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und Stadtentwicklung

Zu beteiligende Gremien:

- Ausschuss fur Umwelt und Landwirtschaft

- Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau und Demographie
- Verwaltungsausschuss

Bebauungsplan Nr. 33/1 "Déser Seedeich” 8. Anderung mit értlichen
Bauvorschriften
Aufstellungs- und Konzeptbeschluss

Beschlussvorschlaq: )
1. Der Bebauungsplan Nr. 33/1 ,Ddser Seedeich“ 8.Anderung mit Ortlichen
Bauvorschriften wird aufgestellt.

2. Dem Bebauungsplankonzept zur 8.Anderung des Bebauungsplans Nr. 33/1
,D0ser Seedeich” zugestimmt.

3. Das Bebauungsplanverfahren Nr 33/1 ,Doser Seedeich“ 8.Anderung wird geman
§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten
Verahren durchgefihrt.

Planungsanlass

Die beabsichtigte Bebauungsplanung greift u.a. Beflirchtungen des ,Verkehrsvereins
Cuxhaven 1927 e.V. central® auf, dass die noch vorhandene historische Bebauung
am ,Seedeich® durch Abriss bzw. durch Neubebauungen ihren orts- und stadtbild-
pragenden Charakter verlieren kéonnte (Planbereich mit Bebauungskonzept, siehe
Anlage zur Sitzungsvorlage).

Die Seedeichbebauung ist Teil des noch Uberwiegend durch historische Bebauung
gepragten Stadtviertels zwischen dem ,Ddser Seedeich® und dem ,Strichweg®. Das
ca. 1,5 ha grol3e Stadtquartier besteht aus den Stral’enziigen ,Dohrmannstraf3e” und
~Klaus-Groth-Stral’e” sowie den denkmalgeschutzten ehemaligen ,Kapitanshausern®
am ,Doéser Seedeich 1 bis 4“. Auch die stadtseitige ,Kopfbebauung® mit den Gebau-
den ,Strichweg 43 bis 37“ ist einzubeziehen.

Neben den vier ,Kapitanshausern® (Baujahr zw. 1907 und 1910) sind das ,Hotel
Beckroge® in der ,Dohrmannstralle 9“ (Baujahr 1905) sowie eine Pension in der
~Klaus-Groth-Stralle 5 (Baujahr 1898) denkmalgeschiitzt.



Das Stadtquartier zeichnet sich durch eine kleinteilige Stralenrandbebauung mit
markanten see- und stadtseitigen Kopfbauten sowie eine Bader- und Grunderzeit-
architektur des 19. und frGhen 20. Jahrhunderts aus. Es besteht aus 31
Hauptgebauden, davon sind 6 denkmalgeschutzt.

Kennzeichnende Elemente der ortsbildpragenden Architektur sind aufwendig gestal-

tete Dachformen mit verzierten Giebeln, Gauben und Turmen, vor die Hauptfassade
gestellte Balkone, Verandavorbauten, Wintergarten, Risalite und Erker, Gesimsban-
der, stehende Fensterformate, sowie auffallig gestaltete Hauseingange, Turen und
Fensterbereiche mit Reliefdarstellungen, Putten etc.

.lebendige” Dachlandschaft

(denkmalgeschiitzte Bebauung ,Ddser Seedeich 1- 4%)
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Reliefdarstellungen

Fenstergiebel mit Putte
,Dohrmannstralte 6*

auffallig gestaltete

Hauseingange
(denkmalgeschitztes Gebaude
,Dohrmannstrafle 9 — Hotel Beckroge*)




Vorgarten platzartige Strallengestaltung

Die Bebauungsstruktur in den beiden Strallenziigen zeichnet sich durch eine
kleinteilige, giebelstandige Strallenrandbebauung aus, z.T. mit Vorgarten und Stras-
senbdumen (Klaus-Groth- Str.) oder unmittelbar an den Gehweg angrenzend (Dohr-
mannstralle). Ein weiteres Kennzeichnen ist die markante see- und stadtseitige
Kopfbebauung.

