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STADT GEESTLAND

1. EINFUHRUNG

Die Stadt Geestland hat sich zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 251 "Zur MUhle", Ortschaft

Kdhlen entschlossen, um die in Kéhlen bestehende Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken fur
ortsansdssige Einwohner, insbesondere junge Familien, zu decken.

B-PLAN NR. 251 "ZUR MUHLE", ORTSCHAFT KOHLEN

die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Niederséchsische Bauordnung (NBauO) sowie das
leitplanes jeweils gultigen Fassung, zugrunde.

Dem Bebauungsplan Nr. 251 "Zur Muhle", Ortschaft Kéhlen liegen das Baugesetzbuch (BauGB),

Nieders@chsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), in der zurzeit der Aufstellung des Bau-
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2. PLANUNGSRELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Raumordnung

Die Bauleitpldne sind gemdl § 1 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) den Zielen der Raum-
ordnung anzupassen.

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm 2017/ 2022 sind flr das Plangebiet keine Festlegungen in
der zeichnerischen Darstellung getroffen worden.

Reglonales Raumordnungsprogramm
Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2012/ 2017 des Landkreises Cuxhaven ist der

Ortschaft Kéhlen der Stadt Geestland keine zentralortliche Funktion zugeordnet worden. Dement-
sprechend ist eine bauleitplanerische Siedlungsentwicklung nur im Rahmen der sogenannten Ei-
genentwicklung zul@ssig.

Der Planbereich liegt laut der zeichnerischen Darstellung zum RROP 2012/ 2017 innerhalb eines
Vorbehaltsgebietes ,Landwirtschaft®,
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Ausschnitt aus dem RROP 2012/ 2017 des Landkreises Cuxhaven
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Unter Berlcksichtigung der Infra- und Versorgungseinrichtungen sowie der Ortsstruktur ist fUr die On-
schaft Kéhlen fur die Eigenentwicklung ein Orientierungswert von 1,5 Wohneinheiten (WE) pro Tau-
send Einwohner pro Jahr anzusetzen. Die aktuelle Einwohnerzahl in Kbhlen liegt bei 926 Einwohnemn.
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Fur Kéhlen mit 926 Einwohnerm waren somit rd. 1,39 Wohneinheiten pro Jahr als Eigenentwickiung
angemessen (926 Einwohner * 1,5 WE/ Jahr und 1.000 Einwohner = 1,39 WE). Damit wlrde sich
fUr die ndchsten 15 Jahre ein Bedarf von etwa 21 Wohneinheiten fUr Kbhlen ergeben.

Im Rahmen der Planung hat die Stadt Geestland eine Uberpriifung der freien Wohnbaulandre-
serven in Kéhlen durchgefuhrt. Dabei sind verfugbare Grundsticke in bestehenden Bebauungs-
plénen, Baullicken im Innenbereich, Gebdudeleerst@nde sowie im Fldchennutzungsplan aus-
gewiesene Wohnbaufldchen untersucht worden. Die Fidchenprufung kommt dabei zu dem we-
senflichen Ergebnis:

In den rechtsverbindlichen Bebauungspldnen Nr. 1 ,Vor dem Moor®, Nr. 203 ,Am Muhlenberg®
und Nr. 217 ,Sthbusch® stehen nur noch sechs Baugrundstucke zur VerfUgung. Weitere Bau-
grundstucke im Innenbereich z. B. entlang der StraBen ,Vorm Moor", ,Unter den Linden®, ,Orts-
bruch®, werden entweder eigentumerseitig aufgrund der Nutzung, z. B. als Gartengrundstlicke,
fUr die Hobbytierhaltung, als Zufahrt fur hinterliegende Bereiche, nicht verduBert oder sind auf-
grund der von benachbarten Landwirtschaftsbetrieben ausgehenden erheblichen Geruchsim-
missionsibelastungen fur eine Wohnbebauung nicht geeignet. Nachverdichtungspotenziale sind
in den rechtsverbindlichen Bebauungspldnen und im Innenbereich aufgrund der vorhandenen
Bebauungs- und Nutzungsstrukturen oder fehlender ErschlieBungsmaoglichkeiten nicht gegeben.
Leerstenende Gebdude werden in der Regel zugig einer Nachnutzung zugefuhrt, sodass hier keine
signifikanten Kapazitaten fur eine Wohnnutzung bestehen.

Im wirksamen TeilfGdchennufzungsplan Bederkesa sind im Bereich der Ortschaft Kdhlen keine
freien Baufléchen mehr identifizierbar.

Im geplanten Bebauungsplan Nr. 251 "Zur Muhle®, Ortschaft Ké&hlen sollen 14 bis 15 Baugrundstu-
cke mit einer Wohneinheit entstehen, sodass kunftig mit den noch 6 freien Grundsticken in K&hlen
kunftig 21 Baugrundsticke verfugbar sind. Insofern werden die Vorgaben der Eigenentwickiung
beachtet werden, sodass die Planung bei Berticksichtigung eines Planungshorizontes von 15 Jah-
ren mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird nur so viel landwirtschaftliche FlGdche in Anspruch
genommen wie fur die Realisierung des geplanten Wohnbaugebietes erforderlich ist. Die im Plan-
gebiet anzutreffenden Boden sind Uberwiegend durch eine geringe Bodenfruchtbarkeit gekenn-
zeichnet, sodass keine fur die Landwirtschaft bedeutenden Boden betroffen werden. Fidchen mit
hoher bis sehr hoher Bodenfruchtbarkeit werden nicht genutzt. Da das Plangebiet einen radumlich
eng begrenzten Bereich betrifft und an den Siedlungsbereich von Kéhlen angrenzt, ist eine Beein-
frAchtigung des Vorbehaltsgebietes ,Landwirtschaft®, auch mit Blick auf die GroBraumigkeit des
Vorbehaltsgebietes, nicht zu erwarten.

Landertbergreifender Raumordnungsplan zum Hochwasserschutz

Der La&nderUbergreifende Raumordnungsplan zum Hochwasserschutz vom 19.08.2021 (BGBI. | S.
3712) hat zum Ziel, das Hochwasserrisiko in Deutschland zu minimieren und dadurch Schadens-
potenziale zu begrenzen, indem eine effektive raumplanerische Hochwasservorsorge zur Anwen-
dung kommt. Dabei sind folgende Prafvorgaben fur die Planung zu bertcksichtigen:

Hochwasserriskomanagement

[.1.1 (Z) Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieRlich der Siedlungsentwick-
lung sind die Risiken von Hochwassemn nach MaBgabe der bei &ffentlichen Stellen verfugbaren
Daten zu prufen; dies betrifft nebben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses
und seinem rdumlichen und zeitlichen Ausma auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit.
Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und SchutzwUrdigkeiten der einzelnen Raum-
nutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.
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Klimawandel und -anpassung

1.2.1 (Z) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch oberirdi-
sche Gewdsser, durch Starkregen oder durch in Klstengebiete eindringendes Meerwasser sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieRlich der Siedlungsentwicklung nach
MaBgabe der bei 6ffentlichen Stellen verflUgbaren Daten vorausschauend zu prufen.

Berdcksichtigung in der Bauleitplanung

Laut dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2012/ 2017 des Landkreises Cuxhaven liegt der
Bereich des Plangebietes nicht in einem Vorranggebiet fur den Hochwasserschutz. Das Plangebiet
befindet sich laut den Umweltkarten (Nds. Ministerium fUr Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz,
2025) sowie dem Geoportal des Landkreises Cuxhaven (2026) nicht in einem per Verordnung fest-
gesetzten Uberschwernmungsgebiet nach §§ 76 und 78 WHG bzw. §§ 115 und 116 NWG oder in
einem nach § 78 Abs. 2 WHG vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet.

In rGumlicher NGhe des Plangebietes existiert kein Risikogewdsser gemdal Hochwasserrisikoma-
nagement-Richiline (HWRM-RL). Die als Risikogewdsser eingestuften Flusse Weser und Oste verlau-
fen mehr als 19 km vom Plangebiet entfernt. Das Plangebiet befindet sich nicht in einem durch
die HWRM-RL festgestellfen Klstengebiet, sodass eine potenzielle Gefdhrdung durch eindringen-
des Hochwasser nicht zu erwarten ist. GemaB der Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie (HWRM-
RL) 2. Zyklus 2016 - 2021 wird das Plangebiet keinem Gebiet zugeordnet, in dem signifikante Scha-
den durch Hochwasser auftreten werden. Die Fldche des Plangebietes ist nicht als potenziell nutz-
bare Ruckhaltefldche fir den Hochwasserschutz ausgewiesen.

Laut dem Kartendienst ,Vulnerabilitét — Gefahren durch Starkregen und Uberschwemmungen® des
Landkreises Cuxhaven (Geoportal 2026) sowie der Starkregenereigniskarte des Bundesamtes flr
Geoddsie ist im Plangebiet weder bei einem 100-jahrigen Starkregenereignis noch bei einen Ext-
remregenereignis (Blockregen) mit erhéhten Wassersténden oder Uberschwemmungen zu rech-
nen.

Insofemn sind im Rahmen der Planung keine MaRBnahmen fur den Hochwasserschutz oder daos
Hochwassermanagement erforderlich. Zur Vermeidung und Verminderung von Schdden durch
Starkregenereignisse sind auf den privaten Grundstlicken geeignete technische MaBnahmen zur
RegenrUckhaltung und -versickerung mit einem Fassungsvermogen von mind. 2 m3 vorzuhalten.
Uberschussiges Niederschlagswasser darf dartiber hinaus gedrosselt der Regenwasserkanalisation
und dem RegenrUckhaltebecken zugeflhrt werden.

2.2 Bodenschutzkiausel und Umwidmungssperrklausel

Das Baugesetzbuch enthdlt in § Ta Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Fldchenver-
brauches. Dies soll im Wesentlichen Uber zwei Regelungsmechanismen erfolgen: Nach § 1a
Abs. 2 Satz T BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden (Bodenschutz-
klausel). § Ta Abs. 2 Satz 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwe-
cke genutzte Fidchen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwidmungs-
sperrklausel). Nach § 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB sind die Bodenschuizklausel und die Umwidmungs-
sperrklausel in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen. Damit handelt es sich
bei beiden Zielsetzungen nicht um Planungsleitsdtze, sondem um abwdgungsrelevante Regeln.
Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG 4 BN 8.08 v. 12.08.2008)
kommt ihnen kein Vorrang vor anderen Belangen zu, sie sind aber in der Abwdgung zu berlck-
sichtigen, wobei ein Zurdckstellen der in § 1a Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB genannten Belange der
besonderen Rechtfertigung bedarf. Faktisch ist der Belang der Reduzierung des Freifldchenver-
brauches damit in den Rang einer Abwagungsdirektive gehoben worden. Dardber hinaus ent-
halt § 1a Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB kein Verbot der Bauleitplanung auf Freifldchen, sondern
verpflichtet die Gemeinde, die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Fidchen zu
begrinden. Dabei sollen Moglichkeiten der Innenentwicklung betrachtet werden.
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Die Stadt Geestland legt den Planungsaniass und die Zielsetzung in Kap. 4.3 dar und begrundet
die stddtebauliche Konzeption. Fur die Ortschaft Kéhlen ergibt sich fur die ndchsten 15 Jahre
ein Wohnbaulandbedarf von ca. 21 Wohneinheiten, der Uber die freien Baugrundstucke in be-
stehenden rechtsverbindlichen Bebauungspldnen nach § 30 BauGB und im Innenbereich nicht
gedeckt werden kann. Insofern ist es aus Sicht der Stadt Geestland gerechtfertigt, die Auswei-
sung eines Wohngebietes hdher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung des Freifldchen-
verbrauches, der im Ergebnis einen Verzicht auf die Ausweisung von weiterem Wohnbauland
bedeuten wlrde. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird nur so viel landwirtschaftliche
Fldche in Anspruch genommen wie fur die Redlisierung des geplanten Wohnbaugebietes erfor-
derlich ist. Die Nutzung der vorhandenen StraBe ,Zur Muhle® fur die ErschlieBung des Plangebietes
fragt dabei zum schonenden Umgang mit Grund und Boden bei.

3. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der wirksame Teilfldchennutzungsplan Bederkesa (TFNP), Teilbereich Kohlen weist im Plangebiet FIG-
chen fUr die Landwirtschaft aus.
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Ausschnitt aus dem Teilfldchennutzungsplan Bederkesa mit Abgrenzung des Plangebietes

Aufgrund des im Baugesetzbuch (BauGB) verankerten Entwicklungsgebotes bedarf es zur Reali-
sierung des geplanten Wohngebietes einer Anderung des Teilfldichennutzungsplanes Bederkesa,
Teiloereich Kéhlen der Stadt Geestland. Im Rahmen der 22. Anderung des Teilfléchennutzungs-
planes werden daher anstatt der Fidchen fur die Landwirtschaft Wohnbaufléchen (W) dargestellt.

Da die Stadt Geestland das erforderliche Verfahren fir die 22. Anderung des Teilfldichennut-
zungsplanes parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 251 ,Zur Muhle®, Ortschaft Kohlen
durchfihrt, kann der vorliegende Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennut-
zungsplan entwickelt werden.
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4, STADTEBAULICHES KONZEPT

4.1 Rumlicher Geltungsbereich

Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 251 "Zur Muhle", Ortschaft Kéhlen der
Stadt Geestland umfasst das Flurstiick 5/4, Flur 22 der Gemarkung Kéhlen. Der Bebauungsplan
Nr. 251 weist insgesamt eine Fldche von ca. 1,467 ha auf.

4.2 Stédtebauliche Gesamtsituation

Der Planbereich liegt im Suden der Ortschaft Kdhlen auf der Westseite der StraBe ,.Zur Muhle®.
Ostlich und nérdlich schliet sich der zusammenhangend bebaute Siedlungsbereich von Kéhlen
an, wobei Ostlich des Plangebietes das Wohngebiet ,Am Muhlenberg® liegt. Die Belbbauung ist
hier durch z. T. groRere eingeschossige Einzelhduser mit Hausgarten gepragt. Nordlich des Plan-
gebietes existiert ferner ein mit einem Wohnhaus bebautes durchgrintes Grundstick, das im
Suden durch eine unbebaute Gartenfldche begleitet wird. Im Siedlungszusammenhang befin-
det sich das Fragment einer ehemaligen Muhle.

Das Plangebiet selbst wird durch strukturarme landwirtschaftliche Nutzflachen eingenommen,
die ausgehend von der StraBe ,Zur Muhle® uber einzelne Flurstuckszufahrten erschlossen werden.
Das Geldnde steigt ferner von Norden von 13,50 m auf rd. 16,70 m im SUden an. Die Stralke ,Zur
Muhle" ist durch eine asphaltierte Fahrbahn gekennzeichnet und wird im StraBenseitenraum
durch Schotterstreifen, Gras- und Stauden- sowie Scherrasenfldchen begleitet. Im SUden wird
das Plangebiet ferner durch einen Wirtschaftsweg begrenzt. Auf der Westseite sowie sudlich
schlieBen sich weitere Ackerfldchen an das Plangebiet an.

