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BEGRUNDUNG

1. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIEL

Anlass der Planung ist die Neuordnung der Flachen der Grundschule Kirchreihe - hier Grund-
stick Sporthalle, sudlich Kirchreihe. Die Grundschule wurde zum 31.07.2014 geschlossen und
an den Muhlenweg verlagert. Die zur Schule gehorende Sporthalle wird noch bis zum Ende
Februar 2019 fir den Sportunterricht und als Archiv genutzt und fur die Vereine bendtigt. Die-
ser Zeitraum wird seitens der Stadt Wilhelmshaven zur Sanierung anderer Sporthallen ge-
nutzt. Daher dient die Sporthalle Kirchreihe als Ausweichquartier.

Auf dem ca. 6.070 m2 grof3en Grundstiick ist die Schaffung eines Wohngebietes im Rahmen
der Nachverdichtung vorgesehen. Es soll qualitativ hochwertiger Wohnraum fur verschiedene
Bautypen realisiert werden, um verschiedenen Nutzeransprichen gerecht zu werden.

Die Entwicklung einer Wohnbauflache im stadtischen Bereich entspricht den stadtebaulichen
Entwicklungszielen der Innenentwicklung der Stadt Wilhelmshaven und schont Ressourcen
im Auflenbereich. Des Weiteren wird durch diese Planung das stadtebauliche Ziel der vertrag-
lichen Nachnutzung erfullt.

Aufgrund der Zielsetzung der Nachnutzung von Flachen sowie der Innenentwicklung gilt es
die vorhandenen Grundsticksressourcen in optimaler Weise auszunutzen. Die Stadt Wil-
helmshaven schatzt auch Grinflachen als eine gute Form einer Folgenutzung ein. Aufgrund
der Lage und eines konkreten stadtebaulichen Entwurfes wird an diesem Standort die Nach-
nutzung in Form von Wohngebauden in Verbindung mit dem Erhalt eines ortsbildpragenden
Einzelbaumes angestrebt.

Dem Bebauungsplanentwurf liegt ein stadtebauliches Konzept zugrunde, welches nach der-
zeitigem Planungsstand (Juni 2018) insgesamt neun Einzelgebdude zur Wohnnutzung mit ca.
20 Wohneinheiten umfasst.

Bei dieser Bauleitplanung handelt es sich um eine Innenentwicklung von Flachen, die zulas-
sige Grundflache gemaf § 19 (2) BauNVO ist kleiner als 20.000 m?2 (Geltungsbereich ca. 6.070
m?). Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht nicht und es
gibt keine Anhaltspunkte, fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Naturschutzgesetzes.

Das Planverfahren kann gemaf3 § 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren ohne Umweltpri-
fung durchgefiihrt werden.

Ziel der Planung:

e Entwicklung einer Wohnbauflache,
e Regelung des ruhenden Verkehrs,
e Unterbringung von Nebenanlagen (Fahrradabstellanlagen/ Milltonnen],

e Berlcksichtigung eines ortshildpragenden Geholzes.

STADT WILHELMSHAVEN - Entwurf -
DER OBERBURGERMEISTER Stand: 26.06.2018
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2. DAS PLANGEBIET

2.1. LAGE, GROBE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet befindet sich auf dem Grundstiick der ehemaligen Sporthalle der Grundschule
Kirchreihe. Es umfasst eine Grof3e von 6.070 m? und liegt in innerstadtischer Lage von Wil-
helmshaven an der Kirchreihe. Das Plangebiet ist umgeben von Wohnbebauung entlang der
Schulstrafle, der Widukindstraf3e sowie der Rosenstrafle. Die ErschlieBung fir die Mehrfami-
lienhauser erfolgt von Norden, Uber die Kirchreihe , wahrend sieben Einfamilienhausgrund-
stiicke Uber die Widukindstraf3e erschlossen werden sollen.

2.2. STADTEBAULICHE SITUATION UND DERZEITIGE NUTZUNGEN

Das Plangebiet ist dem sog. Villenviertel zuzuordnen, welches einen Stadtteil kennzeichnet,
der zwischen Friedenstrafle im Norden, Gokerstraf3e im Osten, Mihlenweg im Stiden und Ber-
liner Strafe im Westen reicht. Gegriindet wurde das Viertel als ,,Heppenser Viertel” bzw. als
Landhauskolonie Heppens im gleichnamigen Stadtteil Heppens, bebaut ab 1909 bis ca. in die
30-er Jahre hinein. GemaR den urspringlichen Kaufvertragen mussten die Bauwilligen binnen
2 Jahre nach Kauf das Grundstick in einer offenen Bauweise bebauen und mindestens 5 m
fur Vorgarten freigelassen werden, wovon bei Verbreiterung der Strale 2 m unentgeltlich an
die Stadt hatte abgetreten werden mussen. Die Geschossigkeit der Gebdaude war mit zwei
Stockwerken begrenzt. Die Fassadengestaltung unterlag der Genehmigung durch die Stadt,
es dominieren Elemente der Jugendstilbauweise.

Die nahere Umgebung des Plangebiets ist durch eine uberwiegend hoherwertige Wohnnut-
zung gekennzeichnet. Die Bautypologien der direkt angrenzenden Nachbarschaften reichen
tber eingeschossige Wohngebaude entlang der Widukindstraf3e bis hin zu zweigeschossigen
Stadtvillen entlang der StraB3en Kirchreihe, Schulstrafle und Birkenweg.

Die Gesamtgebaudehohen entlang der Widukindstrafle betragen zwischen 10,9 mund 12,1 m.

STADT WILHELMSHAVEN - Entwurf -
DER OBERBURGERMEISTER Stand: 26.06.2018
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Gebaudetypen entlang der Widukindstrafle Richtung Angerplatz

Die Gebaude- bzw. Firsthhen bezogen auf NHN (Normalhohennull) betragen in der Kirch-
reihe, Nordseite 11,6 m (dreigeschossiger Flachdachbau), 15,5 m (Arztekammer Niedersach-
sen) und entlang der Sidseite von 12,4 m bis 13,7 m bei den zweigeschossigen Gebauden. Di-
rekt an das Plangebiet angrenzend befindet sich zu jeder Seite ein eingeschossiges Gebaude
mit Firsthohen von 8,0 m bzw. 10,8 m, siehe hierzu nachfolgende Abbildung:
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Abbildung 1: Vergleich Hohen Bestandsgebdude / Planungshohen der Gebaude.
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Die Abbildung zeigt die vergleichbaren Hohenstrukturen im Plangebiet zu seiner Umgebung
auf. Lediglich im Bereich der Kirchreihe befinden sich in direkter Nachbarschaft zwei einge-
schossige Wohngebaude, die in der Hohenentwicklung nicht dem typischen stadtebaulichen
Bild in der Kirchreihe und dem Villenviertel entsprechen. Um jedoch der hoheren Gebau-

STADT WILHELMSHAVEN - Entwurf -
DER OBERBURGERMEISTER Stand: 26.06.2018
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destruktur beidseitig der Kirchreihe zu entsprechen und das Siedlungsbild wieder aufzuneh-
men werden die Gebaude im WA 1 mit vergleichbaren Hohen festgesetzt. Die Abstaffelung der
Gebaudehdhen des Plangebietes erfolgt in Richtung Stden zur Widukindstrafle, wo beidseitig
des Straflenraumes das eingeschossige Gebaude siedlungsbildbestimmend ist.

