STADT JEVER

BEBAUUNGSPLAN NR. 91

+~ALTSTADTQUARTIER
ST.-ANNEN-STRASSE
GROSSE WASSERPFORTSTRASSE"

AUSWERTUNG UND ABWAGUNG DER
STELLUNGNAHMEN

der offentlichen Auslegung
n. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Stand: 19. Januar 2009



Auswertung der Stellungnahmen - Abwéagung 19.01.2009

1. VERFAHRENSSTAND

Der Rat der Stadt Jever hat am 21. Februar 2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
91 ,Altstadtquartier Jever“ beschlossen. Gegenstand ist planungsrechtliche Sicherung der
stadtebaulichen Neuordnung dieses Teilbereiches der Altstadt unter Einbeziehung benach-
barten Bestandsnutzungen und diese einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzu-
fUhren.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23. Februar 2008 durch Veréffentlichung in den 6rtli-
chen Tageszeitungen ortstblich bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 17. Juli
2008 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch Auslegung der Planunterlagen und Informa-
tion im Bauamt der Stadt Jever in der Zeit vom 21. Juli 2008 bis einschlief3lich zum 08. Au-
gust 2008. Die Auslegung der Planunterlagen wurde in der lokalen Presse verdffentlicht.

Die offentliche Auslegung der Planung erfolgte durch Auslegung der Planunterlagen und
Information im Bauamt der Stadt Jever in der Zeit vom 24. November 2008 bis einschlief3lich
zum 31. Dezember 2008. Die Auslegung der Planunterlagen wurde in der lokalen Presse
veroffentlicht. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 20. November 2008 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die aus der 6ffentlichen Auslegung resultierenden Anregungen und Stellungnahmen werden
im Folgenden ausgewertet und gegeneinander und untereinander abgewogen.

2. AUSWERTUNG DER BETEILIGUNG DER BURGER, DER TRA-
GER OFFENTLICHER BELANGE UND DER NACHBARGE-
MEINDEN

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung haben 15 Trager, Behdrden und Blirger geantwortet,
davon 11 mit Anregungen und Hinweisen.

Eine Ubersicht (iber den Stand der Beteiligung und die Behandlung der Anregungen und

Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr. 91 ,Altstadtquartier Jever® ist der folgenden Auf-
listung zu entnehmen.
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Stadt Jever B-Plan Nr.91 JAltstadtquartier St.-Annen-StralRe/GroRe Wasserpfortstralke”

2.1 Ubersicht der Stellungnahmen

Ifd Nr. | Beteiligte Beteiligt Antwort mit keine
Anschreiben [Posteingang | Anregun- | Anregungen
vom gen und und

Hinweisen | Hinweise
BEHORDEN
1. Niedersachsische 20.11.2008 |24.11.2008 X
Landesbehorde flr
Strallenbau und Verkehr,
Aurich
2. Wehrbereichsverwaltung |20.11.2008 |26.11.2008 X
Nord, Hannover
3. Oldenburgisch- 20.11.2008 |04.12.2008 X
Ostfriesischer
Wasserverband, Brake
4. Oldenburgische Industrie- | 20.11.2008 | 10.12.2008 X
und Handelskammer,
Oldenburg
5. Deutsche Telekom 20.11.2008 |[16.12.2008 X
6. Landkreis Friesland, 20.11.2008 |[17.12.2008 X
Jever
7. Landesamt fiir Bergbau, |20.11.2008 |19.12.2008 X
Energie und Geologie,
Hannover
8. Handwerkskammer 20.11.2008 |22.12.2008 X
Oldenburg, Oldenburg
9. Landwirtschaftskammer | 20.11.2008 |29.12.2008 X
Niedersachsen,
Oldenburg
OFFENTLICHKEIT
10. Volker Rehse, Jever 19.12.2008 X
11. Biindnis 90 / Die Griinen, 20.12.2008 X
Fraktion im Rat der Stadt
Jever

12. Stefan Uber, Jever 29.12.2008 X

13. Dieter Jirgens, Jever 29.12.2008 X

14. Klaus Andersen, Jever 02.01.2009 X

15. Soziale Wahlergruppe 02.01.2009 X

Jever/Friesland




Auswertung der Stellungnahmen - Abwéagung 19.01.2009

2.2. Auswertung - Abwagungsvorschlag

SLF



Stadt Jever B-Plan Nr.91 JAltstadtquartier St.-Annen-StralRe/Grolke Wasserpfortstralle “

STELLUNGNAHME

1 Niedersachsische Landesbehorde flr
StraBBenbau und Verkehr

Von: "Borchers, Horst" [mailto:Horst.Boerchers@nlstbv-aur.niedersachsen.de]

Gesendet: Montag, 24. November 2008 15:01

An: Hagestedt, Uwe

Cc: "Liihrs, Werner"

Betreff: Ihr Schreiben vom 20.11.08 , B-Plan 91 "Altstadtquartier St. Annenstrale/ GroBe WasserpfortstraBe”

Sehr geehrter Herr Hagestedt,

das Bebauungsplangebiet Nr. 91 befindet sich dstlich der L 813 ( Elisabethufer ). Die stédtebauliche Entwicklung hat gem. der Begriindung und der beigefiigten
Verkehrsuntersuchung keine Auswirkung auf die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes L 813/ St. Annenstraie . Es bestehen seitens der NLStBV-GB Aurich keine Bedenken.

Sollten bei den UmbaumaBnahmen an der St. Annenstrale Anderungen im Einmiindungsbereich in die LandesstraRe erforderlich werden, bitte ich die technischen Einzelheiten
vorher abzustimmen und insbesondere auch die Straenmeisterei Jever zu beteiligen.

Mitfreundlichen Griien
Horst Bérchers
Nieders. Landesbehdrde fiir StraBenbau und Verkehr

Geschaftsbereich Aurich, Eschener Allee 31, 26603 Aurich
Tel. 04941/951220 , Fax. 04941/951100



Auswertung der Stellungnahmen - Abwéagung 19.01.2009

ABWAGUNGSVORSCHLAG

Der Hinweis wird bei der Umsetzung erforderlicher Baumalinahmen
1 berucksichtigt.




Stadt Jever B-Plan Nr.91 JAltstadtquartier St.-Annen-StralRe/Grolke Wasserpfortstralle “

STELLUNGNAHME

2 Wehrbereichsverwaltung Nord

I 4 — Az: 45-60-00 (047) Hannover. 25.11.2008
{Bitte ber Antwort Aktenzeichen angeben)

& 0511/2840

Durchwabhl: 284- 446173726
Wehrbereichsverwaltung Nord - Posttach 163 - 30001 Hannover Bw-Fernwahl: 2200-

Fax: 284- 4378

Stadt Jever
Bauen/Planen/Umwell
Postfach 12 29

26436 Jever

Betr.: Bebauungsplan Nr. 91 ,,Altstadt-Quarticr St.-Annen-Stralc /
Wasserpfortstralie™

. Thr Schreiben — 61 26 02 91-hg — vom 17.07.2008

. Mein Schreiben — 11 4 — Az: 45-60-00 (048) — vom 04.08.2008

. Ihr Schreiben — 61 26 02 91-hg — vom 20.11.2008

Bezug:

19 —

¥

Schr geehrte Damen und Herren,

zu der o. a. Planung verweisc ich auf meine Stellungnahme vom 04.08.2008 (Bezug 2.).

Neue- bzw. weitere Erkenntnisse crgeben sich aus Sicht der Bundeswehr nicht.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

171 {
P [
@

Ruhland
Dienstgebidude ¢ Hausanschriften): [ienststunden (Kernzeiten):
Hannover: Hans-Bockler-Allee 16, 30173 Hannover montags his donnerstags 08 45 — 13:00 Uhr.

AuBenstelle Kiel: Feldstralie 234, 24106 Kic! freitags 08:00 — 14:00 Uhr



Auswertung der Stellungnahmen - Abwéagung 19.01.2009

ABWAGUNGSVORSCHLAG

1

Die Hinweise der Stellungnahme vom 04.08.2008 wurden in der Abwagung
der frihzeitigen Beteiligung der Behorden bereits aufgenommen und zur
Kenntnis genommen (Hinweis auf Nichtanerkennen von Beschwerden und
Ersatzansprichen aus Flugplatzemissionen, Beantragung von Baukranen).
Sie sind Gegenstand der Planumsetzung und fur die Bebauungsplanung
nicht relevant.



Stadt Jever B-Plan Nr.91

JAltstadtquartier St.-Annen-StralRe/Grolke Wasserpfortstralle “

STELLUNGNAHME

3 Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband

...und
alles ist
klar

01.A.4/05.05 - Schmalbahn -

Stadt Jever
Postfach 12 29
26436 Jever

Bebauungsplan Nr. 91 ,Altstadt — Quartier”
Ihr Schreiben vom 20.11.2008 — 61 20 02-91 - hg —

2 Plane

Sehr geehrte Damen und Herren,

OOWV

lhr Ansprechpartner:

Uwe Wispeler

Tlb — 650/08/He

Telefon: 04401 916-235
Telefax: 04401 6233

E-Mail:  wispeler@oowv.de

01. Dezember 2008

mit Schreiben vom 05.05.2008 — T Ib — 461/08/KU — haben wir zu dem oben genannten

Bebauungsplan Stellung genommen.

Diese Stellungnahme wird in vollem Umfang weiterhin aufrecht erhalten.

Mit freundlichem Gruf3

Im Auftrag

At

Karl Hundertmark

Oldenburgisch-Ostfriesischer
Wasserverband

GeorgstraBe 4, 26919 Brake

sy, DIN E
& s, DIN EN

w3 150 9001: 2000
DVGW Reg. Nr,
N3¢ 50-90018M5007
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ABWAGUNGSVORSCHLAG

1

Die Hinweise der Stellungnahme vom 05.08.2008 wurden in der Abwagung
der frihzeitigen Beteiligung der Behodrden bereits aufgenommen und zur
Kenntnis genommen (Hinweis auf Nichtuberbaubarkeit, Nicht-Bepflanzbar-
keit von Versorgungsleitungen sowie Sicherheitsabstanden von Bauwer-
ken). Sie sind nicht Gegenstand der Bebauungsplanung und werden bei
der konkreten Umsetzung von BaumalRnahmen berucksichtigt.

10



Stadt Jever B-Plan Nr.91 JAltstadtquartier St.-Annen-StralRe/Grolke Wasserpfortstralle “

STELLUNGNAHME

4 Landkreis Friesland

Landkreis Friesland

Der Landrat
14 — Planung und Bauordnung

Landkreis Friesland « Postfach 1244 » 26436 Jever
Verwaltungsgebéude

o L ‘ , Lindenallee 1, 26441 Jever

Stadt Jever ; et i -
Bauen/Planen/Umwelt g 3 Vermittlung: 04461 /919 -0
Postfach 12 29 et h Dez 7008 Fax: 04461/ 919 - 8890
i » ‘ o _’ B Ansprechpartnerfin:
26436 Jever U DO SR | Hiltrud Péron
Durchwaht: 04461 /919 -3580
E-Mail: h.peron@landkreis-frieslanc
Ihr Zeichen/lhre Nachricht vom Mein Zeichen (bei Antwort bitte angeben) Datum
6126 02 81-hg IIl-14.3. - Pe/Sl 16.12.2008

Bauleitplanung der Stadt Jever
hier: Bebauungsplan Nr. 91 ,Altstadt-Quartier St.-Annen-Strae/GroBe
Wasserpfortstrale®

Zu dem o. a. Bebauungsplan der Stadt Jever nimmt der Landkreis Friesland gem. § 4 (2)
BauGB wie folgt Stellung:

a) Fachbereich Umwelt als untere Naturschutzbehérde:

b} Fachbereich Umwelt afs untere Wasserbehorde:

¢) Fachbereich Umwelt als untere Bodenschutzbehérde:

d) Fachbereich Umwelt als zust. Behérde fir den Immissionsschutz:

e) Fachdienst StraRenverkehr als StraRenverkehrsbehdrde:

f) Fachbereich Steuerungsdienst als Kommunalaufsicht:

g) Fachbereich Beratung und Betreuung als Jugendamt:

h) Fachbereich Gesundheit als Gesundheitsamt:

iy Fachbereich Ordnung als Katastrophenschutzbehérde:

j) Fachbereich Planung und Bauordnung als untere Landesplanungsbehérde:

k) Fachbereich Planung und Bauordnung als zust. Behérde fur das Stadtebaurecht:
Iy Fachbereich Planung und Bauordnung als zust. Behérde fur den Vollzug des B-Planes:
m)Fachbereich Planung und Bauordnung als zust. Behérde fur den Brandschutz:

Es bestehen keine Bedenken.

n) Fachbereich Umwelt als untere Abfallbehérde:
Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt der Landkreis die in seinem Gebiet
angefallenen und Gberlassenen Abfille nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschafts- und

Kenten der Kreiskasse Fries:and

Landessparkasse zu Oldenburg Volksbark Jever eG
Frialdirektion Jever {BLZ 280 501 CG) (BLZ 282 622 54}
Kento-Nr.: 058-403 005 Konto-Nr.: 110 000 218

E-Mail: landkreis@friesfand.de 91 altstadtquartier. sxw



Auswertung der Stellungnahmen - Abwéagung

19.01.2009

ABWAGUNGSVORSCHLAG

siehe folgende Seite

12



Stadt Jever B-Plan Nr.91 JAltstadtquartier St.-Annen-StralRe/Grolke Wasserpfortstralle “

STELLUNGNAHME

4 Landkreis Friesland
- Fortsetzung -

I _aanrcdlae=i=s Fariess] o ad

Abfallgesetzes (Kr''WW-/AbfG) sowie des Niedersédchsischen Abfallgesetzes {(NAbfG) und nach
Malgabe der Abfallentsorgungssatzung.

Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter
Grundsticke sind verpflichtet, ihre Grundsticke an die o&ffentliche Abfallentsorgung
anzuschlieBen (Anschlusszwang).

o) Fachbereich Planung und Bauordnung als untere Denkmalschutzbehérde:

FUr das Altstadtquartier ist eine bauhistorische Untersuchung durchzufiihren, um den
historischen Baubestand zu dokumentieren. Bei Erdarbeiten muss mit archéologischen
Funden gerechnet werden. Diese sind als Bodendenkmale deklariert und durch das
. Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) geschiitzt .

Die Stadt Jever hat daher einen Antrag auf denkmalrechtliche Genehmigung nach §13
NDSchG fir die vorherige Bodenuntersuchung einzureichen.

Der Passus der Genehmigungspflicht nach § 13 NDSchG und die erforderlichen
Ausgrabungsarbeiten sind im Bebauungsplan schriftlich zu verankern.

Im Bauleitplanverfahren der Stadt Jever vom 05.08.08 wurde seitens der unteren
Denkmalschutzbehdrde bereits darauf hingewiesen, dass eine bauhistorische Untersuchung
und eine Bodenuntersuchung vor Beginn der Abriss- bzw. Bauarbeiten durchgefiihrt werden
muss.

Es wird auf die mit der unteren Denkmalschutzbehdérde gefithrten Gesprache mit der Stadt
Jever selbst und dem Entwurfsverfasser hingewiesen. In diesen Gesprachen wurde das
Einvernehmen tber die Notwendigkeit umfassender archiologischer Untersuchungen erzielt.
Beim vorgelegten Bebauungsplan vom 29 .Oktober 2008 wird lediglich unter dem Punkt
"Hinweise" auf die Meldepflicht gem. §14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
{NDSchG) beim Auffinden von archaologischen Bodenfunden hingewiesen.

