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1. VORBEMERKUNG

Die vorliegenden Erlauterungen dienen geméR 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB zur
Unterrichtung der Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich von der Planung bertihrt sein kann. Die abschlieBende Begriindung einschliel}lich
Umweltbericht erfolgt im weiteren Planverfahren.

In der vorliegenden Begriindung wird der Bebauungsplan Nr. 188 ,.Siidlich der Wehl-

dorfer Strafie zur besseren Lesbarkeit nachfolgend als ,,Bebauungsplan® bzw. sein Gel-
tungsbereich als ,,Plangebiet” bezeichnet.

2. LAGE UND NUTZUNG DES GELTUNGSBEREICHES

2.1 Allgemeine Lage und Grenzen des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand des Ortsteils Altenbruch, éstlich der Altenbru-
cher Bahnhofstrale und sidlich der Wehldorfer StraBe (s. Abb. 1). Es umfasst Teilbe-
reiche des Flurstiicks 98/1 der Flur 8 der Gemarkung Groden sowie Teilbereiche der
Flurstiicke 29/7, 61/5 und 117/4 der Flur 15 der Gemarkung Altenbruch. Die genaue
Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung. Die Gréf3e der im
Plangebiet gelegenen Flachen betréagt ca. 3,49 ha.
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2.2 Nutzung des Plangebietes, umliegende Nutzung

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden nahezu vollstandig landwirtschaftlich
genutzt. Entlang der Plangebietsgrenzen verlaufen Grében, die der Entwasserung die-
nen. Nach Osten schlielen sich weitere landwirtschaftliche Flachen an. Ansonsten ist
das Plangebiet von aufgelockerter Wohnbebauung und vereinzelten gewerblichen Nut-
zungen umgeben.

3. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
3.1 Landes- und Regionalplanung

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

In Niedersachsen und seinen Teilrdumen soll eine nachhaltige rdumliche Entwicklung
die Voraussetzungen fur umweltgerechten Wohlstand auch fiir kommende Generationen
schaffen. In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild,
die Lebensweise und ldentitédt der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsna-
he Freirdume erhalten und unter Berticksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse
weiterentwickelt werden. Die Festlegung von Gebieten flir Wohn- und Arbeitsstatten
soll flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Berlicksichtigung
des demografischen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden.
Die Stadt Cuxhaven wird als Mittelzentrum eingestuft. Die Entwicklung von Wohn-
und Arbeitsstétten soll vorrangig auf die zentralen Orte und vorhandene Siedlungsge-
biete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert werden. In Mittelzentren sind zentral-
ortliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen Bedarfs zu sichern
und zu entwickeln. Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen
die Angebote der Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen Teilrdumen
in ausreichendem Umfang und in ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt wer-
den. In allen Teilrdumen soll eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums und der
Beschaftigung erreicht werden.

Im zeichnerischen Teil des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) sind fiir die Fl&-
chen im Plangebiet keine besonderen Funktionen festgelegt. Die Stadt Cuxhaven ist als
Mittelzentrum festgelegt, die entsprechenden Ziele und Grundsétze gelten somit auch
fur den Ortsteil Altenbruch. Noérdlich verlauft in ca. 400 m Entfernung Bahnstrecke
Cuxhaven-Hamburg, die als Vorranggebiet Haupteisenbahnstrecke festgelegt ist. Zu-
dem verlauft unmittelbar stdlich entlang der Bahnstrecke ein Vorranggebiet Hauptver-
kehrsstrae. Die Stadt Cuxhaven wird bei der Unteren Landesplanungsbehdrde, dem
Landkreis Cuxhaven, ein Zielabweichungsverfahren zur Aufhebung dieses Vorrangge-
bietes beantragen. Statt der im Landesraumordnungsprogramm dargestellten Hauptver-
kehrsstrae sldlich der Bahnstrecke ist in Abstimmung mit der Landesplanung eine
Neutrassierung inklusive Ausbau der B73 in Planung (B73n). Die B73n soll die bislang
im Landesraumordnungsprogramm dargestellte Hauptverkehrsstral3e ersetzen.



Die Ziele des LROP 2017 werden durch
die Festsetzung von Allgemeinen
Wohngebieten berlicksichtigt und umge-
setzt. Der Ortsteil Altenbruch wird im
Sinne der Grundsitze und Ziele der
Zentralen Orte bedarfsgerecht entwi-
ckelt. Durch die noérdlich verlaufende
Bahnstrecke sind aufgrund der grofen
Entfernung keine gegenseitigen Beein-
tréchtigungen zu erwarten.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem LROP 2017

Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Cuxhaven 2012 (mit Fort-
schreibung des sachlichen Teilabschnitts Windenergie 2017) ist die Stadt Cuxhaven als
Mittelzentrum dargestellt. In den Mittelzentren sind die zentral6rtlichen Einrichtungen
und Angebote des gehobenen Bedarfs bereitzustellen. AufRerdem wurde die Stadt
Cuxhaven als Standort fir die Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstat-
ten sowie mit den besonderen Entwicklungsaufgaben Tourismus und Erholung festge-
legt. In diesen Standorten ist u.a. fur ein bedarfsorientiertes Angebot an Wohnungen
und Bauland zu sorgen, d.h. das Angebot sollte im angemessenen Umfang Uber die er-
kennbare Nachfrage hinausgehen, um damit die Attraktivitat dieser Standorte zu stei-
gern und die zentralen Einrichtungen nachhaltig zu sichern. Durch eine nachhaltige
raumliche Entwicklung soll eine hohe Lebensqualitat auch fiir kommende Generationen
gewahrleistet werden. Einer Abwanderung der Bevélkerung soll entgegen gewirkt wer-
den. Bei allen Planungen sind die Auswirkungen des demografischen Wandels zu be-
ricksichtigen. Unter dem Gesichtspunkt des Freiraumschutzes und der demografischen
Entwicklung soll die bauliche und wirtschaftliche Entwicklung im Planungsraum vor-
rangig auf Grundlage des zentralortlichen Systems sowie auf die Einzugsbereiche des
schienengebundenen OPNV ausgerichtet werden. Die Siedlungsentwicklung in den
Stédten und Gemeinden soll sich umwelt-, funktions- und bedarfsgerecht vollziehen und
der demografischen Entwicklung sowie einer nachhaltigen Entwicklung Rechnung tra-
gen. Bei der gemeindlichen Entwicklung ist der Zersiedelung der Landschaft entgegen-
zuwirken. Aus okologischen und volkswirtschaftlichen Grunden ist die Siedlungsent-
wicklung an vorhandenen Siedlungsbereichen auszurichten. Siedlungstétigkeit in bisher
unbertihrten R&umen ist zu vermeiden. Neue Baugebiete sind vorrangig durch Auffillen
der Ortslagen zu schaffen. Leerstand in der bebauten Ortslage ist durch Umnutzung /
Neubau zu beseitigen. Angebote der Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen
sollen im Planungsraum in ausreichendem Umfang und ausreichender Qualitét bereitge-
stellt werden. Dazu sollen alle Gemeinden fir ihre Bevolkerung ein zeitgeméalRes Ange-
bot an Einrichtungen fiir den allgemeinen taglichen Grundbedarf moglichst ortsnah in
zumutbarer Entfernung vorhalten. Die Angebote sollen die unterschiedlichen Mobili-
tatsbedurfnisse der Bevolkerung und die sich abzeichnenden Veranderungen in der de-
mografischen Entwicklung berticksichtigen.



Im zeichnerischen Teil des Regionalen
Raumordnungsprogramms (RROP) sind
die Flachen im Plangebiet als Vorbe-
haltsgebiet Landwirtschaft dargestelit.
Nordwestlich des Plangebietes befindet
sich ein Vorbehaltsgebiet Natur und
Landschaft.

Die Ziele des RROP 2012 werden durch die Festsetzung von Allgemeinen Wohngebie-
ten beriicksichtigt und umgesetzt. Der Ortsteil Altenbruch wird im Sinne der Grundsat-
ze und Ziele der Zentralen Orte bedarfsgerecht entwickelt. Die Umgebung von Alten-
bruch ist nahezu vollstandig von Vorbehaltsgebieten fur die Landwirtschaft umgeben,
sodass sich fiir die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen keine Alternativen
ergeben. Daruber hinaus wird nur ein minimaler Teil der vorhandenen landwirtschaftli-
chen Flachen in Anspruch genommen, sodass die VVorbehaltsgebiete fiir die Landwirt-
schaft in ihrer Gesamtheit nicht beeintrachtigt werden. Das Vorbehaltsgebiet Natur und
Landschaft ist bereits im Bebauungsplan Nr. 110, Teilflache B2, als solches gesichert.
Gegenseitige Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Cuxhaven stellt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes landwirtschaftliche Flachen dar. Somit stimmen die kiinftigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes nicht mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
Uberein. Der Flachennutzungsplan wird daher in einem Parallelverfahren gemaR § 8
Abs. 3 BauGB auf Grundlage des Bebauungsplanes geandert. Mit Wirksamwerden der
Flachennutzungsplananderung ist der Bebauungsplan gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.



4. ZIELE, ZWECK UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

4.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung angestrebt und die planungsrechtlichen Voraussetzungen geméR § 30 BauGB
fur die Errichtung von Wohnraum geschaffen werden, das den Ansprichen von Fami-
lien, Senioren und Alleinstehenden bzw. unterschiedlichen Lebensentwirfen und Le-
benssituationen gerecht wird. Das Wohngebiet wird uber unterschiedliche Typologien
und Bebauungsdichten verfugen, um unterschiedliche Wohnformen zu erméglichen und
ein moglichst breites Angebot fur alle Lebenslagen zu schaffen. Durch die Ndhe zu Inf-
rastruktureinrichtungen wie Kindergarten, Schule und Nahversorger sowie zum Strand
und zur freien Landschaft handelt es sich um eine attraktive und ruhige Wohnlage. Uber
gestalterische MaRnahmen wird gewéhrleistet, dass das neue Wohngebiet auch stadtge-
stalterischen Anspriichen gerecht wird. Dartiber hinaus werden durch die mogliche Er-
richtung von Grindachern und flacheren Dachneigungen die Belange des Klimaschut-
zes berucksichtigt.

