
 

GEMEINDE SCHIFFDORF 
- LANDKREIS CUXHAVEN - 

 

BEBAUUNGSPLAN NR. 121 "ZUM RALANDSMOOR"  
ORTSCHAFT SCHIFFDORF 

 

Frühzeitige Beteiligung der Behörden und der sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB und  
frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB  

 
 

Für den Bebauungsplan Nr. 121 „Zum Ralandsmoor“, Ortschaft Schiffdorf der Gemeinde Schiffdorf ist die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 
BauGB in der Zeit vom 20.06.2024 bis einschließlich 19.07.2024 durchgeführt worden. Den Behörden und Trägern öffentlicher Belange ist gem. § 4 Abs. 1 BauGB 
mit Schreiben vom 19.06.2024 Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 19.07.2024 gegeben worden. 

 
Folgende Behörden oder Träger öffentlicher Belange haben im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB Stellungnahmen abgegeben: 

1. Landkreis Cuxhaven – Amt Bauaufsicht und Regionalplanung vom 19.07.2024 

2. EWE Netz GmbH vom 20.06.2024 

3. Deutsche Telekom Technik GmbH vom 08.07.2024 

4. Wasserverband Wesermünde vom 16.07.2024 

5. LGLN, Regionaldirektion Otterndorf vom 27.06.2024 

6. Unterhaltungsverband Nr. 82 Geeste vom 24.06.2024 

7. Landwirtschaftskammer Niedersachsen vom 26.06.2024 

8. Wesernetz Bremerhaven GmbH vom 20.06.2024 

9. Ericsson Service GmbH vom 20.06.2024 

10. Freiwillige Feuerwehr Schiffdorf vom 31.07.2024 

 
Im Rahmen der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB sind keine Stellungnahmen vorgebracht worden. 
 
 
 
Hinweis:  Aus Gründen der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung der Sprachformen männlich, weiblich und divers (m/w/d) verzichtet. Sämtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermaßen für 
alle Geschlechter. 
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1.  Landkreis Cuxhaven  
– Amt Bauaufsicht und Regionalplanung vom 19.07.2024 

 

1.1 

 

zu 1.1 Der Hinweis ist bereits berücksichtigt worden. 
 

Der vonseiten des Landkreises Cuxhaven vorgetragene Hinweis zur archäolo-
gischen Denkmalpflege ist in der Begründung und der Planzeichnung des Be-
bauungsplanes Nr. 121 „Zum Ralandsmoor“, Ortschaft Schiffdorf bereits ent-
halten. Insofern ist der Hinweis entsprechend berücksichtigt worden.  
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1.2 

 

zu 1.2 Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 

 

1.3 

 

zu 1.3  Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 

Die Ausführungen des Beirates für Inklusion zur Barrierefreiheit werden zur 
Kenntnis genommen.  
 
Die Planung und Umsetzung der Wohnbebauung erfolgt nach den hierfür gülti-
gen Rechtsvorschriften (NBauO, Technische Baubestimmungen etc.), so dass 
die Barrierefreiheit den gesetzlichen Anforderungen entsprechend beachtet 
wird.  
 

Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung jedoch um eine Angebotspla-
nung handelt, bleibt eine Prüfung der gesetzlich zu berücksichtigende Maßnah-
men zur Barrierefreiheit der nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Ebene vor-
behalten. 
 
Die Gemeinde Schiffdorf wird unabhängig von der hier in Rede stehenden Pla-
nung bei einer Neuanlage oder wesentlichen Umgestaltung von Bushaltestellen 
im Gemeindegebiet die gesetzlichen Bestimmungen des Personenbeförde-
rungsgesetzes berücksichtigen.  
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1.5 

 

