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. Bngesichts der wvorgesehenen verkehrlichen Veranderungen
und

ihrer Auswirkungen ist die Umgrenzung des
Plangebietes zu gering. Die Verkehrszunahme durch Ausbau
und Zwelspurigkeit der St—Annen—-5Strale macht es
erforderlich, die nérdlich der St.-Annen-Stralle gelegenen
Grundstiicke in das Gebliet des Bebauungsplanes Zu
integrieren. Angeregt wird, auch die an der dstlichen
Seite der Steinstralle gelegenen rundstiicke 1n das

Plangebiet zu integrieren.

In die Zielsetzungen der Planaufstellung sollte auch
aufgenommen werden, einen Beitrag zum Elimaschutz zu
leisten, insbesondere durch Vermeldung wvon Kfz-Verkehr,
durch Nutzung regenerativer Energien und durch Nutzung
sparsamer und wirtschaftlicher Energieversorgungssysteme,
Zum Beispiel mit Eraft-Warme—-Koppelung und
Nahwdrmeversorgung.

Die beabsichtigte textliche Festsetzung, dass Wohnungen

in den Baugebieten MK2 - MK2 ,eberhalb des egersten
Vollgeschosses allgemein zulassigh sein sollen
(Begrindung S. 13), reicht nicht aus, um die Wohnnutzung
im Plangebiet zZU sichern. Erforderlich ist eline

Festsetzung, wonach in den QObergeschossen bestimmte
Anteile der BGFl ausschliefilich fiur Wohnen genutzt werden
diirfen (§ 1,7 BaulNva).

Die geplanten Festsetzungen (Uber ,Art und MaBR der
baulichen Nutzungen™ und der LBauwelse/liberbaubaren

Grundstiicksfliche wvollziehen 1m Detail das von dem
privaten Investor vergelegte stddtebauliche Konzept nach
(Begrindung S. i I 1 ) I Das engt den Spislraum dexr
privaten Bautatigkeit iber alle Maken ein. Der

Bebauungsplan wirkt dadurch wie ein ,Vorhabenbezogener
Bebauungsplan®, der Baurecht fiir eine ganz bestimmte

Baumalnahme schafft und andere ausschlielt. Die
Festsetzungen lassen s=sich auch micht mit Hinwelis auf die
vorhandenen Strukturen rechtfertigen. Beispielswelse

offnet der Plan die Bauhbhe bzrw. die Geschosszahl genau
an den Stellen fidr die 3-Geschossigkeit, an denen das
Investorenkonzept dies worsieht. Gleiches gilt flir die
Gliederung der Baugebiete nach der Art der Nutzung. Auch
hier wird der Investorenplan nur nachgezeichnet. Fir
einen sAngebots—Bebauungsplan™ ist das mehr als
fragwilirdig.

. Anstatt, die Investorenplanung im Detail festzuschreiben,

sollte die stadtebauliche und stadtgestalterische
Entwicklung zundchst  durch einen dem  Bebauungsplan
vorgeschalteten stéddtebaulichen Wettbewerb untersucht und
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GroRRe der Gescholiflache fur Wohnen der Flexibilitat der Flachennutzung
vor dem Hintergrund fehlender Vorhabentrager gegeniber und ist deshalb
nicht zielfihrend.

Der Bebauungsplan verfolgt unter anderem das Planungsziel der Schaf-
fung von Planungssicherheit fir das Altstadtquartier. Damit werden beab-
sichtigte Investitionen gesichert. Dabei sind die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes im Grundsatz auf die vorliegende Planung zur Inwertset-
zung des Altstadtquartiers abgestimmt. Insbesondere zur planerischen
Klarung der Folgewirkungen im stadtebaulichen Umfeld der geplanten
Neubaumafl3nahmen wurde deshalb auch der Geltungsbereich weiter ge-
schnitten und die benachbarte Bestandsbebauung mit in den Geltungsbe-
reich integriert.

Die vorliegende Planung wurde mehrmals in den politischen Gremien der
Stadt unter Beteiligung aller Ratsfraktionen vorgestellt und erértert, mit
dem Ergebnis, mit dieser Planung Planungsrecht zuschaffen. Damit ist
aber — im Unterschied zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan - nicht
nur die Neuplanung in der Form abgesichert, die der Entwurfsfassung zu
Grunde liegt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes setzen den pla-
nungsrechtlichen und stadtebaulichen Rahmen fir die Entwicklung des
Altstadtquartiers und gelten grundséatzlich auch fir andere Nutzungsvor-
stellungen. Sollten einige Teilbereiche der geplanten Neubebauung nicht
in der vorliegenden Form realisierbar sein, sichern die Festssetzungen
dennoch dis stadtebauliche Entwicklung des Altstadtquartiers im Sinne der
Planungsziele der Stadt Jever. Damit wird eine gewisse Flexibilitat im Be-
bauungsplan gesichert, um die Planungsziele der Stadt Jever zu sichern.
Die Festsetzungen zur Art und Mal3 der baulichen Nutzung und zur Bau-
weise/Uberbaubaren Grundstiicksflachen erméglichen auch andere stad-
tebauliche Figuren, Grundstiicksnutzungen und Bebauungsmadglichkeiten.
Dies wird zum Beispiel durch die Festsetzung eines Bauteppichs anstatt
einer Baukodrperfestsetzung oder durch Festsetzung von Obergrenzen der
Geschol3zahlen planerisch unterstttzt. Dies lasst eine Unterschreitung zu.
Die Standorte fir eine grof3flachige Einzelhandelsnutzung und ein maégli-
ches Hotel sichern unter stadtebaulichen, verkehrlichen und umweltbezo-
genen Gesichtspunkten unabhangig von der Frage konkreter Investoren
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Planungsgebiet. Diese Nut-
zungen sind, wenn sie realisiert werden unter stadtebaulichen und ver-
kehrlichen Gesichtspunkten sinnvoll in die Bestands- und Nutzungsstruk-
tur des Quatrtiers integriert. Wenn diese Nutzungen angesiedelt werden,
dann sind die fur diese festgesetzten Baugebiete bindend zur Sicherung
der planerischen Zielsetzung einer Inwertsetzung des Altstadtquartiers.
Die geplanten Investitionsvorhaben der Neubebauung bleiben ebenso re-
alisierbar wie mogliche andere Nutzungen im Sinne der Festsetzungen
des Bebauungsplanes. Insofern sind die Planungen des Investitionsvor-
habens rahmengebend fir die Festsetzungen des Bebauungsplanes,
ermoglichen aber auch andere Umsetzungen im Rahmen der Planungs-
ziele.
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Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes hat sich die Stadt Jever,
dazu entschlossen, die stadtebauliche Entwicklung des Planungsgebietes
auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes des Blros metaplan
durchzufiihren. Hier sind fur Teile der Neuplanungsbereiche bereits kon-
krete, ortliche Eigentimer und Investoren vorhanden, die die Umsetzung
der Planung absichern. Aus diesem Grund wird die Durchfiihrung eines
Wettbewerbes nicht weiterverfolgt. Zudem besteht der Grofteil des Pla-
nungsgebietes aus Bestandsbebauung, die im Zuge der Bebauungspla-
nung gesichert wird. Hier besteht zurzeit kein weiterer stadtebaulicher Re-
gelungsbedarf, der einen Wettbewerb sinnvoll machen wirde.
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dargestellt werden. Auch Investoren scollten zur Tellnahme
aufgefordert werden.

. Die beabsichtigte Unterschreitung der Abstandsfldchen ist

unzuldssig (Begrundung 8. 15 f£f). Nach § 9,1 Nr. 2a darf
die Gemeinde nur dann abweichen, um ,aus stadtebaulichen
Grinden groBere MAbstandsfléchen feslizuseizen als die
Bauordnungen der Lénder™ (BalLlis/Krautzberger/Lohr
~Baugesetzbuch Kommentar", Rd. Nr. 1% =zu § 9 BauGB,
Die Mdoglichkeit einer Apwelchung nach
unten 1ist in der Baul NE bereits geregelt.

Die Festsetzung der Traufenhthe mit 11,50 Uberragt die
bisher im Baugebiet vorhandenen Gebdude bel weitem. Sollte
ich aber mafBstabsgerecht 1in die bisherige Bebauung
infligen. Hier wire ein Hohenprefil der zukintftigen
lanung von Interesse und zu fordern. Auch sin Modell bote
einen hoheren Anschauungswert und wirde dem Betrachter die
bisher vorgestellte Planung nicht als ~Platzhalter®
verkaufen. Wichtig ware sbenfalls dise Hauserzeile nicht in
einer Linie, sondern versetzt zu zeichnen und zu bauen und
dabeil auch die Geschosshdhe und die Giebel- und
Traufenstandigkeit zu wvariieren, wie dies in gewachsenen
Altstadtgquartieren der Fall ist. Eine Traufenhthe wvon 10m
halten wir bei BReibehaltung der gewlinschten Geschosszahl
fiir ausreichend.

M w

e

Der Verzicht auf die Festsetzung der dffentlichen

Verkenrsfléchen hinsigchtlich der Nutzbarkeilt fir
bestimmte Verkehrsmittel, der Gliederurg des
StraBenraumes und der RQusstattung mit ,Mobiliar“™ (Biaume,
Leuchten, Banke, Fahrradstédnder™ ...) entapricht nicht
der Bedeutung, die diese Regelungen angesichts derx
verkehrlichen Aspekte des Bebauungsplans  haben. Die

Regelungen haben zudem auch stddtebauliche Relevanz und
sollten deshalb durch Festsetzungen 1m Bebauungsplan
aufgegriffen werdsn. Daflr spricht auch, dass die
Anliesger und die Offentlichkeit im Rahmen der
Burgerbeteiligung sicherlich mitreden wollen und sollen,
wenn es um die Nutzung und Gestaltung des Ooffentlichen
Raumes geht.

. Die gestalterische Festsetzung der Dachform (Begrindung

5., 18 ) entspricht haargenau der Verstellung des
Investorenplanes. Auch diese TFestlegung scllte einem
stadtebaul ichen und Gestaltungswettbewerb vorbehalten

bleiben. Im Ubrigen l&sst die Festsetzung den Hinwelis auf
die gewlnschte Nutzung solarer Energie durch Solarthermie
cder PV-Techriik leider offen.

Keine Vorstellungen entwickelt der Bebauungsplan leider
fur die Energissinsparung und die Nutzung regenerativer
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Die Unterschreitung der Abstandsflachen wurde in Abstimmung mit der
Bauordnungsbehorde des Landkreises Friesland festgelegt, um den An-
forderungen der Abstandsflachenregelung gerecht zu werden. Dazu
wurde von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 2a
vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen
festzusetzen. Nach Mustererlass der ARGEBAU zum BauGBANndG 2007
konnen die Abstandsflachen mit dieser planungsrechtlichen Neuregelung
sowohl unterschritten als auch Uberschritten werden (so auch Berliner
Kommentar BauGB, April 2008). Ebenso ermdglicht die Niedersachsische
Bauordnung eine Unterschreitung der Abstandsflachen. Demnach kdnnen
geringere als die vorgeschriebenen Abstandsflachen zugelassen werden,
u.a. zur Verwirklichung besonderer stadtebaulicher Absichten (8 13 LBO).
Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung (Wiederherstellung des
Stral3enraumes der St.-Annen-Strafl3e, Umnutzung des SB-Marktes, An-
siedlung neuer altstadttypischer Nutzungen und Funktionen) ist eine Un-
terschreitung an dieser Stelle des Planungsgebietes ableitbar.

Durch die Festsetzung einer Baugrenze in Verbindung mit einem Bautep-
pich ist ein Zurlickspringen der Bebauung hinter die vordere Baugrenze
grundsatzlich zulassig. Zur Stellung der Baukdrper trifft der Bebauungs-
plan keine weiteren Aussagen, so dass hier unter Wahrung der Hohen-
festsetzungen in der Abwicklung der St.-Annen-Stral3e sowohl giebel-, als
auch traufstandige Baukorper zur St.-Annen-Stral3e planungsrechtlich zu-
lassig sind. Eine Uber diese Festsetzung hinausgehende Festslegung
(z.B. durch Baulinien oder konkrete Mal3e) wird vor dem Hintergrund feh-
lender Vorhabentrager nicht fur zielfihrend erachtet, da hierdurch wesent-
lich strengere Vorgaben mit der Gefahr einer Uberfestsetzung festgelegt
wurden. Hier soll der Bebauungsplan einen gewissen Planungsspielraum
absichern, unter Wahrung der grundsatzlichen Zielsetzung fur das Pla-
nungsgebiet. Insofern ist diese Anregung beriicksichtigt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird aufgrund verschiedener Stellung-
nahmen der Blrgerinnen und Blrger und nach eingehender Prifung auf
10,5 m Traufhéhe und 14,0 m Firsthohe reduziert, die Anregung wird da-
mit berucksichtigt. Die resultierende Gebaudehdéhe macht eine geplante
dreigeschossige Bebauung moglich und mindert die stadtebauliche Wir-
kung der Neubebauung gegenuber der bestehenden Bebauung in Propor-
tion und Hohe. Die Hohenentwicklung der Neubebauung wurde fir die
betroffenen Gebaude auf der Nordseite der St.-Annen-Stral3e anhand von
Systemschnitten Uberpruft. Demnach entstehen gegenuber der bestehen-
den Bebauung keine wesentlichen Veréanderungen der Besonnungsver-
haltnisse.

