STADT JEVER
Der Blrgermeister MJEVER

Staatlich anerkannter Erholungsort

Vorlagen-Nr.: Bv/1091/2016-2021

Vorlage-Art: Beschlussvorlage Datum: 22.05.2020

Ansprechpartner/in: Herr Ristmann

Gremium: Datum: Status:
Ausschuss fiir Bauen, Stadtentwicklung, Stral3en, 27.05.2020 o)

Umwelt, Landwirtschaft und Landschaft

Verwaltungsausschuss 16.06.2020 N
Sachbearbeiter/in Abteilungsleiter Mitzeichner/in Burgermeister
Beratungsgegenstand:

Planung eines Neubaus eines Mehrfamilienhauses auf dem rickwartigen Teil
des Grundstickes Wangerstralle 14;
hier: Vorstellung des Vorhabens und Erteilung des Einvernehmens

Sachverhalt:

Herr Robert Allmers hat mit Datum vom 19.05.2020 Uber die Stadt Jever einen
Bauantrag zum Gebaude Wangerstral3e 14 gestellt. Gegenstand des Bauantrags ist
der Abriss des Anbaus zwischen dem Hauptgeb&aude und der Blankgraft und die
Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 4 Wohneinheiten. Die vorhandene
Bebauung befindet sich auf dem Flurstiick 191/4, Flur 7, das seit Generationen im
Eigentum der Familien Mettcker/Allmers steht.

Baugenehmigungsbehorde ist der Landkreis Friesland. Da das Vorhaben nicht in den
Bereich eines Bebauungsplans fallt, beurteilt sich die Genehmigungsfahigkeit des
Vorhabens nach 8§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) gemald den Grundsatzen fur den
nicht tberplanten Innenbereich.

8§ 36 BauGB bestimmt, dass Uber die Zulassigkeit von Vorhaben nach u.a. § 34
BauGB im Einvernehmen mit der Gemeinde entschieden wird. Dabei darf das
Einvernehmen der Gemeinde nur aus den sich aus 8§ 34 BauGB ergebenden
Griunden versagt werden.

Sollte das Einvernehmen rechtswidrig versagt werden, kann es durch die nach
Landesrecht zustandige Behdrde ersetzt werden.

Die Erteilung des Einvernehmens zu einem Bauantrag gehort grundsatzlich zu den
Geschaften der laufenden Verwaltung und féllt in die Zustandigkeit des
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Birgermeisters. Aufgrund der Bedeutung der Errichtung eines Neubaus an
ortsbildpragender Stelle legt der Burgermeister die Angelegenheit (ber den
Bauausschuss dem Verwaltungsausschuss zur Beschlussfassung vor (8 76 Abs. 2
NkomVG). Zusatzlich ermoglich dieser Verfahrensschritt die Information der
Offentlichkeit im Vorfeld der Entscheidung.

Inhaltlich besagt 8§ 34 BauGB, dass in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
ein Vorhaben zulassig ist, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die néhere
Umgebung einfugt.

Die n&dhere Umgebung reicht so weit, wie sich — erstens — die Ausfuhrung des zur
Genehmigung gestellten Vorhabens auswirken kann und — zweitens — wie die
Umgebung ihrerseits die bodenrechtliche Situation des Baugrundstiicks pragt. Dabei
darf nicht nur diejenige Bebauung als erheblich angesehen werden, die gerade in der
unmittelbaren Nachbarschaft (berwiegt, sondern es muss auch die weitere
Umgebung des Baugrundstiicks beriicksichtigt werden, soweit sie noch pragend auf
dasselbe einwirkt. Der Begriff des Pragens ist nicht dahin zu verstehen, dass aus der
Umgebung eine nach u.a. Art der Bebauung einheitliche Nutzung abzuleiten ist,
vielmehr kann auch eine ,diffuse“ Bebauung einen entsprechend weiten Rahmen
pragen.

Die nahere Umgebung stellt sich als typisches Kerngebiet/Mischgebiet mit
unterschiedlichen Nutzungsarten dar, die Uberwiegend aus Einzelhandelsgeschaften,
gastronomischen Betrieben und Wohnungen bzw. Wohnhausern bestehen. Im
Rahmen dieser Gegebenheiten kann kein anderer Schluss gezogen werden, als
dass sich die mit dem Neubau vorgesehene Wohnnutzung von der Art der Nutzung
in die Umgebung einfugt, und zwar besser als der bisherige Druckereianbau, denn
grof3eres produzierendes Gewerbe ist flr ein Kerngebiet eher untypisch.

