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1. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIEL

Anlass fiir die 6. Anderung des seit 1964 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 40 . Havermoni-
kenstrafe/Kohlenhafen™ ist die beabsichtigte Entwicklung eines neuen Quartiers mit Wohn-
und Gewerbenutzungen durch die Bebauung der gegenwartig brachliegenden Flache des ehe-
maligen Wilhelmshavener Schlachthofs.

Mit der vorliegenden Planung soll an der Admiral-Klatt Straf3e eine Wohngruppenbebauung
(Townhouses) realisiert werden, wahrend an der neu entstehenden Straf3e zwischen der Ad-
miral-Klatt-Straf3e und der Strale Am Handelshafen Punkthauser, die Wohnen und Gewerbe
miteinander verzahnen, entwickelt werden. Am nordlichen Kanalufer des Ems-Jade-Kanals
werden gewerbliche Nutzungen in einer Riegelbebauung angesiedelt. Das bestehende Pla-
nungsrecht bietet keine Genehmigungsgrundlage fiir das oben genannte Vorhaben, da der ak-
tuelle, rechtsgliltige Bebauungsplan Nr. 40 ,HavermonikenstraBe/Kohlenhafen™ in diesem
Bereich Gewerbegebiete vorsieht. Mit der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 kann eine
fur das Stadtquartier vertragliche Nutzungsstruktur planungsrechtlich vorbereitet und abge-
sichert werden.

Das Konzept beabsichtigt die iberwiegende Festsetzung von Urbanen Gebieten (MU), sowie
eines eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe).

Der Rat der Stadt Wilhelmshaven hat in seiner Sitzung am 13.07.2022 die erneute Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 40, 6. Anderung (vorhabenbezogen)/ Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan Nr. 35 (VEP 035) beschlossen.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wilhelmshaven stellt das Plangebiet als
Gewerbeflache dar. Mit der angestrebten Entwicklung von tUberwiegend Urbanen Gebieten
weicht der Bebauungsplan von Grundziigen der im FNP dargestellten Gewerbeflachen ab. Der
Flachennutzungsplan wird daher im Wege der31. Berichtigung zu gemischten Bauflachen an-
gepasst.

Ziele der Planung:

Neben der Schaffung von Wohnraum sollen die im Konzept ,.Step Plus” beschriebenen stad-
tebaulichen Entwicklungsziele der Stadt Wilhelmshaven, namlich die Schaffung eines durch-
mischten Stadtquartiers, unterstitzt und umgesetzt werden. Fir unterschiedliche Zielgrup-
pen werden moderne, besondere und nachhaltige Angebote in den Bereichen Wohnen, Ge-
werbe und Kultur in stadtnaher Lage am Wasser geschaffen.

Hierdurch kann nicht nur die seit Jahren brachliegende Flache des ehemaligen Schlachthofs
im Sinne der Stadterneuerung entwickelt werden. In Anbetracht seiner exponierten Lage im
Stadtgeflige und seiner Wassernahe eignet sich dieser Bereich hervorragend fir die ange-
strebte ,Stadtreparatur” hinsichtlich der Merkmale Funktionsgeflige, Figuration, Proportion,
Raumwirkung, sowie Erscheinungsbild und kann daher als Initiator fir weitere, strukturwirk-
same Investitionen dienen und einen wichtigen Teil zur Stadtentwicklung beitragen. Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan soll die Umsetzung der im Vorhabenplan entwickelten An-
satze eines richtungsweisenden durchmischten Quartiers sicherstellen.

Ziele der Planung sind:

o Entwicklung eines urbanen Mischgebietes mit Wohnen und Gewerbe;

. Entwicklung eines eingeschrankten Gewerbegebietes;

. Sicherung der ErschlieBung;

. Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt zum Schutz und zur Entwicklung der na-
tdrlichen Lebensgrundlagen und zur Férderung des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung;

. MafBnahmen im Sinne der Erhaltung und Starkung der biologischen Vielfalt;

STADT WILHELMSHAVEN -Endfassung-
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Planverfahren:

Im Interesse des konkreten Vorhabens und der Moglichkeit des Verzichts auf die enge Bindung
an die Vorgaben des § 9 Abs. 1 BauGB wird das Instrument eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes gemafl § 12 BauGB gewahlt. Neben der Planzeichnung mit seinen zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen enthalt der vorhabenbezogene Bebauungsplan folgende Be-
standteile:

o Eine Vorhabenbeschreibung
. Einen Lageplan im Mafstab 1:500 (stadtebauliches Konzept
. Perspektiven/Ansichten

Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemaf3 § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt, da mit der vorliegenden Anderung im Rahmen der innerstadtischen Nachverdichtung
die Nutzungsmoglichkeiten eines bestehenden Siedlungsbereiches verbessert werden. Es
handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Aufgrund der zulassigen
Grundflache des Vorhabens, welche nicht mehr als 20.000 m? ermdglicht, der innerortlichen
Lage, der Tatsache, dass der Bereich selbst sowie das Umfeld bereits planungsrechtlich ge-
sichert ist und aktuell bauliche Entwicklungen mit bis zu 80 Prozent Giberbaubaren Grundfla-
chen erlaubt, liegen die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren vor. Diese Einord-
nung bzgl. der Instrumentenauswahl wurde im Vorfeld der Plananderung in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde gepriift und fiir gegeben eingestuft.

Eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB bzw. die Erarbeitung eines Umweltberichtes gem. §
2a BauGB ist folglich nicht notwendig.

STADT WILHELMSHAVEN -Endfassung-
DER OBERBURGERMEISTER Stand: 22.02.2024
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2. DAS PLANGEBIET

2.1. LAGE, GROSSE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 40, 6. Anderung (VEP 035) umfasst
eine ca. 3,5 ha grofle Flache, die im Norden durch die Admiral-Klatt-Straf3e, im Osten durch
die Luisenstrafe und im Siiden durch die Strafle am Handelshafen begrenzt wird.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 40, 6. Anderung

2.2. STADTEBAULICHE SITUATION UND DERZEITIGE NUTZUNGEN

Das Plangebiet liegt im Stadtviertel ,Bant”, das sich im gleichnamigen Stadtteil befindet. Die
unmittelbare Umgebung wird aktuell zwar noch stark durch gewerbliche Strukturen und teil-
weise Wohnbebauung gepragt, befindet sich allerdings auch schon seit einiger Zeit im Um-
bruch. Im Siden grenzt das Plangebiet an den Ems-Jade-Kanal mit seiner Aufweitung, dem
Handelshafen. Auf der gegeniiberliegenden Seite, stidlich des Kanals bzw. des Handelshafens
ist ein Metallrecyclingbetrieb angesiedelt.

Im Osten schlieBt ein zurzeit ungenutztes stadtisches Lagerhaus, welches als Einzeldenkmal
gefiihrt wird, an. Der westlich an den Planungsbereich anschlieBende Bereich beherbergt in
gewerblichen Hallen einen Aktenvernichtungsdienst, ein Logistikunternehmen und zwei Au-
towerkstatten.

Nordlich bildet die Admiral-Klatt-Straf3e mit einer kammartig ausgebildeten Wohnanlage (Ge-
schosswohnungen) die Begrenzung zum Planungsraum. Diese Wohnanlage zeichnet sich
durch ihre Blockrandbebauung mit Innenhdfen aus.

Auf dem Plangebiet wurde zu Beginn des 20. Jahrhunderts ein Schlachthof fiir die Marine er-
richtet. Die urspringliche Bebauung ist teilweise noch vorhanden. Zu nennen waren vor allem
zwei im mittleren Bereich des Gebiets angeordnete, zweigeschossige Klinkergebaude. Diese

STADT WILHELMSHAVEN -Endfassung-
DER OBERBURGERMEISTER Stand: 22.02.2024
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beiden, aktuell nicht genutzten Bauwerke dienten ehemals als Betriebsleiterwohn- und Ver-
waltungsgebaude fir den Schlachthof. In Folge ihrer stadtgeschichtlichen Bedeutung und ih-
rer typischen, baulichen Auspragung unterliegen diese beiden Bauwerke dem Denkmal-
schutz.

Der nordliche Bereich des Plangebietes entlang der Admiral-Klatt-Straf3e wird gepragt durch
eine hallenartige Bebauung. Diese Hallen wurden spater durch die stadtischen Verkehrsbe-
triebe als Bushallen genutzt.

Auf dem G&stlichen Vorplatz der Bushalle, an der Ecke Luisenstrafle / Admiral-Klatt Strafle
(Flurstiick 54/1), wurde durch die Kriegsmarine 1941 ein unterirdischer Tiefbunker erbaut.
Das Eingangsgebaude ist oberirdisch noch zu erkennen. Ein weiteres, ehemaliges Verwal-
tungsgebaude der Stadtwerke Wilhelmshaven begrenzt das Plangebiet ostlich zur Luisen-
strafle.

Annahernd alle Flachen im Plangebiet sind aufgrund der ehemaligen intensiven baulichen
Nutzung baulich vorgepragt, d.h. sie sind versiegelt oder verdichtet. Die wenigen unversiegel-
ten und teilweise bewachsenen Flachen wurden stetig gerodet. Diese konzentrieren sich im
Wesentlichen auf den Bereich sudlich der beiden Denkmaler.

Abbildung 2: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessung und Katasterverwaltung, Bereitgestellt durch
die Stadt Wilhelmshaven - Geoinformation, Vermessung und Statistik (Bildflug 2021 04-2021)

2.3. KARTENMATERIAL

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr.40 6. Anderung . Havermonikenstrafie/Kohlen-
hafen™ (VEP 035) wurde unter Verwendung der amtlichen Liegenschaftskarte der Niedersé&ch-
sischen Vermessungs- und Katasterverwaltung - des LGLN Landesamtes fiir Geoinformatio-
nen und Landentwicklung Niedersachsen, Katasteramt Wilhelmshaven mit Stand vom
06.12.2022 im Mafstab 1:1000 erstellt. Die Daten sind georeferenziert gemafR ETRS 89_UTM.

2.4. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren als ..Bebauungs-
plan der Innenentwicklung” aufgestellt. Diese kdnnen fiir die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die Nachverdichtung oder andere MalBnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten

STADT WILHELMSHAVEN -Endfassung-
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Verfahren geméB §13 a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt werden. Mit einem Be-
bauungsplan der Innenentwicklung werden somit insbesondere solche Planungen erfasst, die
der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ort-
steile dienen.

2.4.1. RAUMORDNUNG

Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO)

Die Neubekanntmachung der Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm Nie-
dersachsen (LROP-VO] ist am 6. Oktober 2017 in der Fassung vom 26. September 2017 im
Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBL. Nr. 20/2017, S. 378) veroffent-
licht worden.

Aktuell wird das LROP aktualisiert, erste Entwiirfe sind fur Mitte 2024 angekiindigt.

GeméB § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind die Bauleitplane der Gemeinden den iberge-
ordneten Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben
allgemeinen Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalplane zu be-
achten.

Ziele der Raumordnung ergeben sich aktuell aus der o.g. Neubekanntmachung der LROP-VO
2017.

Aus den Vorgaben der ubergeordneten Planung ist die kommunale Planung zu entwickeln
bzw. hierauf abzustimmen. Im rechtsglltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO]
des Landes Niedersachsen werden folgende Aussagen zum Plangebiet getroffen:

e Das Plangebiet liegt innerhalb des Oberzentrums Wilhelmshaven, in dem eine
Bereitstellung der zentralen Einrichtungen und Angebote zur Deckung des
speziellen Raumbedarfs raumordnerisches Ziel ist.

e Das Oberzentrum liegt innerhalb des Ordnungsraumes Wilhelmshaven. Hier
sind Maflnahmen durchzufihren, die dazu beitragen, diese Raume in ihrer
Leistungsfahigkeit zu erhalten.
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Abbildung 3: Auszug aus der zeichnerischen Darstellung der LROP Neubekanntmachung 2017

Vollumfanglich kann das LROP im Raumordnungsportal Niedersachsen eingesehen werden:
https://sla.niedersachsen.de/raumordnung/FIS-R0O/
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Der Bebauungsplan Nr. 40, 6. Anderung (VEP 035) zur Nachverdichtung beziehungsweise
Stadtentwicklung einer brachliegenden Flache innerhalb eines im Umbruch befindlichen Ge-
werbegebietes entspricht den Zielen der Raumordnunag.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP]

Entsprechend den Rechtsvorschriften des Landes Niedersachsen und des Bundes zur Raum-
ordnung und Landesplanung bzw. entsprechend dem Niedersachsischen Gesetz tiber Raum-
ordnung und Landesplanung (NROG]) haben die Trager der Regionalplanung gem. §5 Abs. 1
NROG furihren jeweiligen Planungsraum ein Regionales Raumordnungsprogramm aufzustel-
len. Abweichend davon wird in § 5 Abs. 2 NROG festgelegt, dass kreisfreie Stadte von der Auf-
stellung eines Regionalen Raumordnungsprogramms absehen konnen.

2.4.2. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wilhelmshaven ist am 19.11.2022 neu
bekanntgemacht worden. Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als ge-
werbliche Bauflache gem. § 1 (1) Nr. 3 BauNVO dar. Auch im Osten, Westen und Siiden des
Plangebiets werden gewerblichen Bauflachen dargestellt, wahrend sich im Norden Wohnbau-
flachen und gemischte Bauflachen befinden. Ein Richtfunkstrahl tangiert den Planbereich am
ostlichen Rand. Die Trasse hat auf beiden Seiten der Achse eine Breite von 100 m. Alle geplan-
ten Masten und notwendigen Baukrane oder sonstige Konstruktionen sind an eine Bauhohe
von 20 m gebunden oder ragen generell nicht in die Trasse.

Die Planungsziele des Bebauungsplans Nr. 40, 6. Anderung aus Kapitel 1 kénnen auf den ge-
werblichen Bauflachen nicht entwickelt werden.

Daher wird der Flachennutzungsplan 1973 gemal §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Be-
richtigung (Nr. 31) durch die Darstellung einer gemischten Baufldche angepasst.

