Stadt Jever

Bebauungsplan Nr. 98 ,,Quartier Grof$e Burgstral3e“

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
und Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB

im Zeitraum vom 06.10.2014 bis 27.10.204

hier: Auswertung der vorgetragenen Anregungen mit Abwagungsvorschlagen

Ausgearbeitet von:
Planteam WMW GmbH & Co. KG, Oldenburg
29.10.2014



. Beteiligung der Offentlichkeit:

Ein Birger hat Anregungen zum Verlauf der Baulinie in der GroRen BurgstraRe und der Baugrenze in der Kleinen BurgstralRe vorgetragen. Er bittet

um Modifizierung der derzeit beabsichtigten Festsetzungen.

Nachfolgend wird die Originalstellungnahme mit den darin enthaltenen Skizzen dargestellt und entsprechende Abwagungsvorschlage hierzu

ausgearbeitet.

1.Biirger 1, Stellungnahme vom 22.10.2014

Anregungen

Originalstellungnahme:

Sehr geehrte Damen und Herren,

Zur o. g. Bauleitplanung nehme ich als Eigentimer der Hauses GrofSe Burgstr. 11 im
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB wie folgt Stellung:

Flr das Nachbarhaus GroRe Burgstr. 9 wird abweichend vom bestehenden BPlan eine
Baulinie festgesetzt, die entlang der Straflenbegrenzungslinie und der Grenze zu
meinem Haus verlauft.

Die Lohne, die mir zur Zeit als Haupteingang dient, wiirde dadurch auf ca. 90 cm
verengt, so dass ich den Zugang zu meinem Haus verlieren wiirde. Ich bitte daher, den
Verlauf der Baulinie auch in diesem Bereich an das bestehende Gebaude anzupassen
(s. Skizze).

Dies entspricht auch der Festsetzung des derzeit bestehenden B-Planes.

620017

Abwagungsvorschlag:

Durch den im Vorentwurf gewahlten Verlauf der Bauline im Bereich des
Grundsticks GrolRe BurgstraBe Nr. 9 mochte die Stadt kiinftig den dort
derzeit zurickspringenden StralRenraum auflésen und die Flucht auf die
historisch vorgegebene Fassadenflucht zurickbringen.

Das vorhandene zweigeschossige Gebaude mit Flachdach beherbergte ur-
springlich einen Verbrauchermarkt. Die vor dem Zweckgebdude geschaf-
fene Aufweitung des StraBenraums diente dem Verbrauchermarkt als Ein-
gangssituation.

Diese dort unter funktionalen Gesichtspunkten neu entstandene Bauflucht
mit der Aufweitung wurde in den Bebauungsplan Nr. 22 {bernommen,
obwohl diese Aufweitung nicht der historisch vorgegebenen Bauflucht ent-
spricht.

Das Gebaude Nr. 11 hatte seinen Hauptzugang in der Vergangenheit von der
GroBen BurgstraBe aus; dieser Zugang besteht auch noch heute und dient
der Erreichbarkeit der Geschaftsraume.

Der heutige Zugang zum Wohntrakt des Gebdudes war in friiheren Zeiten
ein Nebeneingang zu einer Schuhmacherwerkstatt.

Die Stadt hat nach aktueller Abstimmung mit der unteren Denkmalbehérde
und dem betroffenen Eigentlimer (Nr. 11) nun die Baulinie im Entwurf zum
Bebauungsplan gegeniber dem Vorentwurf geringfligig modifiziert.
Ausgehend von den Grundsticken Nr. 5 und 7, wird diese Linie nun bis
knapp an die westliche Grenze des Gebaudes Nr. 9 verlangert.

Durch diese Art der Festsetzung der Baulinie, mit Versatz im Bereich der
westlichen Grundstlicksgrenze, kann die Funktion der Lohne sichergestellt
werden.




Dieser Kompromiss tragt beiden Belangen, namlich Wiederherstellung eines
geschlossenen StralRenraumes und der Berlcksichtigung der Eingangs-
situation (in der Lohne) Rechnung.