In der Folge andert sich die Unterschreitung der zulassigen Abstandsfla-
chen von 0,25 H auf 0,33 H sowie von 0,1 auf 0,25 H im Bereich der Eck-
Uberhohung an der St.-Annen-Stral3e, so dass der Planungskonflikt auch
an diesen Stellen gemindert werden kann.
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Die Anregung wird nicht beriicksichtigt. Die Einteilung der Verkehrsflache
ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung. Der Bebauungsplan sichert
die ErschlieBung des Planungsgebietes durch Festsetzung entsprechen
der Flachen fur den offentlichen Verkehr. Damit ist den planungsrechtli-
chen Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan in ausrei-
chendem Mal3 Rechnung getragen. Die Festlegung von Querschnitten,
Baumstandorten Mobiliar etc. erfolgt im weiteren Planungsverfahren auf
der Grundlage der im Verkehrsgutachten erarbeiteten Umgestaltungsvor-
schlage. Dies ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung, sondern er-
folgt durch die zustandige Fachbehorde (StralRenverkehrsbehérde), da
hier insbesondere technische und verkehrssicherheitsbezogene Pla-
nungsaspekte abgepruft werden, deren Zustandigkeit in die Hande der
Fachbehorde fallen. Der Hinweis auf eine Information und Beteiligung der
Offentlichkeit tiber die konkrete Umplanung des StraRenraumes wird auf-
genommen und im Zuge der weiteren Planung berucksichtigt.

Die Festsetzung zur Dachform sichert gegentiber den StraRenziigen von
St.-Annen-StraBe und Steinstralle/GroRen Wasserpfortstra3e ein alt-
stadttypisches stadtebauliches Erscheinungsbild fir diese bedeutenden
Altstadtstral3en. Dies gilt gleichermalR3en fir das geplante Neubauvorha-
ben, wie fir die Bestandsbebauung und alle anderen in diesem Raumen
betroffenen Bauvorhaben. Insofern sichert die Festsetzung die stadtebau-
liche Zielsetzung der Stadt Jever hinsichtlich der Ortsbildgestaltung der
Altstadt. Dies gilt fir alle Bauvorhaben und nicht nur fir die Investorenpla-
nung. Im Innenbereich der Baubldcke sind hinsichtlich der Dachform keine
Festsetzungen getroffen. Anlagen der Solarthermie und Photovoltaik sind
gleichermalRen auf geneigten wie auf Flachdachern zuléassig, abhangig
von der Ausrichtung zur Sonne. Aufgrund der Ausrichtung und Orientie-
rung der Baublocke steht einer Nutzung stidausgerichteter Dachflachen
nichts entgegen. Hinsichtlich des Einsatzes regenerativer Energien wird
die Begrindung im Textteil durch entsprechende Hinweise erganzt und
dazu Naheres ausgefiihrt. Weitere planungsrechtliche Festsetzungen sind
nicht erforderlich. Hier gelten vielmehr die Anforderungen aus den gesetz-
lichen Vorgaben im Zuge von Neubaumalinahmen( ENEV, EEWarmeG).
Zur Durchfihrung eines Wettbewerbes siehe unter Punkt 12.

Der Bebauungsplan sichert die ErschlieBung. Dazu zahlt auch die Siche-
rung der Energieversorgung. Mit dem bestehenden Gasnetz liegt damit
eine gesicherte und grundsatzlich nicht erheblich klimaschadigende
Grundversorgung im Planungsgebiet vor. Die Entscheidung Uber die Art
der Energieversorgung treffen die Grundstickseigentimer. Der Bebau-
ungsplan setzt nicht fest, welche Energieform fir welche Nutzung in An-
spruch zu nehmen ist (Anschluss- und Benutzungszwang). Dies ist nicht
Gegenstand der Bebauungsplanung und rechtlich aufgrund fehlender
Rahmengesetzgebung auf Landesebene nicht mdglich. Hinsichtlich des
Klimaschutzes sind gemald BauGB die allgemeinen Ziele zu sichern. Dazu
zahlt z.B. die bevorzugte Entwicklung von Innenbereichsflachen wie das
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10.

Energien. Der Hinweis auf die pestehende
Energieversorgung mit Gas und Elektrizitat (Begrindung 3.
19) ist unzureichend. Erforderlich sind aus Grinden des
Klimaschutzes eine flidchenbezogene Energiebilanz und ein
Konzept fur die CO2-Vermeidung und die daflr
erforderliche Energleversorgung.

Der Plan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung
anfgestellt werdsn (Begrindung S 4) el im
spbeschleunigten Verfahren™ abgewickelt werdern. Damit
steht der Gemeilnde offen, zuf die sonst iibliche

sfriithzeitige Unterrichtung und Erdérterung" zu verzichten.
Es wird angeregt, die gesamte Palette der dim BaulGB
enthal tenen Instrumente der Blirgerbeteiligung zu nutzen
und auf die im vereinfachten Verfahren nach § 13,2 BauGB
moglichen Verkiirzungen der Beteiligung der Blrgerinnen
und Blirger zu verzichten.®

Sabine Glaum

Bernhard Schwanza %{

Lol Eratlien
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Altstadtquartier, die beabsichtigte Nutzungsmischung, ein Konzept der
Stadt der kurzen Wege etc.

Insofern sind die allgemeinen Ziele des Klimaschutzes in der Planung be-
ricksichtigt.

Eine flachenbezogene Energiebilanz, ein CO2 Vermeidungskonzept und
ein Energieversorgungskonzept sind nicht Gegenstand der Bebauungs-
planung. Neuplanungen unterliegen den gesetzlichen Anforderungen an
Energieeinsparung und Klimaschutzanforderungen, wie sie beispielsweise
aus der Energieeinsparverordnung fur jede BaumalRnahme im Rahmen
eines Neubauvorhabens und auch im Bestand nachzuweisen ist (Energie-
pass). Die Einhaltung dieser Anforderungen ist Gegenstand der konkreten
Hochbauplanung. In diesem Zusammenhang sind z.B. auch Fragen de-
zentraler Energieversorgungssysteme zu prifen, wie sie ab Januar 2009
im ErneuerbareEnergienWarmegesetz vorgegeben sind (z.B. mindestens
15% Deckung des Wéarmebedarfs aus Solarthermie oder 50% aus Geo-
thermie und Warmeanlagen, oder zu 50% aus Kraft-Warme Kopplungs-
anlagen, Moglichkeit der Kombination und Versorgung mehrerer Gebaude
etc.). Nach den gegebenen gesetzlichen Vorgaben sind zurzeit aus Griin-
den der Rechtssicherheit und wegen fehlender weiterer rechtlicher Rah-
menbedingungen (Ermachtigungsgrundlage der Landesbauordnung)
keine vergleichbaren Festsetzungen zu treffen.

Die Anregung ist beriicksichtigt. Die Blurger hatten Gelegenheit, sich vom
21.7.2008 bis einschlief3lich zum 08.08.2008 uber die Ziele, Zwecke und
Inhalte des Bebauungsplanes zu informieren und Stellungnahmen dazu
abzugeben (frihzeitige Unterrichtung n. 8 3 Abs. 1). Eine weitere Beteili-
gungsmaglichkeit besteht im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Be-
bauungsplanes im Herbst dieses Jahres. Damit hat die Stadt Jever hin-
sichtlich der Birgerbeteiligung von den gesetzlich vorgegebenen Mdglich-
keiten einer Verfahrensbeschleunigung, die im Zuge der Aufstellung eines
Bebauungsplanes der Innenentwicklung grundsatzlich zulassig ist, nicht
Gebrauch gemacht, sondern fuhrt das fur ein ,normales* Bebauungsplan-
verfahren Ubliche zweistufige Beteiligungsverfahren durch. Im beschleu-
nigten Verfahren kann auf die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
abgesehen werden und wahlweise zwischen der Gelegenheit zur Stel-
lungnahme der betroffenen (nicht aller) Offentlichkeit oder der 6ffentlichen
Auslegung entschieden werden. Davon hat die Stadt Jever in beiden Fal-
len keinen Gebrauch gemacht, um dem Stellenwert der Planung fur die
Entwicklung der Altstadt gerecht zu werden.
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An die Stadtverwaltung
Fachdienst 60

Cc Herrn Hagestedt — Zimmer 41
Am Kirchplatz 11

D-26441 Jever

Mit Durchschrift an alle Ratsmitglieder

Stellungnhahme zum Altstadtquartier von Brigitte Behrends

Sehr geehrte Damen und Herren,

Bitte nehmen Sie mein ernsthaftes Anliegen zur Kenntnis. Als Anwohnerin in der St.
Annenstr. 27 und Anliegerin der Kleinen Wasserpfortstrasse bin ich sehr stark von dem
Bauvorhaben Altstadtquartier betroffen. Der Erwerb eines denkmalgeschitzten Hauses —
dem Geburtshaus des beriihmten Geschichtsschreibers Herrn Friedrich Schlosser — dient
dem Erhalt und der Restauration des Geb#audes und stellt somit einer Wertsteigerung flir die
Stadt Jever dar.

Durch die geplanten BaumaRnahmen werden folgende negative Einfliisse zu erwarten

sein:

1. Durch den zu erwartenden Schwerlastverkehr beim Abriss bestehender benachbarter
Gebiude und die Anlieferung von Baumaterialien zum Aufbau des Altstadtquartiers ist eine
verstarkte Rissbildung am Haus zu erwarten. Das Gebaude ist schatzungsweise 250-300
Jahre alt, sodass ein Absacken der alten Gemauer zu erwarten ist. Der Giebel wurde
dendrochronologisch untersucht und auf 1620 datiert. Dazu liegt ein Gutachten vor, welches

bei Nachfrage nachgereicht werden kann.

2. Die fur dieses Jahr geplanten Restaurationsarbeiten (Dach, Fassade, Sandsteinportal und
Isolierung der Oberwohnung) missen aus wegen des geplanten Altstadtquartiers aller
Voraussicht nach 2 Jahre zurtckgestellt werden. Als weitere Konsequenz kommt es zu
einem Wohnungsleerstand tber denselben Zeitraum, da dem Mieter bereits vorzeitig - und
zwar vor Bekanntmachung der BaumaBnahmen - gekilindigt wurde. Das fuhrt zu einem
Verlust von ca. €8500.

3. In der kleinen Wasserpfortstrasse werden meine angrenzenden Garagen mit grofRer

Wahrscheinlichkeit riickseitig zerstért. Geplant war aber nur ein Ersatz der bestehenden

-1-
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1

1.1

2.1

3.1

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Malinahmen zum Schutz der
bestehenden Bausubstanz im Umfeld und als Folge der Baumalinahmen
sind Gegenstand der konkreten Baudurchfihrung. Zwecks Aufnahme des
Bauzustandes kann ein Sachverstandigengutachten erstellt werden, das
den Gebaudezustand vor Beginn der Bauarbeiten dokumentiert. Mégliche
Bauschaden kdonnen im Rahmen eines Beweissicherungsverfahrens fest-
gestellt werden. Dies ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen. Angaben Uber die Dauer der
Bauzeit konnen zum jetzigen Zeitpunkt nicht gemacht werden.
Mietrechtliche Angelegenheiten fallen nicht in die Zustandigkeit der Stadt
Jever. Eine Zwischenvermietung bleibt mdglich. Dies ist nicht Gegenstand
der Bebauungsplanung.

Die Anregung wird aufgenommen und im Zuge der Realisierung des Bau-
vorhabens berucksichtigt.
Dies ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.
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Dr. Brigitte Behrends, St. Annenstr. 27, D-26441 Jever

Tore mit einem Sektionaltor und kleineren Garagentiiren. Die neue Saule, die zur
Verbreiterung der Garageneinfahrt nétig war ist bereits errichtet und hat Kosten von €300

verursacht.