Abbildung 4: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan von 1973/2022
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2.4.3. BEBAUUNGSPLANE

Bisherige Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 40 - Havermonikenstraf3e - Kohlenhafen:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 40 wird im Westen durch den Banter Weg, im
Norden durch die Stidgrenze der Weserstrafle, die Kettenstraf3e und die Oldebriiggestrafle bis
zur Werftstraf3e bzw. der Admiral-Klatt-Straf3e begrenzt. Die dstliche Grenze bildet die Lui-
senstrafle. Sudlich verlauft der Geltungsbereich parallel zum Strombau- bzw. Kohlenhafen.
Der Bebauungsplan regelt u.a. umfassend die verkehrliche ErschlieBung des gewerblich ge-
pragten Standortes am Kohlehafen. So wird neben einem Gleisanschluss eine ErschlieBungs-
straBe (.Am Handelshafen”) zur Erreichbarkeit der Kaianlagen bzw. der Ladestraf3en festge-
setzt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt im Planbereich eine gewerblich genutzte Bebauung
mit einem bzw. zwei Vollgeschossen fest (siehe Abbildung 5). Die Grundflachenzahl darf im
nordlichen Teil 0,76 und in den anderen Bereichen 0,8, die Geschossflachenzahl den Wert 1,2,
nicht Uberschreiten. Baugrenzen sind entlang der GebaudeaufB3enkanten der im Plan einge-
zeichneten Gebiude festgesetzt. Entlang der in der 6. Anderung festgesetzten westlichen
Plangebietsgrenze sind Kanalvorfluter in zu belastender Kanalparzelle eingetragen.

Abbildung 5: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.40

Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 40, 2. Anderung - HavermonikenstraBe - Kohlenhafen:
Die zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 wurde am 02. November 1984 rechtskriftig.
Die Anderung betrifft den westlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40.

Im Rahmen dieser Anderung wurden nordéstlich der HavermonikenstraBe fiir den Block zwi-
schen Kettenstrafle und Werftstrafle Mischgebiete mit maximal zwei- bis dreigeschossiger
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Bauweise festgesetzt. Ostlich daran anschlieBend wurde die Nutzungsart ,.Gewerbegebiet”
beibehalten.

Abbildung é: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr.40, 2. Anderung

Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 40, 3. Anderung - Havermonikenstrae - Kohlenhafen:
Der Geltungsbereich berihrt zum Teil das westliche Plangebiet und erstreckt sich weiter
Richtung Westen oberhalb des Kanalweges.

Neue Grundstiickszuschnitte erforderten eine Neugliederung des vorhandenen Gewerbege-
bietes. Die Festsetzungen wurden raumlich an neue Betriebsstrukturen angepasste, um so
fur die angesiedelten Betriebe glinstigere Bebauungsmaoglichkeiten zu schaffen.

Damit wurde eine bisher kleinteilig ausgewiesene Grund- und Geschossflachenzahl fir den
gesamten Geltungsbereich vereinheitlicht.

Des Weiteren wurde durch eine neue Grundstiicksteilung und die veranderten Bebauungs-
moglichkeiten eine Umlegung eines Entwasserungskanals erforderlich. Im Bebauungsplan
Nr. 40, 3. Anderung ist somit eine gewerbliche Nutzung in abweichender Bauweise, ein Voll-
geschoss als Hochstgrenze, und eine Grund- und Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt.
Dieser Bebauungsplan wurde am 18.04.1980 rechtskraftig.
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Abbildung 7: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr.40, 3. Anderung

Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 40, 4. Anderung - HavermonikenstraBe - Kohlenhafen:
Die vierte Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 wurde am 28. September 1987 rechtsgiiltig.
Der Geltungsbereich dieser Anderung betrifft den Bereich westlich des Plangebiets. Welcher
im Westen durch den Banter Weg begrenzt wird, nordlich durch die Havermonikenstrafle und
im Siden durch den Kohlenhafen (Geltungsbereich siehe auch Abb. 8). Der Geltungsbereich
der 4. Anderung beriihrt nicht das Plangebiet.

Ziel dieser Anderung war die Aufgabe der Verkehrsfliche .Kanalweg” zur Erméglichung der
Ansiedlung wassergebundener Gewerbebetriebe, die Verlegung der Radwegtrasse an die Ha-
vermonikenstraf3e und die Nutzungsanderung von Teilen des Gewerbegebietes in ein Sonder-
gebiet Yachtwertft.
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Abbildung 8: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr.40, 4. Anderung

Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 40, 5. Anderung - Havermonikenstrae - Kohlenhafen:
Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 wird im Siiden durch den
Handelshafen und im Westen durch die Kettenstrafle begrenzt. Im Osten grenzt unmittelbar
das Gelande des ehemaligen Schlachthofes an. Im Nordosten wird die Grenze durch gewerb-
liche Grundstiicke an der Werftstrafle und der Ahmstrafle gebildet.

Durch die 5. Anderung sind die 2. und 3. Anderung iiberplant worden.

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 (Rechtskraft vom 16.12.2006) wurde eine
Starkung und Neuansiedlung von hochwertigen Gewerbebetrieben beabsichtigt und eine
Neuordnung der verkehrlichen Erschlieflung vorgenommen.

Abbildung 9: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 40, 5. Anderung
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Mit Rechtskraft der vorliegenden é. Anderung werden im aktuellen Anderungsbereich alle
bisherigen Festsetzungen aufler Kraft gesetzt.

2.4.4. DENKMALSCHUTZ

In der Bauleitplanung sind die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege gem. §
1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB zu priifen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 40, 6. Anderung
befinden sich laut Auskunft der Abteilung Bauaufsicht und Denkmalpflege der Stadt Wil-
helmshaven vom 14.10.2020 zwei Einzelhauser als konstituierender Bestandteil einer Gruppe
baulicher Anlagen unter Denkmalschutz (gemaf § 3 Abs. 3, S. 1 Niedersachsisches Denkmal-
schutzgesetz (NDSchG)).

Das Gebaude am Schlachthof 6 wurde 1904/1906 als Beamtenwohnhaus des Schlachthofes
von der preuflischen Stadt Wilhelmshaven und den oldenburgischen Gemeinden Bant, Hep-
pens und Neuende erbaut.

Das Gebaude am Schlachthof 8 wurde gleichzeitig als Verwaltungsgebaude mit Direktoren-
und Sitzungszimmer errichtet. Ihnen wird eine stadtebauliche und historische Bedeutung im
Rahmen der Ortsgeschichte zugeschrieben.

Dementsprechend werden diese beiden Baudenkmale nachrichtlich in den Bebauungsplan
tbernommen (gem. § 9 Abs. 6 BauGB).

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich nach Auskunft der Abteilung Bauauf-
sicht und Denkmalpflege der Stadt Wilhelmshaven vom 14.10.2020 ein Einzeldenkmal (St&d-
tisches Lagerhaus). Der Umgebungsschutz geman § 2 Abs. 3 NDSchG ist zu beachten.

2.4.5. BODENDENKMALPFLEGE

In den Bebauungsplan wird auflerdem folgender Hinweis aufgenommen, um Vorsorge bei
wertvollen Bodenfunden zu tragen:

.Sollten bei den geplanten Bau- du Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kén-
nen u.a. sein: Tongefdfischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenver-
farbungen u. Steinkonzentrationen auch geringe Spuren solcher Funde] gemacht werden, sind
diese geméB § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG] meldepflichtig und missen
der zustidndigen unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Niedersdchsischen Landesamt fir
Denkmalpflege -Referat Archdologie- Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Strafle 15, Tel. 0441 205766-
15 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von
vier Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Der vorliegende Landschaftsrahmenplan (LRP) / Landschaftsplan mit Stand 2018 beinhaltet
die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie anderer Fachplanungen wie Bo-
den, Wasser und Klima/Luft. Er hat die Aufgabe, die Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege fur das Gebiet der Stadt Wilhelmshaven darzustellen und die Erfordernisse und
MafBnahmen, die zur Verwirklichung dieser Ziele beitragen kdnnen, aufzuzeigen.

Der Landschaftsrahmenplan sagt unter anderem aus, dass sich in vielen alteren Brachen im
Siedlungsbereich Ruderal- und Sukzessionsgebiische entwickelt haben. Diese Ruderalfluren
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sind meist kurzzeitige Ubergangs-Biotoptypen mit Brennnessel-Schilfbestianden an feuchten
Standorten oder an trockeneren Standorten mit artenreicher, buntblihender Vegetation. Lie-
gen diese Gebiete schon langer brach, geht das ,Biotop” durch den anwachsenden Buschbe-
stand zurick oder wird bei Wiedernutzung entfernt.

Der anliegende, kinstlich angelegte Ems-Jade-Kanal hat eine sehr geringe Fliegeschwin-
digkeit und ist weitgehend unabhangig von Tidezeiten. Durch den Ausbau als Handelshafen
hat er eine deutlich eingeschrankte Naturnahe und wenig Wasservegetation.

Im Rahmen des Landschaftsrahmenplans wurden Brutvogel, Amphibien, Libellen sowie ge-
fahrdete und geschitzte Pflanzenarten kartiert und ausgewertet. Das Gebiet ist nicht als Ge-
biet mit Uberdurchschnittlicher Bedeutung fir Arten- und Lebensgemeinschaften ausgewie-
sen.

Mit der bisherigen Funktion als Gewerbeflache zeigt es kaum naturliche Landschaftselemente
auf. Der Vegetationsbestand ist hauptsachlich darauf zurickzufiihren, dass die Flache in der
jungsten Zeit unbenutzt war.

2.5. SONSTIGE SATZUNGEN UND VERORDNUNGEN

2.5.1. SANIERUNGSGEBIET

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet ,Westliche Sidstadt”, welches durch die Satzung
vom 16.11.2001 im Amtsblatt fir den Regierungsbereich Oldenburg formlich festgelegt wurde.
Ubergeordnete Ziele der Sanierungsplanung fiir den Planungsbereich, wie sie 2001 beschlos-
sen und durch weitere Beschliisse konkretisiert wurden, sind die funktionale Neuordnung der
westlichen Sldstadt und die Behebung stadtebaulicher Missstande. Aulerdem sollen die
grinderzeitlichen Qualitaten in ihrer Grundstruktur gesichert werden, das Erscheinungsbild
aufgewertet und im Stadtraum erfahrbar gemacht werden.

Die Sanierungsmaflahmen mussen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB durchgefihrt werden.
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Abbildung 10: Auszug aus der Anlage zur Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,westliche Stdstadt”,
Darstellung des rdumlichen Geltungsbereichs der Sanierungssatzung ,westliche Stdstadt”

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept (STEP PLUS] ist ein Ubergeordnetes informelles
Steuerungselement, welches die Ziele und Schwerpunkte der langfristigen Entwicklung der
Stadt Wilhelmshaven festlegt und eine gesamtstadtische sowie nachhaltige Strategie zum
Umgang mit den Herausforderungen aufzeigt. Im STEP PLUS werden die verschiedenen Fach-
planungen vereint und fir diese Themen der Zukunft definiert. Das Konzept soll als strategi-
scher Orientierungsrahmen fur die weitere kommunale Entwicklung dienen. Es dient als mit-
tel-bis langfristiger Orientierungsrahmen und soll bis 2030 umgesetzt werden.

Der Neubau und die Bestandsaufwertung mit modernen und attraktiven Wohnangeboten
durch ,urbanes Wohnen” und .Wohnen am Wasser"” als Alleinstellungsmerkmal auf dem re-
gionalen Wohnungsmarkt ist als zentraler Bestandteil bei der Weiterentwicklung und Aufwer-
tung der Stadtstruktur verankert. Der Bereich am Kanal und in Wassernahe soll als neue
Wohnqualitat in der City und am Wasser entwickelt werden.

Fur eine nachhaltige Stadtentwicklung werden im STEP PLUS den verschiedenen Stadtberei-
chen Handlungsfelder und SchlisselmalBnahmen zugeordnet. Der Bereich der Innenstadt soll
dabeiin seiner oberzentralen Funktion, als Wissenschafts- und Kulturstandort sowie als Zent-
rum fur Einzelhandel gestarkt werden. So soll in jeder Hinsicht eine Stadtmitte gewahrt und
weiterentwickelt werden.

Im Stadtbezirk Sid sollen die Entwicklungsziele, stadtisches Wohnen, Arbeitsplatze, Frei-
raume und Wasserflachen mit hoher Freizeitqualitat sowie attraktiven Kulturangeboten um-
gesetzt werden. Im Sinne einer Erhohung und Verbesserung der Attraktivitat des Stadtbezirks
sollen u.a. Mallnahmen fir die Entwicklung eines gesamtstadtischen Tourismuskonzepts so-
wie die Zuganglichkeit bzw. die Erlebbarkeit des Wassers gefordert werden.

Der Bebauungsplan starkt durch die beabsichtigte Entwicklung eines neuen, innovativen
Stadtquartiers in der Nahe der Wasserkante die Wohn- und Aufenthaltsqualitat der Stidstadt
mafigeblich.

Durch die raumliche Entwicklung des Areals und die angestrebte Nutzungsmischung inklusive
integrierter, freizeitbezogener Infrastrukturen wird die Attraktivitat des Bereichs um den Han-
delshafen nahe der Innenstadt gesteigert. Das Vorhaben deckt sich daher in hohem Maf3e mit
den Zielen des STEP Plus Konzeptes.

2.6. ENTWASSERUNG

Die Abwasserbeseitigung erfolgt bislang tiber einen Anschluss an das Mischwassersystem der
Stadt Wilhelmshaven. Das anfallende Schmutz- und Regenwasser wird aktuell Uber offentli-
che Kanale zum Pumpwerk Siid und von da aus weiter ber eine Abwasserdruckrohrleitung
zur Zentralen Klaranlage geleitet.

'Im Zuge der Uberplanung und Neubebauung soll das Oberflichenwasser des Planungsbereichs
kinftig iber die Niederschlagswasserkanale in der Luisenstral3e und Stralie Am Handelshafen ab-
geleitet. Das Versickern des Oberflachenwassers ist auf dem Grundstiick aufgrund des Kleibodens
nicht méglich.

' Ergénzt nach §4(2) Stellungnahme TBW vom 23.11.2023
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2.7. ERSCHLIESSUNG DES PLANGEBIETES / VERKEHR

2.7.1. VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet wird Uber die im Norden direkt an das Plangebiet angrenzende Admiral-Klatt
Strafle erschlossen. Diese verkehrsberuhigte Straf3e wird nur gering durch motorisierte Fahr-
zeuge frequentiert. Vornehmlich wird Uber diesen Straflenzug Ful3-, Rad-, und Anliegerver-
kehr abgewickelt. Somit kann die Verkehrsbelastung als eher unterdurchschnittlich einge-
stuft werden.

Dennoch ist die Straf3e gut an das innerstadtische Verkehrsnetz angebunden und dem Plan-
gebiet kann eine gute Vernetzung mit dem restlichen Stadtgebiet bestatigt werden.

Uber die Luisenstrafe ist die Erreichbarkeit des Plangebietes fiir FuBgénger, Radfahrer und
Individualverkehr aus ostlicher Richtung gegeben. Diese Straf3e endet suidlich des Plangebie-
tes als Sackgasse an der Wasserkante und weist im Norden eine Vernetzung mit der Innen-
stadt auf.