Ziel der Stadt ist es, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes kommunales Bauland
anzubieten und dabei entsprechend 8 1 Abs. 5 BauGB die Ziele einer nachhaltigen Ent-
wicklung des Ortes und der Bevolkerung zu erfullen und mit den verschiedenen bei der
Aufstellung der Bauleitpldne nach 8 1 Abs. 6 BauGB zu bericksichtigenden Belangen
in Einklang zu bringen. Das Plangebiet wird bislang landwirtschaftlich genutzt und
grenzt im Norden, Suden und Westen an die bereits vorhandene Wohnbebauung. Die
stadtebauliche Struktur wird somit fortgefuhrt und das Ortsbild am 6stlichen Rand von
Altenbruch abgerundet. Die landwirtschaftlichen Flachen im Ort werden im Verhaltnis
zu den landwirtschaftlichen Flachen in der Umgebung nur zu einem minimalen Teil fir
die Wohnbauentwicklung in Anspruch genommen, sodass die Belange der Landwirt-
schaft in ihrer Gesamtheit kaum beeintréchtigt werden. Aufgrund der Lage am Ortsrand
werden besondere Anforderungen an die Belange des Naturschutzes und des Land-
schaftsbildes gestellt. Auf dieser Grundlage wurden u.a. gutachterliche Kartierungen
und Bewertungen der Biotoptypen sowie faunistische Erfassungen durchgefiihrt und als
Anlage dieser Begriindung beigefligt. Um das Plangebiet zu durchgriinen und negative
Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu vermeiden, werden dariiber hinaus Anpflan-
zungen auf den Baugrundsticken, im StraRenraum sowie als Eingrinung zu freien
Landschaft vorgeschrieben.

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen soll geméR § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der
zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdéglichkeiten
der Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen. Im Ort sind kaum
Baullicken und keine Flachen in vergleichbarer GroRe fir eine Innenentwicklung vor-
handen. Daher missen landwirtschaftlich genutzte Flachen im Aufl3enbereich in An-
spruch genommen werden.



Seit dem 30.07.2011 ist das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden rechtskraftig. Gemal 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sol-
len die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln.

Geméal § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach
Satz 1 ist in der Abwégung nach 8§ 1 Absatz 7 BauGB zu ber(icksichtigen.

- Mit der geplanten wohnbaulichen Verdichtung im ndrdlichen Planbereich und der
uberwiegend zweigeschossigen Bebaubarkeit der Baugrundstiicke soll ein flachen-
sparendes und damit klimaschonenderes Bauen auch in dorflich, l&ndlich gepragten
Siedlungsbereichen erreicht werden.

- Das Kleinklima soll mittels aufgeweiteten Entwasserungsgraben an der West- und
Ostseite des Bebauungsplans verbessert werden.

- Mit der mdglichen Errichtung von Grindachern und flacheren Dachneigungen wer-
den die Belange des Klimaschutzes berlicksichtigt.

- Durch grungestalterische Festsetzungen zur Neupflanzung von Gehdlzen wird auf
Teilflachen des Plangebietes eine Begriinung vorgesehen und somit ein Ausgleich
und eine Verbesserung des Kleinklimas erwartet.

- Bei der Errichtung von Geb&uden sind bauliche MalRnahmen fir den Einsatz erneu-
erbarer Energien (insbesondere Solarenergie) vorzusehen. Hierbei handelt es sich
u.a. um Leitungsstrdnge, Schéachte, ggf. auch statische Aufwendungen im Dachbe-
reich.

- Bei Einfamilienhdusern und Bungalows werden die Hochstwerte des zulédssigen
Jahresprimarenergiebedarfs (Qp) um 20% gegenuber den VVorgaben des zur Bauan-
tragsstellung gliltigen Gebéaudeenergiegesetzes (GEG) gesenkt. Das entspricht dem
KfW-Standard 55.

- Bei Geschosswohnungsbau und Reihenhdusern werden die Hochstwerte des zulas-
sigen Jahresprimarenergiebedarfs (Qp) um 35% gegeniiber den Vorgaben des zur
Bauantragsstellung giltigen Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gesenkt. Das entspricht
dem KfW-Standard 40.

- Durch die Aufnahme energetischer Hinweise kann eine AnstoRwirkung fir energie-
sparende Bauweisen im Plangebiet erzielt werden.



4.2 Kunftige Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.2.1  Artund MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung werden im Plangebiet Allgemeine Wohn-
gebiete (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt, die im Sinne des § 16 Abs. 5 BauNVO
durch unterschiedliche MaRe der baulichen Nutzung wie folgt gegliedert werden:

Grundflachenzahl (GRZ) Zahl der Vollgeschosse Gebaudehbdhe (GH)
WAL 0,4 1 13,00
WA?2 0,4 1 13,00
WA3 0,4 1 13,00
WA4 0,3 1 13,00
WADS 0,3 1 13,00
WAG 0,3 1 13,00
WA7 0,3 1 13,00
WAS 0,3 1 13,00
WA9 0,3 | 10,00
WA10 0,3 I 13,00

In den mit WAL bis WAS3 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebieten wird auf
Grundlage des stédtebaulichen Konzeptes eine vergleichsweise verdichtete Bauweise
angestrebt wahrend sich das mit WA9 gekennzeichnete Allgemeine Wohngebiet auf-
grund seiner Lage zur freien Landschaft etwas zuriicknimmt. Die tbrigen Allgemeinen
Wohngebiete sind hinsichtlich der MalRe der baulichen Nutzung dazwischen angesie-
delt. Dabei werden hinsichtlich der Grundflachenzahl in allen Allgemeinen Wohngebie-
ten die empfohlenen Obergrenzen gemal? 8§ 17 BauNVO eingehalten bzw. unterschrit-
ten.