Auch das vorgesehene Mald der baulichen Nutzung entspricht dem Umfeld. Das
Geb&ude wird in der dort Ublichen zweigeschossigen Bauweise errichtet und soll
eine Firsthohe von 11,53 m haben. Die Gebaudegrundflache des Neubaus wird
171,34 m? betragen. Im Vergleich dazu hat der noch vorhandene Anbau eine
Grundflache von 169,34 m2,

Weiterhin muss das Vorhaben sich nach der Bauweise in die Umgebung einfligen.
Dabei ist der Begriff der Bauweise in einem engen, stadtebaulichen Sinne zu
verstehen. Er betrifft die Bebauung des Grundsticks in Beziehung zu seinen
Grenzen und zu den Nachbargeb&auden. Zur Auslegung des Begriffs Bauweise kann
deshalb auf die in § 22 Baunutzungsverordnung getroffene Unterscheidung zwischen
offener und geschlossener Bauweise zurtickgegriffen werden. Allerdings ist im
vorliegenden Fall diese Unterscheidung nicht zu treffen, da das Stammhaus und das
Wohngebaude ein Bauwerk bilden, so dass die Frage der Bauweise vernachlassigt
werden kann.

Zur Frage des Einfugens der Grundsticksflache ist die raumliche Lage des
Vorhabens innerhalb der Bebauung gemeint. Die Antwort auf die Frage wird
wesentlich dadurch bestimmt, ob das Vorhaben die in der ndheren Umgebung
vorhandenen faktischen Baugrenzen wahrt. Auch diese Voraussetzung ist nach den
vorliegenden Planunterlagen gegeben, so dass der Tatbestand des § 34 BauGB in
vollem Umfang gegeben ist.

Zusammenfassend lasst sich feststellen dass die Stadt Jever keine rechtliche
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Grundlage hat, ihr Einvernehmen zu versagen. Unstrittig ist dabei die Frage, ob an
dieser Stelle Uberhaupt gebaut werden darf, denn flir den Bestand besteht seit
Jahrzehnten eine Baugenehmigung.

Weiterhin ist nicht erkennbar, dass diese rechtliche Bewertung von der Bauaufsicht
und den Denkmalsbehérden anders beurteilt wird, da der Planer das Vorhaben in
enger Zusammenarbeit und Abstimmung mit den Fachbehdrden entwickelt hat.

Dartber hinaus stellt sich aufgrund der Lage des Vorhabens in unmittelbarer
Nachbarschaft zu den Graften und Wallanlagen die Frage, ob der Abriss des nicht
mehr bendtigten Betriebsgebaudes nicht dazu genutzt werden kénnte, diese Flache
fur rekonstruierende MalRnahmen im Bereich der Wallanlagen zu nutzen. Dieses
wirde auch den Handlungsempfehlungen der Diplomarbeit von Marion Seeger tber
die Wallgriinanlagen entsprechen und ist auch grundsatzliches Ziel der Stadt Jever.

Allerdings macht die strikte Verfolgung dieser Ziele nur Sinn, wenn es eine
realistische Moglichkeit gibt, sie umzusetzen. Dieses ist im vorliegenden Fall aber
nicht gegeben, da die Flache im Privateigentum steht und der Eigentimer
unmissverstandlich zum Ausdruck gebracht hat, dass er an seinen bisherigen
Absichten festhalt.

Es soll nicht unerwahnt bleiben, dass die Stadt Jever grundsatzlich auch uber
bauleitplanerische Instrumente verfugt, die das Vorhaben stoppen kdnnten. So ware
nach dem Aufstellungsbeschluss eines Bebauungsplans bis zum Zeitpunkt der
Baugenehmigung eine Verédnderungssperre maoglich, die das Vorhaben ,einfrieren”
wirde. Allerdings berthrt sie nicht den bereits genehmigten Bestand und ist
grundsatzlich auf 2 Jahre befristet. Nach 4 Jahren 16st sie einen
Entschadigungsanspruch aus.

Weiterhin steht der Gemeinde als vorlaufiges Sicherungsmittel gegen konkrete
Bauvorhaben eine Zurlckstellung eines Baugesuchs nach 8§ 15 BauGB zur
Verfugung. Diese wird von der Baugenehmigungsbehotrde auf Antrag der Gemeinde
erlassen. Die Geltung ist auf ein Jahr beschrankt.

Diese Mittel sollte die Stadt Jever aber nur einsetzen, wenn sie im Sinne der
Rekonstruktion der Wallanlagen zielfihrend wéren.

Ein solcher Erfolg kann aber nicht angenommen werden, da sie aufgrund der fehlen-
den Verkaufsbereitschaft des Eigentimers lediglich den Status Quo festschreiben
wirde und es somit bei dem stadtebaulich nicht attraktiven Anbau bliebe.

Da der Entwurf sehr gelungen ist und zu einer stadtebaulichen Verbesserung an
besagter Lage fuhrt, schlagt die Verwaltung im Rahmen einer Abwagung vor, auf
Sicherungsinstrumente zu verzichten und das Einvernehmen herzustellen.

Weitere Einzelheiten zum Vorhaben wird der Planer in der Sitzung vortragen.

Beschlussvorschlag:
Die Stadt Jever erteilt ihr Einvernehmen zum Vorhaben ,,Wangerstral3e 14*.
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