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TEIL A PLANUNGSANLASS / SITUATION /PLANUNGSZIELE
1 Veranlassung und Erforderlichkeit

SLF

Der Rat der Stadt Jever hat am 21. Februar 2008 die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes fiur einen Teilbereich der Altstadt beschlossen.

Die Aufstellung wurde erforderlich, um die stadtebauliche Entwick-
lung der Altstadt in diesem Teilbereich abzusichern.

Das Planungsgebiet, gelegen zwischen der St.-Annen-StraBe und
der GroBen WasserpfortstraBe, kennzeichnete sich durch zuneh-
mende Gebdudeleerstande und brachgefallene Grundstlicke. Ein an-
sassiger Gewerbebetrieb verlagerte seine Nutzung aufgrund der be-
engten Standortverhadltnisse in das Gewerbegebiet. Eine weitere
Einzelhandelsnutzung (SB-Markt) beabsichtigt den Standort auf-
zugeben.

Dadurch sind Entwicklungen zu verzeichnen, die eine stadtebauliche
Abwertung und einen Funktionsverlust sowie in der Folge weitere
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der Altstadt als Einkaufs-
und kulturelles und historisches Zentrum der Stadt haben.

Um eine weitere Abwertung und Funktionsverlust zu vermeiden,
wurde durch das Buro metaplan, Jever in Verbindung mit einem
ortsansassigen Investor ein stadtebauliches Konzept zur Inwertset-
zung der Altstadt und zur Steigerung der Attraktivitat als Einkaufs-
und Wohnstandort erarbeitet. Dieses Konzept wurde der Verwaltung
und der Politik der Stadt in mehreren Informationsveranstaltungen
vorgestellt und wird zur Grundlage der stadtebaulichen Neuordnung
groBer Teile des Planungsgebietes.

Vor diesem Hintergrund hat sich die Stadt Jever entschlossen, die
stadtebauliche Neuordnung dieses Teilbereiches der Altstadt unter
Einbeziehung benachbarter Bestandsnutzungen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren, diese planungsrechtlich ab-
zusichern und dazu einen qualifizierten Bebauungsplan zu erstellen.

Weitere Ziele der Planaufstellung sind:

- die Schaffung zusatzlicher 6ffentlicher Parkplatze zur Verbesse-
rung der Stellplatzversorgung der Altstadt

- die Ordnung des ruhenden Verkehrs

- die Sicherung der bestehenden Geschafts- und Wohnnutzung,
insbesondere der Geschaftslagen an der GroBen Wasserpfort-
straBe und SteinstraBe

- die Sicherung der bestandsgepragten Wohn- und Blironutzung in
der Kleinen Wasserpfortstrale

- die Sicherung einer altstadtgerechten ErschlieBung flr den
flieBenden Verkehr, die den Anforderungen der geplanten Nut-
zungen unter Berilcksichtigung der stadtebaulichen Besonderheit
der Altstadt gerecht wird

- die Schaffung von neuem Wohnraum in der Altstadt zur Siche-
rung der Altstadt als Wohnstandort

- die planungsrechtliche Sicherung zur Erweiterung des innerstad-
tischen Hotelangebotes
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- die Sicherung einer wohnortnahen Versorgung fir die Bewohner
der Altstadt durch Sicherung einer Flache flr einen Lebensmit-
telmarkt (Ersatzstandort flr die wegfallende Versorgung durch
den jetzigen SB-Markt)

- die Sicherung historischer Bausubstanz (Denkmalschutz) und die
Wahrung des altstadtischen Erscheinungsbildes.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB erstellt werden. Das
bezieht sich auf die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach-
verdichtung und andere MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung). Samtliche Zulassungskriterien sind
fir das Planungsgebiet gegeben (untergenutzte Brachflachen, Ge-
baudeleerstande, Funktionsverlust der Altstadt). Betroffen ist davon
ein Teilbereich der Altstadt mit einer Gesamtflache von etwa 15.000
gm.

Die geplante Umstrukturierung sowie die Bestandssicherung erfor-
dern die planungsrechtliche Sicherung im Rahmen einer verbindli-
chen Bauleitplanung.

Ergebnis der Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalles

Die Durchfihrung eines beschleunigten Bebauungsplanverfahrens
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) ist nur zulassig, wenn:

- die zulassige Grundflache weniger als 20.000 gm betragt

- der Bebauungsplan keine Vorhaben festsetzt, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen (UVPG)

- der Bebauungsplan keine Vorhaben festsetzt, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
Landesrecht unterliegen, hier: Niedersachsisches Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG)

- keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter bestehen (Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Innerhalb des Geltungsbereiches ist zwischen Kleiner Wasserpfort-
straBe und LindenbaumstraBe die Ansiedlung eines SB Marktes mit
einer Geschossflache von etwa 1.460 gm geplant. Dazu kommen
etwa 180 gm Anlieferungszone an der Kleinen WasserpfortstraB3e
sowie ein ca. 1005 gm groBer Stellplatz. Diese Neuplanung ersetzt
den vorhandenen Lebensmitteldiscounter an der SteinstraBe inner-
halb des Geltungsbereiches.

Eine erste Prufung der geplanten Nutzungen hat ergeben, dass ge-
maB Anlage 1 Ziffer 30 (NUVPG) ist eine allgemeine Vorprifung des
Einzelfalles erforderlich ist. Dies betrifft den geplanten Bau eines
groBflachigen Einzelhandelsbetriebes (SB-Markt) mit einer Ge-
schossflache von mehr als 1.200 gm an der LindenbaumstraBBe in-
nerhalb des Geltungsbereiches. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung
ist dann durchzufihren, wenn das Vorhaben unter Bertcksichtigung
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der im NUVPG aufgefluhrten Kriterien erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen haben kann.

Im Mai/Juni wurde deshalb eine allgemeine Vorprifung gemaB
NUVPG durchgefuhrt. Dazu wurden nach Prifvorgaben des NUVPG
die Umwelterheblichkeit und Betroffenheit der einzelnen Schutzgtiter
analysiert und bewertet!. Im Ergebnis der Vorpriifung ist folgendes
festzuhalten:

e Durch das geplante Vorhaben der Ansiedlung eines SB-Marktes
entstehen nach den vorliegenden aktuellen Erkenntnissen keine
erheblichen und nachhaltigen Umweltauswirkungen.

e Europarechtlich bedeutsame Gebiete (FFH-Gebiete und Vogel-
schutzgebiete) sind nicht vorhanden und nicht betroffen.

e Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von Gebieten von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutz-
gebiete bestehen nicht.

Demnach wird der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB durch-
gefuhrt.

Ubergeordnete Planungen / Planungsvorgaben
Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersach-
sen in der Fassung vom August 2008 stellt Jever als Mittelzentrum
dar. Demnach sind hier zentral6rtliche Einrichtungen fir den geho-
benen Bedarf zu sichern und zu entwickeln. Gleichzeitig GUbernimmt
das Mittelzentrum die Funktionen eines Grundzentrums. In der Sied-
lungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die
Lebensweise und die Identitat der Bevdlkerung pragende Strukturen
sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten und unter Berucksichtigung
der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden.

In Niedersachsen sind die Landkreise Trager der Regionalplanung (§
7 NROG) und haben flr ihr Kreisgebiet ein Regionales Raumord-
nungsprogramm (RROP) aufzustellen. Das RROP stellt die Grund-
zlge flr die regionale und stadtebauliche Entwicklung des Landkrei-
ses dar und fuhrt die vielfaltigen Raumanspriche zu einem abge-
stimmten Entwicklungskonzept zusammen. Hier werden die raum-
ordnungsrelevanten Grundzige des LROP auf der Ebene der Land-
kreise konkretisiert.

Nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens wurde das RROP durch
Satzung am 22.03.2004 vom Kreistag beschlossen. Das RROP ist
mit seiner Bekanntmachung am 10.09.2004 im Amtsblatt des Regie-
rungsbezirks Weser-Ems flir eine Dauer von 10 Jahren in Kraft ge-
treten.

Die Grundsatze und Ziele des RROP Friesland sind von den offentli-
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chen Stellen und Behérden als sog. "o6ffentlicher Belang" bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sowie bei raumbe-
deutsamen Investitionen bzw. Investitionsférderungen zu beachten.
Bauleitplane der Gemeinden sind an die Ziele der Raumordnung
(RROP) anzupassen.

Jever erflllt die Funktion eines Mittelzentrums. Dazu zahlen unter
anderem die Schwerpunktaufgaben der Sicherung und Entwicklung
von Wohn-, Arbeitsstatten und die Starkung der Einzelhandelsfunk-
tion. Weiterhin ist Jever als Standort mit besonderen Entwicklungs-
aufgaben flr Erholung und die Verkehrsbeziehungen dargestellt.
Das Planungsgebiet ist Teil des Ortskerns des ausgewiesenen Mittel-
zentrums und deckt die beabsichtigten Ziele des Regionalen Raum-
ordnungsprogrammes zur zentralértlichen Entwicklung des Landkrei-
ses Friesland ab.

Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 91 Altstadtquartier ist gemaB BauGB aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Jever befindet sich zurzeit im
Neuaufstellungsverfahren. Mit Sachstand Entwurf vom Oktober 2008
sind flr das Planungsgebiet folgende Darstellungen geplant:

- das Planungsgebiet ist als Gemischte Bauflache dargestellt,

- im Bereich der St.-Annen-StraBe, Kleine WasserpfortstraBe sind
Baudenkmale eingetragen.