Die Ortschaft Kohlen verfugt Uber einen Kindergarten, Sportanlagen, einzelne Versorgungsmaog-
lichkeiten, Dienstleistungsangebote und Unternehmensstandorte (z. B. Frisér, Fleischereifachge-
schéft, Raiffeisenmarkt, Autoservice, Café, Hofladen), einen Anschiuss an den OPNV und woh-
nungsnahe Erholungsmaéglichkeiten. Ferner ist eine infakte Dorfgemeinschaft mit mehreren Verei-
nen, der ortlichen Feuerwehr und ausgepragten nachbarschaftlichen Beziehungen vorhanden.

4.3 Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Geestland mdchte auch in der Ortschaft Kbhlen eine behutsame Weiterentwicklung der
Siedlungsstruktur ermaoglichen, um dem Funktionswandel Igndlicher Siedlungsrume Rechnung zu
fragen und eine Deckung der bestehenden Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken zu erreichen.
Die Planung soll dabei vorrangig ortsansassigen Einwohnern Baumaoglichkeiten erdffnen, damit
junge Familien im Ort und damit in ihrem sozialen Umfeld bleiben konnen. Zugleich bietet das
Plangebiet mit Blick auf den demographischen Wandel auch die Moglichkeit, den Bedarf an se-
niorengerechtem Wohnraum zu decken.

Mit dem Bebauungsplan sollen daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein aligemei-
nes Wohngebiet (WA) flr eingeschossige Einzelhduser geschaffen werden. FUr die hier in Rede
stehenden Planung geht die Stadt Geestland davon aus, dass das Plangebiet angesichts der in-
takten Dorfgemeinschaft in Kéhlen, den ausgepragten Nachbarschaftsbeziehungen, dem aktiven
Vereinsleben, den wohnungsnahen Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten sowie der Anbindung an
den OPNV eine hohe Attraktivitét fir Bauwilige aus dem Ort besitzt,
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5. STADTEBAULICHE INHALTE
5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung der im Plangebiet liegenden Grundstlcksfliéchen erfolgt ausgehend von der &of-
fentlichen StraRe ,Zur Muhle™ Uber vier StichstraBen, die als private StraBenverkehrsfldchen festge-
setzt werden. Die privaten StichstraBen erhalten entsprechend inrer Erschlielungsfunktion fur jeweils
nur wenige Baugrundstucke eine Breite von 5,00 m und jeweils eine frichtferférmige Aufweitung am
Ende. Der Standort des Regenruckhaltbeckens wird direkt Ubber die StraBe ,Zur Muhle® erschlossen.
Der Bereich privater StichstraBen einschl. der Ver- und Entsorgungsleitungen ist Gber die Eintfragung
von Wege- und Leitungsibaulasten oder Grunddienstbarkeiten privatrechtlich ergdnzend zur Bau-
leitplanung abzusichern.

Die an der Ostseite des Plangebietes verlaufende StraBe ,Zur MUhle" weist bei einer Parzellenbreite
von ca. 11,50 m eine asphaltierte Fahrbahn von rd. 3,00 m und beidseits teils geschotterte und
teils unbefestigte Seitenrdume auf, sodass die Ableitung des planungsinduzierten Ziel- und Quell-
verkehr moglich ist.

FUr die Beleuchtung der privaten StraBenverkehrsfldchen ist eine insektenschonende und energie-
effiziente LED-Beleuchtung mit mdglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthdhe zu verwenden,
um Licht-Smog und damit die ndchiliche Anlockwirkung auf Insekten zu minimieren.

Nach den in Niedersachsen geltenden "Richtlinien UGber FiGchen fur die Feuerwehr" (Nds. MBI. Nr.
37 v. 30.10.2012) muss die lichte Breite der Zu- und Durchfahrten flr die Feuerwehr mindestens
3.00 m, die lichte Hohe mindestens 3,60 m betragen. Zu- und Abfahrten fur die Feuerwehr sowie
Aufstell- und Bewegungsfldchen mussen so befestigt sein, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen be-
fahren werden kénnen. Die o. g. Mindestanforderungen werden durch die StichstraRen und die
StraBe ,Zur Mihle™ eingehalten, sodass die Erreichbarkeit des Plangebietes flr die Feuerwehr somit
grundsatzlich sichergestellt ist.

Da die privaten StichstraBen von Mulifahrzeugen nicht befahren werden, ist im Norden des Plan-
gebietes ein Standort fur die Abfallentsorgung vorgesehen worden.

Uber die StraBe ,Zur Mihle" sowie die anschlieBende L 128 besteht eine Anbindung an den Uber-
regionalen Verkehr. Mit dem KVG- und VBN-Busverkehr sowie dem Anrufsammel-Taxi ist eine Anbin-
dung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) gegeben. Die ndchstgelegenen Bushalte-
stellen befinden sich etwa 260 m nérdlich des Plangebietes an der Strale ,.Zur Muhle® sowie der
.DorfstraBe-West",

5.2 Bauliche Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
mak § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Dabei werden alle gemdalB § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nufzungen (Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fUr Verwaltungen, Tankstellen, Gartenbaubetrielbe) ausgeschlossen,
um das Plangebiet von maglicherweise strenden Nutzungen freizuhalten und einen Ubermdaii-
gen Verkehr zu vermeiden.

Vorgesehen ist eine ortstypische eingeschossige Wohnbebauung mit Einzelhdusern. Die Gebdu-
dehdhe der Neubebauung orientiert sich an der Bebauung in der Umgebung und darf eine Hohe
von maximal 10,00 m nicht Uberschreiten, sodass in Verbindung mit der Eingeschossigkeit ein Ein-
flgen der Neubebauung in den Siedlungs- und Landschaftsraum gewdhrleistet sein wird. Zur Re-
duzierung des planungsinduzierten Verkehrs sowie mit Blick auf die Eigenentwicklung wird ferner
eine Beschrédnkung auf 1 Wohneinheit pro Einzelhaus vorgenommen.

FUr die Bestimmung der zuldssigen maximalen Gebdudehdhe (GH) ist die Hohenlage von
14,00 m NHN am festgelegten Bezugspunkt maBgebend. Steigt das Geldnde vom Bezugspunkt
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zur baulichen Anlage hin an, so darf die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen (GH) um einen Zu-
schlag Uberschritten werden. Der zulGssige Zuschlag ergibt sich aus der Differenz zwischen der
Hbhe der gewachsenen Geldndeoberfldche, gemessen an der zu erichtenden baulichen Anlage
und dem o. g. Bezugspunkt. Damit wird dem Héhenunterschied im Plangebiet Rechnung getro-
gen.

Im Bereich des Plangebietes ist ferner eine nutzungs- und landschaftsgerechte Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,30 festgesetzt, die mit Blick auf die im Iandiichen Raum noch Ubliche Erichtung von
Garagen und Carports mit ihren Zufahrten durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen
(Garagen, Carports, Nebenanlagen, Zufahrten etc.) um max. 50 % uUberschritten werden darf. Zur
Verminderung des Versiegelungsgrades durfen auf den privaten Grundstlcken die FiGchen von Zu-
fahrten und Stellplétzen jedoch nur mit wasserdurchldssigen Materialien befestigt werden.

Die durch Baugrenzen bestimmten uberbaubaren FiGchen sind so festgelegt worden, dass sich
die Neubebauung in den Siedlungs- und Landschaftsraum einfligen wird und sich gleichzeitig ein
moglichst groBer Gestaltungsspielraum fur die Neubelbauung bietet. Um ein zu dichtes Heranru-
cken von Hauptbaukdrpern und Nebengelbduden an die StichstraBen und die StralBe ,.Zur Muhle®
zu vermeiden, halten die Baugrenzen zu den privaten und &ffentlichen ErschlieBungsanlagen ei-
nen Abstand von 3,00 m ein.

Die gesetzlichen Anforderungen an die Errichtung barrierefreier Wohnungen gemdadR der Nieder-
sdchsischen Bauordnung (NBauQ), der DurchfUhrungsverordnung zur NBauO sowie den geltenden
Technischen Baubestimmungen sind bei privaten Bauvorhaben, auch unabhdngig von einem
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren, zu beachten.

Aufgrund des Gesetzes zur Einsparung von Energie und zur Nufzung emeuerbarer Energien zur
Warme- und Kdalteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz - GEG) ist bei der Neuerrich-
tung von Gebduden ein Mindestwdrmeschutz einzuhalten, ein sommmerlicher Warmeschutz vorzu-
nehmen und der Warme- und Energiebedarf anteilig durch die Nutzung ermeuerbarer Energien (z.
B. Solarenergie, Geothermie, Biomasse) zu decken. Dabei ist der Jahres-Primdrenergiebedarf zu
berdcksichtigen. Insofem sind mit dem GEG fur Bauherren und Gebdudeeigentlimer bereits ver-
pflichtende gesetzliche Regelungen zur Verwendung erneuerbarer Energie und zum Klimaschutz
bei der Errichtung und dem Betrieb von Gebduden gegeben. Die Uberbaubaren Fldchen lassen
eine entsprechende Ausrichtung neuer Gebdude fur die Nutzung der Solarenergie zu. Darlber
hinaus ist das Plangebiet laut NIBIS-Kartenserver (LBEG 2026) auch fur den Einbau von Erdwdrme-
kollektoren zur Energiegewinnung gut geeignet.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass nach § 32 a NBauO bei der Enichtung eines Gebdudes
mit einer Dachfldche von mindestens 50 m?2 mindestens 50 Prozent der DachfiGche mit einer So-
larenergieanlage zur Stromerzeugung auszustatten sind.

5.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Stadt Geestland hat sich zum Ziel gesetzt, dkologische Belange (z. B. den Kliimaschutz, die
Verringerung des Versiegelungsgrades) starker in der Bauleitplaonung und Siedlungsentwicklung zu
berUcksichtigen. Insofemn sind im Rahmen der Planung ortliche Bauvorschriffen gem. § 84 Abs. 3
Nr. 5 bis 8 NBauO festgelegt worden:

1. Das auf den privaten GrundstUcken anfallende Oberfldchenwasser ist auf den jeweiligen
Grundstcken zu versickern oder nach Méglichkeit zur Bewdsserung des Gartens zu nufzen. Zur
Vermeidung bzw. Veringerung von Schdaden durch Starkregenereignisse sind geeignete techni-
sche MaBnahmen zur Regenrdckhaltung und -versickerung mit einem Fassungsvermogen von
mind. 2 m? vorzuhalten. Uberschissiges Niederschlagswasser darf dariiber hinaus gedrosselt der
Regenwasserkandlisation und dem RegenrUckhaltebecken zugefUhrt werden.
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2. Auf den privaten Grundstucken sind die Fidchen von Zufahrten und Stellplétzen so zu befesti-
gen (z. B. durch Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, Rasengittersteine, Rasenschotter, was-
sergebundene Decke), dass keine vollstGndige Versiegelung des Bodens erfolgt.

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

Im Zusammenhang mit Solarmodulen auf diesen Dachfldchen kann die Begrinung

1. um den Fldchenanteil reduziert yverden, der von Solarmodulen Uberdeckt wird bzw.
2. volistndig entfallen, sofern die Uberdeckung der Dachfldche durch Solarmodule mindes-
tens 50% betragt.

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

5. Einfriedungen sind entlang der offentlichen und privaten StraBenverkehrsfidchen nur in Form
von Laubgehodlzhecken 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 verschie-
dene Arten zu verwenden. Gehdlze sind stetfs bei Abgang durch eine der vorgenannten Arf zu
ersetzen. Holzzdune, Metall- und Gabionenz&une sind nur in Verbindung mit einer Hecke und auf
der dem Grundstuck zugewandten Seite bis zu einer maximalen Hohe von 1,50 m zuldssig. Die
Infegration von Kunststoffelementen ist unzuldssig.

6. Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrldssig eine BaumaRnahme durchfuhren Idsst
oder durchfuhr, die nicht den Anforderungen dieser rtlichen Bauvorschriften entspricht.

Begrindung

zu 1.: Mit der Neubebauung und der damit verbundenen Versiegelung verliert der Boden in den
versiegelten Arealen die Fahigkeit, Niederschlagswasser aufzunehmen und Uber die Sickerung
dem Grundwasser zuzufihren. Infolgedessen kann die mit der Neubebauung und ErschlieBung
verbundene Fléchenversiegelung zu einer Erhdhung des Oberfldchenwasserabflusses und einer
Veringerung der Grundwasserneubildung fuhren. Um diese Auswirkungen zu vermindern, ist das
auf den privaten Baugrundstucken anfallende Oberflachenwasser soweit wie moglich zu versi-
ckem, flr die Gartenbewdsserung oder als Brauchwasser zu verwenden. Eine Versickerung ist trofz
der anstehenden Boden mit Geschiebelehm im Untergrund bei kleineren befestigten Fidchen oder
nicht vollstandig versiegelten Bereichen maoglich.

Mit Blick auf die in der jungeren Vergangenheit vermehrt aufgetretenen Starkregenereignissen sind
Uberdies Regenrlckhaltungen mit einem Fassungsvermdgen von mind. 2 m3 auf den GrundstU-
cken anzulegen. Uberschissiges Niederschlagswasser darf dariiber hinaus gedrosselt der Regen-
wasserkanalisation und dem RegenrUckhaltebecken zugefihrn werden, da die anstehenden Bo-
den eine vollstGndige Versickerung voraussichtlich nicht zulassen.

zu 2.: Um eine Reduzierung des Versiegelungsgrades und damit des Oberfldchenwasseranfalles
im Plangebiet zu erreichen, durfen auf den privaten Grundsticken Zufahrten und Stellpldize nur so
befestigt werden, dass keine volistdndige Versiegelung des Bodens erfolgt.

zu 3.: Dachbegrinungen tragen durch verminderte Warmertckstrahlung und die Verdunstung zur
Minderung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukdrpern sowie zur Reduzierung des Oberfldchen-
wasserabflusses bei. Begrunte Dacher kdnnen aufgrund inrer extensiven Nutzung auBerdem Se-
kunddrbiotope fur Tiere und Pflanzen darstellen, die an die speziellen Lebensbedingungen ange-
passt sind. Daher sollen Dacher von Garagen und Carports (Dachneigung < 10° DachflGche
>10 m?) begrunt werden. Sofern die Dacher dieser Nebengebduden jedoch fur den Einbau von
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Solarmodulen und damit fur die Erzeugung regenerativer Energie genutzt werden, kann auf die
Dachbegrinung anteilig oder génzlich verzichtet werden.

zu 4.: Schotter- und Kiesgdrten sind versiegelte Fidchen. Da Niederschlagswasser nicht versickern
kann, die Steine die Warme speichem, an die Umgebung abgeben und somit gerade in den
immer heiBeren Sommern die Umgebungstemperatur unndtig erhdhen und die Fidchen Tieren
weder Lebensraum noch Nahrung bieten, werden Schotter- und Kiesgarten auf den BaugrundstU-
cken ausgeschlossen. Lediglich Drainage- und Spritzschutzstreifen entlang der Gebdudefassaden
sind erlaubt.

zu 5.: Um das Ortsbild zu gestalten und eine Beeintr&chtigung des StraBenraumes durch massive
Einfriedungen (z. B. FlechtzGune aus Kunststoff, Betonmauem, Holzpalisaden, Steingabionen) zu
vermeiden, ist bestimmt worden, dass als Einfiedungen ausschlieBlich Hecken zulGssig sind. Holz-
zAune, Metall- und Gabionenzdune durfen aus optischen und gestalterischen Grinden nur auf der
dem Grundstuck zugewandten Seite der Hecke erichtet werden und eine Hohe von maximall
1,50 m nicht Uberschreiten.

zu 6.: Der Hinweis erfolgt, um die Pflicht zur Umsetzung der ortlichen Bauvorschriften zu verdeutli-
chen. Ordnungswidrigkeiten kdnnen mit einer GeldbuBe von bis zu 500.000 Euro geahndet werden
(§ 80 Abs. 5 NBauO).

