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BEGRUNDUNG

1 PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIEL

Auf einem Teilbereich des Gelandes des ehemaligen Amtsgerichts an der Peterstrafle im
Innenstadtbereich der Stadt Wilhelmshaven ist beabsichtigt, ein vorhandenes und
gegenwartig leerstehendes Geb&ude (ehemals Amtsrichterwohnungen) einer neuen Nutzung
zuzufiihren sowie einen Neubau in ruckwartiger Lage zum bestehenden Gebaude zu
errichten. Fur das geplante Vorhaben liegen bereits erste Entwirfe sowie
Gebaudegrundrisse vor. Demnach soll das bestehende Gebaude, mit der Hausnummer 57,
das sich direkt an der Peterstrafle orientiert und dem Denkmalschutz unterliegt, lediglich
von innen umgebaut und zukinftig als Zahnarztpraxis genutzt werden. Zu diesem Zweck
haben schon erste Vorgesprache zwischen dem Investor und drei jungen Zahnarzten aus
dem Raum Friesland stattgefunden. Die drei Arzte sind zurzeit auf der Suche nach
geeigneten Raumlichkeiten und haben bereits erhohtes Interesse bekundet, sich in der
zuklnftigen Praxis an der Peterstraf3e anzusiedeln. Im hinteren Bereich des Grundstiicks ist
die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit maoglicherweise gewerblicher Nutzung
vorgesehen. Die gewerbliche Nutzung wiirde sich dabei auf das Erdgeschoss beschranken
und im besten Fall Synergieeffekte zur geplanten Zahnarztpraxis aufweisen. Denkbar ware
beispielsweise eine kieferorthopadische Praxis. Insgesamt soll der angestrebte Neubau, bei
gewerblicher Nutzung entsprechend oberhalb des Erdgeschosses, vorrangig die
Realisierung von mehreren Wohneinheiten ermdglichen.

Das bestehende Planungsrecht bietet keine Genehmigungsgrundlage fir die oben
genannten Vorhaben, da der aktuelle, rechtsgiltige Bebauungsplan Nr. 77 ,Peter- /
MitscherlichstraBe” in diesem Bereich eine Fldache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Verwaltungsgebdude festsetzt. Aus diesem Grund ist die Anderung des
bestehenden Bebauungsplans Nr. 77 erforderlich.

Durch diese Plananderung liegen die Voraussetzungen fiur die Anwendung des
§ 13a BauGB zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens vor.

Ziel der Planung: Neben der Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und einer
dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozialgerechten Bodennutzung, einer
menschenwirdigen Umwelt sowie dem Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen auch in
Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz, hat sich die Stadt fiir die Anderung des
Bebauungsplanes folgende besondere Ziele gesetzt:

o Beordnung von Flachen im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung
gem. § 1 Abs. 3 BauGB

o Umwidmung einer Gemeinbedarfsflache in eine Mischgebiet gem. § 6 BauNVO zur
Schaffung eines attraktiven innerstadtischen Wohnens, der Schaffung von
Arbeitsplatzen sowie der Starkung der gesundheitlichen Versorgung des Gebietes

o Sicherung des Standortes der Trafostation

STADT WILHELMSHAVEN - ENDFASSUNG -
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Planungsrechtliche Grundlagen

Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB
Der vorliegende Bebauungsplan wird gemaf3 § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren

aufgestellt, da mit der vorliegenden Anderung im Rahmen der innerstidtischen
Nachverdichtung die Nutzungsmaoglichkeiten eines bestehenden Siedlungsbereiches
verbessert werden. Es handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.
Die Voraussetzungen fir die Anwendung dieses Verfahrens werden in Kapitel 4.1 erlautert.

2 DAS PLANGEBIET

2.1 LAGE, GROSSE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77 befindet sich
in der Innenstadt von Wilhelmshaven, nordlich der Peterstrafie auf einem Teilbereich des
Gelandes des ehemaligen Standortes des Amtsgerichts, westlich des heutigen Sitzes des
Katasteramts Wilhelmshaven. Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 1.840 m? und umfasst
die Flurstlicke 72/23 und 72/22 in der Flur 6 der Gemarkung Ristringen. Abgegrenzt wird
das Plangebiet im Siden durch die Peterstraf3e, im Norden, Osten und Westen durch die
Grundstiicksgrenzen. Die exakte Abgrenzung des Plangebiets ist der Planzeichnung zu

entnehmen.

Abbildung 1: Geltungsbereich
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2.2 STADTEBAULICHE SITUATION UND DERZEITIGE NUTZUNGEN

Innerhalb des Plangebietes befindet sich aktuell lediglich im sudlichen Teil, direkt an der
Peterstrafle, ein dreigeschossiges Gebaude, welches bis vor einiger Zeit dem Amtsgericht
zuzuordnen war. Nach dem Standortwechsel des Amtsgerichts wurde das Gebaude nicht
mehr benotigt und weist gegenwartig keine Nutzung auf. Die Fenster des Gebaudes sind mit
Brettern vernagelt und das gesamte Grundstick liegt gegenwartig brach. Ferner wird die
Zufahrt mit einem Bauzaun aus Drahtgitter-Elementen versperrt. Ebenfalls im sidlichen Teil
des Geltungsbereiches befindet sich eine kleine Trafostation. Das restliche Plangebiet,
nordlich des vorhandenen Gebaudes, wird durch einen wilden Gehdlzwuchs gepragt. Dieser
besteht in der Hauptsache aus kleineren Blschen und Strauchern, einer Pappel sowie
einigen Ahornbdaumen und Eschen, von denen 13 Baume unter die Baumschutzsatzung der
Stadt Wilhelmshaven fallen.

Das stadtebauliche Umfeld des Plangebietes weist Uiberwiegend bauliche Strukturen auf, die
vor allem dem Wohnen zugeordnet werden konnen. Gleichwohl befinden sich im Bereich der
umliegenden ErschlieBungsstrafien einige gewerbliche Strukturen, Schulen und soziale,
gesundheitliche Einrichtungen sowie das ostlich angrenzende Katasteramt, das einen Teil
der Gebaude des ehemaligen Amtsgerichts bezogen hat. In den rickwartigen Bereichen,
ausgehend von den jeweiligen Gebaudereihen unmittelbar an den Straflen, befinden sich
dariber hinaus einige versiegelte Flachen fur Stellplatze und Garagen sowie nicht
versiegelte Bereiche, die Grinflachen, wie beispielsweise Scherrasen oder Geholze
aufweisen.

2.3 KARTENMATERIAL

Die Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77 , Peter-/
Mitscherlichstrasse” wurde unter Verwendung der amtlichen Liegenschaftskarte der
Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung - des LGLN Landesamtes fir
Geoinformation und Landesentwicklung Niedersachsen, Katasteramt Wilhelmshaven im
Maf3stab 1 : 1.000 erstellt.

2.4 PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

2.4.1 RAUMORDNUNG

Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO)

Die Neubekanntmachung der Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen (LROP-V0) ist am 6. Oktober 2017 in der Fassung vom 26. September 2017 im
Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBL. Nr. 20/2017, S. 378)
veroffentlicht worden.

Nach § 1 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) unterliegen Bauleitplane einer Anpassung an
die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planung ist die
kommunale Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen. Im rechtsgiltigen
Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO) des Landes Niedersachsen werden folgende
Aussagen zum Plangebiet getroffen:

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

e Das Oberzentrum liegt innerhalb des Ordnungsraumes Wilhelmshaven. Hier sind
MafBnahmen durchzufiihren, die dazu beitragen, diese Raume in ihrer Leistungsfahigkeit
zu erhalten.

Abbildung 2: Auszug aus der zeichnerischen Darstellung des LROP Neubekanntmachung 2017

Ziele der Raumordnung

o Oberzentrum 22

Vorranggebiet

- hafenorientierte wirtschaftliche Anlagen 21

- Biotopverbund 312
- Natura 2000 313
| - Giiterverkehrszentrum 411
] - Seehafen / Binnenhafen 41.4
® - GroRkraftwerk 42
- Haupteisenbahnstrecke 41.2
—_— - sonstige Eisenbahnstrecke 412
ES— - Autobahn 413
— - Hauptverkehrsstrasse 413
o - Schifffahrt 414
— - Leitungstrasse 42

Nachrichtliche Darstellungen

.........

