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BEGRUNDUNG

1. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIEL

Auf dem Gelande des ehemaligen Botanischen Gartens an der Gokerstraf3e im Stadtteil Hep-
pens ist beabsichtigt, ein Wohngebiet mit Stadtgartenhausern sowie einem Apartmenthaus
zu realisieren.

Die 3 Stadtgartenhauser, die aus 6 bis 10 Wohnungen bestehen, befinden sich im Inneren
des Gelandes und setzen die bestehende Hohenentwicklung aus der benachbarten Bebau-
ung am Johann-Janf3en-Ring und Humboldtring fort. Das 4-geschossige Apartmenthaus
wird an der Gokerstrafle errichtet und nimmt die dort vorherrschende Gebaudehdhe der
Nachbarbebauung auf. Weiterhin bieten die 27 Wohnungen die Maglichkeit einer individuel-
len Aufteilung und einem variablen GroBenzuschnitt.

Das bestehende Planungsrecht bietet keine Genehmigungsgrundlage fir die o.g. Vorhaben.
Daher ist die Anderung des bestehenden Bebauungsplans Nr. 23 erforderlich.

Durch diese Plananderung liegen die Voraussetzungen fir die Anwendung des §13a BauGB
zur Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens vor.

Bedingt durch den Wunsch nach der Realisierbarkeit des Vorhabens vom Vorhabentrager
und dem Interesse der Durchfiihrbarkeit des Vorhabens von der Stadt wird die Planung ne-
ben der eigentlichen Plananderung als ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan gefuhrt.

Ziel der Planung: Neben der Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegentuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechten Bodennutzung, einer menschenwirdigen Um-
welt sowie dem Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen auch in Verantwortung fir den
allgemeinen Klimaschutz, hat sich die Stadt fir diesen Bebauungsplan folgende besondere
Ziele gesetzt:

J Beordnung von Flachen im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung gem. §1 Abs.3
BauGB
J Umwidmung einer Grinflache zur Schaffung eines attraktiven innerstadtischen

durchgrinten Wohnens

1.1. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Beschleunigtes Verfahren gem. §13a BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt, da mit der vorliegenden Anderung im Rahmen der innerstadtischen Nachverdich-
tung die Nutzungsmoglichkeiten eines bestehenden Siedlungsbereiches verbessert werden.
Es handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die Voraussetzungen
fur die Anwendung dieses Verfahrens werden in Kapitel 4 erldutert.

2. DAS PLANGEBIET

2.1. LAGE, GROSSE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Heppens und hat eine Grof3e von ca. 8.700 m? und umfasst
die Flursticke 27/44 (teilweise], 27/80, 6/4 (teilweise), 31/1 und 31/6 in der Flur 1 der Ge-
markung Rustringen.

STADT WILHELMSHAVEN 61-01/02
DER OBERBURGERMEISTER Erneute Veroffentlichung im Internet Stand: 05.08.2024
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2.2. STADTEBAULICHE SITUATION UND DERZEITIGE NUTZUNGEN

Das Plangebiet war bis September 2015 der ehemalige Botanische Garten der Stadt. Durch
die Neuanlage im Bereich des Stadtparks kann nun dieses Gelande einer neuen Nutzung
zugefihrt werden.

Der Botanische Garten wurde 1912 bis 1914 als Schulgarten angelegt, der 1922 zu einem
kleinen biologischen Lehrgarten umgestaltet und bis zum Zweiten Weltkrieg mit einem Frei-
land-Terrarium und Vogelfreikafig ausgestattet wurde. Durch die Zerstorung der benachbar-
ten Schule wurde der Lehrgarten zu einem Botanischen Garten und vermittelte seitdem ein
Bild von den heimischen Pflanzen und Pflanzengemeinschaften bis zu den alpinen und exoti-
schen Pflanzen. Im Frihjahr 1972 wurde ein neu erbautes Tropenhaus in Benutzung ge-
nommen.

Erschlossen wird das Plangebiet von Westen uber die Gokerstralle; vorgelagert befindet sich
ein offentlicher Parkplatz. Durch die Aufgabe der 6ffentlichen Nutzung des Botanischen Gar-
tens ist dieser nicht mehr erforderlich und wird im Zuge der Planung mit verauflert. Auf der
bestehenden Parkplatzflache wurde 2016 eine Flache mit einem Denkmal zum Matrosenauf-
stand von 1918 aufgestellt.

Nordlich des Plangebietes befinden sich die ErschlieBung fiir den ehemaligen Botanischen
Garten sowie eine Geh- und Radwegverbindung. Daran schlieB3t sich ein Seniorenzentrum
und eine Tankstelle an. Ostlich und siidlich grenzen die Wohngebiete Johann-JanBen-Ring
und Humboldtring an.

2.3. KARTENMATERIAL

Die Planzeichnung des vorliegenden Bebauungsplanes wurde unter Verwendung der amtli-
chen Liegenschaftskarte der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung -
des LGLN Landesamtes fir Geoinformationen und Landentwicklung Niedersachsen, Katas-
teramt Wilhelmshaven im Maf3stab 1:500 erstellt.

2.4. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

2.4.1. RAUMORDNUNG

Die Neubekanntmachung der Verordnung Ulber das Landes-Raumordnungsprogramm Nie-
dersachsen ist am 6. Oktober 2017 in der Fassung vom 26. September 2017 im Niedersach-
sischen Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBL. Nr. 20/2017, S. 378) veroffentlicht worden.
Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) wird der Stadt Wilhelmshaven
die Funktion eines Oberzentrums zugewiesen. Die Festsetzungen des o0.g. Bebauungsplans
tangieren nicht diese Zielsetzung.

8 1 Abs. 4 BauGB fordert die Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung. Die
kommunalen Entwicklungen sind aus der Planung abzuleiten bzw. aufeinander abzustim-
men. Im aktuellen Landesraumordnungsprogramm werden keine konkreten Aussagen be-
zliglich des Planungsraumes getroffen. Grundsatzlich befindet sich das Plangebiet innerhalb
des Oberzentrums Wilhelmshaven. Entsprechend der zeichnerischen Darstellung des Lan-
desraumordnungsprogramms sind Maf3nahmen durchzufiihren, die dazu beitragen, diese
Raume in ihrer Leistungsfahigkeit zu erhalten.