Wenn die oben genannten denkmalrechtlichen Belange Ber{icksichtigung finden, bestehen
gegen den Bebauungsplan keine Bedenken.

In Vertretung

- ! (l.—‘//
Dr. LDehren?er
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ABWAGUNGSVORSCHLAG

1

Die angesprochene Thematik ist nicht Gegenstand der Bebauungs-
planung.

Die Anregungen werden berucksichtigt. Diesen wurde bereits in der Aus-
wertung der Stellungnahmen vom 13. Oktober unter Bezug auf die Stel-
lungnahme des Landkreises vom 05.08.2008 in vollem Umfang entspro-
chen:

»LAlle weiteren Angelegenheiten wie z.B. vorherige Bodenuntersuchungen,
bauhistorische Untersuchungen u.a.m. sind Gegenstand der konkreten
Bauvorhabenplanung und werden im weiteren Verfahren zwischen Denk-
malbehdrde und Vorhabentrager geregelt. Den Empfehlungen zur Durch-
fuhrung von Bodenuntersuchungen im Vorfeld der Umsetzung der Pla-
nung wird gefolgt. Vorgesprache dazu haben bereits stattgefunden. Diese
Regelungen werden im Rahmen der Baudurchfihrung berucksichtigt, sie
sind nicht Gegenstand der Bebauungsplanung. (beschlossener Abwa-
gungsvorschlag)

Zwischen Stadt Jever und dem Landesamt fir Denkmalpflege (Referat
Archaologie) soll eine Vereinbarung Uber notwendige Grabungen im
Planungsgebiet zur Erkundung mdoglicher Bodendenkmale getroffen
werden (,Rettungsgrabungen®). Eine bauhistorische Analyse wird durch
die Untere Denkmalbehérde in Zusammenarbeit mit dem Landesamt fur
Denkmalpflege erarbeitet.

Die in der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie in der
Begrundung festgelegten Inhalte und Hinweise zum Denkmalschutz blei-
ben bestehen.

14



Stadt Jever B-Plan Nr.91 JAltstadtquartier St.-Annen-StralRe/Grolke Wasserpfortstralle “

STELLUNGNAHME

5 Handwerkskammer Oldenburg

G
HANDWERKS [MK{
KAMMER

OLDENBURG
Handwerkskammer Oldenburg - Postfach 21 09 - 26011 Oldenburg
Stadt J?\l;elr i | Ihr Zeichen: 612602 91-hg
auen anen /Umwelt e emime s e i .
E Ihre N h - 20.11.2008
Postfach 1229 i e I B S re Nachricht vom: 20
26436 Jever o : Unser Zeichen: [-3 Frerichs

nmr,q
o Name: Jan Frerichs

R ST Telefon: 04 41/ 23 22 63
i ' ' Telefax: 04 41723 22 72
E-Mail: frerichs@hwk-oldenburg.de

Datum: 17.12.2008

Bebauungsplan Nr. 91 "Altstadt-Quartier St.-Annen-Strale / GroBe Wasserpfortstrale”

Sehr geehrter Herr Hagestedt,

Bezug nehmend auf die uns Ubersandte Entwurfsplanung machten wir darauf hinweisen, dass
im Plangebiet (MK) die folgenden Handwerksbetriebe bzw. handwerksahnlichen Gewerbebe-
triebe anséassig sind:

Herrn Karsten Rademacher, Grofte Wasserpfortstr. 6 Bestatter
ehemals Taddiken

Frau Ramona Nordhaul GroRe Wasserpfortstr. 16 Kosmetik
Herrn Joachim Klatt St.-Annen-Str. 25 Backermeister

Jm Gebaude St..-Annen-Stralke will sich nach unserer Kenntnis Herr Marcus Szypniewski mit
dem Informationstechnikerhandwerk (friher: Radio- und Fernsehtechnik) niederlassen.

Fur diese Betriebe, welche nach unserer Auffassung zum typischen Bild eines innerstéatischen
Kerngebietes gehoren, waren nach den geplanten Textlichen Festsetzungen Nr. 2 zukunftig
Erweiterungen oder Umnutzungen baurechtlich nicht mehr zuldssig, da diese als "sonstige nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe" einzuordnen sind.

Die Neuansiedlung von handwerklichen und handwerksahnlichen Betrieben wie z.B. Fleischer,
Backer, Schuhmacher, Friseur, Uhrmacher, Gold- und Silberschmied, Kirschner, Schneider,
Augenoptiker, Horgerateakustiker, Fotograf, Kosmetiker, Speiseeishersteller usw. in den
Leerstanden wére zuklnftig unzulassig.

Bankkonten: Adresse: Offnungszeiten:

\alksbanx Oldengurg Pgstfach 21 09 Montag bis Donnerstag 08 C0 - 16.20 Uhr
{BLZ 28C E18 22% Nr. 30302628023 260 1 Olderburg F-eilag 08.00 - 13.00 Uhr
Landessparkasse zu Qldenburg Thaaterwall 32

{BLZ 280 501 90) Nr 000480 504 26122 Q.denburg

Posthank Hanncver Talsfon-Zentrale. {5441 232-0 E-Mai: In'D@hwf-cllger"burg ce
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19.01.2009

ABWAGUNGSVORSCHLAG

siehe folgende Seite
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Stadt Jever B-Plan Nr.91 JAltstadtquartier St.-Annen-StralRe/Grolke Wasserpfortstralle “

STELLUNGNAHME

5 Handwerkskammer Oldenburg
- Fortsetzung -

Durch den Ausschluss des gesamten handwerklichen und handwerksahnlichen Gewerbes und
die Konzentration auf Filial- und Handelsgeschafte wiirde ein innerstadtisches Kerngebiet sein
Geprége verlieren und deutlich an Attraktivitat einbuRen.

Wir regen daher an, die Textlichen Festsetzungen so zu fassen, dass Handwerksbetriebe und
handwerkséhnliche Gewerbebetriebe auch zuknftig im Plangebiet zulassig sind.

Far Fragen stehe ich lhnen gern zur Verfugung.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

- -

e T

Jan Frerichs
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ABWAGUNGSVORSCHLAG

1

Die angesprochenen handwerklichen und handwerksahnlichen Betriebe
(Fleischer, Backer, Schumacher, Frisor, Kosmetiker, Speiseeishersteller
u.a.m.) sind planungsrechtlich dem Einzelhandel zuzuordnen und nicht als
sonstige Gewerbebetriebe im Sinne der Baunutzungsverordnung einzustu-
fen. Entscheidend hierfur sind der Anteil handwerklicher Produktion am Ge-
samtbetrieb und das vorrangige Ziel des Verkaufs der Produkte an End-
verbraucher. Insofern sind die aufgefihrten Handwerksbetriebe kernge-
bietstypisch und damit Teil der innerstadtischen Versorgungsstruktur. Die
Sicherung dieser zentraldrtlichen Versorgungsfunktion ist ein vorrangiges
Ziel des Bebauungsplanes.

Damit ist der Anregung Rechnung getragen.

Die bestehenden Betriebe (Bestatter, Backer, Elektromeister) geniel3en Be-
standsschutz und sind planungsrechtlich zulassig. Ihr Bestand ist planungs-
rechtlich gesichert.

Sonstige Gewebebetriebe bleiben aufgrund der baulichen Auspragung, der
Nutzung und zu erwartender Immissionsprobleme (rédumliche Nachbar-
schaft Gewerbe/Wohnen) mit einer innenstadtvertraglichen Nutzung nicht
vereinbar und sind nicht zulassig (z.B. Tischlereien, Kfz-Werkstatten
u.a.m.).

18
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STELLUNGNAHME

6 Volker Rehse, Jever

V. Rehse, Ibenwey 35, 26441 Jever

Stadt Jever
z.Hd. Herrn Hagenstedt
Am Kirchplatz 11

26441 Jever

Jever, d. 18.12.2008

Bebauungsptan Nr. 91 ., Altstadtquartier™
Sehr geehrter Herr Hagenstedt,

in Bezugnahme auf lhr Schreiben vom 24.11.2008, Thre Zeichen 61 26 02 91-hg,

teile ich Thnen mit, dass ich mit der Ablehnung meines Vorschlages unter Punkt 4 des
Anhangs nicht einverstanden bin.

Begriindung;:

In der St.-Annenstraflie (MK 3, MK 4, MK 5) sind bauliche Anlagen bis zu 0,25 H zuldssig.
im MKS6 jedoch nur bis zu 0.50, obwoh! die Wasserpfortstrae in diesem Bereich enger ist.
Ich bezweifele daher, dass bei einer 2-geschossigen Bebauung mit einem daraufliegenden
Dachgeschoss mit einem Winkel von 45° der notwendige Grenzabstand zur Grofle Wasser-
pforistrafle eingehaiten werden kann.

Ferner sind, entgegen dem Abwégungsvorschlag unter Punkt 1, auf der Planzeichnung nur
Garagen eingetragen. Es miissen jedoch Garagen und Stellplitze sein (Ga/St).
Ich bitte um entsprechende Berichtigung der Planzeichnung.

Mit freundlichen Grjiiﬁea/
% 4
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ABWAGUNGSVORSCHLAG

1

Im Baugebiet MK 6 ist eine zweigeschossige Bauweise unter Einhaltung
der Abstandsflachen realisierbar. Dabei sind die Erfordernisse der gegenu-
berliegenden Bebauung zu berlcksichtigen, so dass abhangig von der
Breite des StralRenraumes, die hier stark differiert, unterschiedliche Hohen
der zweigeschossigen Bebauung resultieren kdnnen. Die Festsetzung einer
Unterschreitung der Abstandsflachen im MK6 ist demnach nicht erforder-
lich, eine zweigeschossige Bauweise ist hier unter Einhaltung der Ab-
standsflachenregelungen sachgerecht zu realisieren.

Die Einhaltung der Abstandsflachen ist im Zuge einer konkreten Hochbau-
planung nachzuweisen. Da zum Zeitpunkt der Bebauungsplanerarbeitung
keine Angaben zur Hohenentwicklung einer geplanten Bebauung vorlagen,
besteht hinsichtlich einer Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen und
einer Reduzierung der Abstandsflachen kein weiterer Handlungsbedarf
seitens der Bebauungsplanung. Es gelten die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes. Sollte im Zuge der konkreten Hochbauplanung eine
(stadtebaulich begrindete und geringfugige) Unterschreitung der Ab-
standsflachen erforderlich werden, ist dies im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens zu klaren. Hierzu ermdglicht die Landesbauordnung Nieder-
sachsen eine ausnahmsweise Abweichung von den Abstandsflachen in be-
sonderen Fallen (zur Verwirklichung besonderer baugestalterischer oder
stadtebaulicher Absichten, zur Wahrung baugestalterischer oder stadtebau-
licher Belange bei BaumalRnahmen in bebauten Bereichen entsprechend
der vorhandenen Bebauung). Insofern sind Unterschreitungen der Ab-
standsflachen im begrindeten Einzelfall bauordnungsrechtlich maglich..

Die Anregung wird berucksichtigt. Die zeichnerische Darstellung wird ge-
maf dem Abwagungsvorschlag vom 13.10.2008 korrigiert.
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Grine Ratsfraktion Jever Jever, den 20.12.2008
Geschaftsstelle HiandelstraBe 29
26441 Jever

Jever - Planungen fiar das Altstadtquartier St.-Annen-
StraBe/GroBe WasserpfortstraBe

Stellungnahme zur Offenlegung des Bebauungsplanes Nr. 91
sAltstadtquartier Jever™

Sehr geehrte Frau Dankwardt!
Sehr geehrter Herr R&ben!

sour Offenlegung des Bebauungsplanes Nr. 91 ,Altstadtquartier
Jever™ nehmen wir wie folgt Stellung:

A Grundsatzliche Anmerkungen

1. Zuniachst verweisen wir auf die Stellunghahme, die wir
bereits mit Schreiben vom 25.07. 2008 vorgelegt haben. Es
bleibt bei der grundsatzlichen Einschatzung, dass die mit

dem Bebauungsplan verfolgten Zielsetzungen zZur
Stadterneuerung und zur Stiarkung der Altstadt als Zentrum
fir Handel wund Dienstleistungen und als Wohnort richtig
sind und deshalb unsere 2Zustimmung finden.

2. Es Dbleibt aber auch bei unserer grundsatzlichen Kritik

daran, dass die Planung ein von einem einzelnen privaten
Investor erarbeitetes Konzept legen, das vorrangig das

Ziel verfolgt, das Altstadtquartier fiir den Kfz-Verkehr
zu ©Offnen. Trotz aller Bedenken, die nicht nur wir,
sondern auch Birgerinnen und Biirger gegen diese
Intention vorgetragen haben, dokumentiert der
offengelegte Plan die Unterordnung der stadtebaulichen
Ziele unter das Diktat der autogerechten ErschlieBung.
Wir weisen in diesem Zusammenhang noch einmal
ausdriicklich darauf  hin, dass diese 2Zielsetzung im
Widerspruch zum BauGB steht. Nach § 1,6 Ziff. 9 BauGB
sollen bei der Aufstellung der Bauleitplane ,die Belange
des Personen- und Gluterverkehrs und der Mobilitdt der

Bevdélkerung ... unter besonderer Beriicksichtigung einer
auf die Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung,, beachtet

werden (§ 1,6 Nr. 9. BauGB). Der Bebauungsplan Nr. 91
verstdéB8t unseres Erachtens gegen diesen Offentlichen
Belang. Die riuckwartsgewandte Ideologie der autogerechten
Stadt ist 2zudem 1uUberall gescheitert. Jever sollte die
verkehrspolitischen Fehler anderer Stadte nicht
nachmachen. Notwendig ist aus unserer Sicht ein
Verkehrskonzept fiir das Altstadtquartier, das FuBganger-
und Fahrradverkehr in den Mittelpunkt stellt wund die
ErschlieBung durch den OPNV <verbessert. Eine solche
Alternative ist nicht allein altstadtgerecht und
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1

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen.

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen. Sie wurde bereits in der
Auswertung der Stellungnahmen vom 13.10.2008 inhaltlich behandelt und
entsprechend abgewogen (s. Abwagungsvorschlag 11.2). Zusammen-
fassend wird zu den einzelnen Punkten folgendes festgestellt:

Ziel des Bebauungsplanes ist die Inwertsetzung und Sicherung der Altstadt

als Einkaufs- und Wohnstandort. Eine vorrangige Zielsetzung, das Altstadt-

quartier fir den Kfz-Verkehr zu 6ffnen, ist nicht zutreffend, ebenso wenig
wie die Unterordnung unter ein Diktat der autogerechten ErschlieBung. Der

Bebauungsplan hat als qualifizierter Bebauungsplan gema® § 30 Abs. 1

BauGB als ein wesentliches Zulassungskriterium eine gesicherte

ErschlieBung nachzuweisen. Dazu gehort sowohl eine  verkehrliche

Anbindung fur alle Verkehrstrager als auch der Nachweis der Deckung des

erforderlichen Stellplatzbedarfes der Nutzungen. Demzufolge liegen dem

stadtebaulichen Konzept des Bebauungsplanes folgende planerische

Grundgedanken zu Grunde:

- Deckung des Stellplatzbedarfs der Nutzungen auf den Grundstlcken
bzw. in deren unmittelbarer Nahe gemal den Vorgaben der Bauord-
nung; aufgrund der stadtebaulichen und verkehrlichen Situation der Alt-
stadt stehen weder in den o6ffentlichen StralRenraumen noch an anderer
Stelle ausreichende Flachen zur Deckung des bauordnungsrechtlich
erforderlichen Stellplatzbedarfes zu Verfugung

- durch die raumliche Bundelung des Grofteils der geplanten Stellplatze
mit Schwerpunkt in der Lindenbaumstral’e werden die resultierenden
Verkehrsbelastungen auf den Teilabschnitt der St.-Annen-Stralle
altstadtauswarts begrenzt und in anderen Teilen des Planungsgebietes
zusatzliche Belastungen weitgehend vermieden

- durch Wegfall der Anbindung der Stellplatze des Plus Marktes im Ostli-
chen Abschnitt der St.-Annen-Stral3e wird hier eine Entlastung eintreten.