LS

Der zurzeit geltende Flachennutzungsplan der Stadt Jever stellt fur
das Planungsgebiet ein Kerngebiet dar. Der Bebauungsplan ist aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Vorhandenes Planungsrecht

Fir den Bereich St.-Annen-StraBe/SteinstraBe/LindenbaumstraBBe
besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 1988. Ziel
war die planungsrechtliche Sicherung der Ansiedlung eines SB Mark-
tes sowie eines offentlichen Parkplatzes. Das Planungsgebiet wurde
als Kerngebiet festgesetzt.

Durch die Neuplanung groBer Teilflachen wird der geltende Bebau-
ungsplan Nr. 55 Uberplant. Es gelten dann die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 91 Altstadtquartier Jever.

Planungsgebiet

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst Flachen in einer GréBe von
ca. 15.000 gm. Er wird begrenzt durch:

- die nordliche Grenze der St.-Annen-StraBe

- die Ostliche Grenze der SteinstraBe,

- die stdliche Grenze der GroBen WasserpfortstraBe

- der westlichen Grenze der an der Kleinen WasserpfortstraBe gele-
genen Grundstulcke.

Der Geltungsbereich ist der folgenden Abbildung zu entnehmen.
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Stadtebauliche Situation und derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet ist Teil des historischen Kerns der Stadt Jever.
Es befindet sich in westlicher Randlage der Altstadt. Im stadtebauli-
chen Umfeld sind das SchloB Jever und die am Elisabethufer befind-
lichen Graften als Teil der ehemaligen Stadtbefestigung Zeugen des
historischen Erbes. Die SteinstraBe war eine der ersten (mit Stei-
nen) befestigten StraBen Jevers. Der Kirchplatz mit stadtischem
Rathaus als zentraler Ort der Altstadt befindet sich ebenfalls im un-
mittelbaren Umfeld des Planungsgebietes (ca. 150m).

Die GroBe WasserpfortstraBe und SteinstraBe sind Teil des inner-
stadtischen Versorgungszentrums und gekennzeichnet durch einen
hohen Besatz mit Einzelhandelseinrichtungen. Die St.-Annen-StraB3e
kennzeichnet sich durch einen gemischgenutzten Anteil von Einzel-
handel, Bulros/Dienstleistungen und Wohnen. Kleine Wasserpfort-
straBe und LindenbaumstraBe sind teilweise durch Wohnnutzungen
gepragt. Insbesondere im Bereich von St.-Annen-StrafBe und Lin-
denbaumstraBe sind in jingster Vergangenheit mehrere gewerblich
genutzte Gebaude durch Nutzungsaufgabe und Verlagerung brach-
gefallen. Diese stehen zurzeit leer. Der Stellplatz an der Linden-
baumstraBe befindet sich auf dem brachliegenden Grundstlck eines
abgebrannten Hauses. Das stadtebauliche Gesamterscheinungsbild
und die Nutzungsstruktur sind durch die leerstehenden Gebdaude und
Brachflachen in diesem Teilraum des Planungsgebietes beeintrach-
tigt.

Die Bebauungsstruktur im Planungsgebiet ist typisch fur kleinglied-
rige, verdichtete, historisch gewachsene Innenstadtlagen. Es Uber-
wiegt die Gebaude- und Hofnutzung bei insgesamt stark verdichte-
ter Bebauung. Griunflachen sind als Ziergrin und vereinzelter Baum-
bestand nur in Teilen und in geringen Flachenausdehnungen vor-
handen. Wichtige Grin- und Freiflachen sind in etwa 150 m Ent-
fernung am Elisabethufer und am Kirchplatz zu erreichen.

Die Bebauung ist Uberwiegend zweigeschossig und giebelstandig zu
den offentlichen StraBenrdaumen orientiert. Wesentliches Kennzei-
chen sind dabei die Lohnen. Diese z.T sehr engen Gassen zwischen
den einzelnen Hausern sind Zeitzeugen ehemaliger Baukunst und
pragen das Stadtbild der Altstadt in wesentlichen Teilen. Im Kreu-
zungsbereich der GroBen WasserpfortstraBe, GroBen BurgstraBe und
Superintendentenstrae pragt ein kleiner Stadtplatz den 6&ffentlichen
StraBenraum mit hoher Aufenthalts- und Nutzungsqualitat.

Am Wall und in der SophienstraBe befinden sich in etwa 250 m und
400 m Entfernung die nachstgelegenen offentlichen Kinderspiel-
platze. Die Grunflachen der Karl-Jaspers-Anlagen, Duhmsgraft und
Prinzengraft sind ebenfalls im Umfeld des Planungsgebietes fuBlaufig
zu erreichen.

Das Planungsgebiet ist Uber die St.-Annen-StraBe unmittelbar an
das innerstadtische StraBennetz angebunden. Die St.-AnnenstraBBe
dient der ErschlieBung der vorhandenen Parkplatze im Bereich Lin-
denbaumstraBe und der Tiefgarage und des Parkdecks des vorhan-
denen SB-Marktes. GroBe WasserpfortstraBe und SteinstraBe sind
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als FuBgangerzone der fuBlaufigen ErschlieBung der Altstadt vorbe-
halten.

Im Planungsgebiet bestehen zurzeit etwa 95 Stellplatze zur Deckung
der Stellplatzversorgung der Altstadt, die insgesamt durch eine
Stellplatzunterversorgung gekennzeichnet ist. Ein GroBteil der Stell-
platze befindet sich in der Tiefgarage und auf dem Parkdeck des SB
Marktes sowie auf dem brachliegenden Grundstliick St.-Annen-
StraBe/LindenbaumstraBe. Weitere oOffentliche Stellplatze befinden
sich im Verlauf von Parktaschen an der St.-Annen-Str.

Planungsziele / Stadtebauliches Konzept
Nutzung und Gestaltung

Die Zielsetzung flir das Planungsgebiet besteht zum einen aus der
stadtebaulichen Inwertsetzung der leerstehenden und untergenutz-
ten Grundstiicksflachen und Geb&ude durch Uberplanung mit einer
Neubebauung. Zum anderen werden die Bestandsnutzungen im Um-
feld der PlanungsmaBnahmen in ihrer Substanz und ihren Funk-
tionen als wichtige Einrichtungen der stadtischen Einzelhandelsver-
sorgung und als Wohnstandorte in der Altstadt gesichert.

Der an der St.-Annen-StraBe gelegene Teilbereich, der durch einen
hohen Gebaudeleerstand, Brachflachen sowie die wegfallende Nut-
zung des SB Marktes gekennzeichnet ist wird stadtebaulich neu ge-
ordnet und durch NeubaumaBnahmen Uberplant. Dazu wurde vom
Bliro metaplan Jever eine stadtebauliche Entwurfsplanung erarbei-
tet, die nach umfangreichen Abstimmungen von der Stadt Jever als
Grundlage flir die Neugestaltung dieses Stadtquartiers zur Kenntnis
genommen wurde.

Demnach sind folgende Kernnutzungen geplant:

e die Ansiedlung eines neuen SB-Marktes im Baublock St.-Annen-
StraBe/Kleine WasserpfortstraBe/LindenbaumstraBe; diese Nut-
zung dient als Ersatz flr die kinftig wegfallende Nutzung des be-
stehenden SB Marktes an der SteinstraBe; damit wird die Grund-
versorgung der in der Altstadt lebenden Bevdlkerung sicherge-
stellt;

e ein neuer Hotelstandort zur Verbesserung der gesamtstadtischen
Ubernachtungskapazitdten und des touristischen Angebotes am
Standort St.-Annen-StraBe/SteinstraBe; die stadtebauliche Zuord-
nung in Richtung Kirchplatz soll an dieser Stelle eine stadtebauli-
che Kernnutzung zur Attraktivitatssteigerung der Altstadt leisten;

e ecine Tiefgarage im Bereich der Neubebauung St.-Annen-
StraBe/SteinstraBe unter Deckung des neuen Stellplatzbedarfes;
gleichzeitig wird hier das innerstadtische Stellplatzangebot durch
Angebot zusatzlicher Stellplatze fur die Allgemeinheit nachhaltig
verbessert; weitere ebenerdige Stellplatze sind zur Deckung des
Bedarfes des SB-Marktes zwischen LindenbaumstraB8e und Kleinen
WasserpfortstraBe vorgesehen; insgesamt werden ca. 180 Stell-
platze in Tiefgarage, Stellplatziiberbauung und als offene Stell-
platze angeboten; damit kann das Angebot von derzeit etwa 90
Stellplatzen im Plangebiet wesentlich verbessert werden;
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e in den Obergeschossen der Neubebauung sind abgesehen vom
Hotelstandort weitere Wohnnutzungen geplant; damit wird die In-
nenstadt nachhaltig gesichert und ein Beitrag zur Attraktivitats-
steigerung der Altstadt als Wohnstandort geleistet;

e kleinteilige Einzelhandelsflachen erganzen in den Erdgeschosszo-
nen an der St. Annen-StraBe das bestehende Versorgungsange-
bot.

Die Neubebauung ist maximal dreigeschossig angelegt. Zur Beto-
nung der Ecksituation an der St.-Annen-StraBBe/SteinstraBe und St.-
Annen-StraBe/LindenbaumstraBe ist ausnahmsweise aus stadtebau-
lichen Griinden eine viergeschossige Bebauung geplant.