Die Wohnqualitat wird durch folgende Faktoren beeinflusst:

4. Zunahme Verkehrsdichte in der St. Annenstrae, insbesondere wegen der Zufahrt zur
Tiefgarage, was mit einer Zunahme an Larm und atmosphéarischen Emissionen verbunden
ist. Zusatzlich werden die Emissionen durch den Verkehr zur angrenzenden
Anlieferungszone des Supermarktes in der kleinen WasserpfortstraBe und den rickseitigen
Parkplatzen am Supermarkt zunehmen, da die Ausfahrtsrichtung beidseitig geplant ist. Die
Kleine Wasserpfortstrale ist flr einen beidseitigen Verkehr jedoch zu schmal. Eine Zunahme
an Larm ist zusatzlich durch den Abtransport von Mull und durch Kompressoren fir
Kihlraume zu erwarten. Letztere Problematik ist bereits durch die angrenzende Béckerei

gegeben und stellt eine Dauerbelastung dar.

5. Die Wohnqualitat wird des weiteren durch den Bau von Wohnungen Gber dem Supermarkt
beeinflusst. Dies betrifft insbesondere die Lichtverhilthisse und die Privatsphére. Letzteres
betrifft mich auBerordentlich. Dabei habe ich sehr viel Geld in die Restauration des

rickwartigen Gebaudes gesteckt und werde im Nachhinein auf dem Prasentierteller sitzen.

6. Die Efeuhecke an meiner Auffahrt wird vermutlich beseitigt werden miissen und das
Hoftor wird aller Voraussicht nach, wegen der Grundstlicksgrenze, keinen Pfeiler zur
Befestigung mehr haben. Die Einfahrt auf den Hof ist durch die jetzige Enge bereits sehr
schwierig, daher ist eine Verengung undenkbar. Zudem habe ich keine Kosten gescheut ein
historisch anmutendes Holztor maRfertigen zu lassen, welches sich wunderbar in die

Umgebung einfugt.
Losungsvorschlage:

Zu 1: Die Verplombung des Gebzudes durch einen externen Gutachter ist unabdingbar und

durch die Stadt Jever zu priifen.
Zu 2: Kein Vorschlag

Zu 3: Rechtzeitig den Abriss bekannt geben und eine Beteiligung des Bauherren an der

Errichtung neuer Garagen in Betracht ziehen.

Zu 4: Die Haufigkeit des Schwerlastverkehrs und ein Zeitfenster fiir die Anlieferung von
Waren festlegen, sowie den Verkehrsfluss fiir Pkws Uber die GroRe Wasserpfortstrasse
leiten. Eventuelle Kompressoren mit Schallschutz versehen und auf geringe Larmbel&stigung

achten.

JAltstadtquartier Jever*
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5.1

6.1

Die Anregung wird berlcksichtigt. Zur Ermittlung der Larmauswirkungen der
Ansiedlung des Lebensmittelmarktes und der verédnderten Verkehrssitua-
tion wurde ein Larmschutzgutachten erarbeitet. Folgende wesentliche Er-
gebnisse sind festzuhalten:
- der Verkehr in der St.-Annen-Stral3e von Lindenbaumstral3e bis Stein-
straf3e wird leicht abnehmen
- der Verkehr von LindenbaumstralRe in Richtung Elisabethufer wird zu-
nehmen, ebenso der verkehr in der Kleinen Wasserpfortstralie
- insgesamt ist die Verkehrsbelastung auch im Planungsfall als gering ein-
zuschéatzen
- die Auswirkungen des Verkehrslarms auf die benachbarten Nutzungen
bewegen sich innerhalb der festgesetzten Orientierungswerte
- die Auswirkungen des Gewerbelarms (Parkplatzverkehr und Anliefe-
rungsverkehr) bewegen sich ebenfalls im Rahmen der gesetzlich vorge-
gebenen Richtwerte
- die zu erwartende Verkehrsbelastung der Kleinen Wasserpfortstral3e ist
im vorhandenen StraRBenquerschnitt zu bewaltigen; Anderungen sind nach
jetzigem Sachstand nicht erforderlich
- die Anlieferzone des SB-Marktes an der Kleinen Wasserpfortstrasse ist
einzuhausen, um die zu erwartenden Auswirkungen zu minimieren.
Die Belastung durch bestehende Anlagen ist Gegenstand nachbarrechtli-
cher Klarung.

Die Anregung wird zum Teil berticksichtigt. Wesentliches Planungsziel des
Bebauungsplanes ist die Sicherung der Altstadt als Wohn- und Einkaufs-
standort. Dazu sind die Flachen oberhalb des Erdgeschosses vorgesehen
und planungsrechtlich gesichert. Zur Vermeidung von Nachbarschaftskon-
flikten ist die Hohenentwicklung im benachbarten Baugebiet MK 3 gestaf-
felt. Zur Bestandsbebauung der Kleinen Wasserpfortstral3e ist eine einge-
schossige Bebauung festgesetzt. In der Tiefe des Baublocks erhéht sich die
Geschofl3zahl auf héchstens drei Geschosse. Damit werden mogliche Kon-
flikte hinsichtlich der Besonnungsverhaltnisse gemindert. Dies wurde im
Zuge der Erarbeitung von Systemschnitten fur die betroffenen Nachbarbe-
bauung gepruft.

Flachen fur Photovoltaik-Anlagen oder fur solarthermische Anlagen sind
grundséatzlich auf den Dachflachen der Geb&ude je nach Sonnenausrich-
tung realisierbar.

Der Hinweis Uber die Errichtung eines Sichtschutzes wird bei der konkreten
Hochbauplanung der Neubebauung berlcksichtigt. Dies ist nicht Gegens-
tand der Bebauungsplanung.

Die Anregung wird berucksichtigt. Die Klarung der Hofzufahrt wird im Zuge

der konkreten Hochbauplanung im Verlauf der Umsetzung des Projektes
erarbeitet. Dies ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.
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Zu 5: Satt Wohnungen Uber dem Supermarkt zu planen, wirde ich die Flache fir die

5_1 Gewinnung von Strom aus alternativen Energien (Photovoltaik) zur Verfligung stellen.

Ansonsten bitte ich einen Sichtschutz zwischen den Wohnungen (iber dem Supermarkt und

dem Anbau der St. Annenstrasse 27 zu errichten. Fir die unveranderten Lichtverhaltnisse is

eine versetzte Bauweise wie geplant, deren Durchsetzung ich erbitte.

Zu 6: Ich bitte fur einen griinen Ersatz an meiner Auffahrt zu sorgen und zu gewahrleisten,

6.1

dass das Hoftor weiterhin befestigt werden kann.

Fazit:

Unter Beachtung aller oben erwéahnten Vorschlage auf die eigenen Bedenken, bin ich dem

Projekt Altstadtquartier gegentiber positiv eingestellt.

Weitere Anliegen

Es wird empfohlen zum Schutz der Strallen vor Beschadigung Stahlplatten zu verlegen, da

7 die Anlieger am Bau der Straf3e finanziell beteiligt waren und kurz nach der Sanierung erneut

zur Kasse gebeten werden miussten, es sei denn dass die Stadt fiir eventuelle Schéden

aufkommt.

Wer ist fUr die zukinftige Erhaltung der Stralle verantwortlich? Warum sollten Anwohner fiir
Schaden durch zusatzlichen Verkehr aufkommen, wo doch nahezu jede Stadt an Konzepten

zur Verminderung von Verkehr in Innenstadten arbeitet.

Fur die Zukunft wiinsche ich mir eine Einbindung in die weitere Planung, die bisher gar nicht

oder nur durftig — auf eigene Anfrage hin — erfolgte.

Zu guter Letzt mochte ich nochmals die Bedeutung des Gebédudes in der St. Annenstr. 27
hinweisen, in dem der berihmteste Sohn dieser Stadt geboren wurde. Herr Schlosser
erlangte Weltruhm als erster Weltgeschichtsschreiber. Ich bitte Sie daher mich bei dem
Erhalt dieses Gebdudes zu unterstitzen und flr eine verniinftige Einbindung in zukiinftige

Konzepte — sowohl architektonisch als auch geschichtlich — Sorge zu tragen.

Mit freundlichen GrifRen,

o

Dr. Brigitte Behrends
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Die Empfehlungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen und so-
weit mdglich im Rahmen der konkreten Planung Durchfihrung der Bau-
mal3nahmen bericksichtigt. Sie sind nicht Gegenstand der Bebauungspla-
nung.
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Stadt Jever
Biirgermeisterin
Frau Angela Dankwardt

BPL 91 Einwande

Zu dem jetzt ausliegenden BPL 91 , Altstadtquartier St.-AnnenstralZe” nehmen wir wie folgt
Stellung und erheben nachstehende Einwande:

Allgemeine Anmerkung:

Die FDP Jever begriiBt ausdriicklich das grofRe Engagement der Investoren, den schlechten
Zustand des als Altstadtquartier St.-AnnenstraRe” bezeichneten Teiles der historischen
Altstadt wieder zu beleben und in einen urbanen Stadtteil zu entwickeln. Die wesentlichen
Parameter der Stadtentwicklung an dieser Stelle wie Lebensmittelversorgung fiir den
Nahbereich, die magliche Ansiedlung eines Hotels der gehobenen Kategorie und vor allem
die Wohnwertsteigerung im Herzen der Stadt sind im vorliegenden Entwurf erfasst.

Dennoch gilt es auf Risiken mdéglicher negativer Auswirkungen auf das Baugebiet selbst aber
auch auf die angrenzenden Stralkenziige hinzuweisen.

1. Die Interessen der Investoren sind mit den Zielen der allgemeinen Stadtentwicklung,
1 also dem dffentlichen Interesse, abzugleichen. Das bedeutet, dass die Stadt ihre
eigenen Ziele ebenso klar definiert, wie es die Investoren mit den vorliegenden
Entwirfen tun. Insbesondere ist hier das &ffentliche Interesse an einer nachhaltigen
und sinnvollen Entwicklung unserer historischen Altstadt gegen das kommerzielle
Interesse des Investors auf Ausrichtung eines Supermarktes abzuwagen.

2 Die Sicherstellung der Lebensmittelversorgung fiir die Birger/innen in der Innenstadt
2 im bisherigen Umfang ( wie der bestehende Plus-Marlt in der SteinstraBe ; ca. 500
gt ) ist nach der in der Vergangenheit iibereinstimmenden Zielsetzung aller Gremien
erwiinscht und unbedingt notwendig. Ein Supermarkt aber, der etwa doppelt so gro
werden soll, (ca. 1400 gm ) schafft unerwinschte Folgeprobleme zu Lasten der
geplanten Aufenthalts- und Wohnqualitat in der Altstadt.

3. Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind vor allem die
einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen des Planungsrechts zu beachten. Dazu
gehort die frihzeitige Einbindung der Biirger und deren Beteiligung. Hierauf ist
besonderes Augenmerk zu legen, weil der vorliegende dffentliche BPL 91 — Entwurf
sich nicht uberwiegend an dem privaten Investorenkonzept orientieren darf. Es ist
rechtlich bedenklich, wenn sich ein dffentlicher Bebauungsplan den Kriterien eines |,
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans® nghert, der ganz bestimmte von privater Seite
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Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die stadtische Willenserklarung
Uber Planungsziele und die Abwéagung unterschiedlicher Planungsinteres-
sen sind Gegenstand der Bebauungsplanung. Hierzu ist der Rat der Stadt
Jever beschlussfassendes und damit letztlich bestimmendes Gremium.
Planinhalte und —ziele des vorliegenden Entwurfes des Bebauungsplanes
wurden im Planungsausschuss der Stadt am 8. Juli 2008 einstimmig be-
schlossen und bilden damit die Grundlage der Verfahrensdurchfihrung.
Uber die Abwagung der Planungsbelange untereinander und gegeneinan-
der beschliel3t ebenfalls der Rat der Stadt Jever. Dies betrifft u.a. auch die
Abwagung privater und offentlicher Belange. Die Sicherung der wohnungs-
nahen Grundversorgung, die Funktionsstarkung der Altstadt durch Angebot
von Wohnnutzungen und weiteren innenstadtstarkenden Nutzungen (Hotel,
Nahversorgermarkt etc.) sind wichtige Planungsziele des Bebauungspla-
nes. Damit wird ein Beitrag zur Starkung der Altstadt insgesamt sowie zur
Aufwertung dieses in Teilen untergenutzten Bereiches im Sinne der Zielset-
zungen nachhaltiger Stadtentwicklung geleistet. Der SB-Markt ist dabei ein
Ersatz fur den Ende des Jahres 2008 wegfallenden Markt an der Stein-
stral3e und dient zur Sicherung der wohnungsnahen Versorgung der Bevol-
kerung und als wichtiger Anziehungspunkt fir weitere Nutzer. Diese Be-
deutung wird im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Jever (Au-
gust 2008) bestatigt.

Die Folgeprobleme werden fir vertretbar gehalten. Hinsichtlich der zu er-
wartenden Folgewirkungen wurde fir den geplanten Ersatzstandort eine
Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles zur Klarung erheblicher und
nachteiliger Umweltauswirkungen gemafld den Vorgaben des Bundesbau-
gesetzes und des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes durchgefihrt. Im
Ergebnis sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten (s.a. Begrin-
dung zum Bebauungsplan).