Zur Ermittlung der Auswirkungen der Erschlielungserfordernisse sowie zur

fachlichen Uberpriifung der verkehrlichen Konzeption wurde ein Fachgut-

achten erstellt, unter der MalRgabe, die ErschlieBung den Anforderungen
der geplanten Nutzungen unter Bericksichtigung der stadtebaulichen Be-
sonderheit der Altstadt gerecht zu werden (s. Begrundung).

Insofern sind diese Belange sachgerecht unter Wahrung der ihnen

beizumessenden inhaltlichen Bedeutung in die Erarbeitung des Bebau-

ungsplanes eingestellt worden. Dies betrifft auch andere relevante Belange,
die gleichwertig zu den Verkehrsbelangen abgearbeitet wurden.

Hinsichtlich der Berucksichtigung der Aspekte Verringerung und Vermei-

dung von Verkehr sind unter Bezug auf die stadtebauliche Grundkonzeption

sowie die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens folgende Aspekte beruck-
sichtigt:

- grundsatzlich leistet eine Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Fla-
chen einen wichtigen Beitrag zur Innenentwicklung als Teil einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung; in der Folge werden damit nicht nur
wichtige Freiflachen geschont, sondern auch ein (mittelbarer) Beitrag
zur Vermeidung von Verkehr und ebenfalls ein Beitrag zum Klimaschutz
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verkehrspolitisch zukunftstriachtig, sondern auch unter
dem Gesichtspunkt des Klimaschutzes unerlasslich.
3. Nicht minder problematisch erscheint uns, die latente und

in letzter Zeit immer deutlicher sichtbare Abhangigkeit
des gesamten Prozesses der Stadterneuerung von den

Realisierungschancen eines einzelnen privaten Projektes
und den persdnlichen Zielen des dahinter stehenden
Investors. Dass Stadterneuerung auf private Investitionen
und das Engagement der Anlieger angewiesen ist, steht
auBer Zweifel. Die Bauleitplanung der Stadt hat deshalb
auch die Aufgabe, privates Engagement zu unterstitzen.
Der zZurzeit offen liegende Bebauungsplan
Altstadtquartier Jever“ geht allerdings viel weiter: Er
ordnet sich dem Konzept des Biros Metaplan wund den
Absichten des Investors Dr. Harms bis in Details der
Baugestaltung unter. Mehr noch, die stadtebauliche
Erneuerung des Altstadtquartiers steht und £3llt mit der
wirtschaftlichen und finanziellen Fortine des Investors
und der erfolgreichen Vermarktung seiner Planung. Diese
Abhangigkeit birgt die Gefahr des Scheiterns in sich.
Erneut werben wir deshalb dafir, die stadtebauliche
Planung deutlicher an o&ffentlichen und an allgemeinen
Interessen der Stadterneuerung 2zZu orientieren und den
Bebauungsplan von der puren Nachahmung einer
vorgefertigten Investorenarchitektur zZu lésen. Die
Planung muss offen sein fur die Beteiligung mdglichst
vieler Interessenten und Investoren.

4. Wenn die durch die Offenlegung dokumentierte Abhdangigkeit
des Bebauungsplanes von dem Konzept des Biiros Metaplan
trotz dieser Bedenken so aufrecht erhalten bleibt, dann
muss unseres Erachtens zumindest eine andere Form des
Verfahrens zur Anwendung kommen, namlich ein Vorhaben
bezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB. Nur so kann die
Stadt das offentliche Bauplanungsrecht und die private
Investition fest miteinander wverklammern. Baurecht erhdilt
der Investor nur, wenn er seine konkrete Planung
insgesamt umsetzt, nicht Jjedoch fir einzelne Teile oder
flir neue und andere Projekte. Auch wird der Investor
daran gebunden, seinen Plan innerhalb einer zZu
bestimmenden Frist 2zu realisieren. VerstdBt er gegen
diese Verpflichtungen, besteht fir die Stadt die
Méglichkeit, den Plan entschadigungslos aufzuheben. Der
offen liegende Plan verzichtet auf diese Moglichkeiten
der Sicherung. Das Baurecht bleibt auch dann bestehen,
wenn die bisherige Planung wegen wirtschaftlicher oder
finanzieller Probleme scheitert. Gefahren, dass nur
besonders profitable Teile des Projektes umgesetzt werden
und dass anstelle der Dbeabsichtigten baulichen und

wirtschaftlichen Erneuerung des Quartiers
Investitionsruinen entstehen, sind nicht wvon der Hand zu
weisen = nicht erst seit der Finanz- und

Wirtschaftskrise. Beispiele aus anderen Stadten zeigen
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geleistet (Stadt der kurzen Wege);

- dies wird durch die im stadtebaulichen Konzept des Planungsgebietes
geplanten Nutzungsmix von Wohnen, Einzelhandel und anderen innen-
stadtrelevanten Nutzungen konzeptionell gestarkt (s.o., Starkung der In-
nenstadt, wohnungsnahe Grundversorgung)

- durch Biundelung der Stellplatze werden die verkehrlichen Auswirkungen
raumlich konzentriert und das Ubrige Planungsgebiet weitgehend nicht
belastet;

- das bedeutet in der Folge eine leichte Verringerung des Verkehrs im
Ostlichen Teilabschnitt der St.-Annen-Stral3e;

- die fur den westlichen Teilabschnitt erwartete Verkehrsmenge wird sich
gemaf Gutachten erhdhen und damit absolut zunehmen; mit etwa 250
Kfz/h ist diese Belastung relativ betrachtet der einer mittelmaRig befah-
renen Wohnstral3e vergleichbar (150 — 400 Kfz/h n. RAST 06) und damit
fur ein innerstadtisches Quartier vertraglich.

Im Ergebnis ist damit eine dem Planungsziel der Stadt Jever folgende alt-

stadtgerechte ErschlieBung des Planungsgebietes sichergestellt unter Be-

rucksichtigung der Vermeidung und Verringerung von Verkehr.

Die Anregung fur ein gesamtstadtisches Verkehrskonzept wird zur Kenntnis

genommen. Dies ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung, da hier

weitere altstadtrelevante Rahmenbedingungen zu untersuchen sind, die
keinen direkten inhaltlich Bezug zum Planungsgebiet haben. In diesem Zu-
sammenhang ist auch zu klaren, in welchem Umfang der Fu3ganger- und

Fahrradverkehr in den Mittelpunkt zu stellen ist bzw. mit anderen verkehr-

lichen Belangen und Anforderungen abzugleichen ist.

Die Anmerkungen werden zur Kenntnis genommen. Sie sind nicht zutref-
3 fend bzw. in Teilen berucksichtigt.

Vor dem Hintergrund der problematischen stadtebaulichen Situation des
Altstadtquartiers durch wegfallende Nutzungen und brachliegende Grund-
sticksflachen wurde auf Initiative eines Grundstiickeigentimers in Abstim-
mung mit der Stadt Jever ein stadtebauliches Konzept erarbeitet, das die
Grundzuge einer Wiedernutzbarmachung und Reaktivierung dieses wichti-
gen innerstadtischen Quartiers zum Gegenstand hat. Das Planungsgebiet
wurde zur Klarung der stadtebaulichen Gesamtproblematik dabei wesent-
lich umfangreicher geschnitten als das Vorhaben des lokalen Investors. Das
stadtebauliche Konzept wurde mehrfach und Uber einen langen Zeitraum
bei der Stadt Jever sowie einer interfraktionellen Projektgruppe vorgestellt
und erortert. Im Ergebnis hat die Stadt Jever Anfang 2008 den
Aufstellungsbeschluss zur Erstellung eines Bebauungsplanes fur diesen
Teilbereich der Altstadt gefasst. Damit sichert die Stadt Jever auf der
Grundlage der abgestimmten stadtebaulichen, nutzungsbezogenen und
verkehrlichen Konzeption die Wiedernutzbarmachung des Altstadtquartiers
als Planungsziel ab. Daruber hinaus schafft die Stadt Jever Planungssi-
cherheit fur das gesamte Planungsgebiet. Dies bezieht auch die Nutzungs-
vorstellungen des Investors ein, nicht zuletzt deshalb, da sich Teilflachen
des Planungsgebietes in seinem Eigentum befinden und er als Investor we-
sentliche Initiative zur Wiedernutzbarmachung (von Teilen) des Quartiers
ergreift. Dies wird von der Stadt Jever unterstutzt.
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verkehrspolitisch zukunftstriachtig, sondern auch unter
dem Gesichtspunkt des Klimaschutzes unerlasslich.

3. Nicht minder problematisch erscheint uns, die latente und
in letzter Zeit immer deutlicher sichtbare Abhangigkeit
des gesamten Prozesses der Stadterneuerung von den
Realisierungschancen eines einzelnen privaten Projektes
und den persdnlichen Zielen des dahinter stehenden
Investors. Dass Stadterneuerung auf private Investitionen
und das Engagement der Anlieger angewiesen ist, steht
auBer Zweifel. Die Bauleitplanung der Stadt hat deshalb
auch die Aufgabe, privates Engagement zu unterstitzen.
Der zZurzeit offen liegende Bebauungsplan
Altstadtquartier Jever“ geht allerdings viel weiter: Er
ordnet sich dem Konzept des Biros Metaplan wund den
Absichten des Investors Dr. Harms bis in Details der
Baugestaltung unter. Mehr noch, die stadtebauliche
Erneuerung des Altstadtquartiers steht und £3llt mit der
wirtschaftlichen und finanziellen Fortine des Investors
und der erfolgreichen Vermarktung seiner Planung. Diese
Abhangigkeit birgt die Gefahr des Scheiterns in sich.
Erneut werben wir deshalb dafir, die stadtebauliche
Planung deutlicher an o&ffentlichen und an allgemeinen
Interessen der Stadterneuerung 2zZu orientieren und den
Bebauungsplan von der puren Nachahmung einer
vorgefertigten Investorenarchitektur zZu lésen. Die
Planung muss offen sein fur die Beteiligung mdglichst
vieler Interessenten und Investoren.

4. Wenn die durch die Offenlegung dokumentierte Abhdangigkeit
des Bebauungsplanes von dem Konzept des Biiros Metaplan
trotz dieser Bedenken so aufrecht erhalten bleibt, dann

muss unseres Erachtens zumindest eine andere Form des
Verfahrens zur Anwendung kommen, namlich ein Vorhaben
bezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB. Nur so kann die
Stadt das offentliche Bauplanungsrecht und die private
Investition fest miteinander wverklammern. Baurecht erhdilt
der Investor nur, wenn er seine konkrete Planung
insgesamt umsetzt, nicht Jjedoch fir einzelne Teile oder
flir neue und andere Projekte. Auch wird der Investor
daran gebunden, seinen Plan innerhalb einer zZu
bestimmenden Frist 2zu realisieren. VerstdBt er gegen
diese Verpflichtungen, besteht fir die Stadt die
Méglichkeit, den Plan entschadigungslos aufzuheben. Der
offen liegende Plan verzichtet auf diese Moglichkeiten
der Sicherung. Das Baurecht bleibt auch dann bestehen,
wenn die bisherige Planung wegen wirtschaftlicher oder
finanzieller Probleme scheitert. Gefahren, dass nur
besonders profitable Teile des Projektes umgesetzt werden
und dass anstelle der Dbeabsichtigten baulichen und

wirtschaftlichen Erneuerung des Quartiers
Investitionsruinen entstehen, sind nicht wvon der Hand zu
weisen = nicht erst seit der Finanz- und

Wirtschaftskrise. Beispiele aus anderen Stadten zeigen
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Eine Unterordnung unter die Konzeption des Investors und des

Entwurfsverfassers ist nicht zutreffend. Der Bebauungsplan definiert

vielmehr auf der Grundlage des abgestimmten Gesamtkonzeptes die

stadtebaulichen Zielvorstellungen zur Inwertsetzung dieses Stadtquartiers

wie beispielsweise:

- die Vermeidung weiteren Funktionsverlusts durch Wegfall weiterer Nut-
zungen

- die Sicherung der Altstadt als Wohnstandort und Einkaufsstandort

- die Behebung stadtebaulicher Mi3stande wie z.B Brachflache Linden-
baumstralle

- die Sicherung der innerstadtischen Versorgungsfunktion der Altstadt

- die Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung bei Wegfall des
vorhandenen SB-Marktes

- u.am.

Damit besteht an der Beplanung des Altstadtquartiers auch ein nachhalti-

ges oOffentliches Interesse. Die genannten Planungsziele betreffen das ge-

samte Planungsgebiet. Damit sind auch andere Eigentumer betroffen, die

gleichermalen als Beteiligte und Interessenten eingebunden sind. Dies be-

trifft flachenmallig den Grofteil des Planungsgebietes. Insofern ist eine

alleine auf die Interessen des Investors ausgerichtete Planung nicht zu-

treffend.

Die Anregung zur Erarbeitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
4 wird nicht berlcksichtigt. Im Ergebnis der unter Punkt 3 dargestellten
Entwicklung der stadtebaulichen Planung hat die Stadt Jever beschlossen,
fur das Planungsgebiet einen qualifizierten Bebauungsplan gemaly § 30
Abs. 1 BauGB aufzustellen. Die Voraussetzungen zur Durchflihrung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens sind nicht gegeben.

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um die stadtebauliche Entwicklung
des Altstadtquartiers planungsrechtlich zu sichern und damit eine geordnete
und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Zeitpunkt
und Anlass der Aufstellung sowie Wahl des Planungsverfahrens fallen in
die hoheitliche Aufgabe der Stadt Jever. Dazu wurden im Rahmen mehrerer
Gesprachsrunden zwischen Eigentumer, Projektarchitekt und Vertretern
von Rat und Verwaltung der Stadt Jever im Vorfeld des Aufstel-
lungsbeschlusses mehrerer Abstimmungsgesprache uber die geplanten
Neubaumallinahmen gefuhrt. Im Ergebnis hat die Stadt Jever den Aufstel-
lungsbeschluss gefasst. Dabei ist der Geltungsbereich so gewahlt, dass
auch das stadtebauliche Umfeld der Neubaumalinahmen mit in die Planung
einbezogen wurde, um mogliche Planungskonflikte im Zuge der Bauleitpla-
nung zu lésen (Gebot planerischer Konfliktbewaltigung). Dies betrifft die
stadtebauliche Einfugung der Neubebauung, die Sicherung des Bestandes,
die Frage der Verkehrsentwicklung und der resultierenden Veranderungen
der ErschlieBung sowie die Auswirkungen auf die Immissionssituation. Aus
diesem Grunde ist eine raumliche Beschrankung auf ein Einzelvorhaben
einer Teilflache des betroffenen Planungsgebietes weder sachgerecht noch
ZielfUhrend zur Losung der stadtebaulichen Gesamtproblematik dieses Alt-
stadtquartiers. Dem Vorhaben kommt gleichwohl ein Initialeffekt zu.
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zZur Genige, dass von hochfliegenden Planen fir

Einzelhandel, Dienstleistungen wund Hotels bisweilen nur
Baugruben und ausgedehnte Parkplatze 1brig bleiben. Die
Erneuerung des Altstadtquartiers kann nur gelingen, wenn
sie sich auf viele Partner und méglichst alle Betroffenen
stiitzt. Das Planungsverfahren sollte dieser Uberlegung
entsprechen.

