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TEIL | BEGRUNDUNG

1. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIEL

Mit Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 164 D sollen die planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen fiir die Realisierung eines neuen Nahversorgers (Vollsorti-
menters) an der Marktstrafle im zentralen Stadtgebiet von Wilhelmshaven geschaffen werden.
Die Nahversorgung im sldlichen Stadtgebiet Wilhelmshavens wird derzeit von mehreren Dis-
countern Ubernommen. In den Einzelhandelskonzepten der Stadt Wilhelmshaven von 2014
und 2019 wird eine qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im siidlichen Stadtgebiet
empfohlen. Ziel der Planung ist es daher, die Ansiedlung eines Vollsortimenters als Erganzung
zu den bestehenden Lebensmitteldiscountern zu ermoglichen und somit die westliche Markt-
strafle stadtebaulich aufzuwerten.

Das Plangebiet liegt im Bereich von drei bestehenden Bebauungsplanen (siehe Kapitel 2.4.3).
Das geplante Vorhaben befindet sich Gberwiegend im Geltungsbereich des Bebauungsplans
164C, der ein Kerngebiet festsetzt. Mit dieser Festsetzung ware ein Nahversorger als Vollsor-
timenter ebenfalls realisierbar. Die Festsetzungen der Geschossigkeiten (lll bis V], die ge-
schlossene Bauweise sowie die sonstigen Wohnungen ab dem 1. OG stehen dem geplanten
Vorhaben jedoch entgegen und machen die Anderung bzw. Neuaufstellung des Bebauungs-
planes erforderlich. Der Rat der Stadt Wilhelmshaven hat daher in seiner Sitzung am
14.07.2021 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 164 D - Marktstrafle
West (Nahversorgung) - beschlossen, um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung sicherzustellen.

Zusammengefasst verfolgt die Planung die folgenden Ziele:

. Ansiedlung eines Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebes (Vollsortimenter)
. Sicherung der ErschlieBung und der erforderlichen Stellplatze
. Planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Wohnnutzung zur Schaffung einer
Nachbarschaftsvertraglichkeit
. Mafinahmen zur Forderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
Verfahren:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt in dem normalen zweistufigen Verfahren mit
Umweltbericht. Im Parallelverfahren gemaf3 § 8 Abs. 3 BauGB wird der Flachennutzungsplan
(89. A. FNP) geandert.

2. DAS PLANGEBIET

Das Kapitel 2 informiert Gber die rahmengebenden Fakten zum Plangebiet und weist auf spe-
zielle rechtliche Grundlagen hin. Dariber hinaus werden Daten, ibergeordnete Planungen
und die Bestandssituation erlautert, die den rechtlichen und sonstigen Rahmen fir die nach-
folgende Planung bildet.

2.1. LAGE, GROSSE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt im Stiden der Stadt Wilhelmshaven im Stadtteil Bant, westlich vom Bahn-
hof auf der Nordseite der Bahnstrecke. Es umfasst ein Gelande zwischen der Bahnhofstrafle
und der Marktstraf3e in Hohe der Bordumstrafle im Westen und der Schillerstraf3e im Osten,
einschlieBlich der beiden Flurstiicke 1721/2 und 827/3 (Gemarkung Ristringen Flur 7) nérd-
lich der Marktstrafle. Die bebauten Grundstiicke Marktstraf3e 142 und 144 im Westen werden
in den Geltungsbereich integriert. Der Bereich ist insgesamt 16.151 m2 grof3.

STADT WILHELMSHAVEN -ENDFASSUNG-
DER OBERBURGERMEISTER Stand: 14.08.2023



Bebauungsplan Nr. 164 D (vorhabenbezogen) - MarktstraBe West (Nahversorgung]-
- Teil | BEGRUNDUNG
6/58
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 164D umfasst neben dem Vorhabengebiet
auch die Grundstiicke der Marktstrafle 142 und 144 mit seinen Wohngebauden. Dies ist erfor-
derlich, da stdliche Teile dieser Grundstlicke fir das Vorhaben erforderlich sind. Aufierdem
sollen fur die Wohngebaude Festsetzungen hinsichtlich des Schallschutzes getroffen werden.
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STADT WILHELMSHAVEN
DER OBERBURGERMEISTER

-ENDFASSUNG-
Stand: 14.08.2023



Bebauungsplan Nr. 164 D (vorhabenbezogen) - MarktstraBe West (Nahversorgung]-
- Teil I BEGRUNDUNG
7/58
2.2. STADTEBAULICHE SITUATION UND DERZEITIGE NUTZUNGEN

Das Plangebiet umfasst neben grof3eren brachliegenden Flachen einen Abschnitt nordlich der
Marktstrafle sowie Teile der Bahnhofstrafle mit Fuf3- und Radweg und Stellplatzanlagen. Die
brachliegenden Flachen waren ehemals bebaut. Die schlechte Bausubstanz wurde im Zuge
von Sanierungsmafinahmen abgerissen. Die ,Freimachung” der Grundstiicke wurde gefor-
dert, um die Marktstrale West als Erganzungs- bzw. Erweiterungsbereich fir die Innenstadt
neu zu strukturieren. Hierzu wurde der Bebauungsplan Nr. 164C aufgestellt (siehe Kapitel:
2.4.3).

Zentral im Plangebiet befindet sich ein bebautes Flurstiick 1428/7 (alle Flurstiicke liegen in
der Gemarkung Ristringen Flur 7). Weitere Bestandsgebaude (MarktstraBe 144, 142 Flst.
1497/2, 2/13 und 2/18) befinden sich am westlichen Rand des Geltungsbereiches. Ostlich gren-
zen bebaute Grundstiicke eines besonderen Wohngebiets an den Geltungsbereich an.
Geholzbestande sind nordlich der Marktstrafle an den Randern des Geltungsbereiches sowie
im Bereich der Stellplatzanlagen und stidwestlich des zentralen Bestandsgebaudes zu finden.

0 002 004 0,09 km
N Y T 0 Y ] |

MaRstab: 1:2.500
Datum: 07.03.2023

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landes-

. ®Len

oy FRY Niedersichsisches Ministerium
i fdr Umwelt, Energie und Klimaschutz

Abbildung 2: Ausschnitt Luftbild der Stadt Wilhelmshaven mit Kennzeichnung Plangebiet in Rot (Nieders&chsi-
sche Umweltkarten 2023)

Die nahere Umgebung des Plangebietes ist Uberwiegend bebaut. Auch sind mehrere Bauli-
cken zu finden. Nordwestlich des Geltungsbereiches gibt es einen Kinderspielplatz. In ostli-
cher Richtung schlief3t sich der Bahnhof mit dem zentralen Versorgungsbereich , Hauptzent-
rum Innenstadt” mit ausgepragten Versorgungsinfrastrukturen an.

2.3. KARTENMATERIAL

Die Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 164 D - Marktstrafle West
(Nahversorgung) - wurde unter Verwendung der amtlichen Liegenschaftskarte der Nieder-

STADT WILHELMSHAVEN -ENDFASSUNG-
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sachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung - des LGLN Landesamtes fiir Geoinfor-
mationen und Landentwicklung Niedersachsen, Katasteramt Wilhelmshaven im Mafistab
1:1000 erstellt. Die Daten sind georeferenziert gemafl ETRS 89_UTM. Die Plangrundlage stellt
die Umringsgrenze fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geo-
metrisch einwandfrei dar.

2.4. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

In diesem Kapitel wird dariber informiert, welche planungsrechtlichen Vorgaben bei der vor-
liegenden Planung zu bericksichtigen sind.

2.4.1. RAUMORDNUNG

Landesraumordnungsprogramm

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) wird der Stadt Wilhelmshaven die
Funktion eines Oberzentrums zugewiesen. Oberzentren haben die Aufgabe, zentrale Einrich-
tungen und Angebote zur Deckung des spezialisierten Bedarfs bereitzustellen. Entsprechend
der zeichnerischen Darstellung liegt das Plangebiet der Bebauungsplananderung innerhalb
des Ordnungsraumes Wilhelmshaven. In diesem sind Mafinahmen zur Sicherung und Ent-
wicklung der zentralortlichen Einrichtungen sowie der Angebote zur Deckung des speziali-
sierten hoheren Bedarfs. Daneben sollen Oberzentren auch mittel- und grundzentrale Ver-
sorgungsinfrastrukturen bereithalten. Neue EinzelhandelsgroB3projekte unterliegen dem
Kongruenzgebot, dem Konzentrationsgebot, dem Integrationsgebot, dem Beeintrachtigungs-
verbot sowie dem Abstimmungsgebot.

Ziele der Raumordnung

O Oberzentrum 22

Vorranggebiet

- hafenorientierte wirtschaftliche Anlagen 21

- Biotopverbund 31.2
- Natura 2000 3.1.3
=] - Giiterverkehrszentrum 411
(<} - Seehafen / Binnenhafen 414
® - GroBkraftwerk 42
- Haupt bahnstrecke 412
— - sonstige Eisenbahnstrecke 412
P - Autobah _—
— - Hauptverkehrsstrasse 413
— - Schifffahrt 414
- Leit gstrasse 42

Nachrichtliche Darstellungen

. NLP Nationalpark 314

.........

Kreisgrenze

= Mittlere Tide-Hochwasser-Linie (MTHwL)

Abbildung 3: Auszug aus dem Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2022 (Karte 2017)
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Vollumfanglich kann das LROP im Raumordnungsportal Niedersachsen eingesehen werden:
https://sla.niedersachsen.de/raumordnung/FIS-R0O/.

Die Ziele des LROP 2.3 ,Sicherung der Versorgungsstruktur”

Die 'GMA hat in der ,,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Edeka in Wilhelmshaven, Markt-
straflie West” 2021, nachgewiesen, dass die Ziele der LROP erfiillt und zentrale Versorgungs-
bereiche nicht beeintrachtigt werden.

Nachfolgend die .,Zusammenfassende Bewertung” als Auszug aus dem Gutachten S. 32 ff.:

~.Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Vorhaben Ansiedlung eines Edeka-Marktes mit ca. 2.900 m? VK

Rechtsrahmen Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Mikrostandort Auslaufer der Haupteinkaufslage Marktstralle am Rand der Wilhelmshave-

ner

Innenstadt Einzugsgebiet
und Kaufkraftpotenzial

Einzugsgebiet erstreckt sich den fufildufigen Einzugsbereich in den Stadt-
teilen Bant und Innenstadt (Zone I) sowie den restlichen Bereich dieser
Stadtteile und Teile von Ebkeriege, Neuende und Siebethsburg (Zone II).
Kaufkraft im periodischen Bedarf im Einzugsgebiet: ca. 62,6 Mio. €

Umsatzerwartung

Der geplante Edeka-Markt wird auf einer Verkaufsfldche von ca. 2.900 m? ei-
nen Umsatz von ca. 13,0 Mio. € erwirtschaften konnen, davon entfallen ca.
11,0 Mio. € auf den periodischen Bedarf und ca. 2,0 Mio. € auf den aperiodi-
schen Bedarf.

Umsatzumverteilungsef-
fekte

Umsatzriickgdnge / Umverteilungsquoten

NVZ Friedrich-Paffrath-Stral3e / Bismarckstraf3e: ca. 1,7 Mio. €/8 - 9 %
ZVB Innenstadt: ca. 1,4 Mio. €/6-7%

ZVB GokerstraBe / Bismarckstrafe: ca. 0,1 Mio. €/1-2%

NVZ Gokerstra3e Nord: ca. 0,7 Mio. €/5-6 %

NVZ Potenburg ca. 0,6 Mio. €/2 -3 %

NVZ Voslapp Stid: ca. 0,1 Mio. €/2-3 %

Sonderstandort FlutstraBe: ca. 0,7 Mio. €/2 -3 %

Sonderstandort Ebkeriege: ca. 0,1 Mio. €/1-2%

Sonstige Standorte in Zone | des Einzugsgebiets: 0,7 Mio. € /12 - 13 %
Sonstige Standorte in Zone Il des Einzugsgebiets: 2,8 Mio. €/9 - 10 %
Sonstige Standorte im Untersuchungsraum: 2,3 Mio. €/5- 6 %
Aperiodischer Bedarf: < 2,0 Mio. € / n.n.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die durch das Vorhaben
ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte nicht zu wesentlichen Beein-
trachtigungen zentraler Versorgungsbereiche oder der verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung fiihren werden. Negative stadtebauliche Aus-
wirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwarten.

Konzentrationsgebot Das Konzentrationsgebot wird erfiillt. Der Standort liegt innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebietes eines zentralen Ortes.

Integrationsgebot Das Integrationsgebot wird erfiillt. Der Standort befindet sich in einem en-
gen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum).

Kongruenzgebot Das Kongruenzgebot wird erfiillt. Mehr als 93 % des Umsatzes am Plan-

standort stammt von Kunden aus Wilhelmshaven selbst.

! GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Niederlassung Hamburg . Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von
Edeka in Wilhelmshaven, Marktstrafe West” 2021
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~.Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Beeintrachtigungsverbot | Das Beeintrdchtigungsverbot wird eingehalten. Zusammenfassend liegen
die Umverteilungsquoten im periodischen Bedarf auf einem noch vertragli-
chen Niveau. Selbst fiir den Fall des Marktaustrittes von Netto Marken-Dis-
count in Zone | des Einzugsgebietes wiirde das Vorhaben dessen Versor-
gungsfunktion ibernehmen. Die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che und die wohnortbezogene Nahversorgung werden nicht wesentlich be-
eintrachtigt. Das Vorhaben wird die Versorgung im Siiden des Oberzent-
rums Wilhelmshaven verbessern, den Standortbereich Marktstrafle West
einzelhédndlerisch stdrken und potenziell zu einer Wiederinwertsetzung der
ehemaligen Innenstadtlage beitragen. Somit wird das Vorhaben nicht zu ne-
gativen stddtebaulichen Auswirkung i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO fiihren.”
Tabelle 1: Quelle - GMA-Zusammenstellung 12/2021 S.32ff , Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von
Edeka in Wilhelmshaven, MarktstraBe West“ 2021

Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz
Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten
Jahre wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Aufstellung eines landeribergreifenden
Raumordnungsplans fir den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung uber die
Raumordnung im Bund fir einen landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV]), die am
1. September 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von § 17 Raumord-
nungsgesetz (ROG) ein ,L&nderibergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasser-
schutz” (Anlage zur Verordnung) aufgestellt.
Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grundlage der im BRPHV for-
mulierten Ziele und Grundsatze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel
und -anpassung, eine verbindliche und landeriibergreifende Bericksichtigung der Hochwas-
serrisiken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
vorzunehmen.
Im Zuge der Planung wurden uberprift, ob der Geltungsbereich des Bauleitplans in einem
Risikogebiet fiir Hochwasser auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt. Die Uberprii-
fung erfolgt fir drei Hochwasserszenarien:
— Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren (Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit) sowie sogenanntes Extremereignis; HQextrem
— Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit; HQ1o)
— Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall i.d.R. in Niedersachsen von 20 bzw. 25
Jahren (Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit; HQnsurig)
Die Uberpriifung der Risikogebiete unter Zuhilfenahme der Niedersichsischen Umweltkarten
ergibt, dass das Plangebiet von den Hochwasserereignissen 1) bis 3] in keinem der aufgefiihr-
ten Falle betroffen ist. Im Ergebnis ergibt sich fiir das Plangebiet aus den Gefahrenkarten
sowie aus den Risikokarten in keinem der drei Hochwasserszenarien eine Betroffenheit. Be-
lange des Hochwasserschutzes stehen dem Vorhaben somit nicht entgegen.

Regionales Raumordnungsprogramm
Als kreisfreie Stadt besteht fiir Wilhelmshaven gemaf §5 (2) NROG die Option, von der Auf-
stellung eines Regionalen Raumordnungsprogrammes abzusehen.
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2.4.2. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1973 stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache
sowie im Sudwesten teilweise als Bahnanlage dar. Zudem kreuzt eine Richtfunkstrecke den
ostlichen Teil des Geltungsbereiches. Die besonderen Wohngebiete kdnnen aus der gemisch-
ten Bauflache entwickelt werden. Die genannten Planungsziele des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 164 D in Bezug auf das Sondergebiet konnen aus dieser Darstellung nicht
entwickelt werden, eine Anderung der Darstellungen ist erforderlich.

Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

2.4.3. BEBAUUNGSPLANE

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 164 D uberlagert die Gel-
tungsbereiche dreier rechtskraftiger Bebauungsplane.

— Babauungsalan Nr. 1564 &
Markisirain Vst - westicher Teilbaraich -
L3

Babauungsalan Nr 164 B
Marklsirain Wast - asllicher Tedbaraich -
Babauungsalen Nr. 164 G

— Markistratia Wast - mittiers: Taibarsich -

Babauungsalen N 164 0
Maricstralu Wit ! Hahusrsomgung

Abbildung 5: Ubersicht Geltungsbereiche rechtskriftige Bebauungspldne und vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Nr. 164 D mit schwarzer Linie (NWP April 2022)

STADT WILHELMSHAVEN -ENDFASSUNG-
DER OBERBURGERMEISTER Stand: 14.08.2023



Bebauungsplan Nr. 164 D (vorhabenbezogen) - MarktstraBe West (Nahversorgung]-
- Teil I BEGRUNDUNG

12/58
Der westliche Teilbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 164 D wird von dem
Bebauungsplan Nr. 164 A (in Kraft getreten 1996) tberlagert. Dieser setzt ein besonderes
Wohngebiet (WB] mit einer Geschossigkeit von Il bis Il als Mindest- und HéchstmaB, einer
Grundflachenzahl von 0,8 und einer geschlossenen Bauweise fest. Oberhalb des Erdgeschos-
ses ist nur eine Wohnnutzung zuldssig. Das Haus Nr. 142 in der Marktstrafle ist zudem als
Einzeldenkmal gekennzeichnet.

Fa 1 Y A
Tz

Abbildung 6: Auszug Bébauungsplan Nr. 164A

Der sudliche Teilbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 164 D wird von dem
Bebauungsplan Nr. 164 B (in Kraft getreten 1996) iberlagert. Dieser sichert planungsrecht-
lich die Bahnhofstrafle als offentliche Verkehrsflache.

