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BEGRUNDUNG

1. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIEL

Die Lidl-Vertriebs GmbH & Co. KG hat einen Antrag auf Anderung des rechtskrafti-
gen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 61B / Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan Nr. 25 (VEP 025) fiir den bestehenden Standort des Verbrauchermarktes an der
Freiligrathstrafle gestellt.

Das neue Konzept betrifft nur den Neubau des Lebensmitteldiscountmarktes. Hier
soll nach Aussage des Investors ein neuer Typus verwirklicht werden, wobei kleinere
Flachenarrondierungen erforderlich werden; sonstige Festsetzungen des bestehen-
den Bebauungsplans bleiben weitestgehend bestehen.

Das Konzept entspricht ebenfalls den Vorstellungen der Stadt Wilhelmshaven und
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fiur den Stadtteil Neuengroden. Im
Rahmen dieser geordneten stadtebaulichen Entwicklung fir den Stadtteil Neuengro-
den soll die Nahversorgungssituation fir die Bevolkerung in den umliegenden
Wohngebieten verbessert und auch kiinftig sichergestellt werden.

Der Standortbereich befindet sich raumlich zwischen dem im Einzelhandelsentwick-
lungskonzept der Stadt Wilhelmshaven dargestellten Nahversorgungszentren an der
Gokerstrafle (Stadtteil Heppens-Padagogenviertel) und im Bereich Posener-/ Preu-
Benstrafle im Stadtteil Fedderwardergroden und somit zunachst aufB3erhalb eines
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches. Jedoch wird im bisherigen Einzel-
handelsentwicklungskonzept erwahnt, dass zum Erhalt der wohnortnahen Versor-
gung adaquate Standorte in teilintegrierter Lage zu entwickeln und zu fordern sind.
Der Standortbereich an der Freiligrathstrafle ist aufgrund des Bestandes und der
integrierten Lage, der Wohnortnahe gut geeignet, diesen Standort zu erweitern und
die bestehende Versorgungslicke hinsichtlich des Angebotes an Waren des kurzfris-
tigen Bedarfs zu leisten, sodass kinftig das gesamte nahversorgungsrelevante
Grundsortiment auf kurzem Wege erreicht werden kann.

Durch den vorgesehenen Lebensmitteldiscountmarkt (Neubau) mit der festgesetzten
Verkaufsflache von 1.300 m? werden keine Sortimentserweiterungen vorgenommen.
Dieses ist mit einer grof3zligigeren und kundenfreundlichen Warenprasentation mit
breiteren Laufwegen zwischen den Regalen, niedrigeren Regelhohen und zusatzli-
chen Querungsmaglichkeiten innerhalb der Regalreihen zu begriinden [.barriere-
freies Einkaufen fiir Senioren und Menschen mit Beeintrachtigungen”).

Eine Erweiterung der bisher festgesetzten Verkaufsflache fiir den Lebensmittel-
discountmarkt ist nicht beabsichtigt.

Das bestehende Planungsrecht bietet keine Genehmigungsgrundlage fir das o.g.
Anderungsvorhaben. Daher ist die Aufstellung der 1. vereinfachten Anderung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 61B / Vorhaben- und ErschieBungsplan Nr.
25, 1. Anderung (VEP 025, 1.AE) und die Ausweisung eines Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ..Grofflachiger Einzelhandel (Lebensmitteldiscountmarkt]” ge-
mafl §11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) erforderlich. Hierdurch sollen
nur die Uberbaubaren Grundstucksflachen geandert werden. Die Baugrenzen werden
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an die neue Kubatur des Lebensmitteldiscountmarktes angepasst. Das zuladssige
Maf3 der baulichen Nutzung soll wie folgt erhoht werden:

Die festgesetzte Grundflache des Gebaudes soll von 2.000 m? auf 3.000 m? erhoht
werden.

Ziel der Planung: Neben der Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch
in Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechten Bodennutzung, einer
menschenwirdigen Umwelt sowie dem Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen
auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz, hat sich die Stadt fur die-
sen Bebauungsplan folgende besondere Ziele gesetzt:

e Beordnung von Flachen im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung gem. §1
Abs. 3 BauGB
e Sicherung der Nahversorgungssituation im Stadtteil Neuengroden

Das Plangebiet im Luftbild .
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1.1.VERFAHREN

1.1.1. PRUFUNG DER_GRUNDVORAUSSETZUNG FUR_DIE_ANWENDUNG DES

Die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 61B / VEP 025 wird im

vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB erfolgen. Nach §13 Abs. 1 Satz 1 BauGB

kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn durch die Anderung

oder Erganzung eines Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht berthrt

werden. Der rechtsverbindliche vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 61B / VEP

025 soll in folgenden Punkten geandert werden:

e Anderung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen auch zugunsten von Freifl3-
chen

e Erweiterung der bestehenden Baugrenzen in Anpassung an die neue Kubatur

Im Ergebnis eroffnet die Plananderung damit lediglich keine oder eine zusatzliche

Versiegelung.

Weder diese geringfiigige Erhohung des Mal3es der baulichen Nutzung noch die Er-

weiterung der Baugrenze haben Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung im

Plangebiet. Auch stehen sie nicht im Widerspruch zum Leitbild der urspriinglichen

Planungsabsicht; die grundsatzliche planerische Konzeption bleibt unverandert.

Damit werden im vorliegenden Fall die Grundziige der Planung nicht berdhrt.

Das vereinfachte Verfahren ist allerdings ausgeschlossen, wenn

e Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer UVP
nach dem UVPG oder Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begrindet wird
oder

e Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b genann-
ter Schutzguter bestehen.

Dadurch, dass die Ursprungsplanung bereits nach §13a BauGB durchgefihrt wurde,
wo ebenfalls diese Tatbestande nicht zutrafen, ist festzustellen, dass ebenso beide
Sperrtatbestinde in der vorliegenden Anderung nicht vorliegen.

2. DAS PLANGEBIET

2.1.LAGE, GROSSE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Neuengroden an der Freiligrathstrafle und
umfasst eine ca. 3.950 m2 grof3e Flache und umfasst in der Gemarkung Rustringen,
Flur 4, die Flurstiicke 102/1 und 412/102 sowie in Teilbereichen die Flurstiicke 102/2,
102/3, 102/56, 1397/102 und 1398/102. Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereiches
ist der Planzeichnung zu entnehmen. Eine Zusammenlegung der Flursticke ist be-
antragt.

2.2. STADTEBAULICHE SITUATION UND DERZEITIGE NUTZUNGEN

Nutzungen im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich derzeit keine Nutzungen.
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2.3. KARTENMATERIAL

Die Planzeichnung zum o.g. Bebauungsplan wurde unter Verwendung der Automati-
sierten Liegenschaftskarte (ALK) der Niedersachsichen Vermessungs- und Kataster-
verwaltung - des LGLN Landesamtes fur Geoinformationen und Landentwicklung
Niedersachsen, Katasteramt Wilhelmshaven mit Stand von 06.06.2016 im Mafistab
1:1.000 erstellt. Die Daten sind georeferenziert gemaf3 ETRS 89_UTM.

2.4.PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

2.4.1. RAUMORDNUNG

Die aktuell gultige Fassung des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen
ist mit der ,Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber das Landes- Raumord-
nungsprogramm Niedersachsen - Teil Il = vom 21. Januar 2008 (Nds. GVBL. S. 26)
rechtskraftig geworden.

§ 1 Abs. 4 BauGB fordert die Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumord-
nung. Die kommunalen Entwicklungen sind aus der Planung abzuleiten bzw. aufei-
nander abzustimmen. Im Landesraumordnungsprogramm (LROP, Stand 2008) wer-
den keine konkreten Aussagen bezliglich des Planungsraumes getroffen. Grundsatz-
lich befindet sich das Plangebiet innerhalb des Oberzentrums Wilhelmshaven. Die
verdichteten Regionen mit ihren Zentren sollen ihre vielfaltigen Potentiale und Funk-
tionen zur Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen nutzen und ausbauen.
Entsprechend den zeichnerischen Darstellungen werden fir den Nahbereich des
Planungsraumes folgende weitere raumordnerische Zielvorgaben genannt:

- Seehafen / Binnenhafen, - Nationalpark, -Natura 2000, - Vorranggebiet fiir Schiff-
fahrt, - hafenorientierte industrielle Anlagen, - Autobahn-Verlauf, - Haupteisenbahn-
strecke, - Vorranggebiet fur Grof3kraftwerke und Seehafen.

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) wird der Stadt Wilhelms-
haven die Funktion eines Oberzentrums zugewiesen. Oberzentren haben die Aufga-
be, (z.B. zentrale Einrichtungen und Angebote zur Deckung des spezialisierten Be-
darfs bereitzustellen). Entsprechend der zeichnerischen Darstellung des Landes-
raumordnungsprogramms liegt das Plangebiet der Bebauungsplananderung inner-
halb des Ordnungsraumes Wilhelmshaven, in dem Maflnahmen durchzufihren sind,
die dazu beitragen, diese Raume in ihrer Leistungsfahigkeit zu erhalten.

