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1 EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

Mit der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 ",Déser Nordfeld“ soll der Neubau eines
Gebaudes fur Appartements/Ferienwohnungen an der StralRe ,Nordfeldstralle" vorbereitet
werden. Der Ursprungsplan Nr. 40 wurde im Jahr 1966 rechtsverbindlich, die 1. Anderung
1974 und der aktuelle maRgebliche Bebauungsplan Nr. 40 - 2. Anderung hat am 02.10.1980
Rechtsverbindlichkeit erlangt.

Fur das Plangebiet gelten derzeit die Festsetzungen eines Allgemeinen Wohngebietes, in dem
die geplante freizeitorientierte Nutzung (Appartementhaus) nicht in dem gewiinschten Umfang
zulassig ist. Somit ergibt sich hieraus das Planerfordernis gemafd 8 1 Abs. 3 BauGB. Das
gewadhlte Planverfahren gemanR § 13a BauGB wird hinsichtlich der Thematik Nachverdichtung
und Innenentwicklung sowie der GréRenausdehnung als sachgerecht angesehen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 sind das Baugesetz-
buch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV), das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz
(NKomVG) sowie das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) jeweils in der zur Zeit geltenden
Fassung.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich in Cuxhaven im Ortsteil Dése, ca. 4,5 km vom Stadtzentrum
(Kaemmererplatz) entfernt und umfasst mit dem Flurstiick 202/8 in der Flur 1 und Gemarkung
Dose (Cuxhaven, Stadt) eine Flache von 1.606 m? sudlich der ,Nordfeldstralie”. Die genaue
Umgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

1.4 Planungsrahmenbedingungen

0 Landesraumordnungsprogramm

Im LROP Niedersachsen von 2017 wird die Stadt Cuxhaven als Mittelzentrum dargestellt.
Zentrale Orte mit mittelzentraler Funktion haben die Aufgabe, eine zentraldrtliche Versorgung
mit Einrichtungen und Anlagen fur den gehobenen Bedarf fur die 6rtliche Bevdlkerung bereit-
zustellen.

Die Landesraumordnung formuliert unter anderem einen Vorsorgeauftrag fur die dauerhafte
Entwicklung des Wohnstandortes Cuxhaven. GemaRl den Vorgaben des Landesraumord-
nungsprogrammes (LROP) sind touristische Nutzungen in der Kistenzone zu sichern und
nachhaltig zu entwickeln, da entlang der Nds. Nordseekiiste der Tourismus eine der wichtigs-
ten Erwerbsgrundlagen ist und das attraktivste Angebot die Inseln und die Kiistenbadeorte
sind. Die Sicherung eines interessanten touristischen Angebotes ermoglicht die Sicherung da-
rauf aufbauender Infrastrukturen.
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Die neu geplante Apartmentanlage erweitert das Angebot touristischer Ubernachtungsmaog-
lichkeiten im Ortsteil Dose.

Die Darstellungen des Landesraumordnungsprogrammes entsprechen den gewinschten
stadtebaulichen Planungsabsichten fir den Geltungsbereich.

U Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2012 fir den Landkreis Cuxhaven ist die
Stadt Cuxhaven als Mittelzentrum eingestuft und als Standort mit den Schwerpunktaufgaben
Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten und Wohnstatten sowie mit den besonderen
Entwicklungsaufgaben Erholung und Fremdenverkehr eingestuft. Dem Standort Dose selbst
kommen, in Abgrenzung zu anderen Ortsteilen, die besonderen Entwicklungsaufgaben Erho-
lung und Tourismus zu. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des zentralen Siedlungsgebie-
tes und grenzt an das Vorranggebiet Deich an. Nordlich des Deiches beginnt der Nationalpark
Wattenmeer.

Die vorliegende Planung entspricht den raumordnerischen Vorgaben.

-1

Abbildung 1: RROP Landkreis Cuxhaven (2012), Ausschnitt Dése

O Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (in dem zusammengefassten Anderungsstand bis 1996) stellt fiir
den Anderungsbereich eine Wohnbauflache dar.

Der Bebauungsplan kann geman § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird daher auf dem Wege der
Berichtigung angepasst und analog zu den bestehenden Sondergebietsdarstellungen im Fl&-
chennutzungsplan der Stadt Cuxhaven ebenfalls ein Sonstiges Sondergebiet mit der beson-
deren Zweckbestimmung ,Kur“ dargestellt.
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Abbildung 2: Flachennutzungsplan Stadt Cuxhaven, Plangebiet innerhalb des roten Kreises

U0 Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich des Plangebiets gilt die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40
,Doser Nordfeld“. Dieser wurde am 02.10.1980 rechtsverbindlich und setzt fir das Plangebiet
ein Allgemeines Wohngebiet fest. Dort sind zwei Uberbaubare Flachen festgesetzt, auf der
vorderen sind maximal sechs (V1) Vollgeschoss und auf der hinteren tUberbaubaren Flache ist
ein (1) Vollgeschoss bei einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von
1,2 zulassig. Es gilt die geschlossene Bauweise.

Als Planungsziel dieses Ursprungsplanes steht zwar das Wohnen im Vordergrund, Uber die
Jahre hinweg hat sich hier jedoch touristischer Schwerpunkt mit einer Vielfalt an Hotel- und
Freizeitwohnnutzungen entwickelt.

1.5 Beschreibung der Siedlungs- und Nutzungsstruktur des Plangebietes und seiner
Umgebung

Das Plangebiet umfasst das Flursttick 202/8 und befindet sich an der Nordfeldstral3e. Derzeit
ist dies mit einem Hotel bebaut. Im Erdgeschoss ist ein Gastronomiebetrieb angesiedelt.

Im direkten Umfeld dominieren sechsgeschossige Hotelanlagen/Ferienappartement-Anlagen
das Siedlungsbild stdlich der ,Nordfeldstra3e“. Entsprechend ist die Nutzung schwerpunkt-
maRig durch den Tourismus gepragt; neben Hotels findet man in den Erdgeschosslagen viel-
fach kleinere Verkaufsladen sowie gastronomische Betriebe.

Nordlich der ,Nordfeldstrafle“ befinden sich unmittelbar der Deich mit dem Strandbereich, mit
grol3er Parkplatzanlage sowie strandtypischen gastronomischen Einrichtungen sowie der Se-
henswirdigkeit der ,Kugelbake®. Das Plangebiet selbst befindet sich sudlich des Seedeiches
und aulR3erhalb der 50 m Deichschutzzone.
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Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die ,Nordfeldstral3e®. Der gesamte Ortsteil Dose gilt
neben dem Stadtteil Duhnen als beliebtes, stark frequentiertes Freizeitziel und erstreckt sich
Ostlich des Ortsteils Duhnen entlang des Seedeiches bis zum Zentrum der Stadt.

1.6 Planverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage des § 13a BauGB durchgefihrt. Es han-
delt sich um eine stadtebauliche Planung der Innenentwicklung und Wiedernutzbarmachung
eines bereits bebauten Grundstiickes mit dem Ziel einer intensiveren Ausnutzung fir touristi-
sche Zwecke in einem zentralen Bereich des Stadtgebietes zu entwickeln.