Der Ubrige Teilbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 164 D wird von dem Be-
bauungsplan Nr. 164 C tiberlagert (in Kraft getreten 2004). Der Bebauungsplan weist mehrere
Kerngebiete mit Geschossigkeiten zwischen Il und V, Grundflachenzahlen von 1,0, Geschoss-
flachenzahlen von 3,0 und eine geschlossene Bauweise aus. Ab dem 1. Obergeschoss sind
sonstige Wohnungen im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO zulassig. Zulassig ist auch eine
Brickenpassage uber die Marktstraf3e hinweg. Ziel des 2004 aufgestellten Bebauungsplanes
war, eine Voraussetzung fir eine stadtebauliche Neustrukturierung zu schaffen. Dabei sollte
das Gebiet die Funktion eines Ergénzungs- bzw. Erweiterungsbereichs fiir die City (FuBgan-
gerzone Marktstrafle) ibernehmen. Dieser Abschnitt der Marktstrafe stellte eine der wenigen
Erweiterungsmoglichkeiten dar. Die Stadt beabsichtigte daher eine intensive Nutzung dieses
Kernbereichs der Innenstadt zu ermaoglichen.
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Abbildung 7: Auszug Bebauungsplan Nr. 164C

2.4.4. BODENSCHUTZKLAUSEL

Sowohlin den Raumordnungsplanen als auch im BauGB ist der Grundsatz einer vertraglichen
Innenentwicklung verankert. Hintergrund ist die Reduzierung des Freiflachenverbrauchs. So
soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden (Bodenschutzklausel). Die vorlie-
gende Planung baut auf dieser Maflgabe auf, indem eine vorhandene minder genutzte, bereits
erschlossene und von Bebauung umgebene Brachflache fir die Innenentwicklung in Anspruch
genommen wird. Durch die geplante Innenentwicklung werden andere Flachen im Auf3enbe-
reich geschont, die hohere Wertigkeit aufweisen. Planungsrechtlich wird zudem keine zusatz-
liche Versiegelung generiert.

2.4.5. DENKMALSCHUTZ

Die Gebaude Nr. 114 und 142 in der Marktstrafle sind in die Liste der Baudenkmale der Stadt
Wilhelmshaven eingetragen. Der Archdologischen Denkmalpflege sind nach aktuellem Kenntnis-
stand keine archdologischen Funde und Befunde bekannt. Da jedoch nie weitere Funde ausge-
schlossen werden kénnen, wird ein entsprechende Hinweis zu Bodenfunden in die Planzeichnung
des Bebauungsplanes aufgenommen.?

Die Stadt Wilhelmshaven stellt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 164 D zur Nach-
verdichtung einer brachliegenden Flache im innenstadtischen Gebiet auf. Planungsrechtlich
sind durch die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 164 A-C sowohl Kern- Mischgebiete sowie
Besondere Wohngebiete festgesetzt. Eine Bebauung ist daher zulassig.

2 ergénzt nach § 4 (2) BauGB, Stellungnahme NLD - Abteilung Archéologie
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Im Landschaftsrahmenplan ist fir die Ruderalflachen das Ziel der Vorrangigen Entwicklung
des innerortlichen Freiflachenverbundes angegeben. Die anderen Flachen des Plangebiets
haben eine Zielsetzung der umweltvertraglichen Planung. Das Ziel der Nachverdichtung im
innenstadtischen Bereich wird von der Stadt Wilhelmshaven bedeutsamer gewichtet, sodass
die Ziele des Landschaftsrahmenplans hier zurtickgestellt werden.
Etwa 400 m (jeweils Luftlinie) nordwestlich des Plangebietes befindet sich das Landschafts-
schutzgebiet , Alter Friedhof” (LSG WHV 00009) nordlich der Banter Kirche. Nordwestlich des
Plangebietes in rd. 600m Entfernung beginnt das Landschaftsschutzgebiet ,Der Krahen-
busch™ (LSG WHV 00010} nérdlich der Peterstrafie. Im Nordosten beginnt in einer Entfernung
von rd. 900 m das Landschaftsschutzgebiet ,Wilhelmshavener Park” (LSG WHV 00012), der
Kurpark.

Derzeit hat sich auf den Freiflachen des Plangebietes eine Ruderalvegetation entwickelt, je-
doch wird das Gebiet auf der nordlichen und nordostlichen Grenze von Siedlungsgehdlzen ein-
gerahmt. Die ErschlieBung ist Uber die bereits bestehenden Straflen Bahnhofsstrafle und
Marktstrafle gesichert.

Das Plangebiet hat eine Grof3e von 16.365 m2 Durch die vorherigen Bebauungsplane ist bereits
ein hoher Versieglungsgrad maglich, sodass durch die vorliegende Planung keine neuen Ver-
siegelungen ermoglicht werden.

Aufgrund des Vorhabens zur Nachverdichtung und Bebauung einer Baullicke, der Entfernung
zwischen Plangebiet und geschiitzten Bereichen und den dazwischenliegenden Siedlungs-
strukturen als Abschirmung sind erhebliche Beeintrachtigungen durch die Planung nicht er-
kennbar.

Die Umweltauswirkungen beziehen sich zu groflen Teilen auf die Versiegelung von Flachen
und die potenziellen Fallungen von Geholzen.

Unter dem Vermeidungs- und Minimierungsgrundsatz und der Ausgleichsmaf3nahmen sind

insgesamt folgende MafBnahmen festgesetzt:

e Einbindung der neuen Bebauung durch eine standortgerechte Geholzpflanzung durch die
grinordnerischen Mafinahmen.

e Einbindung und Minimierung der Umweltauswirkungen durch Mafinahmen zum Klimawan-
del und der Nutzung erneuerbarer Energien.

e Beachtung der Bodenschutz- und Denkmalschutzauflagen.

Auswirkungen durch Verkehrslarm von den nahegelegenen Straf3en sind innerortstypisch vor-
handen und hinzunehmen. Auswirkungen durch den zu erwartenden Gewerbelarm werden
durch Festsetzungen gesteuert.

Relevante Geruchsemissionen sind nicht zu erwarten.

2.4.7. BAUMSCHUTZSATZUNG STADT WILHELMSHAVEN

Die Baumschutzsatzung der Stadt Wilhelmshaven vom 21.09.2016 stellt Laubbdaume mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 100 cm, Ersatzpflanzungen gemal Baumschutzsatzung
sowie rechtskréftig festgesetzte Baume (z.B. gemé&B B-Plan-Festsetzungen) als geschiitzter
Landschaftsbestandteil unter Schutz. Von den Schutzbestimmungen der Baumschutzsatzung
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konnen Ausnahmen erteilt werden, beispielsweise, wenn eine nach den baurechtlichen Vor-
schriften zulassige Nutzung des Grundstiicks sonst nicht oder nur unter wesentlichen Be-
schrankungen verwirklicht werden kann. Im Regelfall sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
Im Zuge der Entwurfsplanung wurde der Verlust der Bdume entlang der Bahnhofstral3e durch
Neupflanzungen kompensiert. Die Planung der Aufienanlagen wurde dahingehend ergénzt und an-
gepasst, dass die Baumanpflanzungen der Stellplatzanlage den Alleecharakter der Bahnhofstralie
berticksichtigen und aufnehmen.?

Im Plangebiet sollen die vorhandenen StraBenbdume (Ahorn) nérdlich der Bahnhofstrafe fiir
die Verlagerung des Radweges nach Suden gerodet werden. Diese fallen nach der Bestand-
serfassung der Biotoptypen (ein EinmaB der Badume liegt nicht vor) derzeit nicht unter die Vor-
gaben der Baumschutzsatzung, da sie das Maf3 von 100 cm Stammumfang nicht erreichen.
Demgegenuber steht nordlich der Bahnhofstraf3e ein weiterer Laubbaum, der ggfs. knapp die
Vorgaben erfullt. Unter dem Vorsorgeaspekt wird der Baum als geschiitzt nach der Baum-
schutzsatzung eingestuft. Eine Ausnahme von den Verboten gemal3 § 6 der Baumschutzsat-
zung muss in Aussicht gestellt werden. Die Ersatzpflanzung eines standortgerechten, heimi-
schen Laubbaums als Hochstamm ist entsprechend der textlichen Festsetzung § 7 innerhalb
des Plangebietes umzusetzen.

Zur Aufrechterhaltung des Allee-Charakters werden fir die gerodeten Baume innerhalb der
festgesetzten offentlichen StraBenverkehrsflache der BahnhofstraBBe neue Straflenbaume
(Ahorn) gepflanzt.

Abbildung 8. Foto der Straienbdume (Ahorn) entlang der Bahnhofstrafie

2.4.8. EINZELHANDELSKONZEPT STADT WIHELMSHAVEN

Der Rat der Stadt Wilhelmshaven hat am 25.09.2019 die 2. Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes* (EHK] fir die Stadt Wilhelmshaven beschlossen. Das Konzept enthélt das Zentren-
konzept fir die Stadt Wilhelmshaven, welches die Zentralen Versorgungsbereiche, ergan-

3 gedndert nach § 4 (2] BauGB, Stellungnahme TBW
4 CIMA Beratung + Management GmbH, Hannover: Einzelhandelskonzept fiir das Oberzentrum Wil-
helmshaven (EHK 2019). 2. Fortschreibung. Endfassung. Beschlossen vom Rat der Stadt am 25.09.2019.
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zende Nahversorgungslagen und Sonderstandorte aufzeigt. Der Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 164 D liegt nicht innerhalb, aber in unmittelbarer Nahe
zum Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Als ein weiteres Steuerungsinstrument legt
das Einzelhandelskonzept eine ortsspezifische Sortimentsliste fur Einzelhandelsbetriebe dar.
Die Sortimentsliste wird in ,nahversorgungsrelevante” und (zugleich zentrenrelevante] und nicht
zentrenrelevante Sortimente unterschieden.
Gemaéfl den Aussagen des Gutachters ist der periodische Bedarf gleichbedeutend mit den ,nahver-
sorgungsrelevanten und (zugleich zentrenrelevanten] Sortimenten™ gemaf Wilhelmshavener Sor-
timentsliste zu sehen. Eine Sortimentsbegrenzung ist nicht in dem Mafle erforderlich, wie die IHK
sie in der Stellungnahme vorschlagt. Der Standort liegt in einer stddtebaulich integrierten Lage und
erfiillt das Integrationsgebot. Das EHK 2019 sieht sogar vor, dass dieser Standort zukliinftig Teil des
ZVB Innenstadt wird, sobald in diesem Bereich wieder Handel vorhanden ist. Die Begrenzung auf
90 % periodische Sortimente gilt nur fir Vorhaben, die auBerhalb der stadtebaulich integrierten
Lage angesiedelt werden sollen.
In Abstimmung mit dem Vorhabentrager wird der Anteil der nahversorgungsrelevanten (periodi-
schen] Sortimente auf 90 % der Verkaufsfliche festgelegt (= 2.565 m?.
Durch die Reduzierung der aperiodischen Sortimente auf 10 % = 285 m? wird eine Verbesserung
der Gesamtvertraglichkeit des Vorhabens erreicht.’
Der geplante Standort ist im Einzelhandelskonzept als perspektivische Entwicklung aufge-
fuhrt. Auszug EHK; S. 75, 77, 78 CIMA 2019
.Nach Erorterung im Arbeitskreis Einzelhandel wurde im Jahr 2019 mehrheitlich beschlos-
sen, dass die Standortbereiche Rathausplatz/Postgebdude und Marktstrale West zu einem
spateren Zeitpunkt in das Zentrenkonzept integriert werden konnen, sobald die Planung kon-
kretisiert und der Nachweis Uber die Vertraglichkeit der Vorhaben erbracht wurde.

Bereits im Einzelhandelskonzept der Stadt Wilhelmshaven aus dem Jahr 2014 hat die cima
empfohlen, zur nachhaltigen Absicherung und Verbesserung der Nahversorgungssituation im
sudlichen Wilhelmshavener Stadtgebiet erganzend die Entwicklung eines modernen und leis-
tungsfahigen Verbundstandortes aus Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscoun-
ter zu prifen, um die Nahversorgungsausstattung neben den vorhandenen Lebensmitteldis-
countern qualitativ zu entwickeln. Im Standortbereich MarktstraBe West (westlich der Mit-
scherlichstrafBe bis Werftstrafe) wird zurzeit die Ansiedlung eines Vollsortimenters in rdum-
lichen Bezug zum Hauptzentrum Innenstadt diskutiert. Der Standort konnte das Potenzial ha-
ben, den stadtebaulichen Negativtrend im westlichen Teil der Marktstraf3e zu stoppen und ei-
nen leistungsfahigen Anbieter anzusiedeln. Der Grad der Konkretisierung des Planvorhabens
reicht bisher aus Gutachtersicht nicht aus, um hier weitere Aussagen zu treffen. Aus Gut-
achtersicht konnte die Ansiedlung weiterer Nahversorgungsbetriebe im Stadtgebiet Wil-
helmshaven auch zu Verdrangungseffekten fihren. Neuansiedlungen sollten entsprechend
nur dann moglich sein, wenn fiir den betreffenden Nahbereich eine Verbesserung der Nah-
versorgungssituation und/oder der Nahversorgungsqualitat erreicht wird und nur, wenn eine
Einzelfallprifung die Vertraglichkeit fur die Zentralen Versorgungsbereiche nachweisen
konnte.”

5 gedndert nach § 4 (2) BauGB, Stellungnahme der IHK
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Abbildung 9: Perspektivische Entwicklung MarktstraBe West

2.5. ENTWASSERUNG

Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist aufgrund der Bodenverhaltnisse in Wilhelms-
haven nicht moglich. Bis in rund 9 m Tiefe besteht ein durchgangiger Kleiboden mit einem
sehr hohen Rickhaltevermdgen. Fir eine Oberflachenentwasserung sind daher entspre-
chende Entwasserungsanlagen zu realisieren.

2.6. HOCHWASSERSCHUTZ UND HOCHWASSERVORSORGES®

Die vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten Jahre fiihrten 2018
auf Bundesebene zur Aufstellung eines landeriibergreifenden Raumordnungsplans fiir den Hoch-
wasserschutz. Mit der Verordnung lber die Raumordnung im Bund fiir einen ldnderiibergreifenden
Hochwasserschutz [BRPHV), die am 1. September 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der
Grundlage von § 17 Raumordnungsgesetz (ROG) ein ,Landertbergreifender Raumordnungsplan
fiir den Hochwasserschutz” [Anlage zur Verordnung] aufgestellt.

Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grundlage der im BRPHV formulier-
ten Ziele und Grundsétze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel und -anpas-
sung, eine verbindliche und landeriibergreifende Berticksichtigung der Hochwasserrisiken sowie
die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse vorzunehmen.

A. Hochwasserrisikomanagement
Wilhelmshaven liegt in der Flussgebietseinheit Weser (Teilraum Tideweser), fir die ein Hochwas-
serrisikomanagementplan [HWRM] geman § 75 Wasserhaushaltsgesetz (WHG] bzw. Art. 7 und Art.
8 EG-HWRM-RL vorliegt.

¢ Ergénzt nach §4(2) BauGB
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Firausreichend geschiitzte Kiistengebiete kann die Priifung von Hochwasserrisiken auf ein Ereig-
nis mit niedriger Wahrscheinlichkeit oder Szenarien fiir Extremereignisse (§ 74 Abs. 2 WHG bzw.
Art. 6 Abs. 3a EG-HWRM-RL) beschréankt werden. Fir die Flussgebietseinheit Weser sind im Kis-
tenbereich diesbeziiglich Sturmflutereignisse bis zu einem Wiederkehrintervall von weniger als 200
Jahren relevant [sog. Extremereignis; HQextrem).
Im Falle eines potenziellen Versagens von Hochwasserschutzanlagen wird fiir den Fall einer Uber-
schreitung des Bemessungsereignisses in Hochwassergefahrenkarten die mogliche Ausdehnung
und Wassertiefe der Uberflutung dargestellt. Von einer méglichen Ausdehnung der Uberflutung
waére das gesamte Stadtgebiet von Wilhelmshaven betroffen [siehe Abbildung é).
Die Kistenbereiche des Stadtgebiets von Wilhelmshaven sind gepragt durch Industrie- und Gewer-
beflachen. Im siudlichen und sidéstlichen Bereich befinden sich Gewésserflachen bzw. Hafenbe-
cken. Im Zentrum wie im nordlichen und westlichen Stadtgebiet finden sich Wohnbauflachen
durchsetzt mit weiteren Gewerbeflachen, landwirtschaftlichen und sonstigen Vegetations- und
Freiflachen. Im Fall eines Hochwassers wéren 76.000 Einwohner betroffen. (siehe Abbildung 7]

Legende

I: Grenzen_der_Risikogebiete_HQextrem_HWS

Wassertiefen_Kueste_HWextrem_HWS
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0-05m

>05-1m
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20230125-122745_Umweltkarten MaBistab: 1:62.500 e m Vogelchutzgebiet
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Abbildung 10: Hochwassergefahrenkarte Kiiste: Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit/Extremereignis

Abbildung 11: Legende
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Abbildung 12: Hochwasserrisikokarte (Quelle: NLWKN 2019)

B. Klimawandel und Klimaanpassung
Hinsichtlich moglicher Folgen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse ist infolge
eines beschleunigten Meeresspiegelanstieges mit erhohten hydrologischen Belastungen und in
der Folge mit einem hoheren Unterhaltungs- und Anpassungsaufwand der Kistenschutzanlagen
zu rechnen. Laut HWRM liegt die wahrscheinliche Bandbreite des in diesem Jahrhundert zu erwar-
tenden globalen mittleren Meeresspiegelanstieg zwischen 0,61 und 1,10 m [Medianwert 0,84 m).
Fir die Deutschen Kisten ist nicht mit signifikanten Abweichungen von diesen Werten zu rechnen,
so dass die globalen Werte auf den Teilraum Tideweser anwendbar sind.
Da sich das Sturmklima an der Deutschen Kiiste nicht wesentlich dndert, werden sich die Sturm-
flutwasserstdnde dhnlich dem Meeresspiegelanstieg @ndern. Regional kénnen sich ggf. Wirkungen
durch vertikale Landbewegungen sowie topographische Gegebenheiten (z. B. Wattflachen/Rinnen]
modifizierend auf Tidekennwerte differenzierend auswirken.
Aullerdem ist eine Zunahme von Starkregenereignissen und damit eine Verscharfung der daraus
resultierenden Risiken auch hinsichtlich lokaler Sturzfluten wahrscheinlich.