zu 1.5 Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 

Wie in der Begründung bereits dargestellt wird, soll das auf den privaten Bau-
grundstücken anfallende Niederschlagswasser über die Anlage geeigneter Re-
tentionsmaßnahmen (z. B. Zisternen) auf den Grundstücken zurückgehalten und 
durch die Nutzung für die Gartenbewässerung oder als Brauchwasser bewirt-
schaftet werden. Die Regenrückhaltungen sind hierzu hinreichend zu dimensio-
nieren. Nur wenn die Regenrückhaltungen bei starkem Regenfall ihre Kapazitä-
ten erreichen, darf das Niederschlagswasser gedrosselt in Höhe des natürlichen 
Meliorationsabflusses (max. 1,5 l/sec.*ha) an den Graben abgegeben werden. 
Aus dem Graben wird das Wasser anschließend gedrosselt an die Kanalisation 
abgeführt. Somit soll der Graben auch als Retentionsfläche und Puffer für das 
Plangebiet dienen. Für das Plangebiet wird hierzu ein Niederschlagsbewirtschaf-
tungskonzept erstellt, in dem eine Berechnung des Regenrückhaltevolumens er-
folgt. Darauf aufbauend werden die Maßnahmen zur Regenrückhaltung in der 
Erschließungsausbauplanung konkretisiert. Das im Bereich der öffentlichen 
Straßenverkehrsflächen anfallende Oberflächenwasser soll wie bisher in den 
Straßenseitengraben und anschließend in die Regenwasserkanalisation abge-
leitet werden. Eine ausschließlich Ableitung des anfallenden Oberflächenwas-
sers in die Regenwasserkanalisation ist zur Vermeidung einer Überlastung des 
Kanalsystems nicht vorgesehen, so dass die Gemeinde an dem vorstehenden 
Entwässerungskonzept festhält. In den nachfolgenden wasserrechtlichen An-
tragsverfahren sind die vorgeschriebenen Einleitungserlaubnisse bei der Unte-
ren Wasserbehörde des Landkreises Cuxhaven einzuholen.   
 
Das Bodengutachten sowie die im Rahmen der Erschließungsplanung zu erstel-
lende Entwässerungskonzeption können den künftigen Grundstückseigentü-
mern/ Bauherren zur Verfügung gestellt werden.  
 
Der Hinweis zum Vulnerabilitätskartendienst wird zur Kenntnis genommen. 
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1.6 

 

zu 1.6 Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 

In der Begründung und in der Planzeichnung wird bereits darauf verwiesen, 
dass das Plangebiet innerhalb des Wasserschutzgebietes des Wasserwerkes 
Wulsdorf und zwar in der Schutzzone III B liegt. Die Schutzbestimmungen der 
für das Wasserschutzgebiet geltenden Wasserschutzgebietsverordnung vom 
24.04.1975, zuletzt geändert am 29.08.1988, sind daher grundsätzlich zu be-
achten und einzuhalten. 
 

1.7 

  

zu 1.7 Der Hinweis wird nicht berücksichtigt.  
 
Der Flächennutzungsplan stellt als vorbereitender Bauleitplan die beabsichtigte 
Art der Bodennutzung lediglich in den Grundzügen dar und ist nicht parzellen-
scharf.  
 

In der wirksamen 68. Änderung des Flächennutzungsplanes ist im Plangebiet 
eine Wohnbaufläche (W) von ca. 0,300 ha dargestellt worden. Die zugeordneten 
Verkehrsflächen für die Erschließung sowie die privaten und öffentliche Grünflä-
chen sind auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung jedoch noch nicht aus-
gewiesen worden. Dies ist erst im Bebauungsplan Nr. 121 „Zum Ralandsmoor“ 
erfolgt, so dass das Plangebiet insgesamt eine Fläche von 0,484 ha umfasst. 
Die Fläche des allgemeinen Wohngebietes (WA) weist im Bebauungsplan eine 
Fläche von 0,350 ha auf, so dass es sich mit Blick auf den geringeren Detaillie-
rungsgrad des Flächennutzungsplanes hier um eine zulässige Konkretisierung 
der 68. Änderung des Flächennutzungsplanes handelt.   
 

1.8 

 

zu 1.8 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.   
 

Die Entscheidung über die Schließung bestehender Zufahrten zum Plangebiet 
erfolgt im Rahmen der noch zu erstellenden Erschließungsausbauplanung. In-
sofern wird in der verbindlichen Bauleitplanung nur empfehlend darauf hingewie-
sen, dass nicht mehr benötigte Zufahrten nach Möglichkeit zurückgebaut wer-
den sollten. Eine Ergänzung der textlichen Festsetzung Nr. 4 zum Rückbau be-
stehender Zufahrten erfolgt daher nicht.  
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1.9 

 

zu 1.9. Dem Hinweis wird teilweise entsprochen.  
 

Die von der Anlage der Zufahrten betroffene Kirsche weist einen Stammdurch-
messer von 0,20 m in 1,00 m Höhe auf und unterliegt nach § 2 Abs. 2 Nr. 7 der 
Baumschutzsatzung der Gemeinde Schiffdorf nicht dem Schutz der Satzung.  
 