Die Kriterien fur die Wahl des beschleunigten Verfahrens gemaf 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
sind erfillt. Daher kann von der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen werden. Ein-
griffe, die in Natur und Landschaft zu erwarten sind, gelten als erfolgt, sodass zwar die Aus-
wirkungen auf die Schutzgiter zu ermitteln und Moglichkeiten der Vermeidung und Minimie-
rung zu prifen, aber Kompensationsmaf3nahmen nicht erforderlich sind. Die Gré3e der zulas-
sigen Grundflachen gemaf § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) des Geltungsbe-
reiches liegt unterhalb des in 8§ 13a Abs. 1 BauGB genannten Schwellenwertes von 20.000
mZ. Durch diesen Bebauungsplan wird zudem keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan, der
auf Grundlage einer stadtebaulichen Neuordnung in Form eines bereits verdichteten Sied-
lungsbereiches unter Bertcksichtigung der Lage an der Strandpromenade Festsetzungen ei-
nes Sonstigen Sondergebietes ,Appartementhaus® trifft.

Es handelt sich weder um ein Vorhaben, das unter die Prufpflicht der Anlage 1 als "UVP-
pflichtiges Vorhaben" des Gesetzes lUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) féllt, noch
um eine genehmigungsbedurftige Anlage nach Vierter Verordnung zur Durchfiihrung des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber genehmigungsbedurftige Anlagen - 4. BIm-
SchV), die eine UVP-Pflicht nach sich zieht bzw. um einen Stdrfallbetrieb nach Zwoélfter Ver-
ordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfall-Verordnung - 12.
BImSchV).

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzgitern nach § 1 Abs.
6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Abs. 1 Bundesimmissi-
onsschutzgesetz zu beachten sind.

Fur das beschleunigte Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. So wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Eine Uberwachung (Monito-
ring) nach § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich. Dieser wird im Wege der
Berichtigung gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.
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2 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Das bestehende Hotelgeb&ude ist hinsichtlich der Gro3e und Ausstattung nicht mehr zweck-
manRig und soll durch einen zeitgemalRen Neubau ersetzt werden. Im Zuge der Neuplanung
wird der Bedarf an Stellplatzen auch unterhalb des Geb&audes in einer Tiefgarage vorgesehen.
Das ermoglicht eine optimale Ausnutzung des Flurstiickes; zugleich werden die oberirdischen
Flachen an der begehrten Strandlage nicht ausschlieB3lich durch flachenverbrauchende Stell-
platzbereiche Uberformt. Die Ausgestaltung der Tiefgarage ist so vorgesehen, dass die nicht
mit dem Hochbau Uberplanten Bereiche begriint werden kénnen.

Die Gebaudehthen werden orientiert am benachbarten Bestand mit 21,15 m definiert, was
24,00 m NHN entspricht sowie zuldssigen sechs (6) Vollgeschossen.

Zur Absicherung der freizeitorientierten Nutzung wird ein Sonstiges Sondergebiet gemaR § 11
BauNVO mit der besonderen Zweckbestimmung ,Appartementhaus” gewahlt. In dieser Ge-
bietstypik werden alle gewiinschten Nutzungen ermdéglicht, die mit dem Betrieb der Apparte-
mentanlage Deichgraf erforderlich werden. Im Rahmen eines Sondergebietes nach § 11
BauNVO sind die Gemeinden nicht an den Katalog der Nutzungsarten der BauNVO gebunden,
d.h. sie kdnnen Begriffe der BauNVO eigenstandig definieren und den Begriff ,Beherbergung*
in einem Sondergebiet nach § 11 BauNVO auch weiter fassen und ausdriicklich eine Hotel-
nutzung einschliel3en (vgl. Nds. OVG vom 12. Dezember 2013). Die planungsrechtliche Absi-
cherung des bestehenden Hotels und der geplanten Appartementanlage kann geman der ak-
tuellen Rechtsprechung Uber die Festsetzung eines Sondergebietes gemaR § 11 BauNVO
erfolgen.

3 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

3.1 Artder baulichen Nutzung

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Appartementhaus® dient der Unterbringung von
Einrichtungen und Anlagen, die Dauerwohn- und Ferienwohnzwecken dienen.“ (§ 11 Abs. 2
BauNVO).

Da sich das Plangebiet innerhalb eines definierten touristischen Angebotsschwerpunktes be-
findet, wurden grof3flachige Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Es sind alle bauliche Anlagen und Nutzungen zulassig, die der technischen Versorgung des
Gebietes dienen. Dies umfasst insbesondere auch Anlagen flr die Energiegewinnung, -auf-
bereitung und -verteilung im Plangebiet.

Ausnahmsweise zulassig sind Raume fiir freie Berufe gemafr § 13 BauNVO ausschlielich im
Erdgeschoss. Dies soll eine potenzielle Ansiedlung von gesundheitsorientierten Dienstleistun-
gen ermdglichen. Die Festsetzungen sind wie folgt:

Allgemein zulassiqg sind:

- Wohnungen fur Dauerwohnnutzung,
- Wohnungen firr Ferienwohnnutzung,

- die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen und

- Einstellplatze und Garagen im Sinne von § 12 BauNVO.



Ly Stadt Cuxhaven 6
INWP) Bebauungsplan Nr. 40 ,Déser Nordfeld” - 12. Anderung

Ausnahmsweise zuldssiqg sind:

- Raume fir freie Berufe im Sinne von § 13 BauNVO im Erdgeschoss.

Die Stadt Cuxhaven sieht an diesem touristisch sehr hochwertigen Standort den geplanten
Neubau der Appartementanlage als sinnvolle bauliche Ergénzung der bestehenden Gebaude-
linien und auch der Nutzungen vor Ort an. Diese Festlegungen und Definitionen sollen die
Stadt Cuxhaven zugleich bei der Steuerung von Freizeitwohnen und gleichzeitig der Sicherung
von Dauerwohnungen im sensiblen und stark umkampften Wohnungsmarkt an der Kiistenlinie
unterstutzen.

Ferienwohnungen und Ferienappartements im Sinne dieses Bebauungsplanes sind definiert
als: Unterkinfte, die einem standig wechselnden Kreis von Gasten vorubergehend zur Unter-
kunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit ge-
eignet und bestimmt sind.

Die Voraussetzungen flr eine Dauerwohnnutzung im Sinne dieses Bebauungsplanes sind ge-
geben, wenn die Wohnung durch die Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die Eigengestaltung
der Haushaltsfihrung in einem selbstbestimmten und h&auslichen Wirkungskreis gekennzeich-
net ist und wenn die Wohnung durch den Nutzer der Wohnung gemaf den melderechtlichen
Vorschriften des Bundes- und des Landes als Erst- oder Zweitwohnung genutzt wird.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Fur die zukinftige Realisierung des geplanten Gebaudes wird die maximal zulassige Versie-
gelungsrate gemafl § 17 BauNVO mit einer GRZ von 0,5 fur das stadtebaulich hochwertige
Grundstiick gewahlt. Zugleich ist mit der Angabe einer maximalen Gebaudehohe von festge-
setzten 24,0 m NHN die raumlich wirksame Gebaudestruktur formuliert. Diese Hohe entspricht
einer nachbarschaftsvertraglichen Eingliederung des Bauvorhabens.

Der derzeit geltende Bebauungsplan ist seit dem Jahr 1980 rechtskraftig, folglich galt zur Re-
alisierung der Bauvorhaben die BauNVO 1977. Entsprechend war die Grundflache von Gara-
gen, Stellplatzen, Zufahrten, Nebenanlagen und AuRenwohnbereichen nicht auf die zulassige
Grundflache anzurechnen. Nach dem rechtskréftigen Bebauungsplan ist somit vom Grundsatz
her eine vollstandige Versiegelung der Grundsticksflache moglich. Das Plangebiet ist entspre-
chend heute bis auf wenige Gehdlzstandorte versiegelt.