Zwischen den Hausern Kleine Burgstr. 8 und 10 befindet sich die Zufahrt zum Carport | Der Anregung wird entsprochen.

meines Hauses und zur Garage des Hauses Kleine Burgstr. 10. Diese Zufahrt ist zur Zeit | Der bisher im Vorentwurf verbundene Bauteppich wird entsprechend im
durch privatrechtliche Vereinbarungen gesichert. Entwurf zum Bebauungsplan unterbrochen. Allerdings verzichtet die Stadt
Der neue B-Plan sieht in diesem Bereich eine Bebauung vor. Ich bitte daher, die | auf die Festsetzung eines Geh- und Fahrrechtes, da dieses bereits
Zufahrt weiterhin von Bebauung frei zu halten und durch ein Geh- und Fahrrecht zu | privatrechtlich geregelt wird.

Gunsten der Gebaude Kleine Burgstr. 10 und GroRRe Burgstr. 11 zu sichern (s. Skizze).

und Fahrrecht fur Kleine

Flr Rickfragen stehe ich selbstverstandlich gern zur Verfligung.
Mit freundlichen GriRen




Il. Ubersicht zu den Stellungnahmen der Triger 6ffentlicher Belange:

. . Keine . . Abwagungsvorschlag
Datum Trager/Behérde Hinweise Anregungen
Bedenken (kurz); vgl. unter Punkt IlI
Hinweis auf neue Bezeichnung Die Bezeichnung wird
06.10.2014 Katasteramt Varel K.B - . .
LGLN angepasst, siehe Abwagung

Staatliches GAA,

07.10.2014 K. B. - - -
Oldenburg
08.10.2014 IHK Oldenburg K.B. - - -
09.10.2014 EWENetz K.B. - - -
14.10.2014 oowv K.B. Hinweise zu Versorgungsleitungen -- Siehe Abwagung
Erforderlichkeit von
Nds. Landesamt fiir Denkmal- . ) denkmalpflegerischen. . .
21.10.2014 .. . - Hinweise auf Bodenfunde ) Siehe Abwagung
pflege; Referat Archdologie Genehmigungen
(§ 13 NDSchG)

Polizeiinspektion
25.10.2014 . K.B. - - -

WHV/Friesland

o . ) Veranderung der . .

28.10.2014 Landkreis Friesland - Hinweis auf Baudenkmal Siehe Abwagung

Baulinie




I1l. Abwagungsrelevante Stellungnahmen von Behorden:

Nachfolgend werden die entsprechenden vier Stellungnahmen mit Hinweisen bzw. Anregungen wiedergegeben und entsprechende Abwagungs-

vorschlage hierzu unterbreitet.

1. LGLN Katasteramt Varel, 06.10.2014

Hinweis

Originalstellungnahme:

Sehr geehrter Herr Hagestedt,

wenn Sie der Verwaltungsreform des Landes beachten moégen, und die
Behordenbezeichnung bei der Kartengrundlage auf

Landesamt flir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
- Regionaldirektion Aurich -

- Katasteramt Varel -

andern, ware das zutreffend.

Mit freundlichen GruRen

Abwagungsvorschlag:

Die Bezeichnung ,lLandesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN)“ wird auf der Plangrundlage und unter dem Verfahrens-
vermerk Nr. 2 aktualisiert.

Somit wird der Anregung entsprochen bzw. der Hinweis umgesetzt.

2. OOWV vom 29.04.2013

Hinweis

Originalstellungnahme:

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir haben von der o. g. Bauleitplanung Kenntnis genommen.

Sofern sichergestellt ist, dass durch das geplante Vorhaben die
Versorgungsanlagen des OOWV weder freigelegt, iberbaut noch sonst in
ihrer Funktion gestdrt werden, haben wir keine Bedenken.

In der anliegenden Planunterlage sind die Versorgungsleitungen des OOWV
nicht maRstablich eingezeichnet.

