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PRAAMBEL und VERFAHRENSVERMERKE 0 1. Art der baulichen Nutzung
® N (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)
Praambel s
Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie § 84 der Niedersachsischen Bauordnung WA 1.1.3. Aligemeine Wohngebiete
(NBauO) und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde & (§ 4 BauNvo)
Hechthausen diesen Bebauungsplan Nr. 39 "Unteres Neuland", bestehend aus der Planzeichnung, den értlichen Bauvorschriften [
Uber Gestaltung sowie den textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen. 2 2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
» 2.5 0,30 Grundflachenzahl (GRZ)
Hechthausen, den ... . % N
S, ’ 2.7. I Zahl der Vollgeschosse
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- ™ ™ o) 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
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3 - / / ~ / 6. Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
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Fusone 6.1.  offentliche StralRenverkehrsflachen
Planverfasser 3 7 3 ‘ 21 WA |
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Der Bebauungsplan Nr. 39 "Unteres Neuland" der Gemeinde Hechthausen wurde ausgearbeitet vom: WA | 3 /é/ﬁ 0,30
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;/\[ 0.30 . =10,0m 5 3. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Ful’- und Radweg
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o 7T 1 3 7. Flachen fir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)
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v 30) S D Flachen fir Versorgungsanlagen - Zweckbestimmung: Elektrizitat
Planunterlage ) = ' N s
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Kartengrundlage: Liegenschaftskarte H ™ 9. Griunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
MaRstab: 1 : 1.000 & ~ 3
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes fiir Geoinformation z : cv % % 9 . . . .
und Landesvermessung Niedersachsen u P~ 3 . Offentliche Griinflachen - Zweckbestimmung: Parkanlage
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Landesamt fiir Geoinformation i 13. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fur Mallnahmen zum Schutz,
und Landesvermessung Niedersachsen : zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Regionaldirektion Otterndorf P — (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6, § 40 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stidtebaulich bedeutsamen baulichen o% g o 00000000( . N R .
Anlagen sowie gtraﬂenp Wege und Platze voIIst?:indig nach (Stand vom 08.07.2022). Sie ist hinsichtlich der Darstellung z £ ’ o 5 13.21. Umgrenzgng von privaten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
' z . o a und sonstigen Bepflanzungen
der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. 155 z 5 5 5 CD Z 8000000008 (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a Abs. 6 und Abs. 6 BauGB)
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich. 7 :
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15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

z . - > N 0 (§ 9 Abs. 7 BauGB)
i # e 5 Abstande in Metern
Aufstellungsbeschluss % o %
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Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hechthausen hat in seiner Sitzung am ..................... die Aufstellung des Bebauungs- . ) £ o % O %,
planes Nr. 39 "Unteres Neuland" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemafl § 2 Abs. 1 BauGB am .........cccccee..... st § m /7 D # % N
ortsiiblich bekannt gemacht worden. - K = A\ ’ 1‘* [ il z a

Hechthausen, den .. t‘ VORENTWUREF - Stand: November 2023 ®
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes fir Geoinformation O’ Om 1 OO’ Om
und Landesvermessung Niedersachsen N N I I N |
Gemeindedirektor
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Beteiligung der Offentlichkeit

1. Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) sind die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen und Anlagen (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen
Der Verwaltundsauschuss der Gemeinde Hechthausen hat in seiner Sitzung am ................... dem Entwurf des Bebauungsplanes gungsg g 9 g ) 9
Nr. 39 "Unteres Neuland" und der Begriindung zugestimmt und die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 2. In den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache des Fasanenweges sind, mit Ausnahme von Grundstiickszufahr-
ten und -zuwegungen sowie Einfriedungen, keine bauliche Anlagen zulassig.
beschlossen. | 25813
. 3. Bezugspunkt fir die Festsetzung der maximalen Gebaudehohe ist die Hohenlage der Oberkante der zur ErschlieBung des Baugrundstiicks dienenden 6ffentli-
Ort und Dauer der Beteiligung der Offentlichkeit wurden am ...................... ortsublich bekannt gemacht. chen ErschlieRungsstralle - gemessen mittig vor dem Grundstick.
Kuhhirtenmoor 82
; - ; ; ; ; 4. Auf den privaten Grundstiicken ist mindestens ein mittel- oder groRkroniger Laubbaum einer heimischen, standortgerechten Art oder ein mittel- oder hochstam-
Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung- ) . . > S A X i i

gsp ) g g R ) 9 9 g miger Obstbaum pro angefangener 500 m? Grundstucksflache zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir die Pflanzung eignen sich als Laubbdaume: Stieleiche,
nahmen haben vom .................... bis ..o gem. § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Rotbuche, Ahorn, Vogelbeere, Winterlinde, Sandbirke, Hainbuche und als Obstbdume: Boskoop, Bremervérder Winter, Jacob Lebel, Gute Luise, Biirgermeisterbir-
ne, Schattenmorelle und Hauszwetsche. Laub- und Obstbdume sind bei Abgang stets in gleicher Art zu ersetzen. Die MaRnahme ist in der ersten Pflanzperiode

Hechthausen, den ... nach Fertigstellung des Hauptbaukérpers durchzufiihren.