Zur Bestandswahrung und Anpassung an das aktuelle Planrecht wird nunmehr festgesetzt,
dass die zulassige Grundflache in dem Sonstigen Sondergebiet gemafd § 19 Abs. 4 BauNVO
fur die Anlage von Stellplatzen, Zufahrten, private Verkehrsflachen und Nebenanlagen bis zu
einer Ausnutzung von insgesamt 100% (GRZ=1,0) Uberschritten werden darf. Damit wird dem
in der Ortlichkeit vorhandenen hohen Versiegelungsgrad sowie den Entwicklungsabsichten
entsprochen.

Auf die Festsetzung einer Geschossigkeit bzw. einer Geschossflachenzahl im Bauleitplan wird
verzichtet, um ein hohes Mal3 an Flexibilitat bei der Baugestaltung unter Beachtung der bau-
ordnungsrechtlichen Bestimmungen zu ermdglichen.

Bei der Positionierung des Gebaudes wurde insbesondere auf die Einhaltung der bestehenden
Baufluchten durch Baulinien, Baugrenzen und Gebaudehdhen geachtet, um ein einheitliches
stadtebauliches Bild entlang der ,Nordfeldstral3e” sowie einen nachbarschiitzenden Aspekt zu
erreichen. Diese optische Flucht wird Uber die Festsetzung einer Baulinie entlang der ,Nord-
feldstralle” gesichert.
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Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze wird ebenfalls eine Baulinie vorgesehen, da hier
aufgrund des erforderlichen Tiefgaragenneubaus und der Zufahrt die Abstandsregelungen der
Niedersachsischen Bauordnung unterschritten werden. Entlang der dstlichen Grenze erfolgt
ebenfalls die Festsetzung einer Baulinie, um die geschlossene Bauweise zu dokumentieren.

Die festgesetzte Gebaudehthe von maximal 24,0 m NHN ermdglicht eine hohe Ausnutzung
und Flexibilitat bei der Gestaltung der Geschossigkeiten und demzufolge auch touristisch wirk-
samer Anzahl von Zimmern und Betten. Der Neubau wird unter besonderer Beachtung von
sozialen (barrierefrei) und energieeffizienten Bauweisen erstellt.

Das geplante Vorhaben ermdglicht in einem Kellergeschoss/Untergeschoss eine Anzahl an
bauordnungsrechtlich erforderlichen Einstellpléatzen fir die Sondergebietsnutzung. Dieses Ge-
schoss ist nicht auf die Gesamtgeschossflache anzurechnen. Die Stellplatzflachen werden er-
ganzend zu den oberirdischen Stellplatzflachen innerhalb der Tiefgarage nachgewiesen, so
dass diese nicht negativ im Siedlungsbild in Erscheinung treten.

Die Beeintrachtigung gesundheitlicher wie z.B. immissionsschutzrechtlicher Belange ist zu-
dem nicht zu erwarten, da es sich um einen bereits bebauten und hoch verdichteten Standort
mit einer vergleichbaren touristischen Nutzung in den Nachbarschaften handelt. Zusatzliche
Versiegelungen sind aufgrund der Bestandssituation nur noch in geringem Umfang mdglich
und werden durch den Tiefgaragenbau erforderlich.

Ergadnzend werden im Bebauungsplan besondere artenschutzrechtliche Mafinahmen be-
schrieben, die zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung, d.h. bei der Baurealisierung zu beachten
sind. Dies dient dem Schutz der auf den benachbarten Grundstiicken angrenzenden Gehdlz-
bestanden und sichert den Lebensraum fir die Fauna und dient dem Ortsbild.

Erganzend sind insbesondere die Grundsatze zum ,vogelfreundlichen Bauen® zu beachten.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind bei Umsetzung der genannten Mafl3nahmen
nicht zu erwarten.

3.3 Bauweise und Baulinien/ Baugrenzen

Die raumliche Fassung des neuen Baukdrpers erfolgt mittels Festsetzungen von Baulinien und
Baugrenzen. Es gilt grundsatzlich die offene Bauweise mit seitlichen Grenzabstanden; abwei-
chend hiervon wird entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze die geschlossene Bauweise mit
der Mal3gabe einer Grenzbebauung gewahlt und festgesetzt (§ 22 Abs. 3 BauNVO).

Zur Absicherung einer differenzierten und kleinteiligen Fassadengestaltung mit Balkonen so-
wie Vor- und Rucksprungen wurden flr die Baulinien Regelungen formuliert, die eine Umset-
zung des aktuellen Architektenentwurfes (siehe Abbildung 3) ermdglichen:

,Die festgesetzte Baulinie fiir die Obergeschosse darf durch einzelnstehende Fassadenteile,
Balkone, Brustungen und vergleichbare Bauteile wie folgt Giber- bzw. unterschritten werden (8
23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO):

- Im EG sind einzelnstehende Fassadeneinschnitte um bis zu 1,60 m auf maximal 50% der
Fassadenlange zulassig.

- In zwei der funf zulassigen Obergeschosse sind Vorspriinge durch einzelnstehende Fas-
sadenteile, Balkone, Briistungen und vergleichbare Bauteile um bis zu 1,00 m auf maximal
90% und einzelnstehende Fassadeneinschnitte um bis zu 1,60 m auf maximal 50% der
Fassadenlange zuldssig.
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- Indrei der finf zulassigen Obergeschosse sind Vorspriinge durch einzelnstehende Fassa-
denteile, Balkone, Bristungen und vergleichbare Bauteile um bis zu 1,00 m auf maximal
70% und einzelnstehende Fassadeneinschnitte um bis zu 1,60 m auf maximal 50% der
Fassadenlénge zulassig.“

Die westliche Geb&udekante unterschreitet den erforderlichen Grenzabstand der NBauO mit
% H und wird demzufolge mit einer Baulinie festgesetzt. Das Einverstandnis des Grundstiicks-
nachbars ist vorhanden.

Die sudliche Begrenzung wird als Baugrenze definiert, da in diesem Bereich keine stadtebau-
lich wirksame Geb&udekante betont werden soll, im Norden nimmt die Baulinie die bestehende
Gebaudeflucht an der ,Nordfeldstral’e“ auf.

Das Vorhaben ermdglicht in einem Kellergeschoss/Untergeschoss, ergdnzend zu den oberir-
dischen Stellplatzen, die Anzahl an bauordnungsrechtlich erforderlichen Einstellpléatzen fir die
Appartementanlage. Dieses Geschoss reicht bis an die Grundstiickgrenzen heran und ist in
der Planzeichnung raumlich festgesetzt.

3.4 Ho6he baulicher Anlagen

Die maximale Gebaudehthe wird mit 24,0 m (NHN) festgesetzt. Die geplante Hohe des Ge-
baudes absolut betragt 21,50 m. Innerhalb dieser Héhe lassen sich sechs (6) Vollgeschosse
plus ein Staffelgeschoss realisieren. Die sechs Vollgeschosse finden sich in der Nachbarschaft
des Plangebietes wieder, so dass sich der Neubau in die bestehenden Hohen der Umgebung
einfiigen wird.

