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Planzeichenerklarung und textliche Festsetzungen zum

Bebauungsplan Nr. 223 , Ostlich Mittelteil“

PLANZEICHENERKLARUNG TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.v.m. §§ 4 BauNVO) |

Neben Wohngebauden sind L&den, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbe-
triebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke zulassig.

Beherbergungsbetriebe, Ferienhauser, Ferienappar-
tements, nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, fur Gartenbaubetriebe und flr
sportliche Zwecke sowie auch Tankstellen sind nicht
zulassig.

WA Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.v.m. §§ 18 u. 19
BauNVO)

0,3 Grundflachenzahl

Bauweise, Anzahl der Wohneinheiten, Baugrenzen, iiberbaubare und nicht
liberbaubare Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 6 BauGB i.v.m. § 22 Abs. 2u. 4u. § 23
BauNVO)

A Einzel- und Doppelhauser Pro Einzelhaus und pro Doppelhaushélfte sind jeweis
zulassig zwei Wohneinheiten zulassig.
a abweichende Bauweise Abweichend von der offenen Bauweise sind Baukor-

perlangen von max. 20m zul&ssig.

Baugrenze

P Ry nicht Uberbaubare Flache Garagen und Carports sind entlang der StraRenflache
E in der nicht Uberbaubaren Flache unzuléssig.

™ uberbaubare Flache

Fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) sowie bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Grundsttick le-
diglich unterbaut wird, gilt generell die zulassige
Uberschreitung der GRZ von 50 % gemaR § 19 Abs.
4 BauNVO.

| Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

FHmax = Firsthdhe als Hochstmafk Bezugspunkt fur First- und Traufhéhe ist jeweils die
9m (siehe hierzu ortliche Bau-  Oberkante der Randeinfassung der ErschlieRungs-

vorschriften) stralle mittig vor dem Baugrundstiick. Die Traufe in
diesem Sinne wird durch den &uReren Schnittpunkt
der aufgehenden AufRenwand mit der Dachhaut ge-
bildet. Die Firsthéhe in diesem Sinne ist der héchste
Punkt des geneigten Daches.
THya = Traufhéhe als H6chstmal}
45m (siehe hierzu oértliche Bau-
' vorschriften)

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

StraRenbegrenzungslinie auch gegentiber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

m Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung:
Geschwindigkeitsreduzierter Bereich

ak FuR- und Radweg

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbe-
seitigung sowie fiir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Zweckbestimmung:
O Elektrizitat

[Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Gruinflache

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Wasserflache

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen
fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und
Landschaft

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

‘ anzupflanzender Baum
(Lage symbolisch)

Flachen fiir Bindungen fiir Bepflanzungen und zum Erhalt von Baumen und
Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

A

“\\ zu erhaltender Baumbestand
N 4

\§ “~ eingemessener
Wurzelbereich
und
Kronentraufe

~

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Natur-
Schutzrechts (§ 5 Abs.4, § 9 Abs. 6 BauGB)

Naturdenkmal Eibe

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmpegelbereich Larmpegelbereiche

Larmpegelbereich IV:

Bei Gebauden, die sich ganz bzw. mit einer oder
mehreren Gebaudeseiten im Larmpegelbereich
IV befinden, missen die Auflenbauteile von
Wohngebauden je nach AuRenlarmbelastung,
Ausrichtung der Fassade und Raumgeometrie
resultierende Schalldamm-Male von ca. 37 - 40
dB (Anhaltswert, nachzuweisen nach DIN 4109
Biroraume 32 3 35 dB) aufweisen.

Larmpegelbereich IlI:

Bei Gebauden, die sich ganz bzw. mit einer oder
mehreren Gebaudeseiten im Larmpegelbereich
Il befinden, miissen, die Aulenbauteile von
Wohngebauden je nach AuRenlarmbelastung
und Raumgeometrie resultierende Schalldamm-
Mafe von ca. 32 - 35 dB (nachzuweisen nach
DIN 4109) aufweisen.

Fir Baroraume kann das Schallddmm-Mall um 5
dB reduziert werden, wobei die Mindestanforde-
rung von 30 dB zu beachten ist (s.u.).

Der Nachweis der Schallddmmung muss auf
Grundlage der aktuellen, als Baunorm eingefiihr-
ten DIN 4109 erfolgen. Der Einzelnachweis kann
je nach Lage und GroRRe des jeweiligen Raumes
zu geringeren, aber auch hdoheren Anforderun-
gen als den in Tabelle 7 dieser Norm (Ausgabe
2018) genannten Larmpegelbereichen (s.o., An-
haltswerte) fiihren.