Die im Osten des Plangebietes von der Anlage der Planstraße betroffene Eiche 
unterliegt dem Schutz der Baumschutzsatzung, da sie einen Stammdurchmes-
ser von 0,50 m in 1,00 m Höhe aufweist. Da die östliche Planstraße erst bei einer 
Erweiterung des Baugebietes in südlich und östliche Richtung umgesetzt wird, 
ist eine Beseitigung der Eiche vorerst nicht zu erwarten. Die Gemeinde Schiffdorf 
wird entsprechend § 9 der Baumschutzsatzung eine adäquate Ersatzpflanzung 
vornehmen, sofern eine Fällung der Eiche für die Realisierung der östlichen 
Planstraße erforderlich werden sollte. 
 

1.10 

 

zu 1.10 Dem Hinweis wird nicht gefolgt.  
 

Die im Plangebiet neu entstehenden Gärten setzen sich aus Ziergartenflächen 
und ökologisch wertvollen Anpflanzungen aus Obstbäumen traditioneller Arten 
und der Einfriedung dienenden Heckenstrukturen aus einheimischen, standort-
gerechten Laubgehölzen zusammen. Damit werden Lebensräume für heimische 
Tier- und Pflanzenarten geschaffen und die Struktur- und Artenvielfalt gegen-
über neuzeitlichen artenarmen Hausgärten erhöht. Darüber hinaus ist die An-
lage von Schotter- und Kiesgärten aufgrund ihrer geringen Lebensraumfunktio-
nen auf privaten Grundstücken verboten. Insofern ist die in der Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung vorgenommene Wertzuweisung von 1,20 Werteinheiten für 
die Gartenflächen mit Anpflanzung von Obstbäumen und Anlage von Hecken-
strukturen zur Einfriedung gerechtfertigt. Die Begründung wird um die vorge-
nannten Ausführungen ergänzt. 
 

1.11 

 

zu 1.11 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 

In der textlichen Festsetzung Nr. 9 wurde auf die Staudenmischung „Insekten-
insel und Bienensommer“ der Firma Staudenring abgestellt. Die Zusammen-
setzung der Staudenmischungen ist unter staudenring.com/insekteninsel.html 
bzw. /bienensommer.html abrufbar. Dies wird ergänzend in die Begründung 
aufgenommen. 
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1.12  zu 1.12 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.  
 

Der in der Begründung in Kap. 7 „Artenschutzrechtliche Betrachtung“ enthaltene 
Hinweis auf die Verwendung einer insektenschonenden und energieeffizienten 
LED-Beleuchtung mit niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthöhe im öffentlichen 
Raum stellt lediglich eine Empfehlung dar, dessen Umsetzungsmöglichkeit im 
Rahmen der Erschließungsplanung von der Gemeinde Schiffdorf geprüft wird.  
 

1.13  zu 1.13 Dem Hinweis wird inhaltlich entsprochen.  
 

In die Begründung und die Planzeichnung wird der Anregung des Landkreises 
folgend der Hinweis aufgenommen, dass bei der Planung und Errichtung von 
Photovoltaikanlagen vorhandene, geplante und festgesetzte Gehölze zu berück-
sichtigen sind. Nicht als zulässige Pflegemaßnahmen gem. § 39 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) gilt die Entnahme oder die Einkürzung von Bäumen 
und Sträuchern mit dem Ziel, die Verschattung von Photovoltaikanlagen zu re-
duzieren.  
 

1.14 

 

Zu 1.14 Der Hinweis wird berücksichtigt.  
 

Der Anregung des Landkreises folgende wird der Hinweis Nr. 5 zur Baumschutz-
satzung wie folgt ergänzt: „Die technischen Vorschriften zum Baumschutz sind 
bei der Durchführung von Bauvorhaben unter Berücksichtigung der DIN 18920 
(Schutz von Bäumen, Pflanzenbeständen und Vegetationsflächen bei Baumaß-
nahmen) und der Richtlinie für die Anlage von Straßen RAS-LAG 4 (Schutz von 
Bäumen, Vegetationsbeständen und Tieren bei Baumaßnahmen) anzuwen-
den.“ 
  

1.15 

 

zu 1.15 Der Hinweis wird nicht berücksichtigt.  
 

Die in der textlichen Festsetzung Nr. 8 enthaltende Pflanzliste umfasst bereits 
eine hinreichende Anzahl einheimischer, standortgerechter Sträucher und mit 
den Arten Kulturbirne und Wildapfel auch Laubbäume, so dass eine artenreiche 
Pflanzung umsetzbar ist. Die Aufnahme weiterer Arten ist somit nicht erforder-
lich. Um mögliche Konflikte hinsichtlich der Beschattung von Solaranlagen durch 
höherwüchsige, großkronige Bäume zu vermeiden, wird überdies auf die Auf-
nahme der Laubbaumarten Eiche und Buche verzichtet.  
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1.16  

 

zu 1.16 Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 

Wie in der Begründung bereits dargestellt, wird der erforderliche ökologische 
Ausgleich für planungsbedingte Eingriffe über entsprechende Festsetzungen in-
nerhalb des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 121 „Zum 
Ralandsmoor“ hergestellt. Die Durchführung von externen Ausgleichsmaßnah-
men in einem anderen Bebauungsplan,  z. B. in Form von Flächen für Maßnah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft oder 
auf von der Gemeinde bereitgestellten oder der Naturschutzbehörde bereitge-
stellten Flächen ist nicht erforderlich. Ein Erfordernis für die Eintragung in das 
Kompensationsverzeichnis wird daher nicht gesehen. 
  