Ein Bezugspunkt wird mit 2,50 NHN an der Sudseite der NordfeldstralRe definiert. Als Bezugs-
mal fur die Hohe baulicher Anlagen werden Meter Uber NHN angegeben. Ausgenommen von
dieser Bauhdhenbeschrankung sind untergeordnete Bauteile im Sinne des Bauordnungs-
rechts sowie technische Anlagen des Immissionsschutzes.
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Abbildung 3: Deichgraf Ansichten, Blick von der Nordfeldstral3e Richtung Siiden, Lohmann Architekten,
07.03.2023

3.5 Griunordnerische MalRhahmen

Zur Verbesserung des Kleinklimas vor Ort und zum Ausgleich der gerodeten Grinstrukturen
(Birken) ist eine Begriinung der nicht Gberbauten Tiefgaragen erforderlich und vorgesehen.
Die Dachkonstruktion der Tiefgarage ist technisch so herzustellen, dass eine intensive Dach-
begriinung mit Gehdlzpflanzungen (Kleinbdumen und Strauchern) sowie mit Stauden und Gra-
sern realisiert werden kann. Alle Flachen der Tiefgarage, die nicht fur die Errichtung von
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technisch erforderlichen Anlagen verwendet werden miissen, sind zu begriinen und dauerhaft
zu unterhalten. Ergdnzend erhalt das Hauptgebaude eine extensive Dachbegriinung mit einer
durchwurzelbaren Substratdicke von 12 cm.

Alle begriinten Dachflachen dienen zugleich der Regenwasserriickhaltung. Dies gilt nicht fur
Teile der Dachflachen, die fir andere erforderliche Nutzungszwecke (z.B. Belichtung und Be-
[Gftung) in Anspruch genommen werden mussen.

Im Zusammenhang mit den Baumaf3nahmen auf dem Grundstiick mussen besondere Schutz-
vorkehrungen fir die bestehenden Baum- und Gehdlzbestande auf der sidlich angrenzenden
offentlichen Grinflache sowie der westlich angrenzenden 6ffentlichen Wegeverbindung ge-
troffen werden. Dabei sind insbesondere wahrend der Baurealisierung die Vorgaben der DIN
18920 sowie der RAS-LP 4 zu beachten.

Zum Schutz des Ortsbildes darf die Umsetzung der Planung nicht dazu fuhren, dass auf den
benachbarten Grundstiicksflachen Baume beseitigt oder geschadigt werden. Im Siedlungsbe-
reich sind Gehdlzinseln und Baumbestéande flr die heimische Avifauna von besonderer Be-
deutung wie auch fir das ortliche Kleinklima von Bedeutung.

4 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN UND ERGEB-
NISSE DER ABWAGUNG

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bebauungsplanen die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen.

Die 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 erfolgt im beschleunigten Verfahren geméan
§ 13a BauGB. Auf Grund der gewahlten Verfahrensart kann sowohl von einer friihzeitigen Be-
teiligung der Behdrden gemal 8 4 Abs. 1 BauGB als auch von der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

4.1 Beteiligungsverfahren

4.2 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Parallel zur Tragerbeteiligung wird die Blrgerinformation durch Planauslegung gemarf
8§ 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Die Ergebnisse dieses Beteiligungsschrittes werden nach
Durchfuihrung erganzt.

4.3 Ergebnisse der Beteiligung der Behtérden und Trager 6ffentlicher Belange ge-
man 8 4 Abs. 2 BauGB

Die Behotrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berihrt werden, werden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB lber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet. Die
Ergebnisse dieses Beteiligungsschrittes werden nach Durchfihrung erganzt.
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4.4 Relevante Abwagungsbelange

4.4.1 Belange der Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2012 fir den Landkreis Cuxhaven ist die Stadt
Cuxhaven als Mittelzentrum eingestuft und als Standort mit den Schwerpunktaufgaben Siche-
rung und Entwicklung von Arbeitsstatten und Wohnstatten sowie mit den besonderen Entwick-
lungsaufgaben Erholung und Fremdenverkehr eingestuft. Gemaf den Vorgaben des Landes-
raumordnungsprogrammes (LROP) sind touristische Nutzungen in der Kiistenzone zu sichern
und nachhaltig zu entwickeln, da entlang der niederséachsischen Nordseekiiste der Tourismus
eine der wichtigsten Erwerbsgrundlagen ist und das attraktivste Angebot die Inseln und die
Kistenbadeorte sind. Das Plangebiet ist im RROP nicht mit einer zeichnerischen Darstellung
belegt, siehe Punkt 1.4.

Leitbild der Stadt Cuxhaven

Das Leitbild der Stadt Cuxhaven wurde mit Ratsbeschluss vom 13. Januar 2011 verabschiedet
und formuliert fir verschiedene Handlungsfelder die strategischen Ziele als Grundorientierung
fur die weitere stadtebauliche Entwicklung der Stadt. Demnach formuliert die Stadt Cuxhaven
ihr Leitbild wie folgt: als Stadt mit einer hohen Lebensqualitét, als bedeutsamen Urlaubsort
sowie als Zentrum maritimer Kompetenzen und als zukunftsorientierten Wirtschaftsstandort.
Das Leitbild bietet einen Orientierungsrahmen fir zukinftiges Handeln und ist gleichzeitig als
Prifstein fur Planungen und Projekte in der Stadt zu verstehen.

Entsprechend dem Handlungsfeld ,Stadt mit hoher Lebensqualitat” sind insbesondere das
vielfaltige Angebot an Bildung, Kultur, Soziales, Gesundheit, Gastronomie, Freizeit und Sport
in Verbindung mit einem vitalen Arbeitsumfeld in der Planumgebung zu sehen. Die Entfernun-
gen zum Zentrum sind ebenso kurz wie die zum Meer und den vielfaltigen landschaftsgebun-
denen Erholungsraumen.

Die bauliche Erganzung innerhalb der geplanten Sondergebietsnutzung ,Appartementhaus®
entspricht den Zielen dieses Handlungsfeldes.

4.4.2 Belange des Tourismus

1964 wurde Cuxhaven mit den Stadtteilen Duhnen, Dése und Grimmershorn als Nordseeheil-
bad staatlich anerkannt. Danach wurden dann insbesondere entlang der Strandpromenade
grolRere Bauvorhaben fur Hotels und Freizeitwohnen umgesetzt. Diese mehrgeschossigen
Baukorper an der Strandpromenade pragen seit den 1970er-Jahren das Ortsbild des Nord-
seeheilbades Cuxhaven im Bereich Duhnen, Dése und Grimmershoérm. Auch im Bereich Dose
sind die touristischen Aktivitaten insbesondere in Strandnahe weithin gut erkennbar. In den
rickwartigen Siedlungslagen findet man eine rdumliche Durchmischung der Ferienhaus- mit
einer Dauerwohnnutzung vor.

Aufgrund der zentralen Lage und des hochwertigen Standortes ist im Stadtteil Dése die An-
siedlung von starker verdichteten Appartementhausern im Bereich der begehrten Strandlage
zu vermerken.

Neben dem Alten Fischereihafen und dem Sahlenburger Strand wird Dose als ,touristischer
Angebotsschwerpunkt® im Einzelhandelskonzept beschrieben. An allen drei Standorten ste-
hen kulturelle und dienstleistungsorientierte Angebote (insbesondere Hotel- und
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Gastronomiebetriebe) deutlich im Vordergrund, wobei an allen Standorten auch einzelhan-
delsrelevante Angebote mit insbesondere nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimen-
ten lokalisiert sind. In Ddse setzt sich das Angebot aus Uberwiegend kleinteiligen auf die tou-
ristische Nachfrage ausgerichteten Betrieben zusammen.

