PRAAMBEL

Auf Grund der §§ 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 Absatz 3 der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) in Verbindung mit § 58 Absatz 2 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz
(NKomVG) hat der Rat der Stadt Cuxhaven am .................... diesen Bebauungsplan Nr. 216 “Hafenkopf Alter
Fischereihafen”, bestehend aus der Planzeichnung und den nachstehenden textlichen Festsetzungen sowie
den nachstehenden 6rtlichen Bauvorschriften, als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Es gilt die BauNVO 2017 ~Z -

Cuxhaven, den . .20
STADT CUXHAVEN
Oberbiirgermeister
(L.S.)
VERFAHRENSVERMERKE

| 1. Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Cuxhaven hat in seiner Sitzung am .................... die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 216 "Hafenkopf Alter Fischereihafen" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB am .................... ortstblich in den Cuxhavener Nachrichten bekannt gemacht worden,

darlber hinaus auch auf der Homepage der Stadt Cuxhaven.

Cuxhaven, den . .20 STADT CUXHAVEN
Der Oberbirgermeister
In Vertretung:
(L.S.)
Stadtbaurat
2. Vervielfiltigungen
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

MafRstab 1: 1.000 (im Original)

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

Dipl.- Ing. Carsten Bruns

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Rathausstrale 3

© 2023 27711 Osterholz-Scharmbeck

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Pléatze vollstdndig nach (Stand vom 11.10.2023). Sie ist
hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

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

Cuxhaven,den . .20 oBVI
(L.S.) Bruns

3. Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von der
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Cuxhaven, den . .20 STADT CUXHAVEN
Der Oberbirgermeister
In Vertretung:
(L.S.)
Stadtbaurat
4. Veroffentlichung
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Cuxhaven hat in seiner Sitzung am .................... dem Entwurf des

Bebauungsplanes und der Entwurfsbegrindung zugestimmt und seine Verdéffentlichung gemal § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Veréffentlichung gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurden am .................... ortsiiblich in den
Cuxhavener Nachrichten bekannt gemacht , dariiber hinaus auch auf der Homepage der Stadt Cuxhaven.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Entwurfsbegrindung wurden vom .................... bis
.................... gemall § 3 Abs. 2 BauGB im Internet verdffentlicht und durch leicht zu erreichende
Zugangsmoglichkeiten (hier: 6ffentliche Auslegung) zur Verfligung gestellt.

STADT CUXHAVEN
Der Oberbirgermeister
In Vertretung:

Cuxhaven, den . .20

(L.S.)
Stadtbaurat

5. Satzungssbeschluss

Der Rat der Stadt Cuxhaven hat den Bebauungsplan Nr. 216 "Hafenkopf Alter Fischereihafen" nach Prifung
der Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzungam .................... als Satzung ( § 10 BauGB )
sowie die Begrindung beschlossen.

STADT CUXHAVEN
Der Oberbirgermeister
In Vertretung:

Cuxhaven, den . .20

(L.S.)
Stadtbaurat

6. Ausfertigung

Die Ubereinstimmung dieser Planausfertigung mit dem vom Rat der Stadt Cuxhaven am ....................
beschlossenen Bebauungsplan Nr. 216 “Hafenkopf Alter Fischereihafen®, bestehend aus der Planzeichung,
den textlichen Festsetzungen und den ortlichen Bauvorschriften wird hiermit bestatigt. Der Bebauungsplan
stimmt mit dem Willen des Rates der Stadt Cuxhaven zum Zeitpunkt der Beschlussfassung tberein.

Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Vorschriften durchgefihrt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

STADT CUXHAVEN
Der Oberbirgermeister
In Vertretung:

Cuxhaven, den . .20

(L.S.)
Stadtbaurat

7. In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ist gemal § 10 Absatz 3 BauGB am ............ccccceeinnnnne im Amtsblatt fur den
Landkreis Cuxhaven bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit am ...
rechtsverbindlich geworden. Eine Hinweisbekanntmachung erfolgte in den Cuxhavener Nachrichten am

STADT CUXHAVEN
Der Oberbirgermeister
In Vertretung:

Cuxhaven, den . .20

(L.S.)
Stadtbaurat

8. Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

STADT CUXHAVEN
Der Oberbiirgermeister
In Vertretung:

Cuxhaven, den . .20

Stadtbaurat

9. Mangel der Abwagung

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes sind Mangel der Abwagung nicht geltend
gemacht worden.

