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Die der Planung zugrunde liegende Kartengrundlage auf Basis des
Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystems (ALKIS)
dient ausschlieldlich der Darstellung und Veranschaulichung und ist
nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Signaturen gemal der Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

WA 1.1.3. Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

MU 1.2.4. Urbane Gebiete
(§ 6a BauNVO)

- 1.3.1. Gewerbegebiete
(§ 8 BauNVvO)

SO 1.4.2. Sonstige Sondergebiete
(§ 11 BauNVvO)

EHG Einzelhandelsgebiet

2. Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,4 2.5.  Grundflichenzanhl

TH90m 2.8.  Traufhdhe, als HéchstmaR

FH150m 2.8. Firsthéhe, als H6chstmaR

GH175m 2.8. Gebaudehéhe, als Héchstmal

Fullschema Nutzungsschablonen

Gebietstyp Zweckbestimmung Gebietstyp
Clrine Bauweise Craigt Bauweise Clrinz. Bauweise
flachenzahl flachenzahl flachenzahl

Satteldach | Walmdach max. Traufhbhe max. Gebaudehohe

max. Traufhhe

max. Firsthéhe

max. Firsthohe

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

a

3.

3.

3.5.

abweichende Bauweise

geschlossene Bauweise

Baugrenze

4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und
Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs,
Flachen fur den Gemeinbedarf, Flachen fur Sport- und
Spielanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

Ad
A
@

41.

Flachen flir den Gemeinbedarf

Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Schule

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

RS

6.1.

6.2.

6.3.

Offentliche StraRenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Offentliche Parkflache

Rad- und Gehweg

Gehweg

Radweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie flir Ablagerungen
Anlagen, Einrichtungen und sonstige Malinahmen, die dem

Klimawandel entgegenwirken

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

—o—o— 8,

D Elektrizitat
@ Abwasser

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Richtfunkstrecke

9. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

EI 9. Private Griinflachen

10.1.  Wasserflachen

@ Hafen

unterirdisch (Abwasser)

9. Offentliche Griinflaichen

StralRenbegleitgriin

Freizeit und Erholung

10. Wasserflachen und Flachen flr die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 4 BauGB)

7. Flachen flr Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen far

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

D 13.1.

. 13.2.1. Anpflanzen: Baume
. 13.2.2. Erhaltung: Baume

Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

14. Regelungen fur die Stadterhaltung und fur den Denkmalschutz

(§ 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz

D 1 4.2.
unterliegen

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

@ 14.2. Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz
unterliegen

mmmmmmm== 14.3. Umgrenzung von Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale),

die dem Denkmalschutz unterliegen (Wurt, Deich)
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

D 14.3. Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem
Denkmalschutz unterliegen

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

15.3.  Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

St Stellplatze
J_I  —
:I—| I—[ 15.5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
] (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
¢ XX N 15.12. Umgrenzung der fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen,
% % deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind

Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden

Stoffen belastet sind (PAK, MKW, CKW, BTEX, Schwermetalle, Mineraldlprodukte)

(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

I 15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
] ‘

-o—e—e—e- 15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,

oder Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Anforderungen an die Gestaltung

SD Satteldach

WD Walmdach

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(gem. §9 Baugesetzbuch -BauGB- in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

das zuletzt durch Art. 1 des Gesetzes vom 27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) geandert worden ist und der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke — Baunutzungsverordnung —BauNVO- in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |, S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. | Nr. 176) geandert worden ist.)

§1. AUFHEBUNG BISHERIGER FESTSETZUNGEN §1 (8) BauGB

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 228 treten fiir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen der
Bebauungsplane Nr. 40 (RK v. 25.12.1964), Nr. 40, 2. Anderung (RK v. 15.02.1985),
Nr. 40, 5. Anderung (RK v. 16.2.2006) und 146 (RK v. 01.07.1983) auRer Kraft.

§2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG §9 (1), NR.1 BAUGB, §§3 -13A BAUNVO

2.1. Inden Aligemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA 2) sind die nach §4 Abs. 3 Nr. 1-2, 4-5 BauNV
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:

2.1.1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2.1.2. Ferienwohnungen gem. §13a BauNVO (Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe)
2.1.3. Gartenbaubetriebe
2.1.4. Tankstellen
nicht zulassig.

2.2. Inden Urbanen Gebieten (MU 1 und MU 2) sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO Ferienwohnungen
i. S. d. § 13a BauNVO sowie nach § 6a Abs. 2 (4) BauNVO allgemein zulassige sonstige Gewerbe in Form
von nicht dauerhaft genutztem Wohnraum (z.B. Boardinghouses, Monteurszimmer) auf eine Flache von
maximal 30% der Bruttogeschossflache pro Gebaude beschranki.

