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Anhang zur Begründung:
Bestandsaufnahme des Baumbestandes im Bereich Grimmershörnkaserne/Batterie-straße (Luftbild und Tabelle)
1. Planungsanlass und Zielsetzung

Der Anlass für die vorliegende 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 33/1 „Döser Seedeich“ ist zum einen die bereits seit einiger Zeit erfolgte Nutzungsaufgabe des Wohngebäudes auf dem 1.560 m² großen Baugrundstück „Deichtrift 1“, zum anderen die auf gleicher Fläche nicht mehr bedarfs- und standortgerechte Bebauungs-planausweisung einer Stellplatzanlage.
Der Stellplatzbedarf kann ohne weiteres im Fährhafenbereich realisiert werden. Die aus-gewiesene KFZ-Stellplatzanlage ist in der wohnbaulich geprägten Ortslage im Bereich der Kurzone I nicht mehr angemessen. Eine Nutzung gemäß bisherigem Bestand (Einfamilienhaus) ist unmittelbar hinter der Deichanlage in direkter Umgebung weit höherer Geschosswohnungsbauten wenig attraktiv. Auch ein Fehlbedarf an Grünflächen ist im Bereich Döser Seedeich nicht gegeben (Grünstrand „Grimmershörnbucht“), so dass die Anlage einer Grünfläche anstelle einer Neubebauung wenig sinnvoll ist.

Die städtebauliche Zielsetzung des Planänderungsverfahrens ist somit eine mehrgeschossige wohnbauliche Entwicklung des Baugrundstückes „Deichtrift 1“. Eine derartige Wohnnutzung entspricht der Umgebungssituation und ist aufgrund der Lage des Baugrundstückes am „Döser Seedeich“ mit Ausrichtung auf die „Grimmers-hörnbucht“ sehr attraktiv. 
Im städtischen Leitbild „Cuxhaven - Willkommen am Wasser“ wird im Teilsegment „Stadt mit hoher Lebensqualität“, das Handlungsfeld „Stärkung der Anziehungskraft Cuxhavens als Wohnstandort“ angeführt. Dem demographischen Wandel und dem damit verbundenen Bevölkerungsrückgang soll mit qualitätsvollen Wohnstandorten begegnet werden. Das „Wohnen am Wasser“, ist eine herausragende Standortqualität Cuxhavens. Weitere attraktive Wohnangebote am „Seedeich“ können somit einen erheblichen Beitrag zur Erfüllung des städtischen Leitbildes leisten.

Als räumliche Komponenten zur Stadtentwicklung sind im Leitbild die 'Stadt der kurzen Wege' die Aufwertung des innerstädtischen Wohnens, die gewichtete Zentrumsent-wicklung sowie eine die Belange des Landschaftsschutzes berücksichtigende nachhaltige Siedlungsentwicklung besonders hervorgehoben. Das geplante Angebot von hochwertigem Wohnraum am „Seedeich“ im Bereich der östlichen Grimmernhörn-bucht entspricht den vorgenannten Zielen des Leitbildes und der Stadtentwicklung. Durch die Nutzung vorhandener Stadtressourcen wird zum einen die Inanspruchnahme freier Landschaft vermieden und zum anderen eine Entwicklung in der inneren Stadt gefördert. 

Im Leitbildsegment „zukunftsorientierter Wirtschaftsstandort“ wird als Voraussetzung zur langfristigen Sicherung des Beschäftigungspotentials der Zuzug qualifizierter Arbeitskräfte und Familien gesehen. Ein attraktives Wohnangebot in der Stadt kann diesbezüglich einen essenziellen Beitrag leisten. Die Sicherung des Beschäfti-gungspotenzials ist insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels (s.o.) eine besondere Herausforderung für die Zukunft. 

Ein weiteres strategisches Ziel des Cuxhavener Leitbildes ist auch die Sicherung der kommunalen Handlungsfähigkeit durch den Abbau der städtischen Schulden. Mit der Baurechtschaffung für die städtische Liegenschaft „Deichtrift 1“ kann ein Beitrag zur Konsolidierung des städtischen Haushaltes geleistet werden.