Ebenfalls soll in allen Gemeinden auf ein zeitgemalies Angebot des allgemeinen, tag-
lichen Grundbedarfes hingewirkt werden. Dabei soll ebenso die Erreichbarkeit der
Versorgungseinrichtungen fur alle Bevolkerungsgruppen sichergestellt werden.

Zum Kongruenz-, Konzentrations,- Integrations- und Beeintrachtigungsgebot wird
auf das Kapitel 4.3.2 im Gutachten der CIMA, Gutachterliche Stellungnahme zur Ein-
zelhandelsentwicklung im Bereich Freiligrathstrafle / Triftweg verwiesen. Zusam-
menfassend wird folgendes ausgefihrt:

Die Priifung des Planvorhabens im Hinblick auf die raumordnerischen Vorgaben hat er-
geben, dass das Vorhaben die zentralen Anforderungen des LROP Niedersachsen an ei-
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nen Standort des grofiflichigen, zentrenrelevanten (nahversorgungsrelevanten) Einzel-
handelsstandort erfillt ...

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung wird auch das Ziel einer bedarfsge-
rechten Gestaltung und Weiterentwicklung der Siedlungs- und Infrastruktur gem.
LROP S. 21, B3 01 verfolgt.

Einzelhandelskooperation Ost-Friesland

Das Moderationsverfahren gemall Einzelhandelskooperation Ost-Friesland stellt ein
informelles Abstimmungsverfahren dar, zu dem sich die Landkreise Friesland, Au-
rich und Leer sowie die Stadte Emden und Wilhelmshaven zusammengefunden ha-
ben. Die Zielsetzung der Einzelhandelskooperation ist eine frihzeitige interkommu-
nale Abstimmung bei neuen Vorhaben bzw. Erweiterungsvorhaben bestehender Ein-
zelhandelsbetriebe. Die Planvorhaben werden eine Gesamtverkaufsflachengrof3e von
2.200 m? erreichen und sind nicht als abstimmungsrelevant einzustufen.

Regionales Raumordnungsprogramm:

Entsprechend den Rechtsvorschriften des Landes Niedersachsen und des Bundes
zur Raumordnung und Landesplanung bzw. entsprechend dem Niedersachsischen
Gesetz Uber Raumordnung und Landesplanung (NROG) ersetzt fir kreisfreie Stadte
als Trager der Regionalplanung der Flachennutzungsplan das Regionale Raumord-
nungsprogramm (§ 8 Abs. 6 NROG).

2.4.2. EINZELHANDELSKONZEPT 2007

Die Stadt Wilhelmshaven hat 2007 ein Einzelhandelsentwicklungskonzept fur das
Oberzentrum Wilhelmshaven erarbeiten lassen, dass als zukunftsweisendes Konzept
fur die weitere Einzelhandelsentwicklung in der Stadt dienen soll. Neben einer Ana-
lyse der vorhandenen Einzelhandelssituation erfolgte eine Auflistung von geeigneten
Standorten fur zukinftige Einzelhandelsansiedlungen.

) S = = 2 ~ S R J

- 1. Posener Str./ Preuenstr. M  Einzelhandelsentwicklungskonzept
2 Qerdumer St/ Dodowed wurde zudem ein Branchenkonzept mit
4. Innenstadt einer Auflistung der zentrenrelevanten

% und nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
te erstellt. Auf Grundlage dieser Sorti-
mentsliste fur Wilhelmshaven besteht
die planungsrechtliche Ausschluss-
moglichkeit von bestimmten Branchen
und Einzelhandelssortimenten im Be-
bauungsplan, wodurch in erster Linie
die Einzelhandelsfunktion der Innen-
stadt geschiutzt und gestarkt werden
soll.

(aus: Einzelhandelsentwicklungskonzept fur
das Oberzentrum Wilhelmshaven 2007, Seite
68)
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Aufgrund von konkreten stadtebaulichen Planungen zur Realisierung von nahversor-
gungsrelevantem Einzelhandel hat die Stadt Wilhelmshaven das bestehende Einzel-
handelskonzept aus dem Jahre 2007 fortschreiben lassen.

2.4.3. EINZELHANDELSENTWICKLUNGSKONZEPT 2014

Im Sinne des §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und als Anwendungsvoraussetzung des §9 Abs.
2a BauGB wurde das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Wilhelmshaven
entwickelt und am 17.12.2014 in der Ratssitzung beschlossen. Es stellt ein von der
Stadt beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept dar, dessen Ziele durch
die verbindliche Bauleitplanung bauplanungsrechtlich umgesetzt und gesichert wer-
den mussen.

Wesentliche Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes ist es, die Angebots- und Nach-
fragestrukturen des Wilhelmshavener Einzelhandels und seine stadtebaulichen
Rahmenbedingungen zu analysieren und daraus Festsetzungen fir die Steuerung
des Einzelhandels im Stadtgebiet zu entwickeln.

Um das Ziel einer stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des Einzelhandels in
Wilhelmshaven zu erreichen, d.h. die , Einkaufsinnenstadt™ in ihrer Zentralitatsfunk-
tion zu starken und ausgewogene Nahversorgungsstrukturen zu gewahrleisten und
zu optimieren, werden die definierten zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt,
Stadtteil- und Nahversorgungszentren) per Beschluss des Rates als stadtebaulich
schutzwirdig ausgewiesen. Hierin wird auch eine qualitative Entwicklung eines zu-
kunftsfahigen Einzelhandelsbestandes gesehen.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Wilhelmshaven mittel-
bis langfristig zu gewahrleisten, sollten zukinftige Planvorhaben am Zentrenkonzept
bewertet und beurteilt werden. Dabei sollen diese sich an folgende Grundsatze ori-
entieren:

Grundsatz 1:

Die Innenstadt genief3t Entwicklungsprioritat. Grof3flachiger Einzelhandel mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment sollte ausschliefllich innerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt (Hauptzentrum) und in den als Nebenzentren ausgewiese-
nen Zentralen Versorgungsbereichen Gokerstrafle / Bismarckstrale und Posener
StraBe / PreuBenstrafe etabliert werden. Der Entwicklung nicht integrierter Stand-
ortagglomerationen sollte entgegen gewirkt werden.

Grundsatz 2:

Die Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Le-
bensmittelfrischemarkte, Lebensmitteldiscounter, Biomarkte, Drogeriefachmarkte
etc.) sollte nach Mdglichkeit nur noch in den abgegrenzten Zentralen Versorgungs-
bereichen erfolgen. Die Dimensionierung der Betriebe sollte nicht die Versorgungs-
funktion des betreffenden oder weiterer Zentraler Versorgungsbereiche gefahrden.
Den erganzenden Nahversorgungsbetrieben in integrierten Lagen [siehe Liste in
Kap. 8.3) sollten Entwicklungsspielrdume zugestanden werden. Weitere Ergan-
zungsstandorte auflerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen dirfen nur dann
realisiert werden, wenn eine wohnortnahe Versorgung der Bewohner im Nahbereich
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des Planvorhabenstandortes nicht gewahrleistet ist und die Versorgungsfunktion der
Zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahrdet wird.

Grundsatz 3:

Fir die bestehenden Sonderstandorte Ebkeriege und Flutstra3e sollten fur die vor-
handenen Unternehmen mit zentrenrelevantem und nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment max. Arrondierungen im Sinne des erweiterten Bestandsschutzes
erlaubt sein. Daruber hinaus sollte an den Sonderstandorten grundsatzlich keine
Weiterentwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungs— und zentrenrelevanten
Sortimenten realisiert werden.

Grundsatz 4:

Grof3flachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten kann so-
wohl in der Innenstadt, aber auch an den definierten Sonderstandorten etabliert
werden; in den Nebenzentren sollten Neuansiedlungen mafistabsgerecht dimensio-
niert sein. Zusatzliche Sonderstandorte fur grof3flachigen Einzelhandel sollten im
Sinne einer Konzentration der Einzelhandelsansiedlungen auf bestehende Standorte
nicht ausgewiesen werden. Die Gestaltungsspielraume flir Segmente des grof3flachi-
gen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment sind mit Blick auf das
vorhandene Angebot grundsatzlich als begrenzt anzusehen. Dementsprechend er-
schlief3t sich derzeit nicht die Ausweisung weiterer perspektivischer Einzelhandels-
standorte. Fuir das Segment Mobel beriicksichtigt das Einzelhandelskonzept eine
Entwicklungsflache am Sonderstandort Ebkeriege.

Grundsatz 5:

Die Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente bei grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit einem nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment ist strikt einzuhal-
ten. Entsprechend der Vorgaben des LROP Niedersachsen sollte eine Begrenzung
der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache
ein-gehalten werden. Dariuber hinaus sollte sich an die Empfehlung des LROP Nie-
dersachsen in Bezug auf die Verkaufsflachenobergrenze von 800 m2 gehalten wer-
den.