Des Weiteren wurden die Auswirkungen des neuen Standortes auf die Auf-
enthalts- und Wohnqualitat der Altstadt im Zuge eines Verkehrsgutachtens
und eines Larmschutzgutachtens detailliert untersucht. Darin ist auch die
Zunahme der Verkehrsbewegungen aufgrund der Neuplanungen detailliert
prognostiziert. Diese waren Grundlage der Larmschutzbetrachtung ebenso
wie Fragen des Zulieferverkehrs. Die Ergebnisse beider Gutachten sind in
die weitere Planung eingeflossen. Folgendes ist dabei festzuhalten:

- der Verkehr in der St.-Annen-Strae von Lindenbaumstral3e bis Stein-
stral3e wird leicht abnehmen

- der Verkehr von Lindenbaumstral3e in Richtung Elisabethufer wird zu-
nehmen

- die Aufweitung der St.-Annen-Stral3e nach Siden bedeutet eine wesentli-
che zur Verbesserung der Aufenthalts- und Nutzungsqualitat insbesondere
fur FulRganger

- insgesamt ist die Verkehrsbelastung auch im Planungsfall absolut als ge-
ring einzuschatzen

- die Auswirkungen des Verkehrslarms auf die benachbarten Nutzungen
bewegen sich innerhalb der festgesetzten Orientierungswerte
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Frau Angela Dankwardt

BPL 91 Einwande

Zu dem jetzt ausliegenden BPL 91 , Altstadiquartier St-AnnenstraBe” nehmen wir wie folgt
Stellung und erheben nachstehende Einwande:

Allgemeine Anmerkung:

Die FDP Jever begriiRt ausdricklich das groRe Engagement der Investoren, den schlechten
Zustand des als  Altstadtquartier St-AnnenstraBe” bezeichneten Teiles der historischen
Altstadt wieder zu beleben und in einen urbanen Stadtteil zu entwickeln. Die wesentlichen
Parameter der Stadtentwicklung an dieser Stelle wie Lebensmittelversorgung fur den
Nahbereich, die mégliche Ansiedlung eines Hotels der gehobenen Kategorie und vor allem
die Wohnwertsteigerung im Herzen der Stact sind im vorliegenden Entwurf erfasst.

Dennoch gilt es auf Risiken mdglicher negativer Auswirkungen auf das Baugebiet selbst aber
auch auf die angrenzenden StraRenziige hinzuweisen.

1. Die Interessen der Investoren sind mit den Zielen der allgemeinen Stadtentwicklung,
also dem d&ffentlichen Interesse, abzugleichen. Das bedeutet, dass die Stadt ihre
eigenen Ziele ebenso klar definiert, wie es die Investoren mit den vorliegenden
Entwiirfen tun. Insbesondere ist hier das &ffentliche Interesse an einer nachhaltigen
und sinnvollen Entwicklung unserer historischen Altstadt gegen das kommerzielle
Interesse des Investors auf Ausrichtung eines Supermarktes abzuwagen.

2. Die Sicherstellung der Lebensmittelversorgung fiir die Birger/Innen in der Innenstadt
im bisherigen Umfang ( wie der bestehende Plus-Markt in der Steinstralle ; ca. 500
gm ) ist nach der in der Vergangenheit iibereinstimmenden Zielsetzung aller Gremien
erwiinscht und unbedingt notwendig. Ein Supermarkt aber, der etwa doppelt so grof?
werden soll, {ca. 1400 gm ) schafft unerwinschte Folgeprobleme zu Lasten der
geplanten Aufenthalts- und Wohnqualitat in der Altstadt.

3. Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind vor allem die
3 einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen des Planungsrechts zu beachten. Dazu

gehdrt die fruhzeitige Einbindung der Birger und deren Beteiligung. Hierauf ist
besonderes Augenmerk zu legen, weil der vorliegende &ffentliche BPL 91 — Entwurf
sich nicht liberwiegend an dem privaten Investorenkonzept orientieren darf. Es ist
rechtlich bedenklich, wenn sich ein dgffentlicher Bebauungsplan den Kriterien eines |,
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans® nahert, der ganz bestimmte von privater Seite
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- die Auswirkungen des Gewerbelarms (Parkplatzverkehr und Anlieferungs-
verkehr) bewegen sich ebenfalls im Rahmen der gesetzlich vorgegebenen
Richtwerte

- die Anlieferzone des SB-Marktes an der Kleinen Wasserpfortstrasse ist
einzuhausen.

Damit werden die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf die
Nutzungs- und Aufenthaltsqualitdt sowie die Wohnverhaltnisse hinsichtlich
der Verkehrs- und Larmauswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld ge-
mindert und sichergestellt, dass die gesetzlichen Vorgaben zur Einhaltung
der Grenzwerte fir die Belastigungen des zu erwartenden L&rmes ein-
gehalten werden.

Der Standort des Lebensmittelmarktes ist ein Ersatz fur den Ende des Jah-
res 2008 entfallenden im Planungsgebiet vorhandenen SB-Markt. Die Si-
cherung der wohnungsnahen Grundversorgung stellt u.a. ein zentrales Pla-
nungsziel der Stadt Jever dar. Die gangige GroRR3e heutiger Markte belauft
sich auf mindestens 800 gm Verkaufsflache fur Lebensmitteldiscounter und
mindestens 1.000 gm fur Vollsortimenter (das entspricht etwa 1000gm -
1200 gm Geschol¥flache). Nach Einzelhandelskonzept der Stadt Jever
(Entwurf August 2008, S. 36) ergeben sich durch die Aufgabe des Lebens-
mitteldiscounters an der Steinstral3e neue Chancen, die Grundversor-
gungssituation in der Innenstadt deutlich zu verbessern. Auch nach Ein-
schatzung des Landkreises als zustandige untere Landesplanungsbehdrde
,um den Ersatz des schlieRenden Marktes mit einer angemessenen Erwei-
terung“(s. dazu Stellungnahme des Landkreises Friesland vom 5.08.2008).
Das Einzelhandelsgutachten der Stadt Jever kommt weiter zum Schluf3,
dass die Entwicklung des Altstadtquartiers neue Mdglichkeiten eréffnet, die
Innenstadt insgesamt zu starken und die Versorgungssituation deutlich zu
verbessern (S. 22, 86 122).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Entscheidung Uber die
3 Durchfihrung des Planungsverfahrens als ,normaler® Bebauungsplan hat
die Stadt Jever im Aufstellungsbeschluss vom 21.02.2008 in Ausubung ih-
rer planungshoheitlichen Befugnisse getroffen. Im Vorfeld des Aufstellungs-
beschlusses wurden umfangreiche Gesprache zwischen den Projektbetei-
ligten und Vertretern von Politik und Verwaltung der Stadt Jever Uber die
vorgesehene Planung gefuhrt mit dem Ergebnis, zur Sicherung der stadte-
baulichen Entwicklung des Altstadtquartiers einen Bebauungsplan aufzu-
stellen. Uber Planinhalte und —ziele hat der Rat der Stadt Jever in kommu-
naler Eigenverantwortung entschieden und sich fur dieses planerische Vor-
gehen ausgesprochen.

Damit bestehen gegenlber einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Steuerungsvorteile. Die Festsetzungen gelten nicht nur fur einen speziellen
Vorhabentrager und eine festgelegte Nutzung, sondern fir jedes Bauvorha-
ben im Plangebiet. Gleichwohl sollen mit den Festsetzungen die vorlie-
gende Neuplanung abgesichert und damit Planungssicherheit fur die beab-
sichtigten Investitionen hergestellt werden.

Im Sinne des Grundsatzes der planerischen Konfliktbewéltigung wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf das betroffene stadtebauliche
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definierte Bauvorhaben schaffen will und andere Bautétigkeit einschrénkt oder sogar
automatisch ausschlieft.

Bevor es an die Aufstellung des Bebauungsplans geht | ist ein Gesamtverkehrsplan
fir die Altstadt und die zufilhrenden StralRen zu erstellen. Hier gilt es, einen
méglichen Durchgangsverkehr durch die Altstadt auszuschlieBen. Im Rahmen eines
vorzulegenden Gesamtverkehrskonzepts ist das Ziel einer nachhaltigen
Innenstadtentwicklung fir mehr Wohn- und Aufenthaltsqualitat zu verfolgen. Dies
wird sich grundsétzlich nicht mit mehr PKW-Verkehr (flieRender und ruhender) in der
Innenstadt realisieren lassen, sondern — wenn irgend méglich — nur mit weniger
PKW-Verkehr.

Parkplatze fur den ruhenden Verkehr in der Innenstadt gehéren an die richtige Stelle.
Deshalb sind zusatzliche ebenerdige Abstellflachen in unserer kleingliedrigen Altstadt
auf das Notwendigste zu beschranken, wenn man die Wohn- und Aufenthaltsqualitat
verbessern will.

Die FDP fordert deshalb fur die Schaffung notwendiger zusatzlicher PKW-Stellflichen
fur Besucher ,Gaste und Kunden in der Innenstadt den Bau eines Parkhauses auf
dem Parkplatz ,Blaue StraRe/BahnhofstralRe”. Damit wird der Lauf von Kunden in die
GrolBe WasserpfortstraBe und in die St.-AnnenstraBe in Zukunft entscheidend
vertbessert. Gleichzeitig wird dadurch eine fir die Altstadt unvertrédgliche
Umweltbelastung durch PKW Schadstoff- und Gerauschemissionen, die durch den
aufgrund der Planungen des Investors zunehmenden ruhenden und flieRenden
Kraftfahrzeugverkehrs im  Altstadtquartier” verursacht wird, vermieden.

Der StraRenzug St.- AnnenstraBe ist dem gewachsenen Ursprung in seinen
Grundziigen nachzuempfinden. Die Gebaudeflucht ist also im Wesentlichen wieder
herzustellen. Eine Aufweitung ist nur dort vorzunehmen , wo diese fiir das Erreichen
einer Tiefgarage fur die Anwohner und Hotelgaste unbedingt erforderlich ist. (
Ricksetzung des Giebels am Gebaude Ecke LindenbaumstraBe und Einfluchtung
zum Eckhaus Kleine Wasserpfortstralle ).

Die Gebaudehthe ist auf zwei Vollgeschosse zu begrenzen. Dabei sind Giebel- und
Traufenstandigkeit zuzulassen. Als Ausnahme ist an den Eckgrundstiicken der
Stralenzilige die GescholRzahl auf drei bis vier in Form wvon Tirmchen
winschenswert.

i.V. Horst Waleczek
(FDP Vorstandsmitglied)
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Umfeld der Neuplanung erweitert. Dieser Umstand sowie die Tatsache,
dass ein konkreter Vorhabentradger zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht
vorhanden war, fuhrten in der Folge zur Entscheidung tber die Durchfih-
rung eines ,normalen“ Bebauungsplanverfahrens.

Der vorliegenden Entwurf zum Bebauungsplan wurde im Planungsaus-
schuss der Stadt Jever unter Beteiligung von Mitgliedern der FDP Fraktion
im Rahmen von zwei Sitzungen intensiv diskutiert und im Ergebnis ein-
stimmig von allen Fraktionen beschlossen.

Dies ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung. Die Aufstellung eines
4 Gesamtverkehrsplanes fur die Altstadt ist der Entscheidung durch den Rat
der Stadt Jever vorbehalten.

Fur das Planungsgebiet sind die zu erwartenden Auswirkungen der Neu-
planung auf die Verkehrsentwicklung des Altstadtquartiers im Rahmen ei-
nes Verkehrsgutachtens gutachterlich untersucht worden. Gegenstand war
dabei die veranderten Verkehrsbeziehungen, ErschlieBungsfunktionen und
eine Prognose des zu erwartenden Verkehrsaufkommens. Dies ist eine
wichtige Grundlage zur Sicherung der ErschlieBung des Planungsgebietes
und zur Klarung der zu erwartenden Auswirkungen auf die Funktionsfahig-
keit der altstadtischen Erschlie3ung und in der Folge der Aufenthalts- und
Nutzungsqualitat der Altstadt im Zuge der Bebauungsplanung. In der St.-
Annen-Stral3e wird die Verkehrsbelastung im Teilabschnitt von der
Lindenbaumstrasse bis zur Steinstra3e geringfigig abnehmen, im
Teilabschnitt von der Lindenbaumstral3e bis zum Elisabethufer aufgrund
des Ziel- und Quellverkehrs zu den geplanten Stellplatzen zunehmen.

Mit dem Verkehrsgutachten zum Altstadtquartier ist ein erster Baustein fur
ein Gesamtverkehrskonzept fir die Altstadt erarbeitet. In diesem Zusam-
menhang sind weitere Fragen u.a. auch hinsichtlich einer Regelung des
Durchgangsverkehrs und einer Reduzierung des KFZ Verkehrs zu klaren.