Unter Beachtung der öffentlichen und privaten Belange sollen daher direkt am „See-deich“, der exponierten Lage am Wasser entsprechend und in Anpassung an bereits be-stehende Bauprojekte entlang der Grimmershörnbucht, Vorhaben mit höherer Ge-schossigkeit und einer verdichteteren Bebauungsstruktur (u.a. Prinzip von Kopfbauten am „Seedeich“ mit Solitärcharakter) auf dafür geeigneten größeren Grundstücken ent-stehen. Da Grundstücke in exponierter 'Wasserlage' nur beschränkt zur Verfügung stehen, ist eine höhere Ausnutzung dieser besonderen Wohnlagen gerechtfertigt.

Da die Voraussetzungen für die Durchführung eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB vorliegen, ist für die Erarbeitung der Planunterlagen die Erstellung eines Umweltberichts nicht erforderlich. Da die festgesetzte zulässige Grundfläche gem. § 19 (2) BauNVO unterhalb des in § 13a (1) BauGB genannten Schwellenwertes von 20.000 m² liegt, gilt zudem der zu erwartende Eingriff im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB als zulässig. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Dennoch bleibt eine vollständige und sachgerechte Abwägung der berührten Belange von Natur und Landschaft erforderlich, einschließlich der Berücksichtigung von Vermeidung und Minimierung von Eingriffen.

2. Planungsgrundlagen

2.1  Planbereich

Der Bebauungsplan Nr. 33/1 „Döser Seedeich“ umfasst das Gebiet zwischen dem „Döser Seedeich“ und dem Strichweg. Weitere Begrenzungen bilden die Döser Sport-platzanlage im Westen und die Anlagen der ehemaligen „Grimmershörnkaserne“ im Osten.

Der ca. 2.400 m² große Planänderungsbereich des Bebauungsplans Nr. 33/1 „Döser Seedeich“ 7. Änderung umfasst das Baugrundstück „„Deichtrift 1“ einschließlich verzeichneter Stichstraße Deichtrift.
2.2 Planungsunterlagen (bestehende Rechtsverhältnisse)

Der Bebauungsplan-Änderungsbereich liegt gemäß Regionalem Raumordnungs-programm (RROP) im Siedlungsbereich der Stadt Cuxhaven, eine der regionalen Raumordnung entgegen gesetzte Planung ist nicht zu erkennen.

Der Flächennutzungsplan stellt für den Bebauungsplanbereich Nr. 33/1 „Döser See-deich“ in Gänze Wohnbauflächen dar. Diese Darstellung entspricht den Zielen der jetzigen Bebauungsplanänderung. Somit besteht kein Änderungserfordernis für den Flächennutzungsplan.

Der Bebauungsplan Nr. 33/1 „Döser Seedeich“ ist seit dem 9.11.1970 rechtsverbindlich. 

Der Planänderungsbereich ist als Verkehrsfläche im Sinne einer öffentlichen Parkplatzfläche und als Straßenfläche (Stichstraße „Deichtrift“) ausgewiesen.

Anmerkung:

Der am 18.04.2004 vom Verwaltungsausschuss der Stadt Cuxhaven gefasste Aufstellungsbeschluss zur 4. Änderung des Bebauungsplans Nr. 33/1 „Döser Seedeich“ beinhaltete zwei Teilflächen:

· Teilfläche zw. „Badehausallee“ und der „Höpckestraße“ (Spielplatz-Überplanung),
· Teilfläche „Deichtrift“.
Mit der öffentlichen Bekanntmachung am 29.03.2007 wurde der Bebauungsplan für die Teilfläche zw. „Badehausallee“ und der „Höpckestraße“ rechtsverbindlich. Die Bebau-ungsplanänderung für die Teilfläche „Deichtrift“ wurde u.a. wegen der Rahmenplanung „Grimmershörn-Batteriestraße“ zurückgestellt.
Da der o.g. Aufstellungsbeschluss einige Jahre zurückliegt, soll das Bebauungsplan-verfahren zur Überplanung der ausgewiesenen Stellplatzfläche mit dem Aufstellungsbe-schluss zur 7. Änderung des Bebauungsplans Nr. 33/1 „Döser Seedeich“ neu aufgenommen werden. Das Bebauungsplanverfahren soll im beschleunigten Verfahren gemäß § 13 a BauGB durchgeführt werden. Entsprechend der vorgenannten Ziel-setzung ist mit der Bebauungsplanung eine Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung der vorhandenen Wohnlage am „Seedeich“ beabsichtigt.
2.3  Städtebaulicher Rahmenplan „Grimmershörn-Batteriestraße“
Für das Baugrundstück „Deichtrift 1“ sowie für das bauliche Umfeld mit der heutigen Turnhalle und „Wichernschule“ liegt eine städtebauliche Rahmenplanung vor. Die Rahmenplanung stellt das Ziel einer wohnbaulichen Entwicklung am „Seedeich“, abge-leitet aus dem Leitbild bzw. analog oben vorgenommener Bebauungsplanbegründung, heraus. Die Rahmenplanung beinhaltet darüber hinaus vor allem ein Bauhöhenkon-zept, welches als Vorgabe für die in nachfolgenden Bebauungsplanungen festzulegen-den Bebauungsstrukturen dienen soll. Die in der Rahmenplanung getroffenen Zielaus-sagen werden in der vorliegenden Bebauungsplanung berücksichtigt.

