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2.1

Anlass und Ziel der Planung

Ein seit Jahren im Gewerbegebiet ansassiger Baubetrieb bendtigt weitere Betriebsflachen.

Die Firma unterhalt bereits auf den ostlich an den Anderungsbereich angrenzenden
Flurstiicken 23/101 und 23/143 einen Lagerplatz.

Dieser Lagerplatz soll nérdlich des Wendehammers und westlich des Flurstiicks 23/143 um
ca. 4.400 m? erweitert werden.

Der Unternehmer trat im letzten Jahr an die Stadt heran und bekundete sein Interesse an
einen entsprechenden Flachenerwerb.

Der betroffene Bereich wird nach dem wirksamen FNP als Grinflache mit MaRhahmen zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 48 aus dem Jahre 1993 setzt fur den Bereich eine 6ffentliche Grinflache
fest.

Nach Klarung wesentlicher planungsrechtlicher, erschlieBungs- und entwasserungs-
technischer Details konnte ein Kaufvertrag mit dem Unternehmer abgeschlossen, und die
erforderliche Anderung des Bebauungsplanes sowie die Anderung des FNP vorbereitet
werden

Dementsprechend filhrte die Stadt die entsprechenden Anderungsverfahren zum FNP und
zum Bebauungsplan im Parallelverfahren gem. 8 8 Abs. 3 BauGB durch.

Grundlagen der Planung

Vorbereitung der Planung; Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Jever hat auf Grund der oben angegebenen
Sachverhalte (Planungsanlass und — ziele) in seiner Sitzung am 19.11.2013 die Durchfiihrung
der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Gewerbegebiet Am Hillernsen Hamm/B210
neu® und der 1. Anderung des FNP beschlossen.

Nach Ausarbeitung des Vorentwurfes zur 1. Anderung des FNP wurden die Beteiligungs-
schritte gem. 8 3 Abs. 1 BauGB (fruhzeitige Burgerbeteiligung) und gem. 8 4 Abs. 1 BauGB
(Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange) in der Zeit vom
24.03.2014 bis zum 17.04.2014 durchgefuhrt.

Diese frihzeitigen Beteiligungsschritte lieferten keine weiteren abwégungsrelevanten
Sachverhalte.

Zum Bebauungsplan und zur FNP — Anderung wurde eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs.4
BauGB durchgefihrt. Die bislang bekannten Umweltbelange und das vorlaufige Ergebnis der
Umweltprifung wurden im Umweltbericht gem. § 2 a Abs. 1 BauGB dargelegt. Der
Umweltbericht ist ein eigensténdiger Teil der Begriindung und wird unter Punkt 6 dieser
Begrindung behandelt.

Nach Beratung des Entwurfs im Fachausschuss am 07.05.2014 hat der Verwaltungs-
ausschuss der Stadt in seiner Sitzung am 13.05.2014 die Durchfihrung der offentlichen
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die erneute Beteiligung der Behtérden gem. § 4 Abs. 2
BauGB beschlossen. Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 26.05.2014 bis zum
27.06.2014 statt.
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2.2

2.3

3.1

3.2

Planungsrelevante Grundlagen

Der nachfolgend ausgearbeitete Vorentwurf zur 1. Anderung des FNP baut auf folgenden
Grundlagen auf:

¢ Regionales Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Friesland, 2004

e Flachennutzungsplan der Stadt Jever 2009

e Landschaftsplan der Stadt Jever 2009

Anderungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung zum Flachennutzungsplan bezieht sich lediglich auf die
dargestellte Grunflache 6stlich des Tettenser Tiefs, welche im Eigentum der Stadt steht.

Der Anderungsbereich umfasst ca. 4.400 m2 und fallt somit um ca. 1.100 m2 kleiner aus als
der Anderungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 48. Diese gegeniiber der Bebauungsplan —
Anderung geringere FlachengréRe resultiert aus der Tatsache, dass der 10 m breite
Raumuferstreifen zum Tettenser Tief nicht Gegenstand der FNP — Anderung ist.

Diese ca. 650 m?2 Flache bleibt als Griunflache erhalten und wird dementsprechend auch
kunftig im FNP als solche dargestellt. Ferner wird eine ca. 450 m? gro3e Flache des
Gewerbegebiets, welche im Anderungsbereich zum Bebauungsplan enthalten ist, von der
FNP — Anderung nicht erfasst.

Der Anderungsbereich zum FNP wird im Westen durch die 10 m breite Raumuferzone zum
Tettenser Tief (Gewasser Il. Ordnung), begrenzt.

Im Norden schlief3t ein nach § 30 BNatschG geschutztes Biotop an.