2.3. Inden Urbanen Gebieten (MU 1 und MU 2) sind die nach. §6a Abs. 3 Nr. 1-2 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen:

2.3.1. Sexshops und solche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Ausliibung sexueller Handlungen
innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen die Ausiibung sexueller Handlungen ein
betriebliches Wesensmerkmal darstellt, wie z. B. Bordelle, bordellahnliche Betriebe, Laufhauser,
Modellwohnungen, Sexshops, Peep-Shows, Swinger-Clubs oder gewerbliche Zimmervermietungen
zum Zwecke der Vornahme sexueller Handlungen,

2.3.2. Tankstellen
nicht zulassig.

2.4. Inden Gewerbegebieten (GE 1, GE 2 und GE 3) sind die nach §8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen Vergnugungsstatten nicht zulassig.

2.5. Im Gewerbegebiet GE2 sind die nach § 8 (2)1 BauNVO zulassigen Nutzungen, Lagerhauser, Lagerplatze
unzulassig.

2.6. Die Gemeinbedarfsflache Schule dient der Zweckbestimmung Schule.
2.7. Die Gemeinbedarfsflache Soziale Zwecke dient der Zweckbestimmung sozialen Zwecke.
2.8. Die Gemeinbedarfsflache kulturelle Zwecke dient der Zweckbestimmung kulturelle Zwecke.

2.9. Die Flache fir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fir
Ablagerungen Abwasserpumpwerk dient der Zweckbestimmung Abwasser.

2.10. Die Flache firr Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fir
Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken
dient der Zweckbestimmung Elektrizitat.

2.11. Das Sonstige Sondergebiet (SO) erhalt die Zweckbestimmung ,Einzelhandel”
gem. §11 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauNVO.

2.11.1. Die maximale Verkaufsflache je Betrieb betragt 1.200 gm. Es sind in diesem Gebiet nur
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten zulassig.

2.11.2. Sonstige zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10 Prozent der Verkaufsflache zulassig.

2.11.3. Folgende Sortimente gelten gemaf Sortimentsliste der 2. Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
fur das Oberzentrum Wilhelmshaven als zentrenrelevant:

Bekleidung, Wasche, Sportartikel (inkl. Anglerbedarf, Jagdsport, Campingartikel), Schuhe,
Sanitatswaren, Bicher, Papier-, Schreibwaren, Blurobedarf, Spielwaren, Antiquitaten,
Kunstgegenstande, Haus- und Heimtextilien (u. a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen usw.), Glaswaren,
Porzellan und Keramik, Hausrat, Elektrogerate, Lampen und Leuchten, Unterhaltungselektronik, Foto
und Zubehdr, Uhren, Schmuck, Lederwaren, Koffer und Taschen, Computer und
Kommunikationselektronik einschl. Zubehdr

§3. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG §9 (1) Nr. 1 BauGB, §16-21a BauNVO

3.1. Das Mal der baulichen Nutzung wird in allen allgemeinen Wohngebieten, allen urbanen Gebieten,
allen Gewerbegebieten, dem Sondergebiet fir alle Flachen fiir den Gemeinbedarf und fiir die Flache
flr Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
Abwasserpumpwerk durch die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt.

Die genaue Festsetzung der GRZ ist der jeweiligen Nutzungsschablone zu entnehmen.
Die Regelung zur GRZ-Uberschreitung (GRZ I1) wird in 5.2 festgesetzt.

3.2. Das Mal der baulichen Nutzung wird in allen allgemeinen Wohngebieten, allen urbanen Gebieten und
fur alle Flachen fiir den Gemeinbedarf durch die maximal zuldssige Trauf- und Firsthéhe bestimmt.
Bei Flachdachern ist die Oberkante Attika = die maximale Traufhdhe.
Die festgesetzte maximale Firsthéhe ist unabhangig von der Dachform einzuhalten und darf nicht
Uberschritten werden.
Die genaue Festsetzung der maximal zuldssigen Trauf- und Firsthdhe ist der jeweiligen Nutzungsschablone
zu entnehmen.

3.3. Das MaR der baulichen Nutzung wird im GE 1, GE 2, GE 3 und fir die Flache fir Versorgungsanlagen,
fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen Abwasserpumpwerk durch die
maximal zulassige Gebaudehdhe bestimmt.

Die genaue Festsetzung der maximal zulassigen Gebaude ist der jeweiligen Nutzungsschablone zu
entnehmen.

3.4. Als unterer Bezugspunkt fir alle Hohenangaben (Gebaudehoéhe, Traufhdhe, Firsthohe) gilt die mittlere Hohe
der Oberkante der das Baugrundstlick erschliefenden Verkehrsflache. Bei Grundstlicken, die nicht
unmittelbar an eine 6ffentliche Verkehrsflache angrenzen (Hinterliegergrundstlcke), gilt als Bezugshdhe die
mittlere Hohe der Oberkante der nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache, Gber die das Grundstiick
erschlossen wird.