Klaus-Groth-Stralie _ Dohrmannstralle

Ansicht Dohrmannstrale Ansicht Strichweg
(links: Denkmalgeschutztes Kopfgebaude
,Klaus-Groth-Str. 5%)




Neubebauungen und bauliche Veranderungen an den Fassaden haben bereits
strallen- und ortsbildpragende Stilelemente, z.B. stehende Fenster und Putzfassa-
den, verloren gehen lassen, auch die kleinteilige Bebauungsstruktur ist gefahrdet.

Der zurzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 33/1 ,Ddser Seedeich® enthalt
keine ortlichen Bauvorschriften. Somit kdnnen Gebaude ohne malfigeblichen Bezug
zur bestehenden Bebauungsstruktur und Baugestaltung errichtet werden.
Planungsziel des Anfang der siebziger Jahre des letzten Jahrhunderts aufgestellten
Bebauungsplans war offensichtlich die Aufgabe der bisherigen kleinteiligen
Stadtstruktur im Sinne einer modernen, verdichteten Seedeichbebauung. Die
ausgewiesenen maximal zulassigen Geschossigkeiten sowie die festgelegten
Baugrenzen zeigen Vorgesagtes sehr deutlich auf. So ist fir das im Jahre 1984 unter
Denkmalschutz gestellte bauliche Ensemble der vier ehemaligen Kapitdanshauser
gemal bestehendem Planrecht eine sechsgeschossige Bebauung mdaglich.

Die festgesetzten Baugrenzen nehmen wenig Ricksicht auf den Bestand und
verlaufen z.T. durch bestehende Bauten. Eine weitere, vom Bestand losgeldste
Festsetzung ist die geschlossene Bauweise ohne diese jedoch mit Ortlichen
Bauvorschriften weiter zu differenzieren. Eine geschlossene Bauweise ohne
erganzende Regelungen nimmt keine Riucksicht auf die vorhandene kleinteilige
Bebauungs- und Parzellenstruktur mit schmalen Traufgassen. Es sind damit kontrar
zur kleinmalfstablichen Bestandsbebauung, groBmalstabliche Bebauungsstrukturen
moglich.

Im Sinne einer wieder mehr am Bestand orientierten Bauentwickung ist eine
Anderung des Bebauungsplans in Verbindung mit értlichen Bauvorschriften sinnvoll.

Mit der Bebauungsplanung und ortlichen Bauvorschriften kann jedoch die vorhan-
dene Bebauung nicht konserviert werden. Solches koénnte mit einer Erhaltungs-
satzung gemafl § 172 (1) Nr. 1 BauGB erreicht werden, da die Unterschutzstellung
von weiteren Gebauden wie z.B. des Gebaudes ,Villa Hebel“ aus dem Jahre 1898
auf Grund der fehlenden Denkmaleigenschaften nicht gegeben ist. Das
Niedersachsische Landesamt flir Denkmalpflege als zustindige Behdrde flir die
Denkmalausweisung hat aktuell bestatigt, dass die ,Villa Hebel® in der
Dohrmannstralle 6 gemall Ausweisungskriterien des Niedersachsischen Denkmal-
schutzgesetzes (NDschG) keine Denkmaleigenschaften besitzt. Inwieweit das
Gebaudeinnere schutzenswerte Denkmalsubstanz aufweist, die zu einer
Neubewertung der Denkmaleigenschaft fuhren konnte, ist nur durch eine Begehung
des Gebaudes zu ermitteln. Einer Begehung musste der Eigentimer gemafl NDschG
jedoch zustimmen. Dieses sei aber angesichts der bekannten Plane des
Eigentumers nicht zu erwarten. DarUber hinaus veranlasst das NLD i. d. R. keine
Neuausweisung, wenn bereits denkmalunvertragliche Planungen bekannt sind.

Eine Erhaltungsatzung kann als ,stadtebaulicher Denkmalschutz® verstanden
werden. In Abgrenzung zum landesrechtlichen Denkmalschutz steht das Schutzgut
Stadtgestalt im Vordergrund, nicht die Erhaltung konkreter baulicher Anlagen aus
historischen Grinden, insbesondere kunst- oder architekturgeschichtlicher Epochen.
Die stadtebauliche (zu schitzende) Gestalt ergibt sich auf Grund von einzelnen,
meist mehreren baulichen Anlagen, welche eine pragende Wirkung auf ein Gebiet,
i.d.R. einen historischen Stadtkern oder ein historisches Stadtquartier, ausuben. Alle
baulichen MalRnahmen in einem solchen Erhaltungsgebiet, auch der Abriss, sind
analog zu denkmalgeschitzten Gebauden genehmigungspflichtig bzw. jedes Bauvor-
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haben im Satzungsgebiet unterliegt dem Genehmigungsvorbehalt. Die Genehmigung
kann versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Quartiers durch die
Baumalnahme beeintrachtigt wird.