Die innerstadtische Lage im Stadtteil Bant erlaubt eine gute Anbindung an das ortliche und
uberortliche Straflenverkehrsnetz.

2.7.2. OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR

Der OPNV ist ein wichtiger Bestandteil der Urbanitat der Stadt Wilhelmshaven und trug zu
einem erheblichen Teil an der Auszeichnung mit dem European Energie Award bei. Eines der
Ziele ist es, den Anteil des motorisierten Individualverkehrs weiter zu senken (Modal Split,
NVP 2014 Punkt 3. .. Ziele und MaBnahmen zur Entwicklung des straBengebundenen OPNV").

Das Plangebiet ist durch den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) gut erschlossen. Im
Umfeld des Plangebiets verkehrt die Buslinie 2 durch die Weserstrafle, die Luisenstraf3e und
die WerftstraB3e mit den Haltepunkten Luisenstrafe, in ca. 200 m Entfernung, Werftstraf3e und
Deichstrafle in ca. 500 m Entfernung. Der Wilhelmshavener Hauptbahnhof mit Regionalver-
kehr und der ZOB sind zu Fuf} in ca. 10 Minuten zu erreichen.

2.8. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Das Plangebiet ist mit allen Leitungen fir Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Elektrizitat und Da-
tenkapazitaten zur Ver- und Entsorgung erschlossen. Vorhandene Leitungen und Kanale mus-
sen im Zuge der geplanten Neuordnung d. h. der Baumafinahmen innerhalb des Plangebiets
und in den angrenzenden Strallenraumen teilweise verlegt und moglicherweise erneuert wer-
den.

Zu bericksichtigen ist ein Ubergeordneter Richtfunkstrahl, der das Plangebiet 6stlich in Nord-
Sid-Richtung quert.

Die Bauhdhenbeschriankung belduft sich auf 20 m i. NN bei einer Uberschreitung dieser Hohe
muss die Bundesnetzagentur informiert werden.

2.9. SOZIALE INFRASTRUKTUR

Durch die innerstadtische Lage ist das Plangebiet gut an die soziale Infrastruktur angebunden.
In der naheren Umgebung befinden sich Kindergarten und Grundschulen.

Medizinische Einrichtungen kdnnen ebenso wie Einrichtungen der Nahversorgung (wohnort-
naher Einzelhandel] fuBl&ufig erreicht werden. Die Versorgung mit Giitern des gehobenen Be-
darfs wird grof3tenteils im Innenstadtbereich angeboten.
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Kulturelle Angebote wie z. B. das Pumpwerk, ein Theater und Kino und Einrichtungen fir die
Naherholung konnen an der Deichbriicke bzw. im Umfeld des Banter Sees erreicht werden.

2.10. ALTLASTEN UND SONSTIGE BODENBELASTUNGEN

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet. Altlastenverdachtsflachen bekannt. Es
liegen bereits Untersuchungen durch einen Fachgutachter Boden/Altlasten vor.

Das Ergebnis dieser Untersuchungen ist gegeniiber der Unteren Bodenschutzbehorde (UBB)
zu dokumentieren. Soweit sich aus der Untersuchung aufgrund bodenschutz-, wasser- oder
abfallrechtlicher Vorgaben ein weiterer Handlungsbedarf (z.B. detaillierte Gefdhrdungsab-
schatzung, Sanierung) ergibt, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Bodenschutzbehorde,
Unteren Wasserschutzbehorde und Unteren Abfallbehdorde abzustimmen und die Durchfih-
rung zu dokumentieren.

Es ist zu beachten, dass natirlich erhohte Bodenschadstoffgehalte sowie vom Menschen ver-
ursachte stoffliche Bodenbelastungen unterhalb altlastenrelevanter Schadstoffgehalte vorlie-
gen konnen. Dies kann abfallrechtlich eine eingeschrankte Verwertungsmaoglichkeit bzw. die
Erforderlichkeit von Untersuchungen und einer fachgerechten Entsorgung bedeuten.

2.11. KAMPFMITTEL

Aufgrund der Nahe zu ehemaligen militarischen Einrichtungen der Kriegsmarine muss im
Planbereich mit Kampfmitteln und Ristungsaltlasten gerechnet werden. Dementsprechend
wurde zwischenzeitlich durch die Stadt die Durchfiihrung einer entsprechenden Luftbildaus-
wertung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst beantragt. Die Ergebnisse dieser Luftbildaus-
wertung liegen vor.

Dementsprechend wird der Planbereich entsprechend gekennzeichnet und es werden Hand-
lungsweisungen fur Verdachtsmomente dargelegt.
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Abbildung 11: Ergebniskarte des LGLN - Kampfmittelbeseitigungsdienst (2022)

2.12. GUTACHTEN
Fur die vorliegende Bauleitplanung liegen folgende Gutachten zugrunde:

1.

TUV SUD Industrie Service GmbH (2023): Schalltechnischer Bericht zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan VEP035, Nr. 40, 6. Anderung .. HavermonikenstraBe/ Kohlen-
hafen” auf dem ehemaligen Schlachthofgeldnde in 26382 Wilhelmshaven. Lingen.
uppenkamp + partner Sachverstéandige fir Immissionsschutz GmbH (2020): Ge-
ruchsimmissionsmessung in einem potentiellen Entwicklungsbereich in Wilhelms-
haven, Ahaus.

Biro fiir Biologie und Umweltplanung (2017): Alter Schlachthof Wilhelmshaven ,Nah-
versorgungs- und Dienstleistungszentrum” Stadt Wilhelmshaven.

Dr. Pirwitz Umweltberatung (2011): Schadstoffuntersuchungen des Untergrundes auf
dem Gelande des friiheren Schlachthofes Luisenstr. / Am Handelshafen in Wilhelms-
haven. Untersuchungsbericht. Oyten.
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3. PLANINHALTE UND PLANFESTSETZUNGEN

3.1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Auf dem Gelande des ehemaligen Schlachthofs in der Wilhelmshavener Stidstadt West soll ein
neues Quartier am Nordufer des Kanals entstehen. Die Entwicklung umfasst die Verzahnung
von Wohnen und Arbeiten in angemessener Art und Weise.

Die Nahe zu innerstadtischen Einrichtungen einerseits, und zu den touristischen Qualitaten
der Stadt andererseits, kennzeichnen die Lage des Ortes. Akteure der Universitats- und For-
schungsinstitute, wie zum Beispiel der Jade Hochschule, konnen einen Ort des gemeinsamen
Wohnens und Arbeitens finden. Im Fokus des Konzepts steht dabei das Verschmelzen von
Wissenschaft und Okonomie, das spezielle Arbeits- und Lebensorganisationen hervorbringt.
So konnen entsprechende raumliche Konzepte wie auch die Standortwahl die gewinschte
Verschmelzung von Freizeit und Arbeit fordern.

Solche offenen und variabel ausgestalteten Raumlichkeiten werden gerade von der Wissen-
schaft und der Kreativszene verstarkt nachgefragt. Die Vernetzung innerhalb der Stadtstruk-
tur ermaglicht dariiber hinaus einen optimalen Austausch der Akteure untereinander sowie
die Erfullung moglichst vieler Funktionen des taglichen Arbeitens und Lebens auf kleinstem
Raum.

Daher sollten eben diese Raume flexibel gestaltet sein und ein hohes Maf3 an Nutzungsdurch-
mischung aufweisen. Da fir die Akteure (Studierende, Wissenschaftler, IT-Nomaden etc.) der
informelle Austausch untereinander eine grofie Rolle spielt, nehmen Gemeinschaftsflachen
und Treffpunkte innerhalb des Quartiers eine wichtige Rolle ein.

3.2. STADTEBAULICHES KONZEPT

Diese vorher abstrakt dargelegten Ziele sollen unter Beachtung etwaiger Vorgaben/ Restrik-
tionen (Larm, Himmelsrichtung, Blockstruktur, Denkmalschutz, Topographie) in ein stadt-
raumliches und bauliches Konzept einflieBen, welches als Quartier innovatives Arbeiten und
Leben fordern wird.

Mit der Abgrenzung durch eine Riegelbebauung an der Sidseite des Quartiers entlang des
Ems-Jade-Kanals werden die auftretenden Larmemissionen des Metallverwertungs- und Re-
cyclingbetriebs auf der gegentiberliegenden Seite ausreichend abgeschirmt bzw. auf ein nach
der TA L&rm fiir gemischte Nutzungen (Urbanes Gebiet) zuléssiges Mal reduziert.

So ist es maglich, ein ruhiges und qualitativ wertvolles Wohnen und Arbeiten nordlich der Rie-
gelbebauung zu ermoglich. Dort entwickelt sich durch entsprechende Ausgestaltung der woh-
nungsnahen Freiraume eine halboffentliche Wasser- und Griinflachenlandschaft. Hierbei tre-
ten die aktuell geplanten, insgesamt sieben Punkthauser mit ihren vier Vollgeschossen und
die stdlich abschirmende Bebauung mit vier bis finf Vollgeschossen gegeniiber dem Frei-
raum mit entsprechenden Sichtachsen und einer hohen Aufenthaltsqualitat in den Hinter-
grund. Die unteren Geschosse mit starkem Bezug zum gestalteten Freiraum dienen dem Woh-
nen in kleinen und mittleren Wohnungsgrof3en, die je nach Ausstattung studentisches Wohnen
oder auch Sozialwohnungen beherbergen konnen. Die dariber liegenden Geschosse sind Ske-
lettbauten, die als flexibel gestaltbare Arbeitsraume genutzt werden.

Im Inneren des Quartiers entsteht durch die Platzierung der Punkthauser ein raumlich ab-
wechslungsreicher Freiraum, welcher mit gestalteten Grinflachen, einer Wegefiihrung und
Platzen vielfaltige Moglichkeiten der Begegnung und der Interaktion schaffen wird.
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Die Erdgeschosszonen der sidlichen Randbebauung sollen im Interesse eines lebendigen
Quartiers vornehmlich Dienstleistungsnutzungen (Gastronomie, Gewerbe, Abstellflachen und
Nebenanlagen) vorbehalten bleiben.

Die Uberwiegend begriinten Flachdacher aller Neubauten unterstitzen die Entstehung eines
vertraglichen Kleinklimas innerhalb des Quartiers.

Die beabsichtigte Verdichtung ist typisch fir vergleichbare innerstadtische Quartiere. Hier-
durch kann nicht nur ein Beitrag zum Schutz der Landschaft (Reduzierung der Zersiedlung,
sparsamer Umgang mit Grund und Boden) geleistet, sondern auch eine neue Urbanitat ge-
schaffen werden.

Im Norden, zur Admiral-Klatt-Strafle, erfahrt das Quartier seinen Abschluss durch Ost-West
ausgerichtete und kammartig angeordnete Townhouses. Hierdurch kann auf die Grundform
der nordlich der Admiral-Klatt-Strafle bereits vorhandenen Wohnanlage reagiert werden.
Sechs Reihen zu je acht Einheiten ermoglichen familiengerechtes, innerstadtisches Wohnen
mit Gartenanteil.

Die jeweils nord-stidverlaufenden, doppelten ErschlieBungsanlagen (Dungweg in Kombination
mit Zugang zum Haus) ermdglichen nicht nur eine Transparenz in das Innere des Quartiers,
sondern sind auch fur eine Bewirtschaftung der Garten unerlasslich.

Im Zentrum des Quartiers sieht das stadtebauliche Konzept eine Freiflache mit einer naturnah
gestalteten Wasserflache und eine Gringestaltung fir die Nutzer und Besucher des Quartiers
vor. Das Blockinnere ist iber Durchgange fur Ful3- und Radfahrer erreichbar.

Motorisierte Verkehre sind innerhalb des Quartiers weitgehend ausgeschlossen. Liefer- und
Versorgungsverkehr ist auf den privaten Verkehrsflachen moglich. Erforderliche Anlagen fir
den ruhenden Verkehr werden in den Randbereichen sowie entlang der Planstrafien A und B
in Form von Gemeinschaftsstellplatzanlagen angeboten.

Der sidliche Hofbereich kann von Verkehrslarm freigehalten werden. Es entsteht eine hohe
Aufenthaltsqualitat fir Bewohner, Arbeitnehmer und Besucher.

Die beiden Baudenkmaler bleiben bzgl. ihres auf3eren Erscheinungsbildes weitestmaoglich er-
halten und sollen im Sinne der angestrebten Quartiersentwicklung entsprechend saniert und
umgenutzt werden.

Das Konzept setzt auf eine Durchmischung von Nutzungen mit kleinteiligen gewerblichen An-
teilen, Wohnen, erganzenden sozialen und kulturellen Einrichtungen und Biroanlagen. Die
Planungen weisen insgesamt eine Bruttogeschossflache von Gber 40.000 m? auf.
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Abbildung 12: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 40, 6. Anderung, A1 Vorhabenplan (VEP 035), Lageplan

3.3 LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONZEPT

Das Quartier hat mit der Lage direkt am Ems-Jade-Kanal und der Nahe zum Wasser eine
besondere Qualitat. Ziel des landschaftsplanerischen Konzepts ist es, im Inneren des Quar-
tiers ebenfalls eine gute Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner und Besucher zu schaffen. Cha-
rakteristisch soll das Quartier grin ausgestaltet werden und Wasser- und Grinflachen zwi-
schen den Punkthausern ermoglichen. Griinflachengestaltung besteht aus Rasenflachen,
Obst- und Laubbaumen, sowie einer Wegefihrung durch die gesamte Anlage.

Neben der naturnah gestalteten Wasserflache sind Griinflachen im Kern des Quartiers vorge-
sehen.

Des Weiteren sind Freiflachen als Treffpunkte nordlich der Wasserflache, z. B. als Liegewie-
sen geplant. Ebenso wird ein Spielplatz Teil der Aufenthaltsflache. Die Freiflachen direkt an-
grenzend an die Wohngebaude werden halboffentlich ausgebildet und konnen mit unter-
schiedlichen Nutzungen von den Bewohnern und Akteuren genutzt werden (z.B. durch Urban
Gardening, Obstbaumwiesen, Grillstellen, Gew&dchsh&user etc.).

Die Begrinung der Freiflachen, sowie der Dach- und Fassadenflachen erfolgt mit Pflanzen
und Baumen der Pflanzlisten, die mit der Wilhelmshavener Baumschutzsatzung im Einklang
stehen. Dabei unterstreichen verschiedene Wuchsformen und Pflanzdichten spezifische
Raumsituationen wie Gassen oder Riickzugsorte, wodurch die Assoziation eines urbanen Gar-
tens entsteht.
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Grundsatzlich soll bei der Anlage und Ausgestaltung der Frei- und Zwischenraume die Ver-
siegelung auf ein Minimum beschrankt bzw. weitgehend vermieden werden, was das Prinzip
der Schwammstadt ermaglicht.