5.4 Grunstrukturen

Um eine Eingrinung des Plangebietes im Ubergang zum freien Landschaftsraum zu erreichen so-
wie zur Gestaltung des Ortsbildes, sind im Westen und Stden des Baugebietes 3,00 m breite, pri-
vate Fldchen zum Anpflanzen von B&umen, Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen vorgesehen
worden, in den Heckenstrukturen aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen anzulegen
und dauerhaft zu erhalten sind.

Im Norden des Plangebietes ist ferner eine Grunfldche fur ein Regenrtckhaltebecken vorgesehen,
um die Sammiung des anfallenden Oberfldchenwassers und eine gedrosselte Ableitung in die
Regenwasserkanalisation zu ermaéglichen.

Um das Baugebiet ortsbildtypisch zu gestalten und zu durchgrinen, ist ferner auf jedem Baugrund-
stck mind. ein Obstbaum einer traditionellen Art zu pflanzen. Die Obstbdume bieten auBerdem
Nahrungsquellen und LebensrGume fur heimische Tierarten (z. B. Vogel, Insekten). Auf die Pflanzung
groBkroniger Laubbdume wurde mit Blick auf das zu erwartende Konfliktipotenzial zwischen Photo-
voltaikanlagen und Beschattung durch groBere Bume verzichtet.

Der Gehdlzbestand auf dem nérdlich des Plangebietes liegenden Flurstick 5/3 wird planungsbe-
dingt nicht betroffen, sodass die Durchgrinung des Siedlungsbereiches bestehen bleibf.

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass der Planung und Errichtung von Photovoltaikanlagen
vorhandene, geplante und festgesetzte Gehdlze zu berlcksichtigen sind. Nicht als zuldssige Pfle-
gemaBnahmen gema § 39 BNatSchG gilt die Entnahme oder die Einkurzung von Bdumen und
Stréuchern mit dem Ziel, die Verschattung von Photovoltaikanlagen zu reduzieren.

5.5 Stédtebauliche Fldchenbilanz

Fi&chengrbBe in m2*

allgemeines Wohngebiet (WA) 13.227
cavon Fidchen fdr das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonsfigen Be-
prlanzungen — ca. 948 m?

private StraBenverkehrsfldche 566
Grunfldche mit Zweckbestimmung: Regenrickhaltung 884
gesamt 14.677

* Angaben gerundet auf Grundlage der Plankarte (M. 1: 1.000) zum Bebauungsplan
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6. UMWELTBERICHT

Um die Belange von Natur und Landschaft den gesetzlichen Anforderungen (BauGB, UVPG
BNatSchG, NNatSchG) entsprechend in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen, ist der vorliegende
Umweltbericht nach § 2a BauGB erarbeitet worden.

6.1 Ziele und Inhalte der verbindlichen Bauleitplanung, Darstellung in Fachpldnen und
Fachgesetzen

Ziel der Planung ist es, durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung einer Wohnbebauung zu schaffen und damit die
Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken in der Ortschaft Kohlen zu decken.

GroBe des Geltungsbereiches: e ca. 1,467 ha
Art der baulichen Nutzung: o Algemeines Wohngebiet (WA) — Fiche: ca. 1,323 ha
Bauweisen und Baudichten: e nur Einzelnduser mit 1 Vollgeschoss zuldssig

¢  Gebdudehdhe max. 10,00 m

e Grundfléchenzahl (GRZ) 0,30 plus 50%ige Uberschreitungs-
maoglichkeit durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten
Anlagen

VerkehrserschlieBung: e FErschlieBung Uber die StralRe ,Zur MUhle® und davon aus-
gehenden Uber private StichstraBen — private StraBenver-
kehrsfldche ca. 0,056 ha

Okologische Aspekte: Anlage von Heckenstrukturen im Westen und Stden

Pflanzung von Obstbdumen auf den Baugrundsticken

Dachbegrinung

Verwendung wasserdurchl@ssiger Materialien bei Stellplat-

zen und Zufahrten

e Verwendung einer insektenschonenden Beleuchtung bei
privaten StraBenverkehrsfldchen

e Grunflache mit Zweckbestimmung: Regenruckhaltung —

ca. 0,088 ha

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpléinen festgelegten Ziele des Umwelischutzes, die fur
die vorliegende Bauleitplanung von Bedeutung sind:

Ziel BerUcksichtigung im Bauleifplan
— Mit Grund und Boden soll spar- | = Vermeidung eine Beanspruchung von Béden mit besonde-
sam und schonend umgegan- ren Funktionen, selfenen Boden oder B&den mit Boden-
gen werden (§ 10 Abs. 2 fruchtbarkeit
BauGB) = Inanspruchnahme nur der fur die Planung notwendigen
— Bundes-Bodenschutzgesetz Landwirtschaftsfldchen
= Durchfuhrung einer Bodenfunkfionsbewertung

— Die Belange des Umweltschut- | = Erfassung u. Bewertung des Zustandes von Natur und Land-
zes sind bei der Aufstellung der schaft, Darlegung planungsbedingter Umweltauswirkungen
Bauleitpldne zu berlcksichfigen | = 6kologische VermeidungsmaBnahmen

(§ 1 Abs. 6 BauGB) = Berlcksichtigung artenschutzrechtliicher Belange

— Natur u. Landschaft sind auf- = keine planungsbedingte Inanspruchnahme oder erhebli-
grund ihres eigenen Wertes u. che Beeinfrachtigung von Naturschutzgebieten, Naturpark-
als Grundlage fur Leben u. Ge- flachen, Natur- oder Baudenkmalen, geschufzten Land-
sundheit der Menschen im be- schaftsbestandteilen, geschutzten Biotopen nach § 30
siedelten u. unbesiedelten Be- BNatSchG, Biotopen der ,Erfassung fUr den Naturschutz
reich so zu schufzen, dass die wertvollen Bereiche®, Wasser- oder Heilquellenschutzgebie-
biologische Vielfalt, die Leis- ten, FFH-Gebieten, Europdischen Vogelschutzgebieten,

fungs- u. Funktionsfanigkeit des
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Naturhaushaltes einschl. der Re- Feuchtgebieten von internationaler Bedeutung oder Ge-
generationsfahigkeit u. nach- meinschaftlich bedeutsamen Vogellebensrumen
hattigen Nutzungsfahigkeit der | = Durchflhrung von VermeidungsmaBnahmen fur Natur und
NaturgUter sowie die Vielfalt, Ei- Landschaft

genart u. Schonheit sowie der | = Durchfihrung von AusgleichsmaBnahmen
Erholungswert von Natur u.
Landschaft auf Dauer gesichert
wird (§1 BNatSchG)

6.2 Ubersicht Uber das Plangebiet

Raumliche Lage: Der Planbereich liegt im SUden der Ortschaft Kdhlen, westlich der StraBe ,Zur
MUhle*

Landschaftsraum: naturrdumliche Lage im Bereich der ,Bederkesaer Geest"; Ubergeordnete Re-
gion ,Stader Geest"

Fl&chennutzungen: Ackerfldchen

Bau- und Bodendenkmale: keine

Naturschutzfachliche Schutzgebiete, Schutzobjekte und besonders geschutzte Biotope:

Keine Festsetzung von Natur- und Landschaftsschutzgebieten, Naturparkfléchen, Naturdenkmao-
len, geschutzten Biotope nach § 30 BNatSchG oder geschutzten Landschaftsbestandteilen, keine
Biotope der ,Erfassung fur den Naturschutz wertvollen Bereiche® (LRP Landkreis Cuxhaven 2000),
keine Wasser- oder Heilguellenschutzgebiete.

Der Planbereich liegt nicht in einem FFH-Gebiet, einem Europdischen Vogelschuizgebiet, einem
Feuchtgebiet von internationaler Bedeutung oder einem Gemeinschaftlich bedeutsamen Vogel-
lebensraum (LRP Landkreis Cuxhaven 2000).

6.3 Gegenwartiger Zustand von Natur und Landschaft - Basisszenario

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Informationsquellen /Methodik
Biotoptypenkartierung (April 2026), Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000, Fortschreibung 2013), Umwettkarten Nie-
dersachsen (2026), Geoportal Landkreis Cuxhaven (2026).

Fur das Plangebiet ist im April 2026 eine Biotoptypenkartierung anhand des "Kartierschlissel fur
Biotoptypen in Niedersachsen" (Drachenfels 2021) durchgefuhrt worden. Die Bewertung der Bio-
foptypen fUr Arfen und Lebensgemeinschaften erfolgt nach der ,Roten Liste der Biotoptypen in
Niedersachsen® (Drachenfels 2024).

Das Plangebiet wird altemierend als Grunlandeinsaatfidche (GA) und als Lehm-Acker (AL) genutzt.
Die intensiv genutzten FlGchen sind arfen- und strukturarm, sodass nur vereinzelt Vogelmiere, Huh-
nerhirse oder Lowenzahn aufireten. Die Bedeutung fur Arlen und Lebbensgemeinschaften ist daher
gering (Wertstufe 1).

Sudlich verlauft ein Uberwiegend unbefestigter Wirlschaftsweg (OVW), der als Grasweg ausgepragt
ist (Wertstufe Il — geringe Bedeutung). Die StraBe ,Zur Muhle™ (OVS), die im Osten an das Plangebiet
angrenzt, wird durch eine asphaltierte Fahrbahn und einen zum Teil geschotterten StraRenseiten-
raum (Wertstufe O — sehr geringe Bedeutung) eingenommen. Der nicht befestigte Seitenraum stelit
sich als halbruderale Gras- und Staudenflur (UHM) mit Brennnesseln, Knduelgras, einjéhrigem Ris-
pengras, BeifuB, Quecke, Gemeinem Lodwenzahn und zerstreut WeiBklee dar (Wertstufe Il — allge-
meine Bedeutung). Es kommen auBerdem drei Strducher (v. a. Hasel) vor. Im Bereich der angren-
zenden Bebauung sind Scherrasenfldchen (GRA) im Seitenraum (Wertstufe | — geringe Bedeutung)
anzutreffen. Nordlich des Plangebietes befinden sich ein Freizeitbereich (PHF) mit Rasenfldchen
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und einem luckigen Gehdlzbestand aus heimischen und nicht heimischen Arten (z. B. Kirsch-lor-
beer, Thuja, Rotbuche, Sommerflieder, Hasel, Ginster) an der stidlichen Grenze. Ostlich und néra-
lich des Plangebietes beginnt der Siedlungsbereich von Kohlen, der hier durch eine aufgelockerte
Einzelhausbebauung mit Hausgarten (OEL/ PHZ) gekennzeichnet ist.

Gefdhrdete oder besonders sowie streng geschiitzte Pflanzenarten

Im Plangebiet sind wdhrend der Biotopkartierung weder gefdhrdete Pflanzenarten der Roten Liste
von Niedersachsen und Bremen noch besonders oder streng geschutzte Pflanzenarten festge-
stellf worden.

Brut- und Gastvogel, Fledermduse

Das Plangebiet liegt laut den Umweltkarten Niedersachsen (Nieders. Ministerium fur Umwelt, Ener-
gie und Klimaschutz) - Brutvogel: wervolle Bereiche 2010, ergdnzt 2013 und Gastvogel: wertvolle
Bereiche 2008-2018 - weder in einem Brut- noch in einem Gastvogelgebiet mit lokaler bis inter-
nationaler Bedeutung.

Im Plangebiet sind aufgrund der Lage angrenzend an den besiedelten Bereich und der angren-
zenden Verkehrsfldchen hauptsachlich storungstolerante Vogel zu erwarten. Das Artenspekirum
durfte sich vor allem aus weit verbreiteten und ungefahrdeten Vogelarten zusammensetzen, zu
denen Kohl- und Blaumeise, Ringeltaube, Zilpzalp, Rotkehichen, Heckenbraunelle, Amsel und
Buchfink z&hlen. Bedingt durch die angrenzenden Siedlungsstrukturen und die Verkehrsbewegun-
gen sind typische BodenbrUter des Offenlandes aufgrund ihres Meidungsverhaltens zu vertikalen
Strukturen und der Stérungsempfindlichkeit gegenuber Bewegungen im Bereich des Plangebietes
eher unwahrscheinlich. Aus den vorgenannten Grinden ist der Bereich des Plangebietes auch fur
GroRvogelarten mit hdheren Meidungsdistanzen sowie Rastvogel unattraktiv.

Der Lebensraum fur Fledermduse kann grundsdiziich unterteilt werden in Jagdhabitate, die zur
Nahrungssuche genutzt werden, und die eigentlichen Quartiere, in denen sich die Saugetiere im
Sommer v. a. fagstber und im Winter ganztags aufhalten. Quartiermodglichkeiten finden sich ge-
nerell in groReren B&umen mit Hohlen, Spalten oder abstehender Rinde oder in Gebduden. Zu
den Baumhdhlen und -spalten nutzenden Arlen gehdren u. a. GroBer Abendsegler, Rauhaut- und
Langohrfledermaus. Die zwei haufigsten "Siedlungsfledermausarten” sind Zwerg- und Breitfligelfle-
dermaus.

Bei den intensiv genutzten Ackerfldchen ist aufgrund der Strukturarmut jedoch davon auszugehen,
dass sie keine besondere Bedeutung als Nahrungshabitat und Jagdlebensraum fur Fledermduse
besitzen. Das Plangebiet weist aufgrund fehlender Habitatstrukturen, wie z. B. hdhlenreiche Alt-
bd&ume, zudem keine besondere Bedeutung als potenzieller Lebensraum fur Fledermdause auf.

Jagdmoglichkeiten fur Fledermd@use sind erst im Umfeld des Plangebietes in den Gdarten des
Siedlungsbereiches sowie im Bereich der Baumreihen in der Feldmark zu erwarten.