Grundsatz 6:

Grundsatzlich ist bei relevanten Ansiedlungsvorhaben des grof3flachigen Einzelhan-
dels abzuklaren, dass die Versorgungsfunktion der ausgewiesenen Zentralen Ver-
sorgungsbereiche nicht gefahrdet wird. Dieser Grundsatz darf nicht als bloBer Wett-
bewerbsschutz verstanden werden, vielmehr geht es um eine qualitative Absiche-
rung der Versorgungsstrukturen.
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Die zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Wilhelmshaven
VR i N e
S‘engwa>'\ i o Lot ‘X Demmmm
.,)'/ g == N Hauptzentrum:
/j/\( / W \3?‘”"“&“""“ 1. ZVB Innenstadt
) J!% B Nebenzentren:
A I _ | 2. ZVB PosenerStrale/ PreuBenstrale
% a4 )i 3. ZVB GoBi
S I 33 i Nahversorgungszentren
P\ 4. ZVB Werdumer StraBe/ Dodoweg

. ZVB Maadebogen*

. ZVB FreiligrathstraBe*

. ZVB Potenburg*

. ZVB Friedrich-Paffrath-Strale/
Bismarckstrale

9, ZVB GokerstraBe Nord

| SHimmelreich
% Coldewei

oYW

Die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche erfolgte auf Grundlage
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(aus: Fortschreibung Einzelhandelskonzept fiir das Oberzentrum Wilhelmshaven, Seite 75)

Die Innenstadt von Wilhelmshaven ist das Hauptgeschaftszentrum mit erheblicher
gesamtstadtischer und regionaler Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur. Sie
umfasst hauptsachlich die Marktstrafle als Haupteinkaufsstrae. Die Abgrenzung
erfolgt den raumlich-funktionalen Nutzungen. Neben der Marktstraf3e bilden die ost-
liche Bahnhofstrafle, Teilabschnitte der Gerichtsstrafle, der Grenzstrafle, der Kieler
Strafle, der Mozartstraf3e und der Parkstraf3e die Haupteinkaufsbereiche der Innen-
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stadt. Einen weiteren Angebotsschwerpunkt bildet die Nordseepassage. Der Han-
delsschwerpunkt des innerstadtischen Einzelhandels liegt eindeutig im aperiodi-
schen Bedarfsbereich, insbesondere im personlichen Bedarf sowie Betriebe im nied-
rig-preisigem Segment.

Sortimentsliste fir den Wilhelmshavener Einzelhandel

Aufgabe einer Sortimentsliste ist es, diejenigen Einzelhandelsbranchen festzulegen,
welche wesentlich fur die Nutzungsvielfalt und Attraktivitat zentraler Versorgungs-
bereiche verantwortlich sind. Bei der individuellen Definition nahversorgungs- und
zentrenrelevanter  Sortimente  bzw.  nicht-nahversorgungs-  und  nicht-
zentrenrelevanter Sortimente sind neben dem aktuellen Branchenbesatz des Einzel-
handels auch die Maoglichkeiten zur qualitatsvollen Erganzung der Angebotsmi-
schung im Wilhelmshaven zu bericksichtigen.

Nachfolgend sind diejenigen Sortimente, welche in Wilhelmshaven mafigeblich zu
einem aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerten Einkaufserlebnis beitragen oder
die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereich unterschiedlicher Hierarchie-
stufe wesentlich bestimmt, in Form der ,Wilhelmshavener Sortimentsliste” darge-
stellt.

Wilhelmshavener Sortimentsliste”:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

e Nahrungs- und Genussmittel

e Reformwaren

e Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)
e Pharmazeutische Artikel

e Arzneimittel

e Schnittblumen und kleinere Pflanzen

e Zeitungen und Zeitschriften, Non-Food-Artikel

Zentrenrelevante Sortimente

e Parfimerie- und Kosmetikartikel

e Bekleidung und Wasche

e Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und Zubehor)
e Sportbekleidung und -schuhe

e Sport- und Freizeitgrof3gerate

e Schuhe
e Medizinisch-orthopadischer Bedarf
e Bicher

e Papier- und Schreibwaren

e Birobedarf

e Spielwaren

e Antiquitaten und Kunstgegenstande

e Bilder und Bilderrahmen

e Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat
e Elektrohaushaltsgerate
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e Lampen und Leuchten

e Unterhaltungselektronik und Tontrager

e Fotound Zubehor

e Optische und akustische Artikel

e Uhren und Schmuck

e |ederwaren, Koffer und Taschen

e Computer und Kommunikationselektronik, einschl. Zubehor
e Baby- und Kleinkinderartikel

e Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen, Kindersitze etc.)

Nicht-nahversorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente

e Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

e Mobel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biromobel)

e Baumarktspezifisches Kernsortiment (u.a. Bad-, Sanitareinrichtungen und -
zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Eisenwaren, Fliesen, Installati-
onsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und Kunststoffwaren)

e Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbelage

e Musikalien und Musikinstrumente

e Fahrrader und Fahrradzubehor

e Auto und Autozubehor

e Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u.a. Gartenbedarf (z.B. Erde, Torf], Gar-
tenh&user, -gerate, (GroB3-) Pflanzen und Pflanzgefafie)

e Motorenkraftstoffe

e Sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen ...

In Zusammenhang mit dem Wilhelmshavener Sortimentskonzept ist die Problematik
von Randsortimenten in ,Mehrbranchenunternehmen” anzusprechen. Um einen ge-
ordneten Umgang mit zentrenrelevanten Randsortimenten in solchen Betrieben zu
gewahrleisten, sollte diese so begrenzt werden, dass sie einen Verkaufsflachenanteil
von max. 10% der Gesamtverkaufsflache nicht Uberschreiten. Gleichzeitig sollte die
Verkaufsflache einzelner zentrenrelevanter Randsortimente nicht mehr als 300 m?
beitragen, um zu vermeiden, dass die nach der 10%-Regelung genehmigungsfahige
Verkaufsflache flir Randsortimente durch eine einzelne Warengruppe belegt wird
und dadurch eine solche Abteilung den Charakter eines Fachmarktes erhalt.

2.4.4. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan 1973 der Stadt Wil-
helmshaven stellt fir den Bereich des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine Sonderbau-
flache mit der Zweckbestimmung ..Handel / Nahversor-
gungszentrum” dar.

Entsprechend der Festsetzung im vorliegenden Bebau-
ungsplan wird dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2
BauGB Rechnung getragen

‘ Auszug aus dem Fldchennutzungsplan 1973
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Mit dem Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 61A
vom Rat der Stadt am 17.05.2000 wurde das Verfahren eingeleitet, um Baurecht fir
die Ansiedlung eines Nahversorgungsmarktes im Stadtteil Neuengroden zu schaffen.
Die dort ansassige Wohnbevolkerung fand Einrichtungen der Nahversorgung insbe-
sondere nur in den Nebenzentren im Bereich der Gokerstrafle sudlich der Hegel-
straf3e, im Einkaufszentrum an der Flutstraf3e und im Bereich Fedderwardengroden
(Posener Strafle / PreuBenstraBe) vor. So mussten zu den genannten Nebenzentren
Einkaufswege von 1,5 bis zu 4,0 km zurtickgelegt werden. Das Vorhaben bestand aus
der Errichtung eines Nahversorgungsmarktes einschlielich eines Backshops mit
einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.050 m2 und wurde im nordlichen Teil des
Grundstickes errichtet (hier befindet sich auch der Bereich fir die Anlieferung. Die
notwendige Stellplatzanlage, die in einer GrofBenordnung von 120 Stellplatzen ge-
plant wurde, erstreckt sich auf die sidlichen und westlichen Grundstiicksteile ent-
lang der Freiligrathstrafle und des Triftweges. Zwei Zu- und Abfahrten zur Stellplatz-
anlage wurden uber den Triftweg vorgesehen; eine weitere Zufahrt ist von der Frei-
ligrathstrafle aus gegeben.

Durch die gestiegene Nachfrage nach Wohnraum aus dem Stadtteil Neuengroden
wurde durch die 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 61 ein attraktives innerstadti-
sches Wohngebiet auf einer ehemaligen stadtischen Sportanlage entwickelt. Das
Plangebiet grenzt an die ErschlieBungsstralle Erich-Kastner-Ring an.

2014 wurde ein neues Konzept des Betreibers des dortigen Lebensmitteldiscount-
marktes vorgelegt, welches den Neubau eines Verbrauchermarktes auf den bisheri-
gen sudlich anschlieBenden Wohngrundstiicken Freiligrathstr. 187 bis 191 beabsich-
tigt. Der bestehende Verbrauchermarkt soll durch einen Drogeriemarkt umgenutzt
werden.

Mit der VergroBerung der Verkaufsflache um ca. 500 m2 (von 800 auf 1.300 m2) wer-
den keine Sortimentserweiterungen vorgenommen. Diese wird mit einer grof3ziigige-
ren und kundenfreundlichen Warenprasentation mit breiteren Laufwegen zwischen
den Regalen, niedrigeren Regelhohen und zusatzlichen Querungsmoglichkeiten in-
nerhalb der Regalreihen begriindet (.barrierefreies Einkaufen fir Senioren und
Menschen mit Beeintrachtigungen”).