1.17 

 

zu 1.17. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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1.18 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

zu 1.18 Dem Hinweis wird nicht gefolgt.  
 

Aus der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogram-
mes 2012 des Landkreises Cuxhaven geht eindeutig hervor, dass das Plange-
biet im „Zentralen Siedlungsgebiet“ der Gemeinde Schiffdorf und nicht in einem 
Vorbehaltsgebiet „Landwirtschaft“ liegt. Auch in der wirksamen 68. Änderung 
des Flächennutzungsplanes, in der das Plangebiet bereits als Wohnbaufläche 
ausgewiesen wurde, wird auf die räumliche Lage im „Zentralen Siedlungsgebiet“ 
abgestellt. Insofern sind die Ausführungen des Landkreises nicht nachvollzieh-
bar. Ein Abwägungsausfall ist somit nicht zu konstatieren.  

   Ausschnitt aus dem RROP 2012 des Landkreises Cuxhaven 

 

Plangebiet 



BEBAUUNGSPLAN NR. 121 „ZUM RALANDSMOOR“, ORTSCHAFT SCHIFFDORF DER GEMEINDE SCHIFFDORF 
 

 Stellungnahmen Beschlussvorschlag 

 

 

PLANUNGSBÜRO DÖRR GBR - ARCHITEKTUR • STÄDTEBAU • ÖKOLOGIE                                                                                                                                               10 

 

1.19 

 

zu 1.19 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

1.20 

 

zu 1.20 Der Hinweis wird nicht berücksichtigt.  
 

Für das Plangebiet ist unter Berücksichtigung der „Städtebaulichen und gestal-
terischen Leitlinien“ der Gemeinde Schiffdorf für die Aufstellung von Bebauungs-
plänen und sonstigen Satzungen eine Grundflächenzahl von 0,20 festgesetzt 
worden. Die GRZ darf durch in § 19 Abs. 2 BauGB benannten Anlagen um bis 
zu 50 % überschritten werden, so dass sich eine Gesamt-GRZ von 0,30 ergibt. 
Insofern fügt sich das geplante Wohngebiet in die Siedlungsstrukturen der Um-
gebung ein. Bei der Festsetzung einer höheren GRZ würde sich dagegen eine 
für den Ortsrand von Schiffdorf zu hohe städtebauliche Verdichtung ergeben. 
Ferner wäre mit der Anhebung der GRZ auch eine Erhöhung des Versiegelungs-
grades und damit verbunden des Oberflächenwasseranfalls verbunden, so dass 
die Gefahr einer Überlastung der Gräben bzw. der Kanalisation steigt und Schä-
den bei Starkregenereignissen nicht auszuschließen wären. Dies soll aus Sicht 
der Gemeinde Schiffdorf mit der Festsetzung der GRZ grundsätzlich vermieden 
werden.  
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2.  EWE Netz GmbH vom 20.06.2024  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

zu 2. Die Hinweise sind bereits berücksichtigt worden.  
 
In der Begründung sind in Kap. 12 "Ver- und Entsorgung" sind bereits Ausfüh-
rungen enthalten, die der Stellungnahme der EWE Netz GmbH entsprechen. 
 

Mit Blick auf die künftige Wärmeversorgung des Plangebietes wird überdies aus-
geführt, dass die Wärmeversorgung über die Nutzung alternativer Energiequel-
len (z. B. die Nutzung und Speicherung von Solarenergie, Wärmepumpe) durch 
den Grundstückseigentümer sicherzustellen ist. Die EWE Netz GmbH wird zu-
dem darüber informiert, wenn durch die Gemeinde Schiffdorf ein wärmetechni-
sches Versorgungskonzept umgesetzt wird.   
 

Die Hinweise auf die Kostentragung und die Leistungspläne auf der Internetseite 
der EWE Netz GmbH werden zur Kenntnis genommen.  