Die Gebaudehdhe wird gemessen bis zur Oberkante der Dachhaut. Die Traufhdhe wird bis zur Unterkante
des Schnittpunktes von Aufienwand und Dachhaut gemessen. Bei Attikaaufbauten wird die maximale Hohe
von Bezugspunkt bis Schnittpunkt mit der Oberkante Attika gemessen.

Die Firsthdhe wird gemessen bis zur Oberkante des Dachfirsts.

3.5. Die Hohenfestsetzungen in den Allgemeinen Wohngebieten, in den Urbanen Gebieten, in den
Gewerbegebieten, im Sondergebiet, fiir die Flachen fir den Gemeinbedarf und fiir die Flache fiir
Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen
Abwasserpumpwerk, gelten nicht fur untergeordnete Bauteile wie z. B. Erker, Antennenanlagen,
Schornsteine, Belliftungsanlagen, Photovoltaikmodule, Blitzschutzanlagen, Lichtmasten und ahnliche
technische Aufbauten, sowie fir die Nebenanalgen nach §§12 und 14 BauNVO.

§4. BAUWEISE §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §22 BauNVO

4.1. Die Bauweise wird in allen allgemeinen Wohngebieten, allen urbanen Gebieten, allen Gewerbegebieten,
in dem Sondergebiet, fiir alle Flachen fiir den Gemeinbedarf und fiir die Flache fiir Versorgungsanlagen,
fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen Abwasserpumpwerk gemaf
§22 BauNVO festgesetzt.

Die genaue Festsetzung der Bauweise ist der jeweiligen Nutzungsschablone zu entnehmen.

4.2. In allen Gebieten mit abweichender Bauweise gem. §22 (4) BauNVO sind Gebaude mit einer Lange von
mehr als 50,00m ohne seitlichen Grenzabstand zulassig.

§5. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE- NEBENANALGEN §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§§ 12,14,
19, 23 BauNVO, BP 228 Festsetzung Mal} der baulichen Nutzung 3.1

51. In WA 1 und WA 2 sind Nebenanlagen gem. §14 BauNVO und Carports und Garagen im Bereich zwischen
der offentlichen Verkehrsflache und der vorderen Baugrenze unzulassig. Sie dirfen ausschlieBlich innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden.

5.2. Im MU wird die GRZ auf maximal 0,6 festgesetzt.
Eine Uberschreitung (GRZ 11) gem. §19 (4) Satz 2f. BauNVO ist unzuldssig.

§6. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND
LANDSCHAFT § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 BauGB

6.1. Der Vorgartenbereich zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und der vorderen Gebaudefront ist tUberwiegend
gartnerisch zu gestalten und zu begriinen.

6.2. Die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen sind gartnerisch zu gestalten. Zusatzlich ist je angefangene 100 gm
Freiflache ein standortgerechter, heimischer Laubbaum (siehe Pflanzliste) mit einem Stammumfang von
mindestens 16 cm in 1 m Héhe zu pflanzen und zu erhalten.

Hiervon ausgenommen ist ein Baum, wenn dieser biologisch abgangig ist. In diesem Fall sind angemessene
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

6.3. Die im Bebauungsplan nach § 9 (1) 25 b BauGB festgesetzten zu erhaltenden Baume durfen nicht beseitigt
werden.
Hiervon ausgenommen ist ein Baum, wenn dieser biologisch abgéngig ist. In diesem Fall sind angemessene
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

6.4. Die im Bebauungsplan nach § 9 (1) 25 a BauGB festgesetzten anzupflanzenden Baume sind zu pflanzen
und zu erhalten.
Hiervon ausgenommen ist ein Baum, wenn dieser biologisch abgéangig ist. In diesem Fall sind angemessene
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
Es sind fir die Anpflanzung standortheimische Laubbdume (siehe Pflanzliste) mit einem Stammumfang von
mind. 14-16 cm zu verwenden. Von dem in der Planzeichnung festgesetzten Standort kann bis zu 2,0 m
abgewichen werden.

6.5. Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® ist als Grinflache dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen.

6.6. Bei allen Bauten mit einem Flachdach oder flachgeneigten Dach mit einer Dachneigung von mindestens
2° weniger als 20°, sowie einer DachgroRe ab 10 gm ist die Dachflache mindestens als extensiv begriinte
Flache auszubilden und zu unterhalten. Die Substratstarke muss mindestens 8 cm betragen.
Ausgenommen sind Flachen, die fur technische Anlagen, die Brandschutzeinrichtungen, Belichtung,
die Be- und Entliftung, Dachterrassen oder Zugange erforderlich sind.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie mussen mit der Dachbegriinung kombiniert werden.