Fur bauliche Anlagen werden mittels Ortlicher Bauvorschriften zusatzliche Hohenbe-
grenzungen festgelegt, da allein Gber die Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwicklung
der baulichen Anlagen nicht ausreichend gesteuert werden kann (siehe Kapi-
tel 5.2 - Gebaudehthe).

Die geméR § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 3 bis 5 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen) sind geméR 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes. Der Ausschluss ist erforderlich, da sich diese Nutzungen in die
Eigenart der Umgebung aufgrund der geplanten Wohnnutzungen und der zu erwarten-
den Stoérungen nicht einfligen wirden und erhéhte Larmemissionen (Verkehr, Gewerbe-
larm) verursachen kénnen und damit eine Beeintrachtigung der geplanten Wohnnutzun-
gen bestehen wirde.

Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind, mit
Ausnahme von Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO, ausnahmsweise zulés-
sig. Der zu schaffende Wohnraum soll den zukinftigen Bewohnern als Erstwohnsitz
dienen und die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung sowie die Entwicklung des Ortsteils
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berlicksichtigen. Die Realisierung von Ferienwohnungen ist an dieser Stelle dahinge-
hend nicht gewiinscht. Der Ausschluss von Zweitwohnungen ist bauplanungsrechtlich
nicht moglich, wird aber von der Stadt durch entsprechende MaRnahmen wie ergéanzen-
de stadtische Satzungen oder Vertrage angestrebt.

Das Plangebiet befindet sich in einem
Bereich von Altenbruch, der durch eine
aufgelockerte Bebauung mit berwiegend
Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt
wird. Eine zu massive Bebauung im ge-
samten Plangebiet konnte daher die vor-
handene Struktur und das Orts- und Land-
schaftsbild  erheblich  beeintrachtigen.
Aufgrund dieser besonderen stédtebauli-
chen Situation wird in den mit WAL und
WA2 gekennzeichneten  Allgemeinen
Wohngebieten die hochstzulassige Zahl
der Wohnungen auf 4 je Einzelhaus und
2 Wohnungen je Doppelhaushélfte und in
dem mit WA3 gekennzeichneten Allge-
meinen Wohngebiet auf 1 Wohnung je
Hausgruppensegment begrenzt, sodass die
Maoglichkeit einer verdichteten Bauweise
auf den nordlichen Bereich des Plangebie-
tes konzentriert wird. In den tbrigen All-
gemeinen Wohngebieten sind hdchstens 2
Wohnungen je Einzelhaus und hdchstens
1 Wohnung je Doppelhaushalfte zuléssig.
Dies ist erforderlich, um das durch eine
aufgelockerte Bebauung geprégte umge-
bende Ortsbild zu berlcksichtigen bzw.
fortzusetzen.

Abb. 4: Mdgliche Grundstiicksaufteilung

4.2.2  Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen so festgesetzt, dass den
zukunftigen Bauherren gentigend Spielraum fir die Stellung der Gebadude bleibt. Dabei
sind die Baufenster so angelegt, dass die Bebauung vornehmlich entlang der Strallen-
verkehrsflachen errichtet wird und somit die hinteren Grundstuicksbereiche fur Freifla-
chen und Garten erhalten bleiben.
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Die Umgebung ist durch eine aufgelockerte Bauweise gepréagt, sodass auf die Festset-
zung von Baulinien und eng gefasster Baufenster im Sinne der Baufreiheit verzichtet
wird.

Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen geméR § 12 BauNVO sind
entlang der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen zul&ssig, um den Straenraum nicht durch unmittelbar angrenzende
Bauten optisch zu verkleinern und auf den nicht tiberbaubaren Grundsticksflachen eine
Begrunung zu erreichen, um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu vermeiden. Auf
den Ubrigen Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen und Garagen auch aul3erhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

4.2.3 Verkehrsflachen

Die ErschlieSungsstrallen sind als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt und ausrei-
chend dimensioniert, um von Miullfahrzeugen befahren zu werden. Die FuRR- und Rad-
wege gewabhrleisten ful3laufige Verbindungen innerhalb des Plangebietes sowie eine
fuBlaufige Anbindung an die StraBe ,,Uber der Braake* siidlich des Plangebietes. Letzte-
re dient zugleich als zweiter Rettungsweg. Die 6ffentliche Parkflache an der Zufahrt in
das Plangebiet soll den Parkdruck innerhalb der ErschlieBungsstral3e reduzieren. Bei der
zeichnerisch dargestellten StraRenraumaufteilung handelt es sich um einen unverbindli-
chen Gestaltungsvorschlag. Die Straenraumaufteilung im Zusammenhang mit den
Grundstiickszufahrten wird erst im Rahmen des Endausbaus festgelegt.

4.2.4  Flachen fur die Abfallentsorgung

Im Norden des Plangebietes ist im Bereich der Gebietseinfahrt und der 6ffentlichen
Parkflachen ein Standort fur Altglas-Container vorgesehen, welcher durch die Festset-
zung einer Flache mit entsprechender Zweckbestimmung gesichert wird.

425 Grunflachen

Die Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage im Norden des Plangebietes soll
als multifunktionale Begegnungsflache gestaltet werden. Sie ist bedarfsgerecht zu be-
pflanzen, sofern die Erreichbarkeit und Unterhaltung des nordlich angrenzenden Gra-
bens gewabhrleistet wird.