PLANUNGSBURO DORR GBR - ARCHITEKTUR  STADTEBAU « OKOLOGIE 14



STADT GEESTLAND

B-PLAN NR. 251 "ZUR MUHLE", ORTSCHAFT KOHLEN

-

Am K
e,
\\Q’cke,

BIOTOPTYPEN UND BIOTOPSTRUKTUREN
Grinlandelnsaat / Lehm-Acker (GA/ AL)
Lehm-Acker (AL)
Scherasen (GRA)

- halbruderale Gras- und Staudentiur (UHM)

Freizettoerelch (PHF)

StaBe (OVS)

[ unbstestigter Weg (OW)

- Einzelhausgeblet/ Hausgarten (OEL/ PHZ)

[ ] elnzelner Strauch

rdumiicher Geltungsbereich

; { = %EHT

Dérenacker

o

Quele: © Geosase DE/ LGIN

Q LGLN

STADT GEESTLAND
B-PLAN NR. 251 ,ZUR MUHLE", KOHLEN

PLANUNGSBURO DORR GBR - ARCHITEKTUR * STADTEBAU » OKOLOGIE
AM HEUBERG 22 - 21755 HECHTHAUSEN - TELEFON 04774 -991153

PLANUNGSBURO DORR GBR - ARCHITEKTUR  STADTEBAU « OKOLOGIE

15



STADT GEESTLAND B-PLAN NR. 251 "ZUR MUHLE", ORTSCHAFT KOHLEN

Schutzgut Boden

Informationsquellen

Biotoptypenkartierung (April 2026), Landschaftsranmenplan Landkreis Cuxhaven (2000), NIBIS-Kartenserver (LBEG 2026),
Umweltkarten Niedersachsen (2026), Geoportal Landkreis Cuxhaven (2026), Geotechnischer Ergebnisbericht Erschlie-
Bung Baugebiet ,Zur MUhle", Geestland (GeoService Schaffert 2025)

Im Planbereich steht laut des NIBIS-Kartenservers (LBEG 2026) mittlerer Plaggenesch an. Aus dem
Geotechnischen Ergebnisbericht (GeoService Schaffert 2025) geht hervor, dass unter einer 0,40
bis 0,50 m mdchtigen Mutterbodenschicht (schiuffiger Feinsand mit humosen Beimengungen)
schwach schluffiger bis schiuffiger Fein-/Mittelsand (Geschiebedecksand) bis maximal 0,920 m an-
steht. Darunter folgt bis zur Endteufe von 5,00 m unter der Geldndeoberfldchen Geschiebelehm
aus einem inhomogenen Gemisch aus Sand und Schiuff sowie untergeordnet Ton und Kies.

= =
Vereinsh|

' gorfhalle |

v ) | Quelle: @ Geolass-08/ LGN ‘
/ h S e LGLN

}mlLanéansl.récl;“ h N — | / K 2 S / / /W
\ oy N AN ’//; > Darenacker 1 S W | “H )

Auszug aus der Bodenkarte BK 50 mit Darstellung der im Plangebiet vorkommmenden Bodentypen
(NIBIS-Kartenserver, LBEG 2026)

Plaggenesche sind aufgrund dlter, in der Vergangenheit durchgeflhrter landwirtschaftlichen Be-
wirtschaftungsweisen, der sog. ,Plaggenwirtschaft™ in dorfnahen Landereien entstanden. Durch die
JPlaggenwirtschaft® wurden sandige, ndhrstoffarme Béden (Podsole) mit Hilfe von eingegrabenen
JPlaggen®, abgestochener grasiger Oberbodensoden (meist aus nassen Granlandfldchen) im Er-
frag verbessert. Plaggenesch-Bdden zeichnen sich daher durch eine relativ machtige humose
Bodenschicht aus, die als Folge immer wiederkehrender Bodenauftrdge durch den Menschen
entstanden ist. Mit der Verfugbarkeit mineralischer Dunger wurde die Plaggenesch-Bewirtschaftfung
eingestellt.
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Plaggenesch-Bdden stellen laut NIBIS-Kartenserver Boden mit kulturhistorischer Bedeutung dar und
sind daher schutzwirdig. Standorte mit Plaggenesch sind in Kéhlen jedoch sehr haufig anzutreffen,
sodass es sich nicht um seltene Vorkommen handelt.

Bodenfunktionsbewertung
Die Bewertung und grafische Darstellung der Bodenfunktionen und Empfindlichkeiten erfolgt auf
der Grundlage der Bodenkundlichen Netzdiagramme des NIBIS-Kartenserver (LBEG 2026).

Bewertungsstufen der Bodenfunktionserfullung und Empfindlichkeit

Stufe Bedeutung
1 sehr geringe Funktionserfullung / Empfindlichkeit
2 geringe Funktionserfullung / Empfindlichkeit
3 mittlere Funktionserfullung / Empfindlichkeit
4 hohe Funktionserflllung / Empfindlichkeit
5 sehr hohe Funktionserflllung / Empfindiichkeit

Bei der Betrachtung ist auf die hohe ErfUllung einzelner Funktfionen geachtet worden, da diese
Ruckschlusse auf eine besondere Schutzwlrdigkeit der Boden geloen. Darlber hinaus sind jedoch
auch die derzeitigen Vorbelastungen und Beeintrdchtigungen der Boden, z. B. durch Befestigun-
gen, anthropogene Nufzungen, bei der Gesamtlbbewertung berlcksichtigt worden.

Bodenfunktionserfullung und Empfindlichkeiten ,Mittlerer Plaggenesch®

Bictopentwicklungs-
potential (A) Natiirliche

Kiihlleistung ] Bodenfruchtbarkeit (A)

Kohlenstoffs peicher-
funktion

Ausgleichskdrper
im Wasserhaushalt (B)

Seltenheit |/ \ Nahrstoffspeicher-

" wermdgen (B)
| | Bindungsstarke fir
Archiv der == —-! anorganische

Kulturgeschichte . /" Schadstoffe
N VTN / (Schwermetalle) (C)

Archiv der Iy 7 Bindung

Naturgeschichte . L organischer Schadstoffe (C)
Rickhaltevermdgen Puffervermdogen
fiir nicht fiir saure Eintrage (C)

sorbierbare
Stoffe (z.B. Nitrat) (C)

Bodennetzdiagramm Bodenfunktionserflllung (LBEG 2026)

Die hervorzuhebenden Merkmale des Bodentyps .Plaggenesch® ist seine sehr hohe Bedeutung als
Archiv der Kulturgeschichte. Der Bodentyp besitzt ferner eine hohe Bindungsstarke fur organische
Schadstoffe (Schwermetalle) und eine hohe Bedeutung als Ausgleichskorper il Wasserhaushalt.,
Die naturliche Bodenfruchtoarkeit wird im Netzdiagramm als hoch eingestuft, in der kartographi-
schen Darstellung des NIBIS-Kartenservers (2026) allerdings nur als gering angegelben. Die Kuhlleis-
tung ist als mittel eingestuft. Die weiteren Teilfunktionen sind als gering bis sehr gering zu bewerten.
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Empfindlichkeit
gegentiber
Wassererosion

- Empfindlichkeit
.~ gegeniiber
- | Winderosion

Verschlammungs- .
neigung T

Empfindlichkeit Empfindlichkeit
gegeniiber gegeniiber
Entwasserung oder Bodenverdichtung

Umlagerung

(Sulfatsaure Boden)

Bodennetzdiagrarmm Empfindlichkeit (LBEG 2026)

Die im Plangebiet vorkommenden Plaggenesche weisen laut Bodennetzdiagramm ,Bodenemp-
findlichkeit" (NIBIS-Kartenserver 2026) eine hohe Verschi@mmungsneigung auf. Die Empfindlichkeit
gegenuber Winderosion ist als mittel bewertet. Alle anderen Empfindlichkeiten sind als sehr gering
einzustufen.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass die Plaggenesche aufgrund der kulturgeschichtli-
cher Bedeutung schutzwUrdig sind. Darlber hinaus ist die hohe Verschidmmungsneigung zu be-
achten,

Aufgrund der langjahrigen intensiven Ackernutzung des Standortes ist jedoch nicht auszuschlieen,
dass die Plaggeneschbdden nur noch eine geringe Auspragung besitzen. Naturliche Béden, Bo-
den mit naturgeschichtlicher Bedeutung, Béden mit besonderen Standorteigenschaften sowie
Bodendenkmale kommen im Plangebiet nicht vor.

Schutzgut Wasser

Informationsquellen
Biotoptypenkartierung (April 2026), Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000), NIBIS Kartenserver (LBEG 2026),

Umweltkarten Niedersachsen (2025), Geoportal Landkreis Cuxhaven (2026), Geotechnischer Ergebnisbericht Erschlie-
Bung Baugebiet ,Zur MUhle®, Geestland (GeoService Schaffert 2025)

Flie- und Stillgewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt nicht in einem
Wasserschutzgebiet.

Im Rahmen der Boden- und Baugrunduntersuchungen (GeoService Schaffert 2025) konnte kein
Grundwasserstand nachgewiesen werden. Laut hydrogeologischer Karte von Niedersachsen
1:50.000 (HK50) ist die Oberflache des Grundwasserleiters Mittlere Weser Lockergestein rechts zwi-
schen 5,00 und 7,50 m NHN verortet, sodass sich unter Berlicksichtigung der Geldndeoberfldche
ein zu erwartender Grundwasserflurabstand von min 6,50 m ergibt.

Die mittlere naturliche Grundwasserneubildung liegt bei rd. 100 bis 150 mm im Sommerhalbjahr
und bei 300 bis 350 mm im Winterhalbjahr und ist damit als mittel zu bewerten (NIBIS 2026).
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Schutzgut Klima
Informationsquellen

Biotoptypenkartierung (April 2026), fopographische Karten, Landschaftsrahmenplan Lanadkreis Cuxhaven (2000), Umweltkarten
Niedersachsen (2026), Geoportal Landkreis Cuxhaven (2026)

Das Plangebiet weist keine Bedeutung fur die Kaltluft- und Frischluffentstehung auf. Nennenswerte
klimatische Belastungen sind im Plangebiet derzeit nicht vorhanden.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Informationsquellen
Biotoptypenkartierung (April 2026), értliche Erhebungen, topographische Karten, Luftbilder, Landschaftsrahmenplan Land-
kreis Cuxhaven (2000, Fortschreibung 2013)

Das Landschafts- und Ortsbild im Plangebiet wird durch die strukturarmen landwirtschaftlichen
FiGchen, die benachbarten durchgrinten Siedlungsstrukturen sowie die ErschlieBungsanlagen
gepragt. Gliedernde und blicklenkende Gehdlzstrukturen oder naturnahe Elemente kommen im
Plangebiet nicht vor. Nach Suden und Sudwesten sind weitrdumige Blickbeziehungen bis zum
Siedlungsbereich ,Vor dem Moor" vorhanden, wahrend im Norden und Osten die vorhandene
Bebauung den Blick begrenzt. Die Ruine der Muhle &stlich des Plangebietes ist nur von unterge-
ordneter Bedeutung.

Unter Berdcksichtigung des BewertungsmaRstalbes der Karte "Charakterisierung und Bewertung des

Landschaftsbildes" (Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes Landkreis Cuxhaven 201 3) weist
das Plangebiet eine geringe Bedeutung fur das Landschafts- und Ortsbild auf.

Schutzgut Mensch

Informationsquellen
Biotopkartierung und &rtliche Erhebungen (April 2026), topographische Karten, Landschaftsrahnmenplan Landkreis
Cuxhaven (2000), Geoportal des Landkreises Cuxhaven (2026)

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch sind derzeit nicht erkennbar, da das
Plangebiet nicht bebaut ist.

Boden- und Baudenkmale sind nicht verzeichnet.

Schutzgut Fidche

Informationsquellen
Biotoptypenkartierung (April 2026), topographische Karten, Landschaftsranmenplan Landkreis Cuxhaven (2000)

Innerhalb des Plangebietes sind unbebaute Landwirtschaftsfidchen vorhanden.

6.4 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfUhrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist zu erwarten, dass der gegenwdartig vorhandene Zustand
von Natur und Landschaft erhalten bleibft.

6.5 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Ausgehend vom Basisszenario, den existierenden Belastungen des Naturhaushaltes und des
Landschafts- und Ortsbildes sowie der stGdtebaulichen Konzeption werden nachfolgend die plo-
nungsbedingten Auswirkungen fur Natur und Landschaft beurteilt.,
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Baubedingte Auswitkungen

Wahrend der Bauphase sind als baubedingte Auswirkungen visuelle Stérungen im Baustellenbe-
reich sowie Stérungen durch Baustellengerdusche und den Baustellenverkehr zu erwarten. Dardber
hinaus erfolgt eine tempordre Fldcheninanspruchnanme durch Baustelleneinrichtungen und Lo-
gerflachen fur Baumaterialien und Fahrzeuge. Da diese baubedingten Auswirkungen jedoch zeit-
lich und rdumlich begrenzt sind, ist nicht von dauerhaften baubedingten Beeintr&chtigungen aus-
zugehen.

Negative Auswirkungen auf Brut- und Gastvogel sowie Fledermduse kdnnen durch gezielte Schutz-
maRnahmen wie z. B. Bauzeitenregelungen, Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung ver-
mieden und vermindert werden.

Die im Plangebiet vorkommenden Boden weisen eine hohe VerschiGmmungsneigung auf, sodass
wdhrend der Bauphase entsprechende Bodenschutzmalnahmen berdcksichtigt werden sollten.

Schadstoffeintrdge und damit die Schadstoffakkumulation im Boden durch unsachgemdaBen Um-
gang mit Bau- und Betriebsmitteln kdnnen durch die Gewdhrleistung eines ordnungsgemaien
Baubetriebes vermieden werden.

FUr das Abstellen von Baumaschinen, die Lagerung von Baumaterialien und den Baustellenverkehr
soliten ausschlieRlich die Baufldchen sowie befestigte Fidchen und StraBen genuizt werden, um
Beeintrichtigungen des Schutzgutes Boden sowie den Verlust weiterer Biotopfldchen zu vermei-
den.

Dem Entstehen von Bodenbeeintrdchfigungen solite zudem durch geeignete MaBnahmen (z. B.
schonender Abtrag von Oberboden, kein Vermischen von Bdden unterschiedlicher Herkunft, Ver-
meidung von Verunreinigungen, schichtentreuer Auf- und Abtrag) entgegengewirkt werden. Mut-
terboden, der bei der Erichtung und der Anderung baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Arten und Lebensgemeinschaften

Durch das geplante allgemeine Wohngebiet (WA), die Anlage neuer privater StraBenverkehrsfla-
chen (OVS) und des Regenruckhaltebeckens wird Lehmacker (AL)/ Grunlandeinsaat (GA) betroffen,
sodass Biotope mit geringer Bedeutung (Wertstufe 1) verloren gehen und mit der Planung keine
erhebliche Beeinfrchtigungen des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften verbunden
sein werden.

Fur die Anlage der privaten StraBen werden in den Einmundungsbereichen zum Teil halbruderale
Gras- und Staudenfluren (UHM) und zum Teil Schotteraredle in Anspruch genommen. Die Fidchen-
inanspruchnahme ist jedoch geringflgig und fuhrt nicht zu erheblichen Beeintrdchtigungen des
Schutzgutes Arfen und Lebensgemeinschaften.