3.4. VERKEHRSKONZEPT UND ERSCHLIESSUNG

Die geplanten Nutzungen im Plangebiet sollen tber ein System von Fuf3- und Radwegen aus
Richtung Admiral-Klatt-Straf3e, Luisenstralle und Am Handelshafen erschlossen werden. Die
Ausgestaltung und Wegefihrung wird durch offentliche Verkehrsflachen und private Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung definiert. Die duf3ere ErschlieBung erfolgt Gber
die Admiral-Klatt-Straf3e von Norden und die Luisenstraf3e im Osten. Durch die Moglichkeit
der Platzierung des ruhenden Verkehrs entlang der Planstral3en A und B wird die verkehrliche
ErschlieBung fir den Bewohner-, Besucher-, Beschaftigten- und Lieferverkehr grundsatzlich
gesichert. Die Erreichbarkeit von Haltestellen des &ffentlichen Nahverkehrs (Bus- und Zug-
verkehr] ist vom Quartier aus gut und auf kurzen Wegen gewéhrleistet.

Um den Zielen einer nachhaltigen Verkehrsentwicklung gerecht zu werden, soll das Quartier
verkehrsarm entwickelt werden. Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass an diesem in-
nerstadtischen Standort hinsichtlich der Erreichbarkeit ausreichend Alternativen zum moto-
risierten Individualverkehr zur Verfliigung stehen.

Im weiteren Verfahren wird angestrebt, in Zusammenarbeit mit der Stadt, den Verkehrsbe-
trieben und anderen Akteuren nachhaltiger Mobilitatsangebote ein tragfahiges Konzept zu
entwickeln, welches konkrete Mafinahmen, wie z.B. Ladestationen fir Rader und KFZ, Stell-
platze fur Lastenrader, Car Sharing Angebote o0.a. aufgezeigt, um die umliegenden Quartiere
von maoglichen Verkehren zu entlasten.

4. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus zwei Elementen. Dem Teil A - Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, in dem durch Text und Zeichnung das Vorhaben beschrieben wird, zu
dessen Umsetzung sich der Vorhabentrager innerhalb einer bestimmten Frist verpflichtet hat
und dem Teil B - Bebauungsplan einschl. der textlichen Festsetzungen, der einen Rahmen
setzt, in den sich das geplante Vorhaben einfligen muss. Da die Baugebiete nach der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO0) festgesetzt werden, sind Anderungen des Vorhabens im gewissen
Rahmen moglich, sofern diese durch den Durchfiihrungsvertrag gedeckt werden und auch das
geanderte Vorhaben den textlichen Festsetzungen gem. B 2 entspricht.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil A)

Auf eine differenzierte ErschlieBungsplanung kann aktuell im vorliegenden Fall verzichtet
werden, da die auBere ErschlieBung (Verkehr, Ver-/ Entsorgung) fiir den Planungsraum vor-
handen ist und nach geringfiigigen Erweiterungen bzw. Modifizierungen weiter genutzt wer-
den soll.

Die innere ErschlieBung im Quartier wird, wie im Lageplan dargestellt, durch zwei offentliche
StrafBen (Planstrafe A und B) und ein erganzendes Netz von privaten Wegen erschlossen.

Da das Quartier in Bauabschnitten umgesetzt werden soll und sich eine genaue Ausgestaltung
der Gebaudeanordnung noch nicht abschlieBend bestimmen lasst, werden detaillierte Pla-
nungen zur Ausfihrung der Erschliefungsanlagen im Zusammenhang mit der Entwicklung
der jeweiligen Bauabschnitte erstellt und mit den zustandigen Dienststellen bei der Stadt ab-
gestimmt.

Gleiches gilt auch fiir die Ausfiihrungen zur Freiflachengestaltung.
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Festsetzungen der Gebiete (Teil B)

Im Plangebiet werden zwei Nutzungsarten, ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) und
zwei Urbane Gebiete (MU1 - MU2] festgesetzt. Diese insgesamt drei Baugebiete (GEe und MU1
- MU 2] ermdglichen das vertragliche Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungsarten im
Quartier. Baugebietsspezifische Regelungen bzgl. der Nutzungsart und den festgesetzten
Nutzungsmafinahmen in Form von zeichnerischen und textlichen Festsetzungen konkretisie-
ren diese Ziele.

4.1. BAUFLACHEN

Fir das brachliegende Areal des ehemaligen Schlachthofs ist im Sinne einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung eine Neubebauung zur Nachverdichtung und Innenentwicklung vor-
gesehen. Das Vorhaben bedient den Bedarf an modernen Wohn- und Gewerbeeinheiten, die
dem neuesten Energiestandard und verschiedene Wohn- und Lebensbedirfnissen gerecht
werden.

Die Anordnung und Durchmischung mit gewerblich nutzbaren Einheiten bieten vielfaltige Po-
tentiale fur unterschiedliche Nutzungsanspriiche.

Das geplante Urbane Gebiet MU 2 bietet Raum fiir mehrgeschossigen Wohnungsbau, Dienst-
leistung bzw. gewerbliche Nutzungen und Biros sowie soziale und kulturelle Einrichtungen.
Der Standort befindet sich inmitten einer erschlossenen urbanen Lage und kann ohne um-
fangreiche duflere, technische sowie straflenbauliche ErschlieBungsmafinahmen zu einem in-
nenstadtnahen, Urbanen Gebiet entwickelt werden.

An der Wasserkante zum Ems-Jade-Kanal soll langfristig ein Gebauderiegel entstehen, wel-
cher die Larmemissionen des gegeniber befindlichen Metallrecyclingbetriebs abschirmt.
Zwingende Voraussetzung zur Umsetzung der gemischten Bebauung in den beiden Urbanen
Gebieten ist der Nachweis der Einhaltung der im schalltechnischen Bericht dargestellten An-
forderungen an den Immissionsschutz.

Die beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung der Bauflachen mit Blockrandbebauung im Si-
den und einem innenliegenden, ruhigen durch den Freiraum gepragten Quartier wird sich in
die gegenwartige stadtebauliche Situation einfiigen.

4.1.1. BESTAND

Innerhalb des Plangebietes befinden sich derzeit im nordlichen Bereich, entlang der Admiral-
Klatt-Strafle, ein unterirdischer Bunker, eine ehemalige Bushalle der Stadtwerke sowie ein
Verwaltungsgebaude. In ostlicher Lage stehen die beiden denkmalgeschiitzten Gebaude des
ehemaligen Schlachthofs. Diese beiden denkmalgeschitzten Gebaude sollen, sofern i. S. des
NDSchG wirtschaftlich vertretbar, erhalten, saniert und in das neu zu entwickelnde Konzept
integriert werden. Der bauliche Zustand wird jedoch im weiteren Verlauf in die Bewertung der
Gesamtsituation mit einflieBen und mafigeblich Uber den angestrebten Erhalt der Bestands-
gebaude entscheiden.

Ein Teil des Verwaltungsgebaudes soll nach dessen Sanierung und Riickbau des westlichen
Gebaudeteils ebenfalls in das Konzept und in die stadtebauliche Struktur der Townhouses in-
tegriert werden.

Alle anderen Gebaude Richtung Admiral-Klatt-Straf3e werden abgebrochen. Die in Rudimen-
ten vorhandenen Wege- bzw. befestigte Stellflachen werden aufgenommen. Das gesamte,
ehemalige Schlachthofareal mit Ausnahme der beiden denkmalgeschitzten Gebaude wird
sich nach Ausfiihrung der Abbruch und Entsieglungsarbeiten als freigeraumte Brachflache
mit den drei Bestandsgebauden im Nordwesten darstellen.
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Insofern ergeben sich mit Ausnahme der beiden Baudenkmale (nachrichtliche Ubernahme)
aus dem Bestand keine weitergehenden Regelungs- bzw. Festsetzungsmoglichkeiten.

4.1.2. NEUBAU

Dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept fir ein stadtebauli-
ches Quartier zugrunde, welches ein Gebaudeensemble mit insgesamt 130 bis 180 Wohnein-
heiten und ca. 8000 m? Gewerbeflache inklusive dazugehorigen Stellplatzen und Freianlagen
beschreibt.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Quartiers ist den immissionsschutzrechtlichen
Anforderungen des Gutachtens durch eine 17,5 m hohe Abschirmung (bauliche Mafinahme
zum Schallschutz) zu entsprechen.

Im Ergebnis soll eine Riegelbebauung entlang der Sudseite des Quartiers, parallel zum Ems-
Jade-Kanal, entstehen. Dadurch werden die auf der gegeniberliegenden Seite befindlichen
Larmemission des Metall- und Recyclingbetriebs abgeschirmt.

Nordlich der Riegelbebauung soll eine quartiersinterne Grinanlage mit einem naturnah ge-
stalten Gewasser entstehen und einen hochwertigen Freiraum fir die aktuell geplanten sie-
ben Punkthauser mit bis zu vier Vollgeschossen bieten. Die Erdgeschosszonen der Punkthau-
ser sollen im Interesse eines lebendigen Quartiers teilweise Dienstleistungsnutzungen (Gast-
ronomie, Gewerbe, ErschlieBungsflachen als Begegnungsflachen, sowie untergeordnet auch
Abstellflachen und Nebenflachen) vorbehalten bleiben. Wohnungen entstehen somit in den
dariber liegenden drei Vollgeschossen.

Durch die Gliederung der Geschossigkeiten entsteht im Erdgeschoss eine halboffentliche
Freiraumzone fur die Allgemeinheit und die Nutzer des Quartiers. In den Obergeschossen ent-
stehen private Zonen, die fir eine hohe Aufenthaltsqualitat in den Wohnraumen sorgt.
Nordlich wird das Quartier durch Ost-West ausgerichtete Townhouses geschlossen, die in
sechs Reihen zu je acht Einheiten von Norden nach Suden gruppiert sind. Durch die Erschlie-
Bungsachsen wird aus nordlicher Richtung ein Einblick zur Grinflache,

Die innerhalb des Quartiers befindlichen denkmalgeschitzten Gebaude werden weitmdoglich
erhalten und fir das Quartier entsprechend saniert und umgenutzt.

Die abschnittsweise Umsetzung des Konzeptes wird im Rahmen eines erganzenden Durch-
fuhrungsvertrages sichergestellt, da der Bebauungsplan durch Baugrenzen nur den auf3eren
Rahmen regelt. Vertragliche Vereinbarungen konnen einerseits die Gestaltungsabsichten pra-
ziser fassen und andererseits fiir notwendige Anderungen bei der konkreten Realisierung eine
groflere Flexibilitat ermaglichen.

Das ErschlieBungskonzept umfasst den Neubau der beiden offentlichen Planstrafien A und B,
welche in Abstimmung mit den zustandigen stadtischen Fachamtern als Mischverkehrsfla-
chen mit seitlich angeordneten Gemeinschaftsstellplatzen hergestellt werden.

Die internen Verbindungen (private Verkehrsflachen mit Zweckbestimmungen) sind vorwie-
gend dem Fahrrad- und Fufigangerverkehr vorbehalten. Fir Feuerwehr, Rettungsdienst usw.
sind die Wege passierbar. Das Quartier soll jedoch nur von den Auflenkanten bzw. Uber die
beiden offentlichen Planstraflen A und B durch den individuellen motorisierten Verkehr er-
reicht werden, sodass die Aufenthaltsqualitat im Quartier erhoht wird.

Weitere notwendige Stellplatze werden teilweise in einem Parkhaus bzw. in Parkebenen im
GEe am Rand des Quartiers nachgewiesen.
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4.1.3. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird das bislang festgesetzte Gewerbegebiet GE, ge-
mafl § 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a BauNVO0 in zwei Urbane Gebiete (MU) und ein einge-
schranktes Gewerbegebiet (GEe) umgewidmet.

Die zentralen Baugebiete im Geltungsbereich der 4. Anderung werden als Urbane Gebiete
(MU) gem&B § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO0] festgesetzt. Mit der Einfiihrung von Ur-
banen Gebieten ins Baurecht wurde Kommunen ein Instrument an die Hand gegeben, um ge-
mischte Nutzungsstrukturen mit Wohnanteilen gerade in innerortlichen Gemengelagen um-
setzten zu konnen.

Neben der Tatsache, dass dieser Typus eines Baugebietes mit etwas hoheren Immissionswer-
ten (tags) als ein Mischgebiet entwickelt werden kann, ermdglicht diese Nutzungsart auch
eine an Innenstadtlagen angepasste hohere bauliche Dichte als das klassische Mischgebiet.
Somit konnen gerade innerstadtische Bereiche mit Umbruchserscheinungen einer nachhalti-
gen stadtebaulichen Entwicklung zugefihrt werden.

Eine Stadt der kurzen Wege mit Arbeitsplatzen vor Ort zeichnet sich durch eine Nutzungsmi-
schung aus Gewerbebetrieben, Wohnungen aber auch sozialen, kulturellen und anderen Ein-
richtungen aus. Die Festsetzung des Urbanen Gebiets (MU) wird zudem stadtebaulich an die
angrenzende Nutzung an der Admiral-Klatt-Strafle angekndipft.

Eingeschréanktes Gewerbegebiet 1 (GEe]

Das GEe betrifft den Bauabschnitt unmittelbar am Ems-Jade-Kanal. In diesem Bereich ist eine
Gewerbenutzung als Riegelbebauung geplant. Im Erdgeschoss sind Gemeinschaftsstellplatze
fir den motorisierten Individualverkehr vorgesehen. Dieser Bauabschnitt soll die Larmemis-
sionen des gegenulber befindlichen Metallrecyclingbetriebes abschirmen. Um die gewerbli-
chen Nutzungsmoglichkeiten zu erleichtern und zu fordern, werden fir Betriebswohnungen
Ausnahmen zugelassen, sofern diese den Anforderungen an den Schallschutz erfiillen.

Urbanes Gebiet 1 (MU1)

Das MU1 befindet sich sidlich der Admiral-Klatt-Straf3e. Dort sind kleinteilige Townhouses
geplant. Es wird an die Architektur der gegentiberliegenden Seite der Admiral-Klatt Strafle
angeknupft. Innerhalb des MU1 sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, wie Anlagen
fur die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, nicht zulassig. Diese Nutzungen sind
zumeist mit erheblichem Publikumsverkehr verbunden und fiigen sich aufgrund der damit
verbundenen Belastungen durch erhohte Verkehre, Geruchs- und Larmbelastungen nicht in
eine gewtinschte ruhige Wohnnutzung ein. Vereinzelte Dienstleistungen, freie Berufstatigkeit
und nicht storendes Gewerbe, wie Frisor, Floristik, Versicherung etc. sind innerhalb des Ur-
banen Gebietes allgemein zulassig.