In der Umgebung befinden sich in fufllaufiger Entfernung Dienstleister und Nahversorgungs-
einrichtungen (u.a. Einzelhandel, Restaurants, Apotheke, Frisér, Fitnessstudio).

Die naherholungsrelevante grofle Griinflache, das ..Brommygriin® befindet sich ebenfalls in
fuBBlaufiger Entfernung.

Auf dem Grundstiick stehen mehrere ortsbildpragende Geholze (Platane, Linde u.a.). Die vor-
handenen Baume im Plangebiet sind im Rahmen der Planung entsprechend der Baumschutz-
satzung zu bericksichtigen.

A

"o E -
©2017 Stadt Wilhelmsh +Der O i
- Geoinfarmation, Verme ssung und Statistix -
Bildflug20 17 ©03-2017

MaBstab: 1:750 [ 23 46 ™

2.3. KARTENMATERIAL

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 190 -, Kirchreihe/ WidukindstraBe” wurde unter
Verwendung der amtlichen Liegenschaftskarte der Niedersachsischen Vermessungs- und Ka-
tasterverwaltung - des LGLN Landesamtes fiir Geoinformationen und Landentwicklung Nie-
dersachsen, Katasteramt Wilhelmshaven im Maf3stab 1:1000 erstellt. Die Daten sind georefe-
renziert gemafRl ETRS 89_UTM.

STADT WILHELMSHAVEN - Entwurf -
DER OBERBURGERMEISTER Stand: 26.06.2018
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2.4. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

2.4.1. RAUMORDNUNG

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) wird der Stadt Wilhelmshaven die
Funktion eines Oberzentrums zugewiesen. Oberzentren haben die Aufgabe, zentrale Einrich-
tungen und Angebote zur Deckung des spezialisierten Bedarfs bereitzustellen. Entsprechend
der zeichnerischen Darstellung des Landesraumordnungsprogramms liegt das Plangebiet
der Bebauungsplananderung innerhalb des Ordnungsraumes Wilhelmshaven, in dem Maf@-
nahmen durchzufihren sind, die dazu beitragen, diese Raume in ihrer Leistungsfahigkeit zu
erhalten. (Siehe Abb. 1).

Vollumfanglich kann das LROP im Raumordnungsportal Niedersachsen eingesehen werden:
https://sla.niedersachsen.de/raumordnung/FIS-RO/

Ziele der Raumordnung
o Oberzentrum
Vorranggebiet

- hafenorientierte wirtschaftliche Anlagen

- Natura 2000

o - Giiterverkehrszentrum
@® - Seehafen / Binnenhafen
® - GroRkraftwerk

L
ecke

tina Eiconhah
9

—_— - Autobahn

naup!
|| e - Schifffahrt

Nachrichtliche Darstellungen

NLP Nationalpark

—_— Kreisgrenze

“f = Mittlere Tide-Hochwasser-Linie (MTHwL)

Abbildung 2: Auszug aus dem LROP 2012 ]

Regionales Raumordnungsprogramm:

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

2.4.2. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flichennutzungsplan aus dem Jahr 1973 (mit Veréffentlichung der Anderungen bis zum
19.04.2017) stellt das Plangebiet als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Schule dar. Auf dieser Darstellung des Flachennutzungsplanes aufbauend konnen die formu-
lierten Ziele der Schaffung von Wohnbauland des Bebauungsplanes Nr. 190 nicht realisiert
werden.

STADT WILHELMSHAVEN - Entwurf -
DER OBERBURGERMEISTER Stand: 26.06.2018
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Im Zuge einer Berichtigung gemaf § 13a (2) Nr. 2 BauGB wird die Flachennutzungsplandar-
stellung der Gemeinbedarfsflache an die geanderten stadtebaulichen Ziele der Stadt ange-
passt. Geplant ist fir diese Flachen die Darstellung einer Wohnbauflache, so dass eine zu-
sammenhangende Flache mit der vorbereitenden Plandarstellung Wohnen erreicht wird.

Abbildung Nr. 3 : Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wil-
helmshaven 1973

2.4.3. DENKMALSCHUTZ

Das Plangebiet wird im Norden von einer denkmalgeschitzten historischen Deichlinie gequert
(Ristringen, FStNr. 1). Dieser Deichzug ist nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch in weiten
Bereichen abgetragen und auch im Plangebiet raumlich nicht mehr wahrnehmbar. Dieser
Deichzug ist im Katalog der archaologischen Denkmale enthalten. 1

Eine Tafel am jetzigen Gebaude der Sporthalle weist auf diesen historischen Deichzug hin. In
den Planhinweisen wird auf diesen Deichzug Bezug genommen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Gebaude vorhanden, die als Baudenkmale gesi-
chert bzw. in der Liste der denkmalgeschiitzten Gebaude gefiihrt werden.

! Arch&ologische Denkmale in der Kreisfreien Stadt Wilhelmshaven, Friedrich-Wilhelm Wulf 1996

STADT WILHELMSHAVEN - Entwurf -
DER OBERBURGERMEISTER Stand: 26.06.2018
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2.4.4. BAUMSCHUTZSATZUNG STADT WILHELMSHAVEN

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

Innerhalb des Plangebietes sind mehrere Laubb&ume (Linde, Platane, Esche, Bergahorn, Vo-
gelkirsche und Walnuss) vorhanden, die unter die Schutzbestimmungen der Baumschutzsat-
zung fallen. Von diesen Geholzen wird ein markanter Baum im Siden des Plangebietes zum
Erhalt festgesetzt. Es handelt sich hierbei um eine markante und stadtbildpragende Linde, die
einschlieBlich des Wurzelbereiches und allen oberirdischen Teilen (definiert als Kronentrauf-
bereich zzgl. 1,50 m) unter Schutz steht.

Die Laubgehdlze der angrenzenden Grundsticke, deren Kronentraufbereich und Wurzelbe-
reich in das Plangebiet hineinreichen, konnen aufgrund der zuvor formulierten Ziele der In-
nenentwicklung nicht gemaf den Vorschriften der Baumschutzsatzung beriicksichtigt wer-
den. Weitere Baume, die aufgrund ihrer Struktur, ihres Wuchses sowie ihrer Vitalitat nicht fur
einen dauerhaften Erhalt geeignet sind, wurden ebenfalls von der Festsetzungsoption ausge-
nommen. Das betrifft insbesondere den gehdlzartigen Unterwuchs der grofien Linde im Stiden
wie auch die randlichen stehenden Geholze entlang der Grundstiicksrander. Fir diese Geholze
ist eine Ausnahmegenehmigung von den Bestimmungen der Baumschutzsatzung bei der
Stadt Wilhelmshaven einzureichen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Baumarten im Plangebiet mit Stammumfang, Anzahl
und den zu leistenden Ersatzpflanzungen aufgefihrt.
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Stammumfang Baumart Anzahl Ersatzpflanzungen
<100 Esche 3 kein Ausgleich
<100 Vogelkirsche 1 kein Ausgleich
<100 Walnuss 1 kein Ausgleich
<100 Platane 1 kein Ausgleich
<100 Vogelkirsche 1 kein Ausgleich
100 - 200 Bergahorn 2 2
100 - 200 Esche 3 3
100 - 200 Linde 1 1
100 - 200 Platane 2 2
200 - 300 Linde 1 1
300 - 400 Linde 1 Erhalt-Festsetzung

Summe 9

Gemal der Baumschutzsatzung der Stadt Wilhelmshaven ergibt sich fir den Verlust der oben
genannten Laubbaume eine erforderliche Ersatzpflanzung von insgesamt 9 Laubbaumen. Fir
die Ersatzpflanzungen kommen nur standortgerechte Laubbaume mit folgenden Pflanzquali-
taten in Betracht:

e Hochstamm, 3 x verpflanzt, aus extra weitem Stand, mit Drahtballierung, Stammum-
fang 16 - 18 cm

e Nur fir Obstbaume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, aus extra weitem Stand, mit Draht-
ballierung, Stammumfang 12 - 14 cm

Die gepflanzten Baume sind zu erhalten und zu pflegen; Abgange sind durch Neupflanzungen
zu ersetzen.