Die Griunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz in der Mitte des Plangebietes ist
bedarfsgerecht einzugriinen und zu bepflanzen, sofern die Zweckbestimmung als Spiel-
platz nicht beeintrachtigt wird.

Die tibrigen Offentlichen Griinflachen im Norden und Westen des Plangebietes diirfen
nicht versiegelt werden und sind bedarfsgerecht zu bepflanzen, sofern die Erreichbarkeit
und Unterhaltung der angrenzenden Gréaben gewdhrleistet wird. Die Offentlichen Griin-
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flachen dienen insbesondere im Norden des Plangebietes der Durchgriinung und Auf-
wertung des Ortshildes. Die dort (symbolisch) dargestellten Anpflanzungen von Einzel-
bdumen unterstreichen dieses Ziel einer straBenbegleitenden Begrinung im Hauptzu-
fahrtsbereich.

4.2.6 Wasserflachen

Die vorhandenen Entwasserungsgraben an der ndrdlichen, ostlichen und westlichen
Plangebietsgrenze sollen in ihrer Funktion erhalten bleiben und werden durch Festset-
zung entsprechender Wasserflachen gesichert. Die Lage der Grében wurde eingemes-
sen. Die den Baugrundstiicken zugewandte Boschung befindet sich jeweils vollstdndig
innerhalb der festgesetzten Wasserflache. An den Graben inkl. Grabenbdschungen sind
Uferbefestigungen und Profilverengungen durch Auffiillungen oder Verspundungen
sowie Gewadsserquerungen mit Briicken oder Stegen unzuléssig.

4.2.7  Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Innerhalb der 3 m breiten gemé&R § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist zur Durchgriinung jeweils eine 2-reihige
Strauch-Baumhecke anzupflanzen. Je Baugrundstuck dirfen bis zu 20% der Anpflanz-
flachen flr die Erreichbarkeit und Unterhaltung des angrenzenden Grabens unbepflanzt
bleiben.

Folgende Arten sind zu verwenden:

Botanischer Name | Deutscher Name | Qualitat

Baume

Alnus glutinosa Schwarzerle 2j.v.S. 80/120
Carpinus betulus Hainbuche 3j.v.S. 60/100
Fraxinus excelsior Esche 3j.v.S. 80/120
Prunus avium Vogelkirsche 3j.v.S. 80/120
Prunus padus Fruhe Traubenkirsche 3j.v.S. 80/120
Quercus robur Stieleiche 3j.v.S. 80/120
Straucher

Corylus avellana Haselnuss 3j.v.S. 80/120
Crataegus monogyna Eingriffeliger WeilRdorn 3j.v.S. 80/120
Euonymus europaea Pfaffenhitchen 2j.v.S. 60/100
Rhamnus frangula Faulbaum 3j.v.S. 80/120
Salix aurita Ohrweide 1j.v.S. 60/ 80
Salix cinerea Grauweide 1j.v.S. 60/ 80
Sambucus nigra Schwarzer Holunder 3j.v.S. 60/100
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball 2j.v.S. 60/100

*2].v.S.80/120 -> 2-jahrig, von Samlingsunterlage, Stammhohe 80 - 120cm
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Pflanzverband: Reihen- und Pflanzabstand ist 1,00 x 1,25 m auf Licke. Der Abstand
der Baume untereinander betragt maximal 8 m. Alle Straucharten sind zu gleichen An-
teilen in Gruppen von 3 - 7 Exemplaren zu pflanzen.

Umsetzung: Die Anpflanzung erfolgt durch die jeweiligen Grundstlickseigentiimer in
der ersten Pflanzperiode (November - April) nach Beginn der ErschlieiungsmalRnahmen
im Plangebiet. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Ausfalle von mehr als
10 % sind unverztglich in der folgenden Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.

4.2.8  Anpflanzung von Einzelbdumen auf den Baugrundstiicken

Zur Durchgrinung des Plangebietes sind pro Baugrundstiick entweder

- 1 standortgeméaRer und gebietstypischer kleinkroniger Laubbaum wie Feldahorn
(Acer campestre “Elsrijk”), Pyramiden-Hainbuche (Carpinus betulus “Fastigiata’),
WeiR- und Rotdorn in Arten u. Sorten (Crataegus spec.), Sdulen-Eiche (Quercus
robur “Fastigiata’), Séulen-Eberesche (Sorbus aucuparia “Fastigiata”) oder Klein-
kronige Winterlinde (Tilia cordata "Rancho’); in der Pflanzqualitat: Hochstamm,
3 x verpflanzt mit einem Stammumfang von mind. 12 - 14 cm

- oder alternativ 1 Hochstamm-Obstbaum aus anzutreffenden Lokalsorten in der
Pflanzqualitat Hochstamm, Stammumfang mind. 10 - 12 cm zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Dies kdnnen z. B. sein: Altlander Pfannkuchen, Boskoop,
Bremervorder Winterapfel, Finkenwerder Prinz, Bittners Rote Knorpelkirsche.

Umsetzung: Als Anwuchshilfe ist jeder Hochstamm mittels zweier Anbindepfahle
(inkl. Kokosstrick) zu fixieren. Die Baume sind von den Grundsttickseigentlimern in der
ersten Pflanzperiode nach Einzug zu pflanzen. Bei Ausfallen ist ein gleichartiger Ersatz
in der folgenden Pflanzperiode zu leisten.