STADT WILHELMSHAVEN 61-01/02
DER OBERBURGERMEISTER Erneute Veroffentlichung im Internet Stand: 05.08.2024
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Ziele der Raumordnung

Oberzentrum
Vorranggebiet
- hafenorientierte wirtschaftliche Anlagen

- Natura 2000

- Giiterverkehrszentrum

- Seehafen / Binnenhafen

-+« ll o

- GroBkraftwerk

- Haupteisenbahnstrecke
- sonstige Eisenbahnstrecke

- Autobahn

- Hauptverkehrsstrasse

- Schifffahrt

- Leitungstrasse

Nachrichtliche Darstellungen

e®e0ccee,

: NLP Nationalpark

p— Kreisgrenze

s Mittlere Tide-Hochwasser-Linie (MTHwL)

Abb. Auszug aus dem LROP, Neubekanntmachung 2017

Regionales Raumordnungsprogramm:

Gem. §5 (1) NROG haben die Trager der Regionalplanung fiir ihren jeweiligen Planungsraum
ein Regionales Raumordnungsprogramm aufzustellen. Abweichend hiervon wird in Absatz 2
festgelegt, dass kreisfreie Stadte hiervon abweichen kdnnen.

2.4.2. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan 1973 der

Stadt Wilhelmshaven (FNP) stellt das Plangebiet
als Grunflache dar.

Mit der Entwicklung eines Wohngebietes weicht
der Bebauungsplan von der im FNP dargestell-
ten Grunflache ab.

Daher wird der Flachennutzungsplan 1973 ge-
maf §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Be-
richtigung (Nr. 22) durch die Darstellung einer
Wohnbauflache angepasst.

STADT WILHELMSHAVEN 61-01/02
DER OBERBURGERMEISTER Erneute Veroffentlichung im Internet Stand: 05.08.2024
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Wahrend des Zweiten Weltkriegs wurden Teile Wilhelmshavens durch Luftangriffe zerstort.
Um moglichst schnell das zerstorte Stadtgebiet wiederaufzubauen, wurden in der Zeit von
1951-61 Durchfihrungsplane erlassen. In der Regel wurden Durchfihrungsplane dann auf-
gestellt, wenn die Festsetzungsmoglichkeiten der Baustufenplane und Teilbebauungsplane
nicht ausreichten, z.B. um grundlegende Bodenordnungsmafinahmen oder bestimmte Bau-
gebote umzusetzen. Zu den Durchfihrungsplanen existieren textliche Erlauterungen, die
neben der Begrindung der Planziele auch
Angaben zur Bodenordnung und der Zeit- '} AN
folge machen. Das Plangebiet ist oftmals
sehr klein und umfasst nur einen oder
mehrere StraBlenblocks. e
Durchfuhrungsplane enthalten Festset-
zungen zum Maf} der Nutzung und dariber o=
hinaus Festsetzungen Uber Straflenver-
kehrsflachen. Infolgedessen sind Durch-
fiihrungspléne einfache Bebauungspliane.
Im Rahmen der Planaufstellung fir die 1.
Anderung wird auf den ,Bebauungsplan” -
abgestellt.
Der Bebauungsplan Nr. 23 ist seit dem ¥%.
27.06.1962 rechtskraftig und wurde da- =
mals fir einen Sportplatz und fir das neue
Wohngebiet Humboldtring, Ranke- und 7 (% 4050 @l o
HegelstraBe aufgestellt. Ausschnitt aus dem Durchfiihrungsplan Nr.23
Aussagen bzw. Erlauterungen zur

Festsetzung der Griinflache ,Botanischer Garten™ wurden in der Begriindung und der Sat-
zung nicht gemacht.

2.4.4. DENKMALSCHUTZ / GEDENKSTATTE

Denkmalgeschitzte Gebaude sind im Plangebiet nicht vorhanden.

2016 wurde auf politischen Antrag die Verwaltung beauftragt bei der offentlichen Ausschrei-
bung und dem Verkauf der Flache des alten Botanischen Gartens eine Flache von bis zu ca.
40 m2 fir ein Denkmal ,,Matrosenaufstand” von 1918 zu sichern, der in der damaligen Gast-
statte ,Elisenlust” (spater ,,Casablanca”) stattfand.

2.4.5. LANDSCHAFTSSCHUTZ

Der vorliegende Landschaftsrahmenplan (LRP) / Landschaftsplan mit Stand 2018 beinhaltet
die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie andere Fachplanungen wie
Boden, Wasser und Klima/ Luft wieder. Fir die drei letztgenannten werden keine Aussagen
getatigt. Lediglich im Biotopverbund soll diese Flache als Verbindungsflache erhalten blei-
ben. Allerdings ist dieser Verbund in der Ortlichkeit durch das Wohngebiet Johann-JanBen-
Ring und der Gokerstrafle als Zasur zum benachbarten Brommygrin (in ca. 300,0 m Luftli-
nie) nicht mehr festzustellen.

Nach dem Zielkonzept von 2018 sind auf der Ebene der Stadtplanung der Erhalt und die Wei-
terentwicklung des innerortlichen Freifladchenverbunds als zentraler Belang in die Planun-
gen einzustellen. Jedoch muss hier in Betracht gezogen werden, dass mit der Erdffnung der
Neuanlage im Bereich des Stadtparks und der Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-

STADT WILHELMSHAVEN 61-01/02
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plans vom Mai 2018 eine Bebauungsabsicht schon bekannt war. Insofern kann hier nur der
Baumbestand im Rahmen der vorliegenden Planung bericksichtigt werden.

2.4.6. GUTACHTEN

Fiur die vorliegende Planung wurde eine schalltechnische Untersuchung beziglich des Stra-
Benlédrms in Auftrag gegeben (siehe Kap. 3.4.1).

Weiterhin liegt eine Brutvogel- und Fledermauskartierung fiir diesen Bereich von (siehe Kap.
4).

2.5. ENTWASSERUNG

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber den Anschluss an das Mischsystem der Stadt Wil-
helmshaven. Das abgeleitete Schmutz- und Regenwasser wird uber die offentlichen Kanale
zum Pumpwerk Ost und von da aus weiter uUber eine Abwasserdruckrohrleitung zur Zentra-
len Klaranlage geleitet.

2.6. ERSCHLIESSUNG DES PLANGEBIETES / VERKEHR

Das Plangebiet ist durch seine innerstadtische Lage im Stadtteil Heppens an das ortliche
Straflennetz an die Gokerstraf3e. Die Anbindung an das Uberdértliche Straflenverkehrsnetz ist
ebenfalls gegeben. Die niachstgelegenen OPNV-Haltestellen sind die Haltestellen Frieden-
straBe und HegelstraBe der Linie Nr. 1 (Hauptbahnhof ZOB / Voslapp Stid / Alt Voslapp).

Die Verkehrsbelastung ergibt sind ausschlieBlich Uber die Gokerstralle.