Die genaue Lage der Leitungen wollen Sie sich bitte von unserem
Dienststellenleiter Herrn Zimmering von der zustindigen Betriebsstelle in
Schoost, Telefon 044619810211 in der Ortlichkeit angeben lassen.

Mit freundlichen GriRen

Abwidgungsvorschlag:

Die im Bestandsplan dargestellten Wasserleitungen liegen Uberwiegend innerhalb
der offentlichen Verkehrsflachen.

Eine Leitung (PVC 100) quert allerdings das private und bebaute Flurstiick 616/2 und
stellt somit den Ringschluss zwischen der Weinhausstrae im Norden und der
Kleinen BurgstralRe im Stiden her.

Dementsprechend wird diese Leitung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB als unterirdische
Versorgungsleitung in den Entwurf zum Bebauungsplan aufgenommen.

Somit wird der Anregung entsprochen.

Fir die innerhalb der Baugebiete (MK und MI) vorhandenen Hausanschlussleitungen
hingegen besteht keine Notwendigkeit zur Sicherung.




3.Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. Archaologie, 21.10.2014

Hinweis

Originalstellungnahme:

Sehr geehrte Damen und Herren,
seitens der Archaologischen Denkmalpflege werden zu o. g. Planungen

folgende Bedenken und Anregungen vorgetragen:

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des historischen Stadtkerns der Stadt
Jever. Unmittelbar oOstlich davon befindet sich der denkmalgeschitzte,
ehemalige Burgplatz, das heutige Schloss (Jever, FStNr. 11). Nordlich der
grofRen BurgstralRe erstreckt sich zudem der denkmalgeschitzte Burghiigel
der ,Kirchenburg” (Jever, FStNr. 10) bis in das Plangebiet hinein. Bei
Erdarbeiten wurden hier in der Vergangenheit bereits Bestattungen und
Siedlungsspuren entdeckt, deren Datierung vom 7./8. Jh. bis in die frihe
Neuzeit reicht. Ferner wurden z. B. in der GroRen BurgstrafRe Nr. 7 und Nr. 3
bei friiheren Bauarbeiten Reste einer Siedlung aus dem 7. — 10. Jahrhundert
aufgedeckt.

Im Plangebiet muss mit weiteren archdologischen Funden und Befunden
gerechnet werden. Dabei handelt es sich um Bodendenkmale, die durch das
Nieders. Denkmalschutzgesetz geschitzt sind. Sdmtliche Erdarbeiten in diesen
Bereichen bedirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung (§13 NDSchG),
diese kann verwehrt werden oder mit Auflagen verbunden sein. Zustdndig
dafiir ist die Untere Denkmalschutzbehorde des Landkreises Friesland.

Der in den Planunterlagen enthaltene Hinweis auf die Meldepflicht von
Bodenfunden reicht hier bei Weitem nicht aus. Vielmehr ergeben sich fir
samtliche Bodeneingriffe im Plangebiet folgende denkmalpflegerische
Notwendigkeiten:

Abwagungsvorschlag:

Diese angefiihrten Sachverhalte sind der Stadt bekannt. Um auch private Bauherren
Uber diesen Umstand friihzeitig in Kenntnis zu setzen werden die Hinweise auf dem
Bebauungsplan entsprechend erganzt.

Der Hinweis Nr.2 zur Erforderlichkeit einer denkmalrechtlichen Genehmigung gem.
§ 13 NDSchG fiir alle Erdarbeiten wird in den Entwurf zum Bebauungsplan
aufgenommen.




Zundchst sollte geklart werden, in welchem Umfang Erdarbeiten
geplant und an welcher Stelle und in welcher Tiefe in der
Vergangenheit bereits Bodeneingriffe erfolgt sind. Die Ergebnisse
geplanter oder bereits durchgefiihrter Baugrunduntersuchungen
konnten dabei helfen.

Planung und Durchfiihrung aller TiefbaumaBBnahmen miissen in
enger zeitlicher und organisatorischer Absprache mit der
Archdologischen Denkmalpflege erfolgen, damit archaologische
Untersuchungen im_ Vorfeld der Erdarbeiten und/oder baube-
gleitend sichergestellt sind.