2.5. ENTWASSERUNG

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber den Anschluss an das Mischsystem der Technischen
Betriebe Wilhelmshaven (TBW). Das abgeleitete Schmutz- und Regenwasser wird ber die 6f-
fentlichen Kanale zum Pumpwerk Sid in der Deichstrafle geleitet und von da aus weiter Uber
die Abwasserdruckrohrleitung in die Zentralstation geleitet.

2.6. ERSCHLIEBUNG DES PLANGEBIETES / VERKEHR

Das Plangebiet ist durch seine innerstadtische Lage im Stadtteil Heppens an das ortliche Stra-
Bennetz an die . Kirchreihe” im Norden und die ,Widukindstra3e” im Siiden erschlossen. Die
Anbindungen an das Uberortliche Straflenverkehrsnetz sind ebenfalls gegeben.

Die nachstgelegenen OPNV-Haltestelle ist die Haltestelle Miihlenweg der Linie Nr. 1 (Haupt-
bahnhof ZOB/Voslapp Stid/AltVoslapp).

Die Verkehrsbelastungen sind ausschlieBlich Uber die Anliegerverkehre gegeben.

2.7. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Die Ver- und Entsorgung der Bestandsnutzung der ehemaligen Sporthalle der Schule Kirch-
reihe war gewahrleistet. Die technische Infrastruktur des Plangebietes kann fir eine Umnut-
zung in ein Allgemeines Wohngebiet herangezogen werden.
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Im Norden des Plangebietes ist eine Trafostation zur Versorgung des Wohngebietes sowie der
umliegenden Gebiete vorhanden, die lagemaBig in die Planzeichnung aufgenommen wird.

2.8. SOZIALE INFRASTRUKTUR

Durch die innerstadtische Lage ist das Plangebiet gut an die bestehende soziale Infrastruktur
angebunden. In der naheren Umgebung befinden sich mehrere Grundschulen, weiterfihrende
Schulen sowie berufsbildende Schule und eine Volkshochschule. Die nachsten Kindergarten
befinden sich am Mihlenweg sowie an der Zedeliusstraf3e. Auch medizinische Einrichtungen
befinden sich in fuBBlaufiger Entfernung. Einzelhandelsorientierte Versorger sind Gokerstrafle
in einer Entfernung von ca. 300 Metern vorhanden.

2.9. ALTLASTEN

Nach derzeitigem Kenntnisstand (06/2018) sind im Plangebiet keine Altlasten bzw. Altlasten-
verdachtsflachen bekannt bzw. benannt worden.

3. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

3.1. BAUFLACHEN

Fir das nicht mehr genutzte Areal der Schule (Sporthallengrundstiick) wird im Sinne einer
ordnungsgemafien stadtebaulichen Entwicklung eine Neubebauung im Sinne der Nachver-
dichtung und Innenentwicklung vorgesehen. Dieser Standort befindet sich inmitten einer voll-
standig erschlossenen Siedlungslage und kann ohne wesentliche weitere straflenbauliche Er-
schlieBungsmalinahmen fir ein innenstadtnahes Wohnquartier bereitgestellt werden.

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

3.1.1. BESTAND

Innerhalb des Plangebiets befindet sich derzeit die Sporthalle der ehemaligen Grundschule
Kirchreihe, wahrend sich das Schulgebaude auf der Nordseite der Kirchreihe befindet. Die zur
Schule gehorende Sporthalle wird noch bis zum Sommer 2018 fiir den Sportunterricht genutzt
und fur die Vereine benotigt. Dieser Zeitraum wird seitens der Stadt Wilhelmshaven zur Sa-
nierung anderer Sporthallen genutzt. Daher dient die Sporthalle Kirchreihe als Ausweich-
sportstatte.

3.1.2. NEUBAU

Dem Bebauungsplanentwurf liegt ein stadtebauliches Konzept zugrunde, welches nach der-
zeitigem Planungsstand (Juni 2018) insgesamt neun Einzelgebdude zur Wohnnutzung mit ca.
20 Wohneinheiten. inklusive dazugehorigen ebenerdigen Stellplatzen und Freianlagen um-
fasst. Gemal des stadtebaulichen Konzeptes sind im Norden zwei zweigeschossige Mehrfa-
milienwohnhduser mit jeweils finf Wohneinheiten, im mittleren Bereich vier zweigeschossige
Gebaude mit jeweils maximal zwei Wohneinheiten sowie im Siden drei eingeschossige Einfa-
milienhauser mit jeweils einer Wohneinheit geplant. Die bauliche Verdichtung nimmt auf die
umliegenden Grundsticke und Gebaudetypen Bezug und nimmt entsprechend von Norden
(Kirchreihe) nach Stden (Widukindstrafe) hin ab. Somit fiigt sich das Vorhaben stédtebaulich
auch mit der Baumasse in die vorhandene Nutzung ein und Beeintrachtigung des Ortsbildes
werden vermieden.

STADT WILHELMSHAVEN - Entwurf -
DER OBERBURGERMEISTER Stand: 26.06.2018



Bebauungsplan Nr. 190 . Kirchreihe/Widukindstrafe” Teil | BEGRUNDUNG
14/27

Die bestehenden Gehdlze auf dem Grundstiick werden nach Maflgabe des Artenschutzes be-
ricksichtigt und soweit es die stadtebaulichen Erfordernisse ermaglichen in die Planung in-
tegriert.

3.1.3. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese Nutzung entspricht auch
der tatsachlichen, angrenzenden Nutzung des Plangebiets. Innerhalb des allgemeinen Wohn-
gebietes sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, wie Anlagen fur die Verwaltung, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen, nicht zulassig. Diese Nutzungen sind zumeist mit einem er-
heblichen Publikumsverkehr verbunden und fiigen sich aufgrund der damit verbundenen Be-
lastungen durch erhohte Verkehre, Geruchs- und Larmbelastungen nicht in eine gewlinschte
ruhige Wohnnutzung ein. Vereinzelte Dienstleitungen und nicht storendes Gewerbe, wie Fri-
sor, Floristik, Versicherungen etc. sind innerhalb einer Allgemeinen Wohnnutzung allgemein
zulassig und auch zur Belebung des Gebietes erwiinscht.

3.1.4. MAGBDERBAULICHEN NUTZUNG

In den Allgemeinen Wohngebieten ist eine Grundflachenzahl von 0,4 zulassig. Diese Festset-
zung ermoglicht die hochstmogliche Verdichtung gemafl den Vorgaben der Baunutzungsver-
ordnung und entspricht somit der allgemeinen Zielsetzung eines Bebauungsplanes der Innen-
entwicklung und Nachverdichtung gemal3 § 13 a BauGB.

In Ergénzung der Festsetzung der Geschossigkeiten (abgestuft I-11) ist eine fiir die Umgebung
vertragliche und intensive Ausnutzung der innerstadtischen Flache erreichbar.