2.7. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Die Ver- und Entsorgung der ehemaligen Bestandsnutzung befindet sich weiterhin im Stra-
Benbereich der Gokerstraf3e. Die technische Infrastruktur des Plangebietes kann fir eine
Umnutzung in ein Allgemeines Wohngebiet herangezogen werden.

2.8. SOZIALE INFRASTRUKTUR

Durch die innerstadtische Lage ist das Plangebiet gut an die bestehende soziale Infrastruk-
tur angebunden. In der naheren Umgebung befinden sich mehrere Grundschulen, weiterfih-
rende Schulen sowie berufsbildende Schule und eine Volkshochschule. Der nachste Kinder-
garten befindet sich an der Friedenstraf3e. Auch medizinische Einrichtungen befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung. Einzelhandelsorientierte Versorger sind an der Gokerstrafle in einer
Entfernung von ca. 250,0 m vorhanden.

2.9. ALTLASTEN / KAMPFMITTEL

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet
keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen be-
kannt bzw. benannt worden.

Im Verfahren wurde eine Luftbildauswertung uber
eine mogliche Kampfmittelbelastung durchgefihrt. \

) A\
) "
L

Das Ergebnis wird entsprechend den beiden Teilfla-
chen wiedergegeben: 1

Flache A (Empfehlung: Sondierung). Die derzeit vor-
liegenden Luftbilder wurden vollstandig ausgewer-
tet. Nach durchgefihrter Luftbildauswertung wird
eine Kampfmittelbelastung vermutet. Es wurde kei-
ne Sondierung durchgefiihrt. Es besteht ein begrUn—
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deter Verdacht auf Kampfmittel.

Flache B (Empfehlung: Kein Handlungsbedarf]. Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden
vollstandig ausgewertet. Nach durchgefihrter Luftbildauswertung wird keine Kampfmittel-
belastung vermutet. Ein Kampfmittelverdacht hat sich nicht bestatigt.

Die vorliegenden Luftbilder konnen nur auf Schaden durch Abwurfkampfmittel Uberpruft
werden. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.)
gefunden werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zustandige Polizeidienststelle,
das Ordnungsamt oder den Kampfmittelraumdienst des Landes Niedersachsens bei der RD
Hameln-Hannover des LGLN.

3. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

3.1. BAUFLACHEN

Fir das nicht mehr genutzte Areal des ehemaligen Botanischen Gartens wird im Sinne einer
ordnungsgemafien stadtebaulichen Entwicklung eine Neubebauung im Sinne der Nachver-
dichtung und Innenentwicklung vorgesehen. Dieser Standort befindet sich inmitten einer
vollstandig erschlossenen Siedlungslage und kann ohne grofiere weitere strallenbauliche
ErschlieBungsmaflnahmen fir ein innenstadtnahes Wohnquartier bereitgestellt werden.

Das Vorhaben bedient den Bedarf an modernen Wohneinheiten, die dem neuesten Energie-
standard entsprechen und verschiedenste Wohneinheiten und -grof3en zur Verfiigung stellt
und somit ein Potenzial fur verschiedene Nutzerstrukturen schafft.

3.1.1. BESTAND

Das Plangebiet ist das .freie” Gelande des ehemaligen Botanischen Gartens. Innerhalb des
Plangebietes befinden sich derzeit noch die zwei Bunker und die entsprechenden Sozialrau-
me.

3.1.2. NEUBAU

Dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept zugrunde, welches
vier Einzelgebaude zur Wohnnutzung mit ca. 51 Wohneinheiten inklusive dazugehorigen un-
ter- und oberirdischen Stellplatzen und Freianlagen umfasst. Gemal dem stadtebaulichen
Konzept sind im inneren Bereich drei Stadtgartenhauser mit sechs, acht und 10 Wohneinhei-
ten vorgesehen. Im vorderen Bereich an der Gokerstraf3e ist ein Apartmenthaus mit ca. 27
Wohneinheiten geplant. Mit den vier Vollgeschossen fligt sich das Apartmenthaus stadtebau-
lich auch mit der Baumasse in die vorhandene Nutzung und in das Ortsbild der Gokerstrafle
ein.

Die bestehenden Geholze auf dem Grundstiick werden nach Maflgabe berlcksichtigt und
soweit es die stadtebaulichen Erfordernisse ermdoglichen in die Planung integriert.

3.1.3. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese Nutzung entspricht auch
der tatsachlichen, angrenzenden Nutzung des Plangebiets. Aufgrund des Bebauungskonzep-
tes sind Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes die ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen, wie Anlagen fir die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, nicht zulassig.
Diese Nutzungen sind zumeist mit einem erheblichen Publikumsverkehr verbunden und fu-
gen sich aufgrund der damit verbundenen Belastungen durch erhohte Verkehre, Geruchs-
und Larmbelastungen nicht in eine gewlinschte ruhige Wohnnutzung ein. Vereinzelte Dienst-
leitungen und nicht storendes Gewerbe, wie Frisor, Floristik, Versicherungen etc. sind inner-
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halb einer Allgemeinen Wohnnutzung allgemein zulassig und auch zur Belebung des Gebie-
tes erwiinscht.

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird statt einer Grundflachenzahl eine Baukorperauswei-
sung mit der Uberbaubaren Grundflache in m? festgesetzt. Diese Festsetzung ermoglicht die
geringstmogliche Verdichtung gemaf den Vorgaben der Baunutzungsverordnung bzw. des
Baugesetzbuches und entspricht somit der allgemeinen Zielsetzung eines Bebauungsplanes
der Innenentwicklung und Nachverdichtung gemaf § 13 a BauGB.

In Erganzung der Festsetzung der Vollgeschossigkeit (abgestuft Il bis V)] ist eine fiir die Um-
gebung vertragliche und intensive Ausnutzung der innerstadtischen Flache erreichbar.

Im Plangebiet sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes Einzelhauser als Mehrfamili-
enhauser vorgesehen.

3.1.5. UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE FLACHEN

Die Festsetzung der engen uberbaubaren Flache ermaglicht eine grof3ziigige nicht tberbau-
bare Grundsticksflache und ist fur die Errichtung der geplanten vier Gebaudekorper ausrei-
chend dimensioniert.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die in der Planzeichnung dargestellten Bau-
grenzen (Baukdrperausweisung) mit der Angabe der Grundflache festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Baugrenze durch Anbauten untergeordneter Bauteile wie z.B. Win-
tergarten, Balkone, Vorbauten, etc. ist als Ausnahme gemal3 § 31 Abs. 1 BauGB zulassig.

Die Standorte der erforderlichen Nebengebaude fir Fahrrader und Gerate befinden sich in
direkter Nahe zum jeweiligen Hauptgebaude.