Nach dem Einzelhandelsentwicklungskonzept fir das Oberzentrum Wilhelmshaven
ist dieser Standort fir eine wohnortnahe Versorgung zu entwickeln und zu fordern.
Gleichzeitig wird der Triftweg mit in die Planung einbezogen. Dieser soll so umge-
staltet werden, dass eine separate Linksabbiegespur in die Freiligrathstraf3e in sid-
licher Richtung fihren kann.

Diese Planung, die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 61B / VEP 025
umgesetzt wurde, liegt mit der Rechtskraft vom 26.09.2015 verbindlich vor.

2.4.6. DENKMALSCHUTZ

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 5
BauGB wurden bereits in der Planung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
61B / VEP 025 geprift und beriicksichtigt.
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2.4.7. LANDSCHAFTSSCHUTZ

Die Belange des Landschaftsschutzes wurden bereits in der Planung zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 61B / VEP 025 geprift und beriicksichtigt.

2.4.8. GUTACHTEN

Fir die vorliegende vereinfachte Bebauungsplananderung liegen ebenfalls die fol-
genden Gutachten aus der Ursprungsplanung zugrunde:

1. Stadt Wilhelmshaven, Fortschreibung Einzelhandelskonzept fir das Oberzentrum
Wilhelmshaven, CIMA Beratung und Management GmbH, 28.11.2014

2. Stadt Wilhelmshaven, Fortschreibung Einzelhandelskonzept fiir das Oberzentrum
Wilhelmshaven - erganzendes Standortkonzept, CIMA Beratung und Management
GmbH, 27.11.2014

3. Stadt Wilhelmshaven, Gutachterliche Stellungnahme zur Einzelhandelsentwick-
lung in Wilhelmshaven, Planvorhaben: Freiligrathstrafe / Triftweg, CIMA Bera-
tung und Management GmbH, 16.09.2014

4. Stadt Wilhelmshaven, Schalltechnisches Gutachten fiir den Neubau eines Fach-
marktzentrums und die Erweiterung eines Lidl-Marktes in der Freiligrathstrafle
Wilhelmshaven, T&H Ingenieure GmbH Bremen, Projekt-Nr. 14-042-GT-02 vom
14.10.2014

5. Stadt Wilhelmshaven, Abschatzung der verkehrlichen Folgen bei Neubau eines
Fachmarktzentrums und Erweiterung eines Lidl-Marktes, Verkehrs- und Regio-
nalplanung GmbH, Bericht-Nr. VR 10.211, Lilienthal im Juli 2014

n

2.5. ENTWASSERUNG

Der bestehende Verbrauchermarkt ist im Stidwesten Uber einem Notiberlauf von
Stauraumkanalen an einem Graben angeschlossen, der in nordlicher Richtung zu
den Kleingarten entwassert.

In der Freiligrathstrafle ist ein Mischwasserkanal vorhanden.

2.6.ERSCHLIESSUNG DES PLANGEBIETES / VERKEHR

Das Plangebiet ist verkehrstechnisch tber die Freiligrathstrafe (L811) erschlossen,
die im sudlichen Verlauf der Gokerstrafle in das Wilhelmshavener Stadtgebiet und in
nordlicher Richtung zur Autobahn (BAB 29) fiihrt. Der von der Freiligrathstraf3e ab-
zweigende Triftweg wurde im Rahmen der Ansiedlung eines Verbrauchermarktes
Uberplant und ausgebaut. Die Freiligrathstrale und der Triftweg bis zur sudlichen
Abzweigung Erich-Kastner-Ring sind fertige und damit beitragsfreie Erschlieungs-
anlagen.

2.7.TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Im Bereich des Triftweges befindet sich eine Druckrohrleitung. Dariiber hinaus be-
finden sich im Plangebiet weitere Infrastruktureinrichtungen wie Frischwasserlei-
tungen, Stromleitungen sowie Telekommunikationsleitungen.
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2.8.ALTLASTEN / KAMPFMITTEL

Diese Belange wurden bereits in der Planung zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 61B / VEP 025 gepriift und berlicksichtigt.

3. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Aus-
fihrung des §1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 61B / Vor-
haben- und ErschlieBungsplan Nr. 25 (VEP 025) -Freiligrathstrafe stdlich Triftweg-
einschl. der 1. Anderung bzw. 1. vereinfachten Anderung aufgenommen worden.

3.1.BAUGEBIETE

3.1.1. VORHABEN

Mit der geplanten Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes soll insbesondere
fur die Bewohner der umliegenden Wohngebiete Neuengrodens eine Verbesserung
der Nahversorgungssituation durch Abrundung und Erganzung des bestehenden An-
gebotes erreicht werden. Geplant ist fir den Neubau eine Verkaufsflache von max.
1.300 m? einschlief3lich der Nebenflachen sowie Lager- und Kihlraume.

Zu der angrenzenden Wohnbebauung am Erich-Kastner-Ring wird soweit wie mog-
lich Raum gelassen und dieser entsprechend mit Baumen und Strauchern begrint.
Die Anlieferungszone ist im hinteren Grundstiicksbereich vorgesehen und wird ent-
sprechend den Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung eingehaust bzw.
mit einer Schallschutzwand versehen (siehe Kap. 3.4).

Einzelheiten bezlglich der Gestaltung des Gebaudes, der Freiflachenplanung, den
Betriebszeiten sowie der Ein- und Durchgriinung werden in dem zwischen der Stadt
Wilhelmshaven und dem Vorhabentrager abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrag
geregelt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus zwei Elementen. Dem Teil A -
Vorhaben und Erschlieungsplan, in dem durch Text und Zeichnung das Vorhaben
beschrieben wird, zu dessen Umsetzung sich der Vorhabentrager innerhalb einer
bestimmten Pflicht verpflichtet hat und dem Teil B - Bebauungsplan einschl. der
textlichen Festsetzungen, der einen Rahmen setzt, in den sich das geplante Vorha-
ben einfligen muss. Da ein Baugebiet nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt wird, sind Anderungen des Vorhabens maglich, wenn der Durchfiihrungs-
vertrag geandert wird und sich auch das geanderte Vorhaben nach der textlichen
Festsetzung §2 Abs. 2 einflgt.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil A)

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan besteht aus der Vorhabenbeschreibung (A2)
und dem Vorhabenplan (A1). Mit diesen beiden Elementen wird das geplante Vorha-
ben beschrieben (siehe Ausfiihrungen in Kap. 3.1.1. Vorhaben). Auf eine differenzier-
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te ErschlieBungsplanung kann im vorliegenden Fall verzichtet werden, da es sich um
ein im Wesentlichen bereits vollstandig erschlossenes Grundstiick handelt.

Die geplanten Nutzungen entsprechen der Zielsetzung fir den Stadtteil Neuengro-
den als Nahversorgungszentrum.

Sondergebiet ,.GroBflachiger Einzelhandel” mit dem Teilgebiet SO (Teil B)

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches ist der Neubau eines Lebensmitteldis-
countmarktes mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden Hauptsor-
timent mit einer Verkaufsflache von 1.300 m? geplant.

Nach §11 Abs. 3 BauNVO sind Einzelhandelsvorhaben, die sich nach Art. Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
konnen, aul3er in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Die Regelvermutungsgrenze, ab der solche Auswirkungen zu erwarten sind, liegt
gem. §11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bei 1.200 m? Geschossflache. Neben der Geschoss-
flache bildet vor allem jedoch die Verkaufsflache eine Orientierungshilfe zur Beurtei-
lung, ob von einem Vorhaben Auswirkungen i.5.d. §11 Abs. 3 BauNVO ausgehen. Das
geplante Vorhaben ist mit dem o.g. Verkaufsflachenumfang als ein grofiflachiger
Einzelhandelsbetrieb im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. Zugleich uber-
schreitet das Vorhaben die ebenfalls im §11 Abs.3 BauNVO enthaltene Regelvermu-
tungsgrenze von 1.200 m? Geschossflache.

Auswirkungen im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO sind insbesondere schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des §3 Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich, auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. Im Zuge des Aufstellungsverfahrens zu
dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde daher eine entspre-
chende Auswirkungsanalyse' zum geplanten Vorhaben eingeholt. Im Rahmen dieser
Auswirkungsanalyse wurden dabei die moglichen stadtebaulichen, versorgungs-
strukturellen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens geprift und die
Vorgaben von Baugesetzbuch und Baunutzungsverordnung sowie die landes- und
regionalplanerische Regelungen berucksichtigt.?