Schutz von Schlafraumen:

In den gekennzeichneten Bereichen des Plange-
bietes mit einem Beurteilungspegel von >45
dB(A) nachts sind beim Neubau bzw. bei bauge-
nehmigungspflichtigen Anderungen im Zusam-
menhang mit Fenstern von Schlafraumen bzw.
zum Schlafen geeigneten Raumen schallge-
dampfte ggf. fensterunabhangige Liftungssys-
teme vorzusehen; alternativ ist eine larmunkriti-
sche Anordnung vorgenannter Raumlichkeiten
vorzusehen.

Auf folgende DIN-Normen wird in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen:

DIN 4109 Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise, Januar
2018
DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau, Teil 1 Grundlagen und Hinweise fiir die Pla-

nung, Juli 2002
Schallschutz im Stadtebau Berechnungsverfahren, Schalltechnische
Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung, Mai 1987

Beiblatt zur DIN 18005-1

Die DIN-Normen sind unter folgender Adresse einzusehen:
Stadt Cuxhaven

Bauverwaltung

Rathausplatz 1

27472 Cuxhaven

Abteilung 6.1 Bauleitplanung und Stadtentwicklung

| Sonstige Planzeichen

r — 1 Grenze des raumlichen Gel-
I:l tungsbereiches (§ 9 Abs. 7
E==l 5acB

o-o-0-0-o Abgrenzung unterschiedli-
cher Nutzung, z. B. von Bau-
gebieten, oder Abgrenzung
des Males der Nutzung in-
nerhalb eines Baugebietes

Hinweise ]

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde (das kén-
nen unter anderem sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren dieser Funde) gemacht werden,
sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetztes (NDSchG) meldepflichtig und
missen der Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Cuxhaven unverziiglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. flir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehoérde der Stadt Cuxhaven vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Entwasserungsgréaben: Das Plangebiet ist in groen Abschnitten von offenen und verrohrten Gra-
ben (Gewassern lll. Ordnung) umrahmt.

Die vorhandenen Graben sind zu erhalten und von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern zu
unterhalten.

Der an der Grenze zur Bebauung Papenstrale sowie dstlich der Grundstiicke Mittelstral’e 2a und
2b und noérdlich der Mittelstralle 2 vorhandene Graben ist komplett verrohrt. Hierbei handelt es sich
um eine private Verrohrung, die Bestandsschutz hat. Durch die Verrohrung hat der Graben aber
nicht seine Gewassereigenschaft verloren. Diese Verrohrung ist ebenso von den Grundstlicksei-
gentiimern zu unterhalten.

Nach Erstellung der Endausbauhéhen der Baugrundstiicke darf bei der Herstellung der Grabenbd-
schungen ein Bdoschungswinkel von 45° nicht {iberschritten werden; mit Nachweis der Standfestig-
keit ein Béschungswinkel von 60°.

Im Bereich der Gewasser sind Nebengebaude wie Carports, Gartenhauser etc. sowie Nebenanla-
gen gemal den zurzeit geltenden Baubestimmungen nur in einem Abstand von 3 Metern von der
Grabenbéschungsoberkante, bzw. in den verrohrten Bereichen 2,50 Meter von der dulleren Bau-
werkskante (Rohrauflenkante) an, zulassig, um auf Dauer die Unterhaltung der Gewasser zu si-
chern.

Altablagerungen/ Altstandorte

Altablagerungen bzw. Altstandorte sind nach Aktenlage nicht bekannt. Nach Informationen der Un-
teren Abfallbehdrde befinden sich in unmittelbarer Nahe des Plangebietes keine Altablagerungen.
Sollten sich dennoch Hinweise auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugebiet erge-
ben, ist die Untere Abfallbehorde der Stadt Cuxhaven sofort zu informieren.

Anmerkung: Im Rahmen der durchgefuhrten geotechnischen Bodenuntersuchungen des
GELOGISCHEN BUROS SCHMIDT vom 04.11.2021 haben sich keine Hinweise ergeben, die auf
das Vorhandensein von Altlasten auf dem Standort hindeuten (siehe Anlage 5 der Begriindung).

Energetische Hinweise

Bei der Anordnung der Gebaude soll eine gegenseitige Verschattung weitgehend vermieden wer-
den, so dass solare Gewinne nutzbar sind. Die Entwicklung energetisch giinstiger Gebaudeformen,
also ein glinstiges Verhaltnis von Gebaudehillflache zu beheizbarem Gebaudevolumen (A/NV-Ver-
haltnis) beinhaltet ein groRes Reduktionspotential. Daher ist der Verzicht auf Dachgauben, Erker,
Nischen und Winkel in der warmedammenden Gebaudehlille sinnvoll. Weitere Moglichkeiten zur
Reduktion des Energieverbrauchs liegen in der Stidorientierung der Gebaude in Verbindung mit
einer gro¥flachigen Verglasung nach Siiden und kleinen Fenstern nach Norden.

Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung einer Tétung oder Verletzung von nicht flugfahigen Jungvégeln oder von Gelegen sind
im Zeitraum zwischen 29.02. und 31.08. jegliche Arbeiten zur Baufeldfreimachung sowie zum Fallen
oder Beschneiden von Gehdlzen zu unterlassen. Ausnahmen sind nur nach vorheriger Kontrolle durch
eine ornitholo-gisch versierte Fachperson zulassig.

Regelungen zum Baum- und Gehdlzschutz

Die Regelungen der DIN 18920 (,Mallnahmen zum Schutz von Baumen, Pflanz-bestdnden und Vege-
tationsflachen bei Baumafinahmen®) und der R SBB (,Richt-linien zum Schutz von Bdumen und Vege-
tationsbestanden bei BaumaRnahmen*) sind einzuhalten. Zum Schutz vor mechanischen Verletzun-
gen sowie des Wurzel-raumes vor Verdichtung sind zu erhaltende Baume/Gehdlze mit einem festen
Bauzaun (H6he mind. 1,80 m) zu umgeben. Der Zaun ist vor Beginn der Erschlie-Bungs- und Tiefbau-
arbeiten aufzustellen und bis zum Ende der Bautatigkeit an Ort und Stelle zu belassen. Ausgezaunt
werden soll eine Grundflache, die min-destens dem Kronentraufbereich der Baume entspricht.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (3) NBauO

Auf Grund der kleinteiligen, Giberwiegend durch traditionelle Einfamilienhausbebauung gepragten
Bebauungsstruktur werden ortliche Bauvorschriften Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit §§ 80 und
84 NBauO erlassen. Gestaltungsziel ist es, diese ortstypische Baugestalt mit klassischen Dachfor-
men und Dachausbildungen auch hinsichtlich der geplanten baulichen Nachverdichtung zu bewah-
ren. Ein weiterer Aspekt sind klimaschutzwirksame Gestaltungsmalnahmen wie begriinte Flach-
dacher mit einer Dachneigung unter 15 Grad und Einfriedungen in Form von Hecken aus heimi-
schen Laubgeholzen oder begriinten Zaunen. Desweiteren sind Flachen, die nich fir bauliche
Anlagen gemaf § 9 Abs. 2 NBauO benétigt werden, mit vorzugsweise heimischen, lebenden Pflan-
zen gartnerisch zu gestalten. Stein-, Schotter- und Kiesgarten sowie sonstige ungenutzte Versie-
gelungen sind unzulassig. Der rdumliche und sachliche Geltungsbereich bezieht sich auf den ge-
samten Bebauungsplanbereich.

Es werden folgende 6rtliche Bauvorschriften in die Bebauungsplanung eingestellt.

Die Dachneigung der Hauptgebaude muss zwischen 35° und 55° betragen.

In davon abweichender Dachneigung und Dachausbildung einschlieRlich einer Flachbauweise sind
zulassig:

untergeordnete Gebaudeteile (z. B. Wintergarten), Vorbauten, die bis zu 2,50 m aus der Fassa-
denfront bzw. Fassadenflucht heraustreten. Ihre Gesamtlange je Gebaudeseite darf ¥z der jeweili-
gen Traufenlange nicht Gberschreiten. Vorbauten wie Kapitansgiebel, Standerker, Wintergarten
dirfen die zulassige maximale Traufhéhe von 4,5 m Uberschreiten.

Eingangsiliberdachungen und Dachaufbauten (Gauben), wenn sie im Gesamtbild untergeordnet
sind,

Garagen gem. § 12 BauNVO,
und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO.

Die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen ist vorwiegend mit Dachziegeln und Dachsteinen
in den Farbténen ,rot*, ,rotbraun” und ,anthrazit“ herzustellen. Dacheindeckungen mit glanzender
Oberflache werden nicht zugelassen. Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Solarenergienut-
zung.

Dachbegriinung
Dacher von Nebenanlagen und Garagen mit einer Dachneigung unter 15 Grad sind zu begriinen.

Einfriedungen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Einfriedungen entlang der &ffentlichen Ver-kehrsflachen und
Griinflachen nur als Hecken aus standortgerechten heimischen Laubgehdlzen oder einge-
grunte/berankte Zaune bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig, um den Strallenraum optisch nicht
zu verkleinern und durch die Begrii-nung eine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu vermeiden. Die
Regelung dient zu-gleich der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, da die Zufahrten, Kreu-
zungs- und Kurvenbereiche von den Verkehrsteilnehmern besser einsehbar sind. Zudem werden
mit Ubersichtlichen Strallen- und Vorgartenbereichen attraktive und gut einsehbare 6ffentliche
und halbéffentliche Raume geschaffen.