3.1.6. ANZAHL DER VOLLGESCHOSSE / HOHE

Die Anzahl der Vollgeschosse im Plangebiet wird gestaffelt festgesetzt. Durch die Abstufung
wird eine vertragliche Hohenentwicklung und Eingliederung in die nachbarschaftlichen
Strukturen ermoglicht.

Auf die Festsetzung einer Trauf- bzw. Firsthohe wurde bewusst verzichtet, um die Gestal-
tungsspielraume des Investors nicht einzuschranken.

3.1.7. BAUWEISE

Um die Kleinteiligkeit der benachbarten Siedlungsstruktur wiedererkennbar abzubilden,
werden die Gebaudelangen der Einzelbaukdrper entsprechend des stadtebaulichen Konzep-
tes durch Baukorperausweisungen begrenzt.

3.1.8. NEBENANLAGEN UND STELLPLATZE

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen und Carports im Sinne des § 12 BauNVO und
bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, soweit diese Flachen nicht explizit fest-
gesetzt sind, ebenfalls zulassig.

3.2. VERKEHRSFLACHEN

3.2.1. PLANSTRASSE / QUERSCHNITT

Die ErschlieBung des Gebietes ist nur von der Gokerstrafle vorgesehen. Somit erschlief3t
eine neue offentliche Planstrafle in einer Breite von 5,50 m die riickwartigen Grundsticksfla-
chen, die gemaf den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstraflen (RASt 06) als eine Stichstra-
Be mit einseitigen Wendehammer (Radius 6,0 m) verkehrsberuhigt ausgebildet wurde. Aus
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lenktechnischen Griinden wurde die Wendeanlage asymmetrisch linksseitig angeordnet. Der
Wendekreis ist ausreichend grof3 bemessen, dass die Ver- und Entsorgungsfahrzeuge in das
Plangebiet hineinfahren bzw. ohne Rickwartsfahren wieder wenden konnen.

3.2.2. EINSTELLPLATZE

Nach den Ausfihrungsempfehlungen zu §47 Niedersachsische Bauordnung miissen Stell-
platze fur Vorhaben mit Zu- und Abgangsverkehr zur Verfligung stehen, die die Kfz der Be-
wohner und Besucher aufnehmen kénnen. Sofern keine Ortliche Bauvorschrift iiber den
Stellplatznachweis erlassen wurde, kann folgende Empfehlung fir den Bedarf eines Mehr-
familienhauses (ab 3 Wohnungen im Gebaude) mit 0,5 bis 2,0 Stellplatze / Wohnung heran-
gezogen werden. Die Bauaufsichtsbehorde entscheidet Uber die bedarfsorientierte Bemes-
sung im Einzelfall Uber die herzustellenden Stellplatze unter Berlcksichtigung von:

- Anbindung des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV),

- Einzugsgebiet mit Lage der baulichen Anlagen

- Mobilitatskonzepte der Gemeinde und

- FuBlaufige Erreichbarkeit, ...

- Car-Sharing in fuBllaufiger Entfernung

Die o.g. Empfehlung ist eine Richtzahl und kann als ein Orientierungswert herangezogen
wird. Eine Reduzierung ist moglich, wenn wirksame MafBnahmen zur Vermeidung des Moto-
risierten Individualverkehr (MIV] dargelegt werden.

Nach Prifung des Bauordnungsamtes des Plangebers werden unter Berlcksichtigung der
0.g. Punkte 64 Einstellplatze gefordert. Das ist ein Schlissel von 1,25 / Wohnung (Anzahl der
Wohnungen: 54). Real werden jedoch nur 61 Stellplatze hergestellt. Daher sind die restlichen
3 Stellplotze entweder abzuldsen oder durch Baulast nachzuweisen.

3.2.3. FUSS- UND RADWEGE

Entlang der Freiligrath- und der Gokerstraf3e verlaufen bereits Fuf3- und Radwegeverbin-
dungen. Die Durchlassigkeit des Plangebietes fir Fuflganger und Radfahrer von der Goker-
strafle zum Johann-Janflen-Ring bleibt bestehen. Dieser vorhandene Ful3- und Radweg wird
in die Mischflache der Planstraf3e integriert. Zum Johann-Janf3en wird dieser in einem be-
fahrbaren und dann im weiteren Verlauf wieder eigenstandig als Geh- und Radweg fortge-
fuhrt.

3.2.4. VERKEHRSGRUN

Nordlich der offentlichen Planstrafle ist eine Verkehrsgriinflache vorgesehen. Diese gliedert
die Verkehrsflache und soll den Verkehr von den Aufenthaltsbereichen des benachbarten
Seniorenheimes abschirmen.

3.3. GRUNFLACHEN

Grinflachen im Sinne von freien und nutzbaren Flachen zum Aufenthalt und Spielen waren
im Botanischen Garten nicht vorhanden. Daher wurden in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehorde die bestehenden Baume auch im Hinblick auf die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung entsprechend durch geeignete Festsetzungen gesichert.

3.3.1. SPIELPLATZ

Innerhalb des Plangebiets ist kein offentlicher Spielplatz festgesetzt. Im Rahmen der Bebau-
ung Johann-Janflen-Ring wurde in ca. 150,0 m Entfernung ein Spielplatz in einer Grof3e von
ca. 700 m? bereitgestellt. Damit wurden schon ca. 90 % des gesetzlichen Spielplatzbedarfes
gedeckt.
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Ein weiterer Spielplatz befindet sich im westlichen Villenviertel und ist ebenfalls fuf3laufig in
einer Entfernung von ca. 500 Metern zu erreichen. Dieser Spielplatz liegt in der Griinverbin-
dung Brommygriin und hat eine Grof3e von ca. 750 m2.

Durch die grofBtenteils aufgelockerte Struktur des Bebauungskonzeptes und die verkehrsbe-
ruhigte Gestaltung bestehen weitere Maglichkeiten fir Spiele und Aktivitaten von Kindern.
Die Stadt ist daher der Auffassung, dass insgesamt gentigend Spiel- und Bewegungsraum
zur Verfligung steht.

3.4. FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF

Zur Sicherung der Gedenkstatte ,Matrosenaufstand” wird eine Gemeinbedarfsflache fiir kul-
turellen Zwecken festgesetzt. Bei den Verkaufsverhandlungen soll diese Flache entweder im
Eigentum der Stadt verbleiben oder als Baulast gesichert werden.

3.5. LARMSCHUTZ

Da die Umgebung des Plangebietes groftenteils durch Wohnnutzung gepragt ist, wirken
keine gewerblichen Emissionen auf das Plangebiet ein.