STADT CUXHAVEN
Der Oberbiirgermeister
In Vertretung:

Cuxhaven, den . .20

Stadtbaurat

10. Beglaubigungsvermerk

Hiermit wird amtlich beglaubigt, dass diese Planabschrift (Kopie ) des Bebauungsplanes mit der Urschrift
Ubereinstimmt.
Diese beglaubigte Abschrift ist bestimmt fir:

STADT CUXHAVEN
Der Oberbiirgermeister
Im Auftrage:
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PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung “Fischereihafenquartier*
2, MaR der baulichen Nutzung
0,6 Grundflachenzahl

BM 160.000 m* Baumasse mit Volumenangabe

UK30m ) . . " UK= Unterkante
OK 60 m Hohe baulicher Anlagen als Mindest- und Héchstmal OK= Oberkante
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
——————— Baugrenze
.r_'_;f’_ Uberbaubare Flache
= nicht Uberbaubare Flache
6. Verkehrsflachen
Private Stralenverkehrsflache
StralRenbegrenzungslinie
10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses
Freizeit- und Wirtschaftshafen
15. Sonstige Planzeichen
r====-- L
1 I Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
L _____ i Gemeinschaftsanlagen
TGa Zweckbestimmung: Tiefgarage
GFL
E mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
0000000~  Abgrenzung unterschiedlicher Hohen
BF 1 siehe Textliche Festsetzungen Nr. 3.4 und 4.2
siehe Textliche Festsetzungen Nr. 1.1
A1-A2 siehe Textliche Festsetzungen Nr. 6

E:] Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

3. Altlasten

Altlasten sind nach Aktenlage nicht bekannt. Sollten sich dennoch Hinweise auf bisher unbe-
kannte Altablagerungen auf dem Baugebiet ergeben, ist die Untere Abfallbehérde der Stadt
Cuxhaven sofort zu informieren.

4. Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Leitungspléanen der Versorgungstrager zu ent-
nehmen. Es besteht eine grundsatzliche Prif- und Erkundungspflicht durch den Bauherrn.
Frihzeitig vor Baubeginn sind entsprechende Abstimmungsgesprache mit den jeweiligen
Leitungstragern zu fuhren.

5. Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Handkampfmittel (Minen, Handgranaten 0.4.) gefunden werden, so
ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittel-
raumdienst in Hannover zu benachrichtigen.

6. Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind bei der Umset-
zung der Planung zu beachten. Um eine Verletzung und T6tung von Individuen sicher aus-
zuschlieRen, sind Abbruch- und Sanierungsarbeiten nur auRerhalb der Brutzeit durchzufuh-
ren, d.h. nur von Mitte September bis Anfang Marz. Vor Beginn von Abbruch- und Sanie-
rungsarbeiten sind die betroffenen Gebaude auf das Vorkommen geschutzter Arten zu un-
tersuchen.

Es liegen keine Hinweise auf Gebaudebriter oder Flederm&use vor, jedoch ist eine spatere
Besiedlung nicht grundsatzlich auszuschlieen, daher kann es auch auf Umsetzungsebene
zur Notwendigkeit von Ausweichmoglichkeiten in Form von kunstlichen Bruthilfen bzw. Nist-
kasten an geeigneten Gebauden in der Umgebung kommen.

Um die Tétung von Vogeln beim Anflug auf groRe Glasfronten zu vermeiden, ist beim Einbau
von Glaselementen Vogelschutzglas zu verwenden (hochwirksame Markierungen der Kate-
gorie A, Reduzierung der Lichtreflexion, AufRenreflexionsgrad max. 15%). (Info: Informati-
onsdienst Naturschutz Niedersachsen — Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht). Alter-
nativen mit vergleichbarer Wirkung zum Vogelschutz sind zul&ssig.

Die planungsrechtliche Absicherung der MaBnahmen zum Vogelschlag erfolgt
im weiteren Verfahren nach Detailabstimmung durch eine értliche Bauvor-
schrift.

7. Erhaltung von Baumen

Es sind die MaRgaben zum Baumschutz (DIN 18920, R SBB "Richtlinien zum Schutz von
Baumen und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen" (2023) zu beachten.

gezeichnet: A. Kampen | A. Kampen | A. Kampen |A.Kampen | A. Kampen
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Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

(1) Das Sonstige Sondergebiet ,,Fischereihafenquartier dient der Unterbringung von nicht
wesentlich stérenden Gewerbe-, Einzelhandels- Gastronomie- und Beherbergungsbetrieben.
Zulassig sind:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

— Service- und Dienstleistungsbetriebe,

— (Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

— Schank- und Speisewirtschaften,

— Anlagen fur kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke,
— Ra&ume fur Ausbildung und Weiterbildung,

— Ra&ume fir freie Berufe,

— touristischer kleinteiliger Einzelhandel und Handwerksverkauf sowie Tourismusladen, inkl.
Verkauf von dienstleistungs- und handwerksbezogenen Produkten auf unselbstandiger
Verkaufsflache (z.B. Kosmetikbedarf, Spielwaren, Papier/Buroartikel, Zeitungen/Zeit-
schriften, Nahrungs- und Genussmittel),

— spezialisiertes und ergdnzendes Einzelhandelsangebot fir die Wohnbevdlkerung in
Cuxhaven sowie fur Touristen

— Ausstellung und Verkauf von Waren zur Nutzung erneuerbarer Energien (Schaufenster
Energiewende) und zur Nutzung von E-Mobilitat,

— Serviced Apartments,

— Tiefgaragen,

— Stellplatze,

— Parkhaus mit oberirdischen und unterirdischen Stellplatzen im Baufenster BF 2,
— Veranstaltungen,

— Hafenbetrieb auf den nicht tberbaubaren Flachen.