 
Die Belange der EWE Netz GmbH sind somit hinreichend berücksichtigt worden.  
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3. Deutsche Telekom Technik GmbH vom 08.07.2024  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

zu 3. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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4. Wasserverband Wesermünde vom 16.07.2024  

4.1  

 

zu 4.1 Der Hinweis wird berücksichtigt.  
 

In die Begründung wird in Kap. 12 Abschnitt "Trinkwasserversorgung" ergän-
zend aufgenommen, dass der Wasserverband Wesermünde mit Schreiben 
vom 16.07.2024 mitgeteilt hat, dass die Trinkwasserversorgung im Rahmen 
der Satzung des Verbandes sichergestellt ist. Für Wasserabnahmen, die über 
das übliche Maß der Trinkwasserversorgung hinausgehen, können seitens des 
Wasserverbandes jedoch keine Garantien gegeben werden bzw. sind diese 
gesondert mit dem Verband zu vereinbaren sind. 
 
 

 

4.2 

 

zu 4.2 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
Die nördlich verlaufende öffentliche Erschließungsstraße „Zum Ralandsmoor“ 
befindet sich im Eigentum der Gemeinde Schiffdorf, so dass hier keine weitere 
Absicherung ggf. vorhandener Leitungen erforderlich ist.  
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4.3 

 

zu 4.3 Der Hinweis ist bereits berücksichtigt worden.  
 
Wie in der Begründung bereits dargelegt, ist das auf den privaten Grundstücken 
anfallende Niederschlagswasser durch geeignete Retentionsmaßnahmen (z. B. 
Zisternen, Regenrückhaltungen) zurückzuhalten und durch die Nutzung für die 
Gartenbewässerung oder als Brauchwasser zu bewirtschaften. Damit werden im 
Rahmen der Planung bereits Maßnahmen zur Verminderung des Trinkwasser-
verbrauches getroffen.  

4.4 

 

zu 4.4 Die Hinweise werden berücksichtigt.  
 
Die Begründung wird dahingehend korrigiert, dass der nächstgelegene Hydrant 
ein Unterflurhydrant DN 80 an einer DA 125 PE Leitung ist.  
 
Sollte für die Sicherung der Löschwasserversorgung im Plangebiet oder der nä-
heren Umgebung die Installation einer weiteren Löschwasserentnahmestelle, 
ggf. auch netzunabhängig, erforderlich sein, sind der Standort sowie die notwen-
digen Entnahmekapazität mit der örtlichen Feuerwehr und ggf. dem zuständigen 
Wasserverband abzustimmen. Insofern ist davon auszugehen, dass die Lösch-
wasserversorgung gewährleistet wird.  
 

4.5 

 

zu 4.5 Die Hinweise sind bereits berücksichtigt worden. 
 

In der Begründung wird in Kap. 11 Abschnitt "Löschwasserversorgung" aufge-
nommen, dass der Wasserverband Wesermünde darauf hinweist, dass Feuer-
löschwasser aus Hydranten des Versorgungsnetzes den Mitgliedern des Ver-
bandes zur Erfüllung ihrer Aufgaben nach § 2 NBrandSchG nur in der Menge 
zur Verfügung gestellt wird, wie es die vorhandenen Wasserleitungen versor-
gungstechnisch (mengen- und druckmäßig) zu lassen.  
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4.6 

 

zu 4.6 Die Hinweise werden berücksichtigt.  
 
In die Begründung wird in Kap. 12 Abschnitt „Trinkwasserversorgung“ ergän-
zend aufgenommen, dass die für die Versorgung des Baugebietes notwendigen 
Versorgungsleitungen unter Berücksichtigung der maßgeblichen technischen 
Vorschriften bzw. Regelwerke zu errichten sind. Grundlage für die Leitungs-
trasse ist die DIN 1998 „Unterbringung von Leitungen und Anlagen in öffentli-
chen Flächen“. Die notwendige Breite der Trassenkorridore für die Versorgungs-
leitungen wird in der nachfolgenden Erschließungsausbauplanung festgelegt. 
 
Zur Koordination mit den Baumaßnahmen anderer Versorgungsträger, sollten 
notwendige Erschließungsmaßnahmen frühzeitig mit dem Wasserverband We-
sermünde abgestimmt werden. 
 

4.7 

 

zu 4.7 Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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5.  LGLN, Regionaldirektion Otterndorf vom 27.06.2024  

 

 

zu 5. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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6. Unterhaltungsverband Nr. 82 Geeste  

6.1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

zu 6.1 Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
Der Unterhaltungsverband Nr. 82 Geeste wird auch am weiteren Verfahren der 
Bauleitplanung beteiligt. 