3.5.1. VERKEHRSLARM

Eine Verkehrszahlung hat im Zeitraum vom 24.09.2019 und 29.09.2019 stattgefunden. Im
Ergebnis wurde an der GokerstraBe eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV)
von ca. 13.000 Kfz ermittelt. Die Gokerstrafle stellt somit die Hauptemissionsquelle fiir das
geplante Wohngebiet dar.

Fur die Berechnung der zu erwartenden Larmimmission wurde eine Verkehrslarmuntersu-
chung in Auftrag gegeben (Schalltechnischer Bericht Nr. LL15143.1/01 vom 28.11.2019,
ZECH Ingenieurgesellschaft mbH Lingen). Dabei wurde fir die stadtebauliche Planung maf-
gebliche DIN 18005-1 “Schallschutz im Stadtebau” (Juli 2002) zugrunde gelegt. Zur Bewer-
tung sind in dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 “Orientierungswerte” angegeben, die in der Regel
den verschiedenen Nutzungen zuzuordnen sind und deren “Einhaltung oder Unterschreitung
wiinschenswert” ist.

Durch die vorliegende Planidnderung wurde eine Uberarbeitung des Gutachtens erforderlich
Schalltechnischer Bericht Nr. LL15143.2/02 vom Juni 2024 bzw. 10.07.2024, TUV SUD Indust-
rie Service GmbH, Lingen). Im Rahmen dieser Untersuchung wurde die Verkehrslarmsituati-
on im Plangebiet und die Gerauschsituation in der Nachbarschaft (hervorgerufen durch die
geplante Tiefgarage und die PKW-Stellpléatze) behandelt.

Bezogen auf Verkehrslarm sind fiir ein Allgemeines Wohngebiet folgende Werte angegeben:
Orientierungswerte: tags 55 dB und nachts 45 dB.

Diese Werte sind jedoch im Rahmen der Bauleitplanung einer Abwagung zuganglich. Der
Abwagungsspielraum wird durch die neuere 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bunds-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV vom 12.06.1990)
naher definiert. Fiir den Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen sind
dort Immissionsgrenzwerte (IGW) genannt. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV be-
tragen fur allgemeine Wohngebiete 59 dB tags und 49 dB nachts.

Soweit die Orientierungswerte der DIN 18005 nicht eingehalten werden konnen, sollen Mafi-
nahmen zur Verminderung der Larmbelastung vorgesehen werden. Durch das vorliegende
Bebauungskonzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplans konnte zur Festlegung von
Schallschutzmafinahmen zur Larmvorsorge die konkrete Bebauung herangezogen werden.
Die Untersuchung kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:
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1. Verkehrslarmsituation: die schalltechnischen Orientierungswerte werden nur beim Stadt-
gartenhaus Nr. 3 ab dem 3. OG und an der Nord-, Siid- und Westfassade des Gebauderiegels
an der Gokerstrafle in allen Geschossen Uberschritten werden.

An den Ubrigen Stadtgartenhausern und der Nr. 3 vom Erdgeschoss bis 2. OG werden die
Orientierungswerte eingehalten.

An der Nord-, Sid- und Westfassade des Gebauderiegels wird in allen Geschossen im Be-
reich der gebaudegebundenen Au3enwohnbereiche der schalltechnische Orientierungswert
zur Tageszeit Uberschritten. Hier sind AuBBenwohnbereiche ohne zusatzliche ausgleichende
MafBnahmen (z.B. geschlossene Loggien) bzw. ohne Einzelfallnachweis iiber gesunde Wohn-
verhaltnisse auszuschlieBen.

Die entsprechenden Maf3nahmen wurden in den textlichen Festsetzungen aufgenommen.

2. Gerauschsituation in der Nachbarschaft: Die Berechnungen fir die Tiefgarage der Anwoh-
ner des Apartmenthauses sowie die 28 Stellplatze auf dem Gelande haben ergeben, dass in
der Nachbarschaft die Immissionsrichtwerte sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum
eingehalten werden. Voraussetzung ist allerdings, die Errichtung einer Larmschutzwand im
nordlichen Bereich der Ein- und Ausfahrt zum Plangebiet. Die entsprechende Maf3nahme
wurde in den textlichen Festsetzungen aufgenommen.

3.6. VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom und Kommunikation erfolgt tUber die
bereits bestehenden Leitungen. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden kei-
ne MaB3nahmen oder Nutzungen vorbereitet, die nicht Uber das Netz versorgt werden kon-
nen.

3.6.1. ABWASSER

Die Schmutzwasser- und Niederschlagswasserentsorgung des Plangebietes erfolgt durch
Anschluss an das offentliche Abwassernetz.

3.6.2. VERWERTBARER ABFALL

Die Ver- und Entsorgung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt von der Planstrafle aus. Die
Aufstellflachen fir dieses Wohngebiet und die Leerung werden von hier aus organisiert. Ein
dauerhaftes Abstellen der Millbehaltnisse ist nicht vorgesehen. Die Standorte werden in der
Tiefgarage untergebracht und am Tag der Leerung oberirdisch zum Wendehammer trans-
portiert.

Die Abfallentsorgung des Plangebiets erfolgt durch die Wilhelmshavener Entsorgungszent-
rum und Logistik GmbH (WEL]).

3.7. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN/ BAUMSCHUTZSATZUNG

Die Baumschutzsatzung der Stadt Wilhelmshaven vom 21.09.2016 stellt Laubbaume mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 100 cm, Ersatzpflanzungen gemaf Baumschutzsatzung
sowie rechtskraftig festgesetzte Baume (z.B. gemafR B-Plan-Festsetzungen) unter Schutz.
Von den Schutzbestimmungen der Baumschutzsatzung konnen Ausnahmen erteilt werden,
beispielsweise, wenn eine nach den baurechtlichen Vorschriften zulassige Nutzung des
Grundstiicks sonst nicht oder nur unter wesentlichen Beschrankungen verwirklicht werden
kann. Es ist im Regelfall eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Die im Plangebiet vorkommenden Baume werden gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als zu
erhalten festgesetzt. Weitere Baume, deren Kronentraufbereich und Wurzelbereich in das
Plangebiet hineinreichen, kdnnen aufgrund der zuvor formulierten Ziele der Innenentwick-
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lung nicht gemal den Vorschriften der Baumschutzsatzung berticksichtigt werden. Weitere
Baume, die aufgrund ihrer Struktur, ihres Wuchses sowie ihrer Vitalitat nicht fir einen dau-
erhaften Erhalt geeignet sind, wurden ebenfalls in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde von der Festsetzungsoption ausgenommen.