Zusammenfassend wird auf die zentralen Versorgungsbereiche folgendes ausge-
fihrt:

Dem Standortbereich Freiligrathstrafle / Triftweg ist in der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes der Stadt Wilhelmshaven [cima 2014) die Funktion eines ergdnzenden,
integrierten Nahversorgungsortes zugewiesen. Die erganzenden und integrierten Nah-
versorgungsstandorte (ibernehmen eine bedeutende Versorgungsaufgabe im Nahbereich

!'Vgl. Kapitel 2.4.8, Nr.3

? Obwohl ein Entwurf des Landesraumordnungsprogramms 2014 vorliegt, der eine raumordnerische
Beurteilung von Erweiterungsvorhaben bei EinzelhandelsgroBprojekten im Gesamtvorhaben vorsieht,
soll dieser seitens des Plangebers nicht beriicksichtigt werden, da nach Aussage des Amtes fiir regio-
nale Landesentwicklung Weser-Ems unbestimmt ist, wie und wann das Verfahren weiter fortgefihrt
wird (Dienstbesprechung der Regionalplaner vom 14.07.2015 in Oldenburg).
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und sollten gemaf3 der Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes erhalten und in
threr Funktion gestarkt werden. Das Planvorhaben ist somit vor dem Hintergrund der
Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes positiv zu bewerten ...

Zentraler Versorgungsbereich FreiligrathstraB3e / Triftweg (Nahversorgungszentrum)

I PoQO @0 00 ¢0EHOO 00O

© 2014 Stact Winelmshaven - Der Oberburgermenster S8, NordseeStadt \\
Geoinformation, Vermassung und Statistik A wwilhelmshaven

(aus: Fortschreibung Einzelhandelskonzept fiir das Oberzentrum Wilhelmshaven, Seite 81)

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Sondergebiet gem. §11 Abs. 3
BauNVO mit der Zweckbestimmung .GroBflachiger Einzelhandel” festgesetzt. Mit
dem Teilgebiet SO2 ermoglicht diese Festsetzungen die Ansiedlung eines grof3flachi-
gen Lebensmittelmarktdiscounters. Durch diese eindeutigen Festsetzungen wird
zudem gewahrleistet, dass hier keine Fachmarkte fur Bekleidung, Schuhe 0.a. Raum
finden konnen, um die gegebenenfalls ungewollten Auswirkungen auf entsprechende
Angebote im Stadtgebiet zu verhindern.

Entsprechend der gutachterlichen Stellungnahme zum Planvorhaben wird fir den
vorhabenbezogene Bebauungsplan zudem bestimmt, dass fur die Nahversorgung
noch folgende Sortimente zulassig sind:

e Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Tabakwaren

e Reformwaren

e Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putz- und Reinigungsmittel sowie Korperpfle-

ge)

e Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

e Schnittblumen und kleinere Pflanzen

e Zeitungen und Zeitschriften, Non-Food-Artikel

Zentrenrelevante Randsortimente dirfen einen Verkaufsflachenanteil von max. 10 %
der Gesamtverkaufsflache nicht tUberschreiten. Folgende Sortimente sind zulassig:
Parfimerie und Kosmetikartikel, Bekleidung, Wasche, Haus- und Heimtextilien (u.a.
Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und Zubehor), Sportbekleidung und -schuhe, Sport- und
Freizeitgrof3igerate, Schuhe, medizinisch-orthopadischer Bedarf, Biicher, Papier-
und Schreibwaren, Birobedarf, Spielwaren, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder
und Bilderrahmen, Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat, Elektrogerate, Lampen
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und Leuchten, Unterhaltungselektronik, Tontrager, Foto und Zubehor, optische und
akustische Artikel, Uhren, Schmuck, Lederwaren, Koffer und Taschen, Computer
und Kommunikationselektronik (einschlieBlich Zubehor), Baby- und Kleinkinderbe-
darf (Kinderwagen, Kindersitze etc.).

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des Stadtzentrums
von Wilhelmshaven, werden grof3ere Einzelhandelsbetriebe mit zentren- oder nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten nicht zugelassen. Die Definition der entspre-
chenden Sortimente wurde der Fortschreibung Einzelhandelskonzept fur das Ober-
zentrum Wilhelmshaven (Seite 92ff.) entnommen.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfihrungsvertrag abge-
schlossen. In diesem Vertrag werden weitergehende Vereinbarungen getroffen.

Fir das Vorhaben wird eine maximal zuldssige Grundflache (GR) festgesetzt, die von
den Gebauden Uberbaut werden darf. Der bereits vorliegende vorhabenbezogene Be-
bauungsplan Nr. 61B / VEP 025 soll im Hinblick auf die iiberbaubare Grundstiicksfla-
che geandert werden.
Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt mittels Baugrenzen,
die so an die neue Kubatur des Gebaudekomplexes angepasst werden. Das zulassige
Maf der baulichen Nutzung soll wie folgt erhoht werden:

e Die festgesetzte Grundflache des Gebaudes soll von 2.000 m? auf 3.000 m? er-

hoht werden.

Eine erhohte Versiegelung kommt demnach nicht in Betracht, da die geanderte Ku-
batur sich auf der bisher festgesetzten Flache fur Stellplatze befindet. Damit werden
keine Auswirkungen auf die naturlichen Funktionen des Bodens ausgelost. Die ubri-
gen Festsetzungen des rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans
brauchen nicht geandert zu werden.

Mit diesen Festsetzungen ist sowohl dem geplanten Vorhaben ein ausreichender
Rahmen gesetzt als auch sichergestellt, dass sich kein Betrieb im Sinne des § 11 (3)
BauNVO mit moglicherweise negativen stadtebaulichen und infrastrukturellen Aus-
wirkungen entwickelt.

3.1.4. HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN

Da die Niedersachsische Bauordnung nur eine Mindesthohe fur ein Vollgeschoss
vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses hohenmaflig zunachst unbegrenzt. Daher
empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Hohenbegrenzung, um zu doku-
mentieren, dass sich die geplante Bebauung im Wesentlichen in die vorhandene Um-
gebungsbebauung einfigt. Insbesondere im Hinblick auf die angrenzende
Wohnnachbarschaft wird daher erganzend die maximal zulassige Gebaudehdhe
(hier: Firsthohe) festgesetzt, sodass die zukiinftige Hohenentwicklung innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches eindeutig festgelegt wird. Es erfolgt eine Anpassung
der Geb&ude, sodass ein harmonischer Ubergang ermdglicht werden kann. Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan setzt fiir das SOz die Firsthohe von 9,50 m fest. Die
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geplante Bebauung wird hierdurch gestattet. Technische Aufbauten dirfen die fest-
gesetzten Gebaudehohen uberschreiten.
Der Bezugspunkt fiir die Héhe ist ein definierter Gelandepunkt (siehe Ursprungs-
plan).

3.1.5. BAUWEISE

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird die Bauweise als
eine abweichende Bauweise gemal3 § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Es wird be-
stimmt, dass Gebaude auch in einer Lange von uber 50,0 m zulassig sind. Dadurch
soll erreicht werde, dass trotz der verdichteten Bauweise weiterhin ein aufgelocker-
tes positives innerstadtischer Ortsbildrand erkennbar bleibt. Die seitlichen Grenzab-
stande sowie die unabhangig davon die in der Niedersachsischen Bauordnung gere-
gelten jeweiligen Abstandsbestimmungen missen eingehalten werden.

3.1.6. NEBENANLAGEN

Um das Aufstellen von Nebenanlagen abschlieend zu bestimmen, setzt der Bebau-
ungsplan Flachen fest, innerhalb derer Abfallsammelanlagen (hier: neben der Anlie-
ferung), Sammelstellen fiir Einkaufswagen und Stellplatze zul&ssig sind.

3.2. VERKEHRSFLACHEN
Die auBlere ErschlieBung soll Uber die bestehende Freiligrathstraf3e erfolgen.

3.2.1. VERKEHRSERZEUGUNG

Dieser Aspekt wurde bereits in der Planung zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 61B / VEP 025 gepriift und beriicksichtigt.

3.2.2. RUHENDER VERKEHR

Im Rahmen der Ursprungsplanung konnten innerhalb des zur Ausweisung gelangen-
den Sondergebietes ausreichend Stellplatze bereitgestellt werden, von denen auch
Stellplatze in entsprechender Anzahl als Behindertenparkplatze extra breitangelegt
werden konnen. Die diesbezliglichen Einzelheiten konnen jedoch dem Planvollzug
und dem nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren vorbehalten bleiben.

3.2.3. ANBINDUNG AN DEN OPNV

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht motori-
sierten Verkehrsteilnehmer und somit insbesondere auch die Anbindungen an das
Netz des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) zu beriicksichtigen.

Die nachstgelegenen Haltepunkte des Busverkehrs befinden sich rd. 100 m vom
Plangebiet entfernt und sind somit in nur wenigen Gehminuten fuf3laufig zu errei-
chen.

3.2.4. FUSS- UND RADWEGE

Radfahrer und Fuf3ganger konnen den Planstandort aus Richtung der umliegenden
Wohngebiete tber die bestehenden Wegebeziehungen und uber straflenbegleitende
Geh- und Radwege sehr gut erreichen. Das Plangebiet ist somit sehr gut in das be-
stehende FuBBganger- und Radwegenetz eingebunden.
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3.3.GRUNFLACHEN

Gemal der Vorhabenplanung wurden die bestehenden und erganzenden Grinflachen
entsprechend durch geeignet Festsetzungen gesichert.