(2) Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die der Hauptnutzung zugeordnet und ihr gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

(3) Haupt- oder Nebenwohnungen sowie Dauerwohnungen und Hausboote sind im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 216 nicht zul&ssig.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl
von 1,0 Gberschritten werden.

3. Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

(1) Die Hohe der baulichen Anlagen darf die in der Planzeichnung gekennzeichneten Gebaude-
héhen nicht Uberschreiten (OK) bzw unterschreiten (UK).
(2) Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante des Gebaudes.

Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der privaten ErschlieBungsstrale, jeweils mittig vor
dem Geb&ude gemessen.

(3) Furtechnische Einrichtungen wie Photovoltaik-Anlagen, Fahrstuhlschachte, Luftungseinrich-
tungen, Lichtkuppeln und ahnliches sind Uberschreitungen der zulassigen Gebaudehdhen
ausnahmsweise zulassig.

(4) Im Baufenster BF 1 (Uberbaubare Flache Uber der Wasserflache, siehe Nebenzeichnung)
wird die zulassige Gebaudehéhe zwischen dem zulédssigen MaR der Mindest- und Maximal-
oberkante auf 22,00 m begrenzt.

4. Abweichende Bauweise

(1) Es gilt die offene Bauweise mit der Abweichung, dass auch Geb&udeldngen Gber 50 m zul&s-
sig sind.

(2) Im Baufenster BF 1 (Uberbaubare Flache tber der Wasserflache, siehe Nebenzeichnung) wird
die Gebaudelange auf 22,00 m begrenzt. Gebaudelange im Sinne dieser Festsetzung ist die
Lange des Baukdrpers parallel zur Kaimauer.

5. Baugrenzen

Garagen unterhalb der Gelandeoberflache, (Tiefgaragen und Nebenanlagen) kénnen auch im
Bereich der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet werden.

6. Unterschreitung der Tiefe der Abstandsflachen

GemaR § 9 (1) Nr. 2a BauGB wird ein vom Bauordnungsrecht abweichendes Mindestmaf der
Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt. Fur die in der Planzeichnung gekennzeichneten Berei-
che qilt folgendes Mindestmal:

A1 =0,25 H, jedoch mindestens 3,00 m,
A2 = 0,2 H, jedoch mindestens 3,00 m,

7. Festsetzungen zum Larmschutz (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Festsetzungen nach Lamschutzgutachten

Die DIN Vorschriften kénnen im Rathaus der Stadt Cuxhaven, Bauverwaltung, Rathausplatz
1, 27472 Cuxhaven eingesehen werden.

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.
Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Januar 2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 3)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46),
zuletzt geadndert durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 18. Juni 2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 51)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Nachrichtliche Ubernahme

Hauptdeich (i.S.v. § 2 Abs. 1 NDG) und naturliche Bodenerhebungen im Zuge eines
Hauptdeiches, soweit sie seinen Zweck erfiillen

EXXEE

Ortliche Bauvorschriften

1. Gestaltung der Fassaden
Als Materialien sind zulassig:

— Klinker/Backstein, Stahl, Glas und Holz,
— Beton.

Beim Einbau von Glaselementen ist Vogelschutzglas zu verwenden (hochwirksame Mar-
kierungen der Kategorie A, Reduzierung der Lichtreflexion, AuRenreflexionsgrad max.
15%). (Info: Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen — Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht). Alternativen mit vergleichbarer Wirkung zum Vogelschutz sind zul&ssig.

2. Dacher

2.1 Die Dacher der Neubauten sind als Flachdacher mit einer Dachneigung bis maximal 10°
herzustellen.

2.2 Auf den Flachdachern ist eine Dachbegriunung mit einer Mindest-Substratm&chtigkeit von
10 cm anzulegen. Ausgenommen sind Dachflachen mit Photovoltaikanlagen,
Dachaufbauten und Lichtbandern etc. sowie Dachterrassen, Aussichtsplattformen und
Poolbereiche.

Die 6rtlichen Bauvorschriften, insbesondere MaBnahmen zur Vermeidung von
Vogelschlag, werden im weiteren Verfahren konkretisiert und erganzt.

Hinweise

1. Baudenkmale

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich denkmalgeschutzte Gebaude. GemaR § 8
NDSchG durfen in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen nicht errichtet, geandert oder
beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt wird.
"Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind auch so zu gestalten und in-
stand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht eintritt." § 7 NDSchG gilt entspre-
chend. Samtliche BaumaRnahmen bedirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung (§ 10
NDSchG), diese kann verwehrt werden oder mit Auflagen verbunden sein.

2. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten archaologische Bodenfunde (das kdénnen
unter anderem sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffalli-
ge Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren dieser Funde) ge-
macht werden, sind diese gemanR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und mussen der Unteren Denkmalschutzbehorde (Stadtarchaologie) der Stadt
Cuxhaven unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbei-
ten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde der Stadt
Cuxhaven vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Stadt Cuxhaven

Der Oberburgermeister
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