4.2.9 Anpflanzung von Einzelbdumen im StralRenraum

Innerhalb und entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind 24 Einzelbdume (symboli-
sche Darstellung in der Planzeichnung) in der Pflanzqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt
mit einem Stammumfang von mind. 16 - 18 cm anzupflanzen. Die Pflanzflachen fir
Baume im StralRenraum missen jeweils eine Grofke von mindestens 6 m? und die jewei-
ligen Pflanzgruben ein Volumen von mindestens 12 m3 aufweisen sowie mit speziell fur
tiberbaubare Pflanzgruben hergestellten Substraten verfiillt und gegen Uberfahren ge-
schiitzt werden.
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Artenauswahl: Feldahorn (Acer campestre “Elsrijk”), Pyramiden-Hainbuche (Carpinus
betulus “Fastigiata), Séulen-Eiche (Quercus robur “Fastigiata”), Kleinkronige Winter-
Linde (Tilia cordata "Rancho”), Blumenesche (Fraxinus ornus), Schwedische Mehlbe-
ehre (Sorbus intermedia) oder Thiringische Mehlbeere (Sorbus x thuringiaca
“Fastigiata”).

Umsetzung: Die Anpflanzungen erfolgen in der ersten Pflanzperiode (November bis
April) nach Fertigstellung der Planstralie. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhal-
ten. Abgéngige Baume sind unverziglich in der folgenden Pflanzperiode gleichartig zu
ersetzen.

S. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

GeméR § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit 88 80 und 84 NBauO werden flir das Plangebiet ort-
liche Bauvorschriften erlassen. Diese sollen (iber die Festsetzungen geméaR § 9 BauGB
hinausgehend das Ortsbild gestalten und dazu beitragen, dass sich das Baugebiet in die
vorhandene Ortsstruktur einfugt.

5.1 Dacher

Zu den wesentlichen Gestaltungsmerkmalen baulicher Anlagen gehért das Dach. Die
Gebaude in der Umgebung des Plangebietes haben iberwiegend geneigte Décher. Zur
Fortflihrung eines einheitlichen Ortsbildes werden daher ebenfalls vorwiegend geneigte
Décher festgelegt. Im Sinne des Klimaschutzes sind Ausnahmen u.a. fur Grindéacher in
den Allgemeinen Wohngebieten zuldssig, in denen eine vergleichsweise verdichtete
Bebauung zulassig ist. Die Gliederung wird wie folgt vorgenommen:

In den mit WAL bis WA4 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebieten sind, mit
Ausnahme von Dachterrassen und Griindachern, die dauerhaft erhalten bleiben, nur Dé-
cher mit einer Dachneigung von mindestens 15 Grad zuléssig.

In den mit WAS und WAG gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebieten sind nur Dé-
cher mit einer Dachneigung von mindestens 15 Grad zuléssig.

In den mit WA7 bis WA10 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebieten sind nur Dé-
cher mit einer Dachneigung von mindestens 30 Grad zuléssig.

Die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen ist vorwiegend mit Dachziegeln und
Dachsteinen in den Farbtonen ,,rot“, ,rotbraun“ und ,,anthrazit* herzustellen. Dachein-
deckungen mit glanzender Oberflache werden nicht zugelassen. Ausgenommen hiervon
sind Anlagen zur Solarenergienutzung.
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Ausgenommen von den Ortlichen Bauvorschriften filr Dacher sind iiber die bisher ge-
nannten Ausnahmen hinaus:

- untergeordnete Gebdudeteile (z.B. Wintergarten),

- Vorbauten, die bis zu 2,50 m aus der Fassadenfront bzw. Fassadenflucht heraustre-
ten. lhre Gesamtlange je Geb&udeseite darf 2 der jeweiligen Trauflange nicht Gber-
schreiten,

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

- Garagen gemal 8 12 BauNVO

- und Nebenanlagen geméaR § 14 BauNVO.

Décher von Nebenanlagen und Garagen mit einer Dachneigung unter 15 Grad sind zu
begrlnen.

5.2 Gebaudehohe

Fir bauliche Anlagen werden zusétzlich Hohenbegrenzungen in Form einer maximal
zuléssigen Gebaudehdhe (GH) von 13,00 m (bzw. 10,00 m im Bereich zur freien Land-
schaft) festgelegt, da allein Uber die Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwicklung der
baulichen Anlagen nicht ausreichend gesteuert werden kann. In Altenbruch liegen die
Eingangsbereiche und Erdgeschossfulbdden (Sockel) héhengleich oder bis zu zwei
Stufen hoher als die 6ffentliche Verkehrsflache. Um sicherzustellen, dass kiinftige Ge-
baude im Plangebiet sich dem umgebenden Bestand einfiigen, darf die Erdgeschossful3-
bodenhthe der Gebaude (OKFF) hdchstens 0,5 m betragen. Bezugspunkt fir die maxi-
mal zuldssigen Hohen ist die endgultige Fahrbahnoberkante der 6ffentlichen Verkehrs-
flache, Uber die die ErschlieSung erfolgt, jeweils gemessen in der Mitte der Straf’enfront
des Grundstticks.