Im Osten und im Stiden begrenzen gewerbliche Lagerplatze und eine nach dem B Plan Nr. 31
festgesetzte Wendeanlage den Anderungsbereich.

Planerische Vorgaben, Bestandssituation

Raumordnung und Landesplanung

Das Ziel, Sicherung und Erhaltung von gewerblichen Arbeitsplatzen in den dafir ausge-
wiesenen Gewerbegebieten, entspricht den Zielsetzungen der Landes- und Regionalplanung.

Darstellungen des wirksamen FNP 2009

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Jever aus dem Jahre 2009 stellt fur das Pla-
nungsgebiet entsprechend der Realnutzung eine Grinflache mit Mal3hahmen zur Entwicklung
von Natur und Landschaft dar.

Der nordlich anschlielende Griinbereich mit Gewéasser wird als nach § 30 BNatschG
geschutztes Biotop dargestellt.

Ostlich und sudlich entsprechen die Darstellungen von gewerblichen Bauflachen den dort
tatsachlich ausgeiibten Nutzungen.

Da der wirksame FNP fur den betroffenen Bereich eine Griunflache darstellt wird die 1.
Anderung des wirksamen FNP erforderlich. Diese Anderung wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren zum Bebauungsplan durchgefihrt.
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3.3

6.1

Lage, Topografie, baulicher Bestand und Nutzung des Gelandes

Der Anderungsbereich erstreckt sich tiber ca. 65 Meter, ausgehend vom Raumuferstreifen am
Tettenser Tief (Gewdsser Il. Ordnung) Richtung Osten bis zu einem Lagerplatz einer Baufirma
und bildet ein Rechteck von ca. 65 m x 70 m.

Innerhalb des Anderungsbereiches sind ausschlieBlich Freiflaichen, namlich eine naturnah
ausgestaltete Rasenflache, eine ca. 10 m breite Gehoélzreihe und der zum Siden hin
abschlieBende Entwasserungsgraben zu nennen.

Anderungen der Darstellungen im FNP

De bisherige Darstellung einer Griinfliche mit MaBnahmen zum Schutz, zur Entwicklung und
zur Pflege von Natur und Landschaft wird innerhalb des ca. 4.400 m2 Anderungsbereichs
aufgegeben und kiinftig als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Der 10,0 m breite Raumuferstreifen entlang des Tettenser Tiefs ist nicht Gegenstand der
Anderung und behélt seine bisherige Darstellung als Griinflache

Auswirkungen der Anderungen

Zusatzlicher Aufwand fur die ErschlieBung bzw. die Ver-/Entsorgung des Gebietes wird
durch die FNP — Anderung nicht hervorgerufen, da an bestehende Anlagen im unmittelbaren
Umfeld angeschlossen werden kann.

Wie im Umweltbericht (vgl. Pkt. 6 der Begrindung) festgestellt, verursacht die Bauleitplanung
einen Eingriff in die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes.

Die der natirlichen Funktion entzogene Leistungsfahigkeit wird nach Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde in gleicher GroRe (4.400 m?2) im Flachenpool der Stadt im
Verhéltnis 1: 1 kompensiert.

Durch die Bauleitplanung werden keine wesentlichen, zuséatzlichen Larmquellen
geschaffen und es ist davon auszugehen, dass aufgrund der umgebenden Nutzungen
(Gewerbegebiete und AulRenbereichsflachen) keine Konfliktpotentiale geschaffen werden.

Umweltbericht und Eingriffsabhandlung

Beschreibung der Planung

Die Stadt Jever méchte mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 und der parallel
hierzu durchzufilhrenden 1. Anderung des FNP die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Erweiterung eines Lagerplatzes fur einen ortsansassigen Unternehmer schaffen.

Das bislang im Eigentum der Stadt stehende Grundstiick in einer Gré3e von ca. 4.400 mz2 soll
dementsprechend an den Unternehmer verauR3ert und als Gewerbegebiet festgesetzt werden.

Nach den bisherigen Darstellungen des FNP und den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 48 sollten innerhalb dieser naturnahen Griinflache u. a. Regenwasserriickhaltungsanlagen
mdglich sein.

Da diese nicht bendtigt werden, hat sich die Stadt entschlossen, den Bereich zu verauRRern
und die dem Naturhaushalt entzogenen Funktionen innerhalb des stadtischen Flachenpools
»Sietwendung® zu kompensieren.

Planteam WMW GmbH & Co. KG



Stadt Jever
1. Anderung FNP 2009, Seite 6

6.2

6.3

Beschreibung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes in Fachplanen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich bis auf eine Gehdlzstruktur auf der siidlichen Seite
keine planungsrelevanten oder gar per Gesetzeslage geschitzten Strukturen.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Friesland sowie der aktualisierte Landschafts-
plan der Stadt Jever treffen aufgrund der Lage des Gebietes innerhalb eines
Gewerbegebietes nur bedingt planungsrelevante Aussagen.

