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Stadt Cuxhaven

"Nördlich des Lehstromes"

Vorentwurf

Bebauungsplan Nr. 228

Der Oberbürgermeister

mit örtlichen Bauvorschriften
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Planungsgemeinschaft Nord GmbH
Große Straße 49
27356 Rotenburg (Wümme)
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HINWEISE
1. RECHTSGRUNDLAGEN FÜR DIESEN BEBAUUNGSPLAN SIND:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBl. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBl. 2025 I Nr. 348) geändert worden ist.

Niedersächsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17. Dezember 2010 (Nds. GVBl. S. 576), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 29. Januar 2025 (Nds. GVBl. 2025 Nr. 3).

Niedersächsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. April 2012 (Nds. GVBl. S. 46), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
25. Juni 2025 (Nds. GVBl. 2025 Nr. 52).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBl. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) geändert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), die
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBl. 2025 I Nr. 189)
geändert worden ist.

2. RICHTFUNKTRASSEN
Innerhalb der Schutzbereiche der nachrichtlich übernommenen Richtfunktrassen sind die
Bestimmungen der Bauhöhenbeschränkung einzuhalten.

3. EINSICHTNAHME IN DIN-VORSCHRIFTEN
Die DIN 45691 kann im Rathaus der Stadt Cuxhaven (Fachbereich 6, Abteilung 6.1
„Bauleitplanung und Stadtentwicklung“) während der Öffnungszeiten eingesehen
werden.

PLANZEICHENERKLÄRUNG
1. Art der baulichen Nutzung

GE 1 – 5 Gewerbegebiete
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO)

2. Maß der baulichen Nutzung

GRZ Grundflächenzahl
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 (2) Nr. 1 BauNVO)

Max H ü. NHN Maximale Höhe baulicher Anlagen
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 (2) Nr. 4 BauNVO)

1,67 m ü. NHN
Bezugspunkt für maximale Höhe baulicher Anlagen

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a Abweichende Bauweise (Gebäudelängen über 50 m zulässig)
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (4) BauNVO)

Baugrenzen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 (3) BauNVO)

4. Grünflächen
Private Grünflächen
(§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

5. Flächen für die Wasserwirtschaft
Regenrückhaltebecken
(§ 9 (1) Nr. 16 BauGB)

6. Naturschutz
Flächen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

7. Sonstige Planzeichen

TF01 – TF03
Emissionskontingente (Teilflächen)
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Höhen
(§ 16 (5) BauNVO)

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 (7) BauGB)

8. Nachrichtliche Übernahmen
Abgrenzung Schutzbereich (100 m)
Richtfunktrasse

6. ANPFLANZUNG VON BÄUMEN UND STRÄUCHERN (§ 9 (1) NR. 25A BAUGB)

Die Gewerbeflächen sind gegen Grundflächen mit anderen Nutzungen mit einem
Gehölzstreifen aus heimischen. standortgerechten Bäumen und Sträuchern als
Abstandsgrün abzugrenzen. Die Anforderungen an Pflanzen und Pflanzarbeiten müssen
der DIN 18916 (jeweils neuesten Standes) sowie den Bestimmungen des Bundes
Deutscher Baumschulen entsprechen. Bei Baumaßnahmen in vorhandenen
Pflanzenbeständen ist die DIN 18920 zu beachten. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten. Ausfälle sind zu ersetzen. Innerhalb der 15 m breiten Fläche zum Anpflanzen
von Bäumen und Sträuchern entlang der westlichen Plangebietsgrenze ist ein
mindestens 1,5 m hoher Wall anzulegen. Der Gehölzstreifen und der Wall dürfen entlang
der westlichen Plangebietsgrenze auf einer Breite von insgesamt 8 m durch Wege,
Leitungen, Gräben etc. unterbrochen werden.

Die Anpflanzungen und Herstellung des Walls innerhalb der mit A1, A2 und A3
gekennzeichneten Flächen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern ist
vorzunehmen, sobald Baumaßnahmen in den jeweils daran angrenzenden mit GE1,
GE2, GE3 und GE4 gekennzeichneten Gewerbegebieten erfolgen.

Die bisherige Eingrünung
innerhalb der mit GE1, GE2
und GE4 gekennzeichneten
Sondergebiete darf erst
beseitigt werden, wenn im
gleichen Zuge die
Herstellung der neuen
Eingrünung innerhalb der
mit A1, A2 und A3
gekennzeichneten Flächen
zum Anpflanzen von
Bäumen und Sträuchern
erfolgt.

Zur Klarstellung:

Wenn im GE1 Baumaßnahmen erfolgen, ist die Anpflanzung und Herstellung des Walls
in der Anpflanzfläche A1 vorzunehmen. Die Beseitigung der bisherigen Anpflanzung im
GE1 ist dann zulässig.

Wenn im GE2 Baumaßnahmen erfolgen, ist die Anpflanzung und Herstellung des Walls
in der Anpflanzfläche A2 vorzunehmen. Die Beseitigung der bisherigen Anpflanzung im
GE2 ist dann zulässig.