5.3 Einfriedungen

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen und Grinflachen nur als Hecken aus standortgerechten heimischen Laub-
gehodlzen oder eingegriinte/berankte Z&une bis zu einer Hohe von 1,20 m zul&ssig. um
den StraBenraum optisch nicht zu verkleinern und durch die Begrinung eine Beein-
trachtigung des Ortsbildes zu vermeiden. Die Regelung dient zugleich der Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs, da die Zufahrten, Kreuzungs- und Kurvenbereiche von
den Verkehrsteilnehmern besser einsehbar sind. Zudem werden mit Ubersichtlichen
Strallen- und Vorgartenbereichen attraktive und gut einsehbare 6ffentliche und halbdf-
fentliche Raume geschaffen. Bezugspunkt ist die endgultige Fahrbahnoberkante der
offentlichen Verkehrsflache, tber die die Erschliefung erfolgt, jeweils gemessen in der
Mitte der StraBenfront des Grundstucks.
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54 Nicht Uberbaute Flachen

In den Allgemeinen Wohngebieten sind aus 6kologischen Grinden Flachen, die nicht
fur bauliche Anlagen geméR § 2 Abs. 1 NBauO bendtigt werden, mit vorzugsweise
heimischen, lebenden Pflanzen gartnerisch zu gestalten. Stein-, Schotter- und Kiesgar-
ten sowie sonstige ungenutzte Versiegelungen sind unzulassig.

55 Ordnungswidrigkeiten

Um Verst6lie gegen die ortlichen Bauvorschriften als Ordnungswidrigkeiten ahnden zu
konnen, wurde in den Bebauungsplan folgender Hinweis aufgenommen:

Ordnungswidrig handelt geméal? § 80 Abs. 3 NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsverfas-
ser oder Unternehmer vorsatzlich oder fahrléssig den Bestimmungen dieser Ortlichen
Bauvorschrift zuwider handelt. Die Ordnungswidrigkeiten nach § 80 Abs. 3 NBauO
kdnnen gemal § 80 Abs. 5 NBauO mit GeldbufRen geahndet werden.

6. HINWEISE
6.1 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

6.2 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frithgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen unter anderem sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
dieser Funde) gemacht werden, sind diese geméR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutz-
gesetztes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Unteren Denkmalschutzbehérde
der Stadt Cuxhaven unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten 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. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehorde der Stadt Cuxhaven vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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6.3 Altablagerungen / Altstandorte

Altablagerungen bzw. Altstandorte sind nach Aktenlage nicht bekannt. Nach Informati-
onen der Unteren Abfallbehtérde befinden sich in unmittelbarer Nahe des Plangebietes
keine Altablagerungen. Sollten sich dennoch Hinweise auf bisher unbekannte Altabla-
gerungen auf dem Baugebiet ergeben, ist die Untere Abfallbehdrde der Stadt Cuxhaven
sofort zu informieren.

6.4 Energetische Hinweise

Bei der Anordnung der Geb&ude soll eine gegenseitige Verschattung weitgehend ver-
mieden werden, so dass solare Gewinne nutzbar sind. Die Entwicklung energetisch
glinstiger Gebaudeformen, also ein glinstiges Verhaltnis von Geb&udehullfliche zu be-
heizbarem Geb&udevolumen (A/V-Verhéltnis) beinhaltet ein grofies Reduktionspotenti-
al. Daher ist der Verzicht auf Dachgauben (stattdessen Vollgeschosse und flachere Dé-
cher), Erker, Nischen und Winkel in der warmeddmmenden Gebaudehille sinnvoll.
Weitere Moglichkeiten zur Reduktion des Energieverbrauchs liegen in der Siidorientie-
rung der Gebdude in Verbindung mit einer grol3flachigen Verglasung nach Suden und
kleinen Fenstern nach Norden.

7. UMWELTBERICHT

Die Umweltprifung wird fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j
und § la BauGB durchgefiihrt, indem die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und bewertet werden. Im Umweltbericht sind die aufgrund der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belang des Umwelt-
schutzes darzulegen.

Der Bebauungsplan beruhrt aufgrund seiner Lage am Ortsrand bzw. im AufRenbereich
Belange des Naturschutzes. Das Plangebiet beinhaltet Gberwiegend feuchtes Intensiv-
grinland. In 6stlicher Richtung schlieft sich Weidegriinland an das Plangebiet an. Im
Bereich der Gebietseinfahrt im Norden sind feuchtes Extensivgriinland sowie vereinzel-
te Gehdlzbestande vorhanden. Das Plangebiet wird im Norden, Osten und Westen von
nahrstoffreichen wie auch vegetationsarmen Graben umschlossen. Die Bedeutung der
Biotoptypen wird als ,,allgemein“ bzw. ,,allgemein bis gering“ bewertet. Biotoptypen
von besonderer Bedeutung sind im Plangebiet nicht enthalten (siehe Biotopkartierung in
Anlage 1).