Als Entwicklungsziele sind im Einzelhandelskonzept genannt:

- die Sicherung und Entwicklung des touristischen Angebotspotenzials, insbesondere in Er-
ganzung der Angebote in der Cuxhavener Hauptgeschéaftszone sowie

- Beschrénkung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung auf Einzelhandelsbetriebe mit
einem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sowie auf kleinteilige Einzelhandelsbetriebe
mit einem touristischen Angebotsschwerpunkt (sog. ,Cuxhavener Tourismusladen®).1

4.4.3 Belange der Infrastruktur/ Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet sowie die Umgebung sind infrastrukturell bereits sehr gut erschlossen. Der
Ursprungsbebauungsplan sowie die vorangegangenen Anderungen sichern durch die Fest-
setzungen die bereits bestehenden und gewinschten stadtebaulichen Angebote im Kurbe-
reich und Ubernachtungsangebot ab. Der Ortsteil Dése stellt neben Duhnen einen touristi-
schen Schwerpunkt dar. Die Flachen des Plangebietes sind funktional sehr gut in die rdumli-
chen Strukturen eingebunden und sowohl im Individualverkehr als auch mit dem OPNV gut zu
erreichen.

Im Ortsteil Dose findet man neben sozialen Einrichtungen auch die erforderlichen Einzelhan-
delseinrichtungen vor. Die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfes ist gegeben. Hierbei
ist das touristische Potenzial des Ortsteiles zu beriicksichtigen; saisonal bedingt steigt die
Kaufkraft stark an. Neben der Versorgungsfunktion fiir die Einwohner kann er sehr ausgepragt
von dem lokalen Tourismus profitieren.

Der Bedarf an Stellplatzen wird auf dem Grundstiick nachgewiesen.

Die Zu- und Abfahrtsverkehre sind Uber die ,Nordfeldstrale” vorhanden.

4.4.4 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die ,NordfeldstraRe” ist planungsrechtlich bereits als 6ffentliche Verkehrsflachen abgesichert.
Die zu erwartenden Verkehrsstréme sind Uber das bestehende Stral3ennetz ohne wesentliche
Mehrbelastungen zu bewiltigen.

Die Beeintrachtigung gesundheitlicher wie z.B. immissionsschutzrechtlicher Belange ist nicht
zu erwarten, da es sich um einen bereits bebauten und hoch verdichteten Standort mit einer
vergleichbaren touristischen Nutzung in den Nachbarschaften handelt. Zusétzliche Versiege-
lungen sind aufgrund der Bestandssituation nicht méglich bzw. zu erwarten.

Die Verschattung der Umgebungsbereiche verandert sich aufgrund der Erweiterung des Bau-
feldes nach Westen. Entlang der dstlichen Grenze besteht bereits heute eine Grenzbebauung,
so dass diesbeziiglich keine Beeintrachtigungen der benachbarten Gebéude zu erwarten sind.
Die Bebauung im Westen wird aufgrund der Sonnenausrichtung nur in den Vormittagsstunden
beeinflusst.

1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept firr die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung - , Junker + Kruse, 09.12.2014 (Ratsbeschluss)
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Im Stiden sichert die Baugrenze einen Grenzabstand ab, der gemafR den Abstandsregelungen
der NBauO gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse ermoglicht. Zudem treten in stdliche Aus-
richtungen keine Verschattung auf. Im Norden tbernimmt die Baulinie die heute bestehende
Gebaudekante; auch dort befinden sich keine schutzwirdigen Nutzungen. Im Westen ermdg-
licht die Baulinie einen verminderten Grenzabstand zum benachbarten Flurstiick ab. Aufgrund
der Sonnenstande ist an der dstlichen Seite des benachbarten Geb&udes mit zusatzlichen
Verschattungen durch den Neubau mit 6 Vollgeschossen zu rechnen. Aufgrund der bestehen-
den Hotelnutzung ist jedoch nicht von einer dauerhaften Beeintrachtigung des Einzelnen aus-
zugehen. Die hierfur erforderliche Baulast wird vertraglich zwischen beiden Grundstucksei-
gentiimern geregelt.

In Summe werden keine unzumutbaren Beeintrachtigungen der Nachbarschaften durch den
Neubau zu erwarten sein.

4.45 Belange von Natur und Landschaft

Die 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 wird gemaR § 13a BauGB aufgestellt. Im be-
schleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht
nach § 2a und von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfigbar sind, abgesehen.

Gleichwohl gilt es auf die bestehenden Potenziale fur Natur und Landschaft innerhalb des
Plangebietes fur die Eingriffsregelung hinzuweisen.

» Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Nach Naturschutzrecht ausgewiesene Schutzgebiete und Schutzobjekte sind von der Planung
nicht betroffen.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet, EU-Vogelschutzgebiet) sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist mit dem Nationalpark
Niedersachsisches Wattenmeer in einer Entfernung von etwa 100 m nérdlich ausgepragt. Ge-
trennt durch den Deich und den Strand einerseits und aufgrund der bestehenden Bebauung
innerhalb des Gebietes und der Umgebung andererseits sind Auswirkungen auf den Schutz-
zweck des Gebietes und der Erhaltungsziele nicht abzuleiten.

Zum Schutz von Voégeln und dementsprechend auch beziglich des Erhaltungszieles von ver-
schiedenen Vogelarten gegenliber potenziellen Gefahren durch Vogelschlag an spiegelnden
Gebaudeteilen, Glasecken o.a. sind entsprechende Vermeidungsmalnahmen (,vogelfreund-
liches Bauen®) zu beachten (vgl. Planhinweise).

» Eingriffsbeurteilung

Hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft sind folgende Anderungen gegeniiber den
Festsetzungen der rechtskraftigen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 relevant:

e Die Grundflachenzahl ist im Ursprungsbebauungsplan mit der 1. Anderung mit 0,4 festge-
setzt; geplant sind 0,5. Im Bestand liegt eine sehr hohe Versiegelung durch Zufahrten,
Parkplatze und die bestehende Bebauung vor. Lediglich im stdlichen sowie westlichen
Grundstuicksbereichsbereich sind noch offene Flache, teilw. mit Griinbestand, vorhanden.

e Die hohe Bestandsversiegelung ist auf Grundlage der alten BauNVO von 1977 ableitbar,
da keine Begrenzung von Nebenanlagen galt.
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e Soistaufgrund des Bestandes und des zum Zeitpunkt der Planaufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 40 geltenden Rechts mit der 12. Anderung des Bebauungspla-
nes keine Erhéhung der maximalen Versiegelung anzusetzen.

Durch die Umsetzung des Bauleitplanes wird es zu einem Verlust der westlich stehenden Bir-
kenreihe kommen, da der Tiefgaragenbau bis zur westlichen Grundstlicksgrenze erfolgen
wird. Dieser Gehdlzverlust kann im Plangebiet durch die Vorgaben einer intensiven Dachbe-
grunung fur das Tiefgaragendach kompensiert werden. Dabei ist die Dachkonstruktion der
Tiefgarage technisch so herzustellen, dass eine Bepflanzung auch mit Gehdlzpflanzungen
(Kleinbaumen, Strauchern) sowie Stauden und Grasern realisiert werden kann. Das Hauptge-
baude soll ergdnzend Uber eine extensive Dachbegriinung mit einer durchwurzelbaren Sub-
stratdicke von 12 cm begriint werden. Die Pflicht zur Umsetzung der Dachbegriinung gilt nicht
fur Teile der Dachflachen, die fur andere erforderliche Nutzungszwecke (z.B. Belichtung und
Bellftung) in Anspruch genommen werden missen.