Urbanes Gebiet 2 (MU2]

Das MU?2 liegt im Zentrum des Plangebietes und umfasst die Punkthauser sowie die Baudenk-
maler, und ein Bestandsgebaude an der Luisenstraf3e. In diesem Bereich des MU2 sollen im
Erdgeschoss der Neubauten Abstellflachen fir Fahrrader und technische Versorgung sowie
kleinere Gewerbeeinheiten zur Belebung des Viertels ermdglicht werden. Die Wohnungen sind
vorwiegend in den drei dariiber liegenden Geschossen geplant.

Durch diese vertikale Gliederung der Nutzungen soll die Entstehung von Biiro-/Laborflachen
oder Ateliers gefordert werden. Weiterhin umfasst das MU2 das Bestandsgebaude, das ehe-
mals durch die Stadtwerke Wilhelmshaven genutzt wurde. Dieses wird teilweise abgebrochen,
jedoch an der Seite zur Luisenstrafle erhalten. Das Gebaude soll unterschiedliche Biiro- und
Gewerbenutzungen beinhalten.
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Einzelhandelsbetriebe (MU1-MU2)

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des nahegelegenen Stadtzent-
rums von Wilhelmshaven, werden entsprechend den Empfehlungen des Einzelhandelskon-
zeptes Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im gesamten Plangebiet
nicht zugelassen. Die Definition der entsprechenden Sortimente wurde der 2. Fortschreibung
Einzelhandelskonzept fir das Oberzentrum Wilhelmshaven (CIMA, 25.09.2019) entnommen.
Kleinere gebietsbezogene Einzelhandelsbetriebe, sowie Einzelhandelsbetriebe mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten bleiben dagegen ausnahmsweise zulassig. In diesem Sinne kann
auch Betriebe mit hafenbezogenem Sortiment, wie z.B. Segelbedarf, ausnahmsweise zulassig
sein. Die Ausnahmeregelung ermdoglicht eine Feinsteuerung im Rahmen der Baugenehmi-
gungsverfahren, bei der auch das Agglomerationsverbot des Landesraumordnungsprogramm
2017 berucksichtigt werden sollte.

Vergniigungsstatten und Tankstellen (GEe)

Das Plangebiet ist durch die im Umfeld vorhandenen Verkehrsanlagen und Nutzungen bereits
vorbelastet. Um dennoch die aus der Lage am Wasser entstehende besondere Wohn- und Auf-
enthaltsqualitat nicht durch zusatzliche Storpotenziale zu belasten, werden Vergnigungsstat-
ten und Tankstellen, die erfahrungsgemaf ein hoheres Storpotenzial haben, grundsatzlich
ausgeschlossen.

In dem Urbanen Gebiet (MU1] ist eine Grundflachenzahlvon 0,4 zuldssig. Diese Festsetzungen
ermoglicht eine durchschnittliche Verdichtung gemaf3 den Vorgaben der Baunutzungsverord-
nung und entspricht somit der allgemeinen Zielsetzung eines Bebauungsplans der Innenent-
wicklung und Nachverdichtung gemaf3 § 13a BauGB.

Im Plangebiet sind innerhalb des Urbanen Gebietes MU1 Hausgruppen vorgesehen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) der Urbanen Gebiete (MU2) wird gem&B § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 19 BauNVO mit 0,8 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ spiegelt den innerstadtischen
dicht bebauten Charakter der umgebenen Bereiche wider. In den zwischen den Neubauten
verbleibenden Freirdumen entsteht Raum fir eine Begriinung (s. Manahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft).

4.1.5. UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE FLACHEN

Die Festsetzung der Uiberbaubaren Flache ist fur die Errichtung der geplanten Gebaudekdorper
ausreichend dimensioniert.

Die erforderlichen Nebenanlagen fir Fahrrader, Gerate und die Millsammlung befinden sich
in direkter Nahe der Townhouses oder innerhalb Punkthauser/Riegel und werden entspre-
chend im Vorhabenplan mit Signaturen dargestellt.

Im Urbanen Gebiet (MU1] ist eine Gebaudehohe von maximal 14,0 m zul&ssig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind bei einer festgesetzten Mindestgebdudehdhe
von 17,5 m maximal finf Vollgeschosse zulassig. Diese Festsetzungen beziehen sich auf die
Empfehlungen aus der schalltechnischen Untersuchung, welche sicherstellt, dass die ent-
sprechenden Emissionen abgefangen werden und nicht in die dahinter befindlichen Gebiete
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eindringen konnen. Durch die getroffenen Hohenfestsetzungen wird stadtebaulich an die an-
grenzende Bebauung des Ems-Jade-Kanal angeknipft und sich an den umliegenden Hohen
orientiert.

In den Urbanen Gebieten MU2 sind maximale Geb&dudehohen von 17,0 bzw. 17,50 m bei maxi-
mal vier Vollgeschossen zulassig. So kann sichergestellt werden, dass die im Siiden gelegene
Riegelbebauung ihre schallschitzende Funktion erfullt.

Zur Luisenstrafle wird im MU2 aus immissionsschutzrechtlichen Griinden eine Mindesthohe
von 14,0 m festgesetzt.

4.1.7. BAUWEISE

Im MU1 wird durch Anordnung der Bauteppiche mit 50,0 m Lange faktisch eine offene Bau-
weise, in welcher allerdings Hausgruppen bis zu dieser Lange zulassig sind, festgesetzt. Diese
Art der Festsetzung erlaubt aber somit auch Reihenhauser auf eignen Grundstiicken mit Re-
alteilung, da innerhalb dieser Hausgruppe keine Grenzabstande erforderlich werden.

Diese Bauform mit Hausgruppen knupft stadtebaulich an die Art der Wohnbebauung der Ad-
miral-Klatt-Strafle an.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) wird die Bauweise gemé&f § 22 (4) BauNVO als ab-
weichende Bauweise (fiir Geb&dude tiber 50 m Lénge) festgesetzt. Der geplante Gebdudekom-
plex weist eine Gesamtlange von ca. 160 m auf, um den Schall durchgangig abzuschirmen. Die
Bauflache wird entlang der Grundsticksgrenzen um die stidwestliche sowie die stdostliche
Ecke des Planungsgebietes herumgefiihrt. Diese Blockrandbebauung schiitzt die innengele-
genen Nutzungen vor Schall. Die abweichende Bauweise im GEe resultiert sowohl aus der
Notwendigkeit der Schallabschirmung als auch um zur Wasserfront eine klare Raumkante
auszubilden und das daran nérdlich anschlieBenden Gebiet mit Punkthausern einzufassen.

In dem Urbanen Gebiet (MU2]) wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei die Anordnung der
Geb&ude (Punkth&user) zusatzlich durch baukdrperbezogene Baufenster geregelt wird.
Innerhalb der Baugebiete mit der offenen Bauweise sind seitliche Grenzabstande der einzel-
nen Gebaude zueinander sowie zur Grundstiicksgrenze einzuhalten.

4.1.8. NEBENANLAGEN

In den Urbanen Gebieten MU 1 + 2 sind Stellplatzanlagen ausgewahlten Flachen zugeordnet,
die sich an die Verkehrsflachen der Planstralen A+B anschmiegen. Sie sind als Gemein-
schaftsstellplatze sidlich der Planstrafle A und ostlich der Planstraf3e B festgesetzt. Durch
die definierten Bereiche fiir Stellplatzanlagen soll die Ausgestaltung der Grinflachen gefor-
dert werden und ein zusammenhangendes Erscheinungsbild der Grinflachengestaltung ent-
stehen konnen. Die nicht Uberbaubaren Flachen kénnen insofern vom Verkehr freigehalten
werden und als Garten von den Anwohnern genutzt werden. Durch den Ausschluss baulicher
Anlagen werden die vorderen Grundstiickbereiche des MU1 offen und somit sicherer gestaltet.
Es entsteht ein stadtebaulich einheitlicher und geordneter Eindruck. Mit den folgenden Fest-
setzungen wird dieses Planungsziel gesichert:

In dem Urbanen Gebiet (MU1) sind Garagen und Carports im Sinne des § 12 BauNVO und bau-
liche Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mit Ausnahme von Fahrradunterstanden und
Gebauden fir die Millsammlung an der Planstralle A zwischen der Stra3enbegrenzungslinie
der offentlichen Verkehrsflachen sowie den Privatstraflen und den straflenseitigen Baugren-
zen nicht zulassig.
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Obwohl der Bebauungsplan In den Urbanen Gebieten (MU2) keine gesonderte Regelung bzgl.
Zulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen und Carports auf3erhalb der festgesetzten tiberbau-
baren Grundsticksflachen trifft, sollen diese Freiraume weitgehend von solchen Anlagen frei-
gehalten werden.

Raume/Flachen fir die Millsammlung und Fahrradkeller werden im Vorhabenplan innerhalb
der EG Zone der Punkthauser dargestellt und sollen dort auch untergebracht werden.

Die fur die im MU 2 vorgesehenen Nutzungen wird entsprechender Parkraum entlang der
Planstraflen A und B sowie in GEe vorgehalten.

2Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan einen Standort fiir die Unterbringung einer Wertstoff-
sammelanlage an der Planstrafie B fest.

4.2. VERKEHRSFLACHEN

Die auBlere, verkehrliche HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die Luisenstrafle
bzw. die Admiral-Klatt-Strafle.

Unterhalb der Hausgruppenbebauung ist eine 6ffentliche Planstrafle A parallel zur Admiral-
Klatt-Straf3e geplant. Weiterhin ist die Planstrafle B im Westen des Plangebietes vorgesehen,
welche in nordsudlicher Richtung verlaufend die Admiral-Klatt-Strafle mit der Strafle Am
Handelshafen verbindet. Dadurch bilden die genannten Planstra3en mit den vorhandenen o6f-
fentlichen Straen (Admiral-Klatt-Strafle im Norden, Luisenstra3e im Osten und Am Handels-
hafen im Siden) ein RingerschlieBungssystem. Beide offentlichen Planstralen sollen als
Mischverkehrsflachen ausgebildet werden und eine Befahrung in beide Richtungen ermdogli-
chen.

Die beiden geplanten o6ffentlichen Planstraf3en werden mit 6,00 m ausreichend bemessen. So
kann eine ruhige Wohnanlage gewahrleistet werden. Die Planstraf3en sollen in Abstimmung
mit der zustandigen Dienststelle als Mischverkehrsflachen ausgestaltet werden und Zwei-
Richtungsverkehre ermoglichen.

4.2.2. ERSCHLIESSUNG DER GRUNDSTUCKE

Gebietsintern werden die Wohngebaude iber Wohnwege und verkehrsberuhigte Bereiche mit
einer Breite von 3,50 m - 4,50 m erschlossen. Fir den Ful3- und Radverkehr ist eine starke
Durchlassigkeit vorgesehen, um perspektivisch ein autofreies Quartier zu ermoglichen.
Diese internen Wege konnen von Einsatz, und Versorgungs-/Entsorgungsfahrzeugen befah-
ren werden. Sowohl die Punkthauser als auch die Townhouses werden uber private Anlieger-
wege an das offentliche Straflennetz angebunden.

4.2.3. RUHENDER VERKEHR

Der ruhende Verkehr wird je nach Bautypologie und Lage unterschiedlich organisiert. Bis zu
120 Stellplatze konnen, je nach Erforderlichkeit (NBauO] in einer oberirdischen Quartiersga-
rage oder aber in der EG-Zone der Riegelbebauung untergebracht werden.

2 Erganzt nach §4(2) Stellungnahme TBW vom 23.11.2023
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An diesen Straflen befinden sich entlang der Fahrspuren Parkstreifen, an denen Autos abge-
stellt werden konnen. Besucherparkplatze werden ebenfalls oberirdisch entlang der Haupt-
erschlieBung organisiert Diese sind barrierefrei angeordnet (siehe auch 4.1.8 Nebenanlagen).

4.3. GRUNFLACHEN

4.3.1. PRIVATE GRUNFLACHEN

In der Quartiersmitte ist eine private Grinflache vorgesehen. Innerhalb der Grinflache soll
eine naturnah gestaltete Wasserflache angelegt werden Im sudlichen Bereich der privaten
Grinflache befindet sich ein Kleinkinderspielplatz. Diese Freiflache soll dazu beitragen, dass
die im stadtebaulichen Konzept beschriebenen griinen Aufenthaltsqualitaten umgesetzt wer-
den. So wird die nicht Uberbaubare Flache innerhalb des Quartiers aufgewertet und eine woh-
nortnahe Erholung ermoglicht. Zur Gestaltung und Nutzung dieser Grinflache sind auch
Wege, Banke, Spielgerate sowie Anlagen fur den Wind- und Regenschutz und Fahrradabstel-
lanlagen vorgesehen.

4.3.2. SPIELPLATZ

Nach der 2. Fortschreibung der Spielraumplanung 2018-2022 der Stadt Wilhelmshaven gehort
das Plangebiet zum Planungsbereich VI. In unmittelbarer Nahe des Plangebiets befinden sich
einige offentliche Spielplatze. Nordlich des Plangebiets auf der gegeniberliegenden Kanal-
seite am Kulturzentrum Pumpwerk befindet sich eine Ballspielanlage und ein Spielplatz mit
behindertengerechten Spielgeraten. 400 m entfernt befindet sich in der Weserstrafle 67 au-
Berdem ein Spielplatz mit einem grof3en Schiff und Klettermdéglichkeiten.

Dennoch ist der Bedarf von Kleinkinderspielplatzen in der Regel im Rahmen der Vorhaben-
planung nachzuweisen. Da dieser nicht im unmittelbaren Umfeld der Wohnungen ausreichend
nachgewiesen werden kann, ist eine Kleinkinderspielplatzanlage geplant. Dieser deckt den
konkreten Bedarf des Quartiers, der durch die Entstehung mehrgeschossiger Wohngebaude
und der Townhouses vorhanden ist. Der Spielplatz befindet sich auf einer privaten Griinanlage
zentral im Quartier.

4.3.3. DACHBEGRUNUNG

Zur Reduzierung der Abflussspitzen bei Starkregenereignissen und zugunsten des Stadtkli-
mas wird eine extensive Dachbegriinung fur alle Flachdacher festgesetzt; vgl. textl. Festset-
zung § 7 Abs. 3.

