
L]

...................

Abbildung 16: Beispiele fiir Nachverdichtungsfldchen

Bestandsanalyse

Nachverdichtungsflache
bestimmendes Merkmal: bebaut

+ einzelnes Flurstiick oder mehrere Flur-
stiicke
meist ausreichende Grofe fur mehr als
ein Baugrundstiick oder mehr als ein

Wohngebaude

bebaut; Hauptnutzung / Hauptgebaude
vorhanden

auch arrondierende Flachen und AuRRen-
bereich im Innenbereich mdglich

Ob und wo Nachverdichtungsflachen in der Ge-
meinde Schiffdorf vorhanden sind, ist im Einzel-
fall zu prifen.

3.4 Potenzialflachen: Baulandreser-
ven und Potenzialflaichen Wohn-
bauflachen

Die Gemeinde Schiffdorf halt Flachen als Bau-
landreserven vor, die grundsatzlich fir eine zu-
kinftige Bebauung vorgesehen werden koénnen,
jedoch zum groRRen Teil noch nicht baureif sind.
Die Baulandreserven wurden im FNP dargestellt,
um langfristigen Entwicklungszielen und potenzi-
ellem Bevdlkerungswachstum gerecht zu wer-
den. Dabei kann es sich um Flachen fir Wohn-,
Gewerbe- oder Infrastrukturobjekte handeln. Das
Vorhalten von Baulandreserven ermdglicht es
der Gemeinde Schiffdorf, flexibel auf Verande-
rungen in der Bevdlkerungszusammensetzung,
Wirtschaftsentwicklung oder anderen Faktoren
zu reagieren. Die Schaffung von Baulandreser-
ven ist ein planerisches Instrument und bedeutet
nicht zwangslaufig, dass diese Flachen sofort fur
die Bebauung freigegeben werden. Die Umset-
zung erfolgt in der Regel im Rahmen von Bauleit-
planverfahren, wie der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen, unter Berucksichtigung der aktuel-
len Bedarfe und Entwicklungsziele.

Im Norden der Ortschaft Schiffdorf befinden sich
mehrere grof3flachige Baulandreserven, die zum
Teil bereits mit Bebauungsplénen Uberplant wur-
den bzw. derzeit Uberplant werden. Nordlich und
sudlich der Sellstedter Stral3e befinden sich je-
weils Potenzialflachen, die in einer Themenkarte
zu Potenzialflachen in der 68. FNP Anderung
dargestellt werden. Angrenzend an das Gewer-
begebiet sidlich der Sellstedter Stral3e werden
Flachen fur die zukinftige Gewerbeentwicklung
vorgesehen.
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4  Leitbild (folgt)

4.1 Handlungskonzept

41.1

Handlungsmoaglichkeiten und -
grenzen der Gemeinde

Handlungsmoglichkeiten und
-grenzen der Gemeinde zur Ortsbildgestal-

tung

Handlungsmadglichkeiten und
-grenzen der Gemeinde zur Férderung der
Bauliickenschlie3ung

4.1.2

Zukunftige Neubaugebiete

Neubaugebiete: Lage, Grof3e, Bebau-
ungspotenziale

Nachfrageentwicklung gemafl Bevolke-
rungsprognose /  Wohnraumversor-
gungskonzept (Bevolkerungsgruppen,
Gebaudetypen und Wohnungsgro3en)

Uberblick ggf. infrage kommender Ge-
baudetypen und Wohnformen (z.B.
Mehrfamilienh&user, Stadtvillen, Reihen-
hauser, Kleinsthauser, Gartenhofhauser)
als Grundlage fir die Diskussion.

Gebéaude- und Wohnungstypen: Welche
Gebaudetypen und Wohnungsformen
passen zu Schiffdorf? Welche Gebaude-
typen und Wohnungsformen sollen zu
welchen Anteilen in den einzelnen Neu-
baugebieten umgesetzt werden? Wel-
ches Neubaugebiet ist fir welche Ge-
baudetypen geeignet?

Sonstige  Strukturmerkmale: Welche
sonstigen  Strukturmerkmale  sollen
Schiffdorfer Neubaugebiete zukiinftig
pragen? Gibt es (in Ergdnzung zu den
Leitlinien) Besonderheiten / Erkennungs-
merkmale, die in Neubaugebieten umge-
setzt werden sollen?

4.2 Umsetzungskonzept

Leitbild (folgt)
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