Erheblich negativen Auswirkungen fr Brut- und Gastvogel und Fledermduse sind planungsbedingt
nicht zu erwarten, da das Plangebiet keine besondere Bedeutung fur diese Arten aufweist,

Planungsbedingt werden weder Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturpark- und National-
parkflédche, geschutzte Landschaftsbestandteile, Natura2000-Gebiete noch geschitzte Biotope
nach § 30 BNatSchG, Biotope der ,Erfassung fUr den Naturschutz wertvollen Bereiche™ oder Wasser-
und Heilquellenschutzgebiete in Anspruch genommen.

Schutzgut Boden
Durch die Neubebauung und die Neuanlage der StichstralRen werden die Bodenstrukturen

und -funktionen in bislang unbebauten Bereiche betroffen. Durch die Bodenbewegungen und
den Abtrag des Oberbodens, die baubedingten Versiegelungen sowie die Verdnderung des
Bodengefuges wird das Schutzgut Boden erheblich beeintrdchtigt. Das Regenrickhaltebecken
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stellt zudem ein technisches Bauwerk dar, dessen Anlage aufgrund der Abgrabungen und dem
Ausbau mit weiteren Eingriffen in den Boden verbunden ist.

Die Nutzung vorhandener befestigter StraBen fUr die ErschlieBung stellt keinen erheblichen Eingriff
in das Schutzgut Boden dar.

Mit der Planung werden Fldchen mit potenziellen Vorkommen von schutzwirdigen Plaggenesch-
Bodden (Boden mit kulturhistorischer Bedeutung) in Anspruch genommen. Dies wird in der Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung dahingehend berdcksichtigt, dass dem Bereich mit Plaggenesch eine et-
was héhere Wertigkeit zugewiesen wird. Da Plaggenesch-Standorte im Bereich Kdhlen jedoch sehr
haufig vorkommen und somit keine selfenen Bdden vorliegen, sind die Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden in gewissem Umfang zu relativieren. Darliber hinaus grenzen die Plaggenesch-
B&den zumeist an den Siedlungsioereich von Kdhlen an, sodass eine Siedlungsentwicklung nur un-
ter Inanspruchnahme dieses Bodentyps zu redlisieren war und ist.

Durch die Bebauung und die Anlage von Garten- und Grunfldchen wird einer potenziellen Erosi-
onsgefahr durch Wind entgegengewirkt. Aufgrund der hohen Verschlidmmungsneigung der Boden
soliten wahrend der Bauphase entsprechende BodenschutzmaBnahmen berlcksichtigt werden.

Durch die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen zum Bodenschuiz, zum Umgang mit Ge-
fahrstoffen sowie zur Abfallentsorgung kdnnen Auswirkungen auf das Schufzgut Boden grundsdaitz-
lich vermindert werden.

Durch die Planung werden weder Bdden mit besonderen Standorteigenschaften noch besonderer
Natumndhe betroffen. Seltene Bdden, Bdden mit Bedeutung fur den Klimaschutz oder Béden mit
naturgeschichtlicher Bedeutung werden nicht in Anspruch genommen.

Schutzgut Wasser

Mit der Neubebauung und der damit verbundenen Versiegelung verliert der Boden in den versie-
gelten Arealen die Fahigkeit, Niederschlagswasser aufzunehmen. Infolgedessen kann die mit der
Neubebauung und ErschlieBung verbundene Fldchenversiegelung zu einem erhdhten Oberfld-
chenwasserabfluss und zu einer Veringerung der Grundwasserneubildung fUhren.

Zur Vermeidung bzw. Veringerung von Schdden durch Starkregenereignisse sowie mit Blick auf den
Grundsatz zum schonenden Wasserverbrauch ist das auf den privaten Grundsticken anfallende
Oberfléchenwasser moglichst zu versickemn, fur die Gartenbewdsserung oder als Brauchwasser zu
nutzen oder Uber geeignete technische MalRnahmen zur RegenrUckhaltung mit einem Fassungs-
vermogen von mindestens 2 m3 zurlckzuhalten. Eine Versickerung ist frotz der anstehenden Boden
bei kleinen Fidchen oder nur teilversiegelten Bereichen moglich. Das Uberschussige Niederschlags-
wasser, das nicht zur Bewdsserung des Gartens oder als Brauchwasser genutzt wird, darf dartber
hinaus Uber die Regenwasserkanalisation in das im Norden des Plangebietes vorgesehene Regen-
rickhaltebecken abgeflhr werden.

Das im Bereich der ErschlieBungsfldchen anfallende nicht schadlich verunreinigte Oberfldchen-
wasser wird ebenfalls in diesem Regenrdckhaltebecken gesammelt. Das Regenrlckhaltebecken
ist mit einem Uberlauf ausgestattet, sodass das Niederschlagswasser gedrosselt Uber die Regen-
wasserkanalisation entsorgt werden kann.

Durch die Verwendung wasserdurchldssiger Materialien bei Stellpldtzen und Zufahrten auf den pri-
vaten Grundsticken wird der Versiegelungsgrad vermindert.

FlieB- und Stillgewdasser sind planungsibedingt nicht betroffen.

Schutzgut Klima und Luft
Das Plangebiet weist keine besondere Bedeutung fur die Kaltluft- und Frischluftproduktion auf, so-

dass sich planungsbedingt keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft
ergeben werden. Dardber hinaus ist davon auszugehen, dass im Plangebiet aufgrund der
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aufgelockerten Bebauung und der vorgesehenen Durchgrinung mit Pflanzung von Obstbdumen
und der Anlage von Heckenstrukturen kein klimatischer Belastungsraum entstehen wird.

Dachbegrinungen tragen durch verminderte Warmerdckstrahlung und die Verdunstung zur Min-
derung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukdrpern sowie zur Reduzierung des Oberfldchenwas-
serabflusses bei. Begrinte Dacher kbnnen aufgrund ihrer extensiven Nutzung aulBerdem Sekun-
ddrbiotope fur Tiere und Pflanzen darstellen, die an die speziellen Lebensbedingungen angepasst
sind. Daher sind die Dacher von Nebenanlagen mit flacher Dachneigung zu begrinen. Sofern die
Dacher dieser Nebengebduden jedoch fur den Einbau von Solarmodulen und damit fur die Er-
zeugung regenerativer Energie genutzt werden, kann auf die Dachbegrinung anteilig oder gdnz-
lich verzichtet werden.

Mit der Verwendung von Solaranlagen fur die Strom-/ Warmegewinnung und der vorgesehenen
Dachbegrunung wird auch ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

Schotter- und Kiesgarten sind versiegelte Fidchen. Da Niederschlagswasser nicht versickern kann,
die Steine die Warme speichermn, an die Umgebung abgeben und somit gerade in den immer
heiBeren Sommern die Umgebungstemperatur unndtig erhdhen und die Fldchen Tieren weder
Lebensraum noch Nahrung bieten, werden Schotter- und Kiesgarten auf den Baugrundstucken als
Vermeidungsvorkehrung fur die Schutzguter Klimay/Luft, Boden und Wasser ausgeschlossen.

Schutzgut Landschafts- und Orisbild

Mit der Readlisierung des geplanten Wohngebietes und der Inanspruchnahme von landwirtschafili-
chen Nutzflachen wird sich das Landschafts- und Ortsbild verdndern und sich der Siedlungsbereich
in den freien Landschaftsraum hinausschieben. Da die strukturarmen Landwirtschaftsfldchen eine
geringe Bedeutung fur das Landschaftsbild aufweisen, sind die Eingriffe jedoch zu relativieren.

Durch die geplante randliche Eingrinung des Wohngebietes mit Heckenstrukturen, die Festlegung
einer ortsbildtypischen Bauweise, Geschossigkeit und Gebdudehdhe sowie durch die ortlichen
Bauvorschriffen kdnnen negative Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild vermindert und
vermieden werden. Mit der Pflanzung von Obstbdumen erfolgt ferner eine ortstypische Gestaltung.
Zugleich wird damit erreicht, dass sich die geplante Neubebauung in den Siedlungs- und Land-
schaftsraum einflgen wird.

Schutzgut Mensch und sonstige Sachguter
Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind mit der Planung nicht verbunden.

Bau- und Bodendenkmale werden planungsbedingt nicht beeintrachtigt. Es wird vorsorglich darauf
hingewiesen, ur- oder fruhgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: TongefaRscherten,
Holzkohleansammlungen, Knochensplitter sowie auffallige Bodenverfaroungen und Steinkonzent-
rationen, auch geringe Spuren solcher Funde), die bei Bau- und Erdarbeiten gemacht werden,
gem. § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig sind und der Ar-
chdologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven unverzlglich gemeldet werden muUs-
sen. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternenmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. fUr ihren Schutz ist Sorge zu tragen.

Schutzgut FiGche

Mit der geplanten Wohnbebauung erfolgt eine Inanspruchnahme bislang unbebauter Landwirt-
schaftsfldchen. Mit der Nutzung der offentlichen StraBe kann der Fidchenverbrauch jedoch redu-
ziert werden.

Wechselwirkungen
Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wech-
selwirkungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.
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Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

In der Umgebung des Plangebietes sind keine Vorhaben oder Planungen bekannt, durch die es
zu einer Kumulation von Umweltauswirkungen mit den Auswirkungen der hier in Rede stehenden
Planung kommen kdnnte.

Anfélligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfélle und Katastrophen
Der Stadt Geestland liegen keine Hinweise auf eine besondere Anfdlligkeit des Vorhabens fur
schwere Unfdlle oder Katastrophen vor.

6.6 Gepirufte Planungsvarianten

Die von der Stadt Geestland durchgeflhrte Untersuchung zum potenziellen Baulandibestand in der
Ortschaft Kohlen kommt zu demn Ergebnis, dass die in rechtsverbindlichen Bebauungsplénen und
im Innenbereich noch verflUgbaren Baugrundsticke fur die Deckung der Nachfrage nach Wohn-
bauland nicht ausreichen. Insofern ist es aus Sicht der Stadt Geestland gerechtfertigt, die Aus-
weisung eines Wohngebietes hdher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung des Freifla-
chenverbrauches, der im Ergebnis einen Verzicht auf die Ausweisung von weiterem Wohnbau-
land bedeuten warde.

Im Rahmen der vorliegenden Planung sind auBerdem folgende Planungsvarianten gepruft wor-
den:

Auf eine von der StraBe ,Zur Muhle™ ausgehende RingerschlieBung ist verzichtet worden, da sich
dadurch fUr die im Osten des Plangebietes vorgesehenen Grundsticke eine doppelte Erschlie-
Bung ergeben wurde.

Auf die Pflanzung groRkroniger Laubbdume wurde mit Blick auf das zu erwartende Konflikipotenzial
zwischen Photovoltaikanlagen und Beschattung durch groBere B&ume verzichtet.

6.7 Vorkehrungen zur Vemeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich von Beein-
trdchtigungen von Natur und Landschaft

Nachfolgend werden unter Berlcksichtigung der zu erwartenden Umweltauswirkungen der Pla-
nung geeignete Vorkehrungen zur Vermeidung und zur Verminderung der BeeintrGchtigungen
von Natur und Landschaft beschrieben:

e Festlegung einer nutzungs- und orsbildgerechten offenen Bauweise, Gebdudehdhe und Ge-
schossigkeit sowie von értlichen Bauvorschriften — Ziel: Einfugen der Neubebauung in den Sied-
lungs- und Landschaftsraum, Gestaltung des Ortsbildes, Vermeidung von Beeintrdchtigungen
des Landschafts- und Orisbildes

e MaBnahmen zur Oberfléchenwasserbewirtschaffung - Anlage eines RegenrUckhaltebe-
ckens, Anlage von Regenrlickhaltungen mit einem Mindestvolumen von 2 m3 auf den pri-
vaten Grundsticken, gedrosselte Ableitung von Oberfldchenwasser in die Regenwasserka-
nalisation, Verwendung von anfallenden Oberfldchenwasser moglichst als Brauchwasser
und zur Garfenbewdsserung - Ziel: Vermeidung von Schdden durch Starkregenereignisse,
Vermeidung einer UbermdBigen Verringerung der Grundwasserneubildung, Erhalt des Was-
serhaushaltes und Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ver-
mieden werden

e Nutzung der vorhandenen StraRe fur die ErschlieBung des Baugebietes — Ziel: Reduzierung
des Versiegelungsumfanges und des Fldchenverbrauches, Vermeidungsvorkehrungen fur
die Schutzguter Boden, Wasser und Fldche
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e Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung wasserdurchidssiger Materialien bei
Stellplatzen und Zufahrten — Ziel: Vermeidung von Beeintfrdchtigungen des Bodens, des Schutz-
gutes Arten und Lebensgemeinschaften und des Schutzgutes Wasser

e Ausschluss von fldchenhaffen Kies- und Schottergédrten auf den Grundsttiicken - Ziel: Erhalt von
Lebensrdumen fUr heimische Tier- und Pflanzenarten und Vermeidung von zusatzlicher Versie-
gelung, Erhalt von Versickerungsfldchen, Reduzierung der Umgebungstemperatur (Vermei-
dungsvorkehrung Schufzgut Arfen und Lebensgemeinschaften, Klima/Luft, Boden, Wasser)

e Dachbegrinung von Garagen und Carports — Ziel: Verbesserung des Kleinklimas, Minderung
klimatisch nachteiliger Effekte von Baukdrpern, Retention von Niederschlagswasser als Vermei-
dungsvorkehrung fur die Schufzguter Boden und Wasser, Schaffung von Lebensgrundlagen fur
heimische Tier- und Pflanzenarten

¢ Nutzung regenerativer Energien fur die Warme- und Stromngewinnung - Ziel: Férderung der Nut-
zung regenerativer Energien, Verminderung des Verbrauchs fossiler Brennstoffe und des damit
verbundene SchadstoffausstoB (Vermeidungsvorkehrung Schutzgut Klima/ Luft)

e Pflanzung eines Obstbaumes einer fraditionellen Art auf jedem privaten BaugrundstUck— Ziel:
Durchgriinung des Plangebietes, Gestaltung des Orisbildes sowie Schaffung von Lebensrdu-
men fur heimische Tierarten

¢ Anlage einer durchgdngigen Heckenstruktur im Westen und Suden (Fidchen fur das Anpflan-
zen von BAumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen) — Ziel: landschaftliche Einbindung
des Plangebietes, Gestaltung des Ortsbildes, Schaffung von LebensrGumen fur heimische Tier-
und Pflanzenarten

e Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Vermeidungsvorkehrungen (z. B. Bauzeitenregelung,
Verwendung einer insektenschonenden Beleuchtung) - Ziel: Vermeidung von artenschutzrecht-
lichen VerstoBen nach § 44 BNatSchG

Bei der Planung und Errichtung von Photovoltaikanlagen sind vorhandene und geplante Gehdlze
zu berUucksichtigen. Nicht als zul@ssige PflegemaBnahmen gem. § 39 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) gilt die Entnahme oder die EinkUrzung von Baumen und Strduchern mit dem Ziel, die
Verschattung von Photovoltaikanlagen zu reduzieren.