3. Bestandsaufnahme und Planungsgrundsätze

3.1 Nutzungsstruktur

Das Baugrundstück „Deichtrift 1“ liegt zurzeit brach und ist eingezäunt. Der Stichweg „Deichtrift“ endet mit dem westlich anschließenden Gebäude „Deichtrift 2“. 
3.2 Natur und Landschaft, Belange des Artenschutzes

Ausschlaggebend für die Beurteilung der Belange von Natur und Landschaft ist zunächst das bestehende Planrecht, hier Parkplatzanlage sowie Erschließungsstraße mit Wendehammer. Somit ist schon auf dieser Grundlage nicht zu befürchten, dass durch die vorgesehene Bebauungsplanänderung erhebliche, nachhaltige Beeinträchtigungen der Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes vorbereitet werden. Da zudem die Voraussetzungen gemäß § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB vorliegen, ist auch unter diesem Gesichtspunkt ein landschaftspflegerischer Ausgleich nicht erforderlich.

Das Plangebiet zeichnet sich jedoch aktuell durch einen ortsbildprägenden Gehölzbestand aus, der der deichnahen Bebauung einen besonderen Rahmen gibt. Der Gehölzbestand wurde im Rahmen der Bestandsaufnahmen für den Bereich Grimmershörnkaserne im März 2009 mit erfasst und bewertet. Der entsprechende Auszug aus der Bestandserfassung befindet sich im Anhang zur Begründung. Für den Änderungsbereich sind insgesamt 21 Gehölze erfasst, die im Wesentlichen eine dichte Reihe nach Norden parallel zur Döser Wettern sowie eine lockere Reihe entlang der westlichen Grenze bilden. Hauptsächlich kommen Berg-Ahorn, Birke und Schwarzerle vor, dazu einzelne Weißdorne, Lärche und Haselnuss. Gegenüber dem Bestand von 2009 waren einzelne Bäume (z.B. Nr. 2 Birke) aus Gründen der Verkehrssicherheit zwischenzeitlich zu entfernen. 

Der vorhandene Baumbestand ist kein Schutzobjekt der Baumschutzsatzung der Stadt Cuxhaven und unterliegt nach dem derzeit geltenden Bebauungsplan Nr. 33/1 keiner Erhaltungsbindung. 

In Bezug auf den Artenschutz sind gemäß § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) für besonders und streng geschützte Tier- und Pflanzenarten bestimmte Schutzvorschriften anzuwenden. Im Rahmen der Bauleitplanung ist deshalb zu prüfen, ob artenschutzrechtliche Bestimmungen betroffen sind und ggf. dazu führen können, dass die Planung nicht umgesetzt werden kann. Gemäß § 44 Abs. 1 BNatSchG sind für die Bauleitplanung folgende Verbotstatbestände, die so genannten Zugriffsverbote, zugrunde zu legen:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu töten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören,

2. wild lebende Tiere der streng geschützten Arten und der europäischen Vogelarten während der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- und Wanderzeiten erheblich zu stören; eine erhebliche Störung liegt vor, wenn sich durch die Störung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- und Ruhestätten der wild lebenden Tiere der besonders geschützten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschädigen oder zu zerstören.