Durch die Begrinungsmafnahmen auf der Tiefgarage, die sich westlich des Hauptgebaudes
befinden wird, wird sich das Vorhaben entlang der 6ffentlichen Wegeverbindung wieder in das
Ortsbild einfugen.

Alle begriinten Dachflachen dienen zugleich der Regenwasserriickhaltung.

Im Zusammenhang mit den Baumaf3nahmen auf dem Grundstick missen zudem besondere
Schutzvorkehrungen fiir die bestehenden Baum- und Gehdlzbestande auf der sudlich angren-
zenden offentlichen Griunflache sowie der westlich angrenzenden o6ffentlichen Wegeverbin-
dung getroffen werden. Dabei sind die Vorgaben der DIN 18920 sowie der RAS-LP 4 zu be-
achten. Die Umsetzung der Planung darf nicht dazu fuhren, dass dort Baume beseitigt oder
geschadigt werden, siehe Kapitel 3.5.

Beziiglich des zu erwartenden Oberflachenwasserabflusses sind keine Anderungen gegen-
Uber dem bestehenden Zustand zu erwarten, da fur diese Schutzgiter der Grad der Versiege-
lung ausschlaggebend ist und die 2. Anderung des Bebauungsplans keine Erhéhung der vor-
handenen Versiegelungsraten bedeutet.

4.4.6 Belange des Artenschutzes

Die Berlcksichtigung des Artenschutzes in der Bauleitplanung beruht auf dem Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG).

Rechtliche Grundlage

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbote ist zunachst zu prifen, ob im Plangebiet bzw.
im funktionalen Zusammenhang mit dem Plangebiet streng oder besonders geschutzte Tier-
oder Pflanzenarten vorkommen (k6nnen).?

Die relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Verbote (Zugriffsverbote) sind in
8 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert:

1. Totung von Tieren der besonders geschiitzten Arten

2. Erhebliche Stdérung streng geschitzter Arten bzw. européischer Vogelarten

2 Welche Arten zu den besonders geschitzten Arten bzw. den streng geschitzten Arten zu rechnen sind, ist in

§ 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG geregelt.
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3. Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Tieren besonders geschuitzter
Arten

4. Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Wuchsorten besonders geschutzter
Pflanzenarten

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaf § 44 BNatSchG gelten allgemein und
kommen auf der Ausfiihrungsebene zum Tragen. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung wird jedoch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Pla-
nung entgegenstehen kdnnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) Ausgleichsmal3nah-
men vorzusehen sind.

Zur Vorbereitung der baugesetzlichen Eingriffsregelung sowie der artenschutzrechtlichen Pri-
fung wurde am 28.07.2021 eine Abschéatzung des Flurstiicks 202/8 auf dessen Potenzial als
Lebensraum fur Brutvogel, Reptilien, Amphibien und Fledermause vorgenommen. Das Ge-
lande wurde dazu vollstandig begangen, um vorhandene Habitatstrukturen einzuschatzen.
Das bestehende Gebaude sowie die Gehdlze wurden auf ihr Potenzial als Quartier fiir Fleder-
mause begutachtet, aulerdem wurden erkennbare Nistplatze (Nester und Nistkasten) fir V6-
gel aufgenommen. Das Grundstick wurde auf das Vorkommen von Gartenteichen oder Ent-
wasserungsgraben gepruft, die als Laichplatz fur Amphibien dienen kénnen. Die Struktur der
Vegetation wurde aufRerdem fir ihre Eignung als Reptilienlebensraum beurteilt.

Situation im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich ein Bestandsgebaude (Hotel) mit Parkplatz und Garagen. Am
westlichen Rand des Vorhabengrundstiickes befindet sich eine Birkenreihe, die das Gebiet
zur angrenzenden offentlichen Wegeverbindung hin eingrint. Diese Baume sollen fir die Re-
alisierung des Vorhabens gerodet werden. Sudlich auRerhalb des Flursticks stehen weitere
Geholze innerhalb einer 6ffentlichen Grinflache.

In diesem Zusammenhang werden nur mdgliche Vorkommen streng geschitzter Arten des
Anhangs IV der FFH- Richtlinie und der européaischen Vogelarten betrachtet. Zu einzelnhen
Tiergruppen, so zu Brutvogeln sowie zu Fledermausen, sind Vorkommen im Gebiet zu erwar-
ten bzw. nicht auszuschlieBen, wahrend Vorkommen der streng geschitzten Arten aus der
Gruppe der Reptilien, Amphibien, Fische, Nachtfalter, Tagfalter, Libellen, Kéfer, Netzflugler,
Springschrecken, Spinnen, Krebse, Weichtiere und Stachelhauter aufgrund der Biotopauspra-
gung im Gebiet und der speziellen Habitatanspriiche sowie Verbreitungsgrenzen der einzel-
nen Arten fiir das Plangebiet ausgeschlossen werden kénnen.

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei
der Umsetzung der Planung zu beachten. Um die Verletzung und T6tung von Individuen sicher
auszuschliel3en, sind bei Bau- und Abbrucharbeiten vor Beginn der Arbeiten durch eine sach-
kundige Person Kontrollen durchzufiihren. Besteht eine Funktion als standige Fortpflanzungs-
und Ruhestatte (z.B. von Schwalben, Hornissen, gebaudebewohnenden Fledermausen), ist
mit den Arbeiten zu warten, bis die Brut- oder Quartiersfunktion nicht mehr besteht (z.B. Ver-
lassen des Balz- oder Zwischenquartiers), und es sind vor Beginn der Arbeiten Ersatzhabitate
(z.B. Nisthilfen, Fledermauskasten, Fledermaus-Dachziegel) an geeigneten Stellen anzubrin-
gen (cef-MalRBnahme). Das Ergebnis der Kontrolle ist zu dokumentieren und vor Beginn der
Abbrucharbeiten der Unteren Naturschutzbehdrde der Stadt Cuxhaven vorzulegen.

Zur Vermeidung von Gefahrdungen/Tétungen durch Vogelschlag sind Mal3Bhahmen zum vo-
gelfreundlichen Bauen zu beachten. Geeignete Mal3hahmen sind Vermeidung von Glasecken
(Glaseckkonstruktionen,  einschlieBlich  von  Glaseckbalkonen) und  spiegelnden
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Gebaudeteilen, Aufbringen von Mustern auf Glasscheiben (wie vertikale, horizontale Streifen,
keine Greifvogel-Silhouetten) oder Auf3enjalousien. Diese MalRgabe findet Eingang in die Plan-
hinweise des Bebauungsplanes.

4.4.6.1 Potenzialabschéatzung

Brutvdgel

Das Plangebiet bietet Potenzial fir Brutplatze verschiedener h&aufiger und dkologisch wenig
anspruchsvoller Brutvdgel. In einer Birke wurde ein Nest festgestellt.

Anzeichen fiir Vorkommen gebaudebritender Arten wie Haussperlinge, Schwalben oder Mau-
ersegler konnten zum Zeitpunkt der Begehung nicht festgestellt werden. Mit der glatten Fas-
sade und dem Flachdach bietet das Geb&ude keine attraktiven Strukturen fir gebaudebri-
tende Vogelarten.

Die Wertigkeit des Plangebiets wird in Bezug auf bestandsgeféahrdete und 6kologisch an-
spruchsvolle Brutvogel als gering eingestuft.