Die Flachdachbegriinung hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so dass
es verzogert der Kanalisation bzw. zuflie3t. Zudem wird durch die Begriinung die Aufheizung
der Luftin einem dicht bebauten Gebiet gemildert und verhindert, dass dem Gebiet selbst bzw.
der Umgebung kihle Luft zum Austausch entzogen wird. Das Ziel ist, eine moglichst flachen-
deckende Dachbegriinung zu erreichen. Von dieser Festsetzung ausgenommen werden Da-
cher, die zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen genutzt werden oder erforderliche tech-
nische Dachaufbauten und Dachoffnungen aufweisen.
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4.4. IMMISSIONSSCHUTZ

Hinsichtlich der Immissionssituation ist insbesondere die Larmbelastung durch den Metallre-
cycling-betrieb stdlich des Ems-Jade-Kanals und die westlich angrenzenden Gewerbegebiete
zu betrachten.

4L.4.1. GEWERBELARM

Nachfolgend werden kurz die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens wiedergegeben
und darauf aufbauend die getroffenen Festsetzungen zum Schallschutz erlautert.

. Die Stadt Wilhelmshaven plant mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 die Aufstellung
des Vorhaben- und Erschlielungsplanes Nr. 35 (VEP 035] ,Havermonikenstrafie/Kohlenhafen”,
Hierbei ist die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe] mit Riegelbebauung im
sudlichen Bereich des Plangebietes in Richtung des Hafenbeckens und im dahinterliegenden Be-
reich die Ausweisung eines Urbanen Gebietes (MU] vorgesehen. In der vorliegenden schalltechni-
schen Untersuchung wurde die Gerduschsituation durch Gewerbeldrmeinwirkungen im Bereich
des Plangebietes ermittelt und beurteilt. Die vorliegende schalltechnische Untersuchung zur Ge-
werbeldrmsituation hat ergeben, dass sowohlim Gewerbegebiet als auch im Urbanen Gebiet MUZ
sudlich der Planstrafie A an den Fassaden entlang der Stralle Am Handelshafen und der Luisen-
stralBe, insbesondere unter der Berlicksichtigung der geplanten Entwicklung des Betriebes der
ALBA Metall Nord GmbH, Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte geméaf3 TA Ldrm zu erwar-
ten sind. An diesen Fassaden sind offenbare Fenster schiitzenswerter RGume auszuschlief3en und
weiterhin textliche Festsetzungen fiir die Bauausfiihrung der geschlossenen Fassaden erforder-
lich.”

Weiterhin haben die Berechnungen gezeigt, dass durch die vorgesehene Riegelbebauung im
eingeschrankten Gewerbegebiet mit einer minimalen Gebaudehohe von 17,5 m und im Urba-
nen Gebiet MUZ2 sidlich der Planstrale A mit einer minimalen Gebaudehohe von 14 m eine
Einhaltung der Immissionsrichtwerte fir Urbane Gebiete tags und nachts in den sonstigen
Urbanen Gebieten gewahrleistet werden kann. Vorschlage fir schalltechnische Vorgaben im
Bebauungsplan sind im Kapitel 6 aufgefihrt.

Um das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe in der Stadt zu erleichtern, wurde fir ur-
bane Gebiete eine Anderung der TA-L4rm mit gegeniiber Misch- und Kerngebieten héheren
zumutbaren Richtwerten von 63/45 dB(A) (tags/nachts) vorgesehen. Die nach der TA-L&rm
vorgegebenen Schallimmissionspegel werden gem. den Berechnungen der Fa. Zech / TUV Siid
eingehalten, vgl. hierzu Ergebnisbericht der Fa. Zech / TUV Siid vom 07.09.2023.

Die im Gutachten enthaltenen Larmkarten werden nachfolgend aufgefiihrt. Das gesamte
schalltechnische Gutachten liegt bei der Stadt WHV zur Einsicht bereit.
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Abbildung 13: Gewerbeldrmsituation (ALBA Planung) - tags
Abbildung 14: Gewerbelarmsituation (ALBA Planung] - nachts
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Abbildung 15: Gewerbelarmsituation [ALBA Planung) - Spitzenpegel tags
Abbildung 16: Gewerbeldrmsituation [ALBA Planung) - Spitzenpegel nachts
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Im Ergebnis wurde in Folge der auf oder in das Quartier einwirkenden Immissionen gutachterlich
festgestellt, dass zwei MalBnahmen im Sinne des Immissionsschutzes erforderlich werden; nédmlich

1. Die Errichtung einer aktiven Schallschutzmaf3inahme im Siiden des Quartiers im GEe mit

einer Mindesthéhe von 17,5 m (. Terrain und einer baulichen Anlage im MU 2 an der Lui-
senstrafle mit mindestens 14,0 m Uber Terrain.
Diese Mafinahme zum aktiven Schallschutz sind zwingende Voraussetzung zur Realisie-
rung der dahinterliegenden MU 1 und MU 2 Bereiche. Dementsprechend setzt der Bebau-
ungsplan unter § 9 der textlichen Festsetzungen diese Malinahme als zwingende Voraus-
setzung fest.

2. Festlegung der Larmpegelbereiche in Verbindung mit passiven Schallschutzmalinahmen
von Wohn- und Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109 fir die AulBenfassaden des Gewerberie-
gels und des MU 2 an der Luisenstrafie. Unter der textlichen Festsetzung N. 8 gibt der Be-
bauungsplan vor, welche Schallddmmasse an den AulBenfassaden gem. DIN 4109 fiir die
gekennzeichneten
Bereiche in Larmpegelbereichen IV und V erforderlich werden.

Ferner wird die Ausfiihrung der nach § 9 zwingend geforderten Riegelbebauung festge-
setzt.

Bei Umsetzung der im Bebauungsplan unter § 8 und § 9 festgesetzten aktiven Schallschutzmaf3-
nahme und Einhaltung der passiven Schallschutzvorkehrungen im Bereich der zeichnerisch fest-
gesetzten Larmpegelbereiche kann den Anforderungen an gesunde Wohn und Arbeitsverhéltnis-
sen bzgl. Larmimmissionen vollumfanglich entsprochen werden.

Nicht zuletzt ist darauf hinzuweisen, dass in den gutachterlichen Berechnungen dem Metallrecyc-
lingbetrieb ein gewisser Entwicklungsspielraum, welcher (iber das Mafi der aktuell genehmigten
Werte hinausgeht, zugestanden wurde.

4.4.2. GERUCHSBELASTIGUNGEN

In Abstimmung mit der Stadt Wilhelmshaven und dem Staatlichen Gewerbeaufsichtsamt, er-
folgte durch das Sachverstandigenbiiro fir Immissionsschutz uppenkamp eine Messplanung
mittels Rastermessung gem. DIN EN 16841-1 und der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL).
Diese diente zur Ermittlung der vorhandenen Geruchsbelastungen im Geltungsbereich des
Sanierungsgebiets . Westliche Siidstadt” und , Jadeallee”. Potentielle Geruchsemittenten sind
in unmittelbarer Nahe des Planungsgebietes vorhanden und wurden in den Messungen be-
ricksichtigt.
Das Planungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich des Sanierungsgebietes und ist somit
Bestandteil der Messungen.
Geruchsimmissionen sind lt. Gutachten somit von folgenden Anlagen zu betrachten:

- Ems-Jade-Mischwerke, EmsstrafBe 56 (1- Asphaltmischwerk])

- ALBA Metall Nord, Emsstrafie 29 (2- Metallschrottaufbereitung)

- Unckenbolt, Am Handelshafen 11 (3A- Mineralélumschlag)

- Ammen, Luisenstrafle 51 (3B - Mineralélumschlag)

- Backerei Kempe, Banter Deich 6 (Backerei)

Die Standorte dieser Anlagen sind in Abbildung 17 dargestellt.
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Abbildung 17: Auszug aus dem vorliegenden Geruchsgutachten, Lage der potentiellen Geruchsemittenten

Die sich aus den Beurteilungsflachen ergebenden Messpunkte wurden auf vier Messtouren
(Bezeichnung A-D) aufgeteilt. Die Lage der Beurteilungsfléchen wird maBgeblich von der Zu-
ganglichkeit der Messpunkte bestimmt.

Die Lage und Verteilung der Messpunkte sind in folgender Abbildung dargestellt.

Abbildung 18: Auszug aus dem vorliegenden Geruchsgutachten, Lage der Messpunkte und Beurteilungsflachen sowie der Sanie-
rungsgebiete ,Westliche Siidstadt” (rot) und . Jadeallee” (orange)

Insgesamt wurden zehn gemaf den Anforderungen der (DIN EN 13725) bzw. (VDI 3884-1) qua-
lifizierte Prifer eingesetzt.

Die Geruche wurden mit Hilfe der Taktmethode erfasst. Die erkannten Geriche sind nach ih-
ren Geruchsqualitaten differenziert worden. Uber die Bestimmung der Geruchshaufigkeiten
hinaus wurden auch die Intensitat und Hedonik der Geruchswahrnehmung erfasst.
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Als Ergebnis wird in den Ergebniskarten des Geruchsgutachtens auf dem Plangebiet 2% Ge-
ruchsstunden und Geruchsstundenhaufigkeit fir die Geruchsqualitat ..Asphaltmischwerk™ er-
fasst, 4% fur die Metallschrottaufbereitung, sowie 0 % Geruchsstunden und Geruchsstunden-
haufigkeit fir den Mineralélumschlag, die Backerei und das Abwasser.

Die Gesamtbelastung ,,GIRL" der Geruchsstunden und Geruchsstundenhaufigkeit wurden mit
6 % erfasst.

Somit wird der Immissionswert von 10 % fir Wohngebaude gemaf3 GIRL im Planungsgebiet
eingehalten und es missen keine weiteren Festsetzungen im Bebauungsplan festgehalten
werden.

4.5. VER-UND ENTSORGUNG

4.5.1. VERSORGUNG

Wie bereits in Kap. 2.7 ausgefuhrt, sind die Bauflachen des ehemaligen Schlachthofgelandes
durch die vorhandenen Versorgungsleitungen technisch erschlossen. Die innere Erschlie-
Bung, insbesondere die ErschlieBung der Flachen der Punkthauser erfolgt durch neue bzw.
erneuerte Leitungen fir Strom, Wasser, Gas und Telekommunikation innerhalb der geplanten
offentlichen Verkehrsflachen bzw. den Anliegerwegen.

SAuf Anregung der GEW Wilhelmshaven GmbH im Beteiligungsverfahren werden zwei Standorte
fiir Trafostandorte in den beiden nérdlichen, das Quartier flankierenden Griinflachen zeichnerisch
festgesetzt.

4.5.2. SCHMUTZ- UND OBERFLACHENWASSER

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an die stadt. Schmutzwasserkanalisation.
Das Schmutzwasser wird der stadt. Klaranlage zur Reinigung zugefihrt.

Das Versickern des Oberflachenwassers ist auf dem Grundstiick aufgrund des Kleibodens
nicht moglich. “Allerdings kann das im Quartier anfallende Oberflachenwasser ohne weitere Mal3-
nahmen lber die Niederschlagswasserkanéle in der Luisenstrafle und Stralle Am Handelshafen
abgeleitet werden. Hierdurch kann das Mischwassersystem entlastet werden. Dieses Vorgehen
wurde von den Technischen Betrieben der Stadt Wilhelmshaven im Zuge der Beteiligung angeregt.

4.5.3. VERWERTBARER ABFALL

Die Ver- und Entsorgung des Urbanen Gebietes (MU 2] erfolgt von den Planstraf3en aus. Die
Aufstellflachen und die Leerung werden von hier aus organisiert. Ein dauerhaftes Abstellen
der Millbehaltnisse ist nicht vorgesehen. Die Standorte werden in dazugehorigen Nebenge-
bauden untergebracht und am Tag der Leerung oberirdisch zur Abstellflache transportiert.
SEntsprechende Aufstellfldchen setzt der Bebauungsplan innerhalb der seitlich an den Strafien an-
geordneten Pkw- Stellplatzfldchen fest.

Zum Zwecke der Sammlung verwertbarer Abfallstoffe setzt der Bebauungsplan im Stdwesten an
der Planstrafle B eine Flache fiir die Abfallbeseitigung fest.

Fir die Abfallentsorgung im MU T erlaubt der Bebauungsplan durch eine textl. Festsetzung entlang
der Planstrafie A die Unterbringung von Nebenanlagen zur Miillsammlung.

3 Erganzt nach §4(2) Stellungnahme GEW vom 08.11.2023
4 Erganzt nach §4(2) Stellungnahme TBW vom 23.11.2023
5 Erganzt nach §4(2) Stellungnahme TBW vom 23.11.2023
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Somit kann die Abfallentsorgung des Plangebiets problemlos durch die Wilhelmshavener Ent-
sorgungszentrum und Logistik GmbH (WEL) erfolgen.

4.6. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Fur Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind Laubbaume
und Straucher in Anlehnung an die Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Diese
Planung ist mit den Technischen Betrieben der Stadt Wilhelmshaven, Abteilung ,.Stadtgriin”
abzustimmen.

5. BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

5.1. EINLEITUNG

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 Maf3nahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung) handelt.

In Betracht kommen insbesondere

e Im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne des § 34 BauGB

e Innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brachgefallene Flachen oder einer ande-
ren Nutzungsart zuzufihrenden Flachen,

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

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Siedlungsbereichs. Au3erdem 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 Umweltauswir-
kungen verursacht, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertiicksich-
tigen waren,

e keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzgiter bestehen.

Nach tberschldgigen Ermittlungen erméglichen die getroffenen Festsetzungen eine Grundfla-

che von ca. 19.000 m? insgesamt Plangebiet und somit bleibt die nun beabsichtigten Ausnut-

zung des Areals mafigeblich unter den bisher zuldssigen Wert mit einer GRZ von 0,8.

Auch werden durch die Anderung des Bebauungsplanes keine erheblichen Umweltauswirkun-

gen ausgeldst oder Schutzgtiiter gem. § 1 Abs.6 Nr. 7 beeintrachtigt.

Des Weiteren wére anzufiihren, dass durch diese Malinahme eine brachgefallene Fldche einer

nachhaltigen Nachnutzung zugefihrt werden kann

Insofern ist die Stadt nach Priifung all dieser Belange in Abstimmung mit der zustdndigen Un-

teren Naturschutzbehérde zum Schluss gekommen, dass eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs.

4 BauGB bzw. die Erarbeitung eines Umweltberichtes gem. § 2a BauGB im vorliegendem

Fall nicht notwendig sei.
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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.