3.4. LARMSCHUTZ

Die Belange des Larmschutzes wurden bereits in der Planung zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 61B / VEP 025 gepriift und beriicksichtigt. Zusam-
menfassend sei folgendes angemerkt:

Im Rahmen der Abwagung nach §1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissions-
schutzes entsprechend zu wirdigen. Aufgrund der Situation im Umfeld des Plange-
bietes wurden im Rahmen der Voruntersuchung zur vorliegenden Planung auch po-
tenzielle Schallemissionen untersucht.

In der direkten Umgebung des Plangebietes befindet sich die ortliche Hauptver-
kehrsstrafle Freiligrathstrafle. Schienenwege von denen Verkehrslarmemissionen
ausgehen sind nicht vorhanden. Gewerbegebiete von denen Larmemissionen bzw.
Luftschadstoffe ausgehen befinden sich ebenfalls nicht in der naheren Umgebung.
Auch Sportanlagen oder sonstige Gebiete in denen vermehrt Freizeitlarm verursacht
wird befinden sich nicht im Bereich des Plangebietes.

Bei Einzelhandelsvorhaben sind als potenzielle Emittenten dariber hinaus jeweils
der Kunden- und Beschaftigtenverkehr, der Anlieferungsverkehr sowie die betriebs-
notwendigen technischen Anlagen wie z.B. luftgekihlte Kondensatoren, Kalteanla-
gen, Luftungs- und Klimaanlagen, Papierpresscontainer, Millentsorgung etc. anzu-
sprechen. Schutzbedirftig sind im vorliegenden Fall die Bewohner in den insbeson-
dere ostlich angrenzenden Wohngebiets Erich-Kastner-Ring und der Anwohner der
Freiligrathstrafle.

Um die diesbezlglich zu erwartenden Auswirkungen zu ermitteln und zu bewerten,
wurde eine detaillierte schalltechnische Untersuchung eingeholt.

Im Gesamten werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
gemal § 1 Abs. 6 BauGB erfullt.

3.4.1. GEWERBELARM

Die Belange des Larmschutzes wurden bereits in der Planung zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 61B / VEP 025 geprift und beriicksichtigt. Zusam-
menfassend sei folgendes angemerkt:

Im Jahr 2014 wurde ein schalltechnisches Gutachten fir die geplante Umnutzung
des bestehenden Verbrauchermarktes und fir den Neubau eines Verbrauchermark-
tes in Auftrag gegeben. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens soll anhand einer
Schallimmissionsprognose nachgewiesen werden, dass die Immissionsrichtwerte an
den nachstgelegenen Wohnbebauungen eingehalten werden. Sofern dies nicht der
Fall ist, sollen SchallminderungsmalBnahmen ausgearbeitet werden.
Zusammenfassend kann aus dem Gutachten festgestellt werden:

Die Berechnungen ergaben, dass mit den berticksichtigten Emissionsanséatzen tagsiber
und nachts die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten (siehe Anlage 1 des Gut-
achtens ,Lageplan mit Immissionsorten und Schallquellen ] eingehalten oder unter-
schritten werden konnen. Die Berechnungen ergaben weiterhin, dass einzelne, kurzzeiti-
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ge Gerduschspitzen, die zu einer Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums fiihren,
nicht zu erwarten sind. Unter Berlcksichtigung der untersuchten Schallquellen und de-
ren Betrieb sind keine schadlichen, tieffrequenten Gerduschimmissionen zu erwarten.
Weiterhin ergab die Untersuchung, dass die Gerdusche des anlagenbezogenen Verkehrs
der betrachteten Betriebe auf offentlichen Verkehrswegen nicht bericksichtigt werden
brauchen.
Voraussetzung fur die Einhaltung der Anforderungen des Larmschutzes ist die Umset-
zung folgender Schallschutzmalinahmen:

1. Einhausung der Einkaufswagensammelstelle

2. Errichtung einer Larmschutzwand im Bereich der Anlieferungszone des Droge-

riemarktes.
3. Einhausung der Anlieferungszone fir den Lebensmitteldiscountmarktes und
4. Errichtung einer Larmschutzwand entlang der stidéstlichen Stellplatzflachen.

Die Empfehlungen des Gutachtens haben als textliche Festsetzung Eingang in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefunden und werden im zwischen der Stadt
und dem Vorhabentrager abzuschlieBenden Durchfliihrungsvertrag bzw. als Auflage
in die Baugenehmigung geregelt.

3.5.VER- UND ENTSORGUNG

3.5.1. VERSORGUNG

Die Versorgung mit elektrischer Energie sowie die Gasversorgung des Plangebietes
erfolgt durch den Anschluss an die Versorgungsnetze der Gas- und Elektrizitatswer-
ke Wilhelmshaven GmbH (GEW).

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber den Anschluss an das Trinkwasserver-
sorgungsnetz der GEW Wilhelmshaven GmbH.

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt Gber verschiedene
Telekommunikationsanbieter.

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom und Kommunikation erfolgt
Uber die bereits bestehenden Leitungen. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan werden keine MaBinahmen oder Nutzungen vorbereitet, die nicht Uber das Netz
versorgt werden konnen.

3.5.2. SCHMUTZ- UND OBERFLACHENWASSER

Die Schmutz- und Abwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an
das offentliche Abwassernetz.

Die Oberflachenentwasserung des Plangebietes soll ebenfalls durch Ableitung des
Niederschlagswassers in das ortlich vorhandene Entwasserungssystem erfolgen.
Hierzu ist eine Rickhaltung erforderlich. Aus hydraulischen Griinden ist das Regen-
wasser gedrosselt (3 I/s) in den &ffentlichen Mischwasserkanal einzuleiten.

Eine Quantifizierung des Schmutz- und Oberflachenwassers kann zum jetzigen Pla-
nungszeitpunkt jedoch noch nicht abschlieBend bestimmt werden. Die Detailabstim-
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mung mit den zustandigen Behorden erfolgt im Rahmen des nachfolgenden Geneh-
migungsverfahrens.

3.6.AUF LANDESRECHT BERUHENDE REGELUNGEN

Auf der Grundlage der Ermachtigung des §9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §81 NBauO sind
Gestaltungsvorschriften in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen
worden: Gegenstand der Dachlandschaft, die Gestaltung und Ausfihrung von Werbe-
anlagen. Einfriedungen, Abfall- und Wertstoffbehaltern und von Wegen und Stellplat-
zen sowie BegrinungsmafBnahmen.

3.6.1. DACHLANDSCHAFT

Das Gebaude des geplanten Lebensmitteldiscountmarktes soll sich in Maf3stab und
Ausfihrung am bestehenden Gebaude und in die Umgebung einfligen. Die Moglich-
keit der Selbstdarstellung soll gewahrt, ein aufdringliches AuBeres aber vermieden
werden. Nahere Einzelheiten werden im weiteren Verfahren geklart.

3.6.2. WERBEANLAGEN

Diese Anforderungen wurden bereits in der Planung zum vorhaben-bezogenen Be-
bauungsplan Nr. 61B / VEP 025 gepriift und geregelt. Zusammenfasen sei folgendes
angemerkt:

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmafig die Option der Selbst-
darstellung einher. Werbeanlagen konnen sich als haufigem Wandel unterliegende
Elemente der Stadtmoblierung und Stadtgestaltung auf das Straflen-, Orts- und
Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken. Der Ursprungsplan setzt daher
diesbezuglich fest, dass Werbeanlagen innerhalb des bisherigen Standortes sowie im
Bereich der Grundstickszufahrten zulassig sind. Unzulassig sind Werbeanlagen auf
Dachflachen und Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht
sowie Projektionen und akustische Werbeanlagen. Ausgenommen hiervon ist die
Flache des Vordaches uiber dem Eingangsbereich.

Details werden in dem zwischen den Vorhabentrager und der Stadt zu schlielenden
Durchfihrungsvertrag geregelt.

3.6.3. EINFRIEDUNGEN UND STUTZMAUERN

Einfriedungen dirfen 2,0 m in der mittleren Hohe nicht Gberschreiten. Massive So-
ckel und geschlossene Elemente sind unzulassig, um den offenen Charakter zu wah-
ren und eine hiermit unvertragliche Abgrenzung, wie es z.B. bei Mauern oder Profil-
blechen zu erwarten ware, auszuschlief3en, gleichwohl aber auch dem berechtigten
Sicherheitsbedirfnis Rechnung zu tragen.

3.6.4. BEGRUNUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sowie zur Begrinung der sudlichen Wand werden getroffen. Auf die in den Fest-
setzungen des Bebauungsplans enthaltene Artenliste sowie auf die Vorgaben der
Stellplatzsatzung der Stadt Wilhelmshaven in Bezug auf die Begrinung von Stellplat-
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zen wird entsprechend verwiesen. Details werden in dem zwischen den Vorhabentra-
ger und der Stadt zu schlielenden Durchfiihrungsvertrag geregelt.