Der Hinweis ist bertcksichtigt. Der Grol3teil der Stellplatze befindet sich im
5 Bereich der Lindenbaumstraf3e/St.-Annen-Straf3e und stellt hinsichtlich der
Lage und ErschlieBung den gunstigsten Standort im Planungsgebiet dar.
Durch Bindelung der Zufahrt fur Tiefgarage und ebenerdige Stellplatze
werden zusatzliche Ein- und Zufahrten vermieden. Die Stellplatze sudlich
des geplanten Einzelhandelsmarktes werden Uber die Kleine Was-
serpfortstralRe und die Grolie Wasserpfortstral3e erschlossen. Die Stell-
platze sind sowohl wohnungsnah, als auch zu den vorhandenen und ge-
planten Einzelhandelseinrichtungen nah gelegen. Die Flachen dienen der
Deckung des Bedarfes aus den vorhandenen Nutzungen (SB-Markt, Woh-
nungen, Hotelnutzung) sowie in Teilflachen (Tiefgarage) einem Angebot
offentlicher Stellplatze (Verbesserung des Stellplatzangebotes). Ebener-
dige, offene Stellplatze liegen nur im Bereich sudlich des neuen SB-Mark-
tes. Der Teil der an der Lindenbaumstral3e gelegenen ebenerdigen Stell-
platzflachen ist baulich eingefasst und lUberbaut (ebenerdige Parkgarage).
Die Flache der ebenerdigen Stellplatze ist dabei auf ein Mindestmal} be-
schrankt (ca. 1775 gm). Der Grof3teil der Stellplatze befindet sich im Be-
reich der Tiefgarage in den Baugebieten MK 4 und MKS5 (ca. 3.620 gm).
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Innenstadtentwicklung fir mehr Wohn- und Aufenthaltsqualitat zu verfolgen. Dies
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Innenstadt realisieren lassen, sondern — wenn irgend méglich — nur mit weniger
PKW-Verkehr.

Parkplatze fur den ruhenden Verkehr in der Innenstadt gehéren an die richtige Stelle.
Deshalb sind zusatzliche ebenerdige Abstellflachen in unserer kleingliedrigen Altstadt
auf das Notwendigste zu beschranken, wenn man die Wohn- und Aufenthaltsqualitat
verbessern will.

Die FDP fordert deshalb fur die Schaffung notwendiger zusatzlicher PKW-Stellflichen
fur Besucher ,Gaste und Kunden in der Innenstadt den Bau eines Parkhauses auf
dem Parkplatz ,Blaue StraRe/BahnhofstralRe”. Damit wird der Lauf von Kunden in die
GrolBe WasserpfortstraBe und in die St.-AnnenstraBe in Zukunft entscheidend
vertbessert. Gleichzeitig wird dadurch eine fir die Altstadt unvertrédgliche
Umweltbelastung durch PKW Schadstoff- und Gerauschemissionen, die durch den
aufgrund der Planungen des Investors zunehmenden ruhenden und flieRenden
Kraftfahrzeugverkehrs im  Altstadtquartier” verursacht wird, vermieden.

Der StraRenzug St.- AnnenstraBe ist dem gewachsenen Ursprung in seinen
Grundziigen nachzuempfinden. Die Gebaudeflucht ist also im Wesentlichen wieder
herzustellen. Eine Aufweitung ist nur dort vorzunehmen , wo diese fiir das Erreichen
einer Tiefgarage fur die Anwohner und Hotelgaste unbedingt erforderlich ist. (
Ricksetzung des Giebels am Gebaude Ecke LindenbaumstraBe und Einfluchtung
zum Eckhaus Kleine Wasserpfortstralle ).

Die Gebaudehthe ist auf zwei Vollgeschosse zu begrenzen. Dabei sind Giebel- und
Traufenstandigkeit zuzulassen. Als Ausnahme ist an den Eckgrundstiicken der
Stralenzilige die GescholRzahl auf drei bis vier in Form wvon Tirmchen
winschenswert.

i.V. Horst Waleczek
(FDP Vorstandsmitglied)
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Die Forderung wird zur Kenntnis genommen. Diese Fragestellung ist nicht
Gegenstand der vorliegenden Bebauungsplanung. Das im Bebauungsplan
gesicherte Angebot von Stellplatzflachen fir Kunden, Bewohner und Besu-
cher der Altstadt bleibt aufgrund der erforderlichen Deckung des Stellplatz-
bedarfes der geplanten Nutzungen bestehen. Dartber hinaus sind im Pla-
nungsgebiet keine weiteren Stellplatzflachen realisierbar. Hinsichtlich der
aus den Stellplatzen resultierenden Folgewirkungen auf die Aufenthalts-,
Nutzungs- und Wohnqualitat der Altstadt wird auf die Ausfihrungen zum
Verkehrsgutachten und Larmgutachten unter den Punkten 2 und 4 verwie-
sen.

Der Hinweis ist in Teilen bertcksichtigt.

Durch die Neuplanung wird der Stral3enzug der St.-Annen-Stral3e ge-
schlossen und damit eine altstadttypische Raumbildung in den Grundzigen
wieder hergestellt. Dies erfolgt durch Festsetzung einer Baugrenze. Ge-
genuber der nordlichen Bebauungskante weist dieser Teil der St.-Annen-
straRe hinsichtlich der Raumgliederung diverse Briche auf, was sich in
teilweise fur die Altstadt untypischen deutlichen Vor- und Rickspringen von
Gebauden zeigt (z.B. St.-Annen-Str. 11, 15/17). Dartber hinaus bildet die
Baullicke an der Ecke Lindenbaumstral3e einen weiteren stadtraumlichen
Einschnitt. Diese Situation wird durch die Bildung einer geschlossenen
Randbebauung in Anlehnung an die historische Bauflucht und die altstadt-
typische Blockrandbebauung wieder hergestellt. Die Festsetzung einer
Baugrenze ermdglicht ein geringfiigiges Zurlcktreten von Baukorpern, wo-
durch der Gesamteindruck einer gewachsenen stadtebaulichen Situation
vergleichbar zu ahnlichen Situationen der Altstadt planungsrechtlich mog-
lich ist. Durch die Zulassigkeit der Bildung von Lohnen in den seitlichen
Grundstiicksgrenzen (s. Textliche Festsetzungen Nr. 13 und 14) wird eine
weitere Besonderheit und stadtebauliche Typik der Altstadt planungsrecht-
lich gesichert.

Die ,Aufweitung” der St.-Annen-StralRe betrifft den Teilabschnitt von der
Lindenbaumstral3e, Haus Nr.9 bis zur Steinstral3e. Im Bereich zwischen
Kleiner WasserpfortstralRe und Lindenbaumstral3e wird der Querschnitt der
St.-Annen-Str. gegeniiber dem Bestand im Bereich der Stellplatze durch
Schaffung einer neuen Bauflucht verringert (Gebdude Haus Nr. 17) und
damit eine altstadtuntypische Aufweitung riickgebaut. Ebenso wird die Bau-
flucht im Bereich der St.-Annen-Str Nr. 15 und 11 durch die Festsetzung ei-
ner Baugrenze in Anlehnung an die Blockrandbebauung der Altstadt wie-
derhergestellt. Hier wird der StralRenraum ebenfalls deutlich verringert (z.B.
um 4,50 m bei Haus Nr.11). Insofern beschrankt sich die Aufweitung auf
den Teilabschnitt ab Haus Nr. 9 und betrifft insgesamt zwei verbliebene
historische Gebaudelagen. Aus Grinden der Abstandsflachenregelung so-
wie der Sicherung zusatzlicher Flachen fur den Ful3gangerverkehr ist eine
Aufweitung in diesem Teilabschnitt nicht verzichtbar (s.a. Ergebnisse des
Verkehrsgutachtens). Sie betragt etwa 2,0 m im Erdgeschossbereich. Ab
dem ersten Obergeschoss sind Vorbauten bis zu 1,20 m Tiefe zulassig, so
dass die effektive Aufweitung ab 1. Obergeschoss 0,80 m betragt und eine
Aufweitung der St. Annen-Stral3e dadurch minimiert wird. Eine Nachbildung
des historischen, gewachsenen Stadtgrundrisses ist aufgrund der
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einer Tiefgarage fur die Anwohner und Hotelgaste unbedingt erforderlich ist. (
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zum Eckhaus Kleine Wasserpfortstralle ).
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erforderlichen Abstandsregelungen und ErschlieBungserfordernisse nicht
madglich und aufgrund der sehr inhomogenen Raumbildung in diesem Tell
der St.-Annen-Strafl3e auch nicht eindeutig als stadtraumliche Leitvorgabe
ableitbar. Der Ur-Zustand der Raumbildung der St.-Annen-Stral3e wurde im
Laufe der letzten Jahrzehnte mehrmals Gberformt und z.T. altstadtuntypisch
verandert (Certus, Haus Nr.11, SB-Markt). Vor diesem Hintergrund ist die
Entwicklung einer neuen Raumkante an der sudlichen St.-Annen-Stral3e
eine zeitgeméfle Neuordnung unter Berlcksichtigung und Wahrung der
historischen Situation.

Die Anregung wird nicht bertcksichtigt.

8 Zwei wichtige Planungsziele des Bebauungsplanes sind die Schaffung ei-
nes wohnortnahen Ersatzstandortes fur den wegfallenden SB-Markt an der
Steinstral3e sowie die Schaffung von Wohnraum in der Innenstadt und da-
mit die Sicherung der altstadttypischen Mischnutzung (s.a. Stellungnahme
Landkreis Friesland). Dartber hinaus sind entsprechende Stellplatzflachen
zur Deckung des Bedarfes erforderlich. Aufgrund der sehr kompakten und
hochverdichteten Bestandsbebauung sind die Erdgeschosslagen fur eine
Wohnnutzung nicht geeignet. Hier stellen der Verbrauchermarkt sowie die
Stellplatzflachen eine standortgerechtere Nutzung dar (ebenso wie die Ho-
telnutzung mit Funktionsrdumen im Erdgeschoss). Insofern ist aus stadte-
baulichen Grinden und zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse eine
Wohnnutzung erst ab dem 1. Obergeschoss sinnvoll. Zur Sicherung einer
entsprechenden Wohnungszahl sowie aus stadtebaulichen und wirtschaftli-
chen Grinden der Grundstiicksausnutzung ist eine zweigeschossige
Wohnnutzung erforderlich. Daraus resultiert eine dreigeschossige Bebau-
ung. Dabei ist weniger die Geschosszahl als vielmehr die effektive Geb&au-
dehOhe stadtebaulich mal3gebend. Dies wird im Bebauungsplan durch
Festsetzung einer maximalen Geb&udehdhe gesichert. Die festgesetzte
Gebaudehohe vermittelt dabei zwischen der vorhanden Umfeldbebauung
und den Erfordernissen einer wirtschaftlichen und stadtebaulich vertragli-
chen Gebaudekubatur und sichert damit eine altstadtvertragliche Einbin-
dung der Neubebauung.

Eine giebel- und traufstandige Bebauung ist zulassig, ebenso wie die stad-
tebauliche Eckbetonung an Lindenbaumstral3e/St.-Annen-Stra3e und
Steinstral3e/St.-Annen-Stral3e.
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Dieter Jirgens, St.-Annen-Stralle 4, 26441 Jever, den 6. August 2008
Telefon: 04461-6462

Stadlt Jver - 26441 JEVER '|!

Stadt Jever |
Eing: 06, Aug. 2008 '|

Rathaus

26441 Jever

Bebauungsplan Nr. 19 ,Altstadtquartier Jever®

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 19, Altstadtquartier Jever" habe ich folgende
Bedenken als Nachbar.

Wie ich dem Vorentwurf entnehmen kann, ist im Bereich MK3, MK4 und MKS5 eine Traufenhéhe
von 11,50 m und eine Firsthéhe von 15,0 m nach dem Bebauungsplanes méglich. Gegen diese

Hohe habe ich als Nachbar bedenken, da mein Haus nur eine Traufenhohe von ca. 8,60 m hat
1 und eine Firsthéhe von ca. 12,0 m. Da mein Haus zur Stdseite liegt, bedeutet dies, dass kaum
noch Sonne bzw. Licht in die Erdgeschosswohnung und die Wohnung im 1. Geschoss kommen

kann. Dies wird den Wohnwert der Erdgeschosswohnung und der Wohnung im 1. Geschoss
erheblich mindern. Es ist zum Beispiel in der Begriindung des Bauplanes unter Teil B Punkt 6.1
auf Seite 13 vermerkt, dass in den Erdgeschofizonen eine Wohnnutzung nicht geeignet (gesunde
Wohnverhéltnisse, Licht, Luft, Sonne) ist. Im gegenuberliegenden Bereich (mein Wohnhaus
betreffend) wird dies bei der Planung nicht beachtet.