§7. SCHALLSCHUTZMARNAHMEN § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Zur Bewertung wird die Schalltechnischen Untersuchung Nr. 2024-009 (2024-009 - t4) herangezogen.

7.1 Objektbezogene SchallschutzmalRnahmen Verkehrslarm

Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebauden mit schutzbediirftigen
Aufenthaltsrdumen sind in den, in der Anlage 1b Schalllinien, gekennzeichneten Bereichen Vorkehrungen
zum Schutz vor Verkehrslarm zu treffen.

Die Auenbauteile schutzbedirftiger Raume sind entsprechend den Anforderungen der DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau® in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung bauaufsichtlich eingefihrten Fassung
auszufuhren. Malgeblich sind die in Karte 11 der schalltechnischen Untersuchung Nr. 2024-009
(2024-009-t4) dargestellten maRgeblichen AulRenlarmpegel. Die erforderlichen bewerteten
Gesamtschallddmm-Male der Aufienbauteile sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
Schutzbedirftige Aufenthalts- und Schlafrdume sollen, sofern dem nicht Gbergeordnete Belange
entgegenstehen, moglichst an larmabgewandten Gebaudeseiten angeordnet werden.

Weniger schutzbedirftige Rdume, insbesondere Kiichen, Bader, Abstellrdume und sonstige Nebenraume,
sollen vorzugsweise an den starker larmbelasteten Gebaudeseiten angeordnet werden.

7.2  Objektbezogene SchallschutzmaRnahmen Gewerbelarm

Bei der Errichtung neuer Wohngebaude sowie bei der baulichen Anderung oder Erweiterung bestehender
Wohngebaude sind in den durch Gewerbelarm betroffenen Bereichen zusatzliche SchallschutzmalRnahmen
erforderlich. Die betroffenen Fassaden ergeben sich aus den Anhangen 26 bis 87 sowie 103 bis 162 der
schalltechnischen Untersuchung Nr. 2024-009 (2024-009-t4). Hiervon ausgenommen sind die Gebaude
Admiral-Klatt-StraRe 48 und 50, soweit die Uberschreitungen auf die jeweils eigene gewerbliche Nutzung
zuruckzufihren sind.

An Fassaden, an denen die Immissionsrichtwerte der TA Larm durch Gewerbelarm berschritten werden,
sind Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen als nicht 6ffenbare Konstruktionen in Verbindung mit
schallgedammten Luftungseinrichtungen oder einer kontrollierten Liftungsanlage auszufiihren. Alternativ
kénnen gleichwertige bauliche Schallschutzmaf3nahmen, insbesondere vorgehangte Fassaden oder
Prallscheiben, vorgesehen werden. Offenbare Schallschutzfenster sind in diesen Bereichen nicht zuldssig.
Schutzbedirftige Aufenthalts- und Schlafrdume sollen, sofern dem nicht Gibergeordnete Belange
entgegenstehen, mdglichst an larmabgewandten Gebaudeseiten angeordnet werden.

Weniger schutzbedlirftige Rdume, insbesondere Kichen, Bader, Abstellrdume und sonstige Nebenraume,
sollen vorzugsweise an den starker larmbelasteten Gebaudeseiten angeordnet werden.

Von den vorgenannten Anforderungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.

7.3  Objektbezogene SchallschutzmalRnahmen Liftungseinrichtungen

Gemal VDI 2719 sind bei einem Mittelungspegel nachts von Giber 50 dB(A) in jeder Wohnung die
Schlafrdume bzw. zum Schlafen geeigneten Raume mit zusatzlichen Luftungseinrichtungen auszufiihren
oder zur larmabgewandten Seite zu orientieren. Fir Rdume, die nicht zum Schlafen genutzt werden, ist ein
kurzzeitiges Offnen der Fenster zur StoBliiftung zulassig.

Die betroffenen Fassaden sind in den Anhangen 26-87 bzw. 103—162 der Schalltechnischen Untersuchung
Nr. 2024-009 (2024-009 - t4) gekennzeichnet.

7.4  Objektbezogene SchallschutzmalRnahmen Aufienwohnbereiche

An Aulenwohnbereichen, fiir die gemal den Anhangen 26 bis 87 sowie 103 bis 162 der schalltechnischen
Untersuchung Nr. 2024-009 (2024-009-t4) Uberschreitungen der schalltechnischen BeurteilungsmaRstabe
festgestellt wurden, sind geeignete SchallschutzmaRnahmen vorzusehen.

Die betroffenen AuRenwohnbereiche sind in der Anlage 1b Schalllinien als Bereiche mit besonderen
Anforderungen an den Schutz von Auflenwohnbereichen gekennzeichnet.