Der Biotoptypenplan stellt den Bereich als Betriebsflache (Abbauland, Ver-/Entsorgungs-
anlagen) dar.

Bzgl. Klima und der Luftqualitat wird dem Bereich nur eine geringe Bedeutung zuerkannt.
Gleiches trifft auf das Landschaftsbild zu.

Zum Planungsbereich selbst enthalt der MalRnahmenplan keine Aussagen.

Das westlich angrenzende Tettenser Tief ist als FFH - Gebiet (Teichfledermaus- Habitat im
Raum WHYV) ausgewiesen.

Das noérdlich angrenzende messophile Grinland mit Teichanlage wird als besonders
geschutztes Biotop (gem. § 30 BNatschG) dargestellt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands einschlie3lich der Umweltmerk-
male der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden.

Bei der im Rahmen des Umweltberichts zu leistenden Umweltprifung sind gemal 8 1 Abs. 6
Nr. 7 folgende Kriterien zu berticksichtigen:

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt.

Tiere: Die derzeitigen ortlichen Strukturen und die intensive gewerbliche Nutzung im
unmittelbaren Umfeld lassen nur wenig bis gar keinen Raum fir die heimische Tierwelt;
Waéhrend der Ortsbegehungen im Februar/Marz 2014 konnten keine planungsrelevanten
Tiervorkommen festgestellt werden. Ungeachtet dessen ist in den Baumen mit dem
Vorkommen typischer Brutvogel (Vogelarten der Siedlungen und halboffenen
Parklandschaft) zu rechnen.

Pflanzen: Die Ausbildung einer Dauergrinlandflache mit regelmaRigen Mahden lasst
keinen Raum flr naturnahe Biotopstrukturen mit entsprechendem Arteninventar.

Boden: Der Boden wird kinftig versiegelt und verliert deshalb seine Funktion. Diese
Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes gilt es kinftig zu
kompensieren.

Wasser: Innerhalb des Plangebietes existiert ein technisch ausgebauter und regelméaiig
unterhaltener Entwésserungsgraben. Dieser soll in seinem Zustand auch kiinftig erhalten
bleiben, so dass erhebliche Beeintrachtigungen hierzu nicht zu erwarten sind.

Luft/Klima: Das lokale Klima des Plangebietes wird durch die derzeitigen gewerblichen
Nutzungen im Umfeld (Verkehr, Gebaude, Stellplatze) gepragt. Aufgrund der geringen
Flachengrolie wird es zu keiner entscheidenden Veranderung kommen.
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Landschaftsbild/Ortsbild: Die Planung wird zu keiner planungsrelevanten Veranderung
dieses Schutzgutes fuhren, da lediglich eine kleine in ein bestehendes Gewerbegebiet
integrierte Freiflache tberplant wird.

Mit Festsetzung eines Pflanzstreifens an der westlichen Grundsticksgrenze im
Bebauungsplan und Sicherung des Raumuferstreifens kann das Ortsbild erhalten und
eine auf die Landschaft abgestellte Erscheinung sichergestellt werden.

Biologische Vielfalt: Da lediglich 4.400 m2 durch die Planung in Anspruch genommen
werden, kdnnen Auswirkungen auf die biologische Vielfalt ausgeschlossen werden.
Innerhalb des Gebiets beheimatetet Tierarten kdnnen problemlos auf die nérdliche
Biotopflache ausweichen.

Auswirkungen auf angrenzende Strukturen sind nicht zu erwarten.

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete i.S.d. Bundesnaturschutzgesetzes

Dieser Punkt findet keine Anwendung, da derartige Ziele und Schutzzwecke durch die
vorliegende Bauleitplanung nicht berthrt werden.

¢) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevol-
kerung insgesamt
Dieser Punkt findet keine Anwendung, da derartige Auswirkungen nicht zu erwarten sind.

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgter im Gblichen Sinne sind nicht zu erwarten.
e) Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwéassern

Die zukinftig von dem Gebiet ausgehenden Emissionen hinsichtlich Larm und Abgasen wer-
den nicht Uber das gesetzlich zuldssige Mal3 hinausgehen. Der sachgerechte Umgang mit
Abfallen und Abwasser wird vorausgesetzt, da deren Entsorgung bzw. Behandlung bereits
heute geregelt stattfindet.

f) Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Dieser Punkt ist fir den Bereich nicht relevant.

g) Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Was-
ser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts
Aussagen derartiger Plane stehen der vorgesehenen Planung nicht entgegen.

h) Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erflllung von bindenden Beschliissen der Europaischen Gemeinschaft festgelegten Im-
missionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden.