. NLP . Nationalpark 314

ooooooooo

Kreisgrenze

S— Mittlere Tide-Hochwasser-Linie (MTHwL)

Vollumfanglich kann das LROP im Raumordnungsportal Niedersachsen eingesehen werden:
https://sla.niedersachsen.de/raumordnung/FIS-R0O/

Die hier vorliegende Bauleitplanung, die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77, tangiert
diese Zielsetzungen nicht. Die Revitalisierung eines leerstehenden, innerstadtischen
Gebaudes bzw. einer brach liegenden Flache, mit gleichzeitiger Entwicklung eines Wohn-
und Geschaftshauses, entspricht somit den Zielen der Raumordnung.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)
Entsprechend den Rechtsvorschriften des Landes Niedersachsen und des Bundes zur
Raumordnung und Landesplanung bzw. entsprechend dem Niedersachsischen Gesetz lber

STADT WILHELMSHAVEN - ENDFASSUNG -
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Raumordnung und Landesplanung (NROG) haben die Trager der Regionalplanung gem. § 5
Abs. 1 NROG fir ihren jeweiligen Planungsraum ein Regionales Raumordnungsprogramm
aufzustellen. Abweichend davon wird in § 5 Abs. 2 NROG festgelegt, dass kreisfreie Stadte
von der Aufstellung eines Regionalen Raumordnungsprogramms absehen kdnnen.

2.4.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wilhelmshaven aus dem Jahr 1973 stellt das
Plangebiet als Flache fir den Gemeinbedarf dar. Da es sich bei dem Planvorhaben um die
Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung nach § 13a BauGB handelt, wird
der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst. (s. Anlage Nr. 2

Abbildung 3: Wirksamer Flachennutzungsplan (2019)

s

Copyright © 2020 Stadt Wilhelmshaven Fachbereich fur Stadtplanung und Stadterneuerung (Stand: Marz 2019)

2.4.3 BEBAUUNGSPLANE

Mit der vorliegenden 1. Anderung wird der Bebauungsplan Nr. 77 ,Peter- /
Mitscherlichstrafle” Uberarbeitet. Der Bebauungsplan Nr. 77 wurde am 17.08.1971
rechtskraftig.

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um den Bereich des damaligen Amtsgerichtes sowie
den Bereich der angrenzenden Schule zu beregeln und um Wohnbauflachen bzw.
Mischgebietsflachen im Kreuzungsbereich Peterstrafle und Mitscherlichstrafle zu
entwickeln. Aus diesem Grund setzt der Bebauungsplan in der Hauptsache Flachen fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule und Verwaltung sowie Mischgebiete mit
dazugehorigen Flachen fir Garagen und Stellplatze fest. Die Uberbaubaren Flachen
innerhalb der Mischgebiete, die sich direkt an der Peterstrafle bzw. Mitscherlichstraf3e

STADT WILHELMSHAVEN - ENDFASSUNG -
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orientieren, sind als eine geschlossene Bauweise mit einer GRZ von 0,4, einer GFZ von 1,1
und einer maximalen Anzahl von vier Vollgeschossen festgesetzt. Zwei weitere Baufenster,
die sich im riickwartigen Bereich der Straf3en befinden, sind als eine offene Bauweise mit
einer GRZ von ebenfalls 0,4, einer GFZ von 1,4 und jeweils einer maximalen Anzahl von zwei
sowie von acht Vollgeschossen festgesetzt. Mit dem Umzug des Amtsgerichtes in die
Marktstrafle, wurden viele Bestandsgebaude nicht mehr bendtigt oder einer anderen
Nutzung zugefiihrt. So werden beispielsweise zum gegenwartigen Zeitpunkt einige der
Gebaude vom Katasteramt Wilhelmshaven genutzt. Das Gebaude sowie das Grundstick,
welches mit der hier vorliegenden Bauleitplanung entsprechend des eingangs erlauterten
Planungszieles weiterentwickelt werden soll, steht seit einiger Zeit leer und das
dazugehorige Grundstiick liegt brach. Da dieser Bereich im rechtsgiiltigen Bebauungsplan
Nr. 77 eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Verwaltung festsetzt und somit
dem aktuellen Planungsziel, die Nutzungsanderung zu einer Zahnarztpraxis sowie der
Errichtung eines Neubaus in riickwirtiger Lage, entgegensteht, ist eine Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtsgultigen Bebauungsplan Nr. 77 ,,Peter- / Mitscherlichstrae* (1971)
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2.4.4 DENKMALSCHUTZ

GemaR § 1 (6) Nr. 5 BauGB sind in der Bauleitplanung die Belange des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege zu priifen. Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 77 befinden sich nach dem derzeitigen Kenntnisstand keine Bodendenkmale. Allerdings
handelt es sich, wie bereits eingangs erwahnt, bei dem bestehenden Gebadude an der
Peterstrafie Nr. 57, um ein Gebaude, das dem Denkmalschutz unterliegt. Dabei handelt es
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sich sowohl um gestalterische Elemente an der Fassade des Gebaudes, dem
Erscheinungsbild des Gebdudes an sich sowie um den gesamtraumlichen
Umgebungsschutz. Dies gilt gleichermafen fiir die gegeniberliegende Gebaudereihe mit
den geraden Hausnummern 70 bis 78, die westlich angrenzenden Gebdaude mit den
Hausnummern 59 und 61 sowie das Gebaude des jetzigen Katasteramtes. Damit das
angestrebte Planvorhaben die Denkmaler nicht beeintrachtigt, ist es erforderlich, dass
bestimmte gestalterische Gesichtspunkte, insbesondere bei dem geplanten Neubau zu
beachten sind. Dazu zdhlen auch, dass gewisse Gebaudeabstande eingehalten sowie die
umliegenden Gebdudehohen, als Mafstab fungiert in diesem Fall insbesondere das
Katasteramt, berlcksichtigt werden.

Abbildung 5: Auszug adaweb (2019)
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Legende: Kartendarstellung in ADABweb,

dunkelgriine Flache: Baudenkmal - geschiitzter Bereich z.B. ehem. Wurt/Deich
graue Flache: nicht unter Schutz stehende ehem. Wurten

dunkelrot, schwarz umrandet: Baudenkmal - Einzeldenkmal

mittelrot, schwarz umrandet: Baudenkmal - Bestandteil einer Gruppe

rosa Flachen: besondere Bereiche/Umgebung Denkmalschutz

gezackte rote Linie: ehemaliger Deichzug

Es wird nachrichtlich auf die Meldepflicht ur- und frihgeschichtlicher Bodenfunde
hingewiesen: Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche
Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
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Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersadchsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG] meldepflichtig und miissen der Denkmalschutzbehorde
oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege Referat Archaologie -
Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Strafe 15, 26121, Tel. 0441/799-2120 Oldenburg unverziiglich
gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde
vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

2.4.5 LANDSCHAFTSSCHUTZ

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine
Naturschutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete sowie weitere nach den allgemeinen
naturschutzrechtlichen Bestimmungen oder Gesetzen geschitzte Gebiete oder Bestandteile.

2.4.6 GUTACHTEN

In der Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen, unterschiedlichen Belange
untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass Konfliktsituationen vermieden
werden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird. Demnach ist die Beurteilung der
Immissionssituation im Plangebiet ein wesentlicher Belang in der Bauleitplanung.

Verkehrslarm

Das Plangebiet ist durch den Verkehrslarm der sidlich angrenzenden Peterstrafle bereits
schalltechnisch vorgepragt bzw. diese stellt die Hauptemissionsquelle fiir das geplante
Mischgebiet dar. Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des
Plangebietes wurde durch das Ingenieurbiro I[EL GmbH aus Aurich eine schalltechnische
Untersuchung beziiglich der Verkehrslarmsituation in Auftrag gegeben (siehe Kap. 3.6.1).