4. BELANG VON NATUR UND LANDSCHAFT / UMWELTPRUFUNG

Die Belange von Natur und Landschaft wurden bereits in der Planung zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 61B / VEP 025 geprift und berticksichtigt. Im Rahmen
des Bebauungsplans Nr. 61B, die seit September 2015 rechtskraftig vorliegt, werden
diese Aussagen noch als aktuell und ausreichend angesehen. Zur besseren Erlaute-
rung werden die Aussagen aus der Begrindung wiedergegeben:

4.1.EINLEITUNG

In der Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zu beriicksichtigen (vgl. § 1a BauGB). Sind auf Grund der Aufstellung, Ande-
rung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen, Eingriffe in die Natur und Land-
schaft gem. § 18 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten, ist Gber die Vermeidung, den Aus-
gleich und den Ersatz zu entscheiden (vgl. § 19 Abs. 2 BNatSchG).

Unter Bericksichtigung der planerischen Zielsetzung und in Anbetracht der in-
nerortlichen Lage des Standortes wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 61B im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB (Bebauungsplan der In-
nenentwicklung) durchgefiihrt. Eine Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB bzw.
die Erarbeitung eines Umweltberichtes gemaf3 § 2a BauGB ist folglich nicht notwen-
dig. Der Bebauungsplan Nr. 61B erfillt in erster Linie die Umsetzung fir Maf3nah-
men der Innenentwicklung. Die veralteten Aussagen des Ursprungsplanes werden
erneuert und den geanderten Zielsetzungen angepasst.

Gemal § 13 a BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere Mafinahmen der Innenentwicklung (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) handelt,

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

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgtter bestehen.

Die Flachen im Bebauungsplan sind bereits bisher als Flache fir einen Verbrau-
chermarkt und als Wohngrundstiicke festgesetzt und bebaut. Der Bebauungsplan
dient als eine MalBlnahme der Innenentwicklung im vorhandenen Siedlungsbereich.
Es handelt sich damit um einen Bebauungsplan der ,.Innenentwicklung”im Sinne des
§ 13a BauGB. Das Plangebiet umfasst eine Grof3e von ca. 1,2 ha. Einhergehend mit
dieser geringen Grof3e, wird die maximal zuldssige Uberbaubare Grundflache von
20.000 m2 nicht Uberschritten. Nach § 13a BauGB ist fir Bebauungsplane der Innen-
entwicklung und mit einer Grundflache von weniger als 2 ha eine Umweltprifung im
Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich. Der Bau eines Stadtebauprojektes mit
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einer zulassigen Grundflache von weniger als 2 ha unterschreitet den Schwellenwert
und fallt daher nach § 3 Abs. 1 Anlage 1 Nr. 18 des Gesetzes Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung auch nicht in den Anwendungsbereich dieses Gesetzes. Eine formli-
che Umweltprifung sowie ein Umweltbericht sind daher im Rahmen der vorliegen-
den Planung nicht erforderlich. Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Ge-
bietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines europaischen Vogelschutzge-
bietes im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhal-
tungsziele und der Schutzzwecke dieserin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Gebie-
te ergeben sich nicht.

4.2, UMWELTSCHUTZZIEL AUS UBERGEORDNETEN FACHGESETZEN UND
FACHPLANUNGEN UND IHRE BERUCKSICHTIGUNG

§ 44 BNatSchG in Verbindung mit Art. 12 und 13 der FFH-Richtlinie und Art. 5 der
Vogelschutzrichtlinie (V-RL) begriinden ein strenges Schutzsystem fiir bestimmte
Tier- und Pflanzenarten (Tier und Pflanzenarten, die in Anhang A oder B der Europa-
ischen Artenschutzverordnung - (EG) Nr. 338/97 - bzw. der EG-Verordnung Nr.
318/2008 in der Fassung vom 31.03.2008 zur Anderung der EG-Verordnung Nr.
338/97 - aufgefihrt sind, Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie,
alle europaischen Vogelarten, besonders oder streng geschitzte Tier- und Pflanzen-
arten der Anlage 1 der BArtSchV).

Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote, da mit
der Bebauungsplananderung in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen
durchgefihrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den
besonderen Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu bericksichti-
gen, da ein Bebauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher
Hinderungsgriinde (hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes
bei der Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunféhig ist.

4.2.1. VOGELSCHUTZRICHTLINIE

Im Planungsraum konnen verschiedene europaische Vogelarten potenziell vorkom-
men, die hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu betrachten
sind. Es werden aufgrund der vorgepragten Strukturen vornehmlich Arten des Sied-
lungsbereiches vorkommen. Diese Arten weisen eine breite 6kologische Amplitude
auf und sind in der Lage, bei Storungen auf Ersatzbiotope auszuweichen. Weiterhin
handelt es sich hier vorwiegend um Arten, die an die Anwesenheit des Menschen ge-
wohnt sind.

Priifung des Zugriffsverbots (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) sowie des Schadigungsverbots
(§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Hinsichtlich der Fortpflanzungsstatten sind verschiedene Vogelgruppen zu unter-
scheiden, die unterschiedliche Nistweisen und Raumanspriiche aufweisen. Aufgrund
der gegebenen Strukturen (Spielplatz mit Gehélzstrukturen) und der umgebenden
Strukturen (Hausgarten, befestigte Flachen, Gehdlzstrukturen) sind im Plangebiet
Arten der Geholzbriter am wahrscheinlichsten. Sollte im Rahmen der Planumset-
zung die Entfernung von Gehdlzen erforderlich werden, so sind diese nur auf3erhalb
der Brutzeit (01. Marz bis 15. Juni) zu beseitigen, um eventuell vorhandene Nistplatze
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oder Individuen nicht zu zerstoren bzw. zu beeintrachtigen. Samtliche potenziell vor-
kommende Arten sind nicht an einen Niststandort gebunden und deshalb in der La-
ge, in Ausweichhabitate, die im raumlichen Zusammenhang ausreichend vorhanden
sind, auszuweichen. Totungen von Individuen z. B. im Rahmen von Bauarbeiten sind
ebenfalls auszuschlief3en, da es sich bei dem Plangebiet um einen nicht besonders
stark von Vogeln frequentierten Raum handelt und die Bauarbeiten zeitlich be-
schrankt sind. Die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG
konnen nach entsprechender Beurteilung ausgeschlossen werden und sind daher
nicht einschlagig.

Priifung des Stérungsverbots (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG

In Bezug auf das Storungsverbot wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderzeiten lassen sich Stérungen in Form von Larmimmis-
sionen aufgrund der geplanten Wohnnutzung nicht ganz vermeiden. Stérungen wah-
rend sensibler Zeiten sind daher maoglich, erfillen jedoch nur dann den Verbotstat-
bestand, wenn sie zu einer Verschlechterung der lokalen Population der betroffenen
Arten fuhren.

Von erheblichen Storungen wahrend der Mauserzeit, die zur Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population fihren, ist nicht auszugehen. Dies hangt
damit zusammen, dass es nur zu einer Verschlechterung kame, wenn die Storung
von Individuen wahrend der Mauserzeit zum Tode derselben und damit zu einer Er-
hohung der Mortalitat in der Population fihren wirde. Die im Plangebiet potentiell
vorkommenden Arten bleiben jedoch auch wahrend der Mauser mobil und konnen
gestorte Bereiche verlassen und Ausweichhabitate in der Umgebung aufsuchen.
Weiterhin sind erhebliche Stérungen wahrend Uberwinterungs- und Wanderzeiten
auszuschlieflen. Das Plangebiet stellt keinen Rast- und Nahrungsplatz fur darauf
zwingend angewiesene Vogelarten dar.

Die im Plangebiet zu erwartenden Vogel sind an die verkehrs- und siedlungsbeding-
ten Beunruhigungen (auch durch die bereits bestehende Nutzung) gewéhnt und in
der Lage, bei Storungen in der Umgebung vorhandene ahnliche Habitatstrukturen
(Gehdlzbestande) aufzusuchen. Durch die Planung kommt es zu keinen ungewdhnli-
chen Scheucheffekten, die zu starker Schwachung und zum Tod von Individuen fih-
ren wird.

Hinsichtlich des Storungsverbotes wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtszeit
ist ebenfalls nicht mit der Erfillung von Verbotstatbestanden zu rechnen. Die zu er-
wartenden Arten sind nicht auf einen Niststandort angewiesen. Gestorte Bereiche
kommen daher fir die Nistplatzwahl von vornherein nicht in Frage. Sollten einzelne
Individuen durch plotzlich auftretende erhebliche Storung zum dauerhaften Verlas-
sen des Nestes und zur Aufgabe ihrer Brut veranlasst werden, fihrt dies nicht auto-
matisch zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population
der im Plangebiet zu erwartenden Arten. Nistausfalle sind auch durch natirliche Ge-
gebenheiten, wie z. B. Unwetter und Fraf3feinde gegeben. Durch Zweitbruten und die
Wahl eines anderen Niststandortes sind die Arten i.d.R. in der Lage solche Ausfalle
zu kompensieren. Es kann zudem aufgrund der bereits stark vorgepragten Struktu-
ren im und um das Plangebiet davon ausgegangen werden, dass die vorkommenden
Arten an gewisse fir Siedlungen typische Storquellen gewohnt sind.
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4.2.2. FLOR-FAUNA HABITAT-RICHTLINIE

Fir den Planungsraum liegen derzeit keine Informationen tber besondere Wertig-
keiten vor. Aufgrund der vorhandenen Strukturen und Nutzungen im Plangebiet und
daran angrenzend wird ein Vorkommen von Tierarten gemal Anhang IV der FFH-
Richtlinie zum gegenwartigen Zeitpunkt ausgeschlossen.