Die Bestandsbebauung wird in ihrer Nutzung, Funktion und stadte-
baulichen Erscheinungsbild gesichert.

Verkehrskonzept / ErschlieBung

Eine wichtige Zielsetzung besteht in der Verbesserung der Erreich-
barkeit des Planungsgebietes fir den flieBenden Verkehr.

Durch die Uberplanung eines Teiles des Plangebietes entstehen neue
Anforderungen an eine gesicherte ErschlieBung. Die ErschlieBung
des SB-Marktes und der neuen Stellplatze mit Zufahrt im Bereich
der LindenbaumstraBe/St.-Annen-StraB8e sind durch direkte Anbin-
dung und zielgerichtete Fihrung des Zielverkehrs zu sichern.

Ebenso ist eine zielgerichtete Fihrung der Hotelgaste zum Hotel-
standort mit Vorfahrt im Eingangsbereich notwendig. Gleichzeitig ist
die ErschlieBung der vorhandenen nérdlichen StraBenrandbebauung
der St.-Annen-StraBe zu sichern.

Zur Sicherung der ErschlieBung ist geplant, die St.-Annen-StraBe
vom Elisabethufer bis zum Kreuzungsbereich St.-Annen-StraBe/ Lin-
denbaumstraBe fir den Gegenrichtungsverkehr zu nutzen. Damit
sind eine zielgerichtete Fihrung und der direkte Abfluss des Park-
suchverkehrs in und aus den neuen Stellplatzen in Tiefgarage und
am SB-Markt zu den o6rtlichen HauptverkehrsstraBen (Elisabethufer)
gesichert. Damit werden etwa 85 % der Stellplatze erschlossen.

Der Abschnitt der St.-Annen-StraBe von LindenbaumstraBe bis zur
SteinstraBe bleibt trotz einer etwa 2,0 m breiten sidlichen Aufwei-
tung weitgehend unverandert. Die durch das Zurickversetzen der
geplanten Bebauung gewonnen StraBenraum soll zur Verbesserung
der FuBgangerwege genutzt werden. Hier besteht zurzeit ein etwa
70 cm breiter FuBweg. Die Breite der Fahrbahn bleibt bestehen.

Ein geringer Teil der geplanten Stellplatze (sudlich des geplanten SB
Marktes) wird Uber die GroBe WasserpfortstraBe erschlossen.

Die Anlieferung des SB Marktes erfolgt Uber die Kleine Was-
serpfortstraBe und die St.-Annen-StraBe.

Zur Deckung des Stellplatzbedarfes sind insgesamt ca. 190 Stell-
platze geplant, davon befinden sich etwa zwei Drittel in der vorge-
sehenen Tiefgarage.
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Zur Klarung der zu erwartenden Verkehrsauswirkungen wurde durch
ein Fachplanungsbiiro ein Verkehrsgutachten erarbeitet?. Die Ergeb-
nisse sind in Kapitel 7 zusammengefasst und dargestellt.

Immissionsschutz/Larm

Aus der Uberplanung von Teilen des Geltungsbereiches resultieren
hinsichtlich der zu erwartenden Larmauswirkungen Veranderungen
gegenuber der bestehenden Situation. Dies betrifft die Veranderung
der Verkehrsfihrung, den Zielverkehr zu den neuen Stellplatzen und
die aus dem Anlieferverkehr des SB-Marktes resultierenden Auswir-
kungen.

Zur Ermittlung der zu erwartenden Larmauswirkungen wurde ein
schalltechnisches Prognosegutachten erarbeitet®, das insbesondere
Aussagen trifft zu folgenden Fragestellungen:

- Klarung der Larmauswirkungen in Folge des Umbaus der St.-An-
nen-StraBe; hier ist ein vermehrtes Verkehrsaufkommen durch
die Andienung der neuen Stellplatze zu untersuchen;

- Kléarung der Larmauswirkungen in LindenbaumstraBe, Kleiner
WasserpfortstraBe im sitdlichen Bereich und GroBer Was-
serpfortstraBe stadtauswarts durch die ErschlieBung und Nutzung
des neuen Stellplatzes am geplanten SB-Markt;

- Klarung der Larmauswirkungen durch den Anlieferverkehr des ge-
planten SB-Marktes Uber die Kleine WasserpfortstraBe

- Klérung der Larmauswirkungen durch die Ladezone im Bereich
der Kleinen WasserpfortstraBBe.

Die Ergebnisse sind in die Planung eingearbeitet. Sie sind in Kapitel
8 zusammengefasst und dargestelit.

Einzelhandel

Die Stadt Jever hat im September 2008 ein Einzelhandelskonzept
beschlossen®. Ziel des Konzeptes ist es, eine sachgerechte und em-
pirisch abgesicherte Bewertungsgrundlage fur aktuell anstehende
Bebauungsplanverfahren und/oder Ansieldungsfragen zu liefern und
modgliche Entwicklungsperspektiven und Handlungserfordernisse
aufzuzeigen. Damit sollen stadtentwicklungspolitische Grundsatzent-
scheidungen auf einer fachlich fundierten Grundlage getroffen und
modglichst frihzeitig mdégliche Auswirkungen einzelner Standortent-
scheidungen auf die stadtische Versorgungsstruktur eingeschatzt
werden kdénnen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft liegt in Jever etwa 2 Prozent-
punkte Uber dem Bundesdurchschnitt und deutlich iber dem Durch-
schnitt der Region. Die Kaufkraftbindung wird als hoch bewertet.
Zudem steht dem Einzelhandel ein zusatzliches Kaufkraftpotenzial
durch Fremdenverkehr und Tourismus zur Verfligung.

SLF

2 Verkehrs- und Regionalplanung GmbH: Verkehrsuntersuchung zur stadtebaulichen Ent-

wicklung Altstadtquartier in der Stadt Jever, Lilienthal Oktober 2008
Bonk-Maire-Hoppmann GbR: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 91
Altstadtquartier Jever, Garbsen November 2008

Junker und Kruse StadtforschungePlanung: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Jever,
Dortmund August 2008

3
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Das Planungsgebiet ist Teil des zentralen Versorgungsbereiches der
Stadt Jever und erflllt wichtige Versorgungsfunktionen.

Weitere flr die stadtebauliche Entwicklung des Altstadtquartiers re-
levante Ergebnisse der Einzelhandelsuntersuchung sind im Kapitel
10 Auswirkungen auf den Einzelhandel dargestellt.
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Zur Sicherung der vorhandenen und geplanten Nutzung werden ins-
gesamt 10 Baugebiete festgesetzt. Sechs Baugebiete sichern die Be-
standsnutzung, die Neuplanung wird in insgesamt vier Baugebieten
festgesetzt.

Das im Vorentwurf festgestellte Baugebiet MK 3 wird zur Klarstel-
lung aufgrund der unterschiedlich festgesetzten Geschosszahlen in
zwei Baugebiete MK3.1 und MK 3.2 aufgeteilt.

Aufgrund der vorhandenen und geplanten Uberbauung und Nutzung
der Grundsticke in Verbindung mit der sehr kleinteiligen Bebau-
ungsstruktur im Bestand ergeben sich entsprechend unterschiedli-
che Baugebiete mit unterschiedlichen Uberbaubarkeiten und Nut-
zungen. Damit soll die kleinteilige stadtebauliche Struktur des Pla-
nungsgebietes als Teil der Altstadt entsprechend gesichert werden.

Die vorhandene Bebauung an der Kleinen WasserpfortstraBe wird als
Mischgebiet ausgewiesen. Hier befindet sich im Bestand eine Misch-
nutzung von Wohnen und Dienstleistungen.

Die Ubrigen Baugebiete werden zur Sicherung der innerstadtischen
Versorgungsfunktion als Kerngebiete festgesetzt. Damit wird die Be-
deutung der Altstadt als zentraler Einzelhandelsstandort und Sied-
lungskern der Stadt Jever gestarkt.

Zur Sicherung dieser Funktion werden in allen Baugebieten be-
stimmte Nutzungen ausgeschlossen, die aufgrund ihrer baulichen
Auspragung, ihrer Nutzung und zu erwartender Immissionsprobleme
mit einer innenstadtvertraglichen Nutzung nicht vereinbar sind.
Hierfir stehen an anderen Stellen des Stadtgebietes Flachen mit
besseren Standortbedingungen zur Verfligung. Dies betrifft sonstige
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Vergnu-
gungsstatten wie Spielhallen, Diskotheken, Bordelle und &hnliche
Nutzungen mit dem Zweck der kommerziellen Unterhaltung ent-
sprechen nicht dem Planungsziel und werden ausgeschlossen. Vor-
rang hat die zentralértliche Versorgungsfunktion der Altstadt.

Weiterhin wird das Planungsgebiet gemaB § 1 Baunutzungsverord-
nung horizontal gegliedert. So ist eine groBflachige Einzelhandels-
nutzung (gréBer 800 gm Verkaufsflache) nur im Baugebiet MK3.1
und MK3.2 zulassig, da hier die gilnstigsten ErschlieBungs- und
Standortvoraussetzungen fur diese Nutzung im Plangebiet gegeben
sind (Zuganglichkeit fur den Kundenverkehr, direkte Anbindung an
das ortliche HauptverkehrsstraBennetz Elisabethufer).