Im Plangebiet sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete Einzelhauser vorgesehen, ergan-
zend sind im WA 2 auch Doppelhauser zulassig. Im Bereich der Kirchreihe sollen die Einzel-
hauser in Form von Stadtvillen fir Mehrfamilienhauser und im Bereich der Widukindstrafie
fur Einfamilienhauser entwickelt werden. Somit wird es den Bauherren ermaglicht, aktuelle
Bauformen zu realisieren.

3.1.5. UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE FLACHEN

Die Festsetzung der grofiziigigen Uberbaubaren Flache ist fur die Errichtung der geplanten
neun Gebaudekorper ausreichend dimensioniert.

Die nicht Uberbaubaren Flachen werden zur &ffentlichen Stra3enverkehrsflache ..Kirchreihe”
mit einem Abstand von 5,0 m gewahlt. Zu den privaten StraBlenverkehrsflachen sowie der 6st-
lichen Plangebietsgrenze wird dieser Abstand auf 3,0 m reduziert, um eine optimale Grund-
sticksausnutzung innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zu ermdglichen. Im Be-
reich der westlichen Plangebietsgrenze wird ein Grenzabstand von 5 m gewahlt um den Kro-
nentraufbereich der vorhandenen Geholze auf den Nachbargrundstiicke zu wiirdigen und eine
mogliche Beeintrachtigung durch Bebauungen zu vermindern.

Die Standorte der erforderlichen Nebengebaude fir Fahrrader und Gerate befinden sich in
direkter Nahe zum jeweiligen Hauptgebaude. Gemafl den Vorgaben der Baunutzungsverord-
nung ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl zu 50 % durch die Nebenanlagen, privaten
ErschlieBungsflachen zulédssig. Diese Obergrenze geman § 19 (4) Satz 2 BauNVO wird im Plan-
gebiet insgesamt aber auch grundsticksbezogen eingehalten.

Zur Wahrung eines offenen und sicheren Strafienraumes sind in den allgemeinen Wohngebie-
ten Garagen und Carports im Sinne des § 12 BauNVO und bauliche Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO zwischen der Strafienbegrenzungslinie der offentlichen Verkehrsflachen so-
wie der Privatstrafle und den straflenseitigen Baugrenzen nicht zulassig.

STADT WILHELMSHAVEN - Entwurf -
DER OBERBURGERMEISTER Stand: 26.06.2018



Bebauungsplan Nr. 190 . Kirchreihe/Widukindstrafe” Teil | BEGRUNDUNG
15/27

Die privaten Stellplatze werden den jeweiligen Grundstiicken im Nachweis im Baugenehmi-
gungsverfahren zugewiesen.

Die Anzahl der Vollgeschosse im Plangebiet wird von Norden nach Siiden hin abnehmend fest-
gesetzt. Entlang der Straf3e Kirchreihe, Ecke Rosenstraf3e wurden in den letzten Jahren einige
zweigeschossige Neubauten bzw. ein dreigeschossiges Flachdachgebaude errichten, die das
umliegende Gebiet mitpragen. Dementsprechend werden in dem Bereich des WA 1 zwei Voll-
geschosse und einer maximalen Gesamthohe von maximal 15,0 m NHN und fir das WA 2
ebenfalls zwei Vollgeschosse aber mit einer verringerten Gesamthohe von maximal 12,5 m
NHN geplant und festgesetzt. Die verringerte Gesamthohe ermaglicht noch ein zweites Voll-
geschoss aber keinen Ausbau mehr Uber ein vollstandig ausgebautes Dachgeschoss.

Zugleich wird die Traufhohe im WA 2 auf mindestens 8,50 m NHN festgelegt, was bei einer
Zweigeschossigkeit Gebaudeformen ermaglicht, die dem zweigeschossigen stadtischen Vil-
lentyp entsprechen. Fir das WA 1 wurde auf die Festsetzung einer Traufhohe verzichtet, um
die Gestaltungsspielraume der Bauherren nicht einzuschranken.

Fur das WA 3 und WA 4 wird bei einer Eingeschossigkeit der Gebaude eine maximale Gebau-
dehohe von 11,50 m NHN m vorgesehen. Das ermdglicht die Errichtung der typischen Einfa-
milienhduser mit geneigten Dachlandschaften.

Durch die Abstufung der Gebaudehohen wird eine vertragliche Hohenentwicklung und Einglie-
derung in die nachbarschaftlichen Strukturen ermaoglicht.

Bezugspunkt fur die in der Planzeichnung festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen ist die
Oberkante der dem jeweiligen Baugrundstiick nachst gelegenen, éffentlichen ErschlieBungs-
strafle, hier Kirchreihe und Widukindstraf3e. Es werden jeweils zwei Punkte definiert, die in
der Planzeichnung gekennzeichnet sind. Die festgesetzten Gebaudehohen konnen durch not-
wendige technische Bauteile (z.B. Klimaanlagen) ausnahmsweise um bis zu 3 m berschritten
werden (§ 31 (1) BauGB].

3.1.7. BAUWEISE

Um die Kleinteiligkeit der Siedlungsstruktur wiedererkennbar abzubilden, werden die Gebau-
delangen der Einzelbaukdrper in den einzelnen Teilflachen entsprechend des stadtebaulichen
Entwurfes begrenzt. Dementsprechend wird gemaf § 22 (4) BauNVO die Bauweise als abwei-
chend festgesetzt, mit der Maf3gabe, dass im WA 1 Gebaudelangen bis zu 20 m zulassig sind
(mafBgeblich AuBenhaut der AuBenwand). Im WA 2, WA 3 und WA 4 sind Gebaudeldngen von 14
m bzw. 12 m zul&ssig (maBgeblich AuBenhaut der Auenwand]. Nebenanlagen sind nicht auf
diese Langen anzurechnen.

Innerhalb der Baufelder sind seitliche Grenzabstande der einzelnen Gebaude zueinander so-
wie zur Grundstiicksgrenze einzuhalten. Eine Ausnahme hiervon ist fiir das WA 4 festgesetzt.
Hier ist entlang der stidlichen Grundstiicksgrenze zur offentlichen Grinflache eine Grenzbe-
bauung moglich, um unter Wahrung des Baumschutzes eine optimale Ausnutzung des Grund-
stiickes zu ermoglichen. Die Schutzflache des Baumes wird vollumfanglich beriicksichtigt.

3.1.8. NEBENANLAGEN UND STELLPLATZE

In den allgemeinen Wohngebieten sind Garagen und Carports im Sinne des § 12 BauNVO und
bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen der Stra3enbegrenzungslinie der
offentlichen Verkehrsflachen sowie der Privatstrafle und den straflenseitigen Baugrenzen
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nicht zulassig. Durch den Ausschluss moglicher baulicher Anlagen wird die Einsehbarkeit des
Verkehrsraumes und der vorderen Grundstiicksbereiche offen und somit sicherer gestaltet.

Fir den ,Hol- und Bringdienst” der Abfallentsorgung wird entlang der siidlichen Grenze des
WA 3 zur Widukindstraf3e eine Aufstellflache fur Abfall- und Wertstoffbehalter der allgemei-
nen Wohngebiete ,WA 2 WA 3 und WA 4 fur den Zeitraum der Abholtage textlich festgesetzt.