6.2 

 

zu 6.2 Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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7. Landwirtschaftskammer Niedersachsen vom 26.06.2024  

7.1 

 

zu 7.1 Die Bedenken werden nicht gesehen. 
 
Das Baugesetzbuch enthält in § 1a Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung 
des Flächenverbrauches. Dies soll im Wesentlichen über zwei Regelungsme-
chanismen erfolgen: Nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden 
sparsam umgegangen werden (Bodenschutzklausel).    § 1a Abs. 2 Satz 2 
BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder für Wohnzwecke ge-
nutzte Flächen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwid-
mungssperrklausel). Nach § 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB sind die Bodenschutzklau-
sel und die Umwidmungssperrklausel in der Abwägung nach § 1 Abs. 7 BauGB 
zu berücksichtigen. Damit handelt es sich bei beiden Zielsetzungen nicht um 
Planungsleitsätze, sondern um abwägungsrelevante Regeln. Nach der Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG 4 BN 8.08 v. 12.08.2008) 
kommt ihnen kein Vorrang vor anderen Belangen zu, sie sind aber in der Abwä-
gung zu berücksichtigen, wobei ein Zurückstellen der in § 1a Abs. 2 Satz 1 und 
2 BauGB genannten Belange der besonderen Rechtfertigung bedarf. Faktisch 
ist der Belang der Reduzierung des Freiflächenverbrauches damit in den Rang 
einer Abwägungsdirektive gehoben worden. Darüber hinaus enthält § 1a Abs. 2 
Satz 1 und 2 BauGB kein Verbot der Bauleitplanung auf Freiflächen, sondern 
verpflichtet die Gemeinde, die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftli-
cher Flächen zu begründen. Dabei sollen Möglichkeiten der Innenentwicklung 
betrachtet werden.  
 
Die Gemeinde Schiffdorf hat den Planungsanlass und die Zielsetzung in Kap. 
4.3 der Begründung dargelegt und die städtebauliche Konzeption begründet. Mit 
der Entwicklung eines Wohngebietes und der Bereitstellung von Bauland soll die 
weiterhin anhaltende Nachfrage in Schiffdorf nach ortskernnahen Baugrundstü-
cken gedeckt werden und ein ausreichendes Angebot an Wohnbauland in un-
terschiedlicher Lage bereitgestellt werden. Aus Sicht der Gemeinde ist die Ent-
wicklung neuer Wohnbauflächen zudem zur Bindung von Einwohnern sowie für 
den Erhalt der Infrastruktur- und Versorgungsstrukturen erforderlich. Aus Sicht 
der Gemeinde Schiffdorf ist daher gerechtfertigt, die Entwicklung eines allgemei-
nen Wohngebietes mit etwa 4 Grundstücken auf landwirtschaftlichen Flächen 
höher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung des Freiflächenverbrau-



BEBAUUNGSPLAN NR. 121 „ZUM RALANDSMOOR“, ORTSCHAFT SCHIFFDORF DER GEMEINDE SCHIFFDORF 
 

 Stellungnahmen Beschlussvorschlag 

 

 

PLANUNGSBÜRO DÖRR GBR - ARCHITEKTUR • STÄDTEBAU • ÖKOLOGIE                                                                                                                                               20 

ches, der im Ergebnis einen Verzicht auf die Ausweisung von weiterem Wohn-
bauland bedeuten würde. Dabei ist auch berücksichtigt worden, dass die Fläche 
des Plangebietes für die Deckung des ermittelten Wohnbauflächenbedarfes in 
der 68. Änderung des Flächennutzungsplan der Gemeinde Schiffdorf bereits als 
Wohnbaufläche (W) ausgewiesen wurde und somit die künftige städtebauliche 
Entwicklung des Bereiches vorgesehen ist. Darüber hinaus wird durch die Nut-
zung vorhandener Erschließungsmöglichkeiten dem Grundsatz zum schonen-
den Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen. 
 
Landwirtschaftliche Flächen werden überdies nur in dem Umfang in Anspruch 
genommen, der für die geplante Wohnbebauung unbedingt erforderlich ist. Dar-
über hinaus werden laut NIBIS-Kartenserver (2024) durch die vorliegende Pla-
nung nur Böden mit geringer bis mittlerer Bodenfruchtbarkeit betroffen. Böden 
mit hoher bis sehr hoher Bodenfruchtbarkeit bzw. Ertragsfähigkeit (NIBIS-Kar-
tenserver, LBEG 2024) werden aufgrund ihrer besonderer Bedeutung für die 
Landwirtschaft  bewusst nicht in Anspruch genommen. Da der ökologische Aus-
gleich planungsbedingter Eingriffe innerhalb des Plangebietes erfolgt, ist mit 
der Kompensation zudem kein zusätzlicher Entzug landwirtschaftlicher Flächen 
verbunden. Überdies ist von der Planung nur ein eng begrenzter Bereich betrof-
fen, so dass keine erheblich negativen Auswirkungen auf agrarstrukturelle Be-
lange zu erwarten sind. Dies auch unter dem Aspekt, dass die Hergabe der Flä-
chen auf Freiwilligkeit basiert.    
 