Eine Hotelnutzung wird auf den Standort der Baugebiete MK4 und
MK5 festgesetzt. Hier bestehen aufgrund der Nahe zum Kirchplatz
an stadtebaulicher pragender Lage gute Standortbedingungen fir
eine Hotelnutzung.

13



Stadt Jever
Begriindung

Bebauungsplan Nr. 91 mit ortlichen Bauvorschriften
29.10.2008

SLF

In den Ubrigen Baugebieten werden die vorhandenen Einzelhandels-
nutzungen durch Festsetzung weiterer Kerngebiete gesichert. Damit
werden die bestehenden Einrichtungen planungsrechtlich gesichert.
Neue Einzelhandelsnutzungen erganzen den Bestand in kleinteiliger
Form an der St.-Annen-StraBe (Baugebiet MK4).

Um eine Wohnnutzung als wichtigen Bestandteil einer lebendigen
Altstadt zu gewahrleisten, ist Wohnen ab dem 1. Obergeschoss (bei
mehrgeschossigen Gebduden) allgemein zuldssig. Die Erdgeschoss-
zonen sind aufgrund der verdichteten Bebauungsstruktur, aufgrund
der Nutzung als Einzelhandelsbereich und aufgrund der Auswirkun-
gen der geplanten Stellplatzangebote (Larm, Abgase) fur eine
Wohnnutzung nicht geeignet (gesunde Wohnverhaltnisse, Licht,
Luft, Sonne). Dies gilt fir den Erhalt der vorhandenen Wohnnutzung
im Bestand gleichermaBen wie fir den Neubau.

Textliche Festsetzungen:

1. Die in § 6 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO genannten allgemein und
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnidgungsstatten

sind gem. § 1 (5) und (6) BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebau-
ungsplanes.

2. Die in § 7 Abs. 2 BauNVO genannten, allgemein zuldssigen Nut-
zungen

- Vergnidgungsstéatten,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen
sind gem. § 1 (5) BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungspla-
nes.

3. Die in § 7 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen

- Tankstellen

sind gem. § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungspla-
nes.

4. Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen gréBer als 800 gm
sind gem. § 1 (4) BauNVO nur in den Baugebieten MK3.1 und MK3.2
zuladssig. In allen anderen Baugebieten sind sie nicht zuléssig.

5. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind gem. § 1 (4) BauNVO
nur in den Baugebieten MK4 und MKS5 zuldssig. In allen anderen
Baugebieten sind sie nicht zuléssig.

6. In den Baugebieten MK2, MK3.2, MK4, MK5, MK6, MK7, MK 8 und
MK9 sind Wohnungen oberhalb des ersten Vollgeschosses allgemein
zuléssig.

Das festgesetzte MaBB der baulichen Nutzung (stadtebauliche Dichte)
in den einzelnen Baugebieten folgt der vorhandenen Dichte der Be-
standsbebauung und der geplanten Neubebauung. Aufgrund sehr
unterschiedlicher Grundsticksverhaltnisse im Bestand fuhrt dies
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zum Teil zu sehr kleinteiligen Festsetzungen. Dies entspricht dem
stadtebaulichen Erscheinungsbild der Altstadt und sichert dieses da-
durch ab. Festgesetzt werden die zuldassige Grundflachenzahl fir die
baulichen Anlagen (Uberbaubare Grundstlcksflachen) in Verbindung
mit der Festsetzung von Vollgeschosszahlen und in Teilflachen HG6-
hen baulicher Anlagen.

Ubersicht MaB der baulichen Nutzung/Bauweise

Baugebiet durch bauliche Geschosszahl | Bauweise Héhe baulicher
Anlagen Uber- Anlagen
baubare Grund-
sticksflache
(GRZ)

MI 0,45 I abweichend -

MK1 0,75 I abweichend -

MK2 0,85 II abweichend -

MK3.1 0,80 I abweichend B

MK3.2 0,80 I1-111 abweichend | Traufhohe

max. 10,50m
Firsthohe
max. 14,0 m
MK4 0,90 111 abweichend | Traufhdhe
max. 10,50m
Firsthohe
max. 14,0 m
MK5 0,90 III zwingend | abweichend Traufhohe
max. 10,50m
Firsthohe
max. 14,0 m

MK6 0,70 II abweichend -

MK7 0,95 II abweichend -

MK8 0,75 II abweichend -

MK9 0,90 II abweichend -

Die festgesetzten Geschosszahlen folgen in den Bestandsgebieten
der vorhandenen Bebauungsstruktur. Sie liegen bei eingeschossiger
Bauweise im Mischgebiet und dem Baugebiet MK1 und zweigeschos-
siger Bebauung in den Baugebieten an der St.-Annen-StraBe und
der GroBen WasserpfortstraBe. Fir die Neubebauung an der St.-
Annen-StraBe ist eine dreigeschossige Bebauung zuldssig. Hier soll
in den oberen beiden Geschossen eine Wohnnutzung gesichert wer-
den. Dazu ist ein entsprechendes Bauvolumen erforderlich. Eine Er-
héhung um ein Geschoss ist an dieser Stelle der Altstadt stadtebau-
lich vertretbar. Der Querschnitt der St.-Annen-StraBe wird um etwa
2,0 m verbreitert, um neben der erforderliche ErschlieBungsfunktion
zusatzlichen Abstand zwischen vorhandenen zweigeschossiger Be-
bauung und geplanter dreigeschossiger Bebauung zu schaffen.

Im MK3.1 wird die Bebauung des geplanten SB-Marktes zur Be-
standsbebauung an der Kleinen WasserpfortstraBe straBenseitig auf
eine eingeschossige Bebauung begrenzt. Aus stadtebaulichen Grin-
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den tritt das Gebaude ab dem 1. Obergeschoss gegenliber dem Erd-
geschoss zurlck, so dass eine gestaffelte Hohenentwicklung gegen-
Uber der vorhanden eingeschossigen Bebauung entsteht und ein
vertraglicher Ubergang zwischen Bestand und Neubebauung gesi-
chert wird. Zur Klarstellung wird der zwei- bis dreigeschossige Ge-
baudeteil in einem gesonderten Baugebiet MK 3.2 festgesetzt.

Im Bereich der Eckbebauung St.-Annen-StraBe/LindenbaumstraBe
(MK3.2) und St.-Annen-StraBe/SteinstraBe (MK 5) ist aus stadte-
baulichen Griinden ausnahmsweise eine eingeschossige Uberhéhung
der dreigeschossigen Baukoérper zur Betonung der Ecksituation zu-
lassig. Die Neubebauung erhdlt an diesen stadtebaulich bedeuten-
den Stellen eine entsprechende bauliche Akzentuierung.

Zur Begrenzung der absoluten Héhenentwicklung wird fur die Bau-
gebiete MK 3.2, MK4 und MK5 eine zusatzliche Héhenfestsetzung flr
einzuhaltende Trauf- und Firsthdhen festgesetzt. Damit ist die H6-
henentwicklung der Neubebauung aus stadtebaulichen Grinden be-
grenzt, um altstadtunvertragliche Héhenentwicklungen zu vermei-
den.

Aufgrund der erforderlichen Stellplatzversorgung fir die Nutzer, Be-
sucher und Bewohner sind die geplanten Stellplatzflachen zeichne-
risch gesondert in ihren Flachenabgrenzungen festgesetzt. Ihre Fla-
chengréBe macht eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache
um bis auf 1,0 erforderlich (Obergrenze im Regelfall nach Baunut-
zungsverordnung: 0,8).

Aus stadtgestalterischen Grinden ist in den Baugebieten der Neube-
bauung eine Gliederung der Fassaden zu den o6ffentlichen StraBen-
raumen durch Vorspringe von Gebdudeteilen ab dem 1. Oberge-
schoss zugelassen. Damit soll ein altstadtgerechtes lebendiges Ge-
samterscheinungsbild der Neubebauung gesichert werden.

Dies betrifft auch die Mdéglichkeit, die Neubebauung im Bereich der
SteinstraBe zum StraBenraum in den Obergeschossen zurickzustaf-
feln. Eine mdgliche Rilickstaffelung berlicksichtigt unter anderem die
sehr enge raumliche StraBensituation und kann in Teilen entspre-
chende stadtebauliche Auflockerungen ermdglichen.

Textliche Festsetzungen

7. In den Baugebieten MK 3.1, 3.2 und MK6 ist eine Uberschreitung
der Grundfldche durch Stellpldtze und Garagen mit ihren Zufahrten
und Nebenanlagen bis zu 1,0 zulédssig.

8. In den Baugebieten MK3.2 und MKS5 ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Trauf- und Firsthéhe auf einer Grundfléche von 7,0 auf
7,0 Metern an der Eckbebauung von St.-Annen-StraBe / Linden-
baumstraBe und an der Eckbebauung St.-Annen-StraBe / Stein-
straBe um bis zu 3,5 Metern ausnahmsweise zuldssig.

9. Die als Hochstgrenze festgesetzten Trauf- und Firsthéhen in den
Baugebieten MK3.2, MK4 und MK 5 beziehen sich jeweils auf die
Oberkante der St.-Annen-StraBe in Héhe der Fahrbahnmitte.
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Bauweise /
Uberbaubare Grundstucksflache

Die Grundstlcksteile, die von baulichen Anlagen Uberbaut werden
didrfen, werden durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Ge-
baude dirfen die Baugrenzen nicht Uberschreiten. Bei der festge-
setzten Baulinie an der SteinstraBe sind die Gebaude auf dieser Linie
zu bauen. Baugrenzen und Baulinien zu den o6ffentlichen StraBen-
raumen folgen dabei den Baufluchten der vorhandenen Bebauung.
Dadurch wird das vorhandene stadtebauliche Erscheinungsbild der
Altstadt in Form einer pragenden Randbebauung gesichert.