Im Sinne einer nachbarschaftsvertraglichen Nachverdichtung wird die Anzahl der der Woh-
nungen pro Gebaude gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB beschrankt, um die mit der Ausnutzung des
Gebietes verbundenen Folgen wie Zunahme des Verkehrsfluss, Stellplatznachweis und Besu-
cherverkehre in einem gebietsvertraglichen Rahmen zu halten. Demzufolge ist pro Wohnein-
heit eine bestimmte Grundstiicksgrof3e nachzuweisen, die der Zielsetzung fir Einzelhausbe-
bauung sowie verdichten Bauformen im Mehrfamilienhausbau entsprechen.

Diese Festsetzung begrenzt die maximal moglichen Wohneinheiten im Plangebiet und sichert
zugleich die gewiinschten Verdichtungsabsichten ab. So sind im allgemeinen Wohngebiet
WA 1 mindestens 160 m? pro Wohneinheit, in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3
mindestens 250 m? und im allgemeinen Wohngebiet WA 4 450 m? Grundsticksflache pro
Wohneinheit nachzuweisen.

3.1.10. BESONNUNG#

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind gemaf § 1 (6) Nr. 1 BauGB sicherzustellen. Auf-
grund der starkeren stadtebaulichen Verdichtung im Bereich der Mehrfamilienhauser wird
anhand der Uberpriifung der Besonnung nachfolgend die Eignung aufgezeigt.

Zur Bewertung der Relevanz von Verschattungen existieren keine eindeutigen rechtlichen Re-
gelungen in Form von Grenzwerten fir eine Mindest-Besonnungszeit. Mafigeblich benennt die
technische Regel der DIN 5034 als Voraussetzung fir Gesundheit und Wohlbefinden eine Min-
destzeit der Besonnung von Aufenthaltsraumen zu bestimmten Stichtagen. Demnach ist am
17.01. mindestens 1 Stunde, zur Tag- und Nachtgleiche sind mindestens 4 Stunden direkte
Sonneneinstrahlung einzuhalten.

Diese Stichtagregelung wird als Beurteilungsgrundlage zur Bewertung herangezogen wird
aber der Komplexitat jedes Einzelfalls oft nicht gerecht. Insbesondere in bereits bebauten La-
gen konnen diese Vorgaben oftmals schon in Bestandssituationen nicht eingehalten werden,
bei vergleichsweiser offener Bebauung greifen diese Anforderungen der DIN dahingehend
kaum.

Erganzend wird daher in der Rechtsprechung der letzten Jahre auf eine Zumutbarkeit der re-
lativen Veranderung von Besonnung und Verschattung geachtet. In verdichteten Lagen kann
die Unterschreitung der Stichtagswerte hinnehmbar sein (OVG Berlin 27.10.2004, 2 S 43.4); In
weniger verdichteten Lagen wird dahingegen auf die Zumutbarkeit der relativen Veranderung
geachtet. Die Beeintrachtigung der Wohnqualitat ist nicht grundsatzlich bis zur Schwelle der
Gesundheitsgefahren (DIN 5034) hinzunehmen (Niedersadchsisches OVG 16.01.2014, 1 KN
61/2).

Sofern die bauordnungsrechtlichen Vorgaben als Maf3stab bei der Dimensionierung der Bau-
korper berlicksichtigt werden, ist im allgemeinen Verstandnis und der Rechtsprechung hierzu
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eine Beriicksichtigung der nachbarschaftlichen Belange sowie gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse als zu berlcksichtigender Grundsatz bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
konstatieren.

Im Bereich der Kirchreihe befinden sich in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet zwei ein-
geschossige Gebaude, die von der Gebaudetypik von den ansonsten hier vorhandenen zweige-
schossigen Gebauden in diesem Bereich stark abweichen. Die Neuplanung nimmt mit einem
Gebadudegrenzabstand von 8 m bzw. 4,5 m hierauf Bezug und halt die erforderlichen Abstands-
bestimmungen ein. Durch die Nachverdichtung werden die Abstandbestimmungen der nie-
dersachsischen Bauordnung bestimmungsgemal eingehalten. Die Gebaudetypen entspre-
chen dem stadtebaulichen Gedanken des Villenviertels.

Unter Berlcksichtigung der genannten stadtebaulichen Zielsetzung der Innenentwicklung
und Nachverdichtung werden die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse als
ausreichend gewdurdigt betrachtet.

3.2. VERKEHRSFLACHEN

3.2.1. PLANSTRABE

Im Siiden des Plangebiets ist ein Wohnweg als private Verkehrsflache in einer Breite von 5,5 m
zur ErschlieBung der in der rickwartigen Grundsticksflache liegenden Einzelhauser vorge-
sehen. Dieser geht von der Widukindstraf3le ab und endet mit einem leichten Knick in einer
Wendeanlage mit einem Durchmesser von 12,0 m. Der Wendekreis ist mit 12,0 m nicht aus-
reichend grof3 bemessen, dass die Ver- und Entsorgungsfahrzeuge in das Plangebiet hinein-
fahren konnen bzw. ohne Rickwartsfahren wieder wenden konnen.

Aus Grinden des flachensparenden Bauens wird es jedoch fur vertraglich angesehen, auf eine
groflere Wendeanlage zu verzichten und die Millbehaltnisse am Abholtag an die Widukind-
straf3e zu transportieren und auf einer Abtstellflache an der Grundstiicksgrenze fir die Ent-
sorgung bereitzustellen (siehe Kapitel 3.4.3).

3.2.2. ERSCHLIEBUNG DER GRUNDSTUCKE

Die einzelnen Grundsticke im WA 2, WA 3 und WA 4 werden von der Planstrafle aus Uber die
privaten Grundsticke; die beiden geplanten Mehrfamilienhduser im Norden von der Strafle
Kirchreihe aus erschlossen.

3.3. GRUNFLACHEN

3.3.1. OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Innerhalb des Plangebiets wird zum Schutz der ortshildpragenden Linde und unter Einhaltung
des erforderlichen Kronentraufbereiches die darunter liegende Flache als offentliche Griin-
flache sowohl zeichnerisch als auch textlich geschitzt. Diese offentliche Grinflache dient dem
dauerhaften Schutz des Solitidrbaumes und steht fiir eine intensive Nutzung durch die Offent-
lichkeit nicht zur Verfiigung. Fir den Baum und die Griinflache soll eine Patenschaft organi-
siert werden.

3.3.2. _SPIELPLATZ

Innerhalb des Plangebiets ist kein 6ffentlicher Spielplatz festgesetzt. Der Spielplatz im Brom-
mygrin ist jedoch fuf3laufig in einer Entfernung von ca. 600 Metern zu erreichen. Dieser Spiel-
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platz der Kategorie 3 (Spielraumplanung Stadt Wilhelmshaven 2011-2016) ist mit einem gro-
Ben Kombigerat mit Rutsche, einer Spielnetzschaukel sowie einer Sandkiste ausgestattet. Er
hat eine Grof3e von ca. 754 m? und wird von der Stadt Wilhelmshaven betrieben.

3.4. VER- UND ENTSORGUNG

3.4.1. VERSORGUNG

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Wasserversorgungsnetz der GEW
Wilhelmshaven GmbH.

Die Strom- und Gasversorgung des Plangebietes erfolgt durch die GEW Wilhelmshaven GmbH.

Die innerhalb des Geltungsbereichs befindliche Trafostation wird inkl. eines 2 m breiten Ab-
standsstreifens in den Planunterlagen dargestellt und gesichert.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen kann durch die Deutsche Telekom AG, oder
andere private Anbieter erfolgen. Die Wahl des Anbieters wird im weiteren Verfahren bzw. im
stadtebaulichen Vertrag (ErschlieBungsvertrag) konkretisiert.