C. Schutz vor Hochwasser [ausgenommen Meeresiiberflutungen)

Freihaltepflicht in Einzugsgebieten nach § 3 WHG und 1.3 (Z) Erhalt des Wasserversickerungs- und
Wasserriickhaltevermégens in Einzugsgebieten nach § 3 WHG

Das gesamte Stadtgebiet der Stadt Wilhelmshaven ist gemaf3 der Hydrographischen Karte des Lan-
des Niedersachsen Teil des Einzugsgebietes ,Nordsee " (Gewdsserkennzahl 941). Teileinzugsge-
biete sind die Maade, die Binnenjade, das Wangertief, das Hooksieler Binnentief, sowie der Ems-
Jade-Kanal.
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Abbildung 13: Einiugsgebiet .Nordsee” (941) (Quelle: Umweltkarten Niedersachsen 2023)

Uberschwemmungsgebiete nach § 76 WHG
Uberschwemmungsgebiete gemal § 76 WHG sind im Stadtgebiet der Stadt Wilhelmshaven nicht
festgesetzt. Anndhernd das gesamte Stadtgebiet wird ber Sielbauwerke gesteuert entwéssert.
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Abbildung 14: Uberschwemmungsgebiete Nordniedersachsen (Quelle: Umweltkarten Niedersachsen 2023)

D. Schutz vor Meeresiberflutungen

Binnenseitige Flachen

Binnenseitige Fldachen zur Verstarkung von Hochwasserschutzanlagen werden durch die Verbots-
norm des § 16 NDG beschrieben [§ 16 Abs. 1 NDG , Anlagen jeder Art dirfen in einer Entfernung
bis zu 50 m von der landseitigen Grenze des Deiches nicht errichtet oder wesentlich gedndert wer-
den”). Die landseitige Grenze des Deiches ergibt sich aus der Festsetzung im Deichbuch. Der Ver-
lauf des gewidmeten Hauptdeiches ist in den Niedersachsische Umweltkarten (umweltkarten-nie-
dersachsen.de] dargestellt.
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Seewdrtige Flachen
In der Stadt Wilhelmshaven sind die vorhandenen Vorlandflachen (Flache zwischen 1. Einfahrt und
dem Nassauhafen, Tanklagerfldche auf dem Geldnde des Marinestiitzpunktes sowie JWP-Hafen-
groden] nicht als Deichvorlandflachen im Sinne des § 21 NDG festgesetzt/ausgewiesen.
Gem. § 11 der Verordnung tber die Deichverteidigung fiir das Stadtgebiet von Wilhelmshaven (DVO)
sind insbesondere bauliche Anlagen, abgestellte Fahrzeuge, Gerate und sonstige gelagerte Gegen-
stdnde oder Stoffe derartig gegen Auftrieb bzw. gegen Auslaufen zu sichern oder im Sturmflutfall
rechtzeitig aus dem Deichvorland zu entfernen. Somit wird eine Beschadigung des Deiches und von
sonstigen Klistenschutzanlagen durch Verdriftung sowie eine Gewésserverunreinigung durch Aus-
tritt Wasser gefédhrdender Stoffe ausgeschlossen.

Nach der Auswertung der zeichnerischen und textlichen Darstellungen der verfligbaren Daten der
Wasserumweltbehorden sind die Ziele des Bundesraumordnungsplans Hochwasserschutz nicht
betroffen. Die Stadt Wilhelmshaven ist durch den Hauptdeich vor Meeresiiberflutungen zurzeit aus-

reichend geschiitzt. Belange des Hochwasserschutzes stehen dem Vorhaben somit nicht entgegen.
7

2.7. ERSCHLIESSUNG DES PLANGEBIETES / VERKEHR

Das Plangebiet grenzt im Norden an die MarktstralBe und im Siden an die Bahnhofstrafe.
Beide StrafBlen sind fur den Kfz-Verkehr ausgebaut und mit Gehwegen ausgestattet. An der
nordlichen Seite der BahnhofstrafB3e verlauft auflerdem ein Radweg, der im Zuge der Neupla-
nung verlegt und mitbericksichtigt wird. In der Marktstraf3e ist eine reduzierte Geschwindig-
keit von 30 km/h zuldssig. Besondere Radverkehrsanlagen sind bei Tempo 30 nach allgemei-
ner Auffassung von Experten uberflissig, oft sogar gefahrlich. Dies betrifft Radwege, Radfahr-
streifen, Schutzstreifen und sonstige Markierungen. In Tempo 30-Zonen sind daher benut-
zungspflichtige Radwege, Radfahrstreifen, Schutzstreifen und jegliche weitere Nutzung von
durchgezogenen oder unterbrochenen Markierungsstreifen seit 2001-02-01 ausdricklich in
der StVO verboten (§ 45 Abs. 1c). Auf der Fahrbahn kénnen Radfahrer bei Tempo 30 sehr gut
und sicher fahren. Zugleich werden die Gehwege den FuBgangern zuriickgegeben, denen sie
oft genommen wurden, um darauf Radwege anzulegen. Ful3ganger konnen sich wieder unge-
stort bewegen. Der Aufenthalt auf diesen Wegen wird wieder moglich und die Lebensqualitat
steigt.

Der offentliche Personennahverkehr ist ein wichtiger Bestandteil der Urbanitat der Stadt Wil-
helmshaven und tragt zu einem erheblichen Teil an der Auszeichnung mit dem European
Energie Award bei. Eines der Ziele ist es, den Anteil des motorisierten Individualverkehrs wei-
ter zu senken (Modal Split, NVP 2014 Punkt 3. ,Ziele und Mainahmen zur Entwicklung des
straBengebundenen OPNV"). Die vom Plangebiet aus ndchstgelegene Bushaltestelle befindet
sich stidwestlich des Geltungsbereiches an der Bahnhofstrafle. Hier verkehrt die Buslinie 3 in
Richtung Klinikum / Jadehochschule und ZOB / Bahnhof mit Anbindung an zahlreiche weitere
Buslinien.

7 ergédnztnach § 4 (2) BauGB, Stellungnahme des ArL, sowie der Abteilung. Wasserwirtschaft, Kiisten-
und Bodenschutz
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Zur Verbesserung der besseren Querung des Plangebietes fir die nicht motorisierten Nutzer wird
entlang der ostlichen Grenze des Stellplatzbereiches eine Ful3- und Radwegeverbindung geschaf-
fen.®

2.8. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR
Durch das Plangebiet verlauft eine Richtfunkstrecke (vergleiche Kapitel 2.4.2).

2.9. SOZIALE INFRASTRUKTUR

Das Plangebiet liegt im zentralen Siedlungsbereich der Stadt Wilhelmshaven. Im Umfeld sind
verschiedene soziale Einrichtungen zu finden.

2.10. ALTLASTEN UND SONSTIGE BODENBELASTUNGEN

Im Altlastenverzeichnis der Stadt Wilhelmshaven liegen keine Eintragungen als Altlastenfla-
che bzw. Altlastenverdachtsflache fir das Plangebiet vor.

2.11. KAMPFEMITTEL

Fur das Plangebiet liegt eine Luftbildauswertung im Rahmen der historischen Kampfmittel-
vorerkundung (Phase 1) des Biiros Tauber DeDeComp GmbH? vor. Ergebnis der Untersuchung
ist, dass im Plangebiet eine potenzielle Kampfmittelbelastung vorliegt. Gemaf Baufachlicher
Richtlinien Kampfmittelraumung besteht weiterer Erkundungsbedarf. Aus Sicherheitsgriin-
den hat vor Baubeginn eine Uberpriifung durch Sondierung zu erfolgen. Vier Wochen vor Be-
ginn der Bau- und Erdarbeiten ist das Amt fur offentliche Ordnung der Stadt Wilhelmshaven
zu informieren.

8 geéandert nach § 4 (2) BauGB, Stellungnahme TBW

?  Tauber DeDeComp GmbH: Luftbildauswertung im Rahmen der historischen Kampfmittelvorerkun-
dung (Phase 1). Projekt: Wilhelmshaven, MarktstraB3e 124. Projektnummer 22-1317. Datum: 22. De-
zember 2022
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Abb. 2: Das Projektgebiet mit dem um 50 m gepufferten Auswertungsgebiet (dunkelblau markiert) am
23.10.1941 (Flug-Nr. T-859, #693, Ausgangsmafstab ca. 1: 10.000).
ausgebranntes
Gebaude
Abb. 3: Weitflachige Zerstorungen nach dem Kriegsende in Wilhelmshaven am 07.05.1945 (Flug-Nr. 106G-
5475, #4049, Ausgangsmalstab ca. 1 : 9.000).
Abbildung 15: Luftbilder 1941 und 1945, Biiro Tauber 22.12.2022
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2.12. GUTACHTEN

Folgende Gutachten wurden fir die Planung erstellt:

e Luftbildauswertung im Rahmen der historischen Kampfmittelvorerkundung (Phase 1).
Projekt: Wilhelmshaven, Marktstrafle 124. Projektnummer 22-1317; 22. Dezember
2022, Tauber DeDeComp GmbH

e Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Edeka in Wilhelmshaven, Marktstrafle West,
16.12.2021; GMA, Hamburg

e Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 164D / VEP ,Marktstrale West (Nahversorgung)” Gutachten Nr.: 2022/0145,
27. Februar 2023, Akustikbiiro Oldenburg Dr. Christian Nocke

Auswirkungsanalyse

Der Stadt Wilhelmshaven unterstiitzt die Absicht eines Vorhabentragers, im Plangebiet einen
Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von 2.850 m? anzusiedeln. Es wurde eine Auswir-
kungsanalyse durchgefiihrt, die die raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens tberprift
hat. 10

Im Ergebnis zeigt die Analyse auf, dass die nachstgelegenen Supermarkte hauptsachlich Le-
bensmittel-Discounter sind. Das Einzugsgebiet eines Vollsortimenters wird sich laut Analyse
auf den fuf3laufigen Einzugsbereich in den Stadtteilen Bant und Innenstadt sowie den rechtli-
chen Bereichen dieser Stadtteile und Teile von Ebkeriege, Neuende und Siebethsburg erstre-
cken. Die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte fiihren nicht zu we-
sentlichen Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche oder der verbrauchernahen
Versorgung der Bevilkerung. Negative stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO sind nicht zu erwarten.

Die raumordnerischen Ziele im Hinblick auf neue EinzelhandelsgroB3projekte werden einge-
halten, wie in der Analyse dargestellt:

Das Konzentrationsgebot wird erfillt. Der Standort liegt innerhalb des zentralen Siedlungs-
gebietes eines zentralen Ortes.

Das Integrationsgebot wird erfillt. Der Standort befindet sich in einem engen raumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzent-
rum).

Das Kongruenzgebot ist erfiillt. Mehr als 93 % des Umsatzes am Planstandort stammt von
der Kundschaft aus Wilhelmshaven selbst.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten. Zusammenfassend liegen die Umverteilungs-
quoten im periodischen Bedarf auf einem noch vertraglichen Niveau. Selbst fir den Fall des
Marktaustrittes von Netto Marken-Discount in Zone | des Einzugsgebietes wiirde das Vorha-
ben dessen Versorgungsfunktion ibernehmen. Die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che und die wohnortbezogene Nahversorgung werden nicht wesentlich beeintrachtigt. Das
Vorhaben wird die Versorgung im Siden des Oberzentrums Wilhelmshaven verbessern, den
Einzelhandel im Standortbereich Marktstrafle West starken und potenziell zu einer Wiederin-
wertsetzung der ehemaligen Innenstadtlage beitragen. Somit wird das Vorhaben nicht zu ne-
gativen stadtebaulichen Auswirkung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO fihren.

Das Abstimmungsgebot wird eingehalten. Die Auswirkungsanalyse zeigt, dass wettbewerbli-
che Wirkungen auf die Stadt Wilhelmshaven beschrankt bleiben. Das Abstimmungsgebot wird

10 Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Edeka in Wilhelmshaven, Marktstrafle West, GMA, Ham-
burg 16.12.2021
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daher allein schon durch die Beteiligungsverfahren im Rahmen der Aufstellung der Bauleit-
plane eingehalten.

Schalltechnisches Gutachten

Die vorliegende Planung soll die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
erfullen und insbesondere den Schutz des Gebietes vor Larmimmissionen gewahrleisten. Es
wurde daher ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet, welches mogliche Gerauschbelas-
tungen im Plangebiet aufzeigt und entsprechende MafBnahmen zum Schutz vor Larm vor-
schlagt.”

Das Plangebiet ist umgeben von Verkehrs- Larmquellen wie die Marktstral3e, die Bahnhofstrale,
die Bahnstrecke 1522, einem dffentlichen Parkplatz sowie dem geplanten Larm der Gewerbefla-
chen (geplanter Einzelhandel, bestehender Nachtclub). Es ist durch Immissionen dieser Larmquel-
len z.T. stark belastet.

So werden innerhalb des Plangebiets ausgehend vom Verkehrsldrm der Marktstral3e z.B. an den
Nordfassaden (10 04, 10 07, 10 09, sh. Gutachten] der bestehenden Geb&ude die Orientierungswerte
fir Kerngebiete (MK) nach DIN 18005-1 mit 60/50 dB/A] tagsiber teilweise um 2 dB iberschritten.
Im Nachtzeitraum zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr wird der entsprechende Orientierungswert
fir Verkehrsldrm um 4 dB Uberschritten.

Jedoch werden im gesamten Plangebiet sowohl tagsiiber als auch nachts der Grenzwert der ,,Un-
zumutbarkeit” in einem Mischgebiet (MI] gem. geltender Rechtsprechung nicht erreicht [sh. Ziffer
7 des vorliegenden Gutachtens).

Innerhalb des Plangebiets liegen an den Fassaden der bestehenden Geb&ude die Larmpegelberei-
che [ bis V vor (siehe Ziffer 7 des Gutachtens).

Im Folgenden werden daher Hinweise fiir mégliche Schallschutzmalinahmen gegeben, die in die
stadtebauliche Abwagung einflielen und nach Erfordernis planungsrechtlich festgeschrieben wer-
den.

Aktiver Schallschutz

Aktive Schallschutzmalinahmen durch Walle oder Wande gegen den Verkehrsldarm ausgehend von
der Marktstral3e und der Bahnhofstralie sind nicht realisierbar und daher hier nicht zielfiihrend.
Hier sollte der bauliche Schallschutz (siehe Ziffer 7.2 des Gutachtens bzw. die Ausrichtung schutz-
bedirftiger RGume [siehe Ziffer 7.3 des Gutachtens) und die betrieblichen Einschrdnkungen des
geplanten Einzelhandels (siehe Ziffer 7.4] entsprechend beriicksichtigt werden.

Baulicher Schallschutz

Die Mindestanforderungen an die Luftschalldimmung der Auflenbauteile von Aufenthaltsrdumen
im Plangebiet ergeben sich aus den ermittelten mafigeblichen Au3enldrmpegeln. Durch die Min-
destanforderungen gemdfl3 DIN 4109-1 ist sichergestellt, dass in schutzbediirftigen Rdumen ein
Grundgerauschpegel von < 25 dB eingehalten wird. Fir mafigebliche Au3enldrmpegel von > 70 dB
ist vor den Auflenbauteilen mit Beurteilungspegeln deutlich iber 45 dB(A) zu rechnen. In solchen
Féllen kann es nachts zu Beurteilungspegeln > 45 dB(A] kommen. Dementsprechend wére in die-
sen Teilen des Plangebiets auch bei nur teilweise geéffnetem Fenster ein ungestorter Nachtschlaf
nicht mehr maoglich.

" Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 164D /
VEP .MarktstraBe West [(Nahversorgung]”, Akustik-Biiro, SophienstraBe 7, 26121 Oldenburg,
27.02.2023
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Sofern bei diesen Rdumen die Médglichkeit zur dauerhaften Beliiftung notwendig ist, sind Schlaf-
rdume im Plangebiet grundsétzlich mit schallgeddmmten Liiftungskdsten auszustatten.
Von den o0.g. SchallschutzmalBnahmen kann in Ausnahmefallen abgewichen werden, sofern im Bau-
genehmigungsverfahren eine Einhaltung der einschlagigen Richt- bzw. Grenzwerte nachgewiesen
werden kann.

Ausrichtung schutzbediirftiger RGume

Schutzbediirftige Aufenthaltsrdume der Biro- und Gewerbenutzung (z.B. des geplanten Einzelhan-
dels) sowie Wohn- und Schlafrdume von Wohnungen, bei denen die Méglichkeit zur dauerhaften
Beliiftung notwendig ist, sind zur Verkehrslarmabgewandten Seite (Innenhof] auszurichten oder
mit Liiftungseinrichtungen auszustatten, die die Schallddmmung des Gesamtbauteils nicht schwé-
chen. Gemaf Ziffer 4.4.5.1 der DIN 4109-2 kann durch Eigenabschirmung von Geb&uden die Min-
derung der Immissionen bis zu 10 dB betragen.

Der entsprechende Nachweis erfolgt jeweils im Baugenehmigungsverfahren.

Betriebliche Einschrdnkungen des geplanten Einzelhandels

Die durch den Betrieb des geplanten Einzelhandels zur Nahversorgung verursachten Gerdusche
durch Fahrzeugbewegungen von Lieferfahrzeugen und auf den Parkplétzen, durch die Einkaufs-
wagenboxen sowie von gebdudetechnischen Anlagen wurden geméfli der Betriebsbeschreibung
dargestellt.

Als Schallschutzmalinahme wird der LKW-Verkehr im Nachtzeitraum eingeschrénkt. Fir Anliefe-
rungen des Einzelhandels wird der LKW-Verkehr nachts auf 2 LKW und fiir die Backerei auf 1 LKW
begrenzt. Die Anlieferung der Backerei darf im Nachtzeitraum nur lber die Bahnhofstrafie erfol-
gen.
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3. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 164 D (vorhabenbezogen) - MarktstraBe West
(Nahversorgung)- wird die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Entwicklung eines Son-
dergebietes fiir den grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandel fir die Nahversorgungsstruktur
sowie die Bestandssicherung von benachbarten Wohnbaugebieten geschaffen.

Im westlichen Bereich der Marktstrafle ist ein stadtebaulicher Negativtrend zu beobachten,
der sich insbesondere im Abbruch von Gebauden und dem Entstehen von Bauliicken wider-
spiegelt. Der Geltungsbereich umfasst mehrere Baullicken nordlich und siidlich der Markt-
stralBe sowie vereinzelt Bestandsgebaude. Mit der Planung werden zudem der entlang der
Bahnhofstraf3e verlaufende Fuf3- und Radweg sowie angrenzende Stellplatze Uberplant. Die
Stellplatze sind mit Umsetzung des Einzelhandelsbetriebes nicht mehr erforderlich. Der Fuf3-
und Radweg wird nach Siiden verlegt.

3.1. BAUFLACHEN

Das Sonstige Sondergebiet umfasst alle Flachen, die fir den Betrieb des grofB}flachigen Le-
bensmittelmarktes und seine ErschlieBung erforderlich sind. Das vorhandene Wohngebiet im
Westen wird bestandsorientiert als Besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzt. Damit wird die
Festsetzung des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 164A beibehalten.

Die nicht bebaubaren Freiflachen/Stellplatzbereiche des Sonstigen Sondergebietes sind
durch Baumpflanzungen gegliedert, um zum einen das Ortsbild aufzulockern und das Klein-
klima vor Ort zu verbessern und zum anderen durch Verschattung und verbesserte Wasser-
rickhaltung den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung zu begegnen.

3.1.1. BESTAND

Innerhalb des Sondergebietes befindet sich eine Brachflache, die von Wohnhausern im Osten
und Westen flankiert wird. Nordlich der Marktstraf3e befindet sich eine Freiflache, die Be-
standteil des Bebauungsplanes ist. Im westlichen Bereich des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes sind zwei Grundstiicke (Hausnr. 142 und Nr. 144), die mit den Wohnhausern inte-
griert wurden, um die immissionsschutzrechtlichen Belange vertraglich zu erméglichen.

fs e

Biiey TP

Abbildung 16: Luftbild Quelle: Stadt Wilhelmshaven
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Der Geltungsbereich des Vorhabenplanes (A1) unterscheidet sich von dem des Bebauungspla-
nes (B1), siehe Planzeichnungen. Der Vorhabenplan umfasst alle Grundstiicksbereiche, die
zur Verwirklichung des eigentlichen Einzelhandelsvorhabens erforderlich sind. Die Erganzun-
gen des Bebauungsplans haben den planungsrechtlichen Hintergrund zur Absicherung des
wohnbaulichen Bestandes, des Immissionsschutzes sowie der geordneten Nachnutzung der
beiden Grundsticke.

