PRAAMBEL und VERFAHRENSVERMERKE

Pr&iambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) und § 84 Niedersdchsische Bauordnung (NBauO)
sowie § 58 des NiedersGchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt Geestlaond den Be-
bauungsplan Nr. 251 ,Zur MUhle", Ortschaft K&hlen bestehend aus der Planzeichnung sowie die ortlichen Bauvorschriffen und
den textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Stadt Geestland, den ...

Burgemeisterin

Planverfasser

Den Bebouqngsplgn Nr. 251 ,Zur MUhle", Or’rschof’r Kéhlen{' Stadt Geestland wurde ausgearbeitet vom:
PLANUNGSBURO DORR GbR - ARCHITEKTUR « STADTEBAU ¢ OKOLOGIE , Am Heuberg 22, 21755 Hechthausen.

Hechthausen, den .....

Planverfasser

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

MaBstab: 1 : 1.000

Quelle: © GeoBasis-DE/LGIN 2026
Jahr der Bereitstellung der Geodaten durch das LGLN 2026

‘* LGLN

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stGdtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze volistdndig nach (Stand vom Mdérz 2025). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Gren-
zen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Orflichkeit ist einwandfrei méglich.
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(Amtliche Vermessungsstelle)

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Vewaltungsausschuss der Stadt Geestland hat in seiner Sitzung am .............. die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 251
LZur Mahle", Ortschaft Kéhlen beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gema § 2 Abs. 1 BauGB am ............. orfsublich be-
kannt gemacht worden.
Stadt Geestland, den ....

BUrgermeisterin
Beteiligung der Offentlichkeit und Verdffentlichung im Internet
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Geestland hat in seiner Sitzung am ........occvvvvn, dem Entwurf des Beloauungsplanes Nr.

251 ,Zur MUhle", Ortschaft Kéhlen und der Begrundung zugestimmt und die Verdffentlichung im Internet mit offentlicher Ausle-
gung gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die Internetadresse, unter der die Unterlagen eingesehen werden konnten, und die Dauer der Verdffentlichungsfrist wurden
AM i ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplanentwurf mit der Begrundung und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnah-
mMen WAreN VOM ......coouvvevnnnn. IS oo, im Interet Uber www.geestland.eu und Uber https://uvp.niedersachsen.de
einsehbar.

Zeitgleich haben die Unterlagen &ffentlich ausgelegen.

Stadt Geestland, den ............

BUrgermeisterin

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Geestland hat den Bebauungsplan Nr. 251 ,Zur Muhle", Ortschaft Kéhlen nach Prafung der Stellungnahmen
gemdal § 3 Abs. 2 BQuGB in seiner Sitzung am ..., als Safzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.

Stadt Geestland, den .................

BUrgermeisterin

Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 251 ,Zur Muhle", Ortschaft Kéhlen ist gem. § 10 Abs. 3 BQuGB am ........ooocvvviiiivnvinnnn,
im Amtsblatt fur den Landkreis Cuxhaven bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan Nr. 251 ,Zur Muhle", Ortschaft Kdhlen ist damit am ..o in Kraft getreten.
Stadt Geestland, den

BUrgermeisterin

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkraftfreten des Bebauungsplanes Nr. 251 ,Zur Muhle", Ortschaft Kdhlen ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes und der Begrindung nicht geltend gemacht worden.

Stadt Geestland, den

BUrgermeisterin
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€§ LGLN

Rechtsgrundlagen fur diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt

durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geéndert worden ist.

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. Nr.

31/2010, S. 576) zuletzt gedndert durch Art.1 des Gesetzes vom 29.01.2025 (Nds. GV BI. 2025 Nr. 3).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die durch

Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist.

Niedersdchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 (Nds. GV Bl. 5/2012, S. 46), zuletzt gedndert

durch Art. 1 des Gesetzes vom 25.06.2025 (Nds. GV Bl. 2025 Nr. 52)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. §8), zuletzt gedndert durch Artikel

6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) sind die gemdadB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmswei-
se zuldssigen Nutzungen und Anlagen ausgeschlossen

2. Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) sind pro Einzelhaus eine Wohneinheit zul&ssig.

3. FUr die Bestimmung der zul@ssigen maximalen Gebdudehdhe (GH) ist die Hohenlage von 14,00 m NHN am
festgelegten Bezugspunkt maBgebend.

Steigt das Geldnde vom Bezugspunkt zur baulichen Anlage hin an, so darf die festgesetzte Hohe baulicher Anla-
gen (GH) um einen Zuschlag Uberschritten werden. Der zuldssige Zuschlag ergibt sich aus der Differenz zwischen
der H6he der gewachsenen Geldndeoberfldche, gemessen an der zu erichtenden bauliche Anlage und dem o.
Q. Bezugspunkt.