Bei Bau- und Erschließungsmaßnahmen anfallender Boden ist grundsätzlich 
sachgerecht zu verwerten oder zu entsorgen. Die gesetzlichen Vorschriften, wie 
z. B. § 7 Bundesbodenschutzgesetz (Vorsorgepflicht vor schädlichen Bodenver-
änderungen) und § 202 Baugesetzbuch (Schutz des Mutterbodens), sind zu be-
achten. Insofern bestehen eindeutige gesetzliche Vorgaben, so dass sich in der 
Bauleitplanung kein Erfordernis für weitere Regelungen ergibt. 
 
Die vorstehenden Ausführungen verdeutlichen, dass die Belange der Landwirt-
schaft sachgerecht in der Planung berücksichtigt wurden. Die Gemeinde Schiff-
dorf hält daher an der vorliegenden Planung weiterhin fest. 
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7.2 

 

zu 7.2 Der Hinweis ist bereits berücksichtigt worden.  
 
In der Begründung und der Planzeichnung wird bereits darauf hingewiesen, 
dass mögliche landwirtschaftliche Immissionen, ausgehend von der ordnungs-
gemäßen Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflächen in der Umge-
bung sowie der Nutzung der Erschließungsanlagen durch landwirtschaftliche 
Fahrzeuge angesichts der räumlichen Lage in einem ländlich geprägten Bereich 
auch im Bereich des Plangebietes zu tolerieren sind. 
 

7.3 

 

zu 7.3 Den Hinweisen wird inhaltlich gefolgt.   
 
Die Bewirtschaftung angrenzender Landwirtschaftsflächen ist auch nach Reali-
sierung der Neubebauung uneingeschränkt möglich, Beeinträchtigungen durch 
die Planung sind nicht zu erwarten.  
 
Im Plangebiet selbst sowie der näheren Umgebung sind keine landwirtschaftli-
chen Betriebe vorhanden, so dass mit einer planungsbedingten Einschränkung 
der Wirtschaftsführung nicht zu rechnen ist.   
 
Wie in der Begründung bereits dargelegt wird, ist die Erschließung und damit die  
Erreichbarkeit benachbarter landwirtschaftlicher Nutzflächen auch künftig über 
die öffentlichen Straßen und Wirtschaftswege gewährleistet.  
 

7.4 

 

zu 7.4 Der Hinweis ist bereits berücksichtigt worden.  
 
Die für den ökologischen Ausgleich planungsbedingter Eingriffe erforderlichen 
Flächen werden innerhalb des Plangebietes im notwendigen Umfang bereit-
gestellt. Mit der Kompensation ist folglich keine zusätzliche Flächeninanspruch-
nahme von landwirtschaftlicher Flächen außerhalb des Plangebietes verbunden, 
so dass dem Grundsatz zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden ent-
sprochen wird. 
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7.5 

 

zu 7.5 Der Hinweis wird berücksichtigt.  
 
Wie in der Begründung bereits dargelegt befindet sich in einem nach TA Luft 
2021 Anhang 7 zu betrachtenden Umkreis von 600 m östlich des Plangebiets 
an der Straße „Zum Ralandsmoor“, westlich der K 60 ein landwirtschaftlicher 
Betrieb mit Tierhaltung. Die Entfernung zum Plangebiet beträgt etwa 450 m.  
 
Die Gemeinde Schiffdorf hat sich daher mit möglichen Konflikten, die sich zwi-
schen der geplanten Wohnbebauung und der Landwirtschaft ergeben könnten, 
wie folgt auseinandergesetzt:  
 

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes „Ostacker-Süd“ der Ge-
meinde Schiffdorf wurde ein Geruchsimmissionsgutachtens (Ing.-Büro Prof. 
Dr. Oldenburg, Oederquart 07.2014) erstellt, in dem auch das hier in Rede 
stehende Plangebiet in das Beurteilungsgebiet einbezogen wurde.  
 

In den Berechnungen wurden alle relevanten Betriebe berücksichtigt, die sich 
innerhalb eines Radius von 600 m um den Planbereich befinden. In diesem Fall 
befindet sich im Umfeld des Vorhabens im Bereich des 600 m Radius nur der 
o. g. Betrieb mit Milchvieh-, Rinder-, Bullen- und Kälberhaltung.   
 