2.5 ENTWASSERUNG

In der kommunalen Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu
berlcksichtigen. Durch die Festsetzung von Baugebieten, in diesem Fall die Festsetzung
eines  Mischgebietes, werden die planungsrechtlichen  Voraussetzungen  fur
Flachenversiegelungen geschaffen, die zu einer Erhohung der anfallenden
Niederschlagsmengen fiihren kann. In der Bauleitplanung ist daher fir die schadlose
Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers Sorge zu tragen. Fir die Einleitung von
Oberflachenwasser von befestigten Flachen des Plangebietes konnen, abhangig von der
Flachengrofle und dem Versiegelungsanteil, Rickhaltema3nahmen erforderlich werden
(DrosselabfluBspende von 2l/s*ha). Die Entwé&sserung erfolgt tiber den Anschluss an das
Entwasserungssystem der Stadt Wilhelmshaven im Bereich der Peterstraf3e. Das abgeleitete
Schmutz- und Regenwasser wird Uber die offentlichen Kanadle zum nachstgelegenen
Pumpwerk und von dort weiter Uber eine Abwasserdruckrohrleitung zur Zentralen
Klaranlage geleitet.

STADT WILHELMSHAVEN - ENDFASSUNG -
DER OBERBURGERMEISTER Stand: 17. August 2020



Bebauungsplan Nr. 77, 1. Anderung ..Peter- / MitscherlichstraBe” - Teil | BEGRUNDUNG

12/27

2.6 ERSCHLIEBUNG DES PLANGEBIETES /VERKEHR '

Die auBlere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt uUber die sudlich an das Plangebiet
angrenzende Peterstrafle. Die innere ErschlieBung des rickwartigen Grundstiicks bzw. des
Gebaudes wird durch die Anlage eines privaten ErschlieBungsweges ostlich des Gebaudes an
der Peterstraflie mit der Hausnummer 57 gewahrleistet. Im Rahmen der Sanierungsarbeiten
bzw. der Neubauarbeiten des rickwartigen Grundstiucks sind, zur Gewahrleistung der
Sicherheit und der Leichtigkeit des Verkehrs an der Peterstraf3e, besondere Regelungen fir
den Baustellenverkehr erforderlich. So ist vorgesehen, dass der Baustellenverkehr zum
Plangebiet lediglich als Rechtsabbieger, von der Peterstrafle kommend, erfolgen sowie das
Grundstick auBerdem ausschliefilich als Rechtsabbieger verlassen werden soll. Nach
Fertigstellung der Bauarbeiten auf dem Grundstiick, soll die zweite Regelung, dass das
Grundstick lediglich als Rechtsabbieger verlassen werden darf, weiterhin beibehalten
werden. Eine Einfahrt als Linksabbieger ist fortan zuldssig. Diese Vorgaben werden nach
Abschluss des Bauleitplanverfahrens im Rahmen der Ausfihrungsplanung umgesetzt.

Das Plangebiet ist durch die Linie 4 der Stadtwerke Verkehrsgesellschaft Wilhelmshaven mit
der Haltestelle ,Stadthalle” an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen.
Dartber hinaus verkehren an der Haltestelle , Stadthalle” die Schulbuslinien S2, S3 sowie
Sa.

2.7 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Im Plangebiet befindet sich an der Peterstrafle eine Trafostation fir die Stromversorgung
der GEW Wilhelmshaven. Diese Station steht dem oben genannten Planungsziel der hier
vorliegenden Bauleitplanung nicht entgegen, da sich diese im vorderen Bereich des
Grundstickes befindet, wo lediglich das Bestandsgebaude von innen umgebaut werden soll.
Eine Verlegung der Trafostation ist nicht erforderlich. Gleichwohl wird diese entsprechend
ihrer Funktion und zur Sicherung an diesem Standort als Flache fir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung Elektrizitat sowie entsprechende Bereiche, wo etwaige
Leitungstrassen verlaufen, als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen zu
Gunsten des Versorgungstragers und Unterhaltungspflichtigen festgesetzt.

2.8 SOZIALE INFRASTRUKTUR

Das Plangebiet, das unmittelbar im zentralen Innenstadtbereich von Wilhelmshaven liegt,
zeichnet sich durch ein umfassendes Angebot an Einrichtungen fir soziale Zwecke aus. So
sind Kindergarten, Grund-, Haupt- und Realschulen in der naheren Umgebung vorhanden.
Zusatzlich befinden sich in fuBlaufiger Entfernung vielseitige Einkaufsmoglichkeiten, Banken
und eine gute arztliche Versorgung. Ebenfalls vorhanden sind Einrichtungen fir Senioren
und sportliche Zwecke.

Dariber hinaus befinden sich im direkten Umfeld Kinderspielplatze am Metzer Weg sowie in
der Grenzstrafle. Die nachstgelegene Parkanlage, der Kurpark, ist ca. 500 m Luftlinie vom
Plangebiet entfernt.

! Ergéanzt nach 84(2) BauGB Stellungnahme: Technische Betriebe WilhelImshaven 05.08.2020
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2.9 ALTLASTEN/KAMPFMITTEL?

2.9.1 ALTLASTEN

Im Altlastenverzeichnis der Stadt Wilhelmshaven ist das Plangebiet als Altlastenverdachtsflache
verzeichnet, da dort bis 1962 eine Spedition betrieben wurde. Fir die historische Nutzung kénnen
Kontaminationen durch den Umgang umweltgefdhrdenden Stoffen nicht ausgeschlossen werden.
Konkrete Hinweise auf Boden- oder Grundwasserkontaminationen liegen bisher nicht vor. Sollten
bei der Ausfihrungsplanung, der Baugrunduntersuchung oder Tiefbauarbeiten Hinweise auf
Boden- oder Grundwasserkontaminationen auftreten, ist umgehend die Unteren
Bodenschutzbehérde (Fachbereich Umwelt- und Klimaschutz) zu benachrichtigen.

Abbildung 6: Auszug aus dem Altlastenkataster der unteren Bodenschutzbehdrde (2008)

e /\ T 19
f / ‘ | / 157,

Legende: Auszug aus dem Altlastenkataster der unteren Bodenschutzbehdrde
hellrot / rosa markierte Flache: Verdachtsflachen

2.9.2 KAMPFMITTEL

Im Plangebiet besteht gemal3 der Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes ein
begrindeter Verdacht auf Kampfmittel. Die Verantwortung fiir Gefdhrdungen durch Kampfmittel
bei Baumafinahmen liegt bei den Grundstiickseigentiimern bzw. Bauherren. Sie haben auch
einem Verdacht auf moglicherweise vorhandene Kampfmittel nachzugehen und erforderliche
Mafinahmen zu veranlassen. Sollten Abwurfmittel oder andere Kampfmittel (Granaten,

2 Ergéanzt nach §4(2) BauGB Stellungnahme: Untere Bodenschutzbehdrde 04.08.2020
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Panzerfduste, Minen etc.] oder kampfmittelverddchtige Gegenstinde gefunden werden, ist
umgehend  die  zustandige  Polizeidienststelle, das  Ordnungsamt  oder  der
Kampfmittelbeseitigungsdienst (LGLN Regionaldirektion Hameln-Hannover, Tel. 0511 30245-500)
zu benachrichtigen.

3 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

3.1 BAUFLACHEN

Entsprechend dem eingangs erlauterten Planungsziel, der Wiedernutzbarmachung eines
leerstehenden Gebaudes sowie der Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit
moglicherweise gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss im zentralen Innenstadtbereich der
Stadt Wilhelmshavens, erfolgt im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 77 ,Peter- / Mitscherlichstraflie” die Ausweisung eines Mischgebietes gem. § 6 BauNVO.
Hierdurch werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gemischte Nutzung,
bestehend aus der unter Umstanden geringfigigen, gewerblichen Nutzung sowie der
geplanten Wohnnutzung im rickwartigen Bereich und dem zukinftigen Betrieb der
Zahnarztpraxis im vorderen Bereich, des Baugrundstickes geschaffen. Dem
ubergeordneten Entwicklungsbedarf im Oberzentrum Wilhelmshaven wird dadurch
Rechnung getragen.