Dieser Punkt findet keine Anwendung.

i) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buch-
staben a, c und d.

Dieser Punkt findet ebenfalls keine Anwendung, da keine dahingehenden planungsrelevanten
Wechselwirkungen zu erwarten oder festzustellen sind.
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6.4

6.5

6.6

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Der naturnah gepragte Freilandbereich wirde in seiner Form erhalten bleiben.

Damit gabe es neben dem geschitzten Biotop eine naturnahe Freiflache, sofern dieser
Bereich regelmafig gemaht wird.

Aufgrund der geringen GroRRe ist der Verlust hinnehmbar bzw. wird kompensiert. Relevante
Auswirkungen uber die Plangebietsgrenzen hinaus sind nicht zu erwarten.

Beschreibung der geplanten MalRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich, Kompensation

Die Umwidmung der 4.400 m2 grof3en, naturnah entwickelten Griinflache stellt einen Eingriff in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes dar. Dieser Eingriff ist durch eine entsprechend
grofRe Flache im Verhaltnis 1: 1 zu kompensieren.

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde wird eine entsprechend grol3e Flache im
stadtischen Flachenpool ,Sietwendung® aufgewertet.

Beschreibung der gepruften anderweitigen Losungsmoglichkeiten, wobei die Ziele und
der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berticksichtigen sind

Eine Erweiterung des Lagerplatzes an einer anderen Stelle wiirde nicht nur aus betrieblichen
Grinden ausscheiden, sondern auch in Anbetracht zusatzlicher Verkehre zwischen den
getrennten Standorten ausscheiden. Insofern erscheint die Planung der Stadt nur logisch und
in sich konsequent zu sein.

Es konnen Arbeitsplatze vor Ort gesichert und unnétige Transportwege /Verkehre vermieden
werden.

Zusatzliche Angaben zum Umweltbericht i.S.d. Ziff. 3a der Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB

Bei der Umweltprifung wurde sowohl auf die Erkenntnisse der Bestandserhebung vor Ort als
auch auf die Aussagen des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Friesland sowie des
Landschaftsplans der Stadt Jever zurtickgegriffen. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung
der Angaben, technische Licken oder fehlende Kenntnisse ergaben sich nicht.

Beschreibung der Mainahmen zum Monitoring

Die innerhalb der Plangebietsgrenzen festgesetzten MalRnahmen (westliche Gehdlzreihe) sind
im wiederkehrenden Rhythmus von zwei Jahren auf ihre Umsetzung und Einhaltung hin zu
kontrollieren.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes setzt die Stadt Jever die iibergeordneten
Entwicklungsziele aus der Landesplanung und dem Flachennutzungsplan 2009 (Sicherung
und Ausbau von Arbeitsplatzen) in konsequenter Art um.

Die Lage der Erweiterungsflachen in einem seit Jahren gewachsenem Gewerbegebiet
ermdglicht eine betriebliche Erweiterung, ohne hierfur klassische AufRenbereichsflachen in
Anspruch nehmen zu mussen. Der 6kologische Verlust der Freiflache wird entsprechend
kompensiert.
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Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Jever hat in seiner Sitzung am 19.11.2013 die
Durchfuihrung der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.

Die Vorentwiirfe zur 1. Anderung des FNP und zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48
wurden am 05.03.2014 in der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtplanung, Stadtentwicklung
und Verkehr beraten.

Der Verwaltungsausschuss hat am 18.03.2014 die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteili-
gungsschritte gem. § 3 Abs. 1 u. § 4 Abs.1 BauGB beschlossen.

Die frihzeitigen Beteiligungsschritte wurden in der Zeit vom 24.03. bis zum 17.04.2014
anhand des Vorentwurfs zur 1. Anderung des FNP mit Begrindung und Umweltbericht
durchgefthrt.

Nach Auswertung und Behandlung der vorgetragenen Anregungen hat der
Verwaltungsausschuss der Stadt Jever in seiner Sitzung am 13.05.2014 dem Entwurf zur 1.
Anderung des Flachennutzungsplanes mit Begriindung und Umweltbericht zugestimmt und
die Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung
der Behtrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Entwurf mit Begrindung und Umweltbericht lag in der Zeit vom 26.05.2014 bis zum
27.06.2014 gem. 83 Abs. 2 BauGB offentlich aus. Die Behdrden wurden im gleichen Zeitraum
gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Der Rat der Stadt Jever hat die 1. FNP — Anderung in seiner Sitzung am ...... 2014
beschlossen.

Jever, den

Blrgermeister

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Jever

Planteam

W W GmbH & Co. KG.

Oldenburg, den 27.06.2014

Herbert Weydringer
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