Aufgrund der Lage (im Bereich bereits bebauter Flächen), der bestehenden intensiven Nutzung und Ausprägung (anthropogen überformte Flächen, ehemaliges Wohngrundstück) des Plangebietes ist mit dem Vorkommen empfindlicher geschützter Tier- und Pflanzenarten nicht zu rechnen. Entsprechend ist gemäß dem Landschaftsrahmenplan für die Stadt Cuxhaven (Entwurf Teil 1, Erfassung und Bewertung, Stand Januar 2011) die Bedeutung der vorhandenen Siedlungsbiotope in der städtischen Gesamtschau als sehr gering einzustufen. Einer möglichen Zerstörung von bewohnten Nestern bzw. Vogelgelegen kann durch entsprechende Regelungen, wann und wie Gehölzbestände im Rahmen der Baufeldvorbereitung beseitigt werden, vorgebeugt werden. Es ist deshalb nicht damit zu rechnen, dass artenschutzrechtliche Bestimmungen einer Umsetzung der Planung entgegenstehen.

Dem ausgeprägten Baumbestand im Plangebiet kommt jedoch unter unterschiedlichen Gesichtspunkten besondere Bedeutung zu: potentieller Lebensraum, z.B. für Vögel und Fledermäuse, ausgleichender Faktor für das Lokalklima, Gestaltung des Ortsbildes.

3.3 Erschließungsstruktur / Ver- und Entsorgung

Der von der Straße „Deichtrift“ in westliche Richtung abzweigende Stichweg erschließt die Baugrundstücke „Deichtrift 1“ und „Deichtrift 2“.

Die Oberflächenentwässerung des Planbereiches geschieht über die „Döser Wettern“ in Richtung „Ritzebütteler Schleusenpriel“. Die „Döser Wettern“ ist als Gewässer II. Ord-nung klassifiziert.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt über den SW-Kanal im Strichweg.

Für die Gasversorgung besteht eine Anschlußmöglichkeit an die vorhandene Gasleitung im Straßenkörper des Strichweges.

Die Strom- und Wasserversorgung ist durch vorhandene Leitungen in den Straßen-körpern gewährleistet.
3.4 Deichschutz

Im B-Plan Nr. 33/1 „Döser Seedeich“, der das derzeit gültige Planungsrecht vorgibt, ist eine Baugrenze mit einem Abstand von 15 m vom Deichkörper eingetragen; dieser Bereich ist nach dem Deichgesetz „wie ein Deich“ geschützt und grundsätzlich von Bebauung freizuhalten. Die Linie im Abstand von 15 m vom Deichkörper beschreibt die „landseitige Grenze“ des Deiches. Darüber hinaus ist eine 50 m breite Schutzzone eingetragen.

Die im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanänderung überbaubaren Flächen bleiben außerhalb des 15 m Bereiches, bzw. außerhalb der landseitigen Grenze“ des Deiches

Der Bebauungsplanänderungsbereich liegt jedoch innerhalb der 50 m breiten Schutzzone gemäß § 16 Absatz 1 Satz 1 des Niedersächsischen Deichgesetzes (NDG). Danach dürfen Anlagen jeder Art in einer Entfernung bis zu 50 m von der landseitigen Grenze des Deiches nicht errichtet oder wesentlich geändert werden (siehe Punkt 5.7 Hinweise /Nachrichtliche Übernahmen). Nach § 16 Absatz 2 Niedersächsisches Deich-gesetz kann die untere Deichbehörde zur Befreiung des Verbotes des Absatzes 1 Aus-nahmen genehmigen, wenn das Verbot im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsich-tigten Härte führen würde und die Ausnahme mit den Belangen der Deichsicherheit vereinbar ist. Außerdem ist der Träger der Deichhaltung anzuhören. 

Auch in der näheren und weiteren Umgebung wurden in den letzten Jahren Gebäude mit einem geringeren Abstand als 50 m zum Deichkörper errichtet.

3.5 Planungsgrundsatz
Wesentlicher Planungsgrundsatz des Bebauungskonzepts für das Baugrundstück „„Deichtrift 1“ ist die Wahrung des Gebietscharakters durch angemessenes städtebau-liches Einfügen in den baulichen Zusammenhang. Dies kann über eine an die Umge-bungsbebauung angepasste Bauhöhe i.v.m. einer örtlichen Bauvorschrift (siehe Punkt 5.2) sowie die Festlegung von Baugrenzen erreicht werden.
Darüber hinaus soll die Anzahl der Wohnungen innerhalb des Gebäudes mittels einer Bebauungsplanfestsetzung beschränkt werden, um eine der Nachbarschaft nicht entsprechende Verdichtung mittels kleiner Appartementwohnungen zu vermeiden.
4. Konzept (Grundlage der Abwägung)

Der dargestellte Planungsgrundsatz sowie die unterschiedlichen Belange werden in​nerhalb eines

- Nutzungskonzeptes,

- Erschließungskonzeptes,

- Grünordnungskonzeptes
- und Ver- und Entsorgungskonzeptes

abgehandelt. 