3.1.1 BESTAND

Der Anderungsbereich umfasst das leerstehende und denkmalgeschiitzte Geb&dude an der
Peterstrale mit der Hausnummer 57 sowie den Bereich des Grundstlcks in zweiter
Baureihe, welcher im Bebauungsplan Nr. 77 als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Verwaltungsgebaude festgesetzt ist.

3.1.2 NEUBAU

Wie bereits eingangs erwahnt, liegt der Bebauungsplandanderung bereits ein Entwurf
zugrunde, der im rickwartigen Bereich die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit
gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss vorsieht, welche im besten Fall Synergieeffekte zur
geplanten Umnutzung des Bestandsgebaudes als zukiinftige Zahnarztpraxis aufweist.
Insgesamt soll der angestrebte Neubau, oberhalb der gewerblichen Nutzung des
Erdgeschosses, die Realisierung von mehreren Wohneinheiten ermdoglichen. Die bauliche
Nachverdichtung in zweiter Baureihe nimmt auf die umliegenden Grundstiicke und
Gebaudetypen Bezug, sodass sich das geplante Vorhaben stadtebaulich in die Umgebung
einfugt.
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Abbildung 7: Entwurf des Mehrfamilienhauses im rickwértigen Bereich

S [ i

Legende: 3D Modell (CityGML]

hellgraue Gebaude: Geb&dude im Bestand
dunkelgraues Gebaude: geplanter Neubau im Entwurf

3.1.3 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Um eine dem Planungsziel und der raumliche Situation entsprechende
Mischgebietsentwicklung zu erreichen, erfolgt die Regelung der im Plangebiet zulassigen
Nutzungen. Innerhalb des Mischgebietes (MI) sind die zuldssigen Nutzungen gem. § 6 (2]
BauNVO wie Gartenbaubetriebe (Nr. 6], Tankstellen (Nr. 7) und Vergniigungsstatten im Sinne
des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die Uiberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen gepragt sind (Nr. 8), nicht Bestandteil der 1 Anderung des Bebauungsplanes Nr.
77 .Peter- / Mitscherlichstra3e”. Dies gilt gleichermafien fiir die ausnahmsweise zulassige
Nutzung gem. § 6 (3) BauNVO, Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2
auBerhalb der in Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebietes (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).
Diese Nutzungen hatten, z. B. durch ihr Verkehrsaufkommen, negative Auswirkungen auf
den vorherrschenden Mischgebietscharakter im Plangebiet und stehen nicht im Einklang mit
dem angestrebten Planungsziel der Entwicklung eines attraktiven und ruhigen Quartiers mit
gemischten Nutzungen.

Innerhalb des Plangebiets wird das Maf} der baulichen Nutzung Uber die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2] Nr. 1 BauNVO definiert. In Anlehnung an die
Strukturen entlang der Peterstrale und zur Ermoglichung einer nutzungsgerechten
Flachenbeanspruchung wird fiir das Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO die Grundflachenzahl
(GRZ) auf 0,6 festgesetzt.

3.1.5 UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE FLACHEN

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen werden innerhalb des
Geltungsbereiches durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 BauNVO so definiert,
dass fur die geplante Nutzung, zusatzlich zum bestehenden Gebaude, ein grof3zligiges,
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zusammenhangendes  Uberbaubares  Baufenster entsteht. Dadurch wird dem
Grundstickseigentimer ausreichend Gestaltungsspielraum fir die bauliche Entwicklung
des riuckwartigen Bereiches zur Verfligung gestellt sowie eine flexible Positionierung des
geplanten Gebaudes ermoglicht. Dariiber hinaus wird gleichzeitig sichergestellt, dass ein
einheitliches Gesamtbild entlang der Peterstraf3e gewahrt bleibt.

Im sidlichen Bereich, angrenzend an die offentlichen Verkehrsflachen der Peterstrafle,
orientiert sich die Baugrenze am denkmalgeschitzten Bestandsgebaude sowie dessen
gedachter Verlangerung des Gebaudes in ostliche Richtung. Die Entfernung zwischen der
uberbaubaren Grundstiicksflache und der Grenze des Geltungsbereiches betragt in diesem
Bereich ca. 5,00 m. In den Ubrigen Teilen des Plangebietes betragt die Entfernung der
Baugrenze zu den nordlich, ostlich und westlich angrenzenden Grundstucksgrenzen jeweils
3,00 m.

Die Festsetzung der zul&dssigen Zahl der Vollgeschosse baulicher Anlagen gem. §16 (2) Nr. 3
BauNVO erfolgt um eine ortsiibliche Bauhohenentwicklung sicherzustellen und gleichzeitig
die Belange des umgebenden Denkmalschutzes zu wahren. Im Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 77 sind maximal vier Vollgeschosse zuldssig. Zur
weitergehenden  Steuerung der Hohenentwicklung und zur Vermeidung von
strukturuntypischen Hohenentwicklungen wird fur das Plangebiet zudem eine maximal
zulassige Traufhohe von TH < 14,50 m und eine maximal zulassige Firsthohe von FH < 17,00
m festgesetzt (§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO). Durch die getroffene Hohenfestsetzung fiigt sich das
zuklnftige Gebaude in den vorhandenen stadtebaulichen Kontext ein und ermaglicht den
Bauherren die Umsetzung moderner und derzeit auf dem Markt nachgefragter Bauformen
und lasst dennoch keine Fehlentwicklungen durch Gberdimensionierte Baukorper entstehen.

MafBigebend fir die Hohenfestsetzung sind die in den textlichen Festsetzungen der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77 definierten Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO).
Als unterer Bezugspunkt gilt die StraBenoberkante (Fahrbahnmitte) der né&chsten
ErschlieBungsstrafe (Peterstrafe). Als Bezugspunkt fiir die Traufhéhe (TH) zahlt die
Schnittkante zwischen den Auf3enflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut.
Fir die Ermittlung der Firsthéhe (FH) dient die obere Firstkante. Die festgesetzten Héhen
gelten nicht fir im Sinne des Bauordnungsrechtes untergeordnete, technische Bauteile (z.B.
Schornsteine, Liftungsanlagen u. &.), fir sonstige technische Anlagen, wie Sendemasten
etc., die den Gebauden und deren Nutzungen direkt zugeordnet werden kdnnen sowie fur
technische Anlagen des Immissionsschutzes.

3.1.7 BAUWEISE

Im Geltungsbereich wird, innerhalb des Mischgebietes (MI] gem. § 6 BauNVO, eine offene
Bauweise (o) gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt, wodurch hier Gebdude mit einer maximalen
Lange von 50 m zuldssig sind. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass sich die
kinftige Bebauung an den ortlich vorherrschenden Strukturen sowie an den Festsetzungen
der umliegenden Mischgebiete (MI) orientiert, gleichzeitig aber auch eine verdichtete
Bebauung im Bereich der Peterstrafie gewahrleistet.
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3.1.8 NEBENANLAGEN

Zur Schaffung einer einheitlichen Gebaudeflucht, zur Gewahrleistung einer harmonischen
StraBBenraumsituation sowie zur Wahrung des denkmalgeschitzten Gebaudes direkt an der
PeterstraBBe, sind Stellplatze gem. § 12 (6) BauNVO auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen nur auf den dafir festgesetzten Flachen zulassig (gem. § 23 (5)
BauNVO). Abfallsammelanlagen sowie Fahrradabstellanlagen hingegen sind auf der nicht
uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

3.2 VERKEHRSFLACHEN

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tUber die sitidlich angrenzende und auflerhalb des
Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77 liegende PeterstraBe. Das
geplante Gebaude, welches in zweiter Baureihe errichtet werden soll, wird lber eine private
Zufahrt Uber das Grundstiick erschlossen. Folglich werden innerhalb des Geltungsbereiches
der hier vorliegenden Bauleitplanung keine Verkehrsflachen festgesetzt.