Wesentliche Nachteile einer Erhaltungssatzung sind:

- Das weitgehende Konservieren der vorhandenen Bebauung ohne Entwick-
lungsmaglichkeiten,

- ein Ubernahmeanspruch, wenn der Erhalt des Gebaudes fiir den Eigentlimer
wirtschaftlich nicht mehr tragbar ist (siehe § 173 BauGB).

Im Fall des betrachteten Stadtquartiers erscheint eine - neben der Bebauungsplan-
anderung mit ortlichen Bauvorschriften - zusatzlich aufzustellende Erhaltungs-
satzung als zu ,scharfes Instrument. Ein Abriss von nicht denkmalgeschutzter
Bebauung am Seedeich wie dem Gebaude ,Villa Hebel“ in der ,Dohrmannstralle 6°
ware ein schwerer Verlust fur die Seedeichansicht. Ein ,Einfrieren“ der baulichen Ent-
icklung samtlicher Gebdude des Stadtquartiers rechtfertigt allein dieses Gebaude
bzw. die unmittelbar am ,Déser Seedeich” angrenzende Bebauung jedoch nicht.

Gebaude Dohrmannstr. 6, “Villa Hebel“, Baujahr 1898

Ohne die Maoglichkeit einer angemessenen baulichen Entwicklung kdnnten
Gebaudeeigentiimer sehr schnell an ihre wirtschaftlichen Grenzen gelangen und die
Ubernahme des Gebaudes durch die Stadt verlangen. Solches gilt insbesondere fiir
Eigentimer von Gebauden, die das vorhandene Bauplanungsrecht bislang nicht -
oder kaum ausgenutzt haben.

Bestandsorientierte bauleitplanerische Festsetzungen zur Geschossigkeit, Bauhdhe
und Baugrenzen reichen i.v.m. O&rtlichen Bauvorschriften gemall § 56 Nieder-
sachsischer Bauordnung (NBauO) mit Regelungen zur Dachlandschaft, Fassaden-
gestaltung und parzellenorientierter Baukérpergliederung aus, um Uberformungen
des historisch gepragten Bebauungsstruktur hinsichtlich einer unmafistablichen und
gestalterisch unangepassten Neubebauung zu vermeiden.

Ziel von zu erlassenden ortlichen Bauvorschriften fir das Stadtquartier an der ,,Grim-
mershornbucht® sollte demgemaf der Erhalt des historischen gepragten Ortsbildes
sein. Dabei soll eine Weiterentwicklung der Architektur nicht ausgeschlossen werden.
Neubauten sollen jedoch die besondere Gestaltung und Atmosphare der Bader- und
Grunderzeitarchitektur aufnehmen und sich gestalterisch angemessen in den bau-
lichen Zusammenhang einfugen.




Die Erhaltung der stadtebaulichen Struktur und Gestalt des Stadtquartiers am Doser
Seedeich ist aus folgenden Griinden eine hohe Bedeutung beizumessen:

- Das Image Cuxhavens als Uberregional bedeutendes Seebad mit fast zweihun-
dertjahriger Geschichte wird durch die vorhandene Bader- Grinderzeitarchitektur
wesentlich mitgepragt.

- Die noch weitgehend historisch gepragte Bebauung ist als touristischer An-
ziehungsfaktor ein wichtiger Baustein fur den wirtschaftlichen Erfolg des vom
Tourismus abhangigen Nordseeheilbades Cuxhaven.

- Die Erhaltung des attraktiven Ortsbildes ist somit auch fir die Sicherung der
touristischen Arbeitsplatze von grof3er Bedeutung.