4.1  Nutzungskonzept

Der Planbereich an der „Deichtrift“ wird als allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise ausgewie​sen. Die hier bisher für ca. 46 Stellplätze ausgewiesene Parkplatzfläche ist auf Grund der Lage in der Kurzone I und des vorhandenen Parkplatzangebotes im Fährhafen nicht mehr bedarfs- und standortgerecht und soll deshalb aufgehoben werden.

Wesentlich im Sinne des angemessenen Einfügens eines Wohngebäudes ist die Fest-setzung einer Bauhöhenbeschränkung auf 18,00 m über Terrain. Mit dieser Bauhöhe wird der Umgebungsmaßstab gewahrt. Die Bauhöhe des Nachbargebäudes „Deichtrift 2“ beträgt ca. 15,00 m, das Gebäude „Cafe Schnapp“ ist ca. 18,50 m hoch, die Firsthöhen der gegenüberliegenden Gebäude auf dem ehemaligen Kasernengelände betragen: „Wichernschule“ ca. 19,40 m, Wohn- und Dienstgebäude Turnhalle ca. 18,15 m, Turnhalle ca. 14,50 m, jeweils gemessen über Terrain. 

Westlich des Planbereichs finden sich als denkmalgeschützte Gruppe baulicher Anlagen die als „Kapitänshäuser“ im ersten Jahrzehnt des 20. Jahrhundert gebauten Wohnhäuser „Döser Seedeich 1 - 4“. Die vier Gebäude sind in massiver zweige-schossiger Bauweise auf jeweils hohen Sockelgeschossen ausgeführt. Die Firsthöhen liegen bei ca. 12-13 m über Terrain.

Die maximale Bauhöhe von 18 m über Terrain sowie die Ausführung des obersten Geschosses als Staffel- oder Dachgeschoss wurden mit der Unteren Denkmalbehörde bereits im Zusammenhang mit der Rahmenplanung „Grimmershörn-Batterie-straße“ abgestimmt. Mit der Bauhöhe von 18 m über Terrain wird eine schrittweise Abstufung hinsichtlich der weiter westlich anschließenden, ehemaligen „Kapitänshäuser“ erreicht.

In die Bebauungsplanung wird dementsprechend die örtliche Bauvorschrift eingestellt, dass das oberste Geschoss der Neubebauung als Staffelgeschoss auszuführen ist. Die Vorschrift leitet sich aus der baulichen Umgebung ab, in der typischerweise Staffel-geschosse vorzufinden sind.
Die weitere Bauausführung als geneigtes Dach oder als Flachdach soll, da beide Dachformen in der Umgebung vorzufinden ist, jedoch offen gelassen werden.
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Aufgrund des Vordringens der Fremdenverkehrsnutzung in die strandnahen Wohngebiete soll dieser Siedlungsbereich von Betrieben des Beherbergungsge​werbes freigehalten - und ausschließlich für eine Dauerwohnnutzung vor​gesehen werden.

Des Weiteren soll die Anzahl der Wohneinheiten auf 20 beschränkt werden. Hiermit wird der Bau von kleinen Appartementwohnungen mit Fremdenverkehrscharakter vermieden. Zudem wird hierdurch eine akzeptable, nicht überhöhte Wohndichte erreicht, angepasst an den Verhältnissen der Nachbarbebauung.

Aufgrund des Vordringens der Fremdenverkehrsnutzung in die strandnahen Wohngebiete soll dieser Siedlungsbereich von Betrieben des Beherbergungsge​werbes freigehalten - und ausschließlich für eine Dauerwohnnutzung vor​gesehen werden.