3.3 FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE ABFALLENTSORGUNG UND
ABWASSERBESEITIGUNG SOWIE FUR ABLAGERUNGEN; ANLAGEN, EINRICHTUNGEN
UND SONSTIGE MABNAHMEN, DIE DEM KLIMAWANDEL ENTGEGENWIRKEN

Die im sudlichen Bereich des Plangebietes befindliche und eingangs angesprochene
Trafostation der GEW Wilhelmshaven wird zur Sicherung ihrer Funktion fir die
Stromversorgung und ihres Standortes entsprechend als Flache fiir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung Elektrizitdt gem. § 9 (1) Nr. 12 BauGB in der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 77 ,Peter- / Mitscherlichstrafle” festgesetzt.

3.4 GRUNFLACHEN

3.4.1 ERHALTUNG VON BAUMEN

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77 werden gem.
§ 9 (1) Nr. 25b BauGB drei erhaltenswerte Einzelbdume festgesetzt, die aufgrund ihrer orts-
und landschaftsbildpragenden Wirkung sowie aufgrund ihrer okologischen Funktion nicht
beschadigt oder beseitigt werden dirfen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Bei Abgang aufgrund einer Befreiung ist eine entsprechende Ersatzpflanzung vom
Eingriffsverursacher vorzunehmen. In der uberlaubten Flache sind zum Schutz des
Wurzelbereiches Aufschittungen, Pflasterungen und andere Bodenversiegelungen,
Grabenverrohrungen oder Verfillungen, Veranderungen des Grundwasserspiegels,
Bodenverdichtungen und sonstige Handlungen, die das Wurzelwerk oder die
Wurzelversorgung beeintrachtigen konnen, unzuldssig. Ausgenommen sind notwendige
Mafinahmen im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht, fachgerechte Pflegemafinahmen
und Maf3inahmen im Rahmen der Unterhaltung und der Erneuerung vorhandener Leitungen,
Wege und anderer Anlagen. Fir die Neuanlage von PKW-Stellplatzen sind - sofern die
Uberlaubte Flache betroffen ist - die Arbeiten in Handschachtung auszufiihren. Die
Beschadigung oder Entfernung der fir die Standsicherheit des Baumes essentiellen
Hauptwurzeln ist zu vermeiden. Wahrend der ErschlieBungs- und sonstiger Baumafinahmen
sind Schutzmafinahmen gem. RAS-LP 4 und DIN 18920 vorzusehen.
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3.5 UMGRENZUNG VON GESAMTANLAGEN (ENSEMBLES), DIE DEM DENKMALSCHUTZ
UNTERLIEGEN

Um das eingangs angesprochene denkmalschiitze Gebaude an der Peterstrafle sowie den
umgebenden Denkmalschutz (siehe Kapitel 2.4.4.) innerhalb des Geltungsbereiches der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77 zu beriicksichtigen, wird das gesamte Plangebiet als
Gesamtanlage [(Ensemble), die dem Denkmalschutz unterliegt gem. § 9 (6] BauGB
festgesetzt.

3.6 MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN

Um die ErschlieBung der Flachen im Bereich der Trafostation, insbesondere um die
Erreichbarkeit der dort verlaufenden, unterirdischen Leitungen zu gewahrleisten, wird im
sudostlichen Teil des Geltungsbereich eine kleine Flache mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB zu Gunsten des Versorgungstragers und des
Unterhaltungspflichten belastet. Diese Bereiche sind von Bebauung oder Bepflanzung
freizuhalten. Die Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten werden tberlagernd mit dem
Mischgebiet gem. § 6 (2) BauNVO festgesetzt.

3.7 LARMSCHUTZ

Da die Umgebung des Plangebietes grof3tenteils durch Wohnnutzung und geringfiigig durch
gemischte Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich storen, gepragt ist, wirken keine
gewerblichen Emissionen auf das Plangebiet ein. Aufgrund der sudlich angrenzenden
Peterstrafle ist die Betrachtung der davon ausgehenden Larmimmissionssituation jedoch ein
wichtiger offentlicher Belang. Zur diesbeziglichen Beurteilung wurde im Rahmen der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77 eine schalltechnische Untersuchung beim
Ingenieurbiro [EL GmbH aus Aurich in Auftrag gegeben, um weitergehende und detaillierte
Aussagen zum Immissionsschutz zu erhalten bzw. um zu untersuchen, ob die
Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden.

3.7.1 VERKEHRSLARM

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet bzw. die Orientierungswerte
gem. DIN 18005 fir das geplante Mischgebiet (MI) von 60 db(A) tags und 50 db(A) nachts im
Bereich der geplanten Zahnarztpraxis uberschritten werden. An dem geplanten
Mehrparteienwohnhaus werden die zulassigen Orientierungswerte eingehalten. Die Basis
der Berechnungen bilden unter anderem Verkehrszahlen fir die Peterstrafle, die von der
Stadt Wilhelmshaven aus dem Jahr 2019 resultieren und auf das Jahr 2035 hochgerechnet
wurden. Zur Koordinierung der immissionsschutzrechtlichen Belange in Bezug auf den
Verkehrslarm werden entsprechend den Empfehlungen des Schallgutachtens im
vorliegenden Bebauungsplan SchallschutzmaBBnahmen getroffen und in der Planzeichnung
Bereiche als Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes festgesetzt. Das Plangebiet befindet sich
gemahl des Schallgutachtens im Bereich der Larmpegelbereiche (LBP) | bis V gemé&n DIN
4109-1. Da sich der LPB V jedoch auflerhalb der geplanten Baugrenzen befindet, wird dieser
in der Planzeichnung nicht dargestellt bzw. nicht weiter beschrieben.
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3.7.2 PARKPLATZLARM

Das voranstehende Gutachten hat auBBerdem eine Untersuchung der Schallemissionen der
PKW-Stellplatze fur die Zahnarztpraxis sowie das Mehrparteienwohnhaus vorgenommen.
Als Grundlage fur die Ermittlung diente die Anzahl der Stellplatze sowie eine Berechnung
der Bewegungen pro Stellplatz in Anlehnung an die TA-Larm. Im Ergebnis der
Schallimmissionsberechnungen fir den Parkplatzlarm wird festgestellt, dass die zulassigen
Immissionsrichtwerte und Gerauschpegelspitzen (Tirenschlagen, Kofferraum schlielen) in
den umliegenden Wohngebauden eingehalten werden.

3.7.3 SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

Aus den Ergebnissen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung ergeben sich
folgende Schallschutzmaf3nahmen fir die einzelnen Larmpegelbereiche auf Basis der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau”. Innerhalb des Larmpegelbereiches IV sind an allen an der
.Peterstrafie” zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Gebaudefronten von Wohn- und
Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsraumen sind bauliche
Schallschutzmafinahmen vorzusehen, die den Anforderungen fiir den LPB IV gemaf3 DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau”, November 1989, Tabelle 8, Zeile 4 entsprechen. An allen
der ,Peterstrale” abgewandten Geb&udefronten von Wohn- und Aufenthaltsraumen mit
Ausnahme von Badern und Hausarbeitsraumen sind bauliche SchallschutzmaBBnahmen
vorzusehen, die den LPB Il DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau”, November 1989, Tabelle 8,
Zeile 3, entsprechen. Innerhalb des Larmpegelbereiches Il sind an allen an der
.Peterstrafie” zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Gebaudefronten von Wohn- und
Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsraumen sind bauliche
Schallschutzmafinahmen vorzusehen, die den Anforderungen fiir den LPB Il gemafR3 DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8, Zeile 3 entsprechen. An allen
der ,Peterstrale” abgewandten Geb&udefronten von Wohn- und Aufenthaltsraumen mit
Ausnahme von Badern und Hausarbeitsraumen sind bauliche SchallschutzmaB3nahmen
vorzusehen, die den LPB Il DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau”, November 1989, Tabelle 8,
Zeile 2, entsprechen. Innerhalb des Larmpegelbereiches Il sind An allen an der , Peterstralie
zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Gebaudefronten von Wohn- und
Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsraumen sind bauliche
Schallschutzmallinahmen vorzusehen, die den Anforderungen fir den LPB Il gemaf3 DIN 4109
.Schallschutz im Hochbau”, November 1989, Tabelle 8, Zeile 2 entsprechen. Gleichwohl kann
davon ausgegangen werden, dass auf Grund der Anforderungen an den Warmeschutz in aller
Regel auch die Anforderungen an den baulichen Schallschutz im LPB Il erfiillt werden.