Wenn im GE3 oder GE4 Baumaßnahmen erfolgen, ist die Anpflanzung und Herstellung
des Walls in der Anpflanzfläche A3 vorzunehmen. Die Beseitigung der bisherigen
Anpflanzung im GE4 ist dann zulässig.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) NR. 1 BAUGB)

1.1 In den Gewerbegebieten sind gem § 1 Abs. 5 i.V.m. Abs. 9 BauNVO
Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

1.2 In den Gewerbegebieten sind gem § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die ausnahmsweise
zulässigen Nutzungen i.S.d. § 8 Abs. 3 Nr.1 und 3 BauNVO (Wohnungen für
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grundfläche und
Baumasse untergeordnet sind und Vergnügungsstätten) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) NR. 1 BAUGB)

In den Gewerbegebieten darf die Höhe (H) der baulichen Anlagen die in der
Planzeichnung festgesetzten Höhen ü. NHN nicht überschreiten. Der untere
Bezugspunkt ist ein Kanaldeckel (1,67 m ü. NHN) in der Anton-Flettner-Straße und in der
Planzeichnung festgesetzt.

3. ABWEICHENDE BAUWEISE (§ 9 (1) NR. 2 BAUGB)

In der abweichenden Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 4 BauNVO sind Gebäudelängen
von über 50 m allgemein zulässig. Im Übrigen gelten die Bestimmungen der offenen
Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO.

4. PRIVATE GRÜNFLÄCHEN (§ 9 (1) NR. 15 BAUGB)

Die privaten Grünflächen dienen der Eingrünung. Sie erfüllen ergänzende
Zweckbestimmungen, die entsprechend zeichnerisch festgesetzt sind.

5. IMMISSIONSSCHUTZ (§ 9 (1) NR. 24 BAUGB)

Zulässig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geräusche die in den
gekennzeichneten Teilflächen (TF) angegebenen Emissionskontingente LEK nach
DIN 45691 weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) überschreiten.

Die Prüfung der planungsrechtlichen Zulässigkeit des Vorhabens erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Ein Vorhaben erfüllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den
maßgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet.

Die Emissionskontingente beziehen sich auf die Immissionsorte außerhalb des Gewerbe-
und Industriegebietes. Sie sind nicht binnenwirksam.

Wenn Anlagen oder Betriebe Emissionskontingente von anderen Teilflächen in Anspruch
nehmen, ist eine erneute Inanspruchnahme dieser Kontingente öffentlich-rechtlich
auszuschließen (z.B. durch Baulast oder öffentlich-rechtlichen Verträgen).

ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
§ 9 (4) BAUGB I.V. MIT § 84 NBAUO

1. FASSADEN (§ 84 (3) NR 1 NBAUO)

1.1 Die nachfolgenden Örtlichen Bauvorschriften für Fassaden sind in den mit GE1,
GE2 und GE3 gekennzeichneten Gewerbegebieten auf nach Westen
ausgerichtete Fassaden anzuwenden. In dem mit GE4 gekennzeichneten
Gewerbegebiet sind die nachfolgenden Örtlichen Bauvorschriften für Fassaden
auf nach Osten und Süden ausgerichtete Fassaden anzuwenden. Sie gelten nicht
für das mit GE5 gekennzeichnete Gewerbegebiet. Senkrecht angeordnete
PV-Module dürfen hierbei den Straßenverkehr nicht durch Blendwirkungen
beeinträchtigen.

1.2 Oberhalb einer Höhe von 17 m ü. NHN sind die nach außen sichtbaren Fassaden
der baulichen Anlagen in hellen, freundlichen Farben zu gestalten, die einen
Hellbezugswert / LRV (light reflectance value) von mindestens 70 aufweisen.

1.3 Fassadenseiten müssen nach mindestens 100 m durch ein vertikales
Gliederungselement von mindestens 2 m Breite mittels Material- oder
Farbwechsel unterbrochen werden. Vor- oder Rücksprünge sind in Verbindung mit
einem der vorgenannten Kriterien zulässig. Eine Ausnahme von dem Mindestmaß
für vertikale Gliederungselemente stellen Pfeiler in anderer Farbgebung dar.
Senkrecht angeordnete PV-Module oder Fassadenbegrünungen auf mindestens
50 % der vertikalen Fläche einer Fassade sind einem Material- oder Farbwechsel
auf derselben Fassadenseite gleichzusetzen.

2. WERBEANLAGEN (§ 84 (3) NR 2 NBAUO)

2.1 Werbeanlagen sind nur an der Stätte der Leistung an der straßenseitigen Fassade
bis unterhalb der Traufe zulässig. Sie müssen von den Gebäudekanten
mindestens 1,0 m Abstand halten.

2.2 Stehen Gebäude 10 m und mehr von der Straße zurück, so sind Werbeanlagen
auch als selbständige Anlagen an den Zufahrtspunkten zulässig.

2.3 Wechsellichtanlagen sind nicht zulässig.

HINWEIS: ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Ordnungswidrig handelt gemäß § 80 Abs. 3 NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser
oder Unternehmer vorsätzlich oder fahrlässig den Bestimmungen dieser örtlichen
Bauvorschrift zuwider handelt. Die Ordnungswidrigkeiten nach § 80 Abs. 3 NBauO
können gemäß § 80 Abs. 5 NBauO mit Geldbußen geahndet werden.