B Anmerkungen im Einzelnen

Situation, Planungsanlass, Planungsziele

1. Unabhdangig wvon inhaltlichen Punkten regen wir an, das
Verfahren nach den
Bestimmungen fiir einen Vorhaben bezogenen Bebauungsplan
auszurichten und mit dem
Vorhabentrager einen Durchfihrungsvertrag 2zu
schlieBen, der sicherstellt, dass die
privaten BaumaBnahmen 2zur Stadterneuerung gemdal Plan
und innerhalb einer zu
vereinbarenden Frist realisiert werden.

,UJm eine weitere Abwertung und Funktionsverlust zu vermeiden,
wurde durch das BlUro Metaplan, Jever in Verbindung mit einem
ortsansassigen Investor ein stadtebauliches Konzept zZur

Inwertsetzung der Altstadt und zur Steigerung der
Attraktivitat als Einkaufs- und Wohnstandort erarbeitet.
Dieses Konzept ... wird zur Grundlage der stadtebaulichen

Neuordnung groRer Teile des Planungsgebietes.™ (Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 91 S. 2; im folgenden Begriindung) Bereits in
den einleitenden Passagen ZUr Veranlassung und
Erforderlichkeit wird die grundsdtzliche Abhdngigkeit der
stddtischen Planung von den Vorstellungen eines einzelnen
privaten Interessenten offenbart. Die im Text der Begrindung
unmittelbar folgende Aufzahlung ,Weitere Ziele der
Planaufstellungt geht noch weiter: Mehr Parkplatze fir PKW,
bessere ErschlieBung des Altstadtquartiers fiir den Kfz-
Verkehr, Sicherung eines Standortes fiir ein Hotel usw.
(Begriindung ebd.). Das Metaplan-Konzept wird damit 1 =: 1
Ubernommen. Fir den unbefangenen Leser muss der Eindruck
entstehen, dass die Stadterneuerung in Jever nur dem Umstand
zu verdanken 1st, dass ein privater Investor sich Gedanken

gemacht hat. Die Stadt vollzieht nach, was Metaplan
vorschwebt, Sffentliche Aufgaben und Belange treten
demgegentiber 1in den Hintergrund. Gleichzeitig und unseres
Erachtens im Widerspruch dazu steht die Absicht der
Stadtverwaltung, den Bebauungsplan als +Angebotsplan™
aufzustellen.

Wir bemdngeln nicht die vorgesehene Kooperation der Stadt mit
privatem Engagement und auch nicht die Absicht, das Verfahren
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Darlber hinaus ist es ein weiteres Planungsziel, fur das Planungsgebiet
Planungssicherheit zu schaffen und damit auch andere Investitionen und
Vorhaben abzusichern, die Uber das Vorhaben des Investors hinausgehen.
Weiterhin ermdglicht das durchgefiihrte Bebauungsplanverfahren auf der
Grundlage der stadtebaulichen Zielsetzungen einen wesentlich breiteren
Ausschopfungsrahmen und mehr Flexibilitat in der Umsetzung, als eine al-
lein auf Einzelvorhaben ausgerichtete vorhabenbezogene Planung. Diese
Planungsflexibilitat ist bei Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nicht realisierbar. Mit der Erarbeitung des Be-
bauungsplanes gemal § 30 Abs. 1 BauGB entspricht die Stadt Jever den
planungsrechtlichen Anforderungen des Planungsgebietes in sachgerechter
Weise.

Die Anregung wird nicht bertcksichtigt (siehe oben, Punkt 4).

5 Die Einschatzung einer grundsatzlichen Abhangigkeit der Planung von ein-
zelnen privaten Interessenten, des Zurucktretens offentlicher Aufgaben und
Belange sowie die Nachzeichnung einer privaten Planung durch offentli-
ches Baurecht ist nicht zutreffend.

Auf der Grundlage des abgestimmten stadtebaulichen Konzeptes des Ent-
wurfsverfassers und auf Initiative eines lokalen Investors, der Teilflachen
des Planungsgebietes besitzt und insbesondere aufgrund des dringenden
Handlungsbedarfs, weitere stadtebauliche Fehlentwicklungen in diesem
Teilbereich der Altstadt zu vermeiden, hat die Stadt Jever im Ergebnis des
Abstimmungsprozesses zwischen Investor, Planer, Stadt und interfraktio-
neller Projektgruppe und in Ausubung ihrer planungshoheitlichen Befug-
nisse beschlossen, flir das betroffene Planungsgebiet einen qualifizierten
Bebauungsplan gemal® § 30 Abs. 1 BauGB aufzustellen. Damit ist das
offentliche Interesse der Stadt Jever nach Wiedernutzbarmachung,
Stabilisierung und Aufwertung dieses Quartiers als Teil der pragenden
Altstadt nachhaltig und sachgerecht dokumentiert. Die Losung der stadte-
baulichen Probleme ist im Sinne der geforderten planerischen Konfliktbe-
waltigung und aufgrund der spezifischen innerstadtischen Bedingungen und
Problemlage nur in einem entsprechend grol3 abgesteckten raumlichen
Bezugsrahmen und nicht auf der Ebene konkreter Einzelvorhaben I6sbar.
Insofern ist eine grundsatzliche Abhangigkeit der Stadt von der Initiative ei-
nes privaten Investors nicht gegeben. Es geht um die Realisierung der
stadtebaulichen Ziele fur die Wiedernutzbarmachung des Altstadtquartiers.
Dies erfolgt auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes eines lo-
kalen Architekten. Ein ,Nachzeichnen bis ins Detail“ bedeutet nicht, dass
auch die Umsetzung im Detail erfolgt. Hier ermdglicht das Planungsrecht
auch andere Loésungen unter Wahrung der festgesetzten Ziele. Die Stadt
Jever schafft damit Planungssicherheit und —flexibilitat, die Investitions-
anreize und -sicherheit fur private Umsetzungsmalinahmen mobilisieren.
Das betrifft die Initiative des vorhandenen lokalen Investors ebenso wie
weitere private Eigentimer im Plangebiet und andere Interessenten.
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fiir Bebauungsplidne der Innenentwicklung nach § 13a BauGB zu
RUEZEen:

Kritisch sehen wir aber neben 1inhaltlichen Zielsetzungen -
namentlich der Offnung der historischen Altstadt fiir den Kfz-
Verkehr - die bis 1in Details reichende Nachzeichnung einer
privaten Planung durch &ffentliches Baurecht. Die logische
Konsequenz dieser Anpassung, namlich die Aufstellung eines
Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes, eines ,VEPY nach § 12
BauGB, wird wvon der Stadtverwaltung jedoch nicht gezogen. Ein
~VEPY wire der Situation angemessen und vor allem sicherer als

der jetzt offen liegende ,Angebotsplan™: Der ,VEPY hat nur
solange Bestandskraft, wie der private Partner sich an den
Durchfihrungsvertrag halt. Mithilfe dieser rechtlichen

Sicherung kann die Stadt den Investor dazu veranlassen, die
ihm geh&renden Grundstilicke entsprechend dem vereinbarten
Konzept 2zu bebauen und zu nutzen und vor allem, den Zeitraum
bis zur Bebauung und Nutzung mit Riicksicht auf stadtische
Belange begrenzen. Scheitert der Vorhabentriger oder versucht
er, das Konzept im Nachhinein =zu &dndern, kann die Stadt den
Plan ohne Weiteres aufheben und den Weg fir neue Planungen und
Vorhaben freimachen.

2. Zu den Zielen der Planaufstellung regen wir an, auf die

Ziele
- Schaffung zusatzlicher Parkplatze zur Verbesserung der

Stellplatzversorgung der Stadt“ (Begrindung ebd.) sowie
«Sicherung einer altstadtgerechten ErschlieBung fir den
flieBenden Verkehr"“ (ebd.)
zu verzichten und dafir als neue Ziele
- Férderung der fuBganger- und fahrradgerechten
ErschlieBung der Altstadt,
= Minimierung des Kfz-Verkehrs im Altstadtquartier,
= Verbesserung der Anbindung des Altstadtquartiers an
den OPNV,
in die Begriindung aufzunehmen.

Die aus dem Investorenkonzept stammende Verkehrsplanung fir
Autofahrer darf wunseres Erachtens dem Bebauungsplan nicht
zugrunde gelegt werden. Die Umgestaltung des
ErschlieRBungssystems zugunsten zusdtzlichen Kfz-Verkehrs und
die daraus folgenden Verletzungen der stdadtebaulichen
Struktur (Abbruch bestehender Gebdude etc.) sind weder
erforderlich, um die staddtebauliche Erneuerung des
Altstadtquartiers zu erreichen, noch gibt es Grinde, die
Belange des privaten Kfz-Verkehrs {ber andere private Belange
sowie entgegenstehende Sffentliche Belange zZu stellen.
AubBerdem erkennen wir keinen Bewels dafir, dass die aktuellen
Probleme des Altstadtquartiers auf mangelnde ErschlieBung fir

den Kfz-Verkehr zurilickzufilhren wiren. Dies gilt auch nach
Kenntnis der Verkehrsuntersuchung, die der Begrindung als
Argumentationsgrundlage dient (s.u.). Einzig ersichtlicher

Grund fir die Bevorzugung des Kfz-Verkehrs ist die Kalkulation
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Die Anregungen werden nicht bertcksichtigt.

Die Schaffung zusatzlicher offentlicher Parkplatze ist erklartes Planungs-
ziel der Stadt Jever. Damit werden die Erreichbarkeit und das
Stellplatzangebot der Altstadt verbessert (Einkaufen, Tourismus). Gleich-
zeitig werden hier ein Teil des Stellplatzfehlbedarfs des benachbarten
Sanierungsgebietes Il aufgefangen sowie Ersatzstellplatze fur die im
Zuge der Umbaumalinahmen des Kirchplatzes entfallenen o6ffentlichen
Stellplatze in unmittelbarer raumlicher Nachbarschaft bereitgestellt. Eine
gesicherte ErschlieBung ist Voraussetzung fur die Bebauungsplanung. In
diesem Zusammenhang wird nicht nur die verkehrliche Erschliefung den
geplanten Nutzungen angepaldt, sondern in Teilen auch die Erschliel3ung
fur FulRganger- und Radfahrer wesentlich verbessert (Ostlicher Teil-
abschnitt der St.-Annen-Stral3e). Das Kriterium der Minimierung des Kfz-
Verkehrs ist soweit moglich erfullt:

- die Verkehrsbelastung der 6Ostlichen St.-Annen-Stra3e wird nach den
Ergebnissen des Verkehrsgutachtens zurlickgehen,

- durch Blndelung der StellplatzerschlieBung an der Lindenbaumstralie
werden die Belastungen auf diesen Teilabschnitt der westlichen St.-An-
nen-Stralde beschrankt

- insgesamt entspricht die kinftige Verkehrszunahme dem Aufkommen ei-
ner mittelmaRig belasteten Wohnstrale (n. RAST 06), was fur das Alt-
stadtquartier einen vertraglichen Rahmen darstellt.

Die Verbesserung der Anbindung des Altstadtquartiers an den OPNV ist
eine allgemeinpolitische Zielsetzung, fur die planungsrechtlich keine sach-
gerechte Umsetzung maoglich ist.

Das ErschlieBungssystem wird nicht umgestellt, sondern den Anforderun-
gen an eine gesicherte Erschliellung angepalit. Dies betrifft nur den Teil-
abschnitt zwischen Lindenbaumstrale und Elisabethufer. Hier wird die
Fahrbahn unter weitgehender Beibehaltung des Straflenquerschnitts auf
zwei Fahrtrichtungsstreifen verbreitert. Ein gegenlaufiger Verkehr ist in
diesem Teilabschnitt bereits jetzt zulassig. Der Querschnitt der Fahrbahn
im Ostlichen Teilabschnitt der St.-Annen-Stralde wird nicht verandert.

Die Sicherung der Erschlielung umfasst auch den Flachen-Nachweis der
erforderlichen  Stellplatze auf den Baugrundsticken. Das gilt
gleichermallen fur eine Wohnnutzung wie fur ein Hotel und den
Einzelhandel. Da weder im offentlichen StraRenraum noch in raumlicher
Nachbarschaft geeignete Stellplatzflachen zur Verfligung stehen, ist der
Stellplatznachweis im Planungsgebiet abzudecken. Dies erfolgt durch
raumliche Bundelung in vertraglicher Form am Standort des jetzigen
Parkplatzes an der Lindenbaumstrale.

Ebenso sind die Grundsticke im Sinne einer gesicherten ErschlieRung an
das offentliche Stralennetz anzubinden. Dazu gehort selbstverstandlich
die Erreichbarkeit eines Hoteleinganges wie auch der Stellplatze der Nut-
zer im Planungsgebiet und der Strallenanlieger. Damit wird dem
ErschlieRungserfordernis des Bebauungsplanes Rechnung getragen.

Die Belange des Verkehrs werden in dem Male in die Abwagung einge-
stellt, wie es nach Lage der Dinge erforderlich ist. Aus diesem Grund wur-
den die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrsentwicklung durch ein
Fachgutachten untersucht. Demnach resultieren die grof3ten Auswirkun-
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des Investors, dass sich der Einzelhandel und das Hotel nur
dann problemlos vermarkten lassen, wenn sie mit dem PKW
m&glichst ungehindert erreicht werden k&nnen. In weniger dicht
bebauten und nicht durch historischen Stadtgrundriss geprigten
Baugebieten mag diese einseitige Sichtweise noch angehen, 1im
Altstadtkern sind solche Vorstellungen obsolet. Der Abriss wvon
Gebauden zur Verbreiterung von StraBen und die Anlage
groBfldchiger Parkpldtze fiir PKW sind definitiv unvertraglich.
Die Altstadt wurde nicht fir den Kfz-Verkehr gebaut. Die
stadtebauliche Erneuerung sollte deshalb auch nicht wversuchen,
sie nachtrdglich autogerecht zu machen.

Die wverkehrsplanerischen Zielsetzungen stehen deshalb - wir
verweisen auf unsere o.a. Stellungnahme - 1im Widerspruch =zu
Sffentlichen Belangen der Bauleitplanung:

- Mehr Kfz-Verkehr im engen StrabBenraum eines

Altstadtquartiers stellt eine latente Gefdhrdung fir
Passanten und Anwohner dar. Die Planung vernachlassigt
damit den Belang der Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbev&lkerung™ (§ 1,6 Nr. 1 BauGB).

- Historische StraRenzlge wie die St.-Annen-StraBle sind in
ihrer Gestalt und Dimension erhaltenswert (§ 1,6 Nr. b.