Auf Grund der vorgenannten offentlichen Belange ist eine Einschrankung der
privaten Baufreiheit durch ortliche Bauvorschriften gerechtfertigt.

Bevor die értlichen Bauvorschriften im Einzelnen zu definieren sind, sollten zunachst
die bauleitplanerischen MaRgaben erortert werden, die hinsichtlich der vorgenann-
ten Gestaltungs- und Bewahrungsziele und auch hinsichtlich an der vorhandenen
Nutzung wesentlich sind.

Das Gebiet sollte bauleitplanerisch in Ganze als allgemeines Wohngebiet festgelegt
werden. Die im Planbereich einliegenden ,Sondergebiete Kur® sollten entfallen.
Diese Differenzierung macht nur noch wenig Sinn, da das Quartier bereits komplett
mit Beherbergungsnutzung durchmischt ist. Die Beherbergungsnutzung sollte im
Sinne des Bestandes allgemein zugelassen werden.

Des Weiteren sollten bestandsorientierte maximale Geschosszahlen in Verbindung
mit maximal zulassigen_Bauhdhen festgelegt werden. Ebenso sollten differenziertere
bzw. bestandsorientierte Baugrenzen festgelegt werden. (Bebauungsplankonzept,
siehe Anlage).

Die Grundflachenzahl soll von bislang vorwiegend 0,3 generell auf 0,4 heraufgesetzt
werden, um in Bezug zur kleinteiligen Parzellenstruktur mehr Bebauungsflache
(vornehmlich rickwartig) zu ermdglichen.

Die geschlossene Bauweise soll erhalten bleiben. Diese Bauweise ist jedoch mittels
ortlicher Bauvorschrift hinsichtlich der Wahrung der vorhandenen Parzellenstruktur
und der Moglichkeit der Ausbildung von Traufgassen zu erganzen. Bei Neubauten,
die Uber die vorhandene, kleinteilige Parzellenstruktur hinausreichen, sollen die Bau-
korper von Neubauten so gestaltet werden, dass die vorhandene Parzellenbreite in
der architektonischen Gliederung zum Ausdruck kommt. Die Baukdrper durfen weder
in der Fassade noch im Dach zusammengezogen werden.

Bei baulichen MalRnahmen soll die Dachlandschaft in ihrer Einheitlichkeit, Leben-
digkeit und Geschlossenheit in Bezug auf Dachformen, malstabliche Gliederung,
Material und Farbigkeit erhalten bleiben. Wo in unmittelbarer Umgebung bezlglich
der Dachform, Dachneigung und der Dachaufbauten eine Einheitlichkeit besteht,
sollten diese Formen ubernommen werden. Die Firstrichtungen sind aus dem
Bestand zu entwickeln. Fur die ,Dohrmannstral’e“ und der ,Klaus-Groth-Stralie®
sollte eine giebelstadndige Bebauung mafigeblich sein.

Grundsatzlich sollte ein Staffel- bzw. Dachgeschoss vorgesehen werden. Die
Mindestdachneigung der Hauptdacher sollte 30 Grad betragen. Dachaufbauten wie
Dachgauben, Turme oder Zwerchhauser sind zulassig. Gauben mit Flachdach sollten




jedoch unzulassig sein. Die Breite der Dachgauben sollte 2/3 der Trauflange nicht
Uberschreiten. Dachflachenfenster sollten ausgeschlossen werden.

Je Dachflache sollte jedoch zu Reparatur- und Unterhaltungszwecken ein Dachfen-
ster in einer GroRe von 2 m? zugelassen werden.

Strallenseitige Fassaden sollen als Lochfassaden gestaltet werden. Sie sind mit Bal-
konen, Veranden, Loggien plastisch zu gliedern. Die Summe der Offnungen in der
Fassade soll nicht mehr als 75% der Fassadenflache betragen. Strallenseitige
Wandabschnitte ohne Balkone, Veranden oder Loggien sollten durch Gesimse ge-
schossweise gegliedert werden; bei dreigeschossigen Gebauden kdénnen die beiden
Obergeschosse zusammengefasst werden. Die quartierstypischen, historischen
Putz- oder Klinkerfassaden sollen erhalten bzw. im Zuge von Sanierungsmafnah-
men in quartierstypischer Art wiederhergestellt werden.