Ich schlage vor, dass eine Traufenhdhe von ca. 8,50 m und eine Firsthéhe von maximal 12,50 m
2 eingehalten wird. Grundsétzlich sollte hier nur eine Giebelbebauung im Bereich MK3, MK4 und
MK5 zugelassen werden. Damit die bereits bestehenden Geb&aude weiterhin Sonne und Licht

erhalien.

Grundsatzlich méchte ich betonen, dass ich die Anderung des Bebauungsplanes
JAltstadtquartier* fur sinnvoll halte.

Mit freundlichen GriRRen
Dieter Jiurgens
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Die Anregung hinsichtlich der Trauf- und Firsth6he wird teilweise berick-
sichtigt. Die H6he baulicher Anlagen wird in den Baugebieten MK3, MK4
und MK5 auf 10,50 m reduziert. Damit wird die Gebaudehéhe der geplan-
ten Neubebauung um einen Meter gekurzt und die Belichtungsbedingungen
der St. Annen-Stral3e gegenuber der Vorentwurfplanung verbessert. Eine
weitere Reduzierung ist aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen Grinden
nicht maglich, da hier eine dreigeschossige Bebauung (EG, Hotel, Parkga-
rage, 1.und 2.0G Wohnen) gesichert werden soll. Der StralRenraum der St.-
Annen-Strale wird gegeniber der bestehenden Situation (Arkadengang
Parkgarage) um etwa 2,0 m verbreitert und gegentber der vorhanden Ge-
baudehdhe der Arkade (Giebelhéhe etwa 9,0 m) um etwa 1,50 m erhoéht.
Die Belichtungsverhaltnisse gegentuber der Bestandsbebauung werden sich
dadurch nicht wesentlich verdndern. Dies wurde fur die betroffenen Ge-
baude auf der Nordseite der St.-Annen-Stral3e anhand von Systemschnit-
ten Uberpruft.

Eine Reduzierung der Gebaudehohe auf 8,50m Trauf- und 12,0m Firsthohe
wirde bei Beibehaltung des StralRenquerschnittes der St.-Annen-Stral3e in
diesem Teilbereich zu einer Verschlechterung der Belichtungsverhaltnisse
gegenuber der bestehenden Situation flihren, da die Neubebauung dann
wesentlich ndher an die Bestandsbebauung heranriickt als im vorliegenden
Planungsfall. Dies wird u.a. durch die Aufweitung der St.-Annen-Stral3e in
Verbindung mit der Reduzierung der Hohe der baulichen Anlagen vermie-
den.

Die Anregung hinsichtlich der Giebelstandigkeit der Bebauung wird zum
Teil bertcksichtigt. Der Bebauungsplan lasst zur St.-Annen-Stral3e sowohl
eine giebel- als auch eine traufstandige Bebauung zu. Inwiefern an dieser
Stelle eine ausschliel3liche Giebelstandigkeit umsetzbar ist, ist Gegenstand
der konkreten Hochbauplanung. Eine Festsetzung ausschliel3lich giebel-
standiger Gebaude ist stadtebaulich nicht erwinscht und entspricht nicht
dem stadtebaulichen Erscheinungsbild der Altstadt. Hier sind giebelstéan-
dige Gebaude zwar mehrheitlich pragend, allerdings werden sie durch
traufstandige Bebauung in Teilen erganzt, so dass ein abwechslungsrei-
ches Gesamterscheinungsbild entsteht. Dieser stadtebauliche Gestaltungs-
grundsatz soll auch im Planungsgebiet gelten.
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Klaus Andersen 26441 Jever, 1. August 2008
Am St. Annentor 9

An die Stadt Jever
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BPlan Nr. 21 . Altstadtquartier Jever" — Fassung vom 8. Juli 2008

Halle Manfred,

fir mich sind folgende Bedenken noch nicht vollstandig beseitigt (Anmerkungen jeweils zu
den Ausfiihrungen in der Begriindung zum BPlan):

Zul=

|. Wer stellt fest, dass eine Umweltvertraglichkeitspriifiing nicht erforderlich ist? Wer
1 hat die angesprochene Bewertung vorgenommen?

2. Neuer SB-Markt (als Vollsortimenter) ist nicht nur Ersatz des bisherigen SB-Marktes, da
2 eine Erweiterung auf das 2. 5-fache vorgesehen ist.

3. Es wird bezweifelt, dass durch die Ansiedlung des neuen groflen Marktes keine erheblichen
3 und nachhaltigen Umweltauswirkungen entstehen.

Zus.l=

4. Durch die Schaffung erheblicher neuer Gewerbe- und Einzelhandelsflichen werden die
4 Bestandnutzungen im Umfeld der PlanungsmaBnahmen in ihrer Substanz nicht gesichert,
sondern im Gegenteil zusitzlich gefahrdet.

5. Fr die Grundversorgung der in der Altstadt lebenden Bevolkerung reicht — wie bisher —
ein Markt in einer GroBe bis 800 gm.

6. Gegen die Planung eines Hotelstandortes in diesem Bereich spricht die Realitét.

7. Eine Wohnnutzung nur ab dem | Obergeschoss ist nicht erstrebenswert Stellflichen mit
standigem Zu- und Abgangsverkehr machen jedoch auch diese Wohnungen unattraktiv.

8. Zusitzliche kleinteilige Einzelhandelsflachen in den Erdgeschossflachen an der St.
Annenstralle sind bei vorherrschendem Leerstand im Umfeld nicht zu vermitteln.

9. Auf die 4-geschossige Bebauung in den Eckpunkten sollte verzichtet werden.
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ABWAGUNGSVORSCHLAG

1

Der Gesetzgeber hat mit Einfuhrung des § 13a im BauGB (Bebauungs-
plane der Innenentwicklung) in der letzten Novellierung vom 31.12.2006
klare Vorgaben definiert, unter denen eine Umweltvertraglichkeitsprifung
im Falle einer Innenentwicklungsplanung durchzufihren oder auch ver-
zichtbar ist. Im Falle des Altstadtquartiers war die Durchfiihrung einer all-
gemeinen Vorprifung des Einzelfalles nach den einschlagigen Vorgaben
des Baugesetzbuches und des Umweltrechtes (Niedersachsisches Um-
weltvertraglichkeitsprifungsgesetz, NUVPG) erforderlich. Diese Prifung
wurde im Vorfeld der Bebauungsplan-Erarbeitung durchgefuhrt. Inhalte,
Vorgehensweise und Ergebnisse der Vorprufung wurden durch das Pla-
nungsbiro StadteLandeFluss in Abstimmung mit der Stadt Jever und dem
Landkreis Friesland erarbeitet. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass keine
Umweltvertraglichkeitsprifung fur das Planungsgebiet durchzufiihren ist.
Darauf wird in der Begriindung zum Bebauungsplan unter Punkt 2 - Ergeb-
nisse der Vorprifung des Einzellfalles detailliert eingegangen.

Die Ansiedlung des Marktes ersetzt den Ende des Jahres 2008 wegfallen-
den vorhandenen SB-Markt an der SteinstraRe und sichert damit u.a. die
wohnungsnahe Grundversorgung der Altstadtbewohner. Dies ist ein Pla-
nungsziel des Bebauungsplanes. Die Verkaufsflache betragt etwa 1000 gm
und ist damit etwa doppelt so gro3 wie die bestehende Flache. Eine tragfa-
hige Marktnutzung erfordert mindestens 800 gm Verkaufsflache, so dass
hier eine wirtschaftlich tragfahige Erweiterung erfolgt. Dies wird u.a. von der
zustandigen Landesplanungsbehdrde bestatigt. Dabei handelt es sich nach
Stellungnahme des Landkreises als zustéandige untere Landesplanungsbe-
horde vom 5.08.2008 ,um den Ersatz des schlieRenden Marktes mit einer
angemessenen Erweiterung”. Das Einzelhandelskonzept der Stadt Jever
(August 2008) bestatigt ebenfalls die Bedeutung des Marktstandortes fur
die Versorgung der Altstadtbevélkerung wie auch als Anziehungspunkt fur
die Altstadt insgesamt, so dass hier insgesamt wesentliche Aufwertungs-
potenziale gesehen werden.

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen (s.a. unter Punkt 1). Die Krite-
rien fur die Prifung der Umwelterheblichkeit des Vorhabens sind aus der
allgemeinen Vorprifung des Einzelfalles (Punkt 2 der Begriindung zum Be-
bauungsplan) zu ersehen. Hinsichtlich der Sicherung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse wurde zur Klarung der zu erwartenden Larmauswirkun-
gen ein Immissionsschutzgutachten beauftragt. Im Ergebnis sind weder
durch den zu erwartenden Verkehrslarm noch durch den zu erwartenden
Gewerbelarm Immissionskonflikte zu erwarten.

Damit ist gutachterlich bestétigt, dass die gesetzlichen Vorgaben zur Ein-
haltung der Grenzwerte fur die Belastigungen des zu erwartenden Larmes
eingehalten werden.

Gewerbeflachen werden nicht festgesetzt, sondern durch textliche Festset-
zung Nr. 1,2,3 ausgeschlossen. Zuséatzliche tber die Sicherung der Be-
standsnutzung und den Ersatzstandort des SB-Marktes hinausgehende
Einzelhandelsflachen sind in kleinteiliger Form im Baugebiet MK 4 zul&ssig
(etwa 2-3 Ladeneinheiten). Diese ordnen sich in méglicher Flachennutzung
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BPlan Nr. 21 . Altstadtquartier Jever" — Fassung vom 8. Juli 2008

Halle Manfred,

fir mich sind folgende Bedenken noch nicht vollstandig beseitigt (Anmerkungen jeweils zu
den Ausfithrungen in der Begriindung zum BPlan):

Zul=

|. Wer stellt fest, dass eine Umweltvertraglichkeitspriifiing nicht erforderlich ist? Wer
hat die angesprochene Bewertung vorgenommen?

1~

. Neuer SB-Markt (als Vollsortimenter) ist nicht nur Ersatz des bisherigen SB-Marktes, da
eine Erweiterung auf das 2. 5-fache vorgesehen ist.

3. Es wird bezweifelt, dass durch die Ansiedlung des neuen groflen Marktes keine erheblichen
und nachhaltigen Umweltauswirkungen entstehen.

Zus.l=
4. Durch die Schaffung erheblicher neuer Gewerbe- und Einzelhandelsflichen werden die
Bestandnutzungen im Umfeld der PlanungsmaBnahmen in ihrer Substanz nicht gesichert,

sondern im Gegenteil zusitzlich gefahrdet.

5. Fr die Grundversorgung der in der Altstadt lebenden Bevolkerung reicht — wie bisher —
ein Markt in einer GroBe bis 800 gm.

6. Gegen die Planung eines Hotelstandortes in diesem Bereich spricht die Realitét.

7. Eine Wohnnutzung nur ab dem | Obergeschoss ist nicht erstrebenswert Stellflichen mit
standigem Zu- und Abgangsverkehr machen jedoch auch diese Wohnungen unattraktiv.

8. Zusitzliche kleinteilige Einzelhandelsflachen in den Erdgeschossflachen an der St.
Annenstralle sind bei vorherrschendem Leerstand im Umfeld nicht zu vermitteln.

9. Auf die 4-geschossige Bebauung in den Eckpunkten sollte verzichtet werden.
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deutlich unter, so dass eine erhebliche Neuschaffung nicht gegeben ist.
Hinsichtlich der Einzelhandelsnutzung hat die Sicherung der Bestands-
struktur an der Steinstral3e/Grolden Wasserpfortstral3e Vorrang.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Die Grélienordnung des Marktes ist dem
5 Standort angemessen (s.0. Punkt 3). Durch die Aufgabe des Lebensmittel-
discounters an der Steinstraf3e und die Umstrukturierung des Altstadtquar-
tiers ergeben sich nach Einzelhandelskonzept der Stadt Jever neue Chan-
cen, die Grundversorgung in der Stadt deutlich zu verbessern. Hier er6ffnen
sich neue Moglichkeiten auch grof3ere, bzw. grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe in die historischen und kleinteiligen baulichen Strukturen zu integrie-
ren, um den Standort Innenstadt insgesamt zu starken (S. 22). Dem tragt
der Bebauungsplan Rechnung.

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan schafft
6 die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fur Nutzungen, die die kern-
gebietstypische Funktion der Altstadt sichern. Dazu zahlt u.a. ein Hotel in
den Baugebieten MK 4 und MKS5. Inwiefern die planungsrechtlichen Rah-
mensetzungen konkret in Bauvorhaben umgesetzt werden ist nicht Ge-
genstand der Bauleitplanung. Bauvorhaben sind allerdings in den planungs-
rechtlichen Rahmen einzufligen.