Zum Schutz des Bodens wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass gemdal § 7 Bundes-Boden-
schutzgesetz der GrundstuckseigentUmer oder derjenige, der Verrichtfungen auf dem Grundstuck
durchfUhrt oder durchfiihren I&sst, die zu Verdnderungen der Bodenbeschaffenheit fUhren kdnnen,
verpflichtet ist, Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen zu treffen, die
durch die Nutzung auf dem Grundstuck oder in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen werden
kénnen.

Gemdl § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Enichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vemichtung oder Vergeudung zu schutzen.,

Dem Entstehen von Bodenbeeintréchtigungen solite im Rahmen der BaumaBnahmen durch ge-
eignete MaBnahmen (z. B. schonender Abtrag von Oberboden, kein Vermischen von Béden un-
terschiedlicher Herkunft, Vermeidung von Verunreinigungen, schichtentreuer Auf- und Abtrag) ent-
gegengewirkt werden. Mit Blick auf die hohe Verschidmmungsneigung der Boden soliten insbe-
sondere wahrend der Bauphase entsprechende bodenschonende MaBnahmen berlcksichtigt
werden. Es gilt ein generell schonender Umgang mit dem Boden gemd DIN 18915 Bodenarbei-
ten und DIN 19639 Bodenschutz bbei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben wdhrend der
Bauausfuhrung.

Schadstoffeintrége in den Boden durch unsachgemaken Umgang mit Bau- und Betriebsmitteln
kédnnen durch die Gewdhrleistung eines ordnungsgemaiken Baubetriebes vermieden werden.
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6.8 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der etheblichen Auswirkungen der Durch-
fUhrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei der Durchfiihrung der Planung erfolgt
durch die Stadt Geestland.

Zu diesem Zweck sollte die Stadt Geestland regeimdBig Begehungen durchfuhren, um unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und geeignete AbhilfemaBnahmen ergreifen zu
kbnnen. Dabei solifen insbesondere die Anlage der Hecken auf den privaten Baugrundstucken
und die Einhaltung der orflichen Bauvorschriften zu den nicht Uberbaubaren Grundstucksfldchen
(keine Schotter- oder Kiesgdren) sowie zu den Einfriedungen gepruft werden.

Zusatzlich konnen in Bezug auf zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht absehbare erhebliche Aus-
wirkungen auf die bestehenden Uberwachungssysteme der Fachlbbehdrden und deren Informati-
onen zurdckgegriffen werden.

6.9 Technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstel-
lung der Angaben aufgetreten sind

Informationen zu den Schufzgutern Boden, Kimao/Luft, Wasser, Landschafts- und Ortsbild sowie
Mensch und sonstige Sachguter sind dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Cuxhaven,
dem Geoportal des Landkreises Cuxhaven, dem NIBIS-Kartenserver des LBEG sowie den Umwelt-
karten des Niedersdchsischen Ministeriums fUr Umwelt, Energie, Bauen und Klima entnommen wor-
den. Des Weiteren sind fur die Planung eine Biotoptypenkartierung durchgeflhrt und ein Geotech-
nischer Bericht (GeoService Schaffert 2025) ausgewertet worden.

Bei der Zusammenstellung der fur die vorliegende Planung notwendigen Unterlagen sind keine
Schwierigkeiten aufgetreten, die zur Unvolistdndigkeit der Unterlagen gefuhrt haiften.

6.10 Zusammenfassung

Mit der Bauleitplanung modchte die Stadt Geestland die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Entwicklung eines Wohngebietes in der Ortschaft Kohlen schaffen, um die Nachfrage nach
Wohnbaugrundsticken zu decken. Planungsbedingt ist mit erheblichen Eingriffen in das Schutz-
gut Boden/ Fldche sowie mit Verdnderungen des Landschafts- und Ortsbildes zu rechnen. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften sind aufgrund des Vorkom-
mens von Biotopen mit geringer Wertigkeit nicht erheblich. Beeintrdchtigungen des Schutzgutes
Klima/Luft sowie Mensch sind mit der Planung nicht verbunden. Die Auswirkungen auf das Schutz-
gut Wasser sind aufgrund der MaBnahmen zur Oberfléchenwasserbewirtschaftung eher gering.
Die dkologische Kompensation erfolgt Uber externe AusgleichsmaBnahmen.

Schutzgut Planungsbedingte Auswirkungen
Arten und Lebensgemeinschaften keine erheblichen Auswirkungen
Boden erhebliche Auswirkungen
Wasser geringe Auswirkungen
Klima/ Luft keine erheblichen Auswirkungen
Landschafts- und Ortsbild erhebliche Auswirkungen
Mensch und sonstige Sachguter keine erheblichen Auswirkungen
FlGche erhebliche Auswirkungen

7. EINGRIFFS-AUSGLEICHS-BILANZIERUNG, AUSGLEICHSMABNAHMEN
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Ausgehend von der stdtebaulichen Konzeption, dem vorhandenen Zustand von Natfur und Land-
schaft einschl. der BeeintrGchtigungen, den Eingriffsfolgen sowie den MaRBnahmen zur Vermei-
dung und Kompensation wird nachfolgend die Ausgleichbarkeit der Eingriffsfolgen aufgezeigh.

Die Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Beurteilung der Kompensationsmai-
nahmen erfolgt im Rahmen einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung anhand des Bewertungsmai-
stabes des "Osnabrlcker Modells 2016",

Biotopbestand Fiiche (ha) x Wert (WE) | Summe (WE)
Lehm-Acker/ Grunlandeinsaat (AL) mit potenziellem Vor- 1,467 x 1,10 1,614
kommen schutzwirdiger Plaggenesch-Bbden
Eingriffswert 1,614
WE = Werteinheit
Planung - intemn Fi&che (ha) x Wert (WE) | Summe (WE)
Allgemeines Wohngebiet (OEL) - versiegelte Fidchen bei 0,595 x 0,00 0,000
GRZ, gesamt von 0,45 (1,322 ha x 0,45 = 0,595 hq)
Allgemeines Wohngebiet — Hausgartenfldchen (PH) mit 0,633 x 1,00 0,633
Pflanzung von Obstbdumen
Anlage von Heckenstrukturen im Bereich von FlGchen fur 0,095x 1,20 0,114
das Anpflanzen von Bumen und Str&uchern (HSE)
private StraBenverkehrsfidchen (OVY) 0,056 x 0,00 0,000
Granfldche mit Anlage eines Regenrickhaltebecken 0,088 x 0,60 0,053
Kompensationswert 0,800
Bilanzierung
Kompensationswert 0,800 WE
- Eingriffsfldchenwert - 1,614 WE
| Summe | - 0,814 WE |

WE = Werteinheit

Innerhalb des Plangebietes verbleibt ein Kompensationsdefizit von 0,814 Werteinheiten.

AusgleichsmaBnahmen

Der Ausgleich kann laut § Ta BauGB an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs oder Uber vertragliche
Vereinbarungen nach § 11 BauGB, z. B. mit der Naturschutzstiftung des Landkreises Cuxhaven oder
den Niedersdchsischen Landesforsten, oder Uber sonstige geeignete MaBnahmen zum Ausgleich
auf von der Gemeinde bereitgesteliten FiGchen erfolgen.

Bei der Bereitstellung der Kompensationsfldche sollte vor allem der Ausgleich der planungsbedingt
betroffenen Werte und Funktionen der Schutzguter Arten und Lebensgemeinschaften, Boden und
Landschafts- und Ortsbild beachtet werden.

Weitere Ausfuhrungen zum externen Ausgleich erfolgen im Entwurf der Bauleitplanung.

8. ARTENSCHUTZRECHTLICHE BETRACHTUNG

Gegenstand der artenschutzrechtlichen Betrachtung sind die gemeinschaftsrechtlich geschutzten
Arten nach Anhang IV der FFH-RL sowie europdische Vogelarten i.S. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
(VRL). Diese Arten stehen gem. § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unter besonde-
rem Schutz; es ist verboten,

.. wild lebenaen Tieren der besonders geschuizien Arfen nachzustellen, sie zu fangen, zu verler-
zen oder zu foten oder ihre Entwickiungsforrmen aus der Natur zu eninehmen, zu beschaadigen
oder zu zerstoren,
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2. wild lebende Tiere der sfreng geschdiizien Arfen und der europdischen Vogelarten wdahrend der
Fortofianzung-, Aufzucht-, Mauser-, Ubemwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren;
eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich aurch die Storung der Erhalfungszustand der lokalen
Population einer Art verschiechrert.

3. Foroflanzungs- oder Ruhestdifen ader wild lebenden Tiere der besonders geschiitzien Arfen aus
der Natur zu eninehmen, zu beschddigen oder zu zersioren,

4. wild lebenae Plianzen der besonders geschiitzten Arfen oder ihre Entwickiungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschddigen oder zu zerstoren (Zugriffsverbore).

Geman § 44 Absatz 5 Satz 2 BNatSchG liegt ein Versto® gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG (Verbot der Beeintrdchtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) und im Hinblick
auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das
Verbot des Absatzes 1 Nr. T (TGtungsverbot) nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im radumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfullt wird. Gleiches gilt fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b
der Richtlinie 92/43/EWG aufgefluhrten Arten.

Die vorliegende artenschutzrechiliche Betrachtung basiert auf der im Plangebiet im April 2026
durchgefuhrten Biotoptypenkartierung.

Im Plangebiet sind im Rahmen der Biotopkartierung keine besonders oder streng geschutzten
Pflanzenarten festgestellt worden, sodass planungsbedingt weder eine Schadigung noch eine Zer-
storung dieser Pflanzen und ihrer Standorte zu erwarten ist. Arfenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stnde werden somit nicht ausgelost.

Fur das Plangebiet liegen keine Hinweise hinsichtlich des Vorkommens gefdhrdeter oder besonders
geschutzter Vogel oder Fledermd@usen vor. Daher solifen folgende Vermeidungsvorkehrungen
grundsatzlich beachtet werden:

= Um mogliche Konflikte hinsichiflich besonders geschutzter Brutvogel zu vermeiden, ist mit den
BaumaBnahmen und der Baustelleneinrichtung aulerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Brutvogel
(zwischen Mitte Md&rz und Mitte Juli) zu beginnen.

= Aufgrund der arfenschutzrechtlichen Vorgaben der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) ist vor Beginn der BaurnaBnahmen auszuschlieen, dass artenschutzrechtliche Bestim-
mungen verletzt werden und es zu verbotenen Handlungen gemai § 44 Abs. 1 BNatSchG kommt.
Ist nicht auszuschlieBen, dass Habitate besonders oder streng geschutzter Arten betroffen werden,
so ist unverzuglich die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Cuxhaven zu informieren und
das weitere Vorgehen abzustimmen.

= Bei der Planung und Errichtung von Photovoltaikanlagen sind vorhandene und geplante
Gehdlze zu berucksichtigen. Nicht als zuldssige PflegemaBnahmen gem. § 39 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) gilt die Entnahme oder die EinkUrzung von Bdumen und Strduchern
mit dem Ziel, die Verschattung von Photovoltaikanlagen zu reduzieren.

= Es ist ferner zu empfehlen, dass wdhrend der Bauzeit keine unnétigen Tierfallen (beispielsweise
ebenerdige steile Schachte, nach oben offene Rohre etfc.) ent- bzw. bestehen soliten, um Indivi-
duenverluste oder ungeplante Brutstatten im Baubereich zu vermeiden.

= FUr die Beleuchtung der privaten StraRenverkehrsfldchen ist eine insektenschonende und ener-

gieeffiziente LED-Beleuchtung mit moglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthdhe zu verwen-

den, um Licht-Smog und damit die ndchtliche Anlockwirkung auf Insekten zu minimieren. Dabei

ist Folgendes zu beachten:

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

- Minimierung von Beleuchtungsdauer und -intensitat auf das notwendige Mindestmal, auch
wdahrend der Bauphase

- abgeschirmte Leuchten mit geschlossenem Gehduse,
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- Verhinderung der Abstrahlung Uber die Horizontale, insbbesondere auf angrenzende Gehdlze
und Biotope

- Oberfldchentemperatur unter 60 °C,

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

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

Unter der BerUcksichtigung der vorstehenden Ausflinrungen sowie der Vermeidungsvorkehrungen
ist im Hinblick auf die Anforderungen der §§ 39 und 44 BNatSchG von einer artenschutzvertragli-
chen Umsetzung der Planung auszugehen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden so-
mit nach § 44 BNatSchG nicht ausgeldst. Dabei ist auch zu bertcksichtigen, dass aufgrund der
Vergleichbarkeit mit umliegenden Biotopstrukturen bei einer Umsetzung der Planung die 6kologi-
sche Funktfionsfahigkeit im rGumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrt ist.

9. BELANGE DER DENKMALPFLEGE

Baudenkmale
Innerhalb des Plangebietes sowie dessen ndherer Umgelbung befinden sich keine Gebdude oder
Objekte, die dem Schutz des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) unterliegen.

In einer Enffernung von rd. 450 m befindet sich nordwestlich des Plangebietes ein denkmalge-
schutztes Wohn- und Wirtschaftsgelbbdude (DorfstraRe-West 27, Kohlen). Aufgrund des Abstandes
zum Plangebiet, der Zwischenbebauung sowie der abschirmenden Wirkung durch vorhandene
Gehdlzstrukturen sind planungsibedingt keine Beeintréchtigungen des Erscheinungsbildes des Bau-
denkmals zu erwarten.

Bodendenkmalpflege
Zur Bertcksichtigung der Belange der arché&ologischen Bodendenkmalpflege ist nachfolgender
Hinweis zu beachten:

Sollten bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: Tongef@Rscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffdllige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gem. § 14
Abs. 1 des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetztes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Archd-
ologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven unverzuglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist
der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde u. Fundstellen sind nach § 14 Abs.
2 NDSchG bis zum Ablauf v. 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. flr inren Schutz
ist Sorge zu tragen.

10. ALTABLAGERUNG UND ALTSTANDORTE, KAMPFMITTELERKUNDUNG

Altablagerungen und Altstandorte
Im Niederséchsischen Umweltportal (NUMIS 2026) sind fUr das Plangebiet weder Altablagerungen
noch Verdachtsfldchen fUr das Vorkommen von Rustungsaltiasten verzeichnet.

Der Stadt Geestland sind fUr den Bereich des Plangebietes keine Altablagerungen und Altstand-
orte bekannt. Sollten bei Bau- und ErschlieBungsmalnahmen Hinweise auf schadliche Boden-
ver@nderungen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) gefunden werden, ist
unverzUglich der Landkreis Cuxhaven als Untere Bodenschutzbbehdrde zu informieren.

Kampfmittelerkundung

Es kann generell nicht unterstellt werden, dass keine Kampfmittelbelastung im Planungsoereich
vorliegt. Bei BaumaBnahmen wird zur Geféhrdungsabschatzung daher empfohlen, die Fldchen
vorab durch eine entsprechende Luftbildauswertung zu Uberprufen — eine Verpflichtung dazu be-
steht jedoch nicht.
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Unabhdngig davon gilt grundsdizlich: Treten verddchtige Gegensténde oder Bodenverfarbungen
auf, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgrunden sofort einzustellen, Polizei, das Ordnungsamt, Feuer-
wehrleitstelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN — Regionaldirektion Hameln-Han-
nover sind zu benachrichtigen.

11. BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Eine Fortsetzung der landwirtschaftlichen Nutzung ist im Plangebiet eigentimerseitig nicht mehr
vorgesehen. Die Hergabe der Flchen beruht auf Freiwilligkeit.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird nur so viel landwirtschaftliche Fladche in An-
spruch genommen wie fur die Redlisierung der geplanten Neubebauung erforderlich ist. Dar-
Uber hinaus werden durch die vorliegende Planung keine Boden mit hoher oder sehr hoher Bo-
denfruchtbarkeit (NIBIS-Kartenserver, LBEG 2026) betroffen, sodass planungsibedingt nicht mit Be-
einfrachtigungen agrarstruktureller Belange zu rechnen ist.

Das Plangebiet liegt innerhallb eines im Regionalen Raumordnungsprogrammes dargestellten
Vorbehaltsgebietes Landwirtschaft. Da das Plangebiet aufgrund der konkretisierenden Festset-
zungen des Bauleitplanes eine eindeutig definierte, rGumlich begrenzte Ausdehnung hat und
somit von den planungsbedingten Veranderungen nur ein rdumlich begrenzter Bereich betrof-
fen wird, ist eine Beeintrdchtigung der Belange der Landwirtschaft, auch angesichts der Grolfla-
chigkeit des Vorbehaltsgebietes, nicht zu erwarten.,

Im Plangebietes befinden sich keine landwirtschaftlichen Betriebe. In einen nach TA Luft zu be-
frachtenden Umkreis von 600 m existieren nordwestlich des Plangebietes an der Dorfstrale-West
und -Ost landwirtschaftliche Betriebbe mit Tierhaltung. Da sich entlang der StraBe ,Zur Muhle™ ndrd-
lich des Plangebietes, im Bereich des Baugebietes "Am Muhlenberg® sowie an der Karl-Frie-
derich-StraRe und der Geestensether StralRe bereits Wohnnutzungen befinden, mussten die
landwirtschaftlichen Betriebe bei der Betriebsausubung und bei den in Vergangenheit erfolgten
Betriebserweiterungen auf dieses nicht landwirtschaftiche und damit schutzwirdige Wohnen
Rucksicht nehmen, damit es nicht zu Uberschreitungen der fir Wohn- und Mischgebiete gelten-
den Immissionswerte der TA Luft, Anhang 7 von 10 % der Jahresstunden bzw. unzumutbaren
Geruchsimmissionen kommt. Insofern ist davon auszugehen, dass im Plangebiet keine unzumut-
baren Geruchsbelastungen vorhanden sein werden, zumal der Uberwiegende Teil der landwirt-
schaftlichen Betriebe mit Tierhaltung auBerhalb der Hauptwindrichtung liegt. Eine Beeintrchti-
gung der Betriebsausubung und -entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe mit Tierhaltung ist pla-
nungsbedingt nicht zu erwarten, da bereits vorhandene schufzwurdige Wohnnutzungen ndher
an den Betrieben liegen als das Plangebiet und daher erstlimitierend wirken.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass magliche landwirtschaftliche Immissionen, ausgehend
von der ordnungsgemdlen Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzfldchen in der Umge-
bung sowie der Nutzung der &ffentlichen Stralen und Wirtschaftswege durch landwirtschaftliche
Fahrzeuge angesichts der Lage in einem Iandlich geprdgten Raum auch im Bereich des Plan-
gebietes zu tolerieren sind.

Bezlglich derin § Ta Abs. 2 Safz 1 und 2 BauGB genannten Belange (Bodenschutzkiausel und
der Umwidmungssperrklausel) wird auf Kapitel 2 "Planungsrechtliche Rahmenbedingungen" der
Begrindung verwiesen.

Die ErschlieBung landwirtschafilicher FiGchen ist auch weiterhin Uber die offentlichen StraBen
und Wege gewdhrleistet. Eine Einschrdnkung der Bewirtschaftungsmaoglichkeiten benachbarter
Landwirtschaftsfldchen ist planungsibedingt nicht zu erwarten.
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12. VER- UND ENTSORGUNG, BAUGRUND

Energieversorgung

Die Energieversorgung fur das Plangebiet wird durch den Anschluss an das vorhandene Strom-
netz sichergestellt. FUr den Anschluss des Plangebietes ist die Verlegung neuer Versorgungslei-
tungen notwendig. Trdger der Energieversorgung ist die EWE Netz GmibH.

Im Plangebiet sowie in der Umgebung befinden sich nach der Leitungsauskunft der EWE Netz
GmbH (2026) Versorgungsleitungen (Strom, Gas) des Unternehmens. Diese verlaufen innerhalb
der Parzelle der offentlichen StraBe ,Zur MUhle®. Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Be-
standsplénen des zustdndigen Versorgungsunternehmens zu entnenmen und vor Baubeginn vor
Ort zu erkunden.

Solite der Grundversorger kinftig keine Gasversorgung mehr zur Verfugung stellen, ist die Warme-
versorgung durch die Nutzung alternativer Energiequellen (z. B. die Nutzung und Speicherung So-
larenergie, Warmepumpe, Blockheizkraftwerk) durch den Grundstuckseigentimer/ Betreiber sicher-
zustellen. Die EWE Netz GmbH solite zudem informiert werden, wenn ein wdrmetechnisches Ver-
sorgungskonzept umgesetzt oder im Schwerpunkt auf den Einsatz fossiler Brennstoffe verzichtet
wird.

Im Rahmen von BaumaRBnahmen ist ferner sicherzustellen, dass vorhandene Versorgungsleitungen
(Strom, Gas) nicht beeintrachtigt oder beschadigt werden. In diesem Zusammenhang wird darauf
hingewiesen, dass die fur die Versorgung des Baugebietes notwendigen Versorgungsleitungen un-
fer BerUcksichtigung der maBgeblichen technischen Vorschriften bzw. Regelwerke und in Abstim-
mung mit dem Versorgungstrager zu errichten sind. Grundlage fur die Leitungstrasse ist die DIN
1998 ,Unterbringung von Leitungen und Anlagen in &ffentlichen Fidchen®. Die Leitungstrasse ist so
zu planen, dass die geforderten Mindestabsténde gemal den VDE- und DVGW-Regelwerken ein-
gehalten werden. Versorgungsstreifen bzw. -korridore fur Telekommunikationslinien, Elekirizitats- und
Gasversorgungsleitungen gemdai DIN 1998 eine Mindestbreite von ca. 1,60 m aufweisen soliten.
Sofern die Installation einer zusatzlichen Trafostation erforderlich wird, solite ein geeigneter Stations-
plaiz rechizeitig mit der EWE Netz GmbH abgestimmt werden. Die Kabelschutzanweisung des Ver-
sorgungsunternehmens ist zu beachten. Gleiches gilt fur die Anderung oder die Anpassung der
Anlagen.

Daruber hinaus sind Oberfldchenbefestigungen im Bereich von Versorgungsleitungen so zu planen
und auszuflhren, dass die Herstellung von HausanschlUssen, Stérungsbeseitigungen, Rohmetzkon-
frollen usw. problemlos moglich sind. Eine eventuelle Bepflanzung darf nur mit flachwurzelnden
Gehdlzen ausgefuhrt werden, um eine Beschadigung der Versorgungsleitungen auszuschlieBen.

Telekommunlkation
Die fernmeldetechnische Versorgung des Planbereiches erfolgt Uber die Deutsche Telekom Tech-
nik GmbH, die Deutsche Glasfaser GmbH oder die EWE Netz GmbH.

Zur Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die Verlegung neuer Tele-
kommunikationsleitungen erforderlich. Hierflr stehen im StraRenraum ausreichende Fldchen zur
VerfUgung. FUr den rechtszeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie zur Koordination
mit dem StraRenbau sowie den BaumaBnahmen der anderen Versorgungstrager, soliten die Er-
schlieBungsmaBnahmen daher frihzeitig mit den Versorgungstrdgern abgestimmt werden.

Im Bereich des Plangebietes und der Umgebung kdnnen sich Telekommunikationsleitungen der
Versorgungstrager befinden. Die Lage der Leitungstrassen ist den Bestandspldnen der zusténdigen
Versorgungsunternehmen zu entnehmen und vor Baubeginn vor Ort zu erkunden. Im Rahmen von
BaumaBnahmen ist sicherzustellen, dass vorhandene Telekommunikationsleitungen nicht beein-
fréehtigh oder beschddigh werden. Die Kabelschutzanweisungen der Versorgungsuntemehmen
sind zu beachten. Gleiches gilt fir die Anderung oder die Anpassung der Anlagen.
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Bei BaumaBnahmen sind flr die Ergénzung oder Anderung von Telekommunikationsleitungen auf
den privaten Grundstlcken des Plangebietes entsprechende Antrédge an die Versorgungstréger
oder Anbieter zu stellen.

Bei Baumpflanzungen solite das "Merkblatt dber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen" (FGSV, Ausgabe 201 3) beachtet werden.

Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung des im Plangebiet anfallenden hduslichen Abwassers erfolgt Glber den Anschluss
an die offentliche Schmutzwasserkanalisation mit Ableitung in die Kidranlaoge Kéhlen. Die Abwas-
serbeseitigung ist somit sichergestellt.

Oberfldchenwasserentsorgung

FUr das Plangebiet ist ein Geotechnischer Bericht (GeoService Schaffert 2025) erstellt worden, um
die vorliegenden Bodenschichtungen hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit und Tragfdahigkeit zu
bewerten sowie Aussagen zur Lage des Grundwasserhorizontes zu treffen. Zur Erkundung des
Schichtenaufbbaus wurden Uber die Gesamtfldche des Plangebietes verteilt insgesamt 7 Klein-
rammibohrungen nach DIN EN ISO 22475-1 mit einer Zieltiefe von 5,00 m u. GOK (unter Geldnde-
oberkante) entnommen und bodenmechanisch klassifiziert. Flr die Bestimmung der Durchl&ssig-
keit (kf-Wert) des anstehenden Bodens wurde jeweils ein Versickerungsversuch an den Ansatzpunk-
ten KRBO5S und -07 durchgefuhrt. Die Bodenprofile und die Schichtenverzeichnisse der Bohrungen
sowie der Lageplan ké&nnen dem Anhang des Geotechnischen Ergebnisberichtes enfnommen
werden.

Der Geotechnische Bericht kommt zu folgenden wesentlichen Ergebnisse:

An s@mitlichen Ansatzpunkten steht ein 0,40 bis 0,50 m mdachtiger humoser Oberboden (Mutter-
boden; Mu/Ah) an, der vorwiegend aus schiuffigen Feinsanden mit humosen Beimengungen be-
steht. Darunter folgt an sémilichen Ansafzpunkien bis in eine Tiefe von maximal 0,90 m u. GOK
(KRBO7) ein schwach schiuffiger bis schiuffiger Fein-/Mittelsand (Geschiebedecksand). Im Liegen-
den aller Bohrungen wurden, bis zur Endteufe von 5,00 m u. GOK, Geschiebebdden erbohrt. Hier-
bei handelt es sich um kalkfreien Geschiebelehm. Geschiebebdden bestehen in inrer typischen
Zusammensetzung aus einem inhomogenen Gemisch als Sand und Schiuff sowie untergeordnet
Ton und Kies. Lokal weisen die Geschiebeablagerungen Einschaltungen und Uberlagerungen glo-
zidler, enggestufter Sande auf.

Im Rahmen der Untersuchungen konnte kein Grundwasserstand nachgewiesen werden. Lokal wur-
den geringmachtige Stau- und Schichtwasserhorizonte innerhalb oder oberhall der bindigen Bo-
den festgestellt. Laut hydrogeologischer Karte von Niedersachsen 1:50.000 (HK50) ist die Oberfla-
che des Grundwasserleiters Mittlere Weser Lockergestein rechts zwischen 5,00 und 7,50 m NHN
verortet. Die Unfersuchungsflache weist eine Geldndehdhe zwischen 14,0 m und 16,5 NHN auf.
Woraus sich ein zu erwartender Grundwasserflurabstand von min 6,50 m ergibf.

Nach den Bestimmungen der DWA A138-1 ist fur eine wirksame Versickerung des Niederschlags-
wassers ein kf-Wert (Durchl@ssigkeitsbeiwert) in der Spanne von 5,0 x10-3 bis 5,0 x10-6 m/s erforder-
lich. Zus&izlich muss fUr eine effektive Versickerung ein vordefinierter Abstand von 1,00 m zwischen
der Sohle der Versickerungsanlage und der Grundwasseroberfldche (hdchster Gemessener Was-
serstand, HGW) vorliegen.

Nach den Bohrergebnissen steht unterhalb des Mutterbodens bis zur Endteufe Geschiebelehm an,
der stellenweise von Geschiebedecksand uUberlagert wird. Der Geschiebedecksand kommt auf-
grund seiner ungleichmdaBigen Zusammensetzung und seiner geringen Schichtmdachtigkeit, sowie
des erhdhten Feinkornanteils fur eine Versickerung nicht in Betracht. Der Geschiebelehm weist er-
fahrungsgema kf-Werte im Intervall von 1,0 x 10-7 bis 1,0 x 10-8 m/s auf und ist somit fUr eine
Versickerung ebenfalls als nicht geeignet zu bewerten. Niederschlagswasser kann daher nur von
kleineren versiegelten Fidchen (Gehwege, einzelne Stellpldize) versickern.
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Berucksichtigung in der Bauleitplanung

Aufgrund der geringen Wasserdurchldssigkeit der B&den ist zur Gewdhrleistung einer geordneten
Oberfldchenwasserentsorgung im Norden des Plangebietes, im Bereich der tiefsten GelGndestelle,
ein Regenruckhaltebecken vorgesehen. Dem Regenrickhaltebecken soll das auf den privaten
Baugrundstiicken und auf den privaten StichstraRen anfallende Oberfldchenwasser Uber neu zu
erichtende Regenwasserleitungen zugeflhrt, gesammelt und anschlieBend gedrosselt in die Re-
genwasserkanalisation im Bereich der StraRe ,Zur Muhle® abgefuhrt werden.

Um einen UbermdaBigen Oberfldchenwasseranfall zu vermeiden, ist das auf den privaten Bau-
grundstiicken anfallende Oberfldchenwasser dabei soweit wie moglich zu versickern und fUr die
Gartenbewdsserung oder als Brauchwasser zu verwenden. Eine Versickerung ist frotz der anstehen-
den Bé&den mit Geschiebelenm im Untergrund bei kieineren befestigten FiGchen, nicht vollstandig
versiegelten Bereichen oder bei der Fidchenbewdsserung moglich. Insofern durfen Stellplétze und
Zufahrten auf den privaten Baugrundstcken nur aus wasserdurchldssigen Materialen hergestellt
werden, um eine Vollversiegelung zu vermeiden.