Reptilien

Im Plangebiet wurden keine in besonderem Mal3e fir Reptilien relevante Strukturen wie Stein-
mauern, Schotter- oder Sandflachen festgestellt, die als Verstecke, Eiablage- oder Sonnen-
platze dienen kénnen.

Die Wertigkeit des Plangebietes wird in Bezug auf Reptilien daher als gering eingestuft.

Amphibien

Das Plangebiet selbst bietet allenfalls Landlebensraume fur haufige und 6kologisch wenig an-
spruchsvolle Amphibienarten. Potenzielle Laichplatze befinden sich in dem Teich sidlich des
Plangebietes.

Die Wertigkeit des Plangebietes wird in Bezug auf Amphibien als gering eingestuft.

Das Plangebiet bietet mit dem Bestandsgebaude fiir gebdudebewohnende Fledermause (z.B.
Zwergfledermaus, Breitfliigelfledermaus) potenziell Quartierméglichkeiten. Bei der optischen
Kontrolle mit dem Fernglas wurden jedoch keine Hinweise auf Fledermausquartiere gefunden.
Am Gebaude wurden keine attraktiven Einflugmdglichkeiten oder auffalligen Spalten identifi-
zZiert. Jedoch konnte das Dach nicht vollstdndig begutachtet werden. Somit kann die Nutzung
durch Fledermause nicht ausgeschlossen werden.

In den Birken am westlichen Rand konnten keine Hohlungen festgestellt werden, die als Fle-
dermausquartier genutzt werden kdénnen. Es wurden lediglich wenige Zentimeter tiefe Héhlun-
gen und horizontal gekappte Baumstamme festgestellt. Auch Kotspuren, die auf Fledermaus-
guartiere hindeuten wiirden, wurden an den Baumen nicht festgestellt

Die Wertigkeit des Plangebietes wird in Bezug auf Fledermause als gering eingestuft.

Hinweise zum weiteren Vorgehen

Die zu erwartenden Auswirkungen auf Vdgel, Reptilien, Amphibien und Flederméuse begrin-
den sich im Abriss des Gebaudes, der Garagen sowie auf die Entfernung der Baume.

In Bezug auf Vogel kann es somit zum Verlust von Brutplatzen von ungefahrdeten und 6kolo-
gisch wenig anspruchsvollen Arten kommen. Diese bauen jedoch ihre Nester jahrlich neu und
kénnen in die nahe Umgebung ausweichen. Eine Toétung oder Verletzung der geschitzten
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Vogel gemal 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG wird vermieden, indem die Rodung der Geholze
aul3erhalb der Brutzeit erfolgt.

In Bezug auf Flederm&use wird empfohlen, vor dem Abriss des Gebaudes mit einer Innen-
Begehung zu klaren, ob sich im Dachbereich oder auch im Keller Quartiere befinden. Bei der
Kontrolle des Gebaudes auf Vorkommen von Fledermausquartieren — insbesondere Winter-
quartieren — werden vorhandene Hohlraume mittels eines Endoskops néher untersucht und
die Vereinbarkeit dieses Vorhabens mit den artenschutzrechtlichen Anforderungen gemal §
44 Abs. 1 BNatSchG (insbesondere keine Toétung geschiitzter Tiere, keine Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten) sichergestellit.

Fur die anderen untersuchten Artengruppen sind keine vertiefenden Untersuchungen erfor-
derlich.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden im Plangebiet aufgrund der Bestandssitua-
tion, einschlieB3lich der somit zu erwartenden, siedlungstoleranten Tierarten nicht prognosti-
Ziert, sofern die Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen beachtet werden.

4.4.7 Belange des Klimaschutzes und Anpassung an den Klimawandel

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. Gemal § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bau-
leitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Ma3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 istin der Abwa-
gung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40
wird das bestehende Kleinklima verandert. Es verbleibt bei einer hohen baulichen Ausnutzung
des Plangebietes. Aufgrund der VergroRerung des Gebaudes wird die bestehende Frischluft-
schneise verkleinert. Dem soll durch eine qualitative Dachbegrinung der Tiefgarage und einer
Begriinung des Daches des Hauptgebdudes entgegengewirkt werden. Die Dachkonstruktion
der Tiefgarage ist statisch so aufzubauen, dass eine qualitative Dachbegriinung mit kleinen
Baumen, Strauchern sowie Stauden und Grasern moglich sein wird. Das Hauptgebaude wird
mit einer extensiven Dachbegriinung ausgestattet.

Die Dachbegriinungen insgesamt dienen zugleich als Wasserspeicher und zur Regenwasser-
riickhaltung und sind Lebensraum fiir Kleinlebewesen (Insekten und Kleinsauger) im Stadtge-
biet.

4.4.8 Belange der Wasserwirtschaft

Zustandig fur die Oberflachenentwasserung ist die EWE Wasser GmbH. Der Nachweis der
schadlosen Oberflachenentwésserung bei Einzelbauvorhaben ist im nachgelagerten Bauge-
nehmigungsverfahren zu erbringen.

Im Vergleich zu der bereits heute weitgehend versiegelten Lage und einer neu festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,5 werden sich die Mengen der anfallenden Oberflachenwasser im
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Zuge der Realisierung des Neubaus rechnerisch erhdhen. Die im rechtskréaftigen Plan ange-
gebene GRZ von 0,4 bezieht sich auf die Allgemeinen Wohngebiete.

Es verbleibt auf Ebene der Stral3e bei dem bestehenden Abflusssystem. Fir die Belange der
Wasserwirtschaft ist im Genehmigungsverfahren ein Nachweis der schadlosen Beseitigung
des Oberflachenwassers erforderlich.

4.49 Belange des Kistenschutzes/Deichrechtes

Das Plangebiet befindet sich in direkter Nachbarschaft zur binnendeichs liegenden Deich-
schutzzone des Seedeichs, allerdings in einem Abstand von > 100 m. Aus diesem Grunde
sind die deichrechtlichen Abstandsregelungen hiermit eingehalten.

4.4.10 Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten Jahre
wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Aufstellung eines landeribergreifenden Raumord-
nungsplans fur den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung tber die Raumord-
nung im Bund fur einen landertbergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), die am 1. Sep-
tember 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von § 17 Raumordnungsgesetz
(ROG) ein ,Landerubergreifender Raumordnungsplan flir den Hochwasserschutz” (Anlage zur
Verordnung) aufgestellt.

Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grundlage der im BRPHYV for-
mulierten Ziele und Grundsatze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel
und -anpassung, eine verbindliche und landerubergreifende Berticksichtigung der Hochwas-
serrisiken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
vorzunehmen.

Im Zuge der Planung wurden Uberprift, ob der Geltungsbereich des Bauleitplans in einem
Risikogebiet fiir Hochwasser auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt. Die Uberpri-
fung erfolgt fur drei Hochwasserszenarien:

1) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren (Hochwasser mit nied-
riger Wahrscheinlichkeit) sowie sogenanntes Extremereignis; HQextrem

2) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit; HQ100)

3) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall i.d.R. in Niedersachsen von 20 bzw. 25 Jahren
(Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit; HQhaufig)

Die Uberpriifung der Risikogebiete unter Zuhilfenahme der Niedersachsischen Umweltkarten
ergibt, dass das Plangebiet dem Kiistengebiet zugerechnet wird und innerhalb dessen inner-
halb des Bereiches fiir ein Hochwasser HQextrem liegt. GroRRe Teile des Kiistenraumes un-
terliegen den Gezeiten und sind daher insgesamt als HQextrem gekennzeichnet. Diese Fla-
chen sind fur 8 78b WHG nicht relevant.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des geschiitzten Bereiches hinter den Hochwasser-
schutzanlagen mit einem Bemessungswasserstand hoher als der dargestellte Lastfall.