In dem geplanten Neubau soll ein grof3flachiger Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache
von ca. 2.850 m? inklusive einem Béackerei-Café entstehen. Der Windfang mit rd. 25 m? bietet
Zugang zur separaten Leergutricknahme und zum Verkaufsraum mit der Konzessionarsfla-
che fur die Untervermietung der Backerei. Lager- und Nebenrdaume des Marktes schlief3en
westlich an den Verkaufsbereich im Erdgeschoss an. Im ostlichen Teil ist die Kassenvorzone,
das Backerei-Café mit den dazugehorigen Nebenraumen, ein Kunden-WC und der Aufgang zu
den Mitarbeiterrdumen, sowie die Biiro-/Seminarrdume fir die Marktleitung und interne Nut-
zungszwecke untergebracht.

Der Neubau wird in Massivbauweise, mit einer Kombination aus Stahlbeton, Klinker und Stahl
errichtet. Der Eingangsbereich hat eine Hohe von 9,90 m und entspricht somit einem 3-ge-
schossigen Gebaude. In direkter Nachbarschaft der Bestandsgebaude zeigt sich die Fassade
kleinteiliger und stellt somit einen stadtebaulichen Bezug her. Im Bereich des Eingangs und
des Cafés wird die Gliederung grofBziigiger und zeigt sich in der fiir Wilhelmshaven typischen
Klinkerstruktur. Die Fassade wechselt zwischen teilweise verglasten und teilweise begriinten
Flachen, um Sichtbezug zur Marktstraf3e herzustellen und die langgestreckte Fassadenseite
zu unterteilen.

Der Verkaufsraum erstreckt sich iiber den groften Teil des Gebaudes. Uber den Eingangsbe-
reich eroffnet sich dieser Raum Uber die gesamte Hohe und pragt das Raumgefiihl des Innen-
raums.

Im Energiekonzept zum Vorhaben werden auf den Flachdachflachen des Gebaudes Photovol-
taikanlagen vorgesehen. Erganzend werden Teile der Flachen als begriintes Dach geplant.
Es findet aufBerdem eine hocheffiziente Gebaudetechnik Anwendung. Durch die Verwendung
von LED-Beleuchtung wird der Stromverbrauch reduziert. Ein Teil des Stromverbrauchs wird
durch Photovoltaikanlagen auf dem Flachdach gedeckt. Die Kalteversorgung erfolgt energie-
sparend mit Kihimobeln mit Glastiren und CO2-Kihlmitteln. Zudem wird der Energiebedarf
durch eine Gebaudedammung und den Einbau von Systemen zur Warmerickgewinnung redu-
ziert.

Im Zuge der Entwurfsplanung wurde der Stellplatzbereich iberplant. Mit einem Schlissel von 5:1
werden nunmehr Baumanpflanzungen vorgenommen. Im sidlichen Stellplatzbereich werden 97
Stellpltze, im nérdlichen Bereich 33 Stellpldtze mit der entsprechenden Anzahl an Baumbeeten
errichtet.

Das Verhéltnis von Stellpldtzen fiir den motorisierten Nutzer zu den Platzen fir Fahrrader wurde
zum Entwurfsstand deutlich verbessert. Die Auflenanlagenplanung beriicksichtigt nunmehr é
Fahrradstellplatze fir Lastenrdder, ca. 20 Bigel und somit ca. 40 Platze fiir Fahrrader. Zudem
wurde die Erreichbarkeit dieser Flachen verbessert.’?

12 ergédnzt nach § 4(1) BauGB Stellungnahme Fahrradbeauftragter Stadt Wilhelmshaven
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3.1.3. ARTDER BAULICHEN NUTZUNG

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ..GroBflachiger Einzelhandel Nahversorgung™:

Um das geplante Vorhaben realisieren zu konnen und die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zu schaffen ist die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets (SO) mit der Zweckbestim-
mung ..GrofBflachiger Einzelhandel Nahversorgung” gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11
Abs. 1 BauNVO getroffen worden. Grundlage der Festsetzungen ist eine Vertraglichkeitsstudie
gewesen, zum Nachweis einer vertraglichen Ansiedlung und um einen ruinosen Wettkampf
der Einzelhandelsbetriebe untereinander zu verhindern. Zulassig sind gemaf Vertraglich-
keitsgutachten die folgenden Nutzungen, die im Bebauungsplan festgesetzt werden:

e Grofiflachiger Lebensmittel-Einzelhandel mit einer Gesamtverkaufsflache von 2.850
m?2,

e Backshop zuzliglich Innen- und AuBlengastronomie (Sitzplatze),

e (Geschafts-, Buro- und Verwaltungsraume im Zusammenhang mit der Einzelhandels-
nutzung,

e Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme, fern-
meldetechnischen Anlagen und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, so-
wie sonstige der Hauptnutzung dienende Nebenanlagen

e Stellplatze, Fahrgassen und Zufahrten, die den Einzelhandelshandelsbetrieben im SO
zugeordnet sind,

e Ladeinfrastruktur fur die Elektromobilitat.

Fir periodische Sortimente ist eine Verkaufsflache von 2.565 m2 (= 90%) "*zuldssig. Fiir periodi-
sche Sortimente (nahversorgungsrelevant und zugleich zentrenrelevant] sind nach der Sorti-
mentsliste der Stadt Wilhelmshaven folgende Waren zulassig:

e Nahrungs- und Genussmittel

e Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel), Parfimeriewa-

ren

e Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)

e Schnittblumen, Floristik

e Zeitungen und Zeitschriften

Fiur aperiodische Sortimente (zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente) ist
eine Verkaufsflache von 285 m? zulassig. Fir aperiodische zentrenrelevanten Sortimente
sind nach der Sortimentsliste der Stadt Wilhelmshaven folgende Waren zulassig:

e Bekleidung, Wasche

e Sportartikel (inkl. Anglerbedarf, Jagdsport, Campingartikel)

e Schuhe
e Sanitatswaren
e Biicher

e Papier- und Schreibwaren, Birobedarf

e Spielwaren

e Antiquitaten, Kunstgegenstande

e Haus- und Heimtextilien (Stoffe, Kurzwaren, Gardinen usw.)
e Glaswaren, Porzellan und Keramik

e Hausrat

13 gedndert nach § 4(2) BauGB, Stellungnahme IHK
14 gedndert nach § 4(2) BauGB, Stellungnahme IHK
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o Elektrogerate
e Lampen und Leuchten
e Unterhaltungselektronik
e Fotound Zubehor
e Uhren, Schmuck
e |ederwaren, Koffer, Taschen
e Computer und Kommunikationselektronik einschlieflich Zubehor

Fir aperiodische nicht zentrenrelevanten Sortimente sind nach der Sortimentsliste der Stadt
Wilhelmshaven folgende Waren zulassig:

e Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

e Mobel (inkl. Biromobel, Kiichen, Matratzen)

e Baumarktspezifisches Kernsortiment (Eisenwaren, Werkzeuge, Baustoffe, usw.)

e Farben und Lacke, Tapeten

e Teppiche und Bodenbelage

e Fahrrader und Zubehor

o Kfz-Zubehor

e Pflanzen, Pflanzgefafle und Gartenbedarf

e Musikalien, Musikinstrumente

o Erotikartikel, Waffen etc.

WILHELMSHAVENER SORTIMENTSLISTE [5. 89)

Zentrenrelevante Sortimente Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante
Sortimente

Bekleidung, Wasche = Nahrungs- und Genussmittel = Tiernahrung, Tiere, zoolog. Artikel

Sportartikel [inkL. Anglerbedarf, = Drogerieartikel (Korperpflege, = Mabel linkl. Buromabel, Kuchen, Matratzen usw.)
Jagdspert, Campingartikel) Wasch- Putz und
Reinigungsmittel],
Parfumeriewaren

Schuhe = Pharmazeutische Artikel, = Baumarktspezifisches Kernsortiment (Eisenwaren,
Arzneimittel [Apotheken) Werkzeuge, Baustoffe usw.)

Sanitdtswaren = Schnittblumen, Floristik = Farbenund Lacke, Tapeten

Bucher = Zeitungen und Zeitschriften = Teppiche und Bodenbelige

Papier- Schreibwaren, Burobedarf =  Fahrrader und Zubehir

Spielwaren = Kfz-Zubehar

Antiquitaten, Kunstgegenstande = Pflanzen, Pflanzgefafie und Gartenbedarf

Haus- und Heimtextilien [Stoffe, = Musikalien, Musikinstrumente

Kurzwaren, Gardinen usw_]

Glaswaren, Porzellan und Keramik =  [Erotikartikel, Waffen etc_

Hausrat

Elektrogerate

Lampen und Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto und Zubehar

Uhren, Schmuck

Lederwaren, Koffer, Taschen
Computer und
Kommunikationselektronik einschl.
Zubehdr

Abbildung 17: Auszug Einzelhandelskonzept WHV 2019 Sortimentsiibersicht

Besonderes Wohngebiet

Die zwei bestehenden Wohngebaude westlich des Vorhabens werden als besondere Wohnge-
biete (WB]) festgesetzt (gem&B § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4a Satz 1 Nr.

1 BauNVO0). Damit nimmt die Stadt das bestehende Planungsrecht an diesem Standort wieder
auf und sichert die besondere Nutzungsstruktur des Bestandes im Verhaltnis zum Sonstigen
Sondergebiet ab. Die beiden Wohngebaude sind aufgrund des Grundstiickszuschnitts Teil der
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Planung, da stdliche Grundstiicksteile fiir das Einzelhandelsvorhaben genutzt werden sollen
und Festsetzungen zum Schallschutz auch fir diese Gebaude gelten sollen. Alle ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen (Anlagen fiir zentrale Verwaltungen, Vergniigungsstatten und
Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese fligen sich nicht in die Be-
standssituation eine, da sie zumeist mit flachen- und storungsintensiven Nutzungen wie Tank-
stellen, Verwaltungen und Vergnigungsstatten verbunden sind.
Aus dem Ursprungsbebauungsplan wird erganzend der Schutzansatz zum Schutz der Wohn-
nutzungen fir Ubernommen, der oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnungen als zuldssig
festsetzt. Ausnahmsweise sind Dienstleistungsbetriebe zulassig, sofern der Hauptanteil der
Wohnnutzung gewahrt bleibt.

3.1.4. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die stadtebaulichen Dichtewerte der Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir die Baugebiete des
Sonstigen Sondergebietes wie auch des Besonderen Wohngebietes bestandsorientiert mit 0,8
festgesetzt und entsprechen somit dem Siedlungsbild in der zentralen Lage und den markt-
ublichen Grof3en des Vorhabens.

3.1.5. UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE FLACHEN

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen umfassen die bendtigten Hochbauflachen des Vorha-
bens sowie die Bestandsflachen der Besonderen Wohngebiete mit einem geringen Entwick-
lungsspielraum.

Im Plangebiet werden die maximalen Gebdudehohen festgesetzt (siehe Nutzungsschablone).
Oberer Bezugspunkt ist der hochste Punkt des Daches. Unterer Bezugspunkt ist die Ober-
kante ErschlieBungsstraBenmitte der Marktstrae (gemessen senkrecht von der StrafBen-
achse im rechten Winkel auf die Mitte der straBenseitigen Gebdudefassade). Untergeordnete
Gebaudeteile im Sinne des § 5 Abs. 4 Nr. 1 NBauO (wie Liftungsanlagen, Kiihlaggregate, haus-
technische Anlagen, u.a.) sind von der Hohenbegrenzung ausgenommen. Photovoltaik- und
andere Solaranlagen konnen die maximale Gebaudehohe um bis zu 3,0 m lberschreiten, ge-
maf § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO. Fir untergeordnete und andere Bauteile, die in den Festset-
zungen besonders aufgezahlt wurden, gelten die Hohenfestsetzungen nicht. Damit besteht fur
die Bauherren ein Spielraum fir individuelle Lésungen innerhalb des festgesetzten Gestal-
tungsrahmens.

Mit den festgesetzten 10,0 m ist die Errichtung des Lebensmittelmarktes in der vorgestellten
Form mdglich und fiir das besondere Wohngebiet wurden die maximalen Geschossigkeiten
ubernommen.

3.1.7. BAUWEISE

Im Sondergebiet gilt die abweichende Bauweise ohne Maf3gabe einer Langenbegrenzung. So-
mit ist der geplante Gebaudekorper innerhalb der Baugrenzen in den gewlinschten Abmafen,
die > 50 m erfordern, zulassig.

Die Bauweise in den Besonderen Wohngebieten wird bestandsorientiert als geschlossene
Bauweise (g) ohne Grenzabstand definiert.

STADT WILHELMSHAVEN -ENDFASSUNG-
DER OBERBURGERMEISTER Stand: 14.08.2023



Bebauungsplan Nr. 164 D (vorhabenbezogen) - MarktstraBe West (Nahversorgung]-
- Teil I BEGRUNDUNG

32/58
3.1.8. NEBENANLAGEN

Die fur die grofiflachige Einzelhandelsnutzung erforderlichen Stellplatze werden ostlich der
Bauflache des Sonstigen Sondergebietes sowie nordlich der Marktstraf3e z.T. auch innerhalb
separat gekennzeichneter Flachen nachgewiesen. Diese Flachen umfassen sowohl die Berei-
che fur den motorisierten Nutzer als auch fir Fahrradfahrer sowie Bereiche fur die Einkaufs-
wagen und einen Wertstoffsammelplatz im Osten des Plangebietes.

Im Zuge der Entwurfsplanung wurde der Stellplatzbereich (berplant. Mit einem Schlissel von 5:1
werden nunmehr Baumanpflanzungen vorgenommen. Im sidlichen Stellplatzbereich werden 97
Stellplatze, im nordlichen Bereich 33 Stellpldtze mit der entsprechenden Anzahl an Baumbeeten
errichtet. Somit wird mit der Entwurfsplanung das Mal3 der Flachenversiegelung fiir den ruhenden
Verkehr deutlich zuriickgenommen. Die Entwurfsplanung berlicksichtigt nunmehr einen Wert-
stoffsammelplatz sowie die vergréfierten Stellflachen fir die E-Mobilitdt und Lastenfahrrader.'

Die Auflenanlagenplanung wurde an aktuelle Forderungen angepasst. Es stehen mit 20 Fahrrad-
biigeln 40 Platze fir Fahrrader zur Verfiigung. Das Verhéltnis von Stellpldtzen fiir den motorisierten
Nutzer zu den Platzen fiir Fahrrdder wurde somit deutlich verbessert. Zudem wurde die Erreich-
barkeit dieser Bereiche deutlich verbessert. Weitere Ausbau-Details kénnen im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens geregelt werden.

3.2. VERKEHRSFLACHEN

Die Flachen des Plangebietes werden von der Bahnhofstralle aus wie auch von der Markt-
straf3e aus erschlossen. Diese beiden Stralen werden als 6ffentliche Stra3enverkehrsflachen
festgesetzt und ermdglichen mit den Breiten die Umsetzung der bendtigten Trassen mit allen
erforderlichen Nebenanlagen und Baumbeeten.

Die in der Bahnhofstraf3e in Senkrechtaufstellung vorhandenen offentlichen Parkplatze wer-
den nicht mehr bendtigt. Der vorhandene Geh- und Radweg wird nach Stiden zur Fahrbahn
verlagert. Er befindet sich dann im Bereich der frei gewordenen Parkflache. Diese wird dem
Sondergebiet zugeordnet.

'

Abbildung 18: Auszug aus dem 3D Viewer, ©2022 Stadt Wilhelmshaven Bildflug 2021

3.2.1. ERSCHLIESSUNG DER GRUNDSTUCKE

Das geplante Baugebiet wird an mehreren Stellen mit dem Stadtgebiet vernetzt. Die Haupt-
anbindung des Nahversorgungsmarktes erfolgt von Norden aus Uber die Marktstraf3e. Eine
erganzende Anbindung entsteht Gber die Stellplatzflache an der Bahnhofstrafle, um die nord-
liche Anbindung zu entlasten und die Zu- und Abfahrtsverkehre gleichermalien zu verteilen.
Entlang der Marktstraf3e bestehen zudem die Zufahrten zur Marktanlieferung, zu den Mitar-
beiterparkplatzen sowie im Osten die Zufahrt zum Haus Nr. 114.

5 gedndert nach § 4(2) BauGB, Stellungnahme TBW und Fahrradbeauftragter
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In Erganzung der festgesetzten Zu- und Abfahrten wird straflenbegleitend entlang der Bahn-
hofstrafle sowie der Marktstraf3e ein Zufahrtsverbot festgesetzt zur Steuerung der Verkehrs-
strome, die durch den Einzelhandel ausgelost werden.

3.2.2. FUSSWEGE

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung wurde innerhalb der Vorhabenplanung eine Fuf3- und Rad-
wegeverbindung von der Bahnhofstrafie zur Marktstrafle geschaffen. Diese befindet sich am 0stli-
chen Gebietsrand in einer Breite von 3 m. Diese Verbindung ermaglicht eine sichere Querung des
Plangebietes und verkuirzt die Wege im Stadtgebiet fir die nicht motorisierten Verkehrsteilneh-
mer.'¢

3.3. IMMISSIONSSCHUTZ

Das Plangebiet ist mafigeblich Uber die Larmsituation der benachbarten Straflen und der
Bahnschiene belastet. Hinzukommt der Larm der durch das Vorhaben selbst ausgeldst wird.

Im Ergebnis gewahrleisten die getroffenen Festsetzungen den Schutz von Menschen in Auf-
enthaltsraumen im Plangebiet vor unzumutbaren Belastigungen durch den AufB3enlarm und
sind geeignet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet und seiner Umgebung zu
erwirken.

Zudem wird durch den Betrieb des geplanten Einzelhandels die Immissionsrichtwerte an der
nachstgelegenen schutzbedirftigen Bebauung eingehalten.

Aktiver Schallschutz

Aktive Schallschutzmafinahmen durch Walle oder Wande gegen den Verkehrslarm ausgehend
von der Marktstraf3e und der Bahnhofstrafle sind nicht realisierbar und daher nicht zielfih-
rend. Hier sollte der bauliche Schallschutz (siehe Ziffer 7.2 des Gutachtens bzw. die Ausrich-
tung schutzbedirftiger Rdume (siehe Ziffer 7.3 des Gutachtens) und die betrieblichen Ein-
schrankungen des geplanten Einzelhandels (siehe Ziffer 7.4) entsprechend berticksichtigt
werden.