Aufgrund der festgesetzten Geschossigkeit wird flir die Neubaufla-
chen eine Abweichung der Abstandsflachen festgesetzt. Das Bauge-
setzbuch macht diese Regelung ausdricklich méglich (§9 Abs. 1 Nr.
2a i.V.m. § 13 NBauO) und zielt dabei u.a. auf eine Sicherung ge-
wachsener Stadtquartiere durch Uberplanung mit NeubaumaBnah-
men ab. Hier kénnen aufgrund der stadtebaulichen Eigenart als tUber
Jahrhunderte gewachsenen Stadtlagen mit entsprechend verdichte-
ten Bebauungsstrukturen entsprechende Abweichungen der Ab-
standsflachen abgeleitet werden.

Die Abweichung wird auf eine Abstandsflache von 0,33 H festge-
setzt. Ausnahmsweise ist im Bereich der Eckbebauung an der St.-
Annen-StraBe / LindenbaumstraBe und St.-Annen-StraBe / Stein-
straBe aufgrund der baulichen Eckbetonung eine weitere Unter-
schreitung zulassig. Hier befinden sich auf der gegenilberliegenden
StraBenseite Zufahrten zur Tiefgarage und zur Stellplatzanlage (Lin-
denbaumstraBe) sowie Uberwiegend geschaftlich genutzte Gebaude
(SteinstraBe).

Eine wirtschaftliche Hotelnutzung erfordert bei etwa 60 notwendigen
Zimmern und entsprechenden Funktions- und Servicerdumen eine
Dreigeschossigkeit.

Ebenso ist die geplante Wohnnutzung im Baugebiet MK4 aus stadte-
baulichen und wirtschaftlichen Grinden als zweigeschossige Bebau-
ung vorgesehen. Hier befinden sich im Erdgeschossbereich Flachen
fur Stellplatze, die Zufahrt zur Tiefgarage und kleinere Einzelhan-
delseinheiten. Aufgrund der ErschlieBungserfordernisse, der beeng-
ten Grundsticksverhaltnisse und zur Gewahrleistung gesunder
Wohnverhaltnisse (Licht, Luft, Sonne) ist in diesem Teilbereich eine
Wohnbebauung nur oberhalb der Erdgeschosszone vertraglich még-
lich. Das Angebot von Wohnraum in der Altstadt ist erklartes Pla-
nungsziel der Stadt. Zur Sicherung der geplanten Folgenutzung un-
ter Wahrung der stadtebaulichen Eigenart der Altstadt als gewach-
senes Stadtquartier wird eine Abweichung der Abstandsflachen er-
forderlich.

Die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien in Verbindung mit
den abweichenden Regelungen zu den Abstandsflachen sichert eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung flr die geplante Neubebauung
in unmittelbarer stadtebaulicher Nachbarschaft zur vorhandenen Be-
bauung.

17



Stadt Jever
Begriindung

Bebauungsplan Nr. 91 mit ortlichen Bauvorschriften
29.10.2008

6.3

SLF

Aufgrund der stadtbildpragenden Besonderheit der Bebauungs-
struktur durch die Lohnen (seitlichen Traufgassen zwischen den Ge-
bauden) wird in allen Baugebieten eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt. Hierbei ist grundsatzlich eine seitliche Grenzbebauung zu-
lassig (geschlossene Bauweise). Von dieser Regelung kann jedoch
aus stadtgestalterischen Grinden durch die Anlage seitlicher Ab-
standsflachen abgewichen werden. Vorhandene Lohnen werden da-
durch als Teil der stadtebaulichen Eigenart und Pragung der Altstadt
gesichert. Bei einer Neubebauung ist dieses typische Bebauungs-
element ebenfalls baulich mdglich, um das typische Erscheinungsbild
der Altstadt auch im Neubau entsprechend zu sichern und die stadt-
bildpragende Eigenart der Altstadt insgesamt zu gewahrleisten.

Textliche Festsetzungen:

10. In den Baugebieten MK3.2, MK4 und MK5 ist eine Uberschrei-
tung der Baugrenzen zu den 6&ffentlichen StraBenrdumen durch Ge-
bédudeteile (Erker, Balkone, architektonische Gliederung) ab dem 1.
Obergeschoss um bis zu 1,20 Metern zulédssig.

11. Im Baugebiet MK5 st ab dem 1. Obergeschoss ein Ricksprung
baulicher Anlagen um bis zu 1,5 Metern hinter die Baulinie je Ge-
schoss zuléssig.

12. In den Baugebieten MK 3.2, MK4 und MK5 sind geméB § 9 Abs.
1 Nr. 2a Abweichungen der Tiefe der Abstandsfléchen der zur St.-
Annen-StraBe und der SteinstraBe orientierten baulichen Anlagen
um bis zu 0,33 H zulassig.

13. Ausnahmsweise ist in den Baugebieten MK3 und MK 5 fiir den
Bereich der Eckbebauung an der St.-Annen-StraBe / Lindenbaum-
straBe und an der St.-Annen-StraBBe / SteinstraBe eine weitere Un-
terschreitung der Abstandsfléchen bis héchstens 0,1 H zuléssig.

14. In den Baugebieten MI, MK1, MK2, MK3.1, MK 3.2, MK5, Mké6,
MK7, MK 8, MK9 ist eine abweichende Bauweise al festgesetzt. Zu-
lassig sind bauliche Anlagen ohne seitlichen Grenzabstand. An den
seitlichen Grundstiicksgrenzen ist aus stadtgestalterischen Grinden
je Grundstick eine Abweichung von der geschlossenen Bauweise
durch Abstandsfldchen zulédssig (Lohnen).

15. Im Baugebiet MK4 ist eine abweichende Bauweise a2 festge-
setzt. Zulédssig sind bauliche Anlagen in geschlossener Bauweise.
Zur LindenbaumstraBe sind seitliche Abstandsflachen einzuhalten.
An den seitlichen Grundstiicksgrenzen ist aus stadtgestalterischen
Griinden je Grundstiick eine Abweichung von der geschlossenen
Bauweise durch Abstandsfldchen zulédssig (Lohnen).

Verkehrsflachen

Alle StraBen innerhalb des Geltungsbereiches werden als 6ffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt. Damit ist die ErschlieBung des Pla-
nungsgebietes gesichert.

Die Verkehrsflachen der St.-Annen-StraBe werden im Teilabschnitt
von der LindenbaumstraBe bis zur SteinstraBe gegenliber dem Be-
stand nach Siden erweitert, um zusatzliche Abstandsflache gegen-
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Uber der vorhandenen Bebauung zu schaffen. Zudem wird der er-
weiterte StraBenraum zur Verbesserung der FuBwegefihrung in die-
sem Teilabschnitt benutzt. Dieser wird dann von derzeit etwa 0,70
m auf 2,0 m erweitert und verbessert damit die FuBwegesicherheit
in diesem Teilabschnitt der St.-Annen-StraBe.

Im Abschnitt zwischen LindenbaumstraBe und Kleinen Was-
serpfortstrasse wird der Gesamtquerschnitt der St.-Annen-StraBe
gegenuber dem Bestand um etwa 3,50 m reduziert (gegenlber
Haus Nr. 16 und 18).

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache in Fahrbahn, FuBwege,
ggfs. Langsparken, Baumpflanzungen etc. ist nicht Gegenstand der
Bebauungsplanung. Der Bebauungsplan sichert in diesem Zusam-
menhang die erforderlichen Flachen. Ihre interne Gliederung, Quer-
schnitte und Funktionen werden im Rahmen der Ausbauplanung er-
arbeitet. Das Verkehrsgutachten trifft fuir Teilflachen Gestaltungs-
und Umbauvorschlage, die im Zuge der konkreten Ausbauplanung
auf ihre Umsetzbarkeit geprift werden.

Dies betrifft auch mdgliche Widmungen der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen. Dies erfolgt im Rahmen weiterer straBenrechtlicher Festset-
zungsmoglichkeiten durch die Stadt. Die Festsetzung einer 6ffentli-
chen Verkehrsflache ermdglicht insofern flexible Nutzungen. Der
FuBgangerbereich in der GroBen WasserpfortstraBe / SteinstraB3e
wird im Rahmen dieser StraBenwidmung gesichert.

Aufgrund des erforderlichen Flachenbedarfs der Tiefgarage werden
die Baugrenzen im Untergeschoss in geringfigigem MaBe Uberschrit-
ten. Sie liegen im Bereich der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen von Teilabschnitten der St.-Annen-StraBBe und der Lindenbaum-
straBe. Diese unterirdischen Flachen werden durch entsprechende
zeichnerische Festsetzung mit Baugrenzen fiur das Untergeschoss in
ihrer Flachenabgrenzung gesichert. Sie sind in einer Nebenzeich-
nung dargestellt.