AuRenwohnbereiche an Fassaden mit Uberschreitungen aufgrund von Gewerbelarm sind durch geeignete
bauliche Mallnahmen, insbesondere durch die Verglasung von Balkonen, die Ausbildung verglaster Loggien
oder die Errichtung von Wintergarten, vor Gewerbelarm zu schiitzen. Die Verglasung darf ausschlielich zu
Wartungs- und Reinigungszwecken gedffnet werden.

AuRenwohnbereiche an Fassaden mit Uberschreitungen aufgrund von Verkehrslarm sind entweder durch
geeignete Schallschutzmalnahmen, wie die Verglasung der Balkone oder die Errichtung eines Wintergartens
zu schitzen, oder auf larmabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere Beurteilungspegel
auftreten, kdnnen die Anforderungen an die Schallddmmung der Aufl3enbauteile entsprechend den Vorgaben
der DIN 4109 reduziert werden.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 und 6 BauGB i. V. m. § 50 NBauO)

1. Dacher
1.1 Dacher von Hauptgebauden in WA1 sind als gleichgeneigte Sattel- oder, Walmdach auszufiihren.
1.2 Untergeordnete Dachflachen, wie u. a. Terrasseniiberdachungen, Wintergarten, Zwerchgiebel,
Friesengiebel, Krippelwalme oder von Dachaufbauten/Gauben, kdnnen von der fest gesetzten
Dachform abweichen.

2. Einfriedungen
2.1. Einfriedungen entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen sind als lebende Hecken aus standortgerechten
Gehdlzen auszufihren. Die Hohe der Hecke soll im ausgewachsenen Zustand 1,20 m nicht Gberschreiten.
Massive Einfriedungen wie Mauern, Gabionen oder blickdichte Zaune sind unzulassig.

3. Werbeanlagen
3.1. Werbung und Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zul&ssig.
3.2. Werbeanlagen mit Blink-, Wechsel- und Lauflichtanlagen, sowie Lichtprojektionen, wie Bildwerfer
und Filmwerbung, oder das Anstrahlen der Werbeanlagen durch sich bewegende Scheinwerfer oder
ahnliche Elemente und beleuchtete Werbeanlagen sind nicht zulassig.
3.3. Werbeanlagen lber Trauthéhe und bewegliche Werbeanlagen sowie Fahnen sind unzulassig.

Hinweise

1. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein:
Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemafl § 14 Abs.1 des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig. Sie missen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Referat Archéologie -
Stitzpunkt Oldenburg, Ofener StralRe 15, Tel. 0441 799-2120 unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind
nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

2. Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich zwei denkmalgeschitzte Gruppen baulicher Anlagen (gemaf §3 Abs. 3 S. 1 NDSchG
(Denkmalatlas Niedersachsen, Objekt-ID: 16797235-4f04-4577-8d90-8778d596¢f3f und Objekt-ID:
7335659f-903f-4932-b6d0-b32564a3ca83 )). Sowie zwei bauliche Einzeldenkmaler (gemaR § 3 Abs. 2 NDSchG
(Denk-malatlas Niedersachsen, Objekt-ID: 197e3013-8669-40c4-a3ae-a5bd514b1dbd und Objekt ID:
f86c14ff-e8d5-4c03-8485-ceb77a263274 )).

Bauliche Malihahmen und Veranderungen in der Umgebung bediirfen gemaf Niedersachsischem
Denkmalschutzgesetz (NDSchG) der Abstimmung mit der zustédndigen Denkmalschutzbehérde.

Im Plangebiet befinden sich auRerdem gem. §4 NDSchG eingetragene Bodendenkmaler (zwei ehemalige
Deichzige FStNr. 28 / FStNr. 29 und eine Wurt FStNr. 40).

Diese unterliegen den Schutzbestimmungen des NDSchG. Gem. § 10 NDSchG ist bei baulichen Eingriffen in die
Denkmale eine Genehmigung notwendig.

Bei einer mdglichen Neubebauung im Umfeld der Baudenkmale ist der Umgebungsschutz gem. § 8 NDSchG zu
beachten. Die notwendige Abstimmung und Beratung erfolgt tiber die zustandige Denkmalschutzbehdrde.

3. Altlasten

Sollten bei anstehenden Bauvorhaben Hinweise auf Altablagerungen, Altstandorte oder sonstige
Bodenkontaminationen zu Tage treten, ist unverzlglich die Untere Bodenschutzbehérde, Fachbereich Umwelt-
und Klimaschutz, zu benachrichtigen.

Eventuell anfallender kontaminierter Bodenaushub ist nachweisbar, fachgerecht zu entsorgen.