4. Auf den privaten Grundstlcken ist mindestens ein Obstbaum einer fraditionellen Art zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Obstbdume: Boskoop, Bremernvdrder Winter, Jacob Lebel, Gute Luise, BUrgermeisterbirne, Schatten-
morelle und Hauszwetsche. Die Pflanzung ist in der ersten Pflanzperiode nach Fertigstellung des Hauptobaukdrpers
durchzufUhren. Obstodume sind bei Abgang stets in gleicher Art zu ersetzen.

5. Innerhalb der festgesetzten privaten Fldchen fur das Anpflanzen von Bumen und Struchern sowie sonstigen
Bepflanzung ist eine durchgdngige zweireihige Hecke aus einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen anzu-
legen und dauerhaft zu erhalten. Fur die Pflanzung eignen sich Hainbuche, WeiBdorn, Schiehe, Hasel, Schwarzer
Holunder, Sandbirke, Hundsrose, Rotbuche, Salweide und Vogelbeere. Fur eine artenreiche Pflanzung sind mindes-
fens 4 verschiedene Arten zu verwenden. Gehdlze sind stets bei Abgang durch eine der vorgenannten Art zu erset-
zen. Die MaRBnahme ist spdtestens in der ersten Pflanzperiode nach Fertigstellung des Hauptbaukérpers durchzu-
fuhren.

6. Fur die Beleuchtung der privaten StraBenverkehrsfldchen ist eine insektenschonende und energieeffiziente LED-
Beleuchtung mit moglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthdhe zu verwenden, um Licht-Smog und damit die
né&chtliche Anlockwirkung auf Insekfen zu minimieren. Dalboei ist Folgendes zu beachten:

- Einsatz von kunstlichem Licht nur dort, wo es notwendig ist,

- Minimierung von Beleuchtungsdauer und -infensitdt auf das notwendige MindestmaB, auch wdhrend der Bau-
phase

- abgeschirmte Leuchten mit geschlossenem Gehduse,

- Verhinderung der Abstrahlung Uber die Horizontale, insbesondere auf angrenzende Gehdlze und Biotope

- Oberflachentemperatur unter 60 °C,

- bei Anstrahlungen Begrenzung des Lichtkegels auf das zu beleuchtende Objekt, vorzugsweise Beleuchtung von
oben,

- Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel mit warmweiBer Farbtemperatur kleiner gleich 3000 Kelvin.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Das auf den privaten Grundsticken anfallende Oberflachenwasser ist auf den jeweiligen Grundsticken zu
versickemn oder nach Moglichkeit zur Bewésserung des Gartens zu nutzen. Zur Vermeidung bzw. Veringerung von
Schaden durch Starkregenereignisse sind geeignete fechnische MaBnahmen zur Regenrickhaltung und -
versickerung mit einem Fassungsvermdgen von mind. 2 m?3 vorzuhalten. Uberschissiges Niederschlagswasser darf
darlber hinaus gedrosselt der Regenwasserkanalisation und dem Regenrickhaltebecken zugeflhrt werden.

2. Auf den privaten Grundsticken sind die Fli&chen von Zufahrten und Stellpléizen so zu befestigen (z. B. durch
Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke), dass keine
vollstandige Versiegelung des Bodens erfolgt.

3. Die Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNvVO mit einer Dachneigung von
weniger als 10° und einer Dachfldche von mehr 10 m?2 sind zu begrinen und dauerhaft zu erhalten.

Im Zusammenhang mit Solarmodulen auf diesen Dachfladchen kann die Begrinung

1. um den Fldchenanteil reduzierr“werden, der von Solarmodulen Uberdeckt wird bzw.
2. volistandig entfallen, sofern die Uberdeckung der Dachfldche durch Solarmodule mindestens 50% betrdgt.

4, Die nicht Uberbauten Fldchen der Baugrundstiicke sind als Granfldchen anzulegen und zu bepflanzen, soweit
sie nicht fur eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind. Die Anlage von Kies- und Schotterbeeten ist unzulds-
sig. Ausgenommen sind lediglich Drainage- und Spritzschutzstreifen entlang der Fassaden mit einer Tiefe von bis zu
0,50 m.

5. Einfiedungen sind entlong der &ffentichen und privaten StraBenverkehrsfidchen nur in Form  von
Laubgehdlzhecken aus einheimischen, standortgerechten Arten zuldssig. Fur die Pflanzung eignen sich
Hainbuche, WeiBdom, Schlehe, Hasel, Schwarzer Holunder, Sandbirke, Hundsrose, Rotbuche, Salweide und
Vogelbeere. Fur eine artenreiche Pflanzung sind mindestens 4 verschiedene Arten zu verwenden. Gehdlze sind
stets bei Abgang durch eine der vorgenannten Art zu ersetzen. HolzzGune, Metall- und Gabionenzdune sind nur in
Verbindung mit einer Hecke und auf der dem Grundstlck zugewandten Seite bis zu einer maximalen Héhe von
1,50 m zuléssig. Die Integration von Kunststoffelementen ist unzul&ssig.

6. Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahridssig eine BaumaBnahme durchfuhren Iésst oder durchfihr,
die nicht den Anforderungen dieser ortlichen Bauvorschriften entspricht.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Soliten bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein:
TongefdBscherben,  Holzkohlesammlungen,  Schlocken  sowie  auffdlige  Bodenverfé@roungen  und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des
Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetztes (NDSchG) meldepflichtig und mussen  der  Archdologischen
Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven unverzuglich an-gezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter
der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde u. Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von
4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu fragen.

2. Sollten bei Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen im Sinne des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) gefunden werden, ist unverzlglich der Landkreis Cuxhaven als
unterer Bodenschutzbehdrde zu informieren.

3. Aufgrund der artenschutzrechtlichen Vorgaben der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ist
vor Beginn der BaumaBnahmen auszuschlieBen, dass artenschutzrechtliche Bestimmungen verletzt werden und
es zu verbotenen Handlungen gemdl § 44 Abs. 1 BNatSchG kommt. Ist nicht auszuschlie@en, dass Habitate
besonders oder streng geschuizter Arten betroffen werden, so ist unverziglich die Untere Naturschutzbehdrde
des Landkreises Cuxhaven zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

4, Mégliche landwirtschaftliche Immissionen, ausgehend von der ordnungsgemdBen Bewirtschaftung der
landwirtschaftichen Nutzflichen in der Umgebung sowie die Nufzung der ErschlieBungsanlagen durch
landwirtschaffliche Fahrzeuge sind angesichts der rdumlichen Lage in einem Iandlich geprégten Bereich auch im
Bereich des Plangebietes zu tolerieren.

5. Es kann nicht unterstelit werden, dass keine Kampfmittelbelastung im Plangebiet vorliegt. Bei
BaumaBnahmen wird daher empfohlen, die Fldchen vorab durch eine entsprechende Luftbildauswertung zu
Uberprufen. Sofern eine Kampfmittelerkundung und daraus resultierend eine Kampfmittelrdumung erforderlich
werden sollten, ist dies vonseiten des GrundstUckseigentimers/ Bauherren durchzufdhren.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (z. B. Granaten, Panzerfduste, Brandbomben, Minen etc.) gefunden werden,
ist die zust@ndige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder die Kampfmittelbeseitigung des Landes
Niedersachsen bei der Regionaldirektion Hamel-Hannover des LGLN zu benachrichtigen.

6. Bei der Planung und Erichtung von Photovoltaikanlagen sind vorhandene, geplante und festgesetzte
Gehdlze zu berlcksichtigen. Nicht als zuldssige PflegemaBnahmen gemdB § 39 BNatSchG gilt die Entnahme
oder die Einkirzung von Bdumen und Strduchern mit dem Ziel, die Verschaftung von Photovoltaikanlagen zu
reduzieren.

PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung
-BauNVO-)

WA

1.1.3. Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

2.  Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,30 2.5.  Grundflachenzahl
| 2.7. Zahl der Vollgeschosse
10,0 m 2.8.  Hoéhe der baulichen Anlage in Metern Uber einem Bezugspunkt (GH)
14,0 m X 2.8. Bezugspunkt fir die festgelegte Gebaudehdhe (GH) in Meter . NHN

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

/8\

3.1.1. nur Einzelhduser zulassig

3.5. Baugrenze

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

6.1. Private StralRenverkehrsflachen

7. Flachen fur die Abfallentsorgung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Q

9. Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Abfall - Abfallsammelplatz

RRB

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Maflinahmen und Flachen fir Mafinahmen zum Schutz
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6, § 40 Abs.1 Nr. 14 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung: Regenriickhaltung

, zur

00000000

8 8 13.2.1.  Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
8 9 sonstigen Bepflanzungen

o 9 (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a Abs. 6 und Abs. 6 BauGB)
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STADT GEESTLAND

LANDKREIS CUXHAVEN

BEBAUUNGSPLAN NR. 25
"/UR MUHLE"

ORTSCHAFT KOHLEN

- einschlieBlich ortlicher Bauvorschriften -

[ VORENTWURF - Stand: APRIL 2026 |

1

PLANUNGSBURO DORR GbR - ARCHITEKTUR @ STADTEBAU ® OKOLOGIE, AM HEUBERG 22, 21755 HECHTHAUSEN