Eventuelle Erweiterung und Ausbau der Versorgungseinrichtungen werden im Zuge der wei-
teren Bauumsetzung gepriift und sind nicht Gegenstand des Bauleitverfahrens.

3.4.2. SCHMUTZ- UND OBERFLACHENWASSER

Die genaue Ausfihrung des Entwasserungssystems wird durch ein Entwasserungskonzept in
enger Abstimmung mit den technischen Betrieben Wilhelmshaven konkretisiert.

Aufgrund der bestehenden Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung des Oberflachenwassers
nicht vorrangiges Ziel bei Neubauvorhaben im Siedlungsbereich.

Das Oberflachen- und Schmutzwasser des Grundsticks ist getrennt abzufiihren und erst am
Ubergabeschacht gemeinsam einzuleiten. Das gemeinsame Mischwasser kann in den Kanal
in der Kirchreihe eingeleitet werden. Dort befindet sich ein ausreichend dimensionierter Ka-
nalquerschnitt. In der stdlich liegenden Widukindstrafle befindet sich ein kleiner Mischwas-
serkanal der Starke DN 250.

Die Stellplatzflachen werden ebenfalls an dieses System angeschlossen und in den Nachweis
der ordnungsgemafien Entwasserung einbezogen. Die technische Ausfiihrung erfolgt gemanR
den Vorgaben der Technischen Betriebe der Stadt Wilhelmshaven.

3.4.3. VERWERTBARER ABFALL

Im Einmindungsbereich der privaten ErschlieBungsstrafle wird ein Sammelplatz fir die Mull-
behalter der allgemeinen Wohngebiet WA 2, WA 3 und WA 4 ausgewiesen. Pro Wohneinheit
sind 0,5 m? fir einen Millsammelplatz vorgesehen. Fiir den Sammelplatz an der Widukind ist
daher eine Flache von 10 m2 vorzuhalten, der temporar fir den Zeitraum der Abholtage ge-
nutzt werden kann. Ein dauerhaftes Abstellen der Miillbehaltnisse ist nicht vorgesehen und
wirde auch zu einer unzumutbaren Belastung des betroffenen Einzelgrundstiickes fihren.

Die Ver- und Entsorgung des allgemeinen Wohngebietes WA 1 erfolgt von der Strafle Kirch-
reihe aus. Die Aufstellflachen fir dieses Wohngebiet werden von hier aus organisiert.

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

Es wird ein markanter Einzelbaum gemafB § 9 (1) Nr. 25b BauGB als zu erhalten festgesetzt.
Es handelt sich um eine Linde mit einem Kronendurchmesser von derzeit 17 m.

Aufgrund der formulierten stadtebaulichen Ziele der Innenentwicklung und Nachverdichtung
wird zugunsten einer intensiven Ausnutzung der Grundstiicksflache entschieden und die be-
troffenen weiteren Geholze nicht erhalten. Ein Baumerhalt macht dauerhaft nur Sinn, wenn
auch die zugehorigen Schutzflachen im Wurzelbereich entsprechend geschiitzt werden kon-
nen. Ein durchgefiihrtes Geholzaufmaf mit Festlegung der zugehdrigen Kronentraufbereiche
hat ergeben, dass das Plangebiet nur in einem sehr viel geringeren Umfang einer Bebauung
zugefihrt hatte werden kdnnen. Aus diesem Grund wird auf die Festsetzung weiterer Geholze
zugunsten einer optimalen Ausnutzung von innerstadtischen Siedlungsflachen abgewogen.

4. BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT / UMWELTPRUFUNG

Die vorliegende Planung wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB aufgestellt,
so dass von der Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen werden
kann. Dennoch sind die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf Grundlage
von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie § 1 a Abs. 3 f. BauGB in die Abwagung einzustellen.

4.1. VERTRAGLICHKEIT MIT FFH-GEBIETEN UND EU-VOGELSCHUTZGEBIETEN

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

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

4.2. SONSTIGE NATURSCHUTZRECHTLICHE SCHUTZGEBIETE UND SCHUTZOBJEKTE

Als gemafB Naturschutzrecht ausgewiesene oder sonst geschitzte Schutzobjekte sind im
Plangebiet und dessen Umgebung die nach der Baumschutzsatzung geschitzten Baume re-
levant. Hierzu sei auf die Ausfiihrungen in Kap. 2.4.4 verwiesen.

Sonstige Schutzgebiete oder Schutzobjekte des Naturschutzrechts (z.B. Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, besonders geschiitzte Biotope) sind durch die
Planung nicht betroffen.

4.3. BELANGE DES ARTENSCHUTZES

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fir besonders und streng ge-
schutzte Tier- und Pflanzenarten. Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Planungsebene,
sondern untersagen konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist aller-
dings zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauer-
haft hindern.
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Gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fiir zulassige Vor-
haben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind. Die nach-folgen-
den Ausfihrungen beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.
Systematische Untersuchungen zur Fauna und Flora des Plangebietes liegen nicht vor. An-
hand der Habitatstrukturen ist ein Lebensraumpotenzial fir Brutvogel und Fledermause? an-
zunehmen. Hierbei sind sowohl die vorhandenen Gebaude als auch die Gehdlzbestande von
Belang. Vorkommen sonstiger artenschutzrechtlich relevanter Tierarten (z.B. aus den Arten-
gruppen Amphibien und Reptilien) sowie Vorkommen von Pflanzenarten aus Anhang IV der
FFH-Richtlinie sind im Plangebiet nicht zu erwarten.
Nachfolgend wird dargelegt, welche artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande bei Realisie-
rung der Planung berihrt werden konnen und welche Konfliktlosungsansatze ggf. bestehen.
o Verbot, geschiitzte Tiere und ihre Entwicklungsformen zu schadigen und zu toten
Zur Realisierung der Planung mussen die vorhandenen Gebaude abgerissen und einige Ge-
hélze beseitigt werden. Im Zuge dieser Manahmen konnen Végel (insbesondere nicht fliigge
Jungvogel oder Vogeleier) oder Fledermause geschadigt werden. Ein Konflikt mit dem Ver-
botstatbestand lasst sich jedoch vermeiden, indem Gebaudeabriss, Geholzfallungen und ver-
gleichbare Mafinahmen auflerhalb der Brut- und Quartierszeiten durchgefihrt werden bzw.
vor Umsetzung der Maf3inahmen Uberprift und sichergestellt wird, dass keine aktuell besetz-
ten Vogelnester und Fledermausquartiere vorhanden sind.
e Verbot, geschiitzte Tiere erheblich zu storen
Nach den gesetzlichen Vorgaben liegt eine erhebliche Storung vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.
Da das Plangebiet innerhalb des Siedlungszusammenhangs lokalisiert ist und als Schule be-
reits in der Vergangenheit einer intensiven Nutzung unterlag (bzw. fiir die Turnhalle noch un-
terliegt), sind nur solche Tiervorkommen zu erwarten, die keine besondere Empfindlichkeit
gegenuber der Anwesenheit von Menschen, Kinderspiel, Verkehr u.a. aufweisen.
Die geplanten Wohnnutzungen werden tendenziell eher ein geringeres Storpotenzial fur Tiere
aufweisen. Zwar konnen bauzeitlich starkere Storwirkungen entstehen, diese werden jedoch
zeitlich eng begrenzt sein, so dass nicht von langerfristigen Auswirkungen auf die ortlichen
Populationen von Brutvogeln und Fledermausen ausgegangen werden muss.
o Verbot, Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschiitzter Tiere zu beschadigen und zu zer-
storen
Hinsichtlich dieses Verbotstatbestandes muss grundsatzlich zwischen temporar genutzten
und langfristig genutzten bzw. regelmaflig wiedergenutzten Lebensstatten unterschieden
werden.
Bei temporar genutzten Lebensstatten ist vorliegend insbesondere an Vogelnester zu denken,
die nur Uber eine Brutzeit besiedelt sind. Diese verlieren ihren Schutz nach Aufgabe der Nut-
zung, d.h. am Ende der Brutzeit. Somit konnen diesbeziiglich keine Konflikte entstehen, die
die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern, da regelmaBig zeitliche Vermeidungsmaoglich-
keiten bestehen.
Bei regelmafig wiedergenutzten Lebensstatten ist vorliegend sowohl an Nistplatze bestimm-
ter Vogelarten (z.B. Mauersegler, Rabenkrahen, Stare, Waldohreulen) als auch an Fleder-
mausquartiere zu denken. Solche Lebensstatten unterfallen dauerhaft den artenschutzrecht-
lichen Schutzbestimmungen, auch wahrend Perioden ohne aktuelle Nutzung (z.B. auBerhalb
der Brutzeit).