Baulicher Schallschutz

Die Mindestanforderungen an die Luftschalldammung der Auf3enbauteile von Aufenthaltsrau-
men im Plangebiet ergeben sich aus den ermittelten maf3geblichen Auflenlarmpegeln. Durch
die Mindestanforderungen gemaf} DIN 4109-1 ist sichergestellt, dass in schutzbediirftigen
Raumen ein Grundgerauschpegel von < 25 dB eingehalten wird. Fir Beurteilungspegeln deut-
lich Gber 45 dB(A] ist nach Anmerkung unter Ziffer 1.1 im Bbl. 1 zu DIN 18005-1 auch bei nur
teilweise geoffnetem Fenster ein ungestorter Nachtschlaf nicht mehr moglich. Sofern bei die-
sen Raumen die Moglichkeit zur dauerhaften Beliftung notwendig ist, sind Schlafraume im
Plangebiet grundsatzlich mit schallgedammten Liftungskasten auszustatten.

Von den o.g. SchallschutzmafB3nahmen kann in Ausnahmefallen abgewichen werden, sofernim
Baugenehmigungsverfahren eine Einhaltung der einschlagigen Richt- bzw. Grenzwerte nach-
gewiesen werden kann.

Ausrichtung schutzbedirftiger Rdume
Durch eine geeignete Ausrichtung schutzbedirftiger Raume auf der larmabgewandten Seite
sind durch Eigenabschirmung der Gebaude bei offener Bebauung 5 dB geringere Immissionen

"6 ergénzt nach § 4(1) BauGB Stellungnahme Amt 85-11/02
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zu erwarten. Bei geschlossener Bebauung (z.B. Reihenh&user oder Innenhéfe) kann mit einer
Minderung der Immissionen um bis zu 10 dB gerechnet werden.

Aufgrund der Lage des Plangebiets zwischen der Marktstrafle und der Bahnhofstraf3e existie-
ren jedoch im vorliegenden Fall keine eindeutig larmabgewandten Seiten. Es lassen sich fol-
gende Empfehlungen ableiten:

- Schutzbedirftige Aufenthaltsraume der Biro- und Gewerbenutzung des geplanten Ein-
zelhandels bei denen die Moglichkeit zur dauerhaften Beliftung notwendig ist, sind zum
Innenhof auszurichten oder mit Liftungseinrichtungen auszustatten, die die Schalldam-
mung des Gesamtbauteils nicht schwachen.

Der entsprechende Nachweis erfolgt jeweils im Baugenehmigungsverfahren.

Betriebliche Einschrankungen des geplanten Einzelhandels

Die durch den Betrieb des geplanten Einzelhandels zur Nahversorgung verursachten Gerau-
sche durch Fahrzeugbewegungen von Lieferfahrzeugen und auf den Parkplatzen, durch die
Einkaufswagenboxen sowie von gebaudetechnischen Anlagen wurden gemaf der Betriebsbe-
schreibung dargestellt.

Als SchallschutzmafBnahme wird der LKW-Verkehr im Nachtzeitraum eingeschrankt. Fir An-
lieferungen des Einzelhandels wird der LKW-Verkehr nachts auf 2 LKW und fir die Backerei
auf 1 LKW begrenzt. Die Anlieferung der Backerei darf im Nachtzeitraum nur Uber die Bahn-
hofstraf3e erfolgen.

3.3.1. VERKEHRSLARM

Das Plangebiet ist durch von Straflenverkehr hervorgerufene Schallimmissionen belastet. Die
mafgeblichen Quellen fur StraBenverkehrslarm im Plangebiet sind die Marktstra3e und die
Bahnhofsstrafle sowie der o6ffentliche Parkplatz an der Marktstrafle.

Der Straflenverkehrslarm wird entsprechend RLS-19 als Linienquelle 0,5 m Uber der Fahr-
bahnoberflache in der Schallausbreitungsrechnung bericksichtigt.

Als Eingangsparameter der Berechnung dienten dabei die Angaben zu Verkehrsdaten der
Stadt Wilhelmshaven an der Zahlstelle Bahnhofsstrafle, an der Zahlstelle Mitscherlichstrafle
zwischen Bahnhofsstraf3e und Markstraf3e) und an der Zahlstelle Mitscherlichstrafle zwischen
Bahnhofsstrale und Borsenstraf3e aus dem Jahr 2022.

Als weitere Schallquellen fir Verkehrslarm wird der o6ffentliche Parkplatz an der Marktstraf3e
ostlich des Kundenparkplatz 1 des Plangebiets in Anlehnung an das Rechenmodell der Park-
platzlarmstudie des bayrischen Landesamts fir Umweltschutz in der Schallausbreitungs-
rechnung berticksichtigt.

Das Plangebiet ist zusatzlich durch Schallimmissionen sidlich des Plangebiets verlaufenden
Eisenbahnstrecke 1522 (Mariensiel - Wilhelmshaven) belastet.

Im Ergebnis ist das Plangebiet durch Schallimmissionen der umliegenden Strafien wie die
Marktstrafle, die BahnhofstraBBe, die Bahnstrecke 1522, einem offentlichen Parkplatz sowie
Gewerbefldchen (geplanter Einzelhandel, Nachtclub) z.T. stark belastet.

So werden innerhalb des Plangebiets ausgehend vom Verkehrslarm der Marktstrafle z.B. an
den Nordfassaden (10 04, 10 07, 10 09) der bestehenden Geb&aude die Orientierungswerte fiir
Mischgebiete (MI) von 60 dB(A) tagsiiber nach DIN 18005-1 teilweise um 2 dB Uberschritten.
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Im Nachtzeitraum zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr wird der entsprechende Orientierungs-
wert fir Verkehrslarm von 50 dB(A) um 4 dB tiberschritten (siehe Ziffer 6.4 des vorliegenden
Gutachtens sowie Tabellen im Anhang N.8 des Gutachtens.
Jedoch werden innerhalb des Plangebiets die Orientierungswerte fir Kerngebiete (MK] von 65
dB(A) tagsiiber nach DIN 18005-1 um mindestens 3 dB(A] unterschritten. Im Nachtzeitraum
wird der entsprechende Orientierungswerte fiir Verkehrslarm von 55 dB(A) um 1dB(A) unter-
schritten.

Des Weiteren wird im gesamten Plangebiet sowohl tagsiber als auch nachts der Grenzwert
der ,Unzumutbarkeit” in einem Mischgebiet (MI) gem. geltender Rechtsprechung von 75 dB(A)
/ 65 dB(A] (tags / nachts) nicht erreicht (siehe Ziffer 6.4 des Gutachtens).

Innerhalb des Plangebiets liegen an den Fassaden der bestehenden Gebaude die mafigebli-
chen AuBlenlarmpegel bei La < 55 dB(A) bis La = 67 dB(A), siehe Ziffer 6.6 des Gutachtens.

3.3.2. GEWERBELARM

Auf dem Gelande des Einzelhandels ist mit Gerauschen durch Fahrzeugbewegungen von den
Lieferfahrzeugen und auf den Parkplatzen, durch die Einkaufswagenboxen sowie von gebau-
detechnischen Anlagen abgestrahltem Schall zu rechnen.
Des Weiteren befindet sich in unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet der Nachtclub Empire
Dance Wilhelmshaven an der Marktstrafle 109. Aufgehend von dem Nachtclub ist mit Kom-
munikationsgerauschen der Nachtclub-Gaste zu rechnen, die als Vorbelastungen in die Pla-
nung eingestellt werden.
Die Betriebszeiten des Einzelhandels sind nach an Werktagen zwischen 06:00 Uhr und 22:30
Uhr und an Sonntagen zwischen 06:00 Uhr und 18:30 Uhr geplant. Dabei sind die Offnungszei-
ten des Marktes an Werktagen zwischen 07:00 Uhr und 22:00 Uhr und fir den in den Markt
integrierten Backer an Werktagen zwischen 07:00 Uhr und 20:00 Uhr und an Sonntagen zwi-
schen 6:00 Uhr und 18:30 Uhr vorgesehen.
Die Quellen fir Schallimmissionen in die nachstgelegene schutzbedirftige Bebauung durch
den geplanten Betrieb des Einzelhandels teilen sich in die folgenden Bereiche auf:

e Schallabstrahlung der gebaudetechnischen Anlagen,

e Lieferverkehr, Be- und Entladevorgange,

o Parkplatzverkehr,

e Einkaufswagensammelstation,
Aufgrund des fir Verkaufsraume typischen Innenraumschalldruckpegels in Verbindung mit
der massiven Gebdudehdille ist kein relevanter Beitrag zu den Schallimmissionen uber die
Gebaudehdille des Einzelhandels zu erwarten.
Auf dem Gebaudedach des Marktes sind ein Gaskihler und auf dem Mitarbeiterparkplatz zwei
Warmepumpen geplant.
Nach vorliegenden Planunterlagen und den Betriebsbeschreibungen werden tagstiber fir den
Einzelhandel taglich maximal 13 LKW in der Nahe der Personalparkplatze den Lieferbereich
von der Bahnhofstrafle anfahren bzw. verlassen. Die LKW fahren rickwarts vor den Rampen-
tisch. Der Lieferverkehr der Backerei mit maximal 1 LKW tagsuber erfolgt iber den Kunden
Parkplatz 2 von der Marktstrafle oder der Bahnhofstrafie.

Die Stellplatzflachen rufen ebenso wie die Einkaufswagenbewegungen Emissionen hervor. Im
Nachtzeitraum ist der Markt geschlossen, so dass diesbeziglich keine vom Supermarkt aus-
gehenden Parkverkehre zu erwarten sind.
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Im Ergebnis der gutachterlichen Berechnungen wird als Schallschutzmaf3nahme der LKW-
Verkehr im Nachtzeitraum eingeschrankt. Fir Anlieferungen des Einzelhandels wird der
LKW-Verkehr nachts auf 2 LKW und fir die Backerei auf 1 LKW begrenzt. Die Anlieferung der
Backerei darf im Nachtzeitraum nur Uber die Bahnhofstrafle erfolgen. Beschreibung der Fest-
setzungen mit deren stadtebaulichen Begriindung, Auszug aus Gutachten mit Karten.

Durch den Betrieb des Lebensmittelsupermarktes im Tageszeitraum ist nicht mit Lichtemis-
sionen zu rechnen. Die Luft wird mit Schadstoffen aus dem Individualverkehr belastet. Hier
ermoglicht der Markt durch die Anlage von Ladestationen fur die E-Mobilitat einen Beitrag zur
Verringerung dieser Belastungen.

3.4. VER- UND ENTSORGUNG

Die Strom- und Gasversorgung des Plangebietes erfolgt durch die GEW Wilhelmshaven GmbH.
Die Anschlisse konnen an die bestehenden Leitungstrassen in den Straflen Marktstraf3e und
Bahnhofstralle angebunden werden. Die Versorgungsleitungen fir Gas, Wasser Nieder- und
Mittelspannung, Telefon und Breitband sowie evtl. Beleuchtung bendtigen eine 1,50 m breite
Trasse, die innerhalb der Verkehrsflache untergebracht werden soll.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen kann durch die Deutsche Telekom AG oder
andere private Anbieter erfolgen.

3.4.1. SCHMUTZ- UND OBERFLACHENWASSER

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist eine schadlose Oberflachenentwasserung si-
cherzustellen. Da eine Versickerung im Plangebiet aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht
moglich ist, wird die Entwasserung lUber das Netz der Technischen Betriebe Wilhelmshaven
erfolgen. Dabei ist die Errichtung einer Riickhalteanlage auf dem Grundsttick erforderlich, um die
Abflussspende zu drosseln.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser ist iiber die vorhandene Kanalisation zu entsorgen."”

3.4.2. VERWERTBARER ABFALL

Die Ver- und Entsorgung der Besonderen Wohngebiete sowie des Sondergebietes erfolgt von
den bestehenden Straf3en aus. Die erforderlichen Aufstellflachen fiir die Entsorgung der Ab-
fallbehaltnisse werden an den Abfuhrtagen dort eingerichtet.

Die Abfallentsorgung des Plangebiets erfolgt durch die Technischen Betriebe Wilhelmshaven
(TBW) und ihre Eigengesellschaft Wilhelmshavener Entsorgungszentrum und Logistik GmbH
(WEL).

Auf der groflen Stellplatzfliche wird eine weitere Aufstellflache fiir Wertstoffsammelanlagen ein-
gerichtet, um den Siedlungsraum adadquat mit diesen Verwertungsstellen auszustatten.’®

"7 ergénzt nach § 4(1) BauGB Stellungnahme Stadt Wilhelmshaven FB Umwelt- und Klimaschutz, Abt. Was-
serwirtschaft, Kiisten- und Bodenschutz
'8 ergdnzt nach § 4(1) BauGB Stellungnahme Stadt Wilhelmshaven Amt 85-11/02 und Untere Umweltbehdérde
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3.5. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Die Anzahl der Stellpldtze wurde auf 97 Stellplétze auf dem Hauptplatz und um 33 Stellpldtze auf
der Teilflache reduziert. Die frei gewordenen Bereiche werden mit Baumanpflanzungen ergénzt.
Diese wurden mit einem Schliissel von 5:1 festgelegt. Bedingt durch die erforderliche Kubatur des
Einzelhandelsmarktes ist zudem eine Verlegung des Fufi- und Radweges entlang der Bahnhof-
stralBe geplant. Die dabei verlustig gehenden Ahornbdume werden ebenfalls in Alleeform wieder
neu angepflanzt. Die Bdume befinden sich dann innerhalb der planungsrechtlichen offentlichen
Verkehrsflache der Bahnhofstrafe.

Die Stellplatzflachen werden iUber Baumpflanzungen gegliedert, pro 5 Stellplatze wird ein
standortgerechter Laubbaum in einem begriinten Baumbeet (2,5 x 5,0 m) angepflanzt. Auf der
Hauptflache, nordlich der Marktstrafle werden insgesamt 36 Baume neu gepflanzt.

Entlang des neu angelegten Fuf3- und Radweges der Bahnhofstraf3e wird eine Baumpflanzung
im Rhythmus der bereits bestehenden Ahornbaume auf der Stellplatzflache erganzt. Im Zuge
der Neugliederung des éffentlichen Rad- und Fuliweges werden 13 weitere Bdume in der Bahnhof-
stral3e gepflanzt. Das bestehende Ortsbild mit dem Alleecharakter wird durch diese Anpflan-
zungen erhalten

Als Pflanzqualitat zu verwenden sind Hochstamme, StU. 20-25 cm. Bei Abgang ist ein gleichar-
tiger Ersatz nachzupflanzen. Geeignete Arten sind nachstehender Pflanzliste zu entnehmen, die
differenziert fir Stral3enbegleitgrin und Bdume im Stellplatzbereich auf Arten umgestellt wurde,
die Trockenheit besser vertragen. '’

Pflanzliste:

StralBenbegleitgriin:

Gleditsia triacanthos ,Skyline " - Gleditschie ,Skyline’

Baume fiir Stellplatze:

Acer campestre - Feldahorn

Platanus x acerifolia - Ahornbléttrige Platane

Platanus x acerifolia , Tremonia“ - Ahornbléttrige Platane ‘Tremonia’

Quercus cerris - Zerreiche

Quercus frainetto - Ungarische Eiche

Tilia x intermedia "Pallida” - Kaiser-Linde

Tilia tomentosa ,Brabant’ - Silber-Linde ‘Brabant’

Die Laubgeholze entlang der Bahnhofstraf3e konnen aufgrund der zuvor formulierten Ziele der
Innenentwicklung nicht gemaf den Vorschriften der Baumschutzsatzung bericksichtigt wer-
den. Weitere Baume, die aufgrund ihrer Struktur, ihres Wuchses sowie ihrer Vitalitat nicht fur
einen dauerhaften Erhalt geeignet sind, wurden ebenfalls von der Festsetzungsoption ausge-
nommen. Das betrifft insbesondere die Gehdlze am Rand des nordlichen Plangebiets. Fir
diese Geholze ist eine Ausnahmegenehmigung von den Bestimmungen der Baumschutzsat-
zung bei der Stadt Wilhelmshaven einzureichen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Baumarten im Plangebiet mit Stammumfang, Anzahl
und den zu leistenden Ersatzpflanzungen aufgefihrt.

1? Gedndert nach § 4 (2) BauGB, Stellungnahmen GEW, Umweltbehérde
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Stammum- Baumart Anzahl Ersatzpflanzungen
fang
<100 Bergahorn 12 12
100 - 200 Weide 1 keine
100 - 200 Bergahorn 1 keine
Summe 12

Gemal der Baumschutzsatzung der Stadt Wilhelmshaven ergibt sich fir den Verlust der oben
genannten Laubbaume eine erforderliche Ersatzpflanzung von insgesamt 12 Laubbaumen.
Fur die Ersatzpflanzungen kommen nur Ahornbaume in Betracht, die die gerodeten Baume
ersetzen sollen. Die gepflanzten Baume sind zu erhalten und zu pflegen; Abgange sind durch
Neupflanzungen zu ersetzen.

Aufgrund der formulierten stadtebaulichen Ziele der Innenentwicklung und Nachverdichtung
wird zugunsten einer intensiven Ausnutzung der Grundstiicksflache entschieden und die be-
troffenen weiteren Geholze nicht erhalten. Durch die bereits erwahnten Pflanzungen im Be-
reich des sonstigen Sondergebiets werden insgesamt 36 neue Baume gepflanzt.

GemaRl § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ist in dem Sondergebiet entlang der Sidfassade des Ge-
baudes auf 50 % der Gebaudelange bis in eine Hohe von mind. 6 m eine Fassadenbegrinung
mit geeigneten Schling- und/oder Kletterpflanzen durchzufiihren und dauerhaft zu erhalten.
Pro Meter Fassadenlange sind mind. 3 Pflanzen zu verwenden.

Zusatzlich werden geeignete Teile der Dacher als Grindach ausgefihrt.

Diese Griunfestsetzungen dienen der besseren Gestaltung des Gebietes, dem Schutz vor Er-
warmung an warmen Tagen und insgesamt zu einer Verbesserung der Freiraumqualitat des
Plangebietes.

Die Flachen fir die Baumanpflanzungen dienen zugleich der Wasserrickhaltung und verbes-
sern die Grundwassersituation vor Ort.

3.6. FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT / KOMPENSATIONSMASSNAHMEN

Die Gegenuberstellung der Eingriffsbilanz des Umweltberichtes zeigt, dass im Plangebiet ein
Uberschuss von 2.342 Werteinheiten verbleibt. Eine externe Kompensation wird voraussicht-
lich nicht erforderlich.

3.7. PHOTOVOLTAIK- UND ANDERE SOLARANLAGEN

Auf Festsetzungen fir Solaranlagen wird im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ver-
zichtet, da die NBauO §32a (1-3]) entsprechende Regelungen trifft.

4. ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

Die ortlichen Bauvorschriften gemaf § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung gelten
fur das im vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 164 D festgesetzte sonstige Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,Grof}flachiger Einzelhandel Nahversorgung™.
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Zur Erreichung einer nachbarschaftsvertraglichen Gestaltung des Vorhabens mit Werbeanla-
gen werden Vorgaben getroffen, die im weiteren Verfahren noch konkretisiert werden:

- So sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig. Fremdwerbung ist un-
zulassig.