5. Innerhalb der festgesetzten privaten Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie sonstigen Bepflanzung sind mehrreihige, naturraumtypische 20
Heckenstrukturen aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Fur die Pflanzung eignen sich Hainbuche, WeilRdorn,
Schlehe, Hasel, Schwarzer Holunder, Sandbirke, Hundsrose, Besenginster, Salweide und Vogelbeere. Gehdlze sind bei Abgang durch eine der vorgenannten Art
zu ersetzen. Die MaBnahme ist in der ersten Pflanzperiode nach Fertigstellung des Hauptbaukoérpers durchzuflihren.

225

Gemeindedirektor 6. Im Bereich der 6ffentlichen Grinflache mit Zweckbestimmung "Parkanlage" ist die Anlage eines Fuf’- und Radweges zulassig, wobei bei der Ausfihrung der 226

Erhalt des Streuobstbestandes zu bericksichtigen ist. Bei der Anlage des Full- und Radweges sollten wasserdurchlassige Materialien verwendet werden.

7. Die als zu erhaltend festgesetzten Baume sind gegen Beeintrachtigungen jeglicher Art - insbesondere wahrend der Bauarbeiten gemaf DIN 18920 - zu schit-
zen. Geholze sind bei Abgang durch dieselbe Art zu ersetzen. 263/227
t§ LGLN
8. Das Flurstiick 3, Flur 1, Gemarkung Klint ist dem Bebauungsplan Nr. 39 "Unters Neuland" als externe Ausgleichsflache zugeordnet. Die im Bereich der externen 2641227

Ausgleichsflache durchzufihrenden 6kologischen AusgleichsmalBnahmen sind in der von der Gemeinde Hechthausen beschlossenen Begrindung des Be- . . . . . . .
bauungsplanes Nr. 39 festgelegt. Hinweis auf eine externe Ausgleichsflache: Gemarkung Klint, Flur 1, Flurstiick 3

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Hechthausen hat den Bebauungsplan Nr. 39 "Unteres Neuland" nach Prifung der Stellungmahmen
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am .................. als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Hechthausen, den ....

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER GESTALTUNG

Gemeindedirektor 1. Das auf den privaten Grundsticken anfallende Oberflaichenwasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken Uber geeignete Sickeranlagen (z. B. Mulden) zu versi-
ckern oder nach Mdéglichkeit zur Bewasserung des Gartens zu nutzen. Zur Vermeidung bzw. Verringerung von Schaden durch Starkregenereignisse sind geeigne-
te technische Malknahmen zur Regenrickhaltung miteinem Fassungsvermégen von mind. 2 m3 vorzunehmen.

2. Auf den privaten Grundsticken sind die Flachen von Zufahrten und Stellplatzen so zu befestigen (z. B. durch Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, Rasengit-
tersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke), dass keine vollstdndige Versiegelung des Bodens erfolgt.

Bekanntmachung 3. Die Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und einer Dachflache von mehr 10 m2sind zu begriinen und dauerhaft zu
erhalten. Die erforderliche Substratschicht ist mit einer Dicke von mindestens 0,10 m herzstellen.

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 39 "Unteres Neuland" ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am ................... im Amtsblatt fur Fuchshéme |

Im Zusammenhang mit Solarmodulen auf diesen Dachflachen kann die Begrinung
den Landkreis Cuxhaven bekannt gemacht worden. 1. um den Flachenanteil reduziert werden, der von Solarmodulen iberdeckt wird bzw.
2.vollstandig entfallen, sofern die Uberdeckung der Dachflache durch Solarmodule mindestens 50% betragt.

Der Bebauungsplan Nr. 39 "Unteres Neuland" ist damitam ........................ in Kraft getreten.
4. Die nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Grinflachen anzulegen und zu bepflanzen, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Nutzung erfor-
Hechthausen, den derlich sind. Die Anlage von Kies- und Schotterbeeten ist unzuldssig. Ausgenommen sind lediglich Drainage- und Spritzschutzstreifen entlang der Fassaden mit
einer Tiefe von bis zu 0,50 m.