2 Aus diesen Artengruppen unterfallen alle einheimischen Arten den Schutzbestimmungen des § 44
Abs. 1 BNatSchG.
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Inwieweit durch den Abriss der vorhandenen Geb&ude und/ oder die erforderlichen Geholzfal-
lungen regelmaBig wiedergenutzte Lebensstatten betroffen sind, ist derzeit nicht bekannt und
sollte auf Umsetzungsebene fachgutachterlich Gberprift werden.

Es erscheint jedoch hinreichend plausibel, dass ggf. betroffene Lebensstatten im Bedarfsfall
durch entsprechende Nist- bzw. Quartiershilfen ersetzt werden konnen, so dass die Lebens-
raumfunktion fur die Tiere innerhalb des Plangebietes aufrecht erhalten werden kann.

Fazit: Zum gegenwartigen Kenntnisstand sind keine Konflikte mit den artenschutzrechtlichen
Bestimmungen erkennbar, die die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern wirden. Auf
Umsetzungsebene ist vor Beginn der BaumaBnahmen (z.B. Abrissarbeiten, Geholzfallungen)
durch eine fachkundige Person zu priifen, ob aktuell genutzte, einjahrige Vogelnester und/o-
der dauerhaft wiederkehrend genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Vogel- und/oder
Fledermausarten betroffen sind. Dementsprechend werden ggf. Malnahmen zur Wahrung
der artenschutzrechtlichen Vertréglichkeit (insbesondere bauzeitliche Manahmen und ggf.
Anbringung von Ersatz-Lebensstatten] erforderlich.

4.4. EINGRIFFSREGELUNG

Da die kinftig zulassige Wohnbebauung hinsichtlich Art und Maf3 der Flachennutzung nicht
wesentlich Uber die bisherige Flachennutzung hinausgeht, werden keine erheblichen Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung prognostiziert.
Allerdings kommt es infolge der Baumaf3nahmen und der Baufeldfreimachung zu einem Ver-
lust von Laubbaumen, die gemaf der Baumschutzsatzung der Stadt Wilhelmshaven von 2016
geschitzt sind. Abgesehen von einer ortsbildpragenden Linde im Siden des Plangebietes,
werden keine weiteren Baume als zu erhalten festgesetzt. Der Ausgleich im Sinne der Baum-
schutzsatzung ist im Kapitel 2.4.4 naher erlautert.

Ein Erfordernis fur Ausgleichsmaf3nahmen im Sinne der Eingriffsregelung entsteht im vorlie-
genden Fall nicht.

4.5. AUSSAGEN DER LANDSCHAFTSPLANUNG

Als kreisfreie Stadt dokumentiert Wilhelmshaven die landschaftsplanerischen Zielsetzungen
im Landschaftsrahmenplan. Der Landschaftsrahmenplan wurde fortgeschrieben und vom Rat
am 18.04.2018 zustimmend zur Kenntnis genommen. Die derzeitigen Zielaussagen sind unten
dargestellt.

Die Zielsetzungen des Landschaftsrahmenplans sehen fir das Plangebiet eine umweltver-
tragliche Nutzung als Siedlungsgebiet mit hohem Anteil an Vegetationselementen vor. Durch
die Planung wird die Nutzung im Plangebiet von einer Gemeinbedarfsnutzung in eine Wohn-
nutzung berfihrt. Eine relevante Anderung der umweltvertraglichen Nutzung durch die Pla-
nung wird im Vergleich zur bestehenden Nutzung nicht begriindet. Den Zielen des Siedlungs-
bereichs - hoher Anteil an Vegetationsflachen, Biotopvernetzung - wird durch eine GRZ von
0,4 und durch den Erhalt der ortsbildpragenden Linde im Siiden des Plangebietes Rechnung
getragen.

Dem Landschaftsbild des Plangebietes wird im Landschaftsrahmenplan aufgrund seiner lo-
ckeren Bebauung und einem hohen Anteil unversiegelter Flachen eine mittlere Bedeutung
zugewiesen. Das nordliche Plangebiet wird von einer denkmalgeschitzten historischen Deich-
linie gequert und ist als Kulturlandschaftselement im Landschaftsrahmenplan aufgefiihrt. Die
Deichlinie ist allerdings nach derzeitigem Kenntnisstand in weiten Bereichen abgetragen und
daher raumlich nicht mehr wahrnehmbar (vgl. Kap. 2.4.3).

Abschlieflend ist festzuhalten, dass durch die Planung keine Konflikte mit den Zielen der
Landschaftsrahmenplanung entstehen.
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Zielkonzept: 1
Zielkategorie
lr.‘, ,-~_’/"‘ ; "-. ‘S@ ; 3 % Sichetung
LS TN, L - A
B A 3 R : : =\ ,
e===0 2 "2_ Y Wi { Verbessenung beeintrachtigler Telbereiche
2 ‘l,' ! Sicherung und Verbesserung
1 - | \
3V .‘Y sV BV ‘.; | Vorrangige Entwickiung
fl i | il Umweltvertragiiche Nutzung, Sichenung der Strukturen
:.,( ! P \ \ [:] Unweiltvertragiiche Nulzung. Sichenung und Verbesserung
i) { \ det Strukiuren
Y, ‘ — Umweltvertragliche Notzung
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. _f/ [ 2 : === \erbesserung von Gewasser und Randbereichen
3 '-'Sv ——— Vomangige Entwickiung von Gewasser und Randbereichen
e

Beschriftung
Zu entwickeinde Biotopkomplexe, Landschafts-

und Nutzungstypen

AD  Ackergetret mit hohem Dauervegetationsanted (genhdlzamme
Kulturiandschaft)

F.Gw Natumahes FlieBgewasser / Flie@gewasser mit Habitatiunktion

G-FG Strukturrenches Grinland-Graben-Areal

GF  Artenreiches Gruniand mschifeuchter Standorte
{mesophiles Grinland)

GN  Nassgrinland

NS Sumpf

S Siediungsgebiet mit hohem Anteil an Vegelationselementen

S5-Gw Natumahes Stligewasser

SK Tradimonelie Slediungsstrukiur der Kufturiandschaft

SV FrefMachenverbund im Siediungsbereich

VB Wiesenvegel-Brutgebiet

Wr Natumaher Laubwakd feuchier bis inscher Standorte

WN  Natumaher Laubwald nasser Standone

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

5.1. GELTUNGSBEREICH

Um eine vertragliche und verlassliche Nachbarschaft - sowohl angrenzend an den Bestand
als auch innerhalb des Plangebiets - zu schaffen, werden fiir das gesamte Plangebiet 6rtliche
Bauvorschriften zur Gestaltung der Bauvorhaben erlassen. Mit den ortlichen Bauvorschriften
soll erreicht werden, dass die Gestaltvielfalt auf ein angemessenes Maf} reduziert wird und
sich die Neubauten harmonisch in die Nachbarschaften einfliigen werden. Die Bau- und Ge-
staltungsfreiheit des Einzelnen bleibt trotz der Festsetzungen weitestgehend erhalten. Kon-
kret werden Gestaltungsvorschriften zur Dachform und Dachneigung und Dacheindeckung
erlassen, da die Dachlandschaft ein sehr pragendes Element in der Gesamtwahrnehmung
darstellt.