Aufgrund der formulierten stadtebaulichen Ziele der Innenentwicklung und Nachverdichtung
wird zugunsten einer intensiven Ausnutzung der Grundsticksflache entschieden und die
betroffenen weiteren Gehdlze nicht erhalten. Ein Baumerhalt macht dauerhaft nur Sinn,
wenn auch die zugehorigen Schutzflachen im Wurzelbereich entsprechend geschiitzt werden
konnen. Ein durchgefihrtes Gehdlzaufmaf3 mit Festlegung der zugehorigen Kronentraufbe-
reiche hat ergeben, dass das Plangebiet nur in einem sehr viel geringeren Umfang einer
Bebauung zugefihrt hatte werden konnen. Aus diesem Grund wird auf die Festsetzung wei-
terer Geholze zugunsten einer optimalen Ausnutzung von innerstadtischen Siedlungsflachen
abgewogen.

4. BELANG VON NATUR UND LANDSCHAFT / UMWELTPRUFUNG

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den, sofern es sich um einen Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere Mafnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) handelt.

In Betracht kommen insbesondere

e im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne des § 34 BauGB,

e innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brachgefallene Flachen oder einer an-
deren Nutzungsart zuzufiihrende Flachen,

e innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der
infolge notwendiger Anpassungsmalnahmen geandert oder durch einen neuen Be-
bauungsplan abgelost werden soll.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereichs. Krautzberger' fihrt als ein
Beispiel fiir andere MaBnahmen der Innenentwicklung die Anderung der Nutzung im Bereich
einer vormaligen offentlichen Grinflache in eine Bauflache auf. Aulerdem kann ein Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, sofern:

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grof3e
der Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird oder

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grofle
der Grundflache von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? festgesetzt wird, sofern auf-
grund einer Uberschldgigen Prifung (Vorprifung des Einzelfalls) unter Berticksichti-
gung der in Anlage 2 des Baugesetzbuches genannten Kriterien die Einschatzung er-
langt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen verursacht, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertick-
sichtigen waren,

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzgiter bestehen.

Eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB bzw. die Erarbeitung eines Umweltberichtes
gem. § 2a BauGB ist folglich nicht notwendig. Dennoch sind die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie § 1 a Abs. 3 f.
BauGB in die Abwagung einzustellen.

1 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: BauGB. Kommentar.Bd. Il § 13a Rn 30. Miinchen. September 2013
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4.1. UMWELTSCHUTZZIEL AUS UBERGEORDNETEN FACHGESETZEN UND FACHPLA-
NUNGEN UND IHRE BERUCKSICHTIGUNG

FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete sind im Umfeld der Planung nicht vorhanden. Die
nachstgelegenen Schutzgebiete sind das FFH-Gebiet Nationalpark Niedersachsisches Wat-
tenmeer, das (in etwa flachengleiche) EU-Vogelschutzgebiet Niedersachsisches Wattenmeer
und angrenzendes Kistenmeer sowie das FFH-Gebiet Teichfledermaus-Habitate im Raum
Wilhelmshaven.

Da diese Gebiete eine deutliche Entfernung zum Plangebiet aufweisen (> 2 km) und durch die
geplanten Nutzungen keine weitreichenden Wirkungen in die Umgebung verursacht werden,
sind nachteilige Auswirkungen auf FFH-Gebiete oder EU-Vogelschutzgebiete nicht zu erwar-
ten. Die Vertraglichkeit der Planung mit dem Europaischen Schutzgebietssystem Natura
2000 ist gegeben.

4.1.1. VOGELSCHUTZRICHTLINIE

Ziel der Vogelschutzrichtlinie ist es, samtliche im Gebiet der EU-Staaten natirlicherweise
vorkommenden Vogelarten einschlief3lich der Zugvogelarten in ihrem Bestand dauerhaft zu
erhalten, und neben dem Schutz auch die Bewirtschaftung und die Nutzung der Vogel zu
regeln.

Bei den im Plangebiet vorkommenden Vdgeln des Siedlungsbereichs handelt es sich um so
genannte ,Allerweltsarten” mit einem giinstigen Erhaltungszustand und einer grofen An-
passungsfahigkeit. AuBerdem liegen keine ernst zu nehmende Hinweise auf einen nennens-
werten Bestand der Arten im Bereich der Planung vor. Bei der Planrealisierung werden die
gesetzlichen Bestimmungen zum Arten- und Biotopschutz (z. B. Rodung auBerhalb der Brut-
zeit) eingehalten.

Auf Grundlage der Brutvogelkartierung vom Biro fir Biologie und Umweltplanung ergeben
sich zusammenfassend folgende Ergebnisse: , ... Verbalargumentativ lasst sich das Untersu-
chungsgebiet als ein Brutvogellebensraum von allgemeiner Bedeutung beschreiben. Wie bereits
in Kap. 3.2 ausgefihrt, handelt es sich bei den erfassten Arten um eine typische Brutvogelge-
meinschaft von Parkanlagen. Die nachgewiesene Artenanzahl entspricht den Erwartungen, lber-
trifft diese jedoch nicht. Auch die Anwesenheit einer geféhrdeten Brutvogelart (Gartenrotschwanz
mit einem Revierpaar] ist nicht ausreichend, um eine héhere Bewertung zu rechtfertigen. Diese
wdre erst dann moglich, wenn die Artenanzahl des UG deutlich tiber dem Durchschnitt gelegen
hétte oder die Anzahl der Revierpaare gefdhrdeter Arten deutlich héher ausgefallen wére.”

4.1.2. FLORA-FAUNA HABITAT-RICHTLINIE

Die Flora- Fauna-Habitat-Richtlinie hat zum Ziel, wildlebende Arten, deren Lebensraume
und die europaweite Vernetzung dieser Lebensraume zu sichern und zu schitzen. Die Ver-
netzung dient der Bewahrung, (Wieder-JHerstellung und Entwicklung 6kologischer Wechsel-
beziehungen sowie der Forderung natirlicher Ausbreitungs- und Wiederbesiedlungsprozes-
se.