Die in der Planzeichnung fiir bauliche Nutzungen vorgesehenen umgrenzten Flachen, deren Bdden erheblich mit
umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind kdnnen folgende Stoffe aufweisen: PAK, MKW, CKW, BTEX,
Schwermetalle, Mineraldlprodukte.

4. Kampfmittel

Die vorliegenden Luftbilder (Stand: 19.02.2025) kénnen nur auf Schaden durch Abwurfkampfmittel Gberpraft
werden. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Brandmunition, Minen etc.)
gefunden werden, sind umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsens bei der RD Hameln-Hannover des LGLN zu
benachrichtigen.

Kampfmittelverdachtsflachen und bombardierte Flachen sollten vor Bodeneingriffen durch eine
Kampfmittelrdumfirma Uberprift werden. Kampfmittelverdachtsflachen wurden im Rahmen der Luftbildauswertung
ausgewiesen, da Kriegseinwirkungen wie bspw. Flakstellungen, Bodenkampfe, Schitzenlocher oder Splittergraben
erkannt wurden. Hier ist mit im Boden verbliebenen Kampfmitteln (bis ca. 2,0 m unter Gelandeoberkante 1945) zu
rechnen.

Bombentrichter wurden oftmals fur die Entsorgung von Kriegsmaterial / Munition genutzt. Zudem kdnnen BVP bei
starker Bombardierung durch den Bodenauswurf luftbildsichtig mdglicherweise nicht erkannt werden.
Gegebenenfalls kann eine Erkundung bis in grof3ere Tiefen (= 5,0 m unter Gelandeoberkante 1945) erforderlich
werden.

5. Baumschutzsatzung

Es sind die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Wilhelmshaven zu beachten und verbindlich
umzusetzen.

Der Wurzelbereich von Baumen (Bodenflache unterhalb der Baumkrone zzgl. Mindestens 1,5 m) ist vor
Schadigungen, Gefahrdungen und Veranderungen, z. B. durch Befestigungen und Bodenverdichtungen
zu bewahren. Bei Betroffenheit von Baumen, welche unter die Schutzbestimmungen der stadtischen
Baumschutzsatzung fallen, ist ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung bei der unteren Naturschutzbehorde
der Stadt Wilhelmshaven zu stellen.

6. Baumentwicklung

Die Wurzelbereiche von Baumen sind auf einer Flache von mindestens 9,0 gm von Versiegelung freizuhalten und
durch geeignete MaRnahmen vor Verdichtung durch Betreten oder Befahren zu schiitzen.

7. Freiflachen-, Vegetations- Biotop- und Artenschutz

Es sind die gesetzlichen Regelungen zum allgemeinen und besonderen Artenschutz (§§ 39 ff. BNatSchG) sowie
die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Wilhelmshaven zu beachten und verbindlich umzusetzen.
Der Wurzelbereich von Baumen (Bodenflache unterhalb der Baumkrone + mindestens 1,5 m) ist vor Schadigungen,
Gefahrdungen und Veranderungen, z. B. durch Befestigungen und Bodenverdichtungen, zu bewahren.

Einzuhalten und umzusetzen sind ferner die Richtlinie fir die Anlage von Stralen RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen
und Strauchern im Bereich von Baustellen®, die DIN 18300 (Erdarbeiten), die DIN 18915 (Schutz des Oberbodens),
die DIN 18916 (Tiefgrindige Bodenlockerungen von durch Baumalinahmen entstandenen Bodenverdichtungen im
Bereich von vorgesehenen Gehdlzpflanzungen) sowie die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen).

Sofern im Zuge der Bautétigkeit SchnittmalRnahmen an Gehdlzen notwendig werden ist die ZTV Baumpflege
(Zusatzlich Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien flir Baumpflege) zu beachten.

8. Pflanzliste

Pflanzliste:

Baume Straucher

Acer campestre m Feld-Ahorn Corylus avellana n Hasel

Acer platanoides g Spitz-Ahorn Crataegus laevigata n Zweigriffliger WeiRdorn
Acer pseudoplatanus g Berg-Ahorn Crataegus monogy-na n Eingriffliger WeilRdorn
Alnus glutinosa m Schwarz-Erle Euonymus euro-paeus n Pfaffenhltchen
Betula pendula m Sand-Birke Frangula alnus n Faulbaum

Betula pubescens m Moor-Birke Prunus spinosa n Schlehe

Carpinus betulus m Hainbuche Ribes rubrum k Rote Johannesbeere
Fraxinus excelsior g Esche Rosa canina k Hecken-Rose

Malus sylvestris m Wild-Apfel Rosa corymbifera k Busch-Rose
Populus alba g Silber-Pappel Rosa rubiginosa k Wein-Rose