5.2. DACHFORM/ DACHNEIGUNG/DACHEINDECKUNG

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind ausschlieB3lich geneigte Dacher zulassig.
Dacher, mit Ausnahme der Dacher von Dachaufbauten in Form von Dachgauben, missen eine
Neigung von mindestens 12 Grad und maximal 45 Grad aufweisen. Garagen, tiberdachte Stell-
platze und Nebenanlagen sind hiervon ausgenommen.

Als Dacheindeckung sind nur matte Dachziegel oder Dachsteine aus Beton oder Ziegel zulas-
sig. Glasierte Materialien sind unzulassig. Diese Materialvorgaben entsprechen denen der
Bestandsumgebung, wodurch sich die neuen Vorhaben optisch in die Umgebung einpasst
konnen.
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6. FLACHENBILANZIERUNG

Art der baulichen Nutzung FlachengrofBe in m2 Anteil an Gesamtflache in %

(Wohn) - Bauflache 5.160 m? 86,67 %

Verkehrsflache 398 m? 6,68 %

Flache fir Versorgungsanla- 23 m? 0,39 %

gen

Offentliche Griinfliache 373 m? 6,26 %

Gesamtflache 5.954 m? 100 %

Zum Vergleich: 107,05 km? (Stand April 2016)

Stadtgebiet Wilhelmshaven

7. KOSTEN

Durch die Planung verursachte Kosten werden durch den Vorhabentrager ibernommen, ent-
sprechende Regelungen werden im Durchfiihrungsvertrag getroffen. Fur die Stadt Wilhelms-
haven fallen keine Kosten an.

8. BODENORDNENDE MAGBGNAHMEN

Die Flurstiicke des Plangebietes werden nach Rechtskraftigkeit des Bebauungsplanes in das
Eigentum des Inverstors Ubergehen.

9. VERFAHRENSVERMERKE

9.1. RECHTSGRUNDLAGEN
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

BauGB (Baugesetzbuch],

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

BBodSchG  (Bundesbodenschutzgesetz)

PlanzV (Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),
NBauO (Niedersachsische Bauordnung),
NNatG (Niedersachsisches Naturschutzgesetz),
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),
NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).
STADT WILHELMSHAVEN - Entwurf -
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Verfahrensschritt

Datum

Beteiligte / Ausfilhrende

Aufstellungsbeschluss

19.10.2016

Rat der Stadt Wilhelmshaven

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

Entfallt —>beschleunigtes Ver-
fahrens §13a BauGB

Beteiligung der Trager offent-

Entfallt —>beschleunigtes Ver-

schluss Uber die offentliche
Auslegung

licher Belange gem. §4(1) | fahrens §13a BauGB
BauGB
Entwurfsbeschluss /  Be- | Angemeldet zum 29.08.2018 Rat der Stadt Wilhelmshaven

Verodffentlichung der offentli-
chen Auslegung

Offentliche Auslegung
gem.§3(2) BauGB
Satzungsbeschluss und Be-

handlung der Stellungnahmen

Veroffentlichung der Satzung
am

Rechtskraft des Bebauungs-
planes

Das Kapitel wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

9.3. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Geman § 3 (2] BauGB wurde eine offentliche Auslegung der Planunterlagen vom ...... bis zum
...... durchgefihrt. Im Rahmen dieser 6ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen ein-

gegangen.

9.4. BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Das Kapitel wird im Laufe des Verfahrens. erganzt.
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10.UNTERSCHRIFTEN / VERFASSER

Wilhelmshaven, den
Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
Im Auftrage
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Amerkamp
Stadt. Baudirektor

Baudezernat

Name
Dipl.-Ing.

Leinert
Stadtrat

STADT WILHELMSHAVEN

Wagner
Oberbirgermeister
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ANLAGE BERICHTIGUNG NR. 11 DES FLACHENNUTZUNGSPLANS 1973
GEM. §13A(2) NR. 2 BAUGB (BAUGESETZBUCH

M1 :2.000

Planzeichenerklarung gem. PlanzV

Wohnbaufidche (W)

BERICHTIGUNG FNP- PRAAMBEL

Der Rat der Stadt Wilhelmshaven hat in einer Sitzung am ................. den Bebauungsplan Nr.
190 . Kirchreihe/Widukindstra3e”, aufgestellt und im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a
BauGB, als Satzung beschlossen.

Der Rat hat gleichzeitig zur Kenntnis genommen, dass der Flachennutzungsplan im Bereich
der Bebauungsplananderung im Wege der Berichtigung Nr. xx gem. § 13 a BauGB entspre-
chend der vorliegenden Darstellung angepasst wird.

Wilhelmshaven, den ..................

Amerkamp
Fachbereichsleitung
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BEGRUNDUNG

Der Flachennutzungsplan kann vor formaler Anderung im Wege der Berichtigung angepasst
werden, wenn ein Bebauungsplan, dessen Inhalte von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes abweichen, im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt wird und
die geordnete Entwicklung des Stadtgebiets nicht beeintrachtigt wird, vgl. § 13 a (2) Nr. 2
BauGB.

Die Stadt Wilhelmshaven beabsichtigt die Umnutzung und Nachverdichtung eines ehemals als
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,.Schule” dargestellten Bereiches. Die beid-
seitig der Kirchreihe dargestellten Flachen sollen zu Wohnzwecken genutzt werden. Auf dem
sudlich der Kirchreihe, ca. 0,59 ha grof3en, Areal soll ein attraktives Wohnquartier mit hoher
Wohnqualitat entstehen, welches sich optimal in das angrenzende stadtebauliche Umfeld ein-
fugt.

Um das Vorhaben einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufihren erfolgt die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 190 . Kirchreihe/WidukindstraBe” im beschleunigtem Ver-
fahren gemaf § 13 a BauGB. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1973
stellt hier bisher eine Wohnbauflache und Flache fir Gemeinbedarf dar.

Der Bebauungsplan setzt fir das Gebiet ein allgemeines Wohngebiet fest und weicht damit
von der Darstellung des Flachennutzungsplanes ab. In der Berichtigung des Flachennut-
zungsplanes wird daher eine Wohnbauflédche (gem. § 1 (1) Nr. 1 BauNVO0) dargestellt. Die Plan-
berichtigung umfasst abweichend vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 190, Kirch-
reihe” auch die nordlich befindlichen ehemaligen Gemeinbedarfsflachen.
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