Nicht liberbaute Flachen
In dem Allgemeinen Wohngebiet sind aus 6kologischen Griinden Flachen, die nicht fiir bauliche
Anlagen gemal § 9 Abs. 2 NBauO benétigt werden, mit vorzugsweise heimischen, lebenden Pflan-
zen gartnerisch zu gestalten. Stein-, Schotter- und Kiesgarten sowie sonstige ungenutzte Versie-
gelungen sind unzulassig.
Garagen und Carports sind entlang der Stralenflache in der nicht (iberbaubaren Flache unzulas-

sig.

Flachen fiur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB)

Naturdenkmal Eibe mit Schutzflache

Das Naturdenkmal Eibe sowie die benachbart stehende Linde sind einschliel3lich der festgesetzten
unbefestigten Griinflache zu erhalten und insbesondere zur Sicherung und Férderung der Eibe zu
pflegen. An der Linde sind die Langtriebe regelmaRig einzukiirzen. Stamm- und Stockaustriebe
sollen verbleiben. Ziel ist die Verbesserung der Lichtsituation fiir die Eibe bei gleichzeitiger Erhal-
tung der Schattengare. Eine Bepflanzung der Griinflache mit Efeu sowie weiteren einheimischen,
standortgerechten Geholzen ist vorzunehmen. Die Erhaltungs- und Entwicklungsmaf3nahmen ori-
entieren sich an den MalRnahmenempfehlungen aus dem Gutachen ,Aufnahme und Bewertung
der als Naturdenkmal unter der Nr. ND-Cux-S1 gefuihrten Eibe in der Gemarkung Groden* (Michael
Hartmann, Sachverstandiger fiir Baumpflege, -sanierung und —bewertung).

Die Regelungen der DIN 18920 (,MalRnahmen zum Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumalnahmen®) und der R SBB (,Richtlinien zum Schutz von Baumen
und Vegetationsbestadnden bei Baumallnahmen®) sind zu beachten.

Griinfliche im Ubergang zum Franz-Strauch-Weg

Die etwa 600 m? groRe Griinflache sudlich einer 3 m breiten Wegeverbindung soll mit einheimi-
schen Geblischen und Laubbaumen von mittlerer Kronenbreite (Hainbuche, Feldahorn) bepflanzt
werden. Zielbiotop ist ein Siedlungsgehdlz aus tiberwiegend einheimischen Baumarten. Arten und
Qualitaten der zu pflanzenden Geholze sind der Pflanzliste im Anhang zum Umweltbericht zu ent-
nehmen. Die Pflanzung erfolgt in Reihe mit Pflanzabstédnden von 1,50 m innerhalb der Reihe und
zwischen den Reihen. Straucher der gleichen Art sind in Gruppen zu drei bis flinf Stlick zusammen
zu pflanzen, damit sich schwachwiichsige Arten gegeniiber starkwiichsigen Arten besser durch-
setzen kénnen.

Griinflichen am Wendehammer

In den beiden Grinbereichen ist jeweils ein klein- bis mittelkroniger Laubbaum (z.B. Eberesche,
Feldahorn) anzupflanzen und zu erhalten. Die entsprechenden Pflanzbeete sind gartnerisch zu
begriinen und zu gestalten.

Griinfliche an der Wegeverbindung zur Papenstralle

Entlang der Westseite der Wegeverbindung sind klein- bis mittelkronige Laubbaume (z.B. Eber-
esche, Feldahorn) anzupflanzen und zu erhalten. Der Baumseitenstreifen sowie der schmale Griin-
streifen auf der Ostseite der Wegeverbindung sollen zu Extensivrasen entwickelt werden. Fir die
Ansaat ist eine moglichst artenreiche Regio-Saatgutmischung zu verwenden.

Diese Griinbereiche sind zugleich éffentliche Griinflichen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Externe AusgleichsmaBnahme im Teilbereich B

Auf der 6.820 m? groRRen Flache in der Gemarkung Altenwalde, Flur 1, Flurstick 65 wird die Ent-
wicklung von Landréhricht initiiert. Aufgrund der standértlichen Gegebenheiten ist die Entwicklung
von Nassgrunland und Landréhrichten hier pradestiniert und entspricht damit dem Zielkonzept Bi-
otopverbund des Landschaftsrahmenplans der Stadt Cuxhaven (2013), der diesen Raum fur die
Erhaltung und Entwicklung von Sumpfen, Feucht- und Nassgrinland sowie naturnahe Walder und
Geholzbiotope vorsieht.

Pflege- und Erhaltungsmafnahmen sind hinsichtlich der Kontrolle und ggf. Beseitigung unge-
winschter Vegetationsentwicklungen (z.B. invasive Arten, wie Drisiges Springkraut (Impatiens
glandulifera), Herkulesstaude (Heracleum mantegazzianum) oder grof3flachiger Ausbreitung von
Brombeergestrupp) vorzusehen.

Stadt Cuxhaven

Der Oberburgermeister
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