BauGB) .
- Die Planung verkennt trotz anderslautender Begriindungen
(s.u.) auch die umweltbezogenen Auswirkungen zus&dtzlicher

Verkehrsmengen ,auf den Menschen und seine Gesundheit™ (§
1,6 Nr. 7c¢ BauGB).

- Es widerspricht auch dem Ziel Emissionen =zu vermeiden,
wenn ein Altstadtquartier fiir den Kfz-Verkehr gedffnet
wird (8 1,6 Nr. 7e BauGB).

- Die wverstarkte Kfz-ErschlieBung l&sst sich auch nicht mit
der Forderung verbinden, die stadtebauliche Entwicklung
sauf Vermeidung und Verringerung von Verkehr®
auszurichten (§ 1,6 Nr. 9 BauGB).

Der Planentwurf verstdBt deshalb unseres Erachtens gegen das

Abwidgungsgebot. Wir regen an, die Zielsetzungen zZur
Bevorzugung des Autoverkehrs zu streichen und durch Ziele zur
FSrderung stadtvertridglicher und umnweltfreundlicher

Verkehrsmittel zu ersetzen.

3. Als Ziel der Planaufstellung soll auch aufgenommen werden,
einen Beitrag zum Klimaschutz zu
leisten, insbesondere durch Vermeidung wvon Kfz-Verkehr,

durch Nutzung regenerativer
Energien und durch Nutzung sparsamer und wirtschaftlicher
Energieversorgungssysteme, zum
Beispiel mit Kraft-Warme-Koppelung und Nahwiarmeversorgung
und durch erhdhte
Warmeschutzstandards bei BaumaBnahmen.
Zur Realisierung von MaBnahmen des Klimaschutzes sollen
stadtebauliche Vertrdage mit dem
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gen in der Erweiterung der Fahrbahn der westlichen St.-Annen-Stral3e auf

zwei Fahrstreifen. Die resultierende Verkehrsbelastung ist vergleichbar ei-

ner Wohnstral3e und damit als altstadtvertraglich einzuschatzen. In diesem

Sinne ist eine Fehlgewichtung der Verkehrsbelange nicht zutreffend.

Ebenso wenig ist eine Verletzung des Abwagungsgebotes zutreffend (s.

dazu die Abwagung der Stellungnahmen 11.5 der frihzeitigen Beteiligung

vom 13.10.2008). Dazu im Einzelnen:

- Eine latente Gefahrdung durch zusatzlichen Verkehr ist vor dem Hinter-
grund der ermittelten Belastung von ca. 250 Kfz/h nicht abzuleiten.
Darin werden sowohl in der gutachterlichen Ausarbeitung als auch sei-
tens der zustandigen Strallenverkehrsbehdrde und der Polizeidirektion
keine Probleme gesehen.

- Die Verkehrssicherheit fur FuRganger und Radfahrer wird zumindest im
Teilbereich von Lindenbaumstral3e bis zur Steinstrale durch Verbreite-
rung des FulBweges deutlich verbessert (von 0,7m auf 2,0m). Das
schlie3t den nach Verkehrsgutachten vorgeschlagenen fuldganger-
freundlichen Umbau des Einmundungsbereiches Lindenbaum-
stral3e/St.-Annen-Stral3e ein.

- Der StralBenzug der St.-Annen-Stralle wird durch die geplante
Blockrandbebauung unter Wahrung der historischen Bezlge im westli-
chen Teil wiederhergestellt und erfahrt gegenuber der bestehenden Si-
tuation eine wesentliche Aufwertung. Eine Aufweitung der St.-Annen-
StralRe betrifft nur den Teilbereich von Lindenbaumstral3e bis zur Stein-
straRe. Hier wird durch die Aufweitung zum Einen der Sicherung der
Belichtungsverhaltnisse der Bestandsbebauung Rechnung getragen
wie auch die Verkehrssicherheit fir Ful3ganger durch Verbreiterung des
Gehweges verbessert.

- Die Auswirkungen auf Mensch und Gesundheit sind durch die Fachgut-
achten untersucht worden. Demnach sind weder aus dem Verkehrs-
larm, noch aus dem Gewerbelarm Immissionskonflikte erkennbar.

- Die Belange der Verringerung des Verkehrs werden durch Anordnung
und Zufahrten zu den geplanten Stellplatzen an der Lindenbaumstral3e
berucksichtigt. In der Folge fuhrt dies im Teilabschnitt der St.-Annen-
StralRe von der Lindenbaumstrale bis zur Steinstralle zu einem leich-
ten Rickgang der Verkehrsbelastung. Die Zunahme der Verkehrsbe-
lastung wird so auf den Teilabschnitt von der Lindenbaumstral3e bis
zum Elisabethufer begrenzt und damit minimiert.

Die Belange des Verkehrs sind als Bestandteil der Planung, wie andere

Belange auch, sachgerecht erarbeitet worden und in die Planung einge-

stellt. Ein Vorrang oder Widerspruch gegenuber anderen Belangen ist

nicht abzuleiten.

Die Anregung ist in Teilen berucksichtigt.

7 Im Ergebnis der Abwagung der frihzeitigen Beteiligung wurde die
Begrindung durch ein Kapitel Klimaschutz erganzt. Hierin sind die
Auswirkungen der Planung auf den Klimaschutz sowie die relevanten
Zielsetzungen und Umsetzungsmoglichkeiten von MalRnahmen zum
Klimaschutz ausfuhrlich dargestellt (s. Begrindung, Kapitel 9).
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Investor wund mit anderen Grundstiickseigentimern im
Plangebiet abgeschlossen werden.

Angesichts der Tatsache, dass alte Bausubstanz vielerorts erst
in Ans&dtzen energetisch saniert worden ist und dass
Energieeinsparung und Denkmalschutz nur durch konstruktive
Zusammenarbeit und gute Kompromisse zum beiderseitigen Nutzen
vereinbart werden k&nnen, ist es erstaunlich, dass der
Bebauungsplan keine Ziele zum Umwelt- und Klimaschutz benennt.
Fiir diese Forderung spricht auch die Erfahrung vieler Stadte
mit historischem Stadtkern, dass die Explosion der
Energiepreise zu Leerstand im unsanierten Altbau £ftGhrt, der
mehr und mehr um sich greift wund zu einem ernsthaften
Hindernis fir die Stadterneuerung wird. Die eingehende
Schilderung der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf den
Klimaschutz im letzten Teil der Begrindung (Begrindung S. 25

f) lasst erkennen, was alles méglich ware, um die
Stadterneuerung mit Klimaschutz zu verknilpfen. Einerseits
weist die Verwaltung auf klimarelevante Vorteile der
Stadterneuerung hin: Fl&chenrecycling und Nutzung bestehender
Bausubstanz helfen dabei, den Verbrauch von Frei- und
Grinflachen zu senken, kompakte Baustrukturen bendtigen
weniger Energie, geneigte Dacher k&nnen Anlagen zur Nutzung
solarer Energie +tragen usw. — zum anderen wird aber die
Verantwortung der Bauleitplanung flr aktive MaBnahmen des
Klimaschutzes herabgespielt oder mit Hinweils auf
planungsrechtliche Schwierigkeiten abgelehnt: ~Nach den

gegebenen gesetzlichen Vorgaben k&nnen aus Grinden der
Rechtssicherheit und wegen des Fehlens weiterer rechtlicher
Rahmenbedingungen ... keine weiteren Uber die Zielsetzung des
allgemeinen Klimaschutzes hinausgehenden Festsetzungen
getroffen werden.™ (ebd. S. 26) Diese Zurlickhaltung ist fehl
am Platze: Der Bebauungsplan fiir das Altstadtquartier ist auf
das Engste mit der Umsetzung des konkreten Baukonzeptes eines
Investors verbunden. Mit dem Investor k&nnen deshalb auch
Absprachen iUber die Realisierung von BaumaRBnahmen getroffen
werden. § 11 des BauGB sieht hierzu st&dtebauliche Vertrage
vor, die sich auch auf MabBnahmen des Klimaschutzes erstrecken
k&nnen, zum Beispiel ,die Nutzung von Netzen und Anlagen der
Kraft-Warme-Koppelung sowie von Solaranlagen fir die Wirme-,
Kalte und Elektrizitdtsversorgung™ (§ 11,1 Zziff. 4. BauGB).
Ein stadtebaulicher Vertrag kann deshalb die ganze Palette
Klima schiitzender MaRnahmen beinhalten: Erh&hte
Warmeschutzstandards fiUr Neubauten (z. B. 30 kW/h pro gm und
Jahr) und fir die Sanierung vorhandener Substanz, Errichtung
einer zentralen Energieversorgung mit Kraft-Warme-Kopplung
(Blockheizkraftwerk) und Anschluss aller Neubauten an eine
Nahwdrmeinsel, Verpflichtung zur solarenergetischen Nutzung
der wvom Stralfenraum aus nicht sichtbaren und energetisch

ausbeutbaren Dachfldchen wusw. Offenbar hat die Verwaltung
diese Perspektive bislang nicht mit dem Investor bzw. mit
anderen Grundstiickseigentlimern im Plangebiet erdrtert.
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Die Stadt wird bei der weiteren Umsetzung der Planung die Aspekte
moglicher KlimaschutzmalRnahmen in den weiteren Investorengesprachen
vertiefen, um die Bereitschaft zur Umsetzung der Mallnahmen zu
gewinnen und auf dieser (freiwiligen) Grundlage zu mdglichst
umfangreichen projektbezogenen UmsetzungsmalRnahmen zu gelangen.
Dabei wird nach Auffassung der Stadt Jever Uber die Gewinnung der
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiumer eine zielgerichtetere Unsetzung
eher realisierbar, als Uber Vertragswerke (Stadtebauliche Vertrage).
Hierzu fehlt der konkrete rechtliche Bezugsrahmen, die Durchsetzbarkeit
in Form rechtlicher Bindungen wird als kritisch eingeschatzt. Die
Information und Beratung der Eigentimer sowie die Erzielung der
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer zu MalRnahmen des
Klimaschutzes besitzen vorrangige Bedeutung.
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Vertragliche Regelungen setzen natirlich voraus, dass sich
einerseits der Investor bzw. weitere Grundstiickseigentimer zu
solchen Mabknahmen bereit erkldren und andererseits, dass die

Stadt zusagt, bestimmte unrentierliche Kosten solcher
MaBnahmen zu fipmanzieren. Unsere Anregungen sollen dazu
beitragen, diese noch nicht ausgelotete Perspektive der
Stadterneuerung aufzugreifen und konkrete Vorschldge
auszuarbeiten. Beilspiele aus anderen Stddten zeigen, dass
stadtebauliche Vertrage ein gutes Mittel sind, um die
festsetzungsbedingte Reichweite der Bauleitplanung zUu
vergrdRern.

4. Um die Mitwirkung und Beteiligung der Betroffenen an der
Planung sicherzustellen regen wir an, das Plangebiet um die
umgebenden Grundstiicksfldichen mit jeweils einer Bautiefe zu

erweitern.

Nach wie wvor soll das Plangebiet nach Auffassung der
Verwaltung durch die umgebenden StraRenziige begrenzt werden.
Schon angesichts der vorgesehenen verkehrlichen Verdnderungen
und i1hrer Auswirkungen ist die Umgrenzung des Plangebietes zu
gering. Die Verkehrszunahme durch Ausbau und Zweispurigkeit
der St.-Annen-Strale macht es erforderlich, auch die
sAuBenseiten, zum Beispiel die ndrdlich der St.-Annen-Strale
gelegenen Grundstiicke und die an der O&stlichen Seite der
SteinstralBe gelegenen Grundstiicke in das Plangebiet zu
integrieren. Auch stadtebauliche Erneuerungsprozesse, die
durch den Plan angestoBen und unterstiitzt werden sollen, enden
sicherlich nicht an den StraRfenkanten. Die zu enge Begrenzung
des Plangebietes tragt den Zusammenhdngen nicht Rechnung und
ist deshalb stadtebaulich nicht begrindet. Sie l&asst vielmehr
erneut die Absicht erkennen, nur die Zielsetzungen der
Investorenplanung durchzusetzen. Der Bebauungsplan wird
unseres FErachtens nur durch die Zielsetzung legitimiert, die
altstadtgerechte Erneuerung des gesamten Quartiers zu ordnen

und voranzutreiben. Die Begrenzung des Plangebietes auf
lediglich den Teilil des Quartiers, der sich im Wirkungsbereich
eines privaten Investors befindet, widerspricht dieser

Zielsetzung und kollidiert damit mit dem in & 1,3 des BauGB
niedergelegten allgemeinen Ordnungsprinzip der Bauleitplanung.

5. Zum stadtebaulichen Konzept regen wir an, auf die Anlage
zusatzlicher oberirdischer Stellpliatze fir PKW 2zu verzichten
und die Gesamtzahl der im Bebauungsplan festgesetzten

Stellplatze und Garagenplditze auf die heutige Anzahl wvon 90 zu
begrenzen.

Zurzeit existieren im Plangebiet rd. 90 Stellplatze fir PKW.
Weitere 100 Stellpliatze sind geplant. Wir halten diese Offnung
des Altstadtquartiers fir den individuellen Kfz-Verkehr
verkehrspolitisch flr die falsche Perspektive. Sie 1st auch
nicht erforderlich um die Grundstiicksnutzung zu sichern. Die
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Die Anregung wird nicht berlcksichtigt.

Die betroffenen Anlieger haben sich im Rahmen der beiden Beteiligungs-
verfahren der frihzeitigen Beteiligung und der Offenlage umfangreich zu
der Planung geauert. Im Oktober 2008 hat zusatzlich ein
Informationsgesprach mit den betroffenen Anliegern zu den Planungen
stattgefunden, so dal eine ausreichende Mitwirkung und Beteiligung der
Betroffenen gegeben ist.

Eine Erweiterung des Geltungsbereiches ist nicht erforderlich. Dies wurde
bereits in der Abwagung zur frihzeitigen Beteiligung geprift und nicht
bericksichtigt (s. Abwagungsvorschlag 11.8). Daran hat sich sachlich
nichts geandert. Hinsichtlich der zu erwartenden Folgewirkungen, die
insbesondere aus den ErschlieBungserfordernissen des Planungsgebietes
resultieren, ist die noérdliche Randbebauung der St. Annen-Stralle, die
aulBerhalb des Geltungsbereiches liegt, in die Bearbeitung des Verkehrs-
und des Larmgutachtens eingebunden worden. Im Ergebnis werden die
relevanten Richtwerte hinsichtlich der zu erwartenden Larmbelastung
eingehalten, so dass hieraus kein weiterer Handlungsbedarf abzuleiten ist.
Die Vorschlage des Verkehrsgutachtens zur Gestaltung der St.-Annen-
Stralle ergeben, dass die im Bebauungsplan festgesetzte Stralenflache
ausreichende StralRenquerschnitte zulasst. Daraus ergibt sich keine
Notwendigkeit einer Erweiterung des Geltungsbereiches. Auch hier sind
keine weiteren planerischen Konflikte zu I6sen, die eine Einbindung dieser
Teilflachen in den Geltungsbereich begrianden kdnnten.

Aufgrund der baulichen und funktionalen Verflechtungen sowie der
verkehrlichen und weiteren Auswirkungen ist die bestehende Bemessung
des Geltungsbereiches raumlich ausreichend und inhaltlich sachgerecht
ausgelegt, um die planerischen Konflikte zu l6sen. Die wesentlichen
baulich-funktionalen Veranderungen sind raumlich auf die beiden
Baublocke klar zu beziehen und machen eine Erweiterung des
Geltungsbereiches nicht erforderlich.