Uberschussiges Niederschlagswasser darf darlber hinaus gedrosselt der Regenwasserkanalisation
und dem im Norden des Plangebietes vorgesehenen Regenrickhaltebecken zugefuhrt werden.
Mit Blick auf die in der jungeren Vergangenheit vermehrt aufgetretenen Starkregenereignissen sind
hierzu jedoch Regenrickhaltungen mit einem Fassungsvermdgen von mind. 2 m3 auf den Bau-
grundstUcken anzulegen.

Das im Bereich der privaten StraBenverkehrsfldchen anfallende Oberfldchenwassers ist Uber eine
Regenwasserleitung in das im Norden vorgesehenen Regenrickhaltebecken abzuleiten.

Fur die Oberfldchenwasserbewirtschaffung erforderliche wasserrechiliche Antrdge sind mit der
Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Cuxhaven abzustimmen und dort zu stellen.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Anschluss des Plangebietes an das Trinkwasserlei-
fungsnetz. Im Bereich des geplanten Wohngebietes wird daher ein entsprechender Ausbbau der
Wasserversorgungsleitungen vorgenommen. Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wasserver-
band Wesermunde.

Fur Wasserabnahmen, die Uber das Ubliche MaB der Trinkwasserversorgung hinausgehen, kon-
nen seitens des Wasserverbandes keine Garantien gegeben werden bzw. sind diese gesondert
zu vereinbaren sind.

Léschwasserversorgung
Fur die Léschwasserversorgung steht ostlich des Plangebietes in Hohe des Grundsticks ,Zur MUhle

15" ein Hydrant DN 100 zur VerfUgung.

Sollte fUr die Sicherung der Léschwasserversorgung die Installation einer weiterer Loéschwasserent-
nahmestelle, ggf. auch netzunabhdngig, im Plangebiet oder der Umgebung erforderlich sein, sind
der Standort sowie die notwendige Entnahmekapazitét mit der értlichen Feuerwehr und den zu-
stdndigen Behdrden abzustimmen.

Der Wasserverband Wesermunde weist vorsorglich darauf hin, dass Feuerldschwasser aus Hydran-
fen des Versorgungsnetzes den Mitgliedern des Verbandes zur Erflllung ihrer Aufgaben nach § 2
NBrandSchG nur in der Menge zur Verfugung gestellt wird, wie es die vorhandenen Wasserleitungen
versorgungstechnisch (mengen- und druckmaRig) zulassen.

Abfdllentsorgung
Die Abfallentsorgung fallt in den Zustandigkeitsbereich des Landkreises Cuxhaven und wird durch

diesen bzw. dessen Auftragnehmer sichergestellt.
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Da die privaten StichstraBen nicht durch Mulifahrzeuge befahren werden, ist im Norden des Plan-
gebietes ein Standort fur die Abfallentsorgung vorgesehen worden.

Baugrund
Nach Angaben des Landesamtes flr Bergbau, Energie und Geologie (NIBIS-Kartenserver 2026)

befinden sich im Unfergrund des Plangebietes keine 16slichen Gesteine (z. B. Kalkstein, Salz, Gips),
sodass keine Erdfallgefahr besteht. Bei Bauvorhaben kann daher auf konstrukfive Sicherungsma3-
nahmen bezuglich der ErdfallgefGhrdung verzichtet werden.

Im Plangebiet steht nach Auskunft des LBEG (2026) gut tragfdhiger Baugrund mit nicht hebungs-
und setzungsempfindlichen Lockergesteinen an. Aus dem fur das Plangebiet erstellten Geotech-
nischen Bericht in Anlehnung an die DIN 1054, 18196, EN 1997-2/EC7 einschl. DIN 4020 (GeoSer-
vice Schaffert 2025) geht hervor, dass fur einfache Bauvorhaben (z. B. Wohnhduser) die Geo-
technische Kategorie 1 (GK 1) qilt. Komplexere Hochbauten oder unterkellerte Bauwerke bzw.
KanalbaumaBnahmen sind durch mogliche WasserhaltungsmaBnahmen der Geotechnischen
Kategorie 2 (GK 2) zuzuordnen.

FUr die einzelnen Bauvorhaben soliten die grundungstechnischen Erfordemnisse im Rahmen einer
Baugrunderkundung gepruft und festgelegt werden. Fur die geotechnische Erkundung des Bau-
grundes sind die Vorgaben der DIN-Normen als gesetzlich geltende technische Baubestimmun-
gen zu beachten. Vorabinformationen zum Baugrund k&nnen dem Internet-Kartenserver des
LBEG (NIBIS) enfnommen werden; diese ersetzen jedoch kein Baugrundgutachten.

Zum Schutz des Bodens wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass gemdal § 7 Bundes-Boden-
schutzgesetz der GrundstuckseigentUmer oder derjenige, der Verrichtfungen auf dem Grundstuck
durchfUhrt oder durchfiihren I&sst, die zu Verdnderungen der Bodenbeschaffenheit fUhren kdnnen,
verpflichtet ist, Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen zu treffen.

GemdB § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Enichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, in nufzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vermnichtung oder Vergeudung zu schutzen. Es gilt ein generell scho-
nender Umgang mit dem Boden gemdl DIN 18915 Bodenarbeiten und DIN 19639 Bodenschutz
bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben wdhrend der Bauausfuhrung.

Dem Entstehen von BodenbeeintrGchtigungen solite im Raohmen der BaumaBnahmen auBerdem
durch geeignete MaBnahmen (z. B. schonender Abtrag von Oberboden, kein Vermischen von
Boden unterschiedlicher Herkunft, Vermeidung von Verunreinigungen, schichtentreuer Auf- und Ab-
frag) entgegengewirkt werden.

Laut der Themen- und Auswertungskarte "Bergbau" des Nieders. Bodeninformationssystems
(NIBIS-Kartenserver) des LBEG 2026 hat das Plangebiet keine Bedeutung fur den Bergbau. Es
existieren im Plangebiet und der Umgebung weder Bergbaurechte, Bewiligen nach Bundes-
berggesetz (BBergG) noch Altvertrdge, Erlaubnisse zur Suche nach Bodenschétzen oder Berg-
werkseigentum. Das Plangebiet liegt laut der Rohstoffsicherungskarte (LBEG 2026) weder im Be-
reich einer Lagerstatte 1. oder 2. Ordnung noch in einem Gebiet mit potenziell wertvollen Roh-
stoffvorkommen.

13. BODENORDNUNG

Bodenordnerische MaRnahmen sind zur Realisierung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.
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14. VERFAHREN

Die Begrundung hat dem Rat der Stadt Geestland in seiner Sitzung am ... zusammen
mit der Planzeichnung zur Beschlussfassung vorgelegen.

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

BUrgermeisterin

erarbeitet durch: PLANUNGSBURO DORR GBR
Am Heuberg 22
21755 Hechthausen

E-Mail: planungsbuero.doernr@t-online.de
Tel: 04774-991153
www.planungsbuero-doerr.de

ARCHITEKTUR
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OKOLOGIE

DORR GBR

Hechthausen, den
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15. ANHANG

- PLANZEICHNUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 251 "ZUR MUHLE", ORTSCHAFT KOHLEN - AUSZUG
- PLANZEICHENERKLARUNG
- TEXTLICHE FESTSETZUNGEN, ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN, HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

- GEOTECHNISCHER ERGEBNISBERICHT - ERSCHLIEBUNG BAUGEBIET ,ZUR MUHLE", GEESTLAND (GEOSERVICE
SCHAFFERT, 2025)
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PLANZEICHEN

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

1.1.3. Aligemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

2. Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVvO)
0,30 2.5. Grundflichenzahl
| 2.7.  Zahl der Vollgeschosse

10.0m 2.8.  Hohe der baulichen Anlage in Metern tber einem Bezugspunkt (GH)

14,0m X 28. Bezugspunkt fir die festgelegte Gebaudehshe (GH) in Meter . NHN

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

A 3.1.1. nur Einzelh&user zuldssig

3.5. Baugrenze

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

6.1.  Private StraRenverkehrsflachen

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

0 Abfall - Abfallsammelplatz

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

RRB Offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung: Regenriickhaltung

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6, § 40 Abs.1 Nr. 14 BauGB)

0000C00g

O
g g 13.2.1. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bidumen, Strduchern und
g d sonstigen Bepflanzungen
9 (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a Abs. 6 und Abs. 6 BauGB)
Rooocood

15. Sonstige Planzeichen

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

5 Abstande in Metern

G}Lhde 0.4 Aufmaf - nachrichtlich



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhall des festgesetzten dllgemeinen Wohngebietes (WA) sind die gemdi § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmswei-
se zuldssigen Nufzungen und Anlagen ausgeschlossen

2. Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) sind pro Einzelhaus eine Wohneinheit zuldssig.

3. Fur die Bestimmung der zuldssigen maximalen Gebdudehdhe (GH) ist die Hohenlage von 14,00 m NHN am
festgelegten Bezugspunkt maBgebend.

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

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

5. Innerhalb der festgesetzten privaten Fldchen flr das Anpflanzen von Baumen und Strduchermn sowie sonstigen
Bepflanzung ist eine durchgdngige zweireinige Hecke aus einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen anzu-
legen und dauerhaft zu erhalten. FUr die Pflanzung eignen sich Hainbuche, WeiBdom, Schlehe, Hasel, Schwarzer
Holunder, Sandbirke, Hundsrose, Rotbuche, Salweide und Vogelbeere. Fur eine artenreiche Pflanzung sind mindes-
fens 4 verschiedene Arten zu verwenden. Gehdlze sind stefs bei Albgang durch eine der vorgenannien Art zu erset-
zen. Die MaBnahme ist spdtestens in der ersten Pilanzperiode nach Ferfigstellung des Hauptbaukdrpers durchzu-
flhren,

6. FUr die Beleuchtung der privaten StraBenverkehisfichen ist eine insektenschonende und energieeffiziente LED-
Beleuchtung mit maglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichfpunkthéhe zu verwenden, um Licht-Smnog und damit die
n&chtliche Anlockwirkung auf Insekten zu minimieren. Dabei ist Folgendes zu beachten:

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

- Minimierung von Beleuchtungsdauer und -intensitat auf das notwendige Mindestmal, auch wahrend der Bau-
phase

- adbgeschimite Leuchten mit geschlossenem Gehduse,

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

- Oberfldchentemperatur unter 60 °C,

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

- Verwendung insekienfreundlicher Leuchtmittel mit warmweiRer Farbtemperatur kleiner gleich 3000 Kelvin.,



ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Das auf den privaten Grundstucken anfallende Oberfldchenwasser ist auf den jeweiligen Grundstlcken zu
versickermn oder nach Méglichkeit zur Bewdsserung des Gartens zu nutzen. Zur Vermeidung bzw. Veringerung von
Sché&den durch Starkregenereignisse sind geeignete technische MaBnahmen zur RegenrUckhaltung und -
versickerung mit einem Fassungsvermadgen von mind. 2 m3 vorzuhalten. Uberschissiges Niederschlagswasser darf
dardber hinaus gedrosselt der Regenwasserkanalisation und dem Regenruckhaltiebecken zugeflhrt werden.

2, Auf den privaten GrundstUcken sind die Flachen von Zufahrten und Stellplaizen so zu befestigen (z. B. durch
Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke), dass keine
vollstéindige Versiegelung des Bodens erfolgt.

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

Im Zusammenhang mit Solarmodulen auf diesen DachflGchen kann die Begrinung

1. um den Fidchenanteil reduziert werden, der von Solarmodulen Uberdeckt wird bzw.
2. vollstandig entfallen, sofemn die Uberdeckung der Dachfléche durch Solarmodule mindestens 50% betragt.

4, Die nicht Uberbauten Fidchen der Baugrundsticke sind als Grunfldchen anzulegen und zu bepflanzen, soweit
sie nicht fUr eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind. Die Anlage von Kies- und Schotterbeeten ist
unzuléssig. Ausgenommen sind lediglich Drainage- und Spritzschutzstreifen entlang der Fassaden mit einer Tiefe
von bis zu 0,50 m.

5. Einfriedungen sind entlang der &ffentichen und privaten SiraBenverkehrsfldchen nur in Form  von
Laubgehdlzhecken aus einheimischen, standortgerechten Aren zuldssig. Fur die Pflanzung eignen sich
Hainbuche, WeiBdormn, Schlehe, Hasel, Schwarzer Holunder, Sandbitke, 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. Holzz&une, Metall- und Gabionenzdune sind nur in
Verbindung mit einer Hecke und auf der dem Grundstlck zugewandten Seite bis zu einer maximalen Hohe von
1,50 m zuldssig. Die Integration von Kunststoffelementen ist unzuldssig.

6. Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrl&ssig eine BaumaRnahme durchfUhren IGsst oder durchfdhrt,
die nicht den Anforderungen dieser értlichen Bauvorschriffen entspricht.



HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Soliten bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
TongefaBscherben,  Holzkchlesammlungen,  Schlocken  sowie  auffdlige  Bodenverfarbungen  und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzies (NDSchG) meldepflichfig und mussen der Archdologischen
Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven unverzlglich an-gezeigh werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter
der Arbeiten oder der Untemehmer. Bodenfunde u. Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von
4 Werltagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu fragen.

2. Soliten bei Bau- und ErschlieBungsmalnahmen Hinweise auf schddliche Bodenverdnderungen im Sinne des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) gefunden werden, ist unverzlUglich der Landkreis Cuxhaven als
unterer Bodenschuizbehdérde zu informieren.

3. Aufgrund der artenschutzrechilichen Vorgaben der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ist
vor Beginn der BaumaRnahmen auszuschlieBen, dass artenschufzrechtliche Bestimmungen verletzt werden und
es zu verbotenen Handlungen gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG kommit. Ist nicht auszuschlieen, dass Habitate
besonders oder streng geschuizter Arfen betroffen werden, so ist unverzlglich die Untere Naturschutzbehdrde
des Landkreises Cuxhaven zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

4. Mogliche landwirtschaffiche Immissionen, ausgehend von der ordnungsgemdBen Bewirschafftung der
landwirtschaftichen Nufzfldchen in der Umgebung sowie die Nufzung der ErschlieBungsaniagen durch
landwirtschaftliche Fahrzeuge sind angesichts der raumlichen Lage in einem Iandlich gepragten Bereich auch im
Bereich des Plangebistes zu tolerieren.

5. Es kann nicht unterstelt werden, dass keine Kampfmiftelbelastung im  Plangebiet vorliegt, Bei
BaumaRnahmen wird daher empfohlen, die Flachen vorab durch eine enfsprechende Luftbildauswertung zu
Uberprdfen. Sofern eine Kampfmittelerkundung und daraus resultierend eine KampfmittelrGumung erforderlich
werden sollten, ist dies vonseiten des Grundstlckseigentumers/ Bauherren durchzufihren.

Solifen bei Erdarbeiten Kampfmittel (z. B. Granaten, Panzerfduste, Brandbomben, Minen etc.) gefunden werden,
ist die zustandige 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 berdcksichtigen. Nicht als zuldssige PflegemalRnahmen gemdaR § 39 BNatSch& gilt die Entnahme
oder die EinklUrzung von Baumen und Struchern mit dem Ziel, die Verschattung von Photovoltaikanlagen zu
reduzieren.