Analog historischem Bestand sollen ausschliel3lich stehende Fensterformate zulas-
sig sein. Ausnahmsweise sollten Fenster im liegenden Format zulassig sein, wobei
die Fensterflache durch entsprechende senkrechte Unterteilungen malistablich zu
gliedern ist. Aufgeklebte oder in Scheibe eingelegte Scheinsprossen sind unzulassig.
Schaufenster sollen nur im Erdgeschoss zulassig sein. Sie sind in Grof3e und Pro-
portion auf das Gebaude in seiner Mal3stablichkeit und auf die Fassadengliederung
der Obergeschosse abzustimmen.

Die vorhandenen Vorgartenbereiche sollen erhalten und gartnerisch angelegt wer-
den.

Um die Eigenart des historisch gepragten Stadtquartiers erhalten, sind besondere
Anforderungen an Werbeanlagen zu stellen. Der eingeschrankten Zulassigkeit von
Werbeanlagen als Bestandteil der oOrtlichen Bauvorschriften liegt die Absicht zu-
grunde, das Ortsbild in der Gesamtheit zu erhalten. Das Anliegen der Werbung soll
berucksichtigt, der Gefahr der Abwertung des Ortsbildes soll jedoch entgegengewirkt
werden. Die Werbeanlagen sollen demnach Ricksicht und Bezug zu Malistab und
Gliederung der vorhandenen kleinteiligen Bebauung nehmen.

Werbeanlagen im allgemeinen Wohngebiet sind analog NBauO nur an der Statte der
eigenen Leistung zulassig.

Werbeanlagen an Gebaudewanden sollen nur bis zur Bristungshohe des 1. Ober-
geschosses angebracht werden.

Flachwerbeanlagen am Gebaude sollen horizontal an die Fassade angebracht wer-
den, sollen eine Hohe von 0,60 m und eine Lange von 6,0 m nicht Uberschreiten und
sollen nicht mehr als 0,20 m vor die Fassade herausragen.

L2Ausleger sollen maximal bis zu 1,0 m vor die Gebaudefront ragen. Die SchildgroRe
soll einschlieBlich der Befestigungskonstruktion nicht héher als 1,20 m, nicht breiter
als 1,00 m und nicht starker als 0,20 m sein.

Selbststandige Werbeanlagen sind unzulassig; genehmigungsfreie Werbeanlagen
gemal NBauO mit einer Ansichtsflache von bis zu 1,0 m? sind davon ausgenommen.



Als Fazit der vorgenannten Ausflhrungen wird daher eine Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 33/1 ,Déser Seedeich” inklusive dem Erlass von ortlichen Bauvor-
schriften fur das historisch gepragte Stadtquartier zwischen dem ,Ddser Seedeich”
und dem ,Strichweg“ empfohlen. Eine Erhaltungssatzung erscheint weniger geeignet,
da damit die vorhandene Bebauungsstruktur ohne Entwicklungsmaoglichkeiten, wie
z.B. eine Aufstockung, konserviert wird. Des Weiteren besteht ein erhebliches Uber-
nahmepotenzial, da ca. 2/3 der Gebaude im Stadtquartier - Gber die bereits denkmal-
geschitzten Gebaude hinaus - als erhaltenswert einzuschatzen sind.

Da die Voraussetzungen fur die Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB vorliegen, ist fur die Erarbeitung der Planunterlagen die Erstellung
eines Umweltberichts nicht erforderlich. Da die festgesetzte zulassige Grundflache
gem. § 19 (2) BauNVO wunterhalb des in § 13a (1) BauGB genannten
Schwellenwertes von 20.000 m? liegt, gilt zudem der zu erwartende Eingriff im Sinne
des § 1a (3) Satz 5 BauGB als zulassig. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Dennoch bleibt eine vollstandige und sachgerechte Abwagung der beruhrten
Belange von Natur und Landschaft erforderlich, einschlieRlich der Bertcksichtigung
von Vermeidung und Minimierung von Eingriffen. Die Abwagung bzw. die Einstellung
der Natur- und Grinbelange wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens noch zu
erarbeitenden Bebauungsplanentwurfes vorgenommen.

Anlagen:
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