3.8 VER-UND ENTSORGUNG

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Kommunikation, ebenso die Entsorgung des
Schmutz- und Oberflachenwassers erfolgt Uber die bereits bestehenden Leitungen bzw.
Uber Anschlisse an die Infrastrukturen innerhalb der sidlich angrenzenden offentlichen
Verkehrsflachen der PetersstraBe. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77
werden keine MaBBnahmen oder Nutzungen vorbereitet, die nicht Gber das Netz versorgt
werden konnen.
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3.8.1 VERSORGUNG

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

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber den Anschluss an das
Trinkwasserversorgungsnetz der Gas- und Elektrizitatswerke Wilhelmshaven GmbH (GEW).
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber verschiedene
Telekommunikationsanbieter.

3.8.2 SCHMUTZ- UND OBERFLACHENWASSER

Die Schmutz- und Abwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an das
offentliche Abwassernetz. Die Oberflachenentwadsserung des Plangebietes erfolgt durch
Ableitung in das ortliche Entwasserungssystem. Fir das Bauvorhaben muss eine zusatzliche
Anschlussmoglichkeit geschaffen werden.

3.8.3 ABFALLENTSORGUNG?

Die Abfallentsorgung des Plangebietes erfolgt entsprechend der Satzung (ber die
Abfallentsorgung in der Stadt Wilhelmshaven in der jeweils giiltigen Fassung.

4 BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT / UMWELTPRUFUNG

4.1 BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

In der Abwdgung gem. §1 (7) BauGB sind in den Bauleitplénen die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu
beriicksichtigen (vgl. § 1a BauGB). Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergianzung
oder Aufhebung von Bauleitplanen, Eingriffe in die Natur und Landschaft gem. § 18 (1)
BNatSchG zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz zu
entscheiden (vgl. § 19 (2) BNatSchG).

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77 wird aufgrund des geringen Planumfanges
(zulassige Grundfliche ca. 1.266 m?] und der innerdrtlichen Lage im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Eine Umweltpriifung gem. § 2 (4) BauGB bzw. die
Erarbeitung eines Umweltberichtes gem. § 2a BauGB ist folglich nicht notwendig. Fur
Bebauungspléne mit einer zuldssigen Grundflache < 20.000 m2 sind nach § 13a (2) Satz 1 Nr.
4 BauGB Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die aufgrund der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77 zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB
zulassig oder bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt.

4.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft 4

Die Stadt Wilhelmshaven verfligt tiber eine Baumschutzsatzung. Diese regelt den Schutz und
die Erhaltung des Baumbestandes im Stadtgebiet Wilhelmshaven. Geschitzt sind gem. § 3

3 Ergéanzt nach §4(2) BauGB Stellungnahme: Untere Bodenschutzbehérde 05.08.2020

4 Erganzt nach §4(2) BauGB Stellungnahme: Nds. Landesforsten Forstamt Neuenburg 15.07.2020
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der Baumschutzsatzung Laubbdume mit einem Stammumfang von mind. 1,00 m (gemessen
in einer Hohe von 1,00 m iber dem Erdboden), Ersatzpflanzungen und sowie Bdume, die
aufgrund von Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB und Festlegungen
rechtskraftiger genehmigter Fachplanungen. Es ist gem. § 4 der Baumschutzsatzung
verboten, geschiitzte Baume zu entfernen, zu zerstoren oder ihren typischen Aufbau
wesentlich zu verandern. Von den Verboten des § 4 der Baumschutzsatzung kann eine
Ausnahme/Befreiung erteilt werden, die jedoch fir jeden entfernten geschiitzten Baum eine
Ersatzpflanzung nach Mallgabe des § 7 der Baumschutzsatzung erforderlich macht. Dies
trifft jedoch ausschlieB3lich auf die drei zu erhaltenden Einzelbdume im Bereich der Peterstralie
zu.

Im riickwértigen Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77 “Peters- /
MitscherlichstraBBe" stockt dariber hinaus Wald i.S. des § 2 (3] Niederséchsischen Gesetzes iber
den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG] auf einer definierten Flache in einer
Groflenordnung von ca. 850 m2 In Abstimmung mit der unteren Naturschutz- und Waldbehorde,
wird das mit der Rodung verbundene waldrechtliche Kompensationserfordernis
(Ersatzaufforstung nach § 8 [(4) NWaldLG), iber eine vertragliche Vereinbarung zwischen der
Stadt Wilhelmshaven und dem Eingriffsverursacher geschlossen. Die erforderliche
Kompensationsfliche von 1.020 m? wird innerhalb des Kompensationsflichenpools
“Lerchenhede”, Frieschenmoor, Gemeinde Ovelgonne, Landkreis Wesermarsch umgesetzt. Die
ermittelte Kompensationsfldche entspricht einem Eingriffs- / Kompensationsflachenverhéltnis
von 1: 1,2, da die Wertigkeit der Waldflache als relativ gering eingestuft wird und eine sofortige
Ersatzaufforstung nicht moglich ist.

4.3 Beriicksichtiqung artenschutzrechtlicher Belange

§ 44 BNatSchG in Verbindung mit Art. 12 und 13 der FFH-Richtlinie und Art. 5 der
Vogelschutzrichtlinie (V-RL) begriinden ein strenges Schutzsystem fir bestimmte Tier- und
Pflanzenarten. Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote,
da mit dem Bebauungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen
durchgefiihrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den
besonderen Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu bericksichtigen, da
ein Bebauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgriinde
(hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung) nicht
verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Tierarten des Anhanges IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

Fir den Planungsraum liegen derzeit keine Informationen Uber besondere Wertigkeiten vor.
Aufgrund der vorhandenen Strukturen und Nutzungen im Plangebiet und daran angrenzend
wird ein Vorkommen von Tierarten gemaf3 Anhang IV der FFH-Richtlinie zum gegenwartigen
Zeitpunkt mit der Ausnahme von potenziell vorhandenen Fledermausen ausgeschlossen.

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

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die vorhandenen Geholzstrukturen im
Plangebiet den Fledermausen als Fortpflanzungs- und Ruhestatten dienen, indem einzelne
eventuell vorhandene Baumhohlen zeitweise als Sommer-, Zwischen- oder Balzquartiere
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bezogen werden, aber auch Winterquartiere einzelner Arten konnen nicht ausgeschlossen
werden. Von den Baumen bieten sich altere Einzelbdume fiir Quartiere an, da diese von der
Rinden- und Altersstruktur her am ehesten von den Fledermausen genutzt werden konnen.
Die fur die Planung unumganglichen Fallungen von Baumen mit eventuellem
Quartierpotenzial fur Fledermause sind somit grundsatzlich auferhalb der Aktivitatszeit der
Fledermause durchzufiihren, um mogliche Totungen weitestgehend ausschlieen zu
konnen. Die Arbeiten konnen somit nur von Anfang Oktober bis Ende Februar des
Folgejahres durchgefiihrt werden. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die Baume durch
eine sachkundige Person auf die Bedeutung fir das Fledermausvorkommen zu Uberprifen.
Eine Beseitigung von Baumen im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Februar ist nur
zulassig, wenn die untere Naturschutzbehdrde zuvor nach Vorlage entsprechender
Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat.