- Auf dem Grundstiick ist die Errichtung von 1 Werbepylon bis zu einer Hohe von xx m
zulassig.

- Werbeanlagen in reflektierenden und fluoreszierenden Farben, Blink- oder Wechsel-
werbung sowie Laufschriften und Anlagen ahnlicher Bauart und Wirkung sind nicht
zulassig.

Die Nichteinhaltung dieser Ortlichen Bauvorschriften wird als Ordnungswidrigkeit gewertet.
Ordnungswidrig im Sinne von § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig als
Bauherrin, Bauherr, Unternehmerin oder Unternehmer Baumaf3inahmen ausfihrt oder ver-
anlasst, auch wenn sie gem. §§ 60 und 62 NBauO keiner Baugenehmigung bedirfen, sofern
sie gegen die vorgenannten Vorschriften dieser ortlichen Bauvorschriften verstof3en. Ord-
nungswidrigkeiten werden mit einer Geldbuf3e geahndet. Der Hochstbetrag ergibt sich aus §
80 Abs. 5 NBauO.

5. BELANG VON NATUR UND LANDSCHAFT / UMWELTPRUFUNG

Das Plangebiet wird derzeit zu grof3en Teilen als Ruderalflache charakterisiert. Im Westen
sind Bestandsgebaude und Parkplatze vorhanden. Die Marktstraf3e verlauft durch das nordli-
che Plangebiet. Im sudlichen Plangebiet verlauft die Bahnhofstrafle mit Parkplatzen und
Ahornbaumen. Randliche Gehdlze sind entlang der nordlichen und nordéstlichen Grenze des
Plangebiets vorhanden. Bei einer Fallung von Gehdlzen muss auf die zeitliche Terminierung
geachtet werden, sodass eine Storung oder Zerstorung von maglichen Ruhestatten von ge-
holzbewohnenden Vogelarten und Fledermausen ausgeschlossen wird.

Die Laubgeholze entlang der Bahnhofstra3e konnen aufgrund der zuvor formulierten Ziele der
Innenentwicklung nicht erhalten werden. Zur Wiederherstellung des Alleecharakters wird
entlang des neu angelegten Fuf3- und Radweges entlang der Bahnhofstraf3e eine Baumpflan-
zung im Rhythmus der bereits bestehenden Ahornbdume ergénzt (s.o). Fir die Ersatzpflan-
zungen kommen nur Ahornbaume in Betracht, die die gerodeten Baume ersetzen sollen.
Diese Baume werden sich innerhalb der offentlichen Stralenverkehrsflache der Bahnhof-
strafle befinden, sind demzufolge in der Umsetzung abgesichert.

Zwei weitere Baume konnen aufgrund der Lage und der ErschlieBungssituation nicht erhalten
werden, die aber aufgrund der Grof3e der Baumschutzsatzung unterliegen. Fir diese ist eine
Ausnahmegenehmigung von den Bestimmungen der Baumschutzsatzung bei der Stadt Wil-
helmshaven einzureichen.

Gemal der Baumschutzsatzung der Stadt Wilhelmshaven ergibt sich fir den Verlust der Laub-
baume eine erforderliche Ersatzpflanzung von 2 Laubbaumen. Die gepflanzten Baume sind zu
erhalten und zu pflegen; Abgange sind durch standortgerechte Neupflanzungen in gleicher
Qualitat zu ersetzen.

Durch das bestehende Planrecht (Bebauungsplan 164 A, 164 B und 164 C) ist die Versiegelung
der Flache aufgrund der Festsetzungen eines Kerngebietes (GRZ 1,0) bereits heute zulassig.
Mit der Umwandlung eines Grofiteils des Kerngebiets hin zu einem sonstigen Sondergebiet
(SOJ und Absicherung des Besonderen Wohngebiet (WB) mit einer Grundflachenzahl von 0,8
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wird die maogliche Versiegelung im Teilgebiet folglich verringert. Die Gegeniiberstellung zeigt
einen Uberschuss von 1.855 Werteinheiten. Eine externe Kompensation wird demnach nicht
erforderlich.

Erganzend wird auf den Stellplatzflachen innerhalb des sonstigen Sondergebietes pro finf
Stellplatze ein standortgerechter und heimischer Baum gepflanzt.

Im Ergebnis ist unter Beachtung der Vermeidungsmafinahmen ein Eintreten der Verbotstat-
bestande vorhabenbezogen nicht abzuleiten, so dass derzeit der Artenschutz im Grundsatz
der Umsetzung nicht entgegenstehen wiirde.

Im Weiteren wird auf die Aussagen des Umweltberichtes in Teil Il verwiesen.

6. ELACHENBILANZIERUNG

Art der baulichen Nutzung FlachengroBe in | Anteil an Gesamtflache in %
mz

Besonderes Wohngebiet 521 m? | 3,23

Sonstige Sondergebiete 11.083 m? | 68,62

Verkehrsflache 4.428 m? | 27,41

Verkehrsflache besonderer 118 m2 | 0,73

Zweckbestimmung

Gesamtfldche 16.151 m?

Zum Vergleich: 107,05 km?(Stand

Stadtgebiet Wilhelmshaven April 2016)

7. KOSTEN

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

8. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Es fallen fur die Grundsticke Marktstraf3e Nr. 142 und Nr. 144 bodenordnenden Maf3nahmen
an, die eine Realisierung des Vorhabens erst ermaglichen. So werden die wohnbaulichen Fla-
chen der beiden Grundsticke bestandsorientiert gesichert; die sidlich gelegenen Grund-
sticksbereiche mit Nebenanlagen werden dem Vorhaben zugeordnet und Uberplant.

9. VERFAHRENSVERMERKE

9.1. RECHTSGRUNDLAGEN
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

BauGB (Baugesetzbuch],
BauNVO (Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke:
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BBodSchG  (Bundesbodenschutzgesetz)

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

NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

NNatG (Niedersachsisches Naturschutzgesetz),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NKomVG (Niedersé&chsisches Kommunalverfassungsgesetz).

9.2. VERFAHRENSUBERSICHT

Verfahrensschritte

Datum

Beteiligte / Ausfiihrende

Aufstellungsbeschluss

14.07.2021

Rat der Stadt Wilhelmshaven

Beteiligung der Offentlichkeit
gem. §(3]1 BauGB - Biirgerver-
sammlung

21.11. bis 05.12.2022

Fachbereich Stadtplanung und
Stadterneuerung

Beteiligung der Trager offent-
licher Belange gem. §4(1)
BauGB

07.11.-07.12.2022
Infotermin: 03.11.2022

Fachbereich Stadtplanung und
Stadterneuerung

chen Auslegung

Entwurfsbeschluss / Be- | 24.05.2023 Rat der Stadt Wilhelmshaven
schluss Uber die o&ffentliche

Auslegung

Verdffentlichung der offentli- | 27.05.2023 Oberblirgermeister

Offentliche
gem.§3(2) BauGB

Auslegung

06.06. -06.07.2023

Fachbereich Stadtplanung und
Stadterneuerung

planes

Beschluss Durchfiihrungsver- | 30.08.2023 Rat der Stadt Wilhelmshaven
trag

Satzungsbeschluss und Be- | 30.08.2023 Rat der Stadt Wilhelmshaven
schluss Uber die vorgebrachten

Anregungen und Bedenken

Veroffentlichung der Satzung | 21.12.2023 Oberbiirgermeister

am

Rechtskraft des Bebauungs- | 21.12.2023 Veroffentlichung im Elektroni-

schen Amtsblatt

9.3. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Biirger gemaf § 3 (1) BauGB wurden keine Stellung-
nahmen vorgebracht.

28 3 [2) BauGB: Zur éffentlichen Auslegung wurden die Unterlagen ins Internet eingestellt und eine
Beteiligung (bers Internet und E-Mail ebenfalls ermdglicht. Der Entwurf des Bebauungsplans mit
Begriindung und Gutachten konnte auf der Seite www.wilhelmshaven.de ab Beginn der éffentli-
chen Auslegung eingesehen werden.

20 Ergénzt nach §3(2)

-ENDFASSUNG-
Stand: 14.08.2023
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Die offentliche Auslegung wurde vom 06.06. bis zum 06.07.2023 durchgefiihrt. Es sind Hinweise zu
den Bodenfunden und Baudenkmalen sowie zum Klimaschutz vorgetragen wurden. Die eingegan-
genen Stellungnahmen wurden in die Planung eingearbeitet und durch entsprechende Fufinoten
und Kursivschrift kenntlich gemacht.

Zur offentlichen Auslequng standen folgende umweltbezogene Informationen stehen zur Ver-

fligung:

Neben dem Entwurf des Plans einschliefllich des nach Maf3gabe der Anlage 1 zum BauGB u.a.
nach den Schutzgiterni. S. des §1 (6) Nr. 7 BauGB gegliederten Umweltberichts sind folgende
Dokumente verflgbar, die umweltbezogene Stellungnahmen enthalten:

2 Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange mit Umweltbe-
zug betreffend folgender Themen: Baumschutz, Artenschutz, Entwasserung und Klimaschutz
1 Fachgutachten, betreffend folgende Themen mit Umweltbezug: Immissionsschutz

9.4. BETEILIGUNG DER BEHORDEN

§ 4 (1) BauGB: Die Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung am 03.11.2022 angeschrieben und hatten bis zum 07.12.2022 Gele-
genheit zur Stellungnahme. Von diesen Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange
haben 8 mit Informationen und Anregungen geantwortet. Die Inhalte der Stellungnahmen
wurden im Wesentlichen in den Entwurf zur Begriindung und in die Planung eingestellt. Fer-
ner wurde ein gesonderter Scopingtermin am 30.11.2022 durchgefiihrt. Die Planung wurde
vorgestellt und der erforderliche Umfang und Untersuchungsgrad hinterfragt (siehe Protokoll
vom 06.06. -06.07.2023- Verfahrensakte).

Die eingegangenen Anregungen zur Vorentwurfsplanung wurden zu folgenden Themen geduflert
und berticksichtigt. Sie wurden in die Unterlagen zum Entwurfsstand vom Mé&rz 2023 eingearbeitet.

al Ergénzung der Planhinweise (Bodenfunde und Baudenkmale),

b) zur Verbesserung der Begriinung und Qualitat der Aullenanlagen des Vorhabens,
c zur Neuordnung der Stellplatzanlage mit Baumanpflanzungen,

d) Einrichtung eines Wertstoffsammelplatzes

el Erhéhung der Durchlassigkeit des Gebietes fir Radfahrer und Fufigénger

f] Neuordnung der Fahrradabstellfldchen auch fir Lastenrader

gl Erganzungen zum Klimaschutz

h) Sicherheit des Bahnbetriebes

Die Anregung der IHK zur Uberarbeitung der Auswirkanalyse des Vorhabens wurde nicht beriick-
sichtigt, da die Datenbasis als belastbar angesehen wird.

§ 4 (2) BauGB: Die bereits im Verfahren gem. §4(1) BauGB angeschriebenen Behdrden und
sonstige Trager offentlicher Belange wurden durch das Anschreiben vom 02.06.2023 iber die
offentliche Auslegung und Beteiligung gem. §4(2) BauGB informiert. Sie wurden gebeten bis zum
06.07.2023 zu priifen, ob und inwieweit Ihre Stellungnahme gem. §4(1) BauGB einer Ergénzung
bedarf. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in die Planung eingearbeitet und die Er-
ganzungen durch entsprechende Fufinoten und Kursivschrift kenntlich gemacht.

Von diesen Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben 11 geantwortet. Wahrend 7
Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange Hinweise vorgetragen haben, sind auch 4 Stel-
lungnahmen ohne Bedenken eingegangen.

Eine Behérde hat eine Stellungnahme abgegeben, die als Hinweis im Rahmen der Genehmigung
der 89. Anderung des rechtswirksamen Flichennutzungsplans dient und nicht der Abwégung zu-
gefiihrt werden musste. Die Inhalte wurden in die Begriindung aufgenommen.

STADT WILHELMSHAVEN -ENDFASSUNG-
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10.UNTERSCHRIFTEN / VERFASSER

Wilhelmshaven, den 11.12.2023
Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
Im Auftrage

Gez. Amerkamp
Stadt. Baudirektor

Baudezernat

Gez. Marusi¢
Stadtbaurat

STADT WILHELMSHAVEN

Gez. Feist
Oberbiirgermeister

Ausgearbeitet: Frau Spille
Biro / Stempel ohne Unterschrift

|

Gesellschaft fur
raumliche Planung
und Forschung
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11.HINWEISE

1. Besonderer Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen
des Umweltberichtes durchgefiihrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung
entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen
Bestimmungen.

2, Kampfmittel

Innerhalb des gesamten Geltungsbereiches muss nach Auswertung alliierter Luftbildaufnahmen mit
Bombenblindgdngern gerechnet werden. Aus Sicherheitsgriinden hat vor Baubeginn eine Uberpriifung
durch Sondierung zu erfolgen. Vier Wochen vor Beginn der Bau- und Erdarbeiten ist das Amt fir of-
fentliche Ordnung der Stadt Wilhelmshaven zu informieren.

3. Altlasten

Sollten bei dem anstehenden Bauvorhaben Hinweise auf Altablagerungen, Altstandorte oder sonstige
Bodenkontaminationen zu Tage treten, ist unverziiglich die untere Bodenschutzbehdrde, Fachbereich
Umwelt- und Klimaschutz zu benachrichtigen. Eventuell anfallender kontaminierter Bodenaushub ist
nachweisbar, fachgerecht zu entsorgen.

4. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterliche oder
frihneuzeitliche Bodenfunde (das konnen u. a. sein: TongefédBscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren sol-
cher Funde] gemacht werden, sind diese geméan § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes mel-
depflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Niedersachsischen
Landesamt fiir Denkmal-pflege - Abteilung Archaologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Strafle 15, Tel.
0441/205766-15 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten
oder die Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrden vorher die Fortsetzung der Arbei-
ten gestatten.

5. Bodenschutz

Bei der Ausfiihrung von Baumafinahmen sind die DIN-Normen 18915:2018-06, 19731: 1998-05 und
19639:2019-09 anzuwenden. Im Vorfeld von Baumafinahmen mit Eingriffen in oder Auswirkungen auf
den Boden sowie bei Verbringung und/oder Verwertung von Mutterboden auBlerhalb des Erschlie-
Bungsgebietes ist eine Abstimmung mit dem Fachbereich Umwelt- und Klimaschutz, Untere Boden-
schutzbehorde Wilhelmshaven, hinsichtlich eines Bodenmanagements, eines (Erd-]Massenkonzeptes
sowie des Einsatzes von Bodenmaterialien der LAGA Klassifizierung im Bebauungsplangebiet erfor-
derlich.

6. Niederschlagswasser

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in die Oberflachengewasser oder den Untergrund ist in
Abhangigkeit von Art und Umfang der Flachennutzung eine wasserrechtliche Einleitungserlaubnis bei
der unteren Wasserbehorde zu beantragen. Es sind Riickhaltema3nahmen und in Abhangigkeit von
der Flachennutzung Abwasservorbehandlungsmafinahmen vorzusehen. Es wird darauf hingewiesen,
dass im Plangebiet schluffig-toniger Boden vorhanden ist. Dieser Boden hat aufgrund seines Kf-Wer-
tes kein gut durchlassiges Bodengeflige. Ein Verrieseln und Versickern von Niederschlagswasser ist
bei diesen Bodenarten nicht maglich.

STADT WILHELMSHAVEN -ENDFASSUNG-
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7. Baumschutzsatzung
Es sind die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Wilhelmshaven zu beachten und verbind-
lich umzusetzen. Der Wurzelbereich von Baumen (Bodenflache unterhalb der Baumkrone zzgl. Min-
destens 1,5 m)ist vor Schadigungen, Gefdhrdungen und Verdnderungen, z. B. durch Befestigungen und
Bodenverdichtungen zu bewahren. Bei Betroffenheit von Baumen, welche unter die Schutzbestimmun-
gen der stadtischen Baumschutzsatzung fallen, ist ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung bei der un-
teren Naturschutzbehdrde der Stadt Wilhelmshaven zu stellen.

8. Immissionsschutz

Licht: Es sind die Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAl 2012) zu beachten und umzusetzen.
Schall: Es gelten die im schalltechnischen Gutachten des Akustikbiiro Oldenburg (Nr. 2022 / 0145) zu-
grundeliegenden Angaben fiir den Betrieb des geplanten Einzelhandels insbesondere zu der baulichen
Ausfiihrung, den Betriebszeiten und den Betriebsbedingungen (z.B. Lieferverkehr, Parkplatzverkehr,
Ladevorgange, gebaudetechnische Anlagen usw.).

Der Nachweis zur Einhaltung der Dammwerte der Einzelbauteile bzw. der Belastung eines konkreten
Fassadenabschnittes durch Schallimmissionen ist im Baugenehmigungsverfahren zu fihren

9. Versorgungsleitungen
Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsunterneh-
men zu entnehmen.

10. Definition der Verkaufsflache
Verkaufsflachen im Sinne dieser Satzung sind:

— Mallzonen (gemé&n Arbeitshilfe LROP)

— Windfange (Eingangsbereich mit der entsprechenden Kundenlaufflache)

— Unterstellplatze fur Einkaufswagen innerhalb des Verkaufsraumes oder Windfang

— Kassenvorraume (Vor- bzw. Nachkassenzonen] einschliefilich eines Bereichs zum Ein-
packen der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials

— Schaufenster

— Standflachen fir Einrichtungsgegenstéande (z.B. Warenregale)

— Dem Kunden zugangliche Gange, Treppen einschlief3lich Rolltreppen und Personenfahr-
stiihle, sofern sie sich innerhalb des Verkaufsraumes befinden

— Auslage- und Ausstellungsflachen, soweit sie dem Kunden zuganglichsind

— Umkleidekabinen

— Voninnen erreichbare (begehbare] Pfandraume

— Bereiche, die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht be-
treten werden diirfen, in denen aber die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (z.B. Kase-,
Fleisch- und Wursttheke, Backshop) und in dem das Personal die Ware zerkleinert, ab-
wiegt und abpackt (dazwischenliegende Laufflache der Verkaufer/innen)

— Bereich in einer Tiefe von 2 m vor einer Verkaufsstelle (Bsp. Bereich vor einer Be-
dientheke, z.B. Backer, in dem der Kunde die Ware auswahlt und annimmt]); insbeson-
dere dann anwendungsrelevant, wenn sich dieser Verkaufsbereich nicht in einer Mall,
sondern in bzw. angrenzend zu einem abgegrenzten Café-Bereich befindet

— Zeltbauten und Freiverkaufsflachen entsprechend ihrer jahreszeitlichen Nutzung (z.B.
ganzjahrig = 100 %, vierteljghrig = 25 %)

—  Flachen fur den ,Kundenservice” wenn sie fir den Kunden zuganglich sind und in einem
unmittelbaren raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Verkaufsvorgang stehen

11. Verordnungen, Erlasse, Normen und Richtlinien

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Verordnungen, Erlasse Normen und DIN-Vorschrif-
ten usw.) kénnen bei der Stadt Wilhelmshaven, im Technischen Rathaus, Fachbereich Stadtplanung
und Stadterneuerung in der 7. Etage, Rathausplatz 9, eingesehen werden.