5.2. UMWELTSCHUTZZIEL AUS UBERGEORDNETEN FACHGESETZEN UND FACHPLANUN-
GEN 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 flachengleich) EU-Vogelschutzgebiet Niedersédchsisches Wattenmeer
und angrenzendes Kistenmeer sowie das FFH-Gebiet Teichfledermaus Habitate im Raum
Wilhelmshaven.

Da diese Gebiete eine Entfernung zum Plangebiet aufweisen und durch die geplanten Nutzun-
gen keine weitreichenden Wirkungen in die Umgebung verursacht werden, sind nachteilige
Auswirkungen auf FFH-Gebiete oder EU-Vogelschutzgebiete nicht zu erwarten. Die Vertrag-
lichkeit der Planung mit dem Europaischen Schutzgebietssystem Natura 2000 ist gegeben.

5.2.1. VOGELSCHUTZRICHTLINIE

Ziel der Vogelschutzrichtlinie ist es, samtliche im Gebiet der EU-Staaten natirlicherweise vor-
kommenden Vogelarten einschlieBlich der Zugvogelarten in ihrem Bestand dauerhaft zu er-
halten, und neben dem Schutz auch die Bewirtschaftung und die Nutzung der Vogel zu be-
ricksichtigen.

Bei den im Plangebiet vorkommenden Vogeln des Siedlungsbereichs handelt es sich um so
genannte , Allerweltsarten” mit einem giinstigen Erhaltungszustand und einer grof3en Anpas-
sungsfahigkeit. AuBerdem liegen keine ernst zu nehmenden Hinweise auf einen nennenswer-
ten Bestand der Arten im Bereich der Planung vor. Bei der Planrealisierung werden die ge-
setzlichen Bestimmungen zum Arten- und Biotopschutz (z.B. Rodung aufBerhalb der Brutzeit
eingehalten.

Auf Grundlage der Brutvogelkartierung vom Biro fur Biologie und Umweltplanung, Dipl.-Bio-
loge Dr. Tim RoBkamp, Im Fladder 13, 26197 Huntlosen ergeben sich zusammenfassend fol-
gende Ergebnisse: . ... Hinsichtlich der europédischen Vogel sind alle im Planungsraum lebenden
Vogelarten zu betrachten. ... Aufgrund der strukturellen Verdnderungen (starker Weidenaufwuchs)
wéhrend der Vegetationsperiode 2017 ist das Geldnde mittlerweile kaum noch als Lebensraum fir
Offenlandarten wie den Kiebitz oder Flussregenpfeifer geeignet.”

5.2.2. ARTENSCHUTZ

§ 44 BNatSchG in Verbindung mit Art. 12 und 13 der FFH-Richtlinie und Art. 5 der Vogelschutz-
richtlinie (V-RL) begriinden ein strenges Schutzsystem fiir bestimmte Tier- und Pflanzenarten
(Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang A oder B der Européischen Artenschutzverordnung -
(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). Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser
Verbote, da mit dem Bebauungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen
durchgefihrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist des geboten, den besonde-
ren Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu bericksichtigen, da ein Bebau-
ungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgriinde (hier ent-
gegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung) nicht verwirklicht
werden kann, vollzugsunfahig ist.
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Die artenschutzrechtliche Priifung (SAP, s. Anhang 1) hat im vorliegenden Fall ergeben, dass
durch das geplante Vorhaben keine Versto3e gegen die Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG zu erwarten sind. Eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 ist nicht erforderlich, sofern
daflr Sorge getragen wird, dass die entsprechenden Festsetzungen und Hinweise im Bebau-
ungsplan berticksichtigt werden.

5.2.3. GESCHUTZTE TEILE VON NATUR UND LANDSCHAFT

Nach § 30 BNatSchG und § 24 Abs. 2 NNatSchG besonders beschiitzte Biotope, NSG, LSG,
Naturdenkmale sowie nach § 22 Abs. 3 und 4 NNatSchG landesweit geschuitzte Landschafts-
bestandteile kommen innerhalb der Plangebietsgrenzen und der planungsrelevanten Umge-
bung nicht vor; eine weitere Betrachtung entfallt daher. Diese Aussage wird auch durch den
Landschaftsrahmenplan gestutzt, der fir das Plangebiet keine geschitzten und schutzwirdi-
gen 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. Weitere Ausfiihrungen siehe dazu Kapi-
tel 2.4.6.

5.3. BESTAND UND BEWERTUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Das Plangebiet ist dem Biotopstyp Gewerbegebiet (0GG) geman Drachenfelsé zuzuordnen. Der
weitaus Uiberwiegende Teil des Plangebietes besteht aus versiegelten Flachen (Gebaude, Ver-
kehrs- und Gewerbeflache], in die stellenweise Griinanlagen in Form von Scherrasen (GR),
Beeten (ER) und Ziergebiischen und -hecken eingestreut sind. Der tberwiegende Teil der
einstmals vorhandenen Gebaude des Schlachthofs wurde bereits teilweise oder vollstandig
bis auf die Fundamente abgerissen. Hier lagern nur noch kleine Halden von Bauschutt.

Im Bereich des Plangebietes selbst finden sich keine nennenswerten Gehdlze. Diese wurden
bereits in der Vergangenheit beseitigt. Lediglich im nordlichen Bereich existiert noch ein
schmaler Streifen aus Baumen und Strauchern.

Die im Plangebiet zu erwartende Artenausstattung besteht aus allgemein weit verbreiteten
Tier- und Pflanzenarten, wie sie im vergleichbar ausgestatteten Siedlungsbereich regelmafig
anzutreffen sind.

5.3.1. ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD

Das Plangebiet liegt im Innenbereich und wurde in der Vergangenheit intensiv baulich genutzt.
Durch die geplante Neubebauung kommt es zu einer Aufwertung des Gebietes insbesondere
im Hinblick auf die Wiederherstellung des historischen Stadtbildes. Die Hohenstaffelung der
Gebaude lehnt sich an die umgebende Bebauung an. Negative visuelle Auswirkungen auch auf

¢ DRACHENFELS, O.v. (2016): Kartierschliissel fir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Be-
ricksichtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-
Richtlinie, Stand Juli 2016
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weiter entfernt liegende Betrachterstandorte kann aufgrund der Hohenvorhaben ausge-
schlossen werden. Nachhaltig negative Auswirkungen auf das Landschafts-/Ortsbild werden
nicht eintreten. Durch die Wiederherstellung der historischen Verdichtung kann eher von ei-
ner positiven Entwicklung im Stadtbild ausgegangen werden.

5.3.2. KLIMA UND LUFT

Dem Stadtebau kommt bei der Entwicklung klimagerechter Stadte eine besondere Rolle zu.
Mittels kompakter Siedlungsstrukturen, Gebaudestellungen sowie einer Entsiegelung bzw. ei-
nem geringen Versiegelungsgrad von Flachen kann ein erheblicher Einfluss auf den Klima-
schutz und die Anpassung an klimatische Veranderungen genommen werden. Da die Flachen
durch die ehemalige Nutzung als Schlachthofgelande und die damit einhergehende Versiege-
lung sowie eine geringe Vegetationsausstattung stark vorbelastet sind, werden nachhaltige
kleinklimatische Beeintrachtigungen gering ausfallen. Es sind somit nur geringe Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Klima/Luft festzustellen.

5.4. GRUNPLANERISCHE ZIELSETZUNGEN IM RAHMEN DER BAULEITPLANUNG

Im bisherigen Bebauungsplan Nr. 40 waren fur das Plangebiet keine besonderen griinordne-
rische Festsetzungen vorgesehen. Fast das gesamte Plangebiet war nach den bisherigen
Festsetzungen versiegelbar. Mit der vorliegenden 6. Anderung soll das stidtebauliche Kon-
zept umgesetzt und die Flachen in den urbanen Gebieten mit einer zwischen der Bebauung
befindlichen Parklandschaft gestaltet werden. Insofern setzt der Bebauungsplan eine ent-
sprechende Griinflache mit naturnah gestalteter Wasserflache fest. Die konkrete Umsetzung
wird jedoch nicht durch Festsetzungen geregelt, sondern wird zum spateren Zeitpunkt im
Zuge der baulichen Umsetzung der jeweiligen Baustufen konkretisiert.

Im Plangebiet befinden sich keine unter die Baumschutzsatzung fallende Bdume (siehe
Kap.4.8.).

Zur Begrinung der Freiflachen und der 6ffentlichen Straflenraume setzt der Bebauungsplan
unter § 7 Baumpflanzungen und die Begriinung von Flachdachern fest.

Durch diese grinordnerischen Maf3gaben kann nicht nur das Orts-und Landschaftsbild, son-
dern auch das Kleinklima im Quartier verbessert und die Aufenthaltsqualitat gesteigert wer-
den.

5.5. EINGRIFFSREGELUNG

Uber Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Aufstellung von Bauleitplédnen zu erwar-
ten sind, ist nach den Vorschriften des Baugesetzbuches, insbesondere des § 1a BauGB, ab-
zuwagen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden. Grundsatzlich sind
ausschliefllich diejenigen Eingriffe auszugleichen, die durch die Plananderung gegeniiber den
bisherigen Festsetzungen verursacht wurden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich bisher um eine bereits bestehende Bauflache. Da die
Grundflachenzahl nicht mafigeblich erhoht wird und durch den hohen festgesetzten Versiege-
lungsgrad der damaligen Nutzung mit Nebenanlagen (Verkehrsflachen, Parkflachen etc.).
Nach den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 40 ware eine fast vollstandige
Versiegelung zulassig. Die kunftig zulassige Bodenversiegelung kann durch Festsetzung von
Grinflachen und einer teilweise reduzierten GRZ (MU1 = 0,4) gegeniiber dem heute zuldssigen
Wert reduziert werden. Die Anordnung der einzelnen Baufelder mit grof3ziigigen Freiflachen
dazwischen unterstitz die Auflockerung des Quartiers.
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Unabhangig von dieser Gegeniiberstellung gilt fir das vorliegende beschleunigte Verfahren,
dass fiir die Anderung oder Ergianzung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung die
GrofBe der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes voraus-
sichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 m? betragt.

Diese Voraussetzung ist im vorliegenden Fall gegeben. Das Plangebiet umfasst eine Flache
von ca. 34.869 m2. Die Grundfldchen im geplanten Vorhaben betragen im MU1 (Townhouses)
ca. 5.460 m2 + MU2 (Punkthauser + Bestand) ca. 5.490 m2 + GEe (Riegel] ca. 5.705 m?, das sind
insgesamt ca. 16.655 m2. Da die Grundflache (GRZ) von ca. 16.655 m? weniger als 20.000 m?
betragt, ist ein Ausgleich damit in jedem Fall nicht erforderlich.

6. ELACHENBILANZIERUNG

Art der baulichen Nutzung FlachengrdfBe in m? Anteil an Gesamtfliche in %
urbane Gebiete (MU1-MU2) 20.450 58,6 %
davon

MU1 7.650

MU2 12.800

GEe 5.650 16,2 %
Grinflache 3.150 9,0 %
davon

Griinflache 920

Private Griinfliche 2.230

Verkehrsflache 5.950 17,1 %
davon

Planstrafien 2.500

Fuf3- und Radwege 3.450

Gesamtfliche 34.869 100%
Zum Vergleich: 107,05 km? (Stand April 2016)
Stadtgebiet Wilhelmshaven

7. KOSTEN

Die Planungskosten werden auf Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages von der Haven-
Carree GmbH getragen. Fir die bauliche Umsetzung der Mafinahme und die Herstellung der
erforderlichen ErschlieBungsanlagen wurde zwischenzeitlich ein Durchflihrungsvertrag mit
dem Grundeigentimer und dem Vorhabentrager abgeschlossen.

Neben dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
ist der Durchfiihrungsvertrag das dritte Regelungsinstrument im Verfahren nach §12 BauGB.
Der Durchfihrungsvertrag wird bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplans mit dem
Vorhabentrager der HavenCarree GmbH geschlossen. Hierin verpflichtet sich der Vorhaben-
trager, das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegte Vorhaben und die ErschlieBungs-
malnahmen innerhalb einer bestimmten Frist durchzufiihren und die ErschlieBungs- sowie
die Planungskosten zu tibernehmen.
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8. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Bodenordnende Maflnahmen werden zur Umsetzung des Bebauungsplans nicht erforderlich.
Der Geltungsbereich umfasst die vereinzelt noch zum Teil bebauten Flurstiicke 54/1, 82/5,
82/19, 82/20, 82/21, 82/22, 82/23, 82/25, 82/32, 802/54, 805/82 und 806/82 in der Flur 18 der
Gemarkung Wilhelmshaven. Alle diese Flurstiicke innerhalb des Plangebiets stehen im Eigen-
tum der HavenCarree GmbH - dem Vorhabentrager der Planung.

9. VERFAHRENSVERMERKE

9.1. RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

BauGB (Baugesetzbuch],

BauNVO (Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke:
Baunutzungsverordnung],

BBodSchG  (Bundesbodenschutzgesetz)

PlanzV (Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

NBauO (Niedersé&chsische Bauordnung),

NNatG (Niedersachsisches Naturschutzgesetz),

BNatSchG  (Bundesnaturschutzgesetz),

NKomVG (Niedersadchsisches Kommunalverfassungsgesetz).

9.2. VERFAHRENSUBERSICHT

Verfahrensschritt Datum Beteiligte / Ausfiihrende
Aufstellungsbeschluss 13.07.2022 Rat der Stadt Wilhelmshaven
Beteiligung der Offentlichkeit | -/- entfallt im beschleunigten Fachbereich Stadtplanung und
gem. §(3)1 BauGB - Biirgerver- | Verfahren gem. § 13a BauGB Stadterneuerung

sammlung
Beteiligung der Trager offent- | -/- entfallt im beschleunigten Fachbereich Stadtplanung und
licher Belange gem. 84 (1) | Verfahren gem. § 13a BauGB Stadterneuerung

BauGB

Entwurfsbeschluss / Be- Rat der Stadt Wilhelmshaven
schluss Uber die offentliche | 11.10.2023

Auslegung

Veroffentlichung der offentli- | 14.10.2023 Oberbiirgermeister

chen Auslegung

Offentliche Auslegung | 24.10.2023-23.11.2023 Fachbereich Stadtplanung und
gem.§3(2) BauGB Stadterneuerung

Beschluss Durchfiihrungsver- | 17.04.2024 Rat der Stadt Wilhelmshaven
trag

Satzungsbeschluss und Be- | 17.04.2024 Rat der Stadt Wilhelmshaven

schluss lber die vorgebrachten
Anregungen und Bedenken

Veroffentlichung der Satzung | 24.05.2024 Oberbiirgermeister

am

Rechtskraft des Bebauungs- | 24.05.2024 Veroffentlichung in der Wil-
planes helmshavener Zeitung
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9.3. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und eine friihzeitige Be-
teiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde in Anbetracht der
bereits durchgefiihrten Informationen im Zuge der Sanierungsplanung und des Stadtentwick-
lungsprozesses zur Siidstadt (Sanierung Siidstadt und STEP Plus) nicht durchgefiihrt. Im Ub-
rigen handelt es im vorliegenden Fall um ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13 a Abs. 1
BauGB.