Abhdngig von den vor Ort angetroffenen archaologischen Befunden
und Funden ist ggf. eine fach- und sachgerechte archdologische
Ausgrabung notwendig.

Entstehende Kosten fiir Personal- und Maschineneinsatz kénnen
nicht von der Archdologischen Denkmalpflege getragen werden.

Wir regen an, dass sich der/die Vorhabentriger jeweils friihzeitig
mit der Archdologischen Denkmalpflege in Verbindung setzt, um das
weitere Vorgehen abzusprechen

Mit freundlichen GruRen

e Da es sich lediglich um eine Bestandsiiberplanung mit dem Ziel der Zuldssigkeit

von Wohnnutzungen in den Erdgeschosszonen handelt und die bauliche Struktur
im Planungsbereich weitgehend unverdndert erhalten werden soll, ist mit
nennenswerten baulichen Aktivitdten innerhalb des Bereichs nicht zu rechnen.
Nach telefonischer Riicksprache mit der unteren Denkmalbehorde wird die
angeregte Dokumentation bisher erfolgter Bodeneingriffe nicht mehr
erforderlich.

e Durch den Hinweise Nr. 2 (Notwendigkeit einer denkmalrechtlichen

Genehmigung) kann diesen Forderungen (fachliche Begleitung der Arbeiten und
gefs. Kostenlibernahme fir archaologische Grabungen durch den Bauherren)
entsprochen werden.

Insofern wird den Anregungen des Landesamtes fiur Denkmalpflege im vollen
Umfang entsprochen.




4. Landkreis Friesland, 28.10.2014

Hinweis

Originalstellungnahme:

Zu der o. g. Bauleitplanung der Stadt Jever nimmt der Landkreis Friesland
gem. § 4 Abs. 2 BauGB wie folgt Stellung: Fachbereich

Umwelt:

untere Abfallbehdrde:

Gegen den Bebauungsplan bestehen aus abfallwirtschaftlicher Sicht keine
Bedenken.

Punkt 7.4 Millentsorgung

Hinweis:

Bei diversen Ortsterminen im Innenstadtbereich wurde festgestellt, dass die
Grundstickseigentiimer den Mietern nur erschwert Moglichkeiten zur Abfall-
entsorgung zur Verfugung stellen. Haufig sind die Behalter in umschlossenen
Ridumen untergebracht, die kaum/keine Liftung besitzen. Neben den
unangenehmen Geriichen besteht die Gefahr von gréReren Ansammlungen u.
a. von Schimmelpilzsporen. Die Vermieter/Planer sollten bei der Entwicklung
ausreichende, gut zugéngliche und beliiftete Abstellmoglichkeiten fir die
Abfallbehélter einplanen.

Aus Sicht der unteren Wasserbehorde, der unteren Naturschutzbehérde, der
unteren Immissionsschutzbehdrde und der unteren Bodenschutzbehérde
bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben.

Fachbereich Planung. Bauordnung und Gebdudemanagement - Brand- u.
Denkmalschutz:

Beim Gebdude "GroRe BurgstraBe 11" handelt es sich um ein unter Denk-
malschutz gestelltes Einzelbaudenkmal nach §3(2) Niedersachsisches
Denkmalschutzgesetz (NDSchG). Ich bitte um entsprechende Kennzeichnung
dieses Gebdudes.

Abwigungsvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, hat aber auf das Bebauungsplan-
verfahren keinen Einfluss.

Das Gebdude wird im Entwurf zum Bebauungsplan entsprechend als Baudenkmal
gekennzeichnet und nachrichtlich dargestellt.




Fir das Gebdude Grofe Burgstr. 9 schreibt die eingetragene Baulinie
zwingend eine zweigeschossige Bauweise direkt bis zur StraRenfront vor. Aus
denkmalschutzrechtlicher Sicht ist diese Festlegung aus zweierlei Griinden
nicht genehmigungsfahig.