Des Weiteren soll die Anzahl der Wohneinheiten auf 20 beschränkt werden. Hiermit wird der Bau von kleinen Appartementwohnungen mit Fremdenverkehrscharakter vermieden. Zudem wird hierdurch eine akzeptable, nicht überhöhte Wohndichte erreicht, angepasst an den Verhältnissen der Nachbarbebauung.
Aufgrund des zu erhaltenden Wohncharakters des Planbereiches werden über die nicht zulässige Beherbergungsnutzung hinaus folgende Nutzungen ausgeschlossen: Sonstige nicht störende Gewerbebetriebe, Anlagen für Verwaltungen sowie für sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Der in westliche Richtung abzweigende Stichweg „Deichtrift“ wird entsprechend der bestehenden Situation als Verkehrsfläche mit der besonderen Zweckbestimmung Anliegerweg festgesetzt. Die im bestehenden Planrecht vorgesehene Weiterführung dieses Weges, mit einem Wendehammer endend, wird aufgehoben.
4.2 Erschließungskonzept

Das Baugrundstück „Deichtrift 1“ wird sowohl durch die Straße „Deichtrift“ als auch deren Abzweig in westliche Richtung erschlossen. Dieser Abzweig soll künftig darüber hinaus nur noch das bestehende Gebäude „Deichtrift 2“ erschließen. 

Die im Bebauungsplan verzeichnete Fortführung dieses Anliegerweges, endend mit einem Wendehammer, soll ganz entfallen. Eine rückwärtige Erschließung der sich anschließenden Wohngebäude ist nicht erforderlich und auch städtebaulich nicht sinnvoll (Spielplatzflächen des angrenzenden Kindergartens „Sankt Petri“, attraktive Wohngärten, bereits bebaute Flächen mit Wohngebäude und Garagenanlagen).

4.3 Grünordnungskonzept

Die Rahmenplanung „Grimmershörn-Batteriestraße“ formuliert hinsichtlich der Grünordnung das Ziel, auch im Rahmen einer Neubebauung vorhandenen Baumbestand nach Möglichkeit zu erhalten bzw. zu ergänzen, um eine Durchgrünung im Sinne der Sicherung gesunder Wohnumfeldverhältnisse, der Verbesserung des Stadtklimas und der Erhaltung und Entwicklung des Ortsbildes zu gewährleisten. Die Entwicklung einer durchgehenden Grünverbindung bietet sich im Verlauf des offenen Gewässerlaufs der Döser Wettern an. Derartige Grünstrukturen dienen innerhalb der verdichteten Bebauung auch der Erhaltung und Entwicklung von Lebens- und nahrungsräumen für die Tierwelt, z.B. Vögel, Amphibien oder Fledermäuse.

Die beabsichtigte geänderte Nutzung wird es nicht ermöglichen, alle vorhandenen Bäume zu erhalten; insbesondere die Baumreihe (Nr. 11-21 Schwarzerlen und Berg-Ahorne) im nördlichen Grundstücksbereich ist mit der Anordnung der Bauflächen nicht vereinbar. Dagegen können Bäume im Bereich der Grundstücksgrenzen, d.h. entlang der westlichen Grenze (Nr. 22-28 Berg-Ahorne, Weißdorne, Haselnuss, Lärche) sowie im südöstlichen Grundstücksbereich (Nr. 29 Birke) als rahmengebende Bepflanzung für die Neubebauung gesichert werden.

Neupflanzungen von Gehölzen oder weitere Begrünungen kommen insbesondere im Zusammenhang mit Stellplatz- und Garagenanlagen in Betracht, im diese versiegelten Bereiche im Sinne des Ortsbildes und des Lokalklimas zu verbessern. Je 5 Stellplätze oder Garagen soll deshalb ein Baum neu angepflanzt werden, und für Garagenanlagen ist eine Dach- und Fassadenbegrünung vorzusehen. Aufgrund der begrenzten Grundstücksflächen und der Lage im bebauten Bereich sind für die Baumpflanzungen kleinwüchsige Bäume (vgl. Empfehlungen für Bepflanzungen) vorzusehen.

Die Döser Wettern liegt im nördlichen Anschluss außerhalb des Plangebietes. Schon aus Gründen des geregelten Wasserabflusses wird der Vorfluter hier als offenes Gewässer erhalten und prägt somit auch wesentlich die bestehende Wegeverbindung auf dem Deichverteidigungsweg.

4.4 Ver- und Entsorgungskonzept

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die Deutsche Telekom AG, Niederlassung Hamburg, sowie durch andere private Anbieter.