5. Als Einfriedungen sind entlang der 6ffentlichen StralRen sowie der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "FuR- und Radweg" ausschlieRlich He-
cken aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen (z. B. Hainbuche, Weidorn, Schlehe, Hundsrose, Ginster, Vogelbeere, Salweide) zuldssig. Zaune sind dabei
nur zusatzlich zu Hecken, aufder dem Grundstick zugewandten Seite der Hecken zuldssig. Die Hohe der Zdune darf dabei die Ho6he der jeweils vorgelagerten He-
cke nicht Uberschreiten.

6. Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig eine BaumaRBnahme durchfihren Idsst oder durchfihrt, die nicht den Anforderungen dieser 6rtlichen

Gemeindedirektor Bauvorschriften entspricht.

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 39 "Unteres Neuland" ist die Verletzung von Vorschriften

beim Zustandekommen des Bebauungsplanes und der Begriindung nicht geltend gemacht worden. i B A A A A A : A l-'l % 4
o A A A | A beres Neuland b
HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN : L N ﬁa : o 3 : A A Qoerss) h A% \
A - - A Al | A A A A A A
Hechthausen, den 1. Sollten bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohlesam mlungen, Schlacken A A A A G A A A A i & A
sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des A A A A A M — A i A A A A A
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetztes (ND SchG) meldepflichtig und miissen der Archéologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven unverziglich A A A A T — \ B i A
angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde u. Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum \ 5 A A A [ " | A — K
Ablaufvon 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen. A A A A ol i i . - % i e 5
. ) 2. Sollten bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohlesammlungen, § 4 A A & [ [A & p b Ls _ ; 3 o B
Gemeindedirektor Schlacken sowie aufféallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 '('A 8 AT A A A A i A A
des Niedersadchsischen Denkmalschutzgesetztes (NDSchG) meldepflichtig und muissen der Archdologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven, 42 = [:!:":\LN A A | | A A A A A A A A L A A

unverziglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde u. Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 A YSSNR A AJ " A N A A allon A A A A s

NDSchG bis zum Ablaufv. 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen. Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes fiir Geoinformation ] i :
9 9 9 9 und Landesvermessung Niedersachsen UberSICh SkOrTe M ] ' 5000

3. Sollten bei Bau- und ErschlieBungsmalBnahmen Hinweise auf schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)

gefunden werden, istunverziiglich der Landkreis Cuxhaven als unterer Bodenschutzbehdrde zu informieren. G E M E I N D E H EC HTHAU S E N
Rechtsgrundlagen fir diesen Bebauungsplan sind:

4. Gehodlzbeseitigungen dirfen gemall den Zeitvorgaben des § 39 Abs. 5 BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt durchgefihrt werden. LANDKREIS CUXHAVEN

geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) 5. Wahrend der gesamten Bauzeit sollte entlang des StraR enseitengrabens ein durchgangiger Amphibienschutzzaun aufgestellt. Die ErschlieRungsmaRnahmen

Niederszchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. zur Querung des Grabens sollten moglichst auBerhalb der Wanderzeit von Amphibien durchgeflihrt werden. B E BA' ' l ' N G S P LAN N R 39
Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21.06.2023 (Nds. GVBI. S. 111) 6. Aufgrund der artenschutzrechtlichen Vorgaben der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ist vor Beginn der BaumafRnahmen auszuschlieBen, =

dass artenschutzrechtliche Bestimmungen verletzt werden und es zu verbotenen Handlungen gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG kommt. Ist nicht auszuschlieBen,

Niederséchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. 5/2012, S. 46), zuletzt dass Habitate besonders oder streng geschitzter Arten betroffen werden, so ist unverziiglich die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Cuxhaven zu " n
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.06.2023 (Nds. GVBI. S. 107) informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, geandert 7. Gemal der Schau- und Unterhaltungsordnung im Landkreis Cuxhaven gilt fir Gewasser dritter Ordnung, die nicht Verbandsgewasser sind, dass bauliche Anlagen . .

durch Art. 2 des Gesetztes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 1 S. 176) in einer Entfernung von bis zu 5,00 m, gemessen von der oberen Bédschungskante nicht errichtet werden durfen. - EINSCHLIERLICH ORTLICHER BAUVORSCHRIFTEN UBER GESTALTUNG

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch 8. Mdgliche landwirtschaftiche Immissionen, ausgehend von der ordnungsgem aRen Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflachen in der Umgebung sowie die UND TEILAUFHEBUNG DER BEBAUUNGSPLANE NR. 7 "MOORWEG" SOWIE
Nutzung der ErschlieRungsanlagen durch landwirtschaftliche Fahrzeuge sind angesichts der raumlichen Lage in einem landlich gepragten Bereich auch im Bereich NR. 12 "PARKANLAGE LOHBERG" -

Art. 3 des Gesetztes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) des Plangebietes zu tolerieren.
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