§ 3 (2] BauGB: Zur &ffentlichen Auslegung wurden die Unterlagen ins Internet eingestellt und
eine Beteiligung Ubers Internet und E-Mail ebenfalls ermoglicht. Der Entwurf des Bebauungs-
plans mit Begriindung und Gutachten konnte auf der Seite www.wilhelmshaven.de ab Beginn
der offentlichen Auslegung eingesehen werden.

Die eingegangene Stellungnahme wurde, sofern relevant, in die Planung eingearbeitet und
durch entsprechende Fuf3noten und Kursivschrift kenntlich gemacht.

Es ist eine Stellungnahme eingegangen, die im Rahmen der Abwagung zum Satzungsbe-
schluss durch den Rat behandelt werden. Thematisiert wurden folgende Aspekte:

- Die Zulassigkeitsvoraussetzung zur Anwendung des Verfahrens gem. § 13 a BauGB
(als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren und ohne Um-
weltbericht] wird vom Einwender nicht als gegeben gesehen; siehe hierzu Ausfiihrun-
gen unter 5.1

- Die Wirkung der Riegelbebauung zum Schallschutz wird in Folge ihrer Tiefe von nur 23
Metern angezweifelt.; vgl. hierzu Ergebnisse aus dem schalltechnischen Gutachten
unter Kapitel 4.4.1

- Der Nutzungsmix im Urbanen Gebiet kann nicht nachgewiesen werden. Hierzu wird
auf die Uberpriifung im konkreten Bauantrag verwiesen.

Im Ubrigen erfordern Urbane Gebiete nicht zwingend die fir Mischgebiete zwingend
vorgesehene Nutzungsmischung im Verhaltnis von 50:50

- Diese Planung kommt nicht der kommunalen Planungspflicht mit dem Ziel einer Kon-
fliktminimierung nach, sondern schafft zusatzliche Konflikte zwischen Gewerbe und
Wohnnutzungen auch hier muss auf die umfangreichen Planungsprozesse zur Stadt-
sanierung und der Stadtentwicklung verwiesen werden, Ferner konnte gutachterlich
die Vertraglichkeit der geplanten Entwicklung nachgewiesen werden.

- Eswerden Fehlerin der Abwagung unterstellt und die Verletzung verfassungsrechtlich
geschutzter Rechtspositionen angefiihrt. Diese Annahme kann schon alleine in Anbe-
tracht der Erstellung des Schallgutachten und der Einbeziehung des betroffenen Be-
triebs in die Vorbereitung der Planung entkraftet werden.

- Daneben werden noch weitere Positionen wie eine mogliche Verscharfung der Ver-

kehrssituation, Etikettenschwindel, unzureichende Behandlung fachspezifischer Be-
lange wie Hochwasserschutz, Entwasserung, Umweltbedingungen und Artenschutz
angefihrt.
Hierzu wird auf die umfangreichen Schilderungen der Ausganssituation, die Darstel-
lung der Problempunkte (Larm]) und den stadtinternen, intensiven Abstimmungspro-
zess sowie auf die in diesem Zusammenhang erstellten Fachgutachten zu den Themen
(Artenschutz, Larm und Geruch) verwiesen.

9.4. BETEILIGUNG DER BEHORDEN

§ 4 (2) BauGB: Die mafgeblichen Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden
durch das Anschreiben vom 20.10.2023 ber die offentliche Auslegung und Beteiligung gem.
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§4(2) BauGB informiert. Sie wurden gebeten, bis zum 23.11.2023 eine Stellungnahme abzuge-
ben. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in die Planung eingearbeitet und durch ent-
sprechende FuBBnoten und Kursivschrift kenntlich gemacht.

Es sind insgesamt acht Stellungnahmen mit Hinweisen eingegangen, die im Rahmen der Ab-
wagung zum Satzungsbeschluss durch den Rat behandelt werden. Thematisiert wurden fol-
gende Aspekte:

artenschutzrechtlichen Prifung
Kampfmittelvorkommen

Bodendenkmalpflege

passive SchallschutzmaBBnahmen am Gewerberiegel
Einzelhandel

Transformatorenstation

Hafenwirtschaftliche Belange

10.UNTERSCHRIFTEN / VERFASSER

Wilhelmshaven, den 30.04.2024
Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung

Im Auftrage

gez. Amerkamp gez. Gabriel
Stadt. Baudirektor M.A. Geographie
Baudezernat

gez. Marusic¢
Stadtbaurat

STADT WILHELMSHAVEN

gez. Feist
Oberbirgermeister

Ausgearbeitet, 22.02.2024
JAP Architekten GmbH in Verbindung mit HWPLAN
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11.ANHANG
» Schalltechnisches Gutachten

12.HINWEISE

1. Arten- und Vegetationsschutz / Freiflachen

Es sind die gesetzlichen Regelungen zum allgemeinen und besonderen Artenschutz der §§ 39
ff. Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) sowie die Bestimmungen der Baumschutzsatzung
der Stadt Wilhelmshaven zu beachten und verbindlich umzusetzen. Der Wurzelbereich der
B&ume (die Bodenflache unterhalb der Baumkrone + mindestens 1,5 m) ist vor Schadigungen,
Gefahrdungen und Veranderungen, z.B. durch Befestigungen, Bodenverdichtungen, zu be-
wahren. Einzuhalten und umzusetzen sind ferner die Richtlinie fiir die Anlage von Straflen
RAS-LP 4 "Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen™, die DIN 18300
(Erdarbeiten), die SIN 18915 (Schutz des Oberbodens), die DIN 18916 (Tiefgriindige Bodenlo-
ckerungen von durch Baumafinahmen entstandenen Bodenverdichtungen im Bereich von vor-
gesehenen Gehdlzpflanzungen) sowie die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestanden
und Vegetationsflachen bei Baumafnahmen). Zum Schutz der Brutvégel dirfen Rodungs- und
Abbrucharbeiten nicht innerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit, d.h. nicht im Zeitraum vom 1.
Marz bis 30. September, durchgefiihrt werden. Zum Schutz der Fledermause muss sicherge-
stellt werden, dass Abbrucharbeiten in einem Zeitraum durchgefiihrt werden, in dem sich die
Tiere in ihre Winterquartiere zurtickziehen und daher mit grofiter Wahrscheinlichkeit nicht im
Plangebiet aufhalten (Anfang November bis Ende Februar). Alternativ ist vor Mainahmenbe-
ginn nachzuweisen, dass keine besetzten Fledermausquartiere bzw. Nistplatze von Brutvo-
geln betroffen sind. Bei Neuanpflanzungen von Gehdlzen sollen Pflanzen der Artenliste ver-
wendet werden.

2. Bodenfunde / archaologische Bodendenkmale

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das
konnen u.a. sein: Tongefaf3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemaB § 14 Abs.1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Niedersach-
sischen Landesamt fir Denkmalpflege - Referat Archaologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener
StrafBe 15, Telefon +49 (441) 799 2120 unverziglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehdorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

3. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 40, 6. Anderung befinden sich zwei Einzelhauser,
die als konstituierender Bestandteil einer Gruppe baulicher Anlagen gemaf3 § 3 Abs. 3, S. 1
Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) im Verzeichnis der Kulturdenkmale der Stadt Wilhelms-
haven aufgefiihrt sind. Zu beriicksichtigen ist ferner, dass sich in der Umgebung des Plange-
bietes weitere unter Denkmalschutz stehende Gebaude befinden, fir die Umgebungsschutz
nach § 8 NDSchG besteht.
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4. Altlasten

Der Geltungsbereich gilt als Verdachtsflache fiir Bodenbelastungen (siehe auch Begriindung
Kap. 2.8) Bei BaumaBnahmen im Geltungsbereich werden ggf. im Rahmen von Baugenehmi-
gungen umweltspezifische Untersuchungen gefordert. Sofern dort bauliche MaBnahmen (Bo-
denarbeiten) erforderlich werden, ist das Amt fiir Umweltschutz und Bauordnung der Stadt
Wilhelmshaven rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten zu benachrichtigen. Die erforderlichen Re-
gelungen zu Boden- und Grundwasseruntersuchungen und ggf. zur abfallrechtlichen Behand-
lung des Aushubs werden im Baugenehmigungsverfahren und Abstimmung mit der unteren
Bodenschutzbehorde und ggf. der Unteren Abfallbehorde getroffen. Sollten bei den geplanten
Bau- und Erdarbeiten sonstige Hinweise auf umweltgefahrdende Stoffe oder sonstige Boden-
kontaminationen zutage treten, so ist unverziglich die Bodenschutzbehdrde (Stadt Wilhelms-
haven, Fachbereich Umwelt) zu benachrichtigen.

5. Kampfmittel

Der Geltungsbereich ist aufgrund von Luftangriffen im 2. Weltkrieg Verdachtsbereich fir
Kampfmittel. Es wurde vom Kampfmittelbeseitigungsdienst, Hannover eine Luftbildauswer-
tung durchgefihrt und diverse Verdachtspunkte erkannt. Insofern wird im Bebauungsplan der
gesamte Geltungsbereich als Verdachtsflache gekennzeichnet. Die ermittelten Verdachts-
punkte sind vor Durchfihrung von Baumafinahmen, vor allem vor Erdbauarbeiten zu sondie-
ren und ggfs. zu raumen.

Vor Baumafinahmen sind in Abstimmung mit der Bodenschutzbehorde die geplanten Eingriffe
in den Boden mit den Freigabebereichen abzugleichen und durch den Bauherrn ggf. weitere
Gefahrenforschungsmafinahmen zu veranlassen. Funde von Kampfmitteln (Munition, Bom-
ben, Minen, Granaten, Spreng- und Zindmittel) und kampfmittelahnliche Gegensténde sind
sofort bei der nachstgelegenen Polizeidienststelle (Tel. 110}, dem Ordnungsamt (Tel. +49
(4421) 16-0) oder dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Hannover (Tel. +49 (511) 106-3000) an-
zuzeigen.

6. Versorgungsleitungen
Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsun-
ternehmen zu entnehmen.

7. Richtfunk / Radar / Revier- und Datenfunk

Uber den Planbereich verlduft von Siid-Ost nach Nord-Ost eine digitale Richtfunkstrecke der
Wartsila SAM Electronics GmbH. Um das Funkfeld nicht zu beeintrachtigen, darf in einem 200
m breitem Funkkorridor eine maximale Bauhdhe von NN + 20 m nicht Uberschritten werden.
Sollte dies der Fall sein, ist die Bundesnetzagentur zu benachrichtigen.

8. Wasserrecht

Fur jegliche Eingriffe in vorhandene Gewasser, sowie bei der Herstellung neuer Gewasser ist
eine wasserrechtliche Plangenehmigung/-feststellung bzw. Erlaubnis erforderlich, welche
bei der unteren Wasserbehorde der Stadt Wilhelmshaven zu beantragen ist. Die Mafinahmen
sind mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. Es sind Ma3nahmen zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen der zu erhaltenden Gewasser zu ergreifen. Dies gilt insbesondere,
wenn angrenzende Baumalinahmen eine Grundwasserabsenkung erfordern.
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9. Nachhaltigkeit / Energie

Fir Neubauten muss der aktuelle energetische Gebaudestandard nach giltiger Fassung des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) und somit die Anforderung an den Transmissionswarmever-
lust und Primarenergiebedarf eingehalten werden. Fossile Brennstoffe diirfen im Plangebiet
fiir die Warme- und Warmwasserversorgung nicht verwendet werden. Fiir die Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen, die bei Inkrafttreten des Bebauungsplans bereits
existieren, kann eine Ausnahme von dem Verwendungsverbot fir fossile Brennstoffe erteilt
werden.

10. Verordnungen, Erlasse, Normen und Richtlinien

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Verordnungen, Erlasse Normen und DIN-
Vorschriften usw.) konnen bei der Stadt Wilhelmshaven, im Technischen Rathaus, Fachbe-
reich Stadtplanung und Stadterneuerung in der 7. Etage, Rathausplatz 9, eingesehen werden.
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ANHANG

BERICHTIGUNG FNP NR.31

Berichtigung Nr. 31 FNP - Praambel

Der Rat der Stadt Wilhelmshaven hat in seiner Sitzung am 13.07.2022 beschlossen den Be-
bauungsplan Nr.40 - 6. Anderung ..HavermonikenstraBe - Kohlenhafen im beschleunigten
Verfahren gem. § 13 a BauGB " aufzustellen.

Im Zuge der Fassung des Satzungsbeschlusses zur 6. Anderung BP 40 hat der Rat zur Kennt-
nis genommen, dass der Flachennutzungsplan im Bereich der Bebauungsplananderung im
Wege der Berichtigung Nr. 31 gem. § 13 a Abs. 2Nr.2 BauGB entsprechend der vorliegenden
Darstellung angepasst wird.

Wilhelmshaven, den 30.04.2024

Gez. Marusié¢
Stadtbaurat
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Berichtigung Nr. 31 des Flidchennutzungsplanes 1973 (e.s.A.)
geman §13a (2) Nr. 2 BauGB

FUR DEN BEREICH DES GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGSPLANES NR. 40, 6. ANDE-
RUNG ,HAVERMONIKENSTRASSE-KOHLENHAFEN"

Der Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden, wenn ein Be-
bauungsplan, dessen Inhalte von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichen,
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird und die geordnete Entwick-
lung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird.

Die Stadt Wilhelmshaven beabsichtigt mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umnutzung einer iberwiegend brachliegenden
ehemaligen Flache fiir Gewerbegebiete in ein Innenstadtquartier mit einer gemischten Nut-
zungsstruktur aus verdichtetem Wohnen und Gewerbe bzw. Dienstleistung zu entwickeln,
welche sich in die angrenzende stadtebauliche Umgebung einfligt.

Der rechtwirkende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wilhelmshaven aus dem Jahr 1973
stellt in diesem Bereich bisher eine gewerbliche Bauflache dar. Der Bebauungsplan weicht
damit von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. In der 31. Berichtigung des Fla-
chennutzungsplanes wird daher eine gemischte Bauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr.2 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO0) dargestellt.
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