Die Stromversorgung für das Gebiet erfolgt über das Stromversorgungsnetz der EWE Netz GmbH. Eine Gasversorgung kann über die vorhandene Leitung im Straßenkörper des Strichweges bereitgestellt werden (Versorgungsnetz der EWE Netz GmbH).

Die Oberflächenentwässerung geschieht über die Döser Wettern.

Die Schmutzwasserentsorgung und Straßenentwässerung erfolgt durch Anschluß an das öffentliche Kanalnetz (Trennsystem).

Die zentrale Müllbeseitigung erfolgt durch die Stadt Cuxhaven.

Die im Siedlungsbereich Döse vorhandenen Container-Sammelanlagen sind für Alt-papier und Altglas zu nutzen. 

5. Inhalt des Bebauungsplanes

5.1 Art und Maß der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet 

Das Baugrundstück „Deichtrift 1“ wird gemäß § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. 

Zulässig sind:
1. Wohngebäude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht störende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Gemäß § 1 Abs. 6 BauNVO sind nicht unzulässig:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Sonstige nicht störende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen für Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Gemäß § 22 Abs. 1 BauNVO wird für das Baugrundstück „Deichtrift 1“ eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Grundflächenzahl (GRZ) wird gemäß § 16 BauNVO auf 0,4 festgesetzt (40% des Baugrundstückes sind überbaubar). Die festgesetzte GRZ von 0,4 entspricht der Ober-grenze des § 17 BauNVO.

Für das auf dem Baugrundstück „Deichtrift 1“ zu errichtende Gebäude wird gemäß § 16 BauNVO eine maximale Bau​höhe von max. 18,0 m festgesetzt. Die Bauhöhe ist zu messen vom natürlichen Geländeanschnitt in der Mitte des Grundstückes (§ 18 BauNVO).

Gemäß § 9  Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird für das Baugrundstück die höchstzulässige Zahl an Wohnungen auf 20 Wohneinheiten festgesetzt.

Die überbaubaren Grundstücksflächen (§ 23 BauNVO) werden durch Baugrenzen be-stimmt. 

Der Stichweg „Deichtrift“ soll als Verkehrsfläche mit der besonderen Zweckbestimmung Anliegerweg ausgewiesen werden und in Höhe der Westgrenze des bebauten Grundstückes „Deichtrift 2“ enden. Die „frei werdenden“ Straßenflächen sollen als nicht überbaubare Grundstücksflächen ausgewiesen werden.
5.2  Örtliche Bauvorschrift

Gemäß § 56 Abs. 1 Nr. 1 i.v.m. § 98 der Niedersächsischen Bauordnung (NBauO) wird folgende örtliche Bauvorschrift in die Bebauungsplanung eingestellt:


Das oberste Geschoss der Neubebauung „Deichtrift 1“ ist als Staffelgeschoss auszu-führen.

5.3 Maßnahmen der Grünordnung - Textliche Festsetzungen

Gemäß dem Grünordnungskonzept kommen im Zusammenhang mit der Bebauungsplanänderung folgende Maßnahmen der Grünordnung zum Tragen:

· Zu erhaltende Bäume (Einzelstandorte) (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die eingemessenen und in der Planzeichnung gekennzeichneten Bäume sind zu erhalten. Die Bestimmungen der DIN 18920 und der RAS LP 4 sind zu berücksichtigen. Bei Abgang der Gehölze ist eine entsprechende Ersatzpflanzung mit Laubbäumen, Hochstamm, Pflanzgröße Stammumfang mind. 18-20 cm, durchzuführen. 

· Anzupflanzende Bäume (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Je fünf Stellplätze (nicht überdacht, Carport oder Garage) ist ein Laubbaum, Hochstamm, Pflanzgröße mind. 18-20 cm, fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die unversiegelte Baumscheibe soll mind. 6 m² groß sein und gärtnerisch gestaltet werden.

· Dach- und Fassadenbegrünung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Nebengebäude, Garagen und Carports mit Flachdächern oder flach geneigten Dächern von 0-10° Neigung sind dauerhaft und flächendeckend mit einer extensiven Dachbegrünung (Kraut- und/oder Grasvegetation) zu gestalten und zu unterhalten. 

Garagen und Carports sind mit Rank- und Kletterpflanzen, je 2,5 lfm Wandfläche eine Pflanze, zu begrünen. 