STADT WILHELMSHAVEN -ENDFASSUNG-
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TEIL Il UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG

GeméB § 2 (4) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen. Im vorliegen-
den Umweltbericht sind die Belange der Umweltschutzglter nach den Maf3gaben gemaf3 der
Anlage zum BauGB als gesonderter Teil der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan dargelegt.

1.1. INHALTE UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES (KURZDARSTELLUNG)

Das Plangebiet ist Uber drei Bebauungsplane in verschiedenen Festsetzungen Misch- und
Kerngebiet sowie Besondere Wohngebiete festgesetzt. Die Stadt Wilhelmshaven plant mit der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 164 D die Ausweisung eines Be-
sonderen Wohngebietes und einer Sonstigen Sondergebietes zur Ansiedlung eines grof3flachi-
gen Lebensmittel-Einzelhandels in einer Bauliicke im stadtisch zentralen Gebiet von Wil-
helmshaven.

Die Planung dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen und fordert die Innenentwicklung
der Stadt. Die im Norden des Plangebiets gelegene Straf3e Marktstraf3e und die im Siiden ge-
legene BahnhofstraBe sind bereits vorhanden und werden als Offentliche StraBenverkehrsfla-
chen festgesetzt. Die ehemaligen Parkflachen sudlich und westlich im Sonstigen Sondergebiet
werden uberplant. Ebenfalls der Rad- und der Gehweg nordlich der Bahnhofstraf3e im sudli-
chen Plangebiet. Die Flache nordlich der Marktstraf3e wird ebenfalls als Sonstiges Sonderge-
biet festgesetzt und soll spater fur Parkplatze genutzt werden.

Insgesamt sieht der vorhabenbezogene Bebauungsplan die folgenden Festsetzungen vor:

Geltungshereich 16.365 m?
Besondere Wohnbaugebiete 945
Sonstige Sondergebiete 11358
Offentliche StraBenverkehrsflichen 4062

Tabelle 2: Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

1.1.1. ANGABEN ZUM STANDORT

Die 16.365 m2grofle Planflache befindet sich im zentralen stadtischen Gebiet von Wilhelms-
haven. Nordlich grenzt die Marktstra3e und sidlich die Bahnhofstraf3e an. Der Hauptbahnhof
liegt circa 350 m in westlicher Richtung. Im Erdgeschoss der umliegenden Gebaude befinden
sich zu groflen Teilen Geschafte, jedoch stehen auch einige Gebaude leer.

Der grofite zentrale Bereich der Planflache stellt sich als Baullicke dar, die durch Ruderalve-
getation bedeckt wird. Hier befindet sich sidlich auf der Ruderalflache ein einzelner, alter

STADT WILHELMSHAVEN -ENDFASSUNG-
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Ahornbaum. Am ostlichen Rand der Ruderalflache wurde eine einzelne Weide mit einem Vo-
gelnest in den Asten beobachtet. Die Fliche nérdlich der Marktstrafe wird ebenfalls von Ru
deralvegetation bedeckt und am nordlichen und westlichen Rand stehen mehrere Siedlungs-
geholze aus Uberwiegend nicht heimischen Baumarten. Das westliche Plangebiet wird durch
mehrere Bestandsgebaude charakterisiert, die wohnbaulich und gewerblich genutzt werden.
Daran schlief3t eine Flache fir Parkplatze an. Sidlich der zentralen Ruderalflache schliefien
ebenfalls Parkplatze entlang der Bahnhofstrafle an. Mehrere Ahornbaume umgrenzen die
Parkplatze.

0 002 0.04 0,09 km
ST O A T O P S VA |

J MaBstab: 1:2.500
Datum: 20.02.2023

oms @ e

Niodersichisches Ministerium
fur Uswelt, Energie und Klimaschutz

Abbildung 19: Orthofoto und Abgrenzung des Plangebiets

1.2. UMWELTSCHUTZZIELE AUS UBERGEORDNETEN FACHGESETZEN UND FACHPLA-
NUNGEN UND IHRE BERUCKSICHTIGUNG

Im Landschaftsrahmenplan ist fir die Ruderalflachen das Ziel der Vorrangigen Entwicklung
angegeben. Die anderen Flachen des Plangebiets haben eine Zielsetzung der umweltvertrag-
lichen Planung. Zum Schutz, Pflege und Entwicklung sind die Ruderalflachen im Plangebiet
zur Erhaltung und Entwicklung des innerortlichen Freiflachenverbunds definiert. Das Ziel der
Nachverdichtung im innenstadtischen Bereich wird von der Stadt Wilhelmshaven bedeutsa-
mer gewichtet, sodass die Ziele des Landschaftsrahmenplans zuriickgestellt werden.

1.2.1. NATURA 2000 UND SONSTIGE SCHUTZGEBIETE
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB: Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbesondere zu beriick-
sichtigen ... die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Abbildung
Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das FFH und Vogelschutzgebiet ,Nationalpark

Niedersachsisches Wattenmeer” (DE2210-401, EU 2306-301), liegt rd. 1,5 km sidlich des
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Plangebietes. Das FFH-Gebiet umfasst Kiistenbereich der Nordsee mit Salzwiesen, Wattfla-
chen, Sandbanken, flachen Meeresbuchten und Diineninseln sowie Teile des Emsastuars mit
Brackwasserwatt und Teil Dollart. Weitere Natura 2000-Gebiet liegen noch weiter entfernt.
Von einer Vertraglichkeit der Planung mit den Erhaltungs- und Schutzzielen der nachstgele-
genen Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete) wird aufgrund der ge-
planten Nutzung und der Entfernung zwischen Plangebiet und den FFH-Gebieten insbeson-
dere aufgrund der vielfaltigen abschirmenden Strukturen ausgegangen.

§ 20 Abs. 2 BNatSchG: Teile von Natur und Landschaft kénnen geschiitzt werden

nach Mafigabe des § 23 als Naturschutzgebiet [NSG),

nach Mafigabe des § 24 als Nationalpark [NLP] oder als Nationales Naturmonument,
als Biosphéarenreservat [BSR),

nach Mafigabe des § 26 als Landschaftsschutzgebiet [LSG),

als Naturpark (NP),

als Naturdenkmal [ND] oder

als geschiitzter Landschaftsbestandteil (GLB)

NSO NOODN =

Etwa 200 m nordwestlich des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Alter
Friedhof” (LSG WHV 00009). Nordwestlich des Plangebietes in rd. 400 m Entfernung beginnt
das Landschaftsschutzgebiet .,Der Krahenbusch™ (LSG WHV 00010). Im Nordosten beginnt in
einer Entfernung von rd. 900 m das Landschaftsschutzgebiet ., Wilhelmshavener Park” (LSG
WHV 00012).

Aufgrund des Vorhabens zur Nachverdichtung und Bebauung einer Baullicke, der Entfernung
zwischen Plangebiet und den geschutzten Bereichen und den dazwischenliegenden Sied-
lungsstrukturen als Abschirmung sind erhebliche Beeintrachtigungen durch die Planung
nicht erkennbar.

1.2.2. ARTENSCHUTZ

Ziele des speziellen Artenschutzes

§ 42 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 Europaischen Artenschutzverordnung -
(EG) Nr. 338/97 - aufgefiihrt sind, Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie,
alle europaischen Vogelarten, besonders oder streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten der
Anlage 1 der BArtSchV).Gemdali § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen, zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren,

2. wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wéhrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,
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4. wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Zugriffs-
verbote).

Es ist geboten den besonderen Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu be-
rucksichtigen, da ein Bebauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher
Hinderungsgriinde (hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der
Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Artenschutzrechtlich relevante Arten im Plangebiet

Europaische Vogelarten und Fledermause

Zunachst gilt es zu prifen, ob im Plangebiet bzw. im funktionalen Zusammenhang mit dem
Plangebiet artenschutzrechtlich relevante Tier- oder Pflanzenarten vorkommen (kénnen).
Zum gegenwartigen Zeitpunkt werden anhand der im Untersuchungsgebiet ausgepragten Bi-
otoptypen Rickschlusse hinsichtlich eines moglichen Vorkommens verschiedener Tierarten
abgeleitet.

Entsprechend den vorherrschenden Habitatbedingungen aufgrund der Siedlungslage, der
Vertikalstrukturen sowie der angrenzenden Strafle konnen stérungsempfindliche Offenland-
arten weitgehend ausgeschlossen werden. Die Baumbestande am Plangebietsrand bieten ge-
eignete Lebensraumpotentiale als dauerhafte Vogelnistplatze und Fledermausquartiere. Die
Baum- und Strauchbestande konnen ebenfalls als temporare Brutstandorte fiir Vogelarten
dienen. Hier ist aufgrund der Siedlungsnahe und den damit verbundenen erhohten Storungs-
intensitaten eher von einem Vorkommen ubiquitarer Vogelarten auszugehen.

Amphibien

Geeignete Habitatbedingungen fir Amphibien lassen sich im Plangebiet nicht vorfinden.
Sonstige Artgruppen

Vorkommen von Artengruppen gemafl Anhang IV der FFH-Richtlinie, z.B. Sdugetiere (ausge-
nommen Fledermause), Libellen oder Heuschrecken, sind aufgrund der Standortauspragun-
gen und der Habitatausstattung einerseits und der Lebensraumanspriche seltener Arten an-
dererseits nicht zu erwarten.

Priifung der Verbotsbestande geman § 44 Abs. 1 BNatSchG
Geprift werden die Verbotstatbestande der Verletzung und Totung, der Zerstorung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten sowie der erheblichen Storungen.

1. Verletzungs- und Totungsverbot

Die Vermeidung einer Betroffenheit von Vogel- und Fledermausarten kann zum einen durch
einen Erhalt der Baumbestande erreicht werden. Falls Baumfallungen im Verlauf der Umset-
zung notwendig werden, konnen Gefahrdungen und Tétungen ausgeschlossen werden, wenn
Baumafnahmen (z. B. Gehdlzbeseitigungen, Erdbaumafnahmen) auBerhalb der Vogelbrutzeit
(z. B. in den Wintermonaten von Oktober bis Ende Februar) bzw. aufierhalb der Quartiersnut-
zung durch Fledermause durchgefiihrt werden. Sofern die BaumafBnahmen innerhalb der Vo-
gelbrutzeit oder Quartiersnutzung stattfinden, sollten die zu beseitigenden Gehdlze zeitnah
vor Beginn der BaumafBinahmen durch eine fachkundige Person untersucht werden, um eine
potentielle Betroffenheit festzustellen. Werden besetzte Vogelnester oder Fledermausquar-
tiere festgestellt, sind in Absprache mit der zustandigen Naturschutzbehorde Maf3nahmen zur
Vermeidung des Verbotstatbestandes zu ergreifen.

STADT WILHELMSHAVEN -ENDFASSUNG-
DER OBERBURGERMEISTER Stand: 14.08.2023



Bebauungsplan Nr. 164 D (vorhabenbezogen) - MarktstraBe West (Nahversorgung]-
- Teil  UMWELTBERICHT
50/58
Bei Umsetzung der zeitlichen Vermeidungsmafinahmen ist ein Verstof3 gegen das Totungs-
verbot somit grundsatzlich vermeidbar, so dass die Umsetzung der Planung hierdurch nicht
dauerhaft gehindert wird.

2. Storungsverbot

Nach den gesetzlichen Vorgaben liegt eine erhebliche Storung vor, wenn sich durch die Sto-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Da das Plange-
biet durch die angrenzenden Bebauungen bereits intensiven Storungen ausgesetzt ist, sind
nur solche Tierarten zu erwarten, die keine besondere Empfindlichkeit gegeniber der Anwe-
senheit von Menschen, Verkehr u. 3. aufweisen.

Das von der Planung ausgehende Storpotential wird als gering angenommen. Aufgrund dieser
geringen Storwirkung kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass die
Planung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt.
Ein Ausweichen auf ahnliche Strukturen in der Umgebung ist maoglich.

3. Zerstorung / Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

Aufgrund der Habitatstrukturen kann davon ausgegangen werden, dass bei Realisierung der
planerischen Festsetzungen einzelne Lebensstatten gehdlzbewohnender Vogelarten und ggf.
Niststatten von Bodenbrutern betroffen sein konnten. Wahrend der Phase der aktuellen Nut-
zung durfen keine Vogelnester zerstort oder beschadigt werden. Hier bestehen jedoch zeitli-
che Vermeidungsmaglichkeiten (vgl. 1. Verbot: Verletzungs- und Tétungsverbot). Bodenbrii-
tende Arten bauen ihre Nester in der Regel jedes Jahr erneut, so dass diese Nester nach der
Brutphase keinem Schutz mehr unterliegen. Auch Nester von gehdlzbriitenden Vogelarten,
die nur Uber eine Brutperiode genutzt werden, verlieren nach Abschluss der Nutzung ihren
Schutz. Im westlichen Plangebiet wurde bei der Ortsbegehung ein Vogelnest in der Weide fest-
gestellt. Fur Vogelnester an bzw. in Geholzen, die einer mehrjahrigen Nutzung unterliegen,
besteht auch nach Abschluss der Brutzeit weiterhin ein Schutz. Sofern dauerhafte Fortpflan-
zungsstatten festgestellt werden, sind in Absprache mit der zustandigen Naturschutzbehdrde
Mafinahmen zur Vermeidung des Verbotstatbestandes zu ergreifen.

Fir das Eintreten des Verbotstatbestandes der Zerstorung / Beschadigung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten ist ausschlaggebend, ob die dkologische Funktion im raumlichen Zu-
sammenhang aufrechterhalten werden. Insbesondere, ob und inwieweit ein Ausweichen auf
Strukturen und Flachen im Umfeld moglich ist. Siedlungsgehdlze und Bestandsgebaude sind
im direkten Umland des Plangebiets vorhanden, sodass ein Ausweichen moglich.

4. Zugriffsverbot
Es kommen keine besonders geschitzten Arten im Plangebiet des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 164 D vor. Ein Eintreten des Verbotstatbestandes ist folglich nicht maglich.

1.2.3. ORTLICHE ZIELE DES_NATURSCHUTZES_UND_DER LANDSCHAFTSPFLEGE

Fir das unmittelbare Plangebiet ist im Landschaftsrahmenplan fiir die Ruderalflachen das
Ziel der Vorrangigen Entwicklung angegeben. Die anderen Flachen des Plangebiets haben
eine Zielsetzung der umweltvertraglichen Planung. Zum Schutz, Pflege und Entwicklung sind
die Ruderalflachen im Plangebiet zur Erhaltung und Entwicklung des innerortlichen Freifla-
chenverbunds definiert. Das Ziel der Nachverdichtung im innenstadtischen Bereich wird von
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der Stadt Wilhelmshaven bedeutsamer gewichtet, sodass die Ziele des Landschaftsrahmen-
plans zurickstehen.

Ein Landschaftsplan der Stadt Wilhelmshaven liegt nicht vor.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Wilhelmshaven schiitzt Laubbaume mit einem Stammum-
fang von mindestens 100 cm. Im Plangebiet kommen mehrere Laubbdume vor, die gemaf der
Baumschutzsatzung ersetzt werden missen.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Im Folgenden wird eine Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der voraussicht-
lichen Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung vorgenommen.

2.1. BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG

Fur die Beschreibung der Umweltsituation wurden die aktuellen Biotopbestande im April 2022
aufgenommen. Daruber hinaus wurde der Landschaftsrahmenplan?' ausgewertet. Ein Land-
schaftsplan liegt nicht vor.

Naturraumlich zahlt das Plangebiet zur Einheit der Watten und Marschen.

Schutzgut Mensch

Fur die Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind zum einen gesundheitliche Aspekte, in der
Bauleitplanung vorwiegend Larm und andere Immissionen, zum anderen regenerative As-
pekte, z. B. Erholungs-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitat, von Bedeutung.

Aufgrund der Nahe zu mehreren Straflen und den Eisenbahnschienen sidlich des Plangebiets
ist von einer Vorbelastung durch Verkehrslarm auszugehen. Eine gewerbliche Vorbelastung
liegt ebenfalls, da die umliegenden Gebaude zu Teilen gewerblich genutzt werden. Da im Um-
feld des Plangebietes keine Tierhaltungsbetriebe vorhanden sind, besteht diesbezliglich keine
Vorbelastung durch Geruchsemissionen.

Das Plangebiet stellt sich als Ruderalflache dar, eine besondere Funktion zur Erholungs- und
Freizeitnutzung ist nicht bekannt.

Es konnen durch die zentrale Lage und die Nahe zu mehreren Strafien Belastungen durch
Staube auftreten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bei Umsetzung der Planung werden Neuversiegelungen von Biotoptypen geringer bis mittle-
rer Wertigkeit vorbereitet. Diese Flachen stehen als Lebensraum fir Pflanzen nicht mehr zur
Verfligung. Die erheblichen Beeintrachtigungen der Biotoptypen werden im Rahmen der Ein-
griffsregelung bewertet und missen durch KompensationsmaBBnahmen ausgeglichen wer-
den. Die bestehenden Geholzstrukturen werden Gberplant, sodass Fallungen moglich sind.
Mit dem Verlust einzelner Geholze und der Ruderalflachen geht ein potentieller Lebensraum
fur Tierarten verloren. Allerdings sind besondere Vorkommen empfindlicher Vogelarten auf-
grund der vorgefundenen Situation im Plangebiet nicht zu erwarten. Grundsatzlich bestehen
aber im Umfeld des Plangebietes genligend Ausweichmadglichkeiten fir die gegebenenfalls
vorkommenden siedlungstoleranten Bodenbriter oder Gehdlzbriter.

Da Vorkommen siedlungstoleranter Bodenbriter in den Ruderalflachen nicht sicher ausge-
schlossen werden konnen, ist bei der Baufeldfreimachung die Brut- und Setzzeit zu beachten,

21 Landschaftsrahmenplan Wilhelmshaven (2018)
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um Tétungen/Verletzungen ausschlieBen zu konnen. Dies gilt ebenso fiir mégliche Baumfal-
lungen, da hier Vorkommen von Geholzbritern nicht ausgeschlossen werden konnen. Sollten
Baufeldfreimachungen innerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen, muss durch eine dkologische
Baubegleitung sichergestellt werden, dass Vogel nicht zu Schaden kommen.