4.2.3 ARTENSCHUTZ

Auf spezielle Artenaufnahmen wurde verzichtet, da die drtlichen Gegebenheiten und
das Abstimmungsgesprach mit der Naturschutzbehorde keine dahingehenden Be-
sonderheiten erkennen bzw. erwarten lassen. Im Ergebnis der Betrachtung bleibt
festzustellen, dass die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG unter Bertcksichti-
gung der Vermeidungsmafinahmen nicht einschlagig sind.

4.2.4. GESCHUTZTE TEILE VON NATUR UND LANDSCHAFT

Gemal der ,Kartierung der besonders geschiitzten Biotope nach § 28a und § 28b
NNatG in Wilhelmshaven™ der Biirogemeinschaft Landschaftsplanung v.d.Miihlen -
Dietrich — Jeschull aus dem Jahre 2003 befinden sich im Planungsgebiet keine be-
sonders geschutzten Biotope. Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Die Verwaltungsebene der Unteren Naturschutzbehorde und die der Gemeinde sind
in der kreisfreien Stadt Wilhelmshaven deckungsgleich, so dass der Landschafts-
rahmenplan in seiner Tiefenscharfe so konzipiert und detailliert ist, dass er sowohl
die Funktion eines Landschaftsrahmenplanes als Fachplan des Naturschutzes als
auch der Landschaftspflege auf kommunaler Ebene Gibernimmt. Fur die Stadt Wil-
helmshaven liegt dieser aus dem Jahr 1999 vor (Biro fiir Landschaftsplanung 1999).
Fir die Schutzglter ,Arten und Lebensgemeinschaften”, ,Vielfalt, Eigenart und
Schonheit”, ,Boden”, ,Wasser”, ,Klima/ Luft” wurden keine besonderen Wertigkei-
ten festgestellt.

Schutzgebiete und -objekte gemal §§ 24-28 b NNatSchG sind nicht vorhanden.

4.3. EINGRIFFSREGELUNG

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist ber Eingriffe in Natur und
Landschaft, die durch die Aufstellung von Bauleitplanen zu erwarten sind, nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches insbesondere des § 1a abzuwagen und im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden. Grundsatzlich sind ausschlief3-
lich diejenigen Eingriffe auszugleichen, die durch die Plananderung gegendber den
bisherigen Festsetzungen verursacht werden. Mit der geplanten Bebauung werden
zusatzliche Eingriffe ermaglicht.

Nach § 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 1 Nr. 1 BauGB gelten fiir die Anderung
oder Erganzung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung im Ubrigen Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des §
1 a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig,
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sofern die Grof3e der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 gm betragt. Auch die-
se Voraussetzung trifft im vorliegenden Fall zu, sodass Kompensationsmal3nahmen
in jedem Fall nicht erforderlich sind.

Baumschutzsatzung
Im Plangebiet ist kein Baumbestand vorhanden, der den Schutzbestimmungen der
Baumschutzsatzung der Stadt Wilhelmshaven unterliegt.

4.4, GRUNPLANERISCHE ZIELSETZUNGEN IM RAHMEN DER BAULEITPLA-
NUNG

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstige Bepflanzungen zum Erich-Kastner-Ring sind Laubbaume und Straucher in
Anlehnung an die Pflanzenliste (s. Pkt. 11 unter Hinweise) zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Die Baume sind in der Mindestqualitat Hochstamm 12-14 am, die Strau-
cher als ,leichte” Strducher, mindestens 1x verpflanzt, Hohe 100/150 cm zu verwen-
den. Der Pflanzabstand von Pflanzreihen untereinander soll i.d.R. 1,50 m betragen.
Der Abstand innerhalb einer Reihe soll ebenfalls 1,50 m betragen. Diese Planung ist
mit den Technischen Betrieben der Stadt Wilhelmshaven, Abteilung ,.Stadtgrin™ ab-
zustimmen.

Auf der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige
Bepflanzungen sudlich der Anlieferungszone fir den Lebensmitteldiscountmarktes
ist eine Wand zu errichten (Ausfiihrung siehe §5 (1) der textlichen Festsetzungen)
und mit ausdauernden immergrinen Kletterpflanzen zu begriinen. Hierzu ist ein
mindestens 0,5 m breiter Pflanzstreifen auf der Spielplatzflache und der festgesetz-
ten privaten Grinflache vorzusehen. Die Pflanzmaf3nahme ist mit den Technischen
Betrieben Wilhelmshaven, Abteilung ., Stadtgriin® abzustimmen.

5. FLACHENBILANZIERUNG

Art der baulichen Nut- | FlachengrofBe in m2 Anteil an Gesamtflache in
zung %

Sondergebiet SO2

Stellplatzflache

Private Grinflache

Gesamtfldache 100
6. KOSTEN

Aus dem Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entstehen der Stadt Wil-
helmshaven keine Kosten.

7. VERFAHRENSVERMERKE

7.1. RECHTSGRUNDLAGEN
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Rechtsgrundlage des vorliegenden Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. |, S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Asylverfahrensbeschleunigungsgesetzes vom 20.10.2015 (BGBL. |
S. 1722).

Eine weitere gesetzliche Grundlage ist die Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)] in der Fassung vom 23. Januar
1990 (BGBL. | S. 133), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes zur Starkung der
Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des
Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBL. I, S. 1548]).

Des Weiteren gilt die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990
(BGBL. 1991 | S. 58], zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBL. I, S. 1509) aufgrund von § 9a Nr.4 BauGB.

Weitere Grundlagen sind das Bundesbodenschutzgesetz, die Niedersachsische Bau-
ordnung, das Niedersachsisches Naturschutzgesetz, das Bundesnaturschutzgesetz
und das Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz.

BauGB (Baugesetzbuch),

BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke:
Baunutzungsverordnung],

BBodSchG (Bundesbodenschutzgesetz)

PlanzV (Verordnung lUber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung],

NBauO (Niedersachsische Bauordnung],

NNatG (Niedersachsisches Naturschutzgesetz),

BNatSchG  (Bundesnaturschutzgesetz),

NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

7.2. VERFAHRENSUBERSICHT

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss (Vorlagen-Nr. 205/2016)
vom 17.08.2016 eingeleitet. Unter den amtlichen Bekanntmachungen der ortlichen
Tagespresse wurde der Aufstellungsbeschluss zum o0.g. Bebauungsplan am
XX.XX.xxxx ortlich bekannt gemacht.

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 17.08.2016 den o.g. Bebauungsplan mit
Begriindung vom 01.08.2016 als Entwurf (Vorlagen-Nr. 205/2016) beschlossen.

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 17.08.2016 den o.g. Bebauungsplan ge-
mafl Vorlage (Vorlagen-Nr. 206/2016) zur Satzung beschlossen, der am XX.XX.XXXX
rechtskraftig geworden ist.

7.3. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Bedingt durch die beschleunigte Verfahrensdurchfiihrung wurde auf die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung verzichtet.

Unter den amtlichen Bekanntmachungen der ortlichen Tagespresse wurde der Ent-
wurf zum o0.g. Bebauungsplan am xx.xx.xxxx ortlich bekannt gemacht. Die Auslegung
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fand vom xx.xx. bis einschlieBlich xx.xx.xxxx statt. Der Offentlichkeit wurde somit
ausreichend Gelegenheit zur Stellungnahme sowie den Einwendern und Betroffenen
Gelegenheit zur Erorterung gegeben.

7.4. BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Mit Schreiben vom xx.xx.xxxx wurden die betroffenen Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB aufgefor-
dert eine Stellungnahme abzugeben. Diese Beteiligung fand vom xx.xx. bis ein-
schlieBlich xx.xx.xxxx statt. Den Betroffenen wurde somit ausreichend Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben.

8. UNTERSCHRIFTEN / VERFASSER

Wilhelmshaven, den xx.xx.2016
Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
Im Auftrage

Amerkamp Klebba
Stadt. Baudirektor Dipl.-Ing. Stadtplaner

Baudezernat

Leinert
Stadtrat

STADT WILHELMSHAVEN

Wagner
Oberbirgermeister

STADT WILHELMSHAVEN - Vorlage Entwurfs- und Satzungsbeschluss - 61-01/02
DER OBERBURGERMEISTER Stand: 01.08.2016