Empfehlungen für Bepflanzungen:

	Vorschlagsliste Baumgehölze (Wuchshöhe 5-10 m)



	Acer campestre ‚Elsrijk‘
	Feldahorn

	Acer platanoides ‚Globosum‘
	Kugel-Ahorn

	Acer pseudoplatanus ‚Brilliantissimum‘
	Berg-Ahorn

	Amelanchier lamarckii
	Kupfer-Felsenbirne (Hochstamm)

	Alnus glutinosa
	Schwarzerle

	Carpinus betulus ‚Fastigiata Monumentalis‘
	Pyramiden-Hainbuche

	Cornus mas
	Kornelkirsche (Hochstamm)

	Crataegus spec.
	Weiß- und Rotdorn in Arten u. Sorten

(Hochstamm)

	Malus spec.
	Zierapfel in Arten und Sorten (Hochstamm)

	Prunus spec.
	Zierpflaume in Arten und Sorten (Hochstamm)

	Pyrus calleryana ‚Chanticleer‘
	Chinesische Wild-Birne

	Salix caprea
	Salweide

	Sorbus x thuringiaca ‚Fastigiata‘
	Thüringische Mehlbeere

	Sorbus aucuparia ‚Fastigiata‘
	Säulen-Eberesche

	Tilia cordata ‚Rancho‘
	Kleinkronige Winter-Linde


	Vorschlagsliste Rank- und Klettergehölze



	Aristolochia durior
	Pfeifenwinde

	Clematis spec.
	Waldrebe in Arten und Sorten

	Hedera helix
	Efeu in Sorten

	Humulus lupulus
	Hopfen

	Hydrangea petiolaris
	Kletter-Hortensie

	Lonicera spec.
	Geißblatt, Heckenkirsche in Arten und Sorten

	Parthenocissus quinquefolia
	Wilder Wein in Sorten

	Parthenocissus tricuspidata
	Wilder Wein in Sorten

	Rosa spec.
	Kletterrosen in Sorten


5.4 Erschließung

Die Erschließung des Baugrundstückes ist mit der Straße Deichtrift gesichert. Der in westliche Richtung verlaufende Stichweg „Deichtrift“ wird gemäß § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsfläche mit der besonderen Zweckbestimmung Anliegerweg festgesetzt.

5.5 Ver- und Entsorgung

Die  Ver- und Entsorgung des Planbereiche ist gesichert (siehe Punkt 4.3). Darüber hinausgehende planungsrechtliche Festsetzungen sind nicht erforderlich. 

5.6 Bodenordnende Maßnahmen

Bodenordnende Maßnahmen sind bei Bedarf vom Bauträger/Bauherrn vorzunehmen.

5.7 Hinweise/ Nachrichtliche Übernahmen

· Altablagerungen: Das eventuelle Vorhandensein von Altablagerungen ist während der Bauphase vor Ort zu erkunden und ggfs. der Stadt Cuxhaven zu melden.

· Anzeigepflicht archäologischer Funde: Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Funde oder Befunde ur- und frühgeschichtlicher Herkunft gemacht werden, so sind diese nach dem Nds. Denkmalschutzgesetz meldepflichtig. Im Plangebiet ist verstärkt mit archäologischen Befunden zum früheren Deichbau zu rechnen. Diese sind als archäologisches Baudenkmal durch das Nds. Denkmalschutzgesetz zu schützen. Bodeneingreifende Maßnahmen haben daher die Belange des Denkmalschutzes zu berücksichtigen.

-
Deichrecht: Nach § 16 NDG dürfen Anlagen jeder Art in einer Entfernung bis zu 50 m von der landseitigen Grenze des Deiches nicht errichtet oder wesentlich geändert werden. Die Untere Deichbehörde der Stadt Cuxhaven kann zur Befreiung von diesem Verbot Ausnahmen genehmigen, wenn es im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Härte führen würde und die Ausnahme mit den Belangen der Deichsicherheit vereinbar ist.
-
Wasserrecht: Die als Wasserfläche festgesetzte „Döser Wettern“ ist ein Gewässer II. Ordnung entsprechend den Bestimmungen des Niedersächsischen Wasser-gesetzes (NWG).

5.8 Verwirklichung des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan werden die rechtlichen und planerischen Voraussetzungen für attraktives Wohnen am „Döser Seedeich“ im Umfeld des ehemaligen Kasernen-geländes geschaffen. 
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