Sofern die vorgeschlagenen VorsorgemafBnahmen durchgefihrt werden, sind etwaige
schadliche Wirkungen mit der Realisierung der vorliegenden Bauleitplanung weder bau-
noch anlage- oder betriebsbedingt zu erwarten. Unter Voraussetzung der oben genannten
Vorsorgemafinahmen sind das Zugriffsverbot und das Schadigungsverbot nach § 44 (1) Nr.
1 und Nr. 3 BNatSchG nicht einschlagig.

Priifung des Storungsverbots (8§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Ein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG liegt vor, wenn es zu einer
erheblichen Storung der Art kommt. Diese tritt dann ein, wenn sich der Erhaltungszustand
der lokalen Population der jeweiligen Art verschlechtert. Die lokale Population kann definiert
werden als (Teil-JHabitat und Aktivitatsbereich von Individuen einer Art, die in einem fir die
Lebensraumanspriiche der Art ausreichend raumlich-funktionalen Zusammenhang stehen.
Der Erhaltungszustand der Population kann sich verschlechtern, wenn aufgrund der Stérung
einzelne Tiere durch den verursachten Stress so geschwacht werden, dass sie sich nicht
mehr vermehren konnen (Verringerung der Geburtenrate) oder sterben (Erhohung der
Sterblichkeit). Weiterhin kame es zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes, wenn
die Nachkommen aufgrund einer Storung nicht weiter versorgt werden konnen.

Baubedingte Storungen durch Verlarmung und Lichtemissionen wahrend sensibler Zeiten
(Aufzucht- und Fortpflanzungszeiten) sind in Teilbereichen grundsatzlich maglich.
Erhebliche und dauerhafte Stérungen durch baubedingte Larmemissionen (Baumaschinen
und Baufahrzeuge) sind in dem vorliegenden Fall jedoch nicht zu erwarten, da die
Bautatigkeit auf einen begrenzten Zeitraum beschrankt ist und zudem auflerhalb der
Hauptaktivitatszeit der Fledermause d.h. am Tage und nicht in der Nacht stattfindet. Ein
hierdurch ausgeloster langfristiger Verlust von potenziellen Quartieren in der Umgebung ist
unwahrscheinlich. Von den im Geltungsbereich geplanten Nutzungen ist nicht von einer
Storung fur die in diesem Areal moglicherweise vorkommenden Arten auszugehen. Deshalb
ist auch nicht damit zu rechnen, dass ein Teilbereich fir die betroffenen Individuen der
lokalen Population verloren geht. Eine erhebliche Storung im Sinne einer Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population, die einen wesentlich Uber den
Anderungsbereich hinausreichenden Aktionsradius haben diirfte, ist ungeachtet dessen
nicht anzunehmen.

Der Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist daher nicht einschlagig.
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Geschiitzte wildlebende Vogelarten im Sinne von Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie

Im Planungsraum konnen potenziell verschiedene europaische Vogelarten vorkommen, die
hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu betrachten sind. Es werden
aufgrund der vorgepragten Strukturen vornehmlich Arten des Siedlungsbereiches sowie
geholzbewohnende Arten vorkommen.

Prifung des Zugriffsverbots (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) sowie des Schadigungsverbots (8§ 44
(1) Nr. 3 BNatSchG)

Aufgrund der umliegenden Strukturen sind die nachgewiesenen Arten im Plangebiet
vorwiegend sogenannte Allerweltsarten. Im Hinblick auf die Uberpriifung des
Zugriffsverbotes gem. § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG ist fiir die potenziell vorkommenden
Vogelarten zu konstatieren, dass es nicht zu baubedingten Totungen kommen wird. Es
werden durch die Vermeidungsmalnahme der Baufeldfreimachung und der Entnahme der
Geholze aufBlerhalb der Brutzeit baubedingte Totungen von Individuen oder
Entwicklungsformen vermieden. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die Baume durch
eine sachkundige Person auf die Bedeutung fir hohlenbewohnende Vogelarten zu
Uberprifen.

Mdgliche Totungen von Individuen durch betriebsbedingte Kollisionen mit Fahrzeugen oder
mit Gebauden gehen nicht Uber das allgemeine Lebensrisiko hinaus und stellen daher
keinen Verbotstatbestand dar. Bei dem Untersuchungsraum handelt es sich um eine
standort- und strukturtypische Nutzung ohne erhohte punktuelle oder flachige
Nutzungshaufigkeit von bestimmten Vogelarten. Den Bereich queren keine traditionellen
Flugrouten bzw. besonders stark frequentierte Jagdgebiete von Vogeln, so dass eine
signifikante Erhohung von Kollisionen und eine damit verbundene Mortalitat auszuschlie3en
ist.

Somit ist festzustellen, dass unter Bericksichtigung der Vermeidungsmafinahme die
Verbhotstatbestiande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG nicht erfiillt sind.

Priifung des Storungsverbots (§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Wahrend der Bauarbeiten konnen akustische und visuelle Stoérreize durch Baumaschinen
und -fahrzeuge sowie durch die Bauarbeiter selbst ausgelost werden, die eine
Scheuchwirkung auf einzelne Vogelarten ausiben konnen. Im Falle einer erheblichen
Storung ist mit der Aufgabe von Brutplatzen zu rechnen, sofern die betroffenen Arten
empfindlich auf Storreize reagieren. Eine temporare Verdrangung storungsempfindlicher
Arten im Nahbereich der Eingriffsflachen durch baubedingte Larmimmissionen und optische
Reize ist jedoch wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtszeit auszuschliefen, da die
Baufeldfreimachung auflerhalb der Brutzeit zu beginnen ist. Es ist davon auszugehen, dass
nach der Beendigung der baubedingten Storungen die ggf. aufgegebenen Brutstandorte in
der nachsten Brutsaison wieder besiedelt werden bzw. gemieden werden, falls die
Bauarbeiten bis in die nachste Brutperiode andauern.

Anlage- und betriebsbedingt sind Larmimmissionen ebenfalls nicht auszuschlief3en.
Reaktionen von Tieren gegeniiber Larm konnen sehr unterschiedlich ausfallen. Da es sich
hinsichtlich der geplanten baulichen Nutzung um regelmaflig wiederkehrenden Larm
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handelt, wird vermutlich ein Gewohnungseffekt bei den Vogeln eintreten. Durch Gewohnung
l6st Larm oftmals keinerlei Fluchtreaktionen bei Vogeln mehr aus. So gelangen viele Vogel
selbst in Stadtzentren und Industriegebieten oder entlang viel befahrener Autostraf3en und
Eisenbahnlinien erfolgreich zur Fortpflanzung (vgl. Bezzel 1982, Garniel et al. 2007).
Erfahrungen mit der Vergramung von Vogeln zeigen, dass prinzipiell jedes Gerausch bei
haufiger Anwendung wirkungslos werden kann. Erhebliche Beeintrachtigungen der Avifauna
sind somit nicht zu erwarten, zumal die dort heute vorkommenden Arten zu den
larmunempfindlichen Spezies gehoren dirften.

Es ist davon auszugehen, dass Storungen wahrend der Mauserzeit nicht zu einer
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fihren. Dies hangt damit
zusammen, dass es nur zu einer Verschlechterung kame, wenn das Individuum wahrend der
Mauserzeit durch die Stérung zu Tode kame und es so eine Erhdhung der Mortalitat in der
Population gabe. Dies ist aufgrund der Art des Vorhabens auszuschlief3en, da sich bei einer
Storsituation durch Larm die betreffende Vogelart entfernen konnte. Es handelt sich des
Weiteren bei dem Plangebiet nicht um einen bekannten Mauserplatz, so dass auch hier eine
erhebliche Storung auszuschlieflen ist.