1. Der Zugang zum Baudenkmal wirde stark eingeengt werden. Dies
flihre schlimmstenfalls zur Verlegung des Eingangsbereichs und einer
damit verbundenen Zerstorung von historischer Bausubstanz.

2. Eine direkt anschlieBende Bebauung in dieser Hohe wiirde das
Erscheinungsbild des Baudenkmals in den Hintergrund drangen und
zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes fiihren
laut §8 NDSchG.

Die Baulinie sollte aus denkmalrechtlicher Sicht den Verlauf der jetzigen
Gebaudekante des Obergeschosses von "GroRe Burgstr. 9" aufnehmen, wie
dies beim derzeit bestehenden Bebauungsplan bereits der Fall ist, oder einen
ausreichenden Abstand zum benachbarten Baudenkmal einhalten.

- Fachbereich Zentrale Aufgaben. Wirtschaft. Finanzen und Personal:

- Fachbereich StrafRenverkehr:

- Fachbereich Planung. Bauordnung und Gebdudemanagement -
Bauaufsicht:

- Fachbereich Planung,
Stadtebaurecht:

- Fachbereich Planung. Bauordnung und Gebdudemanagement -
Regionalplanung:

Bauordnung und Gebdudemanagement -

Es bestehen keine Bedenken.

In Vertretung
R.Neuhaus

Ein maRgebliches Ziel des Bebauungsplanes ist neben der Erweiterung der
Zulassigkeit von Wohnnutzung in den Erdgeschosszonen der Erhalt stadtraumlicher
Strukturen.

So sollen historisch gepragte StraRenrdaume mittels Baulinien in ihrer urspriinglichen
Auspragung wieder entstehen.

Dieses Ziel verfolgt auch die im Vorentwurf enthaltene und auf die Straflenflucht
bezogene Baulinie im Bereich des Gebdudes Grofle Burgstralle Nr. 9. Dieses mit
einem Flachdach ausgebildete Zweckgebaude diente urspriinglich einem Ver-
brauchermarkt und wurde dementsprechend um einige Meter aus der urspriing-
lichen StraBen-/Fassadenflucht herausgertickt, so dass dort fir Kunden ein etwas
grofRzligiger Eingangsbereich ausgebildet werden konnte.

Aus Sicht der Stadt entspricht dieser ,neuzeitliche” und funktional begriindete
lppige Versatz in der Fassade nicht dem historischen StraRenraum.

Insofern moéchte die Stadt im Interesse einer Herstellung des urspringlichen
Raumgefliges an der bisher verfolgten Zielsetzung festhalten.

Aus Sicht der Stadt wird das Erscheinungsbild des Baudenkmals (GroRe BurgstralRe
Nr. 11) durch die im Vorentwurf beabsichtigte Korrektur der Fassadenflucht (Verlauf
der Baulinie) nicht in dem von der unteren Denkmalbehorde angefiihrtem Malie
beeintrachtigt. Vielmehr kann das urspriingliche Erscheinungsbild eines ehemals
geschlossenen StralRenraumes mit einer klar definierten Raumkante wieder her-
gestellt werden.

Allerdings ist die Stadt nach aktueller Riicksprache mit der unteren Denkmalbehdérde
und im Interesse einer Beriicksichtigung der vorgetragenen denkmalpflegerischen
Aspekte bereit, einem Kompromiss bzgl. des Verlaufs der Baulinie zuzustimmen

Die Baulinie orientiert sich an den Fassaden der Gebdude Nr. 5 und 7. Diese dort
verlaufende Baulinie wird Richtung Gebdude Nr. 11 verlangert.

Mit diesem gefundenen Kompromiss kann sowohl den Anforderungen an das
Baudenkmal als auch an die Wiederherstellung der urspriinglichen StraRenflucht
entsprochen werden.

Aufgestellt: Oldenburg, den 29.10.2014

Planteam WMW GmbH & Co. KG;
Herbert Weydringer