Versorgungsflachen

Im Baugebiet MK 3 befindet sich in der LindenbaumstraB3e eine Tra-
fo-Station. Nach Angaben des Versorgungstragers (EWE) steht die-
ser Standort zur Disposition. Ein neuer Standort wird nach Ab-
sprache mit dem Versorgungstrager im Rahmen der Objektplanung
festgelegt. Diese soll sich rdumlich in unmittelbarer Nachbarschaft
zum jetzigen Standort befinden. Hierzu wird unter 6.9 ein Hinweis
aufgenommen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

An allen StraBen des Geltungsbereiches reicht die 6ffentliche Wid-
mung der StraBennutzung bis an die Vorderkante der Gebaude. Dies
ist typisches Merkmal der Altstadt. In Teilen der Baugebiete sind da-
von Teile der privaten Grundstlcksflachen betroffen. Zur Sicherung
der offentlichen Widmung dieser Teilflachen ist die Festsetzung ei-
nes Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit erforderlich. Dies be-
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trifft alle im Geltungsbereich gelegenen StraBen und die Teilab-
schnitte, die durch vorhandene Bebauung gepragt sind.

In den Baugebieten MK3.1, MK3.2, MK4, MK5, MK8 und MK9 ist eine
offentliche Durchwegung vorgesehen, die die neuen Stellplatzanla-
gen und die Tiefgarage mit den Einzelhandelsnutzungen des FuB-
gangerbereiches an der GroBen WasserpfortstraBe und der Stein-
straBe direkt verbindet. Zur Sicherung dieser 6ffentlichen Wegenut-
zung auf privaten Grundsticksflachen ist die Festsetzung eines Geh-
rechts zugunsten der Allgemeinheit erforderlich. Damit wird die Ziel-
setzung einer Offentlichen Durchwegung und verbesserten Er-
reichbarkeit der neuen Stellplatze und des vorhandenen Einzelhan-
delsbereiches planungsrechtlich gesichert.

Flachen fur besondere Anlagen und Vor-
kehrungen sowie bauliche und sonstige
technische Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Festsetzungen Uber Flachen fir besondere Anlagen und Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sowie
bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen sind als Ergebnis der Schallimmis-
sionsprognose flur das Planungsgebiet in den Bebauungsplan Uber-
nommen®. Dadurch wird sichergestellt, dass die gemaB DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) empfohlenen Zielwerte insbesondere
die Sicherung der Nachtruhe fur das Planungsgebiet eingehalten
werden. Dies ist nach den Ergebnissen des Gutachtens nicht zwin-
gend aus der Rechenergebnissen der schalltechnischen Untersu-
chung abzuleiten, sondern wird im Sinne einer sachgerechten Larm-
vorsorge empfohlen. Dieser Empfehlung folgt der Bebauungsplan.

In Abhangigkeit der prognostizierten Larmbelastungen fir das Pla-
nungsgebiet werden dazu folgende Festsetzungen getroffen:

Fir die Gebdude im Larmpegelbereich III gemaB dem Gutachten
werden zum Schutz der Aufenthalts- und Schlafraume der Wohnun-
gen resultierende SchalldéammmaBe an den AuBenfassaden der Ge-
baude von 35 dB(A) festgesetzt. Dies betrifft den nérdlichen Teilab-
schnitt der Kleinen WasserpfortstraBe und die St.-Annen-Strale.

In den Ubrigen Baugebieten sind alle AuBenfassaden mit Ausnahme
der zur GroBen WasserpfortstraBe gerichteten Fassadenteile (ab
Haus Nr. 13) mit einem SchalldéammaB von mindestens 30 dB zu re-
alisieren. Damit wird gesichert, dass insbesondere die Nachtruhe im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes entsprechend geschutzt wird.

Die in bewohnten Gebieten Ublicherweise anzustrebenden Innen-
raumpegel (vgl. z.B. VDI Richtlinie 2719) kdnnen dabei in Verbin-
dung mit schallgedammten Luftungseinrichtungen (empfohlen bei
AuBenlarmpegeln gréBer 45 dB(A)) eingehalten werden.

SLF

5 Bonk-Maire-Hoppmann GbR: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 91

Altstadtquartier Jever, Garbsen Oktober/November 2008
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Da durch geeignete Grundrissanordnung sowie bauliche Gestaltung
ebenfalls Schallschutzeffekte erzielbar sind, diese jedoch erst im
Rahmen der Objektplanung konkret erfolgen und aufgrund der An-
gebotsplanung nicht auf der Ebene des Bebauungsplanes festsetzbar
sind, werden von den Festsetzungen Nr. 16 und Nr. 17 Ausnahmen
zugelassen. Die Ausnahmen setzen voraus, dass sie die gleichen
Larmschutzeffekte fir die Wohnnutzung der Aufenthalts- und Schlaf-
raume erzielen wie die festgesetzten SchallddmmaBe und Liftungs-
einrichtungen.

Der Bereich der Warenanlieferung des geplanten SB-Marktes ist auf-
grund der zu erwartenden Gerauschemissionen aus den Ladetatig-
keiten wie Rangiergerausche, Be- und Entladung u.a. baulich einzu-
hausen. Dies betrifft auch technische Nebenanlagen wie die Kihl-
aggregate.

Textliche Festsetzung

16. In den Baugebieten MI, MK2, MK3.2, MK4 und MK5 (Larmpegel-
bereich III) mussen die AuBenbauteile der Gebdude, deren Fassa-
denseiten zur St.-Annen-StraBe und zur Kleinen WasserpfortstralBe
(Haus Nr.2) gerichtet sind ein bewertetes SchalldimmmaB (resul-
tierendes SchalldémmmaB des gesamten AuBenbauteils) gemaB DIN
4109 von mindestens 35 dB aufweisen.

17. In allen Baugebieten - mit Ausnahme der Fassadenseiten gemanB
textlicher Festsetzung Nr. 16 - (Larmpegelbereiche I + II) miissen
die AuBenbauteile der Gebdude, deren Fassadenseiten zur Kleinen
WasserpfortstraBe, zur Lindenbaumallee und zu den Blockinnenbe-
reichen gerichtet sind ein bewertetes SchalldémmmaB (resultieren-
des SchalldémmmaB des gesamten AuBenbauteils) gemdaB DIN 4109
von mindestens 30 dB aufweisen.

18. GemdédB § 31 Abs. 1 BauGB sind Ausnahmen zuldssig, wenn im
Einzelfall nachgewiesen wird, dass durch eine geeignete Grundriss-
gestaltung sicher gestellt wird, dass schutzbediirftige Wohn-, Auf-
enthalts- und Schlafréume nicht von einer Uberschreitung der zulds-
sigen Orientierungswerte betroffen sind.

19. In den Baugebieten MK3.1 und MK3.2 sind Ladezonen, Lade-
rampen und Klhlanlagen baulich einzuhausen.

Gestalterische Festsetzungen

Zur Wahrung des Ortsbildes und zur Vermeidung stadtebaulich un-
vertraglicher Uberformungen wird fiir die zu den 6éffentlichen Ver-
kehrsflachen angeordneten baulichen Anlagen im gesamten Gel-
tungsbereich ein geneigtes Dach festgesetzt. Dies betrifft sowohl ei-
ne giebel- als auch traufstandige Anordnung der Dacher. Dadurch
bleibt das typische altstadtische Erscheinungsbild hinsichtlich einer
einheitlichen Dachlandschaft mit geneigten Dachern gesichert.
Dacheinschnitte in Form von Terrassen und Austritten bleiben mdg-
lich.

Textliche Festsetzung

20. Zu den Verkehrsflachen der St.-Annen-StraBBe, der SteinstralBe
und der GroBen WasserpfortstraBe sind bis zu einer Gebdudetiefe

21



Stadt Jever
Begriindung

Bebauungsplan Nr. 91 mit ortlichen Bauvorschriften
29.10.2008

6.8

6.9

SLF

von 7,0 Metern nur geneigte Dédcher (Giebel- oder Traufstiandigkeit)
mit einer Dachneigung von mehr als 40 Grad zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen
— Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich insgesamt
funf nach Landesrecht festgesetzte Denkmale. Diese Denkmale an
der St.-Annen-StraBe, Kleinen WasserpfortstraBe und Lindenbaum-
straBe werden im Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen und ge-
sichert.

Hinweise

VORHANDENES PLANUNGSRECHT

Zur Zeit besteht fur den Bereich St.-Annen-StraBe, Steinstralle,
GroBe WasserpfortstraBe, LindenbaumstraBe ein rechtskraftiger Be-
bauungsplan Nr. 55 ,Drost und Willms™ aus dem Jahr 1988. Dieser
Bebauungsplan wird durch den Bebauungsplan Nr. 91 ,Altstadt-
Quartier St.-Annen-StraBe/GroBe WasserpfortstraBe®™ Uberplant und
damit aufgehoben.

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihge-
schichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: TongefaBscherben,
Holzkohlenansammlungen, Schlacke sowie auffdllige Bodenverfar-
bungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDschG) meldepflichtig und missen der
zustandigen Behdrde unverziliglich gemeldet werden. Meldepflichtig
ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bo-
denfunde und Fundstelle sind nach §14 Abs. 2 des NDSchG bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn die Denkmalschutz-
behérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

ALTLASTENVERDACHT

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altab-
lagerungen bzw. Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich die
Untere Bodenschutzbehtérde beim Landkreis Friesland zu benach-
richtigen.