Nach § 78 b WHG (Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten) sind bei der
Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder
Erganzung von Bauleitplanen fir nach § 30 Absatz 1 und 2 oder nach § 34 des
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Baugesetzbuches zu beurteilende Gebiete insbesondere der Schutz von Leben und Gesund-
heit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB
zu bertcksichtigen; dies gilt fur Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB und 8§ 35 Abs. 6 BauGB
entsprechend.

Mit der vorliegenden Planung wird eine bestehende Hotelanlage durch den modernen Neubau
eines Appartementhauses ersetzt. Das Plangebiet grenzt an die bestehenden Siedlungsnut-
zungen der Umgebung an. Die Nachverdichtungen fihren dabei im Verhaltnis zu der schon
vorhandenen Bebauung zu keiner weiteren relevanten Erhdhung der bereits versiegelten Fla-
chen. Mit dieser Planung werden vorhandene Retentionsflachen im Auf3enbereich nicht tan-
giert. Die Stadt Cuxhaven geht davon aus, dass bauliche Malinahmen mit den Anforderungen
des Hochwasserschutzes vereinbar sind und die Hochwasserrtickhaltung nicht beeintrachti-
gen.

5 VER- UND ENTSORGUNG

Elektrizitat und Trinkwasser: Die Versorgung mit Strom und Trinkwasser erfolgt durch die
EWE NETZ AG.

Telekommunikation: Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsanlagen er-
folgt durch die Deutsche Telekom AG oder andere Anbieter.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Kabel Deutschland sowie der
Dt. Telekom. Die Anlagen sind bei TiefbaumaRnahmen zu schitzen bzw. zu sichern und dir-
fen nicht tiberbaut sowie vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine Um-
verlegung der Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, ist mindestens drei Monate
vor Baubeginn ein Auftrag zu erstellen, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen
sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Leitungen: Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplénen der zustandigen Ver-
sorgungsunternehmen zu entnehmen. Vorhandene Leitungen werden Uber bestehende Lei-
tungsrechte gesichert und aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan in diese Anderung
Uberflhrt.

Brandschutz: Bei weiteren Planungen ist darauf zu achten, dass erforderliche Feuerwehrzu-
fahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr nach den geltenden Normen in
Absprache mit der Feuerwehr ausgefiihrt werden. Die Léschwasserversorgung ist dem Bedarf
anzupassen.

Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserentsorgung: Im nachgeordneten Bauge-
nehmigungsverfahren ist ein Uberflutungsnachweis zu fithren sowie ein Drosselabfluss fiir die
Einleitung in die Regenwasserkanalisation nachzuweisen. Die Schmutzwasserentsorgung er-
folgt Giber die vorhandene Schmutzwasserkanalisation in der Nordfeldstraf3e.

6 HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHME
1. Rechtskraft

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 40 - 12. Anderung ,Ddser Nordfeld“, werden die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 40 - 2. Anderung ,Déser Nordfeld*, rechtskraftig seit
02.10.1980, in den Teilbereichen aufgehoben, die im Geltungsbereich dieses Bebauungspla-
nes liegen.
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2. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde (das
konnen unter anderem sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren dieser Funde)
gemacht werden, sind diese gemal3 § 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetztes (NDSchG)
meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Cuxhaven oder der
Stadtarch&ologie unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (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 Denkmalschutzbehdrde der Stadt Cuxhaven
oder die Stadtarch&ologie vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

3. Altlasten / Kampfmittel

Altlasten sind zum derzeitigen Planstand (03/2023) nach Aktenlage nicht bekannt. Nach Infor-
mationen der Unteren Bodenschutzbehérde befinden sich in unmittelbarer Nahe des Plange-
bietes keine Altablagerungen. Sollten sich dennoch Hinweise auf bisher unbekannte Altabla-
gerungen auf dem Baugebiet ergeben, ist die Untere Bodenschutzbehérde der Stadt
Cuxhaven sofort zu informieren.

Im Planbereich besteht kein konkreter Kampfmittelverdacht. Sollten bei Erdarbeiten Hinweise
auf mogliche Kampfmittel als Altlasten hindeuten, ist die Waffenbehorde der Stadt Cuxhaven
unverzuglich zu benachrichtigen.

4. Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Leitungsplanen der Versorgungstrager zu entneh-
men und durch Probeaufgrabungen festzustellen. Es besteht eine grundsétzliche Priif- und
Erkundungspflicht durch den Bauherrn. Frihzeitig vor Baubeginn sind entsprechende Abstim-
mungsgesprache mit den jeweiligen Leitungstragern zu fihren.

5. Nationalpark (und Weltnaturerbe) ,,Niedersachsisches Wattenmeer“ / FFH-Gebiet /
EU-Vogelschutzgebiet:

Der Geltungsbereich befindet sich in direkter Nahe zum Nationalpark und FFH-Gebiet / EU-
Vogelschutzgebiet ,Niedersachsisches Wattenmeer”. Die Nutzungen innerhalb des Plange-
bietes und deren Auswirkungen dirfen dem jeweiligen Schutzzweck des genannten Gebietes
nicht widersprechen.

6. Besonderer Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind bei der Umsetzung
der Planung zu beachten. Um die Verletzung und Tétung von Individuen sicher auszuschlie-
Ben, sind bei Bau- und Abbrucharbeiten vor Beginn der Arbeiten durch eine sachkundige Per-
son Kontrollen durchzufiihren. Besteht eine Funktion als standige Fortpflanzungs- und Ruhe-
statte (z.B. von Schwalben, Hornissen, gebaudebewohnenden Fledermausen), ist mit den Ar-
beiten zu warten, bis die Brut- oder Quartiersfunktion nicht mehr besteht (z.B. Verlassen des
Balz- oder Zwischenquartiers), und es sind vor Beginn der Arbeiten Ersatzhabitate (z.B. Nist-
hilfen, Fledermauskasten, Fledermaus-Dachziegel) an geeigneten Stellen anzubringen (cef-
Mafinahme). Das Ergebnis der Kontrolle ist zu dokumentieren und vor Beginn der Abbruchar-
beiten der Unteren Naturschutzbehorde der Stadt Cuxhaven vorzulegen.
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Zur Vermeidung von Gefahrdungen/Tétungen durch Vogelschlag sind Mal3hahmen zum vo-
gelfreundlichen Bauen zu beachten. Geeignete Malinahmen sind Vermeidung von Glasecken
(Glaseckkonstruktionen, einschlief3lich von Glaseckbalkonen) und spiegelnden Gebaudetei-
len, Aufbringen von Mustern auf Glasscheiben (wie vertikale, horizontale Streifen, keine Greif-
vogel-Silhouetten) oder AulRenjalousien.

7. Besonderer Baumschutz

Bei den zu erwartenden Arbeiten zur Planumsetzung werden fir die Baume auf den stidlich
und westlich angrenzenden offentlichen Griin- und Wegeflachen besondere Schutzvorkehrun-
gen erforderlich. Die Vorgaben der DIN 18920 sowie der RAS-LP 4 sind zu bertcksichtigen.
Die Baumal3nahme darf nicht zum Verlust dieser Grinbestande fihren.

7 STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN

Gesamtflache des Plangebietes 1.606 m2

Sonstiges Sondergebiet (SO Appartementhaus) 1.606 m2