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen. Aufgrund des erforderlichen
7 Stellplatzbedarfes sowie der Umsiedlung des Marktes ist ein Grol3teil der
Erdgeschosszonen mit Nutzungen belegt. Zudem bestehen aufgrund der
tiefen und durch die Bestandsbebauung z.T. sehr hoch verdichteten Block-
innenbereiche flr eine Wohnnutzung im Erdgeschoss keine guten Wohn-
verhaltnisse. Aus diesem Grund wird die Wohnnutzung ab dem 1. Oberge-
schoss zugelassen. Die Belastungen durch den Parkplatzsuchverkehr sind
aufgrund der vorgesehen Zufahrten fur die Tiefgarage und die Parkgarage
im Erdgeschoss im Bereich der LindenbaumstralR3e raumlich konzentriert, so
dass die zu erwartenden Auswirkungen insgesamt gemindert werden. Alle
Stellplatze in diesem Bereich sind baulich gefasst (Parkgeschoss und Tief-
garage). Eine unattraktive Wohnsituation ist daraus nicht abzuleiten, es
entstehen eher sehr gute innerstadtische Wohnsituationen. Die Starkung
der Wohnnutzung in der Altstadt ist ein Planungsziel des Bebauungsplanes.
Damit wird die Altstadt insgesamt stabilisiert.

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen. Zusatzliche Einzelhandels-
8 flachen sind hier nur sehr kleinteilig vorgesehen, aber nicht zwingend fest-
gesetzt. Hier sind auch andere Nutzungen wie Praxen und Blros zulassig,
so dass eine gewisse Nutzungsflexibilitat gesichert wird und die Zielsetzung
einer Starkung der Funktionsfahigkeit der Altstadt insgesamt gewahrt bleibt.

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt. Die viergeschossige Uberhéhung
9 der Eckbereiche dient der stadtebaulichen Betonung an wichtiger Stelle und
bildet eine stadtbildergdnzende Bebauungsstruktur der Altstadt.
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Zud2=

1 0 10. Auf die Ausweitung der St. AnnenstraBe sollte verzichtet werden.

| 1. Stellflichen im Innenbereich zwischen Lindenbaumstraie und Steinstrafie sind moglichst
1 1 zu vermeiden. Daflir evtl. ein in den Ausmalien begrenztes Parkhaus mit integrierter Zu-
und Ausfahrt in die geplante Tiefgarage - dies ist moglich. wie Beispiele in den

Grol3stadten zeigen.

Zu

Ln

3=

1 2 12. Das Larmschutzgutachten sollte zuerst erstellt und ausgewertet werden.

Zub6.l=

13. Fiir die Hotelnutzung sollte ausdriicklich auch eine Wohnnutzung moglich sein. Die
1 3 Bauleitplanung fiir MK 4 und 5 sollte erst dann fortgesetzt werden, wenn ein
stidtebaulicher Vertrag mit einem Investor und einem Betreiber abgeschlossen sind und

das Gesamtgrundstiick von dem jetzigen Eigentiimer an den zukiinftigen Eigentimer
iibertragen werden kann. Was ist, wenn sich fiir den jetzigen SB-Markt ein privater
Betreiber findet, der den Markt weiterfithren will,

Zu den textlichen Festsetzunoen:

Zu4:
MK 3 Verkaufsfldche nur bis 800 gm. Dann konnten auf diesem Grundstiick auch die
erforderlichen Stellplatze uniergebracht werden.

Zu6:

Wohnungen ausdriicklich auch im Erdgeschoss ermoglichen. Dafur ist das Umfeld
entsprechend zu beplanen. Die Geschosszahlen sollten noch einmal Giberdacht werden. Die 3-
Geschossigkeit direkt am StraBenrand erscheint mir zu hoch. Im hinteren Grundstuckteil
sicherlich zum Teil zu vertreten.

Der lichte Raum der St. Annenstralie wird fast verdoppelt. Bei einer GZ 11 wire eine
Ausweitung aus diesem Grunde nicht erforderlich

Zu 6.1 _Nr. 8:
Keine Uberhohung an den Eckpunkten auf GZ IV. Ebenfalls nur GZ 11 ausweisen.

Zu 6.2 — Texiliche Festsetzungen Nr. 13. und 14: Lohnen

Es sind bauliche Anlagen ohne Grenzabstand moglich. Zuldssig sind auch Abweichungen von
der geschlossenen Bauweise. Da Lohnen aus gestalterischen Grinden erwiinscht sind. sollten
diese auch im BPlan ausdricklich verpflichtend festgesetzt werden.

Zu 6.3

Auch wenn die Einteilung der StraBenverkehrsflachen nicht Gegenstand der
Bebauungsplanung sind, so ist schon jetzt die Aufteilung der StraBenflache festzusetzen.
Damit werden Fehlplanungen, die beim Ausbau in Erscheinung treten kénnen, vermieden.
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10

11

12

13

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt. Die St.-Annen-Straf3e weist lediglich
im Bereich des Abschnittes von Haus Nr. 9 bis zur Steinstral3e eine Auf-
weitung auf. Der Strafl3enabschnitt von Kleiner Wasserpfortstralle bis zu
Haus Nr. 9 wird dagegen in seinem Gesamtquerschnitt gegentber der be-
stehenden Situation verringert. Die Aufweitung ist mit 2,0m Tiefe sehr redu-
ziert. Ab dem 1. Obergeschoss sind Vorbauten bis zu einer Tiefe von 1,20
m zulassig, so dass hier eine effektive Verbreiterung gegeniber der beste-
henden Situation (insbesondere gegeniber Haus Nr. 1 und 9) um 0,80 m
erfolgt. Dies ist stadtebaulich vertretbar ohne den Gesamtcharakter der St.-
Annen-Stral3e als typische Altstadtstral3e zu gefahrden. Insgesamt wird die
St.-Annen-Stral3e in ihrem stadtebaulichen Gesamterscheinungsbild mit der
geplanten Blockrandbebauung gegenuber der bestehenden Situation mit
z.T. altstadtuntypischen Gebauderickspriingen und Bauliicken stadtraum-
lich aufgewertet.

Die Anregung ist bericksichtigt. Die angesprochenen Stellplatzflachen sind
eingehaust, dartber ist eine Wohnnutzung zulassig. Insofern entsteht an
dieser Stelle bereits eine ebenerdige Parkgarage, dies unmittelbar tUber der
Tiefgarage. Insofern ist der Grundgedanke eines integrierten Parkhauses in
die umgebende Nutzung umgesetzt.

Das Larmschutzgutachten ist parallel zum ersten Verfahrensschritt erar-
beitet worden. Die Ergebnisse liegen zwischenzeitlich vor. Demnach sind
keine Immissionsschutzkonflikte zu erwarten (s.0.).

Die Anregung ist beriicksichtigt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
lassen im MK4 und MK5 sowohl eine Hotel- als auch eine Wohnnutzung zu
(was faktisch anndhernd die gleiche Nutzung ist).

Aspekte eigentumsrechtlicher Ubertragungen bzw. der Kopplung von pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen und Umsetzungen mit Eingriff in die Ei-
gentumsverhaltnisse sind nicht Gegenstand der Bebauungsplanung. Der
Bebauungsplan schafft mit den Festsetzungen Planungssicherheit fir mog-
liche Investitionen (u.a. auch einen Hotelbetreiber). Ob dieser dann Betrei-
ber oder auch Eigentimer wird ist zum momentanen Zeitpunkt nicht klar
und auch nicht Gegenstand der Bebauungsplanung. Insofern ist auch ein
stadtebaulicher Vertrag nicht sachgerecht. Der Bebauungsplan setzt Art
und Mal3 der Nutzung sowie Uberbaubare Grundstiicksflachen fest und si-
chert die ErschlielBung. Damit wird Planungssicherheit fur kinftige Investiti-
onsentscheidungen geschaffen. Dieses planerische Ziel gilt fur alle Nutzun-
gen und Festsetzungen im Geltungsbereich gleichermal3en. Damit setzt die
Stadt Jever den planungsrechtlichen Rahmen zur Inwertsetzung des Alt-
stadtquartiers.

Der vorhandene SB-Markt geniel3t bis zu seiner Nutzungsaufgabe (Ende
2008) Bestandsschutz. Dies ist unabhangig vom Betreiber. Wird die Nut-
zung aufgegeben oder wesentliche bauliche Verdnderungen geschaffen,
entfallt dieser und es greifen die Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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14

15

16

10. Auf die Ausweitung der St. AnnenstraBe sollte verzichtet werden.

| 1. Stellflichen im Innenbereich zwischen Lindenbaumstraie und Steinstrafie sind moglichst
zu vermeiden. Daflir evtl. ein in den Ausmalien begrenztes Parkhaus mit integrierter Zu-
und Ausfahrt in die geplante Tiefgarage - dies ist moglich. wie Beispiele in den
Grol3stadten zeigen.

Zus3d=

h

12. Das Larmschutzgutachten sollte zuerst erstellt und ausgewertet werden.

Zub6.l=

13. Fiir die Hotelnutzung sollte ausdriicklich auch eine Wohnnutzung moglich sein. Die
Bauleitplanung fiir MK 4 und 5 sollte erst dann fortgesetzt werden, wenn ein
stidtebaulicher Vertrag mit einem Investor und einem Betreiber abgeschlossen sind und
das Gesamtgrundstiick von dem jetzigen Eigentiimer an den zukiinftigen Eigentimer
iibertragen werden kann. Was ist, wenn sich fiir den jetzigen SB-Markt ein privater
Betreiber findet. der den Markt weiterfithren will,

Zu den textlichen Festsetzunoen:

Zu4:
MK 3 Verkaufsfldche nur bis 800 gm. Dann konnten auf diesem Grundstiick auch die
erforderlichen Stellplatze uniergebracht werden.

Zu6:

Wohnungen ausdriicklich auch im Erdgeschoss ermoglichen. Dafur ist das Umfeld
entsprechend zu beplanen. Die Geschosszahlen sollten noch einmal Giberdacht werden. Die 3-
Geschossigkeit direkt am StraBenrand erscheint mir zu hoch. Im hinteren Grundstuckteil
sicherlich zum Teil zu vertreten.

Der lichte Raum der St. Annenstralie wird fast verdoppelt. Bei einer GZ 11 wire eine
Ausweitung aus diesem Grunde nicht erforderlich

17

Zu 6.1 _Nr. 8:
Keine Uberhohung an den Eckpunkten auf GZ IV. Ebenfalls nur GZ 11 ausweisen.

Zu 6.2 — Texiliche Festsetzungen Nr. 13. und 14: Lohnen

Es sind bauliche Anlagen ohne Grenzabstand moglich. Zuldssig sind auch Abweichungen von
der geschlossenen Bauweise. Da Lohnen aus gestalterischen Grinden erwiinscht sind. sollten
diese auch im BPlan ausdricklich verpflichtend festgesetzt werden.

Zu 6.3

Auch wenn die Einteilung der StraBenverkehrsflachen nicht Gegenstand der
Bebauungsplanung sind, so ist schon jetzt die Aufteilung der StraBenflache festzusetzen.
Damit werden Fehlplanungen, die beim Ausbau in Erscheinung treten kénnen, vermieden.
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14

15

16

17

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt. Die Erweiterung des Marktes ist
unter gesamtstadtischen, einzelhandelsbezogenen und regionalplaneri-
schen Gesichtspunkten angemessen und tragfahig (s.o.). Damit wird die
Funktion der Altstadt als Wohn- und Einzelhandelsstandort nachhaltig ge-
starkt. Zum anderen ist fir eine wirtschaftliche Nutzung eine entsprechende
Mindestgrof3e erforderlich, um den verandernden Marktbedingungen und
Kundenanspriichen gerecht zu werden und wettbewerbsfahig zu bleiben.
Hier hat ein in der Stadtlage integrierter Standort wesentlich andere Wett-
bewerbsbedingungen zu erfillen als ein Standort auf der grinen Wiese
(nicht integrierter Standort). Eine Ausweitung des Stellplatzangebotes ist
nicht erforderlich und auch nicht erwiinscht.

Die Anregung wird nicht bertcksichtigt. Aufgrund der erforderlichen De-
ckung des Stellplatzbedarfes aus den neu geplanten Nutzungen sowie der
Umsiedlung des Marktes ist ein Grol3teil der Erdgeschosszonen mit Nutzun-
gen belegt. Zudem bestehen aufgrund der durch die Bestandsbebauung
z.T. sehr hochverdichteten Blockinnenbereiche fir eine Wohnnutzung im
Erdgeschoss keine guten Wohnverhaltnisse. Aus diesem Grund wird die
Wohnnutzung ab dem 1. Obergeschoss zugelassen.