KAMPFMITTELVERDACHT

Eine Luftbildaufklarung zur Ermittlung der Existenz von Kampfmit-
teln wurde durchgeflihrt und war negativ. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Sollten
bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten,
Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, so ist umgehend die
zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampf-
mittelbeseitigungsdezernat zu benachrichtigen.
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TRAFO-STANDORT

Der vorhandenen Trafo Standort in der LindenbaumstraBe ist dispo-
nibel. Ein neuer Standort wird nach Absprache mit dem Versor-
gungstrager im Zuge der Objektplanung festgelegt.

Die o0.a. Hinweise informieren Uber bestimmte Sachverhalte, die sich
aufgrund des momentanen Kenntnisstandes flr das Planungsgebiet
ergeben. Die Angaben sind planungsrechtlich nicht relevant, sie in-
formieren Uber mégliche planungsrelevante Belange, die im Rahmen
der Umsetzung der Planung im Einzelfall zu prifen bzw. zu beachten
sind.
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AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Auswirkungen auf den Verkehr

Die Auswirkungen dieser PlanungsmaBnahmen und die zu erwarten-
den Veranderungen im bestehenden Verkehrsgefiige wurden im
Rahmen eines Verkehrsgutachtens durch das Fachplanungsbiro VR-
Verkehrs- und Regionalplanung GmbH gesondert untersucht. Dazu
wurden umfangreiche Verkehrszahlungen, Kennzeichenverfolgung,
Parkplatzzahlungen und weitere Bestandserfassungen durchgefihrt.

Daruber hinaus wurde auf der Grundlage des stadtebaulichen Kon-
zeptes eine Verkehrsprognose zur Ermittlung der zu erwartenden
Verkehrsveranderungen erarbeitet.

Folgende Ergebnisse sind festzuhalten:

- die St.-Annen-StraBe bleibt in beiden Richtungen fir den Kfz
Verkehr befahrbar, wobei aber keine Durchfahrt zur StraBe Am
Kirchplatz mdglich ist;

- die ErschlieBung des GroBteils der Stellplatze (Tiefgarage, Gara-
gengeschoss, SB-Markt) erfolgt ausschlieBlich tber die Linden-
baumstraBe und die St.-Annen-StraBe Richtung Elisabethufer;

- der Verkehr in der St.-Annen-StraBe wird zwischen Lindenbaum-
straBe und Elisabethufer zunehmen; die Zunahme der Ver-
kehrsmengen liegt im Bereich einer WohnstraBe (250 KfZ/h);

- der Verkehr in der St.-Annen-Strae zwischen Lindenbaum-
straBe und SteinstraBe wird leicht abnehmen;

- es wird empfohlen, die Fahrbahn der St.-Annen-Stral3e zwischen
LindenbaumstraBe und Elisabethufer auf 5,50 m Fahrbahnbreite
auszubauen, dies ist im vorhandenen StraBenraum ohne Veran-
derung des Gesamtquerschnittes moglich;

- zwischen LindenbaumstraBe und SteinstraBe ist die heutige
Fahrbahnbreite von ca. 3,50 m beizubehalten;

- flr den Kreuzungsbereich St.-Annen-StraBe / LindenbaumstraB3e
wird ein Ausbauvorschlag zur gestalterischen, stadtebaulichen
und funktionalen Umgestaltung gemacht, der eine eindeutige
Zufuhrung des Zielverkehrs zu den Stellplatzen umfasst und
durch zusatzliche Baumpflanzung die Verengung des Fahrbahn-
querschnittes der St.-Annen-StraBe von 5,50 auf 3,50 m bau-
lich-raumlich betont und damit eine eindeutige ZielfiUhrung des
Verkehrs zu den geplanten Stellplatzen bewirkt;

- die durch die zurlickversetzte Bebauung in der St.-Annen-Stra3e
freiwerdende Verkehrsflache soll dem FuBganger zur Verfligung
gestellt werden (z.Z. beengter FuBweg), dies im Abschnitt von
LindenbaumstraBe bis zur SteinstraBBe;

- der Beginn der FuBgangerzone in der GroBen Wasserpfortstrasse
ist um etwa 30 m zurickzuversetzen, um eine Zufahrt zu den
Stellplatzen sidlich des geplanten SB-Marktes Uber die Kleine
WasserpfortstraBe zu ermdoglichen;

- der Stellplatzbedarf ist mit insgesamt 195 Stellplatze gedeckt;
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- die Leistungsfahigkeit und die Verkehrsqualitat des in Zukunft
héher belasteten Knotenpunktes Elisabethufer / St.-Annen-
StraBe bleibt unverandert gut, der Knotenpunkt weist ausrei-
chende Reserven aus.

Samtliche Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung sind durch zeich-
nerische und textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes abge-
deckt und bereits in der Vorentwurfsfassung berticksichtigt. Dariber
hinaus resultieren keine weiteren Anderungen oder Anpassungen.

Auswirkungen auf den Immissionsschutz

Zur Ermittlung, Bewertung und Minderung der Larmbelastungen des
Planungsgebietes wurde auf der Grundlage des stadtebaulichen
Konzeptes der Neubebauung eine Schallimmissionsprognose durch
das Fachplanungsbiro BonkeMaireeHoppmann, Garbsen durchge-
fuhrt. Gegenstand der Untersuchung war die Ermittlung und Beur-
teilung der auf das Planungsgebiet einwirkenden Verkehrslarmim-
missionen und die Gewerbelarmimmissionen durch gewerbliche Be-
triebe innerhalb des Planungsgebietes. Grundlage hierflir waren zum
einen das stadtebauliche Nutzungs- und Gestaltungskonzept flr die
Neubebauung sowie die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung hin-
sichtlich der zu erwartenden Verkehrszunahme und der veranderten
Verkehrsbeziehungen. Bei der Betrachtung des Gewerbelarms wur-
den insbesondere die Anlieferzone des SB Marktes in der Kleinen
WasserpfortstraBe sowie die Stellplatzflachen betrachtet.

Fur die einzelnen Larmemittenten wurden getrennte Berechnungen
durchgefihrt. Das bezieht sich auf die Ermittlung der Larmbelastun-
gen aus dem StraBenverkehr, dem Gewerbeldrm und den Emissio-
nen der Stellplatzanlage. Insgesamt wurden auf der Grundlage des
Gestaltplanes flir 86 Immissionsorte im Planungsgebiet die entspre-
chenden Larmbelastungen aus dem Gewerbelarm und Verkehrslarm
ermittelt. Dazu wurden auch die ndrdlich der St.-Annen-StraBe und
sudlich der GroBen WasserpfortstraBe (hier z.T.) liegenden Gebaude
in die Ermittlung und Bewertung der zu erwartenden Larmsituation
einbezogen. Grundlage der Bewertung der Verkehrslarmsituation ist
die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) und fur die Gewerbe-
[@rmimmissionen die TA Larm.

Im Ergebnis der Untersuchung ist folgendes festzuhalten:

- die fur Misch- und Kerngebiete maBgeblichen Orientierungswerte
fir die Verkehrslarmbelastung der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) werden eingehalten

- somit sind im Grundsatz keine Festsetzungen passiver Schall-
schutzmaBnahmen erforderlich

- unter Bezug auf einen Hinweis der DIN 18005, dass bei Beurtei-
lungspegeln von mehr als 45 dB(A) ein ungestérter Schlaf haufig
nicht méglich ist, wird fir bestimmte Teilabschnitte des Pla-
nungsgebietes die Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen
zum Schutz der Wohnungen empfohlen;

- die Gewerbeldarmbelastung im Plangebiet und an den dem Plan-
gebiet nachstgelegenen Wohnhausern liegt z.T. deutlich unter
den flir Kerngebieten maBgeblichen Immissionsrichtwerten der
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hier geltenden TA Larm, so dass ein Immissionskonflikt aus-
geschlossen werden kann.

Auf der Grundlage der Gutachtervorschldage wurden flir den Bebau-
ungsplan textliche Festsetzungen entwickelt, die in Inhalt und For-
mulierung in Abstimmung mit dem Larmschutzgutachter erarbeitet
wurden. Diese Festsetzungen sind als Flachen fir besondere Anla-
gen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen sowie bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (Nr. 15- Nr.19). Hierzu werden folgende Festsetzungen
getroffen:

- Festsetzung von resultierenden Schallddmm-MaBen der AuBen-
bauteile von mindestens 35 dB flir die Teile der Baugebiete, de-
ren Fassaden zur St.-Annen-StraBe und zur Kleinen Was-
serpfortstraBe gerichtet sind

- Festsetzung von resultierenden Schallddmm-MaBen der AuBen-
bauteile von mindestens 30 dB fur alle anderen Baugebiete im
Geltungsbereich mit Ausnahme der GroBen Wasserpfortstral3e
und SteinstraBe

- Festsetzung der baulichen Einhausung der Ladezone, Laderampe
und Kihlanlagen des geplanten SB-Standortes.

Unter der Voraussetzung, dass im Einzelfall nachgewiesen wird, dass
die Orientierungswerte der DIN 18005/TA Larm vor den Fenstern
der Wohn-, Aufenthalts- und Schlafraume durch geeignete Grund-
rissanordnung oder andere SchallschutzmaBnahmen eingehalten
werden sind flur diesen Einzelfall Ausnahmen zu den Festsetzungen
madglich. Damit wird die Einhaltung der Orientierungs- und Richt-
werte im Einzelfall auch durch andere geeignete MaBnahmen zuge-
lassen.