Wegen der Graben- und Geholzstruktur ist potentiell die Gruppe der Fledermause und Am-
phibien in die Betrachtung einzustellen. Das Vorkommen europaisch geschitzter FFH-
Anhang IV-Arten ist im Plangebiet jedoch nicht bekannt. Einzig alle Fledermausarten sind
gemal FFH-Anhang IV geschitzt. Die vorhandenen Gehdlzstrukturen eignen sich allerdings
kaum als Jagd- / Nahrungshabitate, auch stellen sie keine weitreichende Leitstruktur dar.
Die beiden Teilgebiete (Maade und Fort Ristersiel) des FFH-Gebiets Nr. 180 ,Teichfleder-
maus-Habitate im Raum Wilhelmshaven™ sind von der Planung nicht betroffen.
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4.2.3 ARTENSCHUTZ

88 44 und 45 BNatSchG in Verbindung mit Art. 12 und 13 der FFH-Richtlinie und Art. 5 der
Vogelschutzrichtlinie (V-RL) begriinden ein strenges Schutzsystem fiir bestimmte Tier- und
Pflanzenarten (Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang A oder B der Europdischen Arten-
schutzverordnung - (EG) Nr. 338/97 - aufgefiihrt sind, Tier- und Pflanzenarten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie, alle europaischen Vogelarten, besonders oder streng geschiitzte Tier-
und Pflanzenarten der Anlage 1 der BArtSchV). Danach ist es verboten,

e _wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstoren,

e wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs— und Wande-
rungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch
die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

e und wildlebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.”

Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote, da mit dem Be-
bauungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durchgefiihrt bezie-
hungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen Artenschutz be-
reits in der Bauleitplanung angemessen zu berticksichtigen, da ein Bebauungsplan, der we-
gen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgriinde (hier entgegenstehende
Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann,
vollzugsunfahig ist.

Fledermause
Auf Grundlage der Fledermauskartierung vom Biro fir Biologie und Umweltplanung erge-
ben sich zusammenfassend folgende Ergebnisse: ,....In dem Plangebiet wurde insgesamt ein

eingeschranktes Artenspektrum festgestellt.

Die zwei lberwiegend vorkommenden Arten, Zwerg- und Breitfliigelfledermaus sind die zwei
haufigsten in Nordwestdeutschland. Mit Ausnahme der Zwergfledermaus wird die Aktivitdt der
Arten insgesamt im Plangebiet als gering eingestuft. In den Untersuchungsnéchten im Mai und
Juni konnten insgesamt die héchsten Aktivitdten beobachtet werden. In dem auf dem Geldnde
liegenden Verwaltungsgebaude und in den Altbaumbestdnden konnten keine Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Fledermausen festgestellt worden, sodass dem Plangebiet ausschlief3lich eine
Nutzung als Jagdlebensraum zugeschrieben wird. Den alten Baumbestdnden ist allerdings ein
Potential als Quartierstandort zuzuordnen. Vor der Beseitigung von Bdumen im Plangebiet ist
zuvor erneut zu Uberpriifen, ob Baumhohlen vorkommen und diese auch von Flederméausen ge-
nutzt werden. Gegebenenfalls missen verlorengegangene Quartiere in geeigneter Form ersetzt
werden. Das Plangebiet wird von den Flederm&usen als Jagdhabitat wenig genutzt. Es gibt Mog-
lichkeiten fiir die Nahrungssuche im nahen Umfeld, wie z. B. den anliegenden Géarten. An anderer
Stelle sollten jedoch verbessernde Mafinahmen fiir die Flederméause vorgesehen werden.”

4.2.4. GESCHUTZTE TEILE VON NATUR UND LANDSCHAFT

Nach § 30 BNatSchG und § 24 Abs. 2 NAGBNatSchG besonders geschitzte Biotope, NSG,
LSG, Naturdenkmale sowie nach § 22 Abs. 3 und 4 NAGBNatSchG landesweit geschitzte
Landschaftsbestandteile kommen innerhalb der Plangebietsgrenzen und der planungsrele-
vanten Umgebung nicht vor; eine weitere Betrachtung entfallt daher. Diese Aussage wird
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auch durch den Landschaftsplan gestitzt, der fir das Plangebiet keine geschitzten und
schutzwurdigen Teile von Natur und Landschaft anfihrt.

Als kreisfreie Stadt dokumentiert Wilhelmshaven die landschaftsplanerischen Zielsetzungen
im Landschaftsrahmenplan. Der Landschaftsrahmenplan wurde fortgeschrieben und vom
Rat am 18.04.2018 zustimmend zur Kenntnis genommen. Weiter Ausfuhrungen siehe Kapitel
2.4.5.

4.2.6. BODEN UND WASSER

Aus dem geotechnischen Kurzbericht der Gruppe Ingenieurbau aus Oldenburg konnen fol-
gende Aussagen zum Baugrund und seiner Tragfahigkeit getroffen werden:

.Im Bereich des geplanten Bauwerkes stehen zundchst Auffillungen an. Aufgrund der erkunde-
ten Fremdanteile und humosen Beimengungen sowie der voraussichtlich lediglich lockeren Lage-
rung und der tendenziell inhomogenen Zusammensetzung (z. T. auch umgelagerter Klei] sind die
Auffillungen als unzureichend tragfdhiger bzw. ungeeigneter Baugrund einzustufen. Unterhalb
der Auffiillungen folgen stark kompressible Weichschichten aus Klei und Torf. Diese Weich-
schichten stellen aufgrund des grofien Setzungspotenzials ebenfalls einen unzureichend tragfa-
higen Baugrund dar. Die im weiteren Verlauf angetroffenen, sehr locker gelagerten Wattsande
weisen im Vergleich zu reinen Sanden [ohne nennenswerte schluffige Beimengungen) ein erhéh-
tes Setzungspotenzial auf und sind dementsprechend als bedingt tragfdhiger Baugrund zu bewer-
ten. Gleiches gilt fir den Mischwatt. Nach den indirekten Baugrunderkundungen stehen ab Tiefen
von etwa t = 11 m bis 15 m grundsétzlich tragfdhige Sande an. Diese weisen lberwiegend eine
mitteldichte, dichte oder sehr dichte Lagerungsdichte auf. In Teilbereichen wurde jedoch auch
eine lockere Lagerung der Sande festgestellt. Zudem sind in den Sanden vereinzelt Teilbereiche
mit bindigen Einlagerungen eingeschaltet.

Die Beurteilung der Tragfdhigkeit des Baugrunds hdngt unter anderem von den abzutragenden
Lasten sowie den Bauwerksabmessungen und Grindungstiefen ab. Nach den bisher durchge-
flihrten Baugrunduntersuchungen ist jedoch derzeit davon auszugehen, dass fir eine weitgehend
setzungsfreie Grindung der geplanten Bauwerke ist bei den anstehenden, kompressiblen Bau-
grundverhéltnissen eine Tiefgriindung auf Pfdhlen die gebotene Griindungsart. Im Hinblick auf die
Nachbarbebauung sollten Rammpfahlsysteme wegen der zu erwartenden Erschiitterungen nicht
ausgefihrt werden. Daher sollte ein erschiitterungsfreies bzw. zumindest erschiitterungsarmes
Pfahlsystem zur Ausfihrung gelangen.”