Weiterhin sind erhebliche Stérungen wahrend Uberwinterungs- und Wanderzeiten
auszuschlieen. Arten, die wahrend des Winters innerhalb des Planungsgebietes
vorkommen, konnten durch Verkehrslarm und / oder visuelle Effekte in dieser Zeit
aufgescheucht werden. Damit diese Storung zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der Population fiihrt, misste dieses Individuum direkt oder indirekt
durch das Aufscheuchen zu Tode kommen bzw. so geschwacht werden, dass es sich in der
Folgezeit nicht mehr reproduzieren kann. Dies ist aufgrund der Art des Vorhabens
auszuschlielen. Vogel sind in der Regel an Stra3en- und Nutzungslarm gewohnt und halten
zu Storquellen artspezifische Individualdistanzen ein, so dass es zu keinen ungewdhnlichen
Scheucheffekten fir die Arten kommt, die Individuen schwachen oder toten konnten. In
diesem Zusammenhang ist zu beriicksichtigen, dass der Planbereich keinen bekannten
Rastplatz darstellt.

Erhebliche Storungen sind aufgrund der oben genannten Griinde nicht wahrscheinlich. Der
Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist nicht einschlagig.
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Art der baulichen Nutzung

FliachengrofBe in m?

Anteil an Gesamtflache in %

(Misch) - Bauflache 1225 66,6
Nicht Uberbaubare 604 32,9
Grundstiicksflache

Flachen fir Ver- und 9 0,5
Entsorgung (Trafostation)

Gesamtfliche 1.838 100

Zum Vergleich:

Stadtgebiet Wilhelmshaven

107,05 km? (Stand April 2016)

6 KOSTEN

Die verursachten Kosten fir das Planvorhaben werden vom Investor Ubernommen. Fir die
Stadt Wilhelmshaven fallen keine Kosten an.

7. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Im Rahmen der hier vorliegenden Bauleitplanung sind keine bodenordnenden Mafinahmen

erforderlich.

8. VERFAHRENSVERMERKE

Verfahrensschritt

Datum

Beteiligte / Ausfithrende

Aufstellungsbeschluss

24.06.2020

Rat der Stadt Wilhelmshaven

Beteiligung der Offentlichkeit
gem. §(3)1 BauGB - Biirger-
versammlung

Entfallt - Beschleunigtes
Verfahren gem. §13a BauGB

Fachbereich Stadtplanung und
Stadterneuerung

Beteiligung der Trager of-
fentlicher Belange gem. §4(1)
BauGB

Entfallt - Beschleunigtes
Verfahren gem. §13a BauGB

Fachbereich Stadtplanung und
Stadterneuerung

Entwurfsbeschluss / Beschluss | 24.06.2020 Rat der Stadt Wilhelmshaven
Uber die offentliche Auslegung
Veroffentlichung der o6ffentli- 27.06.2020 Fachbereich Stadtplanung und

chen Auslegung

Stadterneuerung

Offentliche Auslegung
gem.§3(2) BauGB

07.07.2020-06.08.2020

Fachbereich Stadtplanung und
Stadterneuerung
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Beteiligung der Trager of- 07.07.2020-06.08.2020 Fachbereich Stadtplanung und
fentlicher Belange gem. §4(2) Stadterneuerung
BauGB
Satzungsbeschluss und 23.09.2020 Rat der Stadt Wilhelmshaven
Behandlung der
Stellungnahmen
Veroffentlichung der Satzung 24.10.2020 Fachbereich Stadtplanung und
am Stadterneuerung
Rechtskraft des Bebauungs- 24.10.2020 Oberbirgermeister
planes

8.2. RECHTSGRUNDLAGEN

BauGB (Baugesetzbuch],

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

BBodSchG  (Bundesbodenschutzgesetz)

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

NBauO (Niedersé&chsische Bauordnung),

NNatG (Niedersachsisches Naturschutzgesetz),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

8.3. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Zur offentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB vom 07.07. bis zum 06.08.2020 wurden die
Unterlagen - neben der Einsicht vor Ort - auch ins Internet eingestellt und eine Beteiligung
ubers Internet und E-Mail ermaglicht. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung
und Gutachten konnte auf der Seite www.wilhelmshaven.de ab Beginn der offentlichen
Auslegung eingesehen werden. Von Birgern wurden keine Anregungen in der
Stellungnahme vorgebracht.

8.4. BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die Behdrden wurden im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 (2] BauGB parallel zur
offentlichen Auslegung vom 07.07. bis zum 06.08.2020 beteiligt. Die Stellungnahmen konnten
uberwiegend in die Planung eingearbeitet oder als Hinweis erganzt werden. Siehe die
Abwagung im Rahmen des Satzungsbeschlusses.

Es sind Stellungnahmen und Hinweise eingegangen, die im Rahmen der Abwagung
behandelt werden. Thematisiert wurden folgende Aspekte:

Natur: Inanspruchnahme von Waldflachen
Infrastruktur: Einfahrtsbeschrankungen
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9. UNTERSCHRIFTEN / VERFASSER
Wilhelmshaven, den 07.10.2020

Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung

Im Auftrage

gez. Amerkamp gez. Biittler

Amerkamp Andreas Biittler

Stadt. Baudirektor Dipl.-Ing.

Baudezernat

gez. Schonfelder

Schonfelder

Erster Stadtrat

STADT WILHELMSHAVEN

gez. Feist

Feist

Oberbirgermeister
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STADT
WILHELMS
HAVEN

Berichtigung Nr. 27 des Flichennutzungsplanes 1973 (e.s.A.)
gemaB §13a (2) Nr. 2 BauGB

FUR DEN BEREICH DES GELTUNGSBEREICHES
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 77, 1. ANDERUNG - PETER-/MITSCHERLICHSTRASSE -

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

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs.2 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

Gemischte Bauflachen
(§ 1 Abs.1 Nr.2 BauNVO)

Sonstige tUberdrtliche und ortliche

" Hauptverkehrsstralen
= -y
I I 15.13. Geltungsbereich der Berichtigung
7|

Berichtigung FNP - Praambel

Der Rat der Stadt Wilhelmshaven hat in seiner Sitzung am _23.09.2020  den Bebauungsplan Nr.
77, 1. Anderung - Peter-/Mitscherlichstrafle -, aufgestellt im beschleunigten Verfahren gem.
8§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. 27 gem. §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
entsprechend der vorliegenden Darstellung angepasst wird.

Wilhelmshaven, den 13.10.2020

gez. Schontelder

Schonfelder
Erster Stadtrat
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zunker.manuela
Schreibmaschinentext
23.09.2020

zunker.manuela
Schreibmaschinentext
13.10.2020

zunker.manuela
Schreibmaschinentext
gez. Schönfelder

zunker.manuela
Schreibmaschinentext

zunker.manuela
Schreibmaschinentext


Berichtigung Nr. 27 des Flichennutzungsplanes 1973 (e.s.A.)
geman §13a (2) Nr. 2 BauGB

FUR DEN BEREICH DES GELTUNGSBEREICHES
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 77, 1. ANDERUNG - PETER-/MITSCHERLICHSTRASSE -

Der bisher rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 77 - Peter-/Mitscherlichstrafle -, in Kraft getreten
am 17.08.1971, setzt in dem betroffenen Bereich des damaligen Amtsgerichts Flachen fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Verwaltung fest. Mit der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 77 soll das benachbarte Mischgebiet ausgedehnt werden.

Aufgrund der geringen inhaltlichen Plananderungen und der Grofle liegen wu.a. die
Voraussetzungen fur die Anwendung des §13a BauGB zur Durchfiihrung des beschleunigten
Verfahrens vor.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wilhelmshaven von 1973 stellte innerhalb des
Geltungsbereichs der 27. Berichtigung eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Verwaltung dar.

Im Zuge der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 77 wird in den
Flachennutzungsplan gem. § 13 a (2] Nr. 2 im Wege der Berichtigung eine gemischte Bauflache
aufgenommen. Dies ist moglich, da die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes
durch diese kleinrdumige Darstellung nicht beeintrachtigt wird. Aufgrund der zugrundeliegenden
Zeichentechnik (StrafBen werden gemal 5. der Planzeichenverordnung im Flachennutzungsplan
der Stadt Wilhelmshaven nur linienhaft dargestellt] geht der Geltungsbereich der Berichtigung
(und die gemischte Bauflache verdeckt] bis zur Mitte der eingezeichneten Hauptverkehrsstrafe.
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