Die Immissionsprognose zur Ermittlung der zu erwartenden Geruchsimmissio-
nen basiert auf der Einbeziehung von meteorologischen Daten, der Berücksich-
tigung der Bodenrauigkeit des Geländes sowie der Emissionsmassenströme 
(Tierplatzzahl, Großvieheinheiten, Geruchsemissionsfaktor) und der effektiven 
Quellhöhen (emissionsrelevante Daten) im Bereich des zu betrachtenden land-
wirtschaftlichen Betriebes. Darüber hinaus wurde eine künftige Betriebsentwick-
lung durch die geplante Errichtung eines Boxlaufstalles für Milchkühe, eines Gül-
lebehälters, einer Silage- und einer Mistplatte sowie eines Gebäude für einen 
Melkstand sowie für Kühe und Kälber gutachterlich berücksichtigt.  
 

Die Bewertung der Immissionshäufigkeiten für Geruch wurde zwar nach der 
GIRL Niedersachsen durchgeführt, entspricht aber Anhang 7 der TA Luft 2021.  
Nach der GIRL Niedersachsen sowie dem Anhang 7, Nr. 3.1, Tabelle 22 der TA 
Luft 2021 dürfen bei Wohn- und Mischgebieten bis zu 10 % der Jahresstunden 
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nicht überschritten werden. Andernfalls handelt es sich um erheblich belästi-
gende Gerüche. 
 

Die Berechnungen haben ergeben, dass der geltenden Grenzwert für Wohnge-
biete laut TA Luft, Anhang 7 im Plangebiet an keinem Punkt überschritten wird. 
Im östlichen Randbereich werden maximale Geruchsimmissionen durch den be-
stehenden landwirtschaftlichen Betrieb von 1,6 % der Jahresstunden Wahrneh-
mungshäufigkeit ermittelt (Grenzwert WA 10 % der Jahresstunden Wahrneh-
mungshäufigkeit.  
 

Des Weiteren wurde im Gutachten eine Ausbreitungsberechnung unter Berück-
sichtigung der angedachten Erweiterung des Viehbestandes um rd. 245 Groß-
vieheinheiten, einen Güllebehälter, eine Mist- und eine Silageplatte simuliert. Die 
bei einer Erweiterung des landwirtschaftlichen Betriebes entstehenden zusätzli-
chen Geruchsemissionen würden in dem geplanten Wohnbaugebiet zu einer 
Steigerung der Geruchsbelastung führen. In diesem Fall würden am östlichen 
Randbereich des Plangebietes maximal 3,8 % der Jahresstunden Wahrneh-
mungshäufigkeit für Geruch prognostiziert. Der geltende Grenzwert für allge-
meine Wohngebiete von 10% der Jahresstunden Wahrnehmungshäufigkeit wird 
somit auch unter Berücksichtigung dieses Szenarios eingehalten bzw. unter-
schritten.   
 

Die vorstehenden Ausführungen verdeutlichen, dass im Plangebiet nicht mit 
unzumutbaren Geruchsimmissionen aus der landwirtschaftlichen Tierhaltung 
zu rechnen ist und gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse gewahrt werden. 
Zugleich führt die Planung des allgemeinen Wohngebietes (WA) nicht zu einer 
Einschränkung der Betriebsausübung und -entwicklung des landwirtschaftli-
chen Betriebes östlich des Plangebietes. Dies auch unter dem Aspekt, dass 
die Wohnnutzungen nördlich des Plangebietes im Bereich „Auf dem Acker“ 
und „Auf der Geest“ näher zu dem landwirtschaftlichen Betrieb liegen und im 
Hinblick auf die Betriebsentwicklung erstlimitierend wirken. Die Belange der 
Landwirtschaft sind somit hinreichend in der Planung berücksichtigt.  
 

Die vorstehenden Ausführungen werden in die Begründung eingefügt.  
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7.6 

 

zu 7.6 Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

 

 

8. Wesernetz Bremerhaven GmbH vom 20.06.2024  

 

 

zu 8. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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9. Ericsson Service GmbH vom 20.06.2024  

 

 

zu 9. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

 

10. Freiwillige Feuerwehr Schiffdorf vom 31.07.2024  

 Betreff: Re: WG: Bebauungsplan Ralandsmoor WICHTIG 

 
Guten Morgen 
Aus Sicht der Feuerwehr gibt es keine weiteren Bedenken zum Bebauungsplan 121 
"zum Ralandsmoor" 

zu 10. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

 
 
 
 
 