Die Zahl der Vollgeschosse setzt die Hochstzahl der zuldssigen Geschosse
fest. Insofern sind auch zweigeschossige Gebaude zulassig. Aus Grinden
einer wirtschaftlichen Ausnutzung der Baugrundstiicke (ErschlieBung, Ne-
benflachen, Freibereiche) in Verbindung mit der Schaffung attraktiven
Wohnraumes in der Altstadt wird jedoch eine zweigeschossige Wohnnut-
zung stadtebaulich erwiinscht. Dies betrifft auch den Standort einer mogli-
chen Hotelnutzung in den Baugebiet MK4 und MKS5. Bauliche H6henstaffe-
lungen sind in allen Baugebieten zulassig, wodurch entsprechend attraktive
Wohnlagen ableitbar sind.

Die Anregung wird nicht bertcksichtigt. Der lichte Raum der St.-Annen-
Stral3e wird in keinem Abschnitt fast verdoppelt. Die gro3te Aufweitung be-
trifft den Teilabschnitt von Haus Nr. 9 bis zur Steinstral3e. Hier betragt die
Aufweitung 2,0 m. Dies betrifft die Erdgeschosszone. Ab 1. Obergeschoss
sind Vorspriinge bis zu 1,20 m zulassig, so dass sich hier der Stral3enraum
nur um etwa 0,80 m verbreitert. In den Ubrigen Teilabschnitten wird die St.-
Annen-Stral3e gegeniber der Bestandssituation durch die festgesetzten
Baugrenzen verengt. Eine Zweigeschossigkeit macht eine Hotelnutzung
nicht madglich, da fur eine wirtschaftliche Betreibung eine Mindestzimmer-
zahl (etwa 60 Zimmer) notwendig sind. Dies lasst sich mit einer zweige-
schossigen Bebauung nicht realisieren.

Die Anregung wird nicht berticksichtigt. Die Uberhohung der Ecksituationen
ist eine bauliche Betonung wichtiger stadtebaulicher Situationen an pragen-
den StraRenraumsituationen. Sie dient der stadtgestalterischen Akzentuie-
rung und gliedert die Neubebauung der stdlichen St.-Annen-Stral3e.
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19

10. Auf die Ausweitung der St. AnnenstraBe sollte verzichtet werden.

| 1. Stellflichen im Innenbereich zwischen Lindenbaumstraie und Steinstrafie sind moglichst
zu vermeiden. Daflir evtl. ein in den Ausmalien begrenztes Parkhaus mit integrierter Zu-
und Ausfahrt in die geplante Tiefgarage - dies ist moglich. wie Beispiele in den
Grol3stadten zeigen.

Zus3d=

n

12. Das Larmschutzgutachten sollte zuerst erstellt und ausgewertet werden.

Zub6.l=

13. Fiir die Hotelnutzung sollte ausdriicklich auch eine Wohnnutzung moglich sein. Die
Bauleitplanung fiir MK 4 und 5 sollte erst dann fortgesetzt werden, wenn ein
stidtebaulicher Vertrag mit einem Investor und einem Betreiber abgeschlossen sind und
das Gesamtgrundstiick von dem jetzigen Eigentiimer an den zukiinftigen Eigentimer
iibertragen werden kann. Was ist, wenn sich fiir den jetzigen SB-Markt ein privater
Betreiber findet. der den Markt weiterfithren will,

Zu den textlichen Festsetzunoen:

Zu4:
MK 3 Verkaufsfldche nur bis 800 gm. Dann konnten auf diesem Grundstiick auch die
erforderlichen Stellplatze uniergebracht werden.

Zu 6:

Wohnungen ausdriicklich auch im Erdgeschoss ermoglichen. Dafur ist das Umfeld
entsprechend zu beplanen. Die Geschosszahlen sollten noch einmal Giberdacht werden. Die 3-
Geschossigkeit direkt am StraBenrand erscheint mir zu hoch. Im hinteren Grundstuckteil
sicherlich zum Teil zu vertreten.

Der lichte Raum der St. Annenstralie wird fast verdoppelt. Bei einer GZ 11 wire eine
Ausweitung aus diesem Grunde nicht erforderlich.

Zu 6.1 _Nr. 8:
Keine Uberhohung an den Eckpunkten auf GZ IV. Ebenfalls nur GZ 11 ausweisen.

Zu 6.2 — Texiliche Festsetzungen Nr. 13. und 14: Lohnen

Es sind bauliche Anlagen ohne Grenzabstand moglich. Zuldssig sind auch Abweichungen von
der geschlossenen Bauweise. Da Lohnen aus gestalterischen Grinden erwiinscht sind. sollten
diese auch im BPlan ausdricklich verpflichtend festgesetzt werden.

Zu 6.3

Auch wenn die Einteilung der StraBenverkehrsflachen nicht Gegenstand der
Bebauungsplanung sind, so ist schon jetzt die Aufteilung der Strallenflache festzusetzen.
Damit werden Fehlplanungen, die beim Ausbau in Erscheinung treten kénnen, vermieden.
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Die Anregung wird nicht bertcksichtigt. Die Lohnen sind pragende Ele-
mente der Altstadt und entstanden als typisches bauliches Element im
Laufe mehrere Jahrhunderte. Je nach Grundstiicksverhaltnissen sind dabei
sehr unterschiedliche Breiten und Zuschnitte der seitlichen Grundstticks-
freiflachen entstanden. Der planerische Grundgedanke mdéglicher seitlicher
Abstandsflachen wird auch im Bebauungsplan durch die Festsetzung von
Lohnen aufgenommen und gesichert. Dabei sind jedoch weder feste Mal3e
noch Zuschnitte klar aus der Bestandssituation ableitbar. Insofern ist eine
zwingende Festsetzung stadtebaulich nicht ableitbar. Ebenso ist eine mog-
liche Grundstiicksteilung unklar, so dass eine zwingende Festsetzung von
Lohnen nicht zu sinnvollen Ergebnissen fihrt (Uberfestsetzung). Insofern
bleibt der planerische Grundgedanke weiterhin durch textliche Festsetzung
gesichert.

Dies ist planungsrechtlich nicht erwiinscht. Der Bebauungsplan sichert die
Flachen, die fur eine 6ffentliche ErschlieBungsfunktion von Bedeutung sind.
Die gesicherte ErschlieBung ist ein wichtiges Zulassungskriterium eines
qualifizierten Bebauungsplanes. Die im Bebauungsplan festgesetzten Ver-
kehrsflachen werden nach den jeweiligen Verkehrsanforderungen vom zu-
standigen Stral3enbaulasttrager in einem weiteren Schritt hinsichtlich ihrer
Funktionen, Sicherheitsanforderungen und Querschnitte ausdifferenziert
und festgelegt. Dies ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.
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Sollte eine andere Stellplatzaufteilung gefunden werden bzw. die Flachen reduziert werden
kénnen, ertibrigt sich evtl. auch die Durchwegung der Innenraume . Auch diese storen bzw.
beeinflussen negativ die Wohnqualitat der Wohnungen.,

Zu 6.6

Geneigle Dicher soll es im gesamten Geltungsbereich geben. Bei der textlichen Festsetzung
15 sind jedoch die Straflenziige LindenbaumstraBe und Kleine Wasserpfortstralfie nicht
aufgezihll. War das Absicht oder ist das vergessen worden?

Zu6.7

Die Denkmale werden nachrichtlich ibernommen und gesicherl. Der Abriss des
denkmalgeschiitzten TTauses Nr. 17 ist jedoch nicht erfasst. Auch dieses Haus sollte aut jeden
Fall als Denkmal gesichert werden. Dies sollte durch eine alternative Planung erreicht werden
konnen,

Zusammenfassung:

1 lch halte eine umtassende Burgerinformation fiir erforderlich (nicht wie jetzt in der Ferien-
und Urlaubszeit).

2

. Ich halte eine Verkehrsplanung fir die gesamte Altstadt fiir erforderlich.

. Eine Ausweitung offener Stellplatzflachen zulasten der Wohnqualitat ist zu vermeiden.

Ll

4. Tur die Innenstadtversorgung halte ich einen SB-Markt mit bis zu 800 qm Flache fur
ausreichend.

5. Eine Weiterfiihrung von Teilen des BPlanes ist m.E. nur erforderlich, wenn stddtebauliche
Vertriage vorliegen.

6. Die zulassigen Geschosszahlen sind zu tiberdenken.

7. Fur den vorliegenden Entwurf sind Querschnittsplane erforderlich und ein Modell mit den
jetzt geplanten Ausnutzungsmoglichkeiten ist wiinschenswert.

8. Lohnen sind verpflichtend fest mit einzuplanen.

9. Weitere Gewerbefldchen (z. B. an der St. Annenstralle) sind zu verhindern.

10. Da ich die Ansiedlung eines Hotels zwar fiir wiinschenswert, jedoch flir unrealistisch
halte, sollte die Beplanung des jetzigen Plus-Grundstiickes ausgesetzt werden, bis sich ein

Investor findet. Was ist, wenn sich fiir den jetzigen Markt ein Nachfolger findet, der den
Markt weiter betreiben will?

Mit freundlic hc?‘lm Grufy

out Ot
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Eine andere Anordnung und Reduzierung der Stellplatzflachen sind nicht
erforderlich. Auf die Durchwegung kann nicht verzichtet werden. Damit
werden die neuen Stellplatzflachen mit den Einkaufslagen der Steinstral3e
an geeigneten Stellen sinnvoll verbunden. Dies ist ein wesentliches Ele-
ment zur Verbesserung und Aufwertung der vorhandenen Geschaftslagen.
Hierfur ist eine madglichst direkte ful3laufige Verbindung zwischen Stellplatz
und Einkaufsbereich erforderlich. Diese Verbindungen werden im Bebau-
ungsplan entsprechend gesichert.

Aus stadtgestalterischen Griinden wird fur die Hauptlagen der zu den Stra-
Benrdumen der St.-Annen-Stral3e, der SteinstraBe und der Grol3en Was-
serpfortstralRe gelegenen Grundsticke ein geneigtes Dach festgesetzt.
Damit wird das altstadttypische Erscheinungsbild gesichert. Dies ist Ziel des
Bebauungsplanes. Die Dachform in der Tiefe der Baugrundstiicke, abseits
der Hauptlagen ist nicht naher festgesetzt. Hier sind sowohl geneigte als
auch andere Dachformen zulassig. Insofern ist eine Ausweitung auf den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Das Haus St.-Annen-Straf3e 17 ist nicht als Baudenkmal eingetragen. Hier
ist lediglich die an der Fassade zur Lindenbaumstra3e angebrachten PUtt
unter Denkmalschutz gestellt. Dies wird im Bebauungsplan zeichnerisch
gesichert. Die Putt mul3 erhalten werden und kann nach Abstimmung mit
der Denkmalbehotrde in die Neubebauung vergleichbar zur bestehenden
Situation integriert werden.

Zu Ziffer 1:

Die Mdglichkeiten der Beteiligung der Offentlichkeit werden von der Stadt
Jever in vollem Umfang genutzt. Das betrifft eine frihzeitige Unterrichtung
der Birger sowie in einem nachsten Schritt die Offenlage der (lberarbeite-
ten) Planung mit erneuter Moglichkeit der Stellungnahme. Damit werden die
Beteiligungsmaoglichkeiten in vollem Umfang in Anspruch genommen. Die
gesetzlichen Mdglichkeiten einer Verfahrensverkirzung durch Verzicht auf
einige Beteiligungsschritte wie der Gesetzgeber dies ermdoglicht, hat die
Stadt Jever aufgrund der Bedeutung des Projektes fur die Entwicklung der
Altstadt nicht in Anspruch genommen. Die Offentlichkeit hat im Rahmen der
Offenlage der Planung (vorgesehen im Herbst 2008) eine weitere Moglich-
keit, die Planung einzusehen und dazu Stellung zu nehmen.

Zu Ziffer 2:

Der Hinweis wird gepruft. Die Auswirkungen der Planungen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes wurden im Rahmen eine Verkehrsgutachtens
geprift. Dies kann ein erster Schritt zu einem gesamtstadtischen Verkehrs-
gutachten sein. Dies ist Gegenstand einer Entscheidung durch den Rat der
Stadt Jever.

Zu Ziffer 3:

Offene Stellplatzflachen sind nur in kleinen Teilflachen im Baugebiet MK 3
vorgesehen. Der Grol3teil der Stellplatze ist eingehaust bzw. befindet sich in
einer Tiefgarage.

Zu Ziffer 4:

S. 0, unter Punkte 2,5,14
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Zu Ziffer 5:

S. 0, unter Punkte 13

Zu Ziffer 6:

S. 0, unter Punkte 15,16,17
Zu Ziffer 7:

Der Hinweis wird gepruft.
Zu Ziffer 8:

S. 0, unter Punkte 18

Zu Ziffer 9:
Gewerbeflachen sind im Geltungsbereich nicht zulassig, s.a. unter Punkt 8
Zu Ziffer 10:

S.0. unter Punkt 13
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