Mit der Versiegelung und Uberbauung von Boden sind erhebliche Beeintrachtigungen
auf die Schutzgiter Boden und Wasser zu erwarten. Mit der Beseitigung der Biotopty-
pen allgemeiner Bedeutung sowie der Gehdlzbestdnde im Bereich der geplanten Ge-
bietseinfahrt kénnen erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Pflanzen entste-
hen. Durch die Errichtung baulicher Anlagen am Ortsrand, hin zur freien Landschaft,
ergeben sich erhebliche Beeintréachtigungen auf das Schutzgut Landschatft.
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Die entstehenden erheblichen Beeintréachtigungen kdnnen teilweise im Plangebiet durch
die Eingrunung zur freien Landschaft kompensiert werden. Daruber hinaus sind Neuan-
pflanzungen von B&umen zur Durchgriinung des Plangebietes vorgesehen. Die vorhan-
denen Graben sollen zukinftig erhalten bleiben. Fur bauliche Anlagen wird eine maxi-
male Hohe festgelegt, um die Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild zu mindern.
Weitere entstehende Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes konnen durch Aus-
gleichsmalRnahmen auf externen Flachen kompensiert werden. Im weiteren Verfahren
werden die Hohe des Ausgleiches sowie die entsprechenden Ausgleichsflachen abge-
stimmt und der Umweltbericht geméR 8 2 Abs. 4 BauGB detaillierter ausgearbeitet, um
die entstehenden Beeintrachtigungen darzulegen und entsprechende Aussagen zur Ver-
meidung, Minderung und zum Ausgleich zu treffen.

Es wurden bereits im Vorwege eine Biotopkartierung samt Amphibienerfassung sowie
eine Artenschutzrechtliche Potenzialeinschatzung durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Un-
tersuchungen sind dieser Begriindung als Anlage beigeflgt.

8. VER- UND ENTSORGUNG

e ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber eine von der Wehldorfer
Stralle abzweigende, neu anzulegende Planstrale (Ringerschliefung). Von dieser Stralle
kdnnen alle neuen Baugrundstiicke erschlossen werden. Fu3- und Radwege sollen kurze
Wegeverbindungen innerhalb des Plangebietes sowie zwischen den vorhandenen und
zukunftigen Wohngebieten und in die freie Landschaft schaffen.

e \Wasserversorgung und Elektrizitat

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas erfolgt durch die EWE Wasser und die
EWE Netz AG.

e Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsanlagen erfolgt durch die
Deutsche Telekom AG oder andere Anbieter.

e Oberflachenentwasserung

Fur die schadlose Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers wurde ein Entwasse-
rungskonzept erstellt (Sweco GmbH, 2021). Oberflachenwasser soll grundsatzlich mdg-
lichst zur Versickerung gebracht werden, um die Grundwasserneubildung zu fordern.
Auf Grundlage einer Baugrundbeurteilung (Geologisches Biiro Schmidt, 2018) liegen
jedoch ein hoher Grundwasserstand sowie Uberwiegend Feinsande im Plangebiet vor.
Das Oberflachenwasser, das nicht versickern kann, soll dahingehend zum Teil im Er-
schlieBungsgebiet gesammelt und Gber ein Leitungssystem in den westlichen Graben
abgeleitet werden. Das Oberflachenwasser der Grundstiicke, die an diesem Graben lie-
gen, soll direkt eingeleitet werden. Der westliche Graben wird als Regenriickhaltegra-
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ben ausgebildet. VVor der Einleitung in den nérdlich angrenzenden Graben wird eine
Drosselschwelle mir integrierter Drosseloffnung hergestellt. Der westliche Graben ist
ein Verbandsgewasser (Gewasser 16¢ - 3.0rdnung) und wird auch nach dem Ausbau zu
einem Regenrickhaltegraben ein Verbandsgewasser bleiben. Zustandig fur die Unter-
haltung des Gewéssers wird dann die EWE-Wasser GmbH oder der Unterhaltungsver-
band Otterndorf sein. Fir die Unterhaltung des Gewdssers wird ein 5 m breiter
Raum - und Unterhaltungsstreifen freigehalten. Der Einleitungswert ist mit dem zustan-
digen Unterhaltungsverband Otterndorf abgestimmt. Der Gstliche Graben ist fir die Ein-
leitung des Oberflachenwassers aus den anliegenden Grundstlicken ausreichend bemes-
sen. Der Graben wird im Zuge der ErschlieBungsarbeiten neu profiliert und gereinigt.

e Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an die stadtische Schmutzwasserka-
nalisation. Es ist geplant, die abwassertechnische Erschliefung des Plangebietes tber
ein Freigefallesystem durchzufuhren. Der Anschluss erfolgt an die vorhandene
Schmutzwasserleitung in der Wehldorfer Strafe.

e Abfallentsorgung

Die zentrale Abfallentsorgung erfolgt durch die Stadt Cuxhaven. Gemals § 9 Abs. 1
Nr. 12 BauGB wird eine zentrale Container-Stellflache flr Altglas ausgewiesen.
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9.

FLACHENUBERSICHT

Die Flachenanteile im Plangebiet gliedern sich folgendermafen:

Flachenbezeichnung ha %
Allgemeine Wohngebiete 2,63 75
(davon Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Struchern) (0,08) (2)
Offentliche StraRenverkehrsflachen 0,41 12
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0,17 5
(davon FuB- und Radwege) (0,16) (5)
(davon Offentliche Parkflachen) (0,01) (<1)
Flachen flr die Abfallentsorgung 0,01 <1
Grinflachen 0,15 4
(davon Spielplatze) (0,03) (1)
(davon Offentliche Griinflachen) (0,12) (3)
Wasserflachen 0,12 3
Bruttobauland 3,49 100
Cuxhaven, den Stadt Cuxhaven

Der Oberbirgermeister
In Vertretung

Stadtbaurat
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