Populus nigra g Schwarz-Pappel  Salix aurita n Ohrweide

Populus tremula g Zitter-Pappel Salix caprea n Salweide

Prunus avium m Vogel-Kirsche Salix cinerea n Grauweide

Pyrus pyraster m Wild-Birne Salix fragilis n Bruchweide

Quercus robur g Stiel-Eiche Salix pentandra n Lorbeerweide

Salix alba g Silber-Weide Salix purpurea n Purpurweide

Sorbus aucuparia m Eberesche Salix triandra n Mandelweide

Ulmus glabra g Berg-Ulme Salix viminalis n Korbweide

Ulmus laevis g Flatter-Ulme Sambucus nigra n Schwarzer Holunder
Ulmus minor g Feld-Ulme Viburnum opulus n Schneeball

Obstbaume (Hochstamme); alte lokale Sorten

Abkurzungen:

g = grol3kronige/hochwiichsige Baume; m = mittel-bzw. kleinkronige/mittelgroRe bzw. kleinwilichsige Baume;
n = mittel- bis groBwuchsige Straucher; k = kleinwlichsige Straucher

9. Bodenschutz / Einsatz von Bodenmaterialien

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

10. Gewasser

Bei dem Gewasserabschnitt des Ems-Jade-Kanals handelt es sich gemaR der Anlage 3 des Niedersachsischen
Wassergesetzes (NWG) um ein Gewasser |. Ordnung fir Entscheidungen und Regelungen zu der Thematik der
Gewasserunterhaltung bei Gewassern erster Ordnung ist gemaf § 1 der Verordnung tber Zustandigkeiten auf
dem Gebiet des Wasserrechts (ZustVO-Wasser) der Landesbetrieb flir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz
(NLWKN) zustandig.

11. Gewasserschutz

Gemal § 61 BNatSchG sind Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts besonders zu schiitzen.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind MalRnahmen zu treffen, die eine Beeintrachtigung von
oberirdischen und unterirdischen Gewassern vermeiden.

Insbesondere sind bauliche Anlagen, Versiegelungen und Einleitungen so zu gestalten, dass die natlrliche Funktion
der Gewasser, ihre 6kologische Durchgangigkeit sowie ihre Bedeutung fiir den Biotopverbund erhalten bleiben.

Bei Planung und Ausfliihrung sind die Anforderungen des Gewasserschutzes gemal Wasserhaushaltsgesetz
(WHG), Landeswassergesetz und BNatSchG zu bericksichtigen.

Gewasserverlegung oder Beseitigung bzw. sonstige Ausbaumaflinahmen bedirfen einer wasserrechtlichen
Planfeststellung (§ 68 WHG) durch die zustandige Behdrde. Es sind Ruckhaltemalinahmen und in Abhangigkeit
von der Art der Flachennutzung Abwasservorbehandlungsmaflinahmen vorzusehen.

12. Niederschlagswasser

Fur 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 RickhaltemaRnahmen und in Abhangigkeit von der Flachennutzung
AbwasservorbehandlungsmalRnahmen vorzusehen. Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet
schluffig-toniger Boden vorhanden ist. Dieser Boden hat aufgrund seines Kf-Wertes kein gut durchlassiges
Bodengefiige. Ein Verrieseln und Versickern von Niederschlagswasser ist bei diesen Bodenarten nicht méglich.

13. Immissionsschutz — Licht

Es sind die Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAl 2012) zu beachten und umzusetzen.

14. Immissionsschutz - Schall

Aktive Schallschutzmalinahmen, beispielsweise durch Wande oder Walle, sind passiven SchallschutzmaRnahmen
vorzuziehen. Unter passive SchallschutzmafRnahmen féllt, neben einer ausreichenden Dimensionierung der
Aulenbauteile (Wande, Fenster, etc.) auch eine geeignete Baukoérper- und Grundrissgestaltung.

15. Berechnungsverfahren StraBenverkehr

Die Berechnung der Beurteilungspegel durch den Strallenverkehr erfolgt nach den Richtlinien

fir Larmschutz an StraRen — RLS-191.

Fir die Berechnungen werden fiir mehrstreifige Stral3en Linienschallquellen in einer Héhe von 0,5 m Uiber den
Mitten der beiden dulReren Fahrstreifen angenommen. Bei einstreifigen StralRen liegt die Linienschallquelle in
der Mitte der Strale.

Folgende Angaben sind fiir die Ermittlung der Emissionen der StralRe erforderlich:
« die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV),
* Anteil der Fahrzeuge der Fahrzeuggruppen Lkw1 und Lkw2,
+ die zulassige Hochstgeschwindigkeit fur Pkw und Lkw fir den Tag und die Nacht sowie
+ die Art der StralRenoberflache (DSD, SDT).