Eine Betroffenheit von Fledermausquartieren in Gebauden oder Geholzen durch die Planung
kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Auf Umsetzungsebene ist daher durch eine
fachkundige Person zu tiberprifen, ob Fledermausquartiere (Sommer- und Winterquartiere)
im Plangebiet vorkommen. Sofern Fledermausquartiere gefunden werden, ist das weitere
Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehorde der Stadt Wilhelmshaven abzustimmen.
Grabenstrukturen werden von der Planung nicht berihrt, erhebliche Beeintrachtigungen von
Amphibien sind daher nicht zu erwarten. Dies gilt auch fur weitere Tiergruppen.

Durch die Uberplanung der unversiegelten Flichen entsteht eine erhebliche Beeintrichtigung
des Schutzgutes Pflanzen/Biotoptypen. Bei der Beachtung bauzeitlicher Regelungen bzw. un-
ter der Pramisse einer okologischen Baubegleitung sind daruberhinausgehende erhebliche
Beeintrachtigungen von Tieren nicht zu konstatieren.

Schutzgut Boden

Der Geltungsbereich stellt sich derzeitig zu grof3en Teilen als Bauliicke mit Ruderalvegetation
dar. Es handelt sich um planungsrechtlichen Innenbereich.

Das Plangebiet liegt in der Bodenlandschaft der Kistenmarschen. Der Geltungsbereich liegt
vollstandig im Bereich der sehr tiefen Kalkmarschen. Die Kalkmarschen werden als Boden
mit duflert hoher Bodenfruchtbarkeit beschrieben, stellen sonst jedoch keinen seltenen oder
besonders wertvollen Boden dar.

Fur den eigentlichen Geltungsbereich sind keine Vorkommen von Altlasten bekannt.

Schutzgut Wasser

Die folgenden Angaben zum Grundwasserhaushalt sind ebenfalls dem Kartenserver des LBEG
(Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie) entnommen. Demnach liegt eine Grundwas-
serzehrung vor. Die Versickerungsfahigkeit wird im weiteren Verfahren genauer untersucht.
Das Plangebiet liegt gemal Daten zur Wasserrahmenrichtlinie im Grundwasserkorper Och-
Jade Lockergestein links. Der mengenmaflige und chemische Zustand ist gut.

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegenlber Schadstoffeintragen ist aufgrund der ge-
ringen Neubildungsrate als mittel einzustufen und es liegt ein hohes Schutzpotenzial der
Grundwasseriberdeckung vor. Die Grundwasseroberflache liegt im Bereich 0 bis 1 m Uber
Normalnull.

Oberflachengewasser kommen im Geltungsbereich selbst nicht vor. Etwa 600 m sudlich ver-
lauft der Ems-Jade-Kanal.

Relevante Stillgewasser kommen im Bereich des Vorhabens nicht vor. Auch in der direkten
Umgebung bestehen keine grof3eren Seen.

Der Geltungsbereich liegt auBBerhalb von Trinkwassergewinnungs-, Trinkwasserschutz- und
Uberschwemmungsgebieten.

Schutzgut Luft und Klima
Der Geltungsbereich liegt in der klimadkologischen Region ,Kistennaher Raum”, innerhalb
der naturrdumlichen Einheit ,Weser-Aller-Flachland”, und ist durch einen sehr hohen Aus-
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tausch und sehr geringen Einfluss der Reliefs auf lokale Klimafunktionen gepragt. Das Plan-
gebiet liegt in einem Raum fir potenzielle Warmeinseln. Die Jahresdurchschnittstemperatur
liegt bei 8 °C mit einem durchschnittlichen Jahresniederschlag von rd. 820 mm.

Der Geltungsbereich ist dem stadtischen Klima zuzuordnen. Untersuchungen zur Luftqualitat
im Plangebiet liegen nicht vor. Belastungen konnen sich insbesondere durch die angrenzen-
den Verkehrsstraf3len ergeben.

Schutzgut Landschaft

In dem Schutzgut Landschaft werden die Elemente des Landschaftsbildes, d. h. das optische
Erscheinungsbild im Sinne der Vielfalt, Eigenart und Schonheit, bewertet.

Der Geltungsbereich liegt im Bereich der Innenstadt von Wilhelmshaven. Die Umgebung des
Plangebiets ist durch dichte Bebauung und einen hohen Anteil an Geschaften, Biiros und Ver-
waltungsgebauden gepragt. Das Plangebiet selbst besteht im Westen aus mehreren Be-
standsgebauden und sonst zu grof3en Teilen aus Baullcken.

Sidlich des Plangebiets schlief3t sich die Eisenbahnstrecke an und in circa 500 m Entfernung
liegt in westlicher Richtung der Hauptbahnhof Wilhelmshaven. Nordlich befinden sich auf der
anderen Seite der Marktstrafle mehrere Geschafte.

Als Vorbelastungen ist neben den Geschaften insbesondere die Eisenbahnstrecke zu nennen.
Gemaf Landschaftsrahmenplan des Landkreises Diepholz weist das Plangebiet sowie die wei-
tere Umgebung eine geringe Bedeutung fir das Landschaftsbild auf.

Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Es ist ein Baudenkmal im westlichen Plangebiet vorhanden. An die Marktstraf3e angrenzend
befinden sich in ostlicher und westlicher Richtung weitere Baudenkmaler.

Die Geholze und bestehenden Strafien im Geltungsbereich sind als Sachglter zu benennen.
Auflerdem die bestehenden Gebaude.

Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechsel-
wirkungen. So bedingen z.B. die Boden- und Klimaverhaltnisse sowie die menschliche Nut-
zung die Auspragung der Vegetation, diese wiederum pragt stark die Eignung als Tier-Lebens-
raum sowie die landschaftliche Eigenart und Erholungseignung. Eine hiervon unbeeinflusste
Bestandsbeschreibungist insofern nicht moglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen
bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Bericksichtigung finden.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen
Die Umweltauswirkungen beziehen sich zu grof3en Teilen auf die Versiegelung von Flachen
und die potenziellen Fallungen von Gehdlzen.

2.2. ENTWICKLUNGSPROGNOSEN DES UMWELTZUSTANDES

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden landwirt-
schaftliche Lebensraume Uberplant und Boden werden versiegelt. Die Bodenfunktionen als
Lebensraum, im Nahrstoff- und Wasserkreislauf, als Speicher- und Puffermedium entfallen
auf den versiegelten Flachen vollstandig. Hier liegt eine erhebliche Beeintrachtigung des Na-
turhaushaltes vor.
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Durch die zusatzlichen Bodenversiegelungen sind Auswirkungen auf die schadlose Oberfla-
chenentwasserung und die lokale Grundwasserneubildung zu erwarten.

Durch die Versiegelung und Uberbauung werden ebenfalls die lokalen Klimabedingungen ver-
andert: Die Kaltluftbildung wird eingeschrankt und die Erwarmung der Flachen bei Sonnen-
einstrahlung verstarkt. Uber das unmittelbare betroffene Gebiet hinaus werden jedoch keine
wesentlichen Auswirkungen prognostiziert.

Schutzwirdige Nutzungen sind im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereichs in Form von
Wohngebauden vorhanden.

Aufgrund der gegenseitigen Abhangigkeit der Standortverhaltnisse, d.h. der Auspragung der
Boden- und Wasserverhaltnisse sowie des Kleinklimas, und der Auspragung der Tier- und
Pflanzenwelt bestehen hier Wechselwirkungen. Veranderungen eines Faktors ziehen Veran-
derungen der anderen Faktoren nach sich.

Durch die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 164 A, B und C sind im Bereich der Planung
jedoch bereits Flachenversiegelung moglich. In einem Grofteil des Plangebiets ist die Grund-
flachenzahl durch den Bebauungsplan Nr. 164 C sogar auf 1,0 festgesetzt. Der Bebauungsplan
Nr. 164 D bringt folglich sogar eine Reduzierung der zu versiegelnden Flache mit sich.

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung gelten weiterhin die Festsetzungen der vorherigen
Bebauungsplane Nr. 164 A, B und C. Eine weitere Bebauung des Plangebiets ist moglich, je-
doch angesichts der Anderungen in den letzten Jahren unwahrscheinlich.

2.3. VERMEIDUNG, MINIMIERUNG UND AUSGLEICH NACHTEILIGER UMWELTAUSWIR-
KUNGEN

Schutzgut Mensch

Dem Plangebiet wird keine Erholungsfunktion zugeschrieben. Die Ansiedlung eines Edeka
Marktes erhoht die Sicherstellung der Versorgung der Menschen der Marktstraf3e und der
Umgebung. Ebenfalls werden hier zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen. Wahrend der Bau-
phase ist mit Larm und anderen Immissionen im normalen Umfang zu rechnen. Nach der
Bauphase ist mit keinen erheblichen Storungen zu rechnen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

In Kapitel 1.2.3 wurde bereits eine Artenschutzrechtliche Priifung (§ 42 BNatSchG i. V. m. Art.
12, 13 FFH-Richtlinie bzw. Art. 5 Vogelschutzrichtlinie] vorgenommen. Die Vorschriften des
europaischen Artenschutzes hinsichtlich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle
europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) und des nationalen Natur-
schutzrechts hinsichtlich der streng oder besonders geschiitzten Arten konnen durch Vermei-
dungsmafinahmen eingehalten werden.

Die Stellplatzflachen in dem Sondergebiet werden pro finf Stellplatzen mit einem standort-
gerechten und heimischen Baum entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu
pflegen. Als Pflanzqualitat zu verwenden sind Hochstamme mit einem Stammumfang von 20-
25 cm. Bei Abgang ist ein gleichartiger Ersatz nachzupflanzen. Geeignete Arten konnen der
nachstehender Pflanzliste entnommen werden.

StraRenbegleitgriin:
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Gleditsia triacanthos “Skyline” | m | Gleditschie “Skyline’ |

Baume fir Stellplatze:

Acer campestre m | Feldahorn
Platanus x acerifolia g | Ahornblattrige Platane
Platanus x acerifolia “Tremonia” | g | Ahornbléttrige Platane “Tremonia”
Quercus cerris g | Zerreiche
Quercus frainetto m | Ungarische Eiche
Tilia x intermedia “Pallida” g | Kaiser-Linde
g

Tilia tomentosa’ Brabant” Silber-Linde "Brabant

Abkiirzungen: g = grolkronige/hochwiichsige Bdume; m = mittel-bzw. kleinkronige/kleinwiichsige Baume

Schutzgut Boden

Durch die Planung wird eine grof3e Flache versiegelt, wodurch alle Bodenfunktionen entfallen.
Es handelt sich bei dem Verfahren um eine Nachverdichtung im innenstadtischen Bereich und
die Flache wurde vorher bereits versiegelt, wobei die Gebaude zu einem spateren Zeitpunkt
wieder abgerissen wurden. Es handelt sich folglich um vorbelastete Boden. Der Bebauungs-
plan Nr. 164 C hat eine Grundflachenzahlvon 1,0 festgesetzt. Durch die Aufstellung des neuen
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird eine Grundflachenzahl von 0,8 auf den Flachen der
Besonderen Wohngebiete und der Sonstigen Sondergebiete festgesetzt. Die mogliche Versie-
gelung des Bodens durch die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
164 D geringer aus. Die Festsetzung von Baumpflanzungen, Dachbegrinung und Fassaden-
begrinung sichern zusatzlich Boden vor Versiegelung.

Schutzgut Wasser

Die verringerte Grundflachenzahlim Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 164 C wirkt sich eben-
falls positiv auf das Schutzgut Wasser aus. Freie Flachen tragen zur Versicherungsfahigkeit
des Bodens bei, wodurch der Oberflachenabfluss geringer ausfallt. Im weiteren Verfahren
wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens gepriift und mogliche Konzepte entwickelt und
erganzt.

Schutzgut Luft und Klima

Die griinordnerischen Maflnahmen und die Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mindern ebenfalls indirekt die Folgen
der Bebauung und Versiegelung von Flachen.

Schutzgut Landschaft

Dem Landschaftsbild wird im Plangebiet keine hohe Bedeutung zugeordnet. Durch die grin-
ordnerischen Festsetzungen wird jedoch einer Verschlechterung des Landschaftsbildes ent-
gegengewirkt.

Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Das Haus, das sich unter Denkmalschutz befindet, und die Hauser am westlichen Rand des
Plangebiets werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt und nicht tberplant.
Die offentlichen Verkehrsflachen werden ebenfalls festgesetzt. Die Ruderalflachen und die
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Parkplatzflachen sidlich und westlich der Ruderalflache werden tberplant. Durch die Ansied-
lung des Nahversorgers Edeka auf der Flache entstehen jedoch neue Parkmaoglichkeiten.

Bilanzierung

In der nachfolgenden Eingriffsbilanzierung wird durch eine Gegentiberstellung des alten Plan-
rechts und des neuen Planrechts (gem&f den Festsetzungen aus dem vorliegenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan) der Umfang maglicherweise erforderlicher Kompensationsmaf-
nahmen ermittelt. Der Bilanzierungsansatz und die Wertigkeiten der Biotopstrukturen erfolgt
in Anlehnung an die Arbeitshilfe des Niedersachsischen Stadtetages.

Tabelle 3: Bilanzierung: Altes Planrecht

Bestandsbhewertung GroBe m? Wertstufe | Werteinheit
Bebauungsplan 164A
Besonderes Wohngebiet 1.982 m?
versiegelbar (80 %) 1.586 0 0
nicht versiegelbar (20 %) 396 1 396
Offentliche Verkehrsfliche 2.232 m?
versiegelbar (rd. 90 %) 2.009 0 0
nicht versiegelbar (rd. 10 %) 223 1 223
Bebauungsplan 164 B
Offentliche Verkehrsfliche 2.562 m?
versiegelbar (rd. 90 %) 2.306 0 0
nicht versiegelbar (rd. 10 %) 256 1 256
Bebauungsplan 164 C
Kerngebiet 9.032 0 0
Offentliche Verkehrsfldche 557 m?
versiegelbar (rd. 90 %) 501 0 0
nicht versigelbar (rd. 10 %) 56 1 56
Summe 16.365 931
Tabelle 4: Bilanzierung: Neues Planrecht
Planungswert GroBe m? Wertstufe |Werteinheit
Besonderes Wohngebiet WB 945 m?
versiegelt (rd. 80%) 756 0 0
Nicht iiberbaubare Grundstiicksflache/Garten 189 1 189
Verkehrsflache 4.062 m?
versiegelt (90%) 3.656 0
nicht versiegelbar (10%) 406 1 406
Sonstiges Sondergebiet 11.358 m?
versiegelt (80%) 9.086 0 0
nicht versiegelt (20%) 2.272 1 2.272
Summe 16.365 3.273

Die Gegeniiberstellung zeigt einen Uberschuss von 2.342 Werteinheiten. Eine externe Kom-

pensation wird daher voraussichtlich nicht erforderlich.
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2.4. ANDERWERTIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN /PLANUNGSALTERNATIVEN
Andere Planmaglichkeiten stehen nicht zur Verfiigung.

2.4.1. STANDORT

Der Standort liegt zentral im innenstadtischen Bereich von Wilhelmshaven und stellt sich der-
zeitig als Baulucke dar. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 164 D
findet im Rahmen einer Nachverdichtung statt. Die ErschlieBung ist durch die Marktstraf3e im
Norden und die Bahnhofstraf3e im Siden gesichert. Der Standort eignet sich folglich zur An-
siedlung eines Nahversorgungsmarktes.

2.4.2. PLANINHALT

Die geplante Ansiedlung eines Edeka Marktes sichert eine qualitative Nahversorgung im Be-
reich der westlichen Marktstrafle.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN
3.1 VERFAHREN UND SCHWIERIGKEITEN
3.1.1 VERWENDETE VERFAHREN

Als Grundlage wurden der Landschaftsrahmenplan? sowie gangiges Kartenmaterial?® ausge-
wertet. Die Biotoptypen wurden im April 2022 aufgenommen. Die Eingriffsbeurteilung erfolgt
auf Grundlage des Bestandes und der planungsrechtlich festgesetzten Nutzung.

Die Biotopstrukturen im Bestand und in der Planung sowie deren Wertigkeiten erfolgen nach
den Angaben des Niedersachsischen Stadtetages.?

3.1.2 SCHWIERIGKEITEN BEI DER ZUSAMMENSTELLUNG DER ANGABEN

Besondere Schwierigkeiten bestanden nicht.?

3.2 MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG

GemaR § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten (Monitoring) konnen, zu Giberwachen. Die Gemeinde
wird 3 - 5 Jahre nach Umsetzung der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
die Flache und die angrenzenden Bereiche begutachten. So konnen eventuelle unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete Ma3nahmen zur Abhilfe ergriffen
werden.

22 Landschaftsrahmenplan Wilhelmshaven, 2018

23 Bodeniibersichtkarte 1:50.000, LBEG Kartenserver

24 Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen in
der Bauleitplanung

25 Hinweis: Auf Grundlage der durchgefiihrten Erfassungen sind nicht alle zukiinftigen Auswirkungen der Pla-
nung auf Arten und natiirliche Lebensraume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG sicher prognostizierbar.
Es konnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glinstigen Erhaltungszustan-
des der genannten Arten oder Lebensraume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich
der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich kiinftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw.
entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemaf § 19 Abs. 1 BNatSchG kann des-
halb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet werden.
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3.3 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die Stadt Wilhelmshaven stellt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 164 D zur Nach-
verdichtung einer brachliegenden Flache im innenstadtischen Gebiet auf. Planungsrechtlich
ist durch den vorherigen Bebauungsplan Nr. 164 C ein Kerngebiet festgesetzt. Derzeit hat sich
auf den Freiflachen des Plangebietes eine Ruderalvegetation entwickelt, jedoch wird das Ge-
biet auf der nordlichen und norddstlichen Grenze von Siedlungsgehadlzen eingerahmt. Die Er-
schlieBung ist Uber die bereits bestehenden Straflen Bahnhofsstrafle und Marktstrafle gesi-
chert.

Das Plangebiet hat eine Grof3e von 16.365 m2. Auf der Flache des Sonstigen Sondergebietes
(11.358 m2] ist von einer Versiegelung von circa 80% der Flache auszugehen.

Unter dem Vermeidungs- und Minimierungsgrundsatz und der Ausgleichsmafinahmen sind
insgesamt folgende Maf3nahmen festgesetzt:
e Einbindung der neuen Bebauung durch eine standortgerechte Gehdlzpflanzung durch
die grinordnerischen Mafinahmen.
e Einbindung und Minimierung der Umweltauswirkungen durch MaB3nahmen zum Kli-
mawandel und der Nutzung erneuerbarer Energien.
e Beachtung der Bodenschutz- und Denkmalschutzauflagen.

Die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt werden im weiteren Verfahren noch tberprift und
mogliche Konzepte erganzt.

Auswirkungen durch Verkehrslarm von den nahegelegenen Straflen sind innerortstypisch vor-
handen und hinzunehmen. Auswirkungen durch den zu erwartenden Gewerbelarm werden
durch Festsetzungen gesteuert.

Relevante Geruchsemissionen sind nicht zu erwarten.

4. VERFASSER

Oldenburg, den 08.08.2023
Der Umweltbericht wurde erstellt durch:
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg
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