Die Anregung wird nicht berlcksichtigt.

Im Zuge der Erarbeitung des Verkehrskonzeptes wurde der Stellplatzbe-
darf anhand der geplanten Nutzungen detailliert erhoben. Daraus resultiert
ein  Gesamtstellplatzbedarf von etwa 170 Stellplatzen. Dieser
Stellplatzbedarf ist nach Verkehrsgutachten realistisch bemessen und auf
eine Hochstbelastung ausgelegt, um “auf der sicheren Seite” zu liegen.
Der Stellplatznachweis ist auf den Baugrundstiicken innerhalb des
Geltungsbereiches abzudecken. Eine Verringerung der Stellplatzzahl fuhrt
in der Folge zur Unterdeckung der Stellplatzversorgungim Planungsgebiet
und zu Stellplatzverdrangungseffekten und Stellplatzsuchverkehren in den
angrenzenden Bereichen der Altstadt mit erheblichen Auswirkungen auf
die bestehende Situation. Dies ist planerisch nicht erwlinscht. Um diese
Folgewirkungen zu vermeiden und den erforderlichen Stellplatzbedarf
abzudecken ist eine Reduzierung der Stellplatzzahl auf 90 Stellplatze nicht
realisierbar. Planungsziel ist hierbei ebenfalls, den in der Altstadt
bestehenden hohen Stellplatzfehlbedarf in Teilen im Planungsgebiet des
Bebauungsplanes abzufangen (Bedafsermittlung, s. Ergebnisse
Vorbereitende Untersuchungen Sanierungsgebiet Ill sowie Stellplatzredu-
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~Yerkehrsuntersuchung zZUur stadtebaulichen Entwicklung

Altstadtquartier 1in der Stadt JeverY berechnet fir die
geplanten Nutzungen einen Bedarf von 167 Stellpléatzen
(Verkehrsuntersuchung Sl 14). Dieser Berechnung liegen
Annahmen flir eine Spitzenbelastung in der Hauptgeschdftsstunde
zugrunde. Die Anzahl der Stellpldtze soll demnach groR genug

sein, um das absolute Nachfragemaximum im Tagesverlauf
abzudecken. Das entspricht weder der verkehrsplanerischen
Notwendigkeit, noch 1ist es stadtebaulich vertrdglich. Das

Altstadtquartier 1ist kein Parkplatz! Legt man der Berechnung
die Stellplatzrichtwerte zugrunde, die baurechtlich als
Orientierungswerte herangezogen werden, dann kommt man auf

maximal 93 Stellplatze f e Bewohner/Kunden sowile 18
Stellpldatze fir Besucher, die normalerweise 1im &ffentlichen
StraBenraum nachgewiesen werden. Damit ergibt sich unseres

Erachtens, dass die Zahl der vorhandenen Stellplatze ausreicht
und die knappen und zur Erfiilllung vieler Interessen dienenden
Freifl&dchen im Altstadtquartier nicht fiir weitere PKW-
Stellpldtze in Anspruch genommen werden sollen.

Negative Auswirkungen durch die Planung von Stellpldtzen 1in
den Blockinnenbereichen sind auch aus Grinden des
Immissionsschutzes zu beflirchten. Die im Teil 8 der Begriindung
enthaltene Darstellung der Auswirkungen der Bauleitplanung auf

den Immissionsschutz l&sst dies deutlich erkennen: Die
Festsetzung von MaBnahmen des passiven Schallschutzes
(Textliche Festsetzungen Nrn. 16 bis 19) im gesamten

Plangebiet resultiert allein aus der massierten Anordnung von
Stellpldtzen 1im ansonsten ruhigen Blockinnenbereich und der
generellen Offnung des Altstadtquartiers fiir den Kfz-Verkehr.
Schallschutzfenster sind erfahrungsgemdlf nur ein Kompromiss:
einerseits bieten sie den Bewohnern mehr Ruhe, andererseits
miissen sie dauernd geschlossen gehalten werden, was der
Wohnqualitdt eher abtrdglich ist. Diese MaBnahmen wiaren nicht
erforderlich, wenn das Verkehrskonzept sich mehr auf
umweltfreundliche Verkehrsmittel stitzen wilirde.

Begrundung der Festsetzungen

6. Zu Art und MaB der baulichen Nutzung regen wir an, die
Trauf- und Firsthdéhen in den Baugebieten MK 3.2, MK 4 und MK 5
auf 9,00 m und 13,50 m zu begrenzen, die Zahl der Geschosse in

diesen Baugebieten mit IT-ITI festzulegen wund auf die
,Uberhéhung" (4 Geschosse bzw. Traufhdhe 14,00 m und Firsthoéhe
17,00 m) bei der Eckbebauung St.-Annen-StraBe/LindenbaumstralBe
sowie St.-Annen-StraBe/SteinstraBe zu wverzichten.

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung lassen die
Absicht erkennen, die Grundstlicksfldchen so intensiv als
mdglich zu nutzen und die Anforderungen des
Investorenkonzeptes m&glichst wvollstandig zu erfillen. Die

UbermdRige Nutzung des Quartiers 1in der Horizontalen durch
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zierung Kirchplatz nach Umbau).

Die Anregung wird berucksichtigt.

Die Geschossigkeit der an die St.-Annen-Stralle angrenzenden Bebauung
wird in den Baugebieten MK 4 und MK 5 auf zwei Vollgeschosse reduziert.
Die Sicherung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse der bestehenden
nordlichen Bebauung der St.-Annen-Stral3e (Verschattungsthematik) erhalt
Vorrang vor der Realisierung einer dreigeschossigen Bebauung. Zur
Gewahrleistung ausreichender Belichtungsverhaltnisse wird die Bebauung
in den zur St.-Annen-Stral3e gerichteten Gebaudeabschnitten reduziert. Aus
demselben Grund entfallt die bisher ausnahmsweise festgesetzte
Uberhéhung der Eckbebauung an der St.-Annen-StraRe/Ecke SteinstralRe
sowie an der St.-Annen-Stral3e/Ecke Lindenbaumstral’e. Festgesetzt wird
in diesem Teilabschnitt der St.-Annen-Strale eine zweigeschossige
Bebauung mit einer zulassigen Traufhdhe von 8,5m und zulassiger
Gesamthohe von 12,0 m. Zur Vermeidung weitere Verschattungen wird die
zulassige Mindesttiefe fir ein Staffelgeschoss auf 3,0m festgesetzt.
Dadurch wird weiterhin sichergestellt, dass die Verschattung der St.-Annen-
Stral3e und der nérdlich angrenzenden Bebauung durch die Neubebauung
minimiert werden. Eine Uberprifung der Besonnungsverhaltnisse durch die
herabgestufte Bebauung ergab, dass auch die Erdgeschosszonen der
bestehenden noérdlichen Bebauung der St.-Annen-Stralle dadurch
ausreichend besonnt sind (Bemessungstag: Besonnungsverhaltnisse
wahrend der Tag und Nachtgleiche zum 21.09./21.03.).

Die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen im MK 3.2 bleibt bestehen.
Hier ist eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung zulassig, die eine
entsprechende Hohenstaffelung zur St.-Annen-Stralde ermdglicht.
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nahezu vollstandige Versiegelung der Grundstiicksflachen flr
Stellplatze (s.u.) wird 1n der Vertikalen durch grdRere

Gebdudehdhen fortgesetzt. Trauf- und Firsthdhen wvon 10,50 m
bzw. 14.00 m Ubersteigen die heutigen MaRe beli weitem. Solche
H&hen sind auch stadtebaulich nicht erforderlich damit, wie es
an einer Stelle heiBBt, ,eine Wohnnutzung gesichert werden™
kann (Begrindung s. 14). Wir halten Wohnen im Altstadtquartier
fiir sehr wichtig. Wir stellen aber 1n Abrede, dass dies eine
3- bis sogar 4-geschossige Bebauung voraussetzt (s.u.). Unsere
Vorstellungen fir das MaB der baulichen Nutzung orientieren
sich in erster Linie am historischen Bestand und nicht an der
Zielsetzung, ,in den Himmel zu wachsen. Wir regen deshalb an,
auf zwingend 3-geschossige Bebauung und auf wesentlich hd&here
Trauf- und Firsthdhen =zu wverzichten.

7.Weiterhin regen wir an, dass Freiflachen in den
Blockinnenbereichen nicht als Fldachen fur Stellplatze und
Garagen sondern als private Grin- und Freiflichen festgesetzt
und durch Baugrenzen im Umfang gesichert werden. Die
textliche Festsetzung zur Uberschreitung der Grundflichenzahl
durch Stellplatze und Garagen in den Baugebieten MK 3.1, MK
3.2 und MK 6 auf bis zu 1,0 soll dafiir entfallen.

Bedenken ergeben sich auch im Hinblick auf die stadtebaulichen
Konsequenzen der Verkehrskonzeption. Der Raumbedarf des Kfz-

Verkehrs ist im engen Strabken- und Stadtgrundriss
unvertraglich. Vor allem durch die Absicht, zusatzliche
oberirdische Stellpldtze anzulegen, die rd. 25 gm pro Platz
beanspruchen, wird die Flachenbilanz des Plangebietes
erheblich verschlechtert. Mehr als 20% des gesamten
Plangebietes entfallen nach Angaben der Verwaltung auf
Sffentliche Verkehrsfldchen (Begrindung S. 28). Dieser Wert
wird durch Fldchen fiir oberirdische PKW-Stellpldtze 1in den
Blockinnenbereichen noch einmal kraftig erhéht. Um den

zusadtzlichen Flidchenbedarf abdecken zZu k&nnen, ist nach
Auffassung der Verwaltung ,eine Uberschreitung der =zul&ssigen
Grundfldche um bis auf 1,0 erforderlich™ (Begrindung, S. 15).
In den betroffenen Bereichen sollen die Grundsticke also zu
100 Prozent bebaut werden - unversiegelte Freifldchen gibt es
dann nicht mehr. Diese Verdichtung halten wir fir UbermaRig.
Die ohnehin raren Fl&chen 1in den Blockinnenbereichen sollen

als offene Fldchen erhalten und als private Grin- und
Freibereiche fur die Bewohner festgesetzt werden. zZur
Sicherung der Blockinnenbereiche gegen Bebauung sollen

Baugrenzen festgesetzt werden.

8.Damit im Zusammenhang regen wir an, fir die
Blockinnenbereiche im Plangebiet die Errichtung von
Stellplatzen und Garagen zu untersagen.

Die Festzusetzung beruht auf § 9,4 BauGB in Verbindung mit §
12,6 BauNVO. Ihre stddtebauliche Notwendigkeit ergibt sich

JAltstadtquartier St.-Annen-StralRe/Grolke Wasserpfortstralle “
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Die Anregung wird nicht berlcksichtigt.

Die Flachen sind fur die Deckung des Stellplatzbedarfes zu sichern und
nicht reduzierbar. Neben der Abdeckung des Stellplatzbedarfs der
Neubebauung ist der Stellplatzfehlbedarf des  benachbarten
Sanierungsgebietes |ll sowie des Kirchplatzes nach erfolgtem Umbau im
Planungsgebiet erforderlich. Die Festsetzung privater oder offentlicher
Grun- und Freiflachen ist nicht Ziel des Bebauungsplanes. Mit wenigen
kleinflachigen Ausnahmen sind die vorhandenen privaten Freiflachen im
Planungsgebiet vollstandig versiegelt bzw. Uberbaut. Diese bauliche
Kompaktheit ist typisches Merkmal der gesamten (durch Hof- und
Betriebsflachen, Nebengebaude und Hauptgebaude hochverdichteten)
Altstadt. Mit den Grunflachen am Elisabethufer, dem Kirchplatz und dem
Schlosspark stehen in fuBlaufiger Entfernung attraktive und hochwertige
Frei- und Grunflachen zur Verfugung, die von den Bewohnern genutzt
werden konnen. Eine Festsetzung der Blockinnenbereiche als Grin- und
Freiflachen ist insofern nicht sachgerecht. Hier hat die Deckung der
ErschlieBungserfordernisse fur den ruhenden Verkehr Vorrang.

Der Anteil der offentlichen Verkehrsflachen von etwa 20% umfasst zu
uberwiegendem Anteil das bestehende StralRennetz im Planungsgebiet.
Hierzu sind die Stellplatzflachen bilanziell nicht zuzurechnen, da diese zur
Stellplatzdeckung der privaten Grundstlcksnutzungen dienen.

Die Anregung wird nicht berlcksichtigt.

Im Planungsgebiet sind keine Grun- oder Freiflachen vorhanden, die eine
wesentliche Erholungswirkung haben. Hier herrschen mit wenigen klein-
teiligen Ausnahmen versiegelte Betriebs- und Hofflachen vor. Wichtige
Grin- und Freiflachen befinden sich in unmittelbarer raumlicher Nachbar-
schaft am Kirchplatz, am Elisabethufer sowie am Schloss.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fur Stellplatze und Garagen
sind fur die Deckung des Stellplatzbedarfes zu sichern und zwingend er-
forderlich. Die Festsetzung von Garagen bedeutet fur die betroffenen Teil-
bereiche eine bauliche Einhausung der Stellplatze, die damit Teil der Ge-
baudenutzungen werden. Damit werden zu beflirchtende groliflachige
Stellplatzanlagen baulich-raumlich sinnvoll in die Bebauung eingebunden,
sie werden dadurch optisch kaschiert. Die Einhausung minimiert zudem
die Auswirkungen auf das Umfeld (Larm, Abgase, Staub). Eine
Reduzierung der Festsetzung zu Uberbaubaren Grundstucksflache und
eine  daraus resultierende  Anpassung der Baugrenzen im
Blockinnenbereich mit dem Ziel Freiflachen im Blockinnenbereich zu
sichern ist dadurch nicht moglich. Im Blockinnenenbereich sind im Sinne
der Zielsetzung der Planung ebenfalls Nutzungen (Erdgeschof3 und
Obergeschosse) zulassig. Dazu ist die Festsetzung entsprechender
Baugrenzen auch fur den Blockinnenbereich erforderlich.

Ein Ausschluss von Stellplatzen und Garagen ist nicht sachgerecht und
fuhrt in der Folge zu Stellplatzverdrangungseffekten und Stellplatzsuch-
verkehren in den angrenzenden Bereichen der Altstadt mit erheblichen
Auswirkungen auf die bestehende Situation. Dies ist planerisch nicht
erwunscht. Um diesen Folgewirkungen vorzugreifen und dem erforder-
lichen Stellplatznachweis nachzukommen sowie zur Sicherung der
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unseres Erachtens daraus, dass die Freifldchen zur Begrinung
und Erholung im Baugebiet erhalten werden sollen. Der

Ausschluss der Stellpldatze durch textliche Festsetzung ist
erforderlich, weil nur =so verhindert werden kann, dass in
Baugebieten allgemein und raumlich auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflichen =zuldssige Stellplatze dennoch
errichtet werden.

9. Weiterhin regen wir eine Festsetzung an, dass in den MK-
Baugebieten im 2. Obergeschoss ein Anteil wvon 1/3 der
Geschossfliache und im 3. Obergeschoss ein Anteil wvon * der
Geschossfldche ausschlieBlich fiir Wohnen genutzt werden darf.