Des Weiteren werden der Abstand zwischen Immissions- und Emissionsort, die Langsneigung der Stralle,
Reflexionen und ggf. eine Abschirmung berlcksichtigt. Grundsatzlich wird bei den Berechnungen fir alle
Immissionsorte ein leichter Wind (etwa 3 m/s) von der Stral’e zum Immissionsort hin und/oder eine
Temperaturinversion, die beide die Schallausbreitung fordern, beachtet.

16. Berechnungsverfahren gewerbliche Nutzungen

Sidlich des Plangebietes befinden sich gewerbliche Nutzungen. Die Immissionen werden nach dem detaillierten
Verfahren der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm ermittelt. Es wurde ein 3D-Rechenmodell
erstellt.

Die Bestimmung der Beurteilungspegel erfolgt anhand der Gleichung:
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Mit:

Tr  Beurteilungszeitraum, 16 Stunden tags und 1 Stunde nachts
Tj Teilzeit j

N Zahl der gewahlten Teilzeiten j

L aeq j Mittelungspegel wahrend der Teilzeit j

C met meteorologische Korrektur

K,j Zuschlag fir Ton- und Informationshaltigkeit in der Teilzeit j
K\i Zuschlag fir Impulshaltigkeit in der Teilzeit |

Krj Zuschlag fur Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit

17. Richtfunkstrecke

Um eine Beeinflussung der Richtfunkstrecke zu vermeiden, ist bei geplanten Bauwerken ab einer Héhe
uber 20,0 m die Planung im Rahmen des Genehmigungsverfahrens mit der Bundesnetzagentur (BNetzA)
abzustimmen.

18. Ehemaliger Deichfriedhof

Im Bereich des Pumpwerks befindet sich der, durch entsprechende Signatur im B-Plan kenntlich gemachte,
Bereich einer ehemaligen, inzwischen entwidmeten, Friedhofsflache. Vermeidlich menschliche Knochenfunde
mussen der Polizei sowie dem Ordnungsamt gemeldet werden, bis der Ursprung der Knochen geklart ist.

19. Verordnungen, Erlasse, Normen und Richtlinien

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Verordnungen, Erlasse Normen und DIN-Vorschriften usw.)

kénnen bei der Stadt Wilhelmshaven, im Technischen Rathaus, Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
in der 7. Etage, Rathausplatz 9, eingesehen werden.

PRAAMBEL / AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. |

Nr. 6) i.V.m. § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), in der jeweils
aktuellen Fassung, hat der Rat der Stadt Wilhelmshaven diesen Bebauungsplan, bestehend aus der
Planzeichnung und den im Plan enthaltenen textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Wilhelmshaven, den
STADT WILHELMSHAVEN
Der Oberblrgermeister

Oberburgermeister

KARTENGRUNDLAGE: Liegenschaftskarte Mafstab: M 1:1500
"Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs-
und Katasterverwaltung, © 2023 www.lgIn.niedersachsen.de

Herausgeber: Q
LGLN

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich - Katasteramt Varel

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Stral’en, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom __ 11.09.2023 ).

Varel, den
Katasteramt Varel

Oldenburger Stralte 4, 26316 Varel

AUSARBEITUNG
Der Bebauungsplan wurde ausgearbeitet vom Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung

Wilhelmshaven, den

STADT WILHELMSHAVEN

Der Oberblrgermeister

Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
Im Auftrage

Fachbereichsleitung Abteilungsleitung/Sachbearbeitung Plan gezeichnet Stadtbaurat
VERFAHRENSSCHRITTE

Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschluss 24.05.2023

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 10.03.2025 - 09.04.2025

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden 10.03.2025 - 09.04.2025

Entwurfsbeschluss / Beschluss (iber die Veréffentlichung im Internet

Zeitraum der Veréffentlichung im Internet

Erneuter Entwurfsbeschluss / Beschluss (iber die erneute
Veroffentlichung im Internet

Zeitraum der erneuten Verdffentlichung im Internet

Satzungsbeschluss

Rechtskraft

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde am gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

BEKANNTMACHUNG
Der Bebauungsplan ist am
Bekanntmachung in Kraft getreten.

gemaR § 10 Abs. 3 BauGB durch ortsiibliche

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Verletzungen von Vorschriften
gem. § 215 BauGB in Verbindung mit § 214 Abs. 1-3 BauGB gegentber der Stadt
nicht - geltend gemacht worden.

Wilhelmshaven, den

STADT WILHELMSHAVEN

Der Oberblrgermeister

Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung

Im Auftrage

Fachbereichsleitung
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BEBAUUNGSPLAN NR 228

- Zwischen Weserstrafe und Ems-Jade-Kanal -
mit Ortlichen Bauvorschriften (OBV)

ACHTUNG: Dieser Plan ist nicht rechtsverbindlich!

Bearbeitung: Ketterle
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