4.2.7. EINGRIFFSREGELUNG

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Gber Eingriffe in Natur und Landschaft,
die durch die Aufstellung von Bauleitplanen zu erwarten sind, nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches, insbesondere des § 1a BauGB, abzuwagen und im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens zu entscheiden.

Grundsatzlich sind ausschliefilich diejenigen Eingriffe auszugleichen, die durch die Planan-
derung gegeniber den bisherigen Festsetzungen verursacht werden.

Nach der Definition fir einen Botanischen Garten ist dieser eine ausgedehnte gartnerische
Anlage, in der fremdlandische und einheimische Pflanzenarten gezeigt werden. Die meisten
Botanischen Garten betreiben Gewachshauser zur Anzucht und Prasentation von Pflanzen.
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Typische Bestandteile sind spezielle Steingarten (Alpinum) und Tropenh&user. Das Tropen-
haus ist eine Gewachshausanlage mit einem kiinstlichen Okosystem. Sie sind meist als
Stahlskelettbau ausgefihrt und mit Glasfenstern ausgestattet. Tropenhauser versiegeln den
Boden zu 100%. Aufgrund der Bezeichnung ., Botanischer Garten™ hatte nicht nur ein Tropen-
haus hergestellt werden konnen. Daher muss aufgrund der bisherigen Festsetzung von ei-
nem weitaus hoheren Versiegelungsgrad ausgegangen werden, als dem einer Grinflache
von 0%. Das kiinftig zulassige Wohnkonzept geht hinsichtlich Maf3 der Flachennutzung nicht
wesentlich liber die bisherige Flachennutzung als ,Botanischer Garten™ hinaus.

Daher konnen keine Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft im Sinne der Eingriffsre-
gelung prognostiziert werden. Zu dieser verbal-argumentativen Bewertung der Eingriffsreg-

lung stutzt sich der Plangeber auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom
09.06.2004 (Az. 9A 11.03).

5. FLACHENBILANZIERUNG

Art der baulichen Nutzung Flachengrofe in m? Anteil an Gesamtflache in %
(Wohn) - Bauflache 3 xje 274 und 700 16,4
(3 Stadtgartenhauser und ein (Gesamt: 1.522)

Apartmenthaus)

Nicht Uberbaubare Grund- 4.725 51,0
stlicksflache

Flache Tiefgarage und Ein- 1.463 15,8
fahrt

Flache Gemeinschaftsstell- 535 5,8
platze

Gemeinbedarfsflache  (Kul- 60 0,6
tur)

Verkehrsflache (Gokerstra- 905 9.8
Be, PlanstraBle, Geh- und

Radweg

Offentliche Griinfliche (Ver- 61 0,6
kehrsgriin)

Gesamtflache 9.271 100
6. KOSTEN

Durch die Planung verursachte Kosten werden durch den Vorhabentrager idbernommen. Fir
die Stadt Wilhelmshaven fallen keine Kosten an.

7. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

e Verkauf einer Teilflache aus der StraBenverkehrsfliche der GokerstraBe (Eigenti-
mer: Stadt)
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Verfahrensschritt Datum Beteiligte / Ausfiihrende
Aufstellungsbeschluss 16.05.2018 RAT der Stadt
Beteiligung der Offentlichkeit | keine

gem. §(3])1 BauGB - Blrger-

versammlung

Beteiligung der Trager of- | keine

fentlicher Belange gem. §4(1)

BauGB

Entwurfsbeschluss / Beschluss | 18.12.2019 RAT der Stadt

Uber die offentliche Auslegung

Veroffentlichung der offentli- | 28.12.2019 Wilhelmshavener Zeitung

chen Auslegung

Offentliche
gem.§3(2) BauGB

Auslegung

07.01. bis einschl. 07.02.2020

Fachbereich 61

Erneuter Entwurfsbeschluss / | 22.09.2021 RAT der Stadt

Beschluss Uber die offentliche

Auslegung

Veroffentlichung der offentli- | 16.10.2021 Wilhelmshavener Zeitung

chen Auslegung

Erneute Offentliche Auslegung
gem.§3(2) BauGB

26.10. bis einschl. 26.11.2021

Fachbereich 61

Erneuter Entwurfsbeschluss / | 21.08.2024 RAT der Stadt
Beschluss (ber die erneute

Veroffentlichung im Internet

Bekanntmachungen der Verof- Amtsblatt

fentlichung

Wilhelmshavener Zeitung

Zeitraum der erneuten Verof-
fentlichung gem. §4a (3) BauGB

Fachbereich 61

Satzungsbeschluss und Be- RAT der Stadt
handlung der Stellungnahmen
Veroffentlichung der Satzung Amtsblatt

Wilhelmshavener Zeitung

Rechtskraft
planes

des Bebauungs-

Fachbereich 61

8.2. RECHTSGRUNDLAGEN

BauGB
BauNVO

(Baugesetzbuch),
(Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke:

Baunutzungsverordnung],

BBodSchG
PlanzV

(Bundesbodenschutzgesetz)
(Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die

Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

NBauO
NNatG
BNatSchG
NKomVG

(Niedersachsische Bauordnung]),
(Niedersachsisches Naturschutzgesetz),
(Bundesnaturschutzgesetz),
(Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).
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8.3. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Zu den offentlichen Auslegungen wurden die Unterlagen ins Internet eingestellt und eine
Beteiligung ubers Internet und Email ebenfalls ermdglicht. Die jeweiligen Entwirfe des Be-
bauungsplans mit Begrindungen konnten auf der Seite www.wilhelmshaven.de ab Beginn
der jeweiligen offentlichen Auslegungen eingesehen werden.

8.4. BETEILIGUNG DER BEHORDEN
Gemall § 3 Abs. 2 BauGB wurde eine offentliche Auslegung der Planunterlagen vom
07.01.2020 bis zum 07.02.2020 durchgefihrt. Im Rahmen dieser offentlichen Auslegung wur-
den gemal §4 Abs. 2 BauGB die Behorden und Trager offentlicher Belange beteiligt. Eine
erneute 6ffentliche Beteiligung gem. § 4a (3) fand vom .... bis zum .............. statt.

9. UNTERSCHRIFTEN / VERFASSER

Wilhelmshaven, den xx.xx.2024
Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
Im Auftrage

Amerkamp Klebba
Stadt. Baudirektor Dipl.-Ing. Stadtplaner

Baudezernat

Marusic
Stadtbaurat

STADT WILHELMSHAVEN

Feist
Oberbiirgermeister
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