Die wvon der Verwaltung beabsichtigte textliche Festsetzung,
dass Wohnungen 1in den Baugebieten MK2 - MK9 ,oberhalb des
ersten Vollgeschosses allgemein zul&d&ssig“ sein sollen, reicht
nicht aus, um die Wohnnutzung 1im Plangebiet zu sichern.
Erforderlich ist eine positive Festsetzung, wonach 1in den
Obergeschossen bestimmte Anteile der BGFl1 ausschlieBlich fir
Wohnen genutzt werden dirfen. Sie stitzt sich auf § 1,7
BauNVO. Ohne diese Festsetzung besteht keine Gewdhr dafir, das
Wohnen 1im Quartier =zu stabilisieren und die Altstadt auch
auBerhalb der Offnungszeiten von Geschiften und Lokalen
lebendig zu halten.

10. Festsetzung der Abstandsflichen

Die durch textliche Festsetzung beabsichtigte Unterschreitung
der Abstandsfldchen 1ist unseres Erachtens unzuldssig. Nach §
9,1 Nr. 2a darf die Gemeinde nur dann abweichen, um ,aus
staddtebaulichen Grinden grdéBere Abstandsfldchen festzusetzen
als die ... Bauordnungen der Liander“ (Battis/Krautzberger/Ldhr
,Baugesetzbuch Kommentar™, Rd. Nr. 1%a zu § 9 BauGB, Minchen
2007). Die Mdglichkeit einer Abweichung nach unten ist (auch)
in der BauO NS bereits geregelt.

11. Zur Festsetzung der &ffentlichen Verkehrsfliachen regen wir
an, auf die Verbreiterung der St.-Annen-StraBle zu verzichten

Die negativen Wirkungen des Verkehrs auf das Altstadtquartier
werden durch die beabsichtigte Verbreiterung der St.-Annen-
StraBe verstidrkt. Eine Begrindung fir die StraBenverbreiterung
sucht man in der bereits zitierten Verkehrsuntersuchung jedoch

vergeblich, denn: ,Insgesamt sind alle Querschnitte im
Altstadtquartier als gering belastet einzustufen A
(Verkehrsuntersuchung S. 4). Gleichwohl rechnet der Gutachter

im Falle der Realisierung des Bebauungsplanes fir den
westlichen Teilbereich der St.-Annen-StraBe (Elisabethufer -

Lindenbaumstrale) fast mit einer Verdoppelung der
Verkehrsfrequenz bis zum Jahr 2025: 1.700 Kfz gegentiber 900
Kfz heute. (Verkehrsuntersuchung S. 3 u. 13). Wesentliche

Ursache dafir ist natirlich die Verdoppelung der Zahl der PKW-

mn
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Uberbaubarkeit mit kerngebietstypischen Nutzungen im Sinne der
planersichen Ziuelsetzung des Bebauungsplanes, wird die Festsetzung zu
Stellplatzen und Garagen beibehalten.

Die Anregung wird nicht berlcksichtigt.

Bereits in der Abwagung zur frihzeitigen Beteiligung wurde diese Anmer-
kung geprift und nicht bertcksichtigt (s. Abwagungsvorschlag 11.10).
Daran hat sich sachlich nichts geandert:

.Eine Festsetzung einer anteiligen Geschossflache fir Wohnnutzungen
oberhalb des ersten Vollgeschosses ist aufgrund der fehlenden konkreten
Nutzer nicht moglich. Sie ergibt sich indirekt aus der uberbaubaren Grund-
sticksflache und der Geschosszahl. Ab 1. Obergeschoss sollen unter an-
derem auch Raume fur freie Berufe, ggfs eine Praxis oder ahnliche kern-
gebietstypische Nutzungen angesiedelt werden kdonnen. In welchem Um-
fang dies greift, ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht feststellbar und hangt vom
konkreten Investitionsvorhaben ab. Insofern steht die Festsetzung einer
festen Grolle der Geschossflache fur Wohnen der Flexibilitat der Flachen-
nutzung vor dem Hintergrund fehlender Vorhabentrager gegentber und ist
deshalb nicht zielfihrend.”

Die angeregten Geschossflachenanteile von 1/3 fur das 1. OG und % fur
das 2. OG sind nicht sachgerecht begrindbar, sondern scheinen willkur-
lich gewahlt. In welchem Flachenumfang eine Wohnnutzung in den Ober-
geschossen umzusetzen ist, ist planungsrechtlich nicht hinreichend kon-
kretisierbar. Hier gilt die allgemeine Zielsetzung der Sicherung der Wohn-
nutzung als Teil der zuldssigen Nutzungsarten unter Wahrung des Ge-
bietscharakters.

Die Anregung wird nicht berlcksichtigt.

Bereits in der Abwagung zur frihzeitigen Beteiligung wurde diese Anmer-
kung geprift und nicht berlcksichtigt (s. Abwagungsvorschlag 11.13).
Daran hat sich sachlich nichts geandert:

,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 Moglichkeit Gebrauch gemacht, gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2a
vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen
festzusetzen. Nach Mustererlass der ARGEBAU zum BauGBAndG 2007
kénnen 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 (§ 13 LBO).
Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung (Wiederherstellung des
StralRenraumes der St.-Annen-Stral’e, Umnutzung des SB-Marktes, An-
siedlung neuer altstadttypischer Nutzungen und Funktionen) ist eine Un-
terschreitung an dieser Stelle des Planungsgebietes ableitbar.”

Zur Sicherung einer giebelstandigen (Teil) Bebauung an der St.-Annen-
Strale ist diese Unterschreitung auch bei Reduzierung der
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unseres Erachtens daraus, dass die Freifldchen zur Begrinung
und Erholung im Baugebiet erhalten werden sollen. Der
Ausschluss der Stellpldatze durch textliche Festsetzung ist
erforderlich, weil nur =so verhindert werden kann, dass in
Baugebieten allgemein und raumlich auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflichen =zuldssige Stellplatze dennoch
errichtet werden.

9. Weiterhin regen wir eine Festsetzung an, dass in den MK-
Baugebieten im 2. Obergeschoss ein Anteil wvon 1/3 der
Geschossfliache und im 3. Obergeschoss ein Anteil wvon * der
Geschossfldche ausschlieBlich fiir Wohnen genutzt werden darf.

Die wvon der Verwaltung beabsichtigte textliche Festsetzung,
dass Wohnungen 1in den Baugebieten MK2 - MK9 ,oberhalb des
ersten Vollgeschosses allgemein zul&d&ssig“ sein sollen, reicht
nicht aus, um die Wohnnutzung 1im Plangebiet zu sichern.
Erforderlich ist eine positive Festsetzung, wonach 1in den
Obergeschossen bestimmte Anteile der BGFl1 ausschlieBlich fir
Wohnen genutzt werden dirfen. Sie stitzt sich auf § 1,7
BauNVO. Ohne diese Festsetzung besteht keine Gewdhr dafir, das
Wohnen 1im Quartier =zu stabilisieren und die Altstadt auch
auBerhalb der Offnungszeiten von Geschiften und Lokalen
lebendig zu halten.

10. Festsetzung der Abstandsflichen

Die durch textliche Festsetzung beabsichtigte Unterschreitung
der Abstandsfldchen 1ist unseres Erachtens unzuldssig. Nach §
9,1 Nr. 2a darf die Gemeinde nur dann abweichen, um ,aus
staddtebaulichen Grinden grdéBere Abstandsfldchen festzusetzen
als die ... Bauordnungen der Liander“ (Battis/Krautzberger/Ldhr
,Baugesetzbuch Kommentar™, Rd. Nr. 1%a zu § 9 BauGB, Minchen
2007). Die Mdglichkeit einer Abweichung nach unten ist (auch)
in der BauO NS bereits geregelt.

11. Zur Festsetzung der &ffentlichen Verkehrsfliachen regen wir
an, auf die Verbreiterung der St.-Annen-StraBle zu verzichten

Die negativen Wirkungen des Verkehrs auf das Altstadtquartier
werden durch die beabsichtigte Verbreiterung der St.-Annen-
StraBe verstidrkt. Eine Begrindung fir die StraBenverbreiterung
sucht man in der bereits zitierten Verkehrsuntersuchung jedoch

vergeblich, denn: ,Insgesamt sind alle Querschnitte im
Altstadtquartier als gering belastet einzustufen A
(Verkehrsuntersuchung S. 4). Gleichwohl rechnet der Gutachter

im Falle der Realisierung des Bebauungsplanes fir den
westlichen Teilbereich der St.-Annen-StraBe (Elisabethufer -

Lindenbaumstrale) fast mit einer Verdoppelung der
Verkehrsfrequenz bis zum Jahr 2025: 1.700 Kfz gegentiber 900
Kfz heute. (Verkehrsuntersuchung S. 3 u. 13). Wesentliche

Ursache dafir ist natirlich die Verdoppelung der Zahl der PKW-
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Geschosszahlen erforderlich.

Die Anregung wird nicht berlcksichtigt.

Bereits in der Abwagung zur frihzeitigen Beteiligung wurde diese Anmer-
kung gepruft und nicht bericksichtigt (s.a. Abwagungsvorschlag 13.7).
Auch bei erfolgter Reduzierung der Geschossigkeit an der St.-Annen-
Strale bleibt die Aufweitung in diesem Teilabschnitt zur Sicherung der
Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse bestehen. Eine Verringerung
des Strallenraumes auf die historische Bauflucht verschlechtert die
Besonnungsverhaltnisse. Dies ist nicht erwlnscht.

In der Beurteilung der Verbreiterung der St.-Annen-Stralde ist zwischen
Verbreiterung der Fahrbahn und Verbreiterung des Gesamtquerschnittes
zu unterscheiden (Hausfassade zu Hausfassade). Dazu ist folgendes klar-
zustellen:

Die ,Aufweitung“ der St.-Annen-Strale (Verbreiterung des Gesamtquer-
schnitts) betrifft den Teilabschnitt von der Lindenbaumstral’e, Haus Nr. 9
bis zur Steinstrale. Im Bereich zwischen Kleiner Wasserpfortstralle und
Lindenbaumstralde wird der Querschnitt der St.-Annen-Stral3e gegenuber
dem Bestand im Bereich der Stellplatze durch Schaffung einer neuen
Bauflucht verringert (Gebaude Haus Nr. 17) und damit eine altstadtuntypi-
sche Aufweitung ruckgebaut. Ebenso wird die Bauflucht im Bereich der
St.-Annen-Str Nr. 15 und 11 durch die Festsetzung einer Baugrenze in
Anlehnung an die Blockrandbebauung der Altstadt wiederhergestellt. Hier
wird der Stralenraum ebenfalls deutlich verringert (z.B. um 4,50 m bei
Haus Nr.11). Insofern beschrankt sich die Aufweitung auf den Teilab-
schnitt ab Haus Nr. 9 und betrifft insgesamt zwei verbliebene historische
Gebaudelagen. Aus Grunden der Abstandsflachenregelung sowie der Si-
cherung zusatzlicher Flachen fir den FulRgangerverkehr ist eine Aufwei-
tung in diesem Teilabschnitt nicht verzichtbar (s.a. Ergebnisse des Ver-
kehrsgutachtens). 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-Strafle dadurch minimiert wird. Die Fahrbahn
der St.-Annen-Stral3e ist in diesem Teilabschnitt mit ihrer jetzigen Breite
von 3,50 auch kunftig ausreichend bemessen. Hier sind keine Verande-
rungen erforderlich, zumal die Verkehrsbelastung leicht abnehmen wird (s.
Verkehrsgutachten). Insofern werden die durch die neue Bauflucht
entstehenden ,Restflachen® dem FuRgangerweg zugeschlagen und damit
die momentan problematische Gehwegbreite von 0,7m wesentlich
verbessert.

Die Fahrbahn der St.-Annen-Strale im westlichen Teilabschnitt von Lin-
denbaumstrale bis Elisabethufer ist von derzeit 3,50m auf kinftig 5,50 m
auszubauen (Ergebnis Verkehrsgutachten), um die ErschlieBung zu si-
chern. Bereits heute wird die St.-Annen-Stral3e in diesem Teilabschnitt im
Gegenrichtungsverkehr befahren, um die vorhandenen Stellplatze an der
Ecke LindenbaumstralRe sowie das Parkhaus des SB-Marktes anzubin-
den. Dies erfolgt momentan auf der vorhandenen Fahrbahnbreite und
erfordert im Begegnungsfall ein Ausweichen mindestens eines Kfz auf den
Gehweg. Diese Gefahrensituation wird durch Verbreiterung der Fahrbahn
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7 Bundnis 90 / Die Grinen im Rat der Stadt Jever
- Fortsetzung -

Stellplatze In der Begrindung zum Bebauungsplan wird die
Verbreiterung der StralBe demgegeniliber als staddtebaulich
bedingte MaBnahme und als Verbesserung des FuRgangerverkehrs
vorgestellt: ,Die Verkehrsflidchen der St.-Annen-Strale werden
im Teilabschnitt von der LindenbaumstraBe bis zur Steinstrale
gegenlber dem Bestand nach Siden erweitert, um zusdtzliche
Abstandsflache gegentiber der vorhandenen Bebauung zu schaffen.
Zudem wird der erwelterte StraBenraum zur Verbesserung der

FuBRwegefihrung el diesem Teilabschnitt genutzt A
(Begriindung S. 17 f). In der unmittelbar auf diese
Erlduterung folgenden Textpassage wird die
fuBRgadngerfreundliche StraRenverbreiterung aber sofort wieder
kassiert: ,Die Einteilung der StraBenverkehrsflache dn
Fahrbahn, FuBwege ce ist nicht Gegenstand der

Bebauungsplanung® (ebd., S. 18). Mit anderen Worten: Ob die
Verbreiterung den FuBgdngern jemals zur Verfiigung stehen wird,

bleibt ungewiss. Die Verkehrsuntersuchung empfiehlt
unmissverstadndlich, ,die St.-Annen-Strale zwischen
Elisabethufer und Lindenbaumstrale auf 5,50 m Fahrbahnbreite
auszubauen™. ZUu vermeiden ist dies nur dann, wenn die

Attraktivitdt des Altstadtquartiers fir PKW-Verkehr nicht
erhéht wird. Wir regen deshalb an, auf die Verbreiterung zu
verzichten und die Baulinie auf der Sldseite der St.-Annen-
StraBe zwischen Steinstralfe und LindenbaumstralRe am Verlauf
der heutigen Gebdudefassaden zu orientieren.

12. Zur Festsetzung der Verkehrsfldchen regen wir an, die
beabsichtigte Gliederung in Fahrbahn, Nebenanlagen (FuBwege,
Radstander, Stellplatze ...) sowie die Befestigung, Mdblierung
und Baumstellung durch einen der Begriindung zum Bebauungsplan
beigefiigten Gestaltungsplan zu verdeutlichen.