Auswirkungen auf den Klimaschutz

Hinsichtlich des Klimaschutzes sind nach § 1 (5) BauGB die allge-
meinen Ziele zu sichern. Dazu zahlt z.B. die bevorzugte Entwicklung
von Innenbereichsflachen, die beabsichtigte Nutzungsmischung, ein
Konzept der Stadt der kurzen Wege, die Starkung des innerstadti-
schen Einzelhandels, die Vermeidung zusatzlichen Verkehrs und an-
deres mehr.

Diese allgemeinen Ziele des Klimaschutzes sind in die Erarbeitung
des Bebauungsplanes fir das Altstadtquartier eingeflossen.

Dadurch wird in der Folge die Inanspruchnahme weiterer (klima-
schutzrelevanter) Frei- und Grinflachen verzichtet und durch eine
Minimierung des resultierenden Verkehrs die Kohlendioxid-Emissio-
nen gemindert.

DarUber hinaus sind neben den standortbezogenen Anforderungen
gebdaudebezogene Auswirkungen festzustellen. Hier geht es primar
um den weitgehenden Verzicht bzw. den Ersatz fossiler Brennstoffe
durch regenerative Energien bei der Primarenergieerzeugung sowie
eine energieeffiziente Gebdaudeanordnung und Energietechnologie.
Durch die West-Ost Orientierung der Bebauung sind hervorragende
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Voraussetzungen fur die Errichtung solarenergetischer Anlagen ge-
geben (weitgehende Sudausrichtung der Dachflachen). Auf den
Dachflachen der vorhandenen und geplanten Gebdaude bestehen da-
durch hervorragende Voraussetzungen, um solarthermische Anlagen
zur Warmwasseraufbereitung und Stromerzeugung zu errichten.
Dies ist aufgrund der Orientierung der Gebdaude im gesamten Gel-
tungsbereich zulassig. Ebenso unterstutzt die im Bebauungsplan ge-
troffene Festsetzung geneigter Dacher die Einsatzmdglichkeiten die-
ser Anlagen.

Die festgesetzte geschlossene Bauweise und die daraus resultie-
rende Kompaktheit der Bebauung bedeutet weitgehende Energiege-
winne und damit Energieeinsparungen gegenuber entsprechend we-
niger kompakten, d.h. verdichteten Bebauungsstrukturen (z.B. in
Ortsrandlagen).

Im Zuge der geltenden Gesetzgebung sind weiterhin die auf die kon-
krete Umsetzung von BaumaBnahmen bezogene gesetzliche Vorga-
ben der Energieeinsparung, des Einsatzes regenerativer Energien
und der Energieeffizienz zu bericksichtigen. Neuplanungen unterlie-
gen den gesetzlichen Anforderungen an Energieeinsparung und Kili-
maschutzanforderungen, wie sie beispielsweise aus der Energieein-
sparverordnung flr jede BaumaBnahme im Rahmen eines Neubau-
vorhabens und auch im Bestand nachzuweisen ist (Energiepass). Die
Einhaltung dieser Anforderungen ist Gegenstand der konkreten
Hochbauplanung. In diesem Zusammenhang sind z.B. auch Fragen
dezentraler Energieversorgungssysteme zu prifen, wie sie ab Januar
2009 im ErneuerbareEnergienWarmegesetz vorgegeben sind (z.B.
mindestens 15% Deckung des Warmebedarfs aus Solarthermie oder
50% aus Geothermie und Warmeanlagen, oder zu 50% aus Kraft-
Warme Kopplungsanlagen, Mdglichkeit der Kombination und Versor-
gung mehrerer Gebdude etc.). Dadurch wird ein Mindestanteil an
regenerative Energien abgedeckt und ein Beitrag zum Klimaschutz
geleistet.

Die Festlegung dariber hinausgehender, konkreter MaBnahmen z.B.
der Warmedammung oder von Zielwerten fur C02-Minderungen sind
planungsrechtlich nicht geklart und zurzeit juristisch strittig. Ebenso
sind weitere MaBnahmen wie ein CO2-Vermeidungskonzept oder ein
Energieversorgungskonzept zurzeit (noch) nicht Gegenstand der Be-
bauungsplanung. Nach den gegebenen gesetzlichen Vorgaben kdén-
nen aus Grinden der Rechtssicherheit und wegen fehlender weiterer
rechtlicher Rahmenbedingungen (im Sinne eines Anschluss- und Be-
nutzungszwanges flur regenerative Energien aufgrund einer Ermach-
tigungsgrundlage der Landesbauordnung) keine weiteren Uber die
Zielsetzung des allgemeinen Klimaschutzes hinausgehenden Fest-
setzungen rechtssicher getroffen werden.

Auswirkungen auf den Einzelhandel

Fur die stadtebauliche Entwicklung des Altstadtquartiers sind fol-
gende Ergebnisse der Einzelhandelsuntersuchung festzuhalten:

e Durch die geplante Umstrukturierung des Altstadtquartiers zwi-
schen GroBe WasserpfortstraBe, SteinstraBe und St. Annen-
straBe eréffnen sich hier neue Mdéglichkeiten flr die jeversche
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Innenstadt, auch grdBere bzw. groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe in die historischen und kleinteiligen baulichen Strukturen
zu integrieren, um den Standort Innenstadt insgesamt zu star-
ken.

e Bei einer qualitativen Betrachtung des Angebotes im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel, d.h. insbesondere bei einer Ana-
lyse der Betriebstypenmischung, ist — rein quantitativ betrachtet
- ein relativ ausgewogener Mix aus Lebensmittelvollsortimentern
(Edeka und Famila) und Lebensmitteldiscountern (Aldi, Lidl,
Plus) festzustellen. Raumlich gesehen allerdings ist insbesondere
im Innenstadtbereich eine sehr starke Discountlastigkeit und
somit keine optimale Versorgungsstruktur vorhanden. Durch die
Aufgabe des Lebensmitteldiscounters Plus an der SteinstraBe
und die Umstrukturierung des Altstadtquartiers ergeben sich al-
lerdings neue Chancen, den Betriebsformenmix und die Grund-
versorgungssituation in der Innenstadt deutlich zu verbessern.

e Mit etwa 25 % ist zudem rund ein Viertel der Verkaufsflachen im
kurzfristigen Bedarfsbereich in der jeverschen Innenstadt vor-
handen, von dem rund 1.300gm (ca. 16 % an der Gesamtver-
kaufsflache) auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel ent-
fallt, der fir die Nahversorgung der im Innenstadtbereich leben-
den Bevodlkerung, aber auch als Frequenzbringer fur den inner-
stadtischen Einzelhandel eine wichtige Rolle Ubernimmt. Hier ist
allerdings zu beachten, dass sich dieser Anteil deutlich reduzie-
ren wird, wenn der Lebensmitteldiscounter Plus den Standort an
der SteinstraBe aufgibt und dieser nicht im Rahmen der Alt-
stadtquartiersplanung durch einen anderen Lebensmittelanbieter
ersetzt werden wirde.

e Des Weiteren wird die Entwicklung und Neustrukturierung des
Altstadtquartiers positiv bewertet, da dadurch eine positive Ge-
samtentwicklung und Belebung des Altstadtbereichs maéglich ist,
da neben Einzelhandelseinrichtungen auch Wohnnutzungen vor-
gesehen sind, die den Trend ,Zurlck in die Stadt" unterstitzen
wlrden.

11 Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist als gesichert anzuse-
hen.

Die vorhandene Trafostation ist disponibel. Ein neuer Standort wird
nach Absprache mit dem Versorgungstrager (EWE) im Rahmen der
konkreten Hochbauplanung festgelegt.

Die Versorgung mit Elektrizitat erfolgt durch die Energieversorgung
Weser-Ems (EWE).

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Oldenburgisch-Ostfriesi-
schen Wasserverband (OOWYV). Durch Anschluss an das ausreichend
dimensionierte Leitungsnetz ist eine ausreichender Druck und
Léschwasserdruck gegeben.

Die Versorgung mit Erdgas erfolgt durch die Energieversorgung We-
ser-Ems (EWE).
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Die Entsorgung von Abfall wird durch den Landkreis sichergestellt.

Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht vorgesehen und erforderlich.
Notwendige Grundstlckskaufe fur die Realisierung der Neubauvor-

haben unterliegen privatwirtschaftlichen VerauBerungsgeschaften.

Flachenbilanz
Geltungsbereich:
davon:

Bauland (79,5%)

davon:
1 Mischgebiet (8,2%)
8 Kerngebiete (91,8%)

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mittlere Grundflachenzahl:

Verkehrsflachen (20,5%)

15.065 gm

11.973 gm

985 gm
10.988 gm

9.636 gm
0,80

3.092 gm
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Teil D Verfahren

Bis zum November 2008 wurden folgende Verfahrensschritte durch-
gefuhrt:

- Aufstellungsbeschluss vom 21. Februar 2008 durch den Rat der
Stadt Jever

- Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am
23. Februar 2008 durch Veréffentlichung in den 6rtlichen Tages-
zeitungen

- Durchfihrung der Allgemeinen Vorprufung des Einzelfalles n. §
13a BauGB, Mai/Juni 2008

- fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durch Auslegung der
Planunterlagen vom 21. Juli 2008 bis einschlieBlich 8. August
2008

- frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange mit Schreiben vom 17. Juli 2008

- Abwagung der Anregungen und Stellungnahmen aus der Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange und Offenlagebeschluss vom 13. November
2008 durch den Rat der Stadt Jever

SLF 30