Der von der Verwaltung beabsichtigte Verzicht auf die
Festsetzung der O&ffentlichen Verkehrsfldchen hinsichtlich der
Nutzbarkeit fir bestimmte Verkehrsmittel, der Gliederung des
StralRenraumes und der Ausstattung mit ,Mobiliar® (Baume,
Leuchten, Banke, Fahrradstdnder™ ...) verkennt die Bedeutung,
die diese Regelungen angesichts der verkehrlichen Aspekte des
Bebauungsplans haben. Sie haben zudem auch stéddtebauliche
Relevanz. Um die nicht von der Hand zu weisenden Folgeprobleme
der VFestsetzung zu vermeiden (jeder Umbau verlangt eine
Anderung des Bebauungsplanes) sollte deshalb die beabsichtigte
Gliederung, Befestigung, Mdblierung und Gestaltung der Straben
durch einen informativen ,Beiplan™ verdeutlicht werden. Daflr
spricht auch, dass die Anlieger und die Offentlichkeit im
Rahmen der Birgerbeteiligung sicherlich mitreden wollen und
sollen, wenn es um die Nutzung und Gestaltung des &ffentlichen
Raumes geht - und wenn sie spidter an den Ausbaukosten durch
Anliegerbetrdge (nach KAG NS) beteiligt werden.

Bernhard Schwanzar
Sabine Glaum
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kunftig vermieden zugunsten der Verkehrssicherheit fur Fuldganger.

Eine Nachbildung der ,Baulinie® (Bauflucht) auf der Sudseite der St.-An-
nen- Strale ist nicht mdglich und aufgrund der sehr inhomogenen Raum-
bildung in diesem Teil auch nicht eindeutig als stadtraumliche Leitvorgabe
ableitbar (s.0.). Vor diesem Hintergrund ist die Entwicklung einer neuen
Raumkante an der sudlichen St.-Annen-Stralle eine zeitgemalle
Neuordnung unter Berucksichtigung und Wahrung der historischen
Situation. Zur Einteilung der Stralenverkehrsflache s.u. Nr. 16.

Die Anregung wird nicht berlcksichtigt.

Aus planungsrechtlicher Sicht ist die Festsetzung der o&ffentlichen Ver-
kehrsflachen ausreichend berlcksichtigt. Die zeichnerisch festgesetzten
Verkehrsflachen sichern die ErschlieBungserfordernisse des Bebauungs-
planes. Die Einteilung der Stral3enverkehrsflachen ist nicht Gegenstand
der Bebauungsplanung.

Ein Gestaltungsplan fur die Verkehrsflachen ist nur fur die Teilabschnitte
der vorhandenen Stral3en zielfUhrend, die von Umbaumalinahmen be-
troffen sind (St.-Annen-Strale, GroRe Wasserpfortstrale). Aufgrund der
noch nicht genau feststehenden Umbauplanung liegen dazu zum jetzigen
Zeitpunkt noch keine konkreten Planungsuberlegungen vor. Erst im Zuge
der Umsetzung der BaumalRnahmen sind diese naher prazisierbar (Lage
der Eingange, Schaufenster, Stellplatze etc.). Auf dieser Grundlage ist ein
Gestaltungsplan zu erarbeiten, um weitere Details der Strallenraumgestal-
tung zu klaren. Hierzu werden insbesondere auch Verkehrssicherheitsas-
pekte und stadtebauliche wie Aspekte des Ortsbildes zu bericksichtigen
sein.

Fur die Kreuzung Lindenbaumstrale/St.-Annen-Stral3e liegt im Ergebnis
des Verkehrsgutachtens ein erster Grobvorschlag fur eine Umgestaltung
vor. Dieser ist Grundlage fur die weitere Bearbeitung und ebenfalls mit der
baulichen Entwicklung der Neubauung an der St.-Annen-Stralle sowie
verkehrlichen und ortsbildbezogenen Kriterien abzustimmen. Hier sind die
Ergebnisse des Verkehrsgutachtens hinsichtlich der Querschnittentwick-
lung der St.-Annen-Stral3e berucksichtigt.

Erst bei Vorliegen konkreter Umbauplanungen sind daraus resultierende
Kostenaufwendungen und damit die Klarung moglicher Kostenumlegun-
gen detailliert ermittel- und bezifferbar.

Es ist vorgesehen, die Blrger bei der weiteren Strallenraumgestaltung auf
der Grundlage konkreter Umbauplanungen zu beteiligen.
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Andrea & Stefan Uber, Jever

Andrea & Stefan Uber
SchutzenhofstralRe 6
26441 Jever

Frau Burgermeisterin 29. Dezember 2008
Angela Dankwardt '

Stadt Jever

26441 Jever

Einspruch gegen die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 91 ,,Altstadt-
quartier Jever® der Stadt Jever

Sehr geehrte Frau Dankwardt,

hiermit legen wir Einspruch ein gegen die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan
Nr. 91 (Entwurf) ,Altstadtquartier Jever” der Stadt Jever, weil wir davon ausgehen, dass
die gesunden Wohn- und Lebensverhaltnisse in der Nachbarschaft zum Geltungsbereich
des B-Planes wesentlich beeintrachtigt werden, wenn die Festsetzungen baulich umge-
setzt wirden.

Begriindung:

Wir sind Eigentimer des Wohn- und Geschéaftsgrundstiickes St.- Annen-Stral3e 2, das direkt
am nordlichen Rand des Geltungsbereiches obigen B-Planes liegt, entsprechend dem Vor-
entwurf und der Begrindung vom 8. Juli 2008. Unsere Gebaudeabmessung liegt bei 10,50
m Giebelhthe; es ist damit eines der hochsten Hauser in der St.- Annen-Stralle.

Das bedeutet, dass bei der geplanten massiven Bebauung im ,Altstadtquartier Jever® mit
zulassigen Bauh6hen bis zu 15,00 m Firsthohe (auf einer Grundflache von 7,00 x 7,00 m
sogar 18,50 m) unser vorhandenes Wohn- und Geschaftshaus fast vollstandig im di-
rekten Bereich des Schattenwurfes des méglichen Baukérpers liegt. Damit werden die
gesunden Wohn- und Lebensverhaltnisse in meinem gesamten Wohn- und Geschéfts-
gebaude wesentlich nachteilig beeintrachtigt. Fur den Bestand der benachbarten Be-
bauung wird damit bewusst ein Planungsschaden in Kauf genommen. Siehe auch
unter Ziffer 6.1 Art und MaR der baulichen Nutzung in der Begriindung auf Seite 13:

,Die Erdgeschosszonen sind aufgrund der verdichteten Bebauungsstruktur, auf-
grund der Nutzung als Einzelhandelsbereich und aufgrund der Auswirkungen der
geplanten Stellplatzangebote (Larm, Abgase) fiir eine Wohnnutzung nicht
geeignet (gesunde Wohnverhéltnisse, Licht, Luft, Sonne).”
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Die Anregung wird berucksichtigt.

Die Geschossigkeit der an die St.-Annen-Stralle angrenzenden Bebauung
wird auf zwei Vollgeschosse reduziert. Die Sicherung der Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse der bestehenden nérdlichen Bebauung der St.-Annen-
Stralle (Verschattungsthematik) erhalt Vorrang vor der Realisierung einer
dreigeschossigen Bebauung. Zur Gewahrleistung ausreichender Belich-
tungsverhaltnisse wird die Bebauung in den zur St.-Annen-Stral’e gerich-
teten Gebaudeabschnitten reduziert. Aus demselben Grund entfallt die
bisher ausnahmsweise festgesetzte Uberhéhung der Eckbebauung an der
St.-Annen-Strale/Ecke Steinstral’e sowie an der St.-Annen-Strafl3e/Ecke
Lindenbaumstrale. Festgesetzt wird demnach eine 2zweigeschossige
Bebauung mit einer zulassigen Traufhéhe von 8,5m und zulassiger
Gesamthohe von 12,0 m. Zur Vermeidung weitere Verschattungen wird die
zulassige Mindesttiefe fir ein Staffelgeschoss auf 3,0m festgesetzt.
Dadurch wird weiterhin gesichert, dass die Verschattung der St.-Annen-
Stral3e und der nérdlich angrenzenden Bebauung durch die Neubebauung
minimiert werden. Eine Uberprifung der Besonnungsverhaltnisse durch die
herabgestufte Bebauung ergab, dass auch die Erdgeschosszonen der
bestehenden noérdlichen Bebauung der St.-Annen-Stralle dadurch
ausreichend besonnt sind (Bemessungstag: Besonnungsverhaltnisse
wahrend der Tag und Nachtgleiche zum 21.09./21.03.).
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Gesunde Wohnverhaltnisse sind damit - als Auswirkung der von uns beanstandeten Pla-
nung - in mehreren Geschossen nicht mehr gegeben, obwohl eigentlich ein rechtlicher
Bestandsschutz flir mein Eigentum besteht.

Wir bitten, durch eine entsprechende Computeranimation deutlich zu machen, wie sich
der Schattenwurf der méglichen, maximalen Bebauung (unglinstigste Bedingung)
zu den Jahreszeiten auf die vorhandenen Geb&ude aulierhalb des B-Planes Nr. 91 aus-

wirkt.

Da wir zuséatzliche Probleme fur den ruhenden und den flieBenden Verkehr beflrchten
durch den Bau des benachbarten Hotels, muss durch die geplante neue Verkehrsfiih-
rung gesichert sein (besonders an Wochenmarkttagen), dass der Anlieferverkehr flir
unseren Laden ungehindert erfolgen kann! Wir missen uns weitere Schritte ggf. vor-
behalten, da keine verkehrsplanerische Konzeption vorliegt, die das Zusammenwirken
der Verkehrsstréme z.B. aus Hotelgasten und benachbarten SB-Markt Kunden bertick-
sichtigen.

Das Bauvorhaben ,Altstadtquartier Jever* sollte beziiglich der moglichen Bauho-
hen den jetzigen Gebaudehdhen angepasst werden!

Mit freundlichen Gruzen

\ / P N o
, / d :
/ [, 6 e Zé/

I
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Die Anregung ist berucksichtigt. Die Zufahrt aller vorhandenen Anlieger der
St.-Annen-Stralde bleibt auch kunftig gesichert.

Zur Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen der Planung wurde von der
Stadt Jever ein Verkehrsgutachten beauftragt, das auf der Grundlage einer
Verkehrszahlung und der geplanten Nutzungen eine Verkehrsprognose er-
stellt hat. Dazu zahlte u.a. die Ermittlung der Verkehrsmenge aus dem ge-
planten SB-Markt und dem geplanten Hotel. Nach den Ergebnissen dieses
Gutachtens wird die Verkehrsbelastung im Teilabschnitt der St.-Annen-
Stralle von der LindenbaumstralRe bis zur Steinstral’e kunftig leicht ab-
nehmen (derzeit 720 Kfz/24h kunftig 615 Kfz/24h). Diese Entlastung ist
unter anderem durch den Wegfall der ErschlieBung der Stellplatze sowie
des Anlieferverkehrs des Plus-Marktes bedingt. Insofern wird sich die mo-
mentane Situation verbessern.
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Dieter Jurgens, St.-Annen-StralBe 4, 26441 Jever, den 29. Dezember 2008
Telefon: 04461-6462

Stadt Jever
Rathaus

26441 Jever _ .

Bebauungsplan Nr. 19 ,Alistadtquartier Jever*
Ihr Schreiben vom 24. November 2008

Sehr geechrte Damen und Herren,

gegen den iberarbeiteten Bebauungsplan Nr. 19 ,Altstadtquartier Jever” (in der Ratssitzung v.
13.11.2008 beschlossen) habe ich weiterhin Bedenken als unmittelbarer Nachbar.

Wie ich dem Abwagungsvorschlag entnehmen kann, ist im Bereich MK3, MK4 und MKS5 eine
neue Traufenhdéhe von 10,50 m und eine Firsthéhe von 14,0 m nach dem neuen Bebauungsplan
mdglich. Gegen diese Hohe habe ich als Nachbar immer noch Einwénde, da mein Haus nur eine
Traufenh6he von ca. 7,82 m hat und eine Firsthéhe von ca. 12,30 m. Die Sonnenstudie ergibt
eindeutig, dass mein Wohnbereich (1. Obergeschof) von etwa Ende September bis Ende Méiz
6 Monate im Dauerschatten liegt!!l. Die Erdgeschosswohnung wére davon noch mehr betroffen
und ich werde in Zukunft mit Mieteinbufien rechnen missen. Zuséatzlich verschattet der geplante
Eckturm von 17,0 m Héhe (St.-Annen-Stralle/Steinstralle) mein Gebdude erheblich.

Bei der geplanten komplexen Hotelanlage tber 2 Bereiche, MK3 und MKS, kann ich mir nicht
vorstellen, dass bei einer Firsth6he von 14,0 m einige kleine Dacheinschnitte ausreichend sind,
um eine langere Sonneneinstrahlung in den Wintermonaten auf mein Haus zu gewahrleisten.

Die alte Fassade meines Hauses {erbaut ca. 1500) bendtigt dringend Sonne, auch im Winter. Im
Mauerwerk ist keine Hohlschicht vorhanden und es ist daher in Zukunft mit erheblicher
anhaltender Feuchtigkeit im Mauerwerk und demnach auch in den Wohnungen zu rechnen. Das
Haus ist seit 1931 Eigentum der Familie Jirgens und ich lebe seit meiner Geburt in diesem Haus
Ich méchte hier auch gerne weiterhin meinen letzten Lebensabschnitt mit meiner Frau in
entsprechender Wohn- und Lebensqualitat verbringen.

Ich bitte daher dringend den Stadtrat, nur eine 2-geschossige Bebauung mit entsprechenden
Dacheinschnitten in unserem Bereich zu genehmigen. Dem jetzigen Bebauungsplan kann ich in
dieser Form nicht zustimmen.

Mit freundlichen Griifden
Dieter Jurgens

O (Zq ‘Lw///~/-w‘ _’7 11/“’/)
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Die Anregung wird berucksichtigt.

Die Geschossigkeit der an die St.-Annen-Stralle angrenzenden Bebauung
wird auf zwei Vollgeschosse reduziert. Die Sicherung der Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse der bestehenden nérdlichen Bebauung der St.-Annen-
Stralle (Verschattungsthematik) erhalt Vorrang vor der Realisierung einer
dreigeschossigen Bebauung. Zur Gewahrleistung ausreichender Belich-
tungsverhaltnisse wird die Bebauung in den zur St.-Annen-Stral’e gerich-
teten Gebaudeabschnitten reduziert. Aus demselben Grund entfallt die
bisher ausnahmsweise festgesetzte Uberhéhung der Eckbebauung an der
St.-Annen-Strale/Ecke Steinstral’e sowie an der St.-Annen-Strafl3e/Ecke
Lindenbaumstrale. Festgesetzt wird demnach eine 2zweigeschossige
Bebauung mit einer zulassigen Traufhéhe von 8,5m und zulassiger
Gesamthohe von 12,0 m. Zur Vermeidung weitere Verschattungen wird die
zulassige Mindesttiefe fir ein Staffelgeschoss auf 3,0m festgesetzt.
Dadurch wird weiterhin gesichert, dass die Verschattung der St.-Annen-
Stral3e und der nérdlich angrenzenden Bebauung durch die Neubebauung
minimiert werden. Eine Uberprifung der Besonnungsverhaltnisse durch die
herabgestufte Bebauung ergab, dass auch die Erdgeschosszonen der
bestehenden noérdlichen Bebauung der St.-Annen-Stralle dadurch
ausreichend besonnt sind (Bemessungstag: Besonnungsverhaltnisse
wahrend der Tag und Nachtgleiche zum 21.09./21.03.).

Eine beflrchtete Dauerbeschattung des Wohnbereiches ist damit nicht
gegeben.
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Klaus Andersen 26441 Jever, 30. Dezember 2008
Am St. Annentor 9
Tel. 04461 - 6960

Klaus Andersen, Am St. Annentor 9, 26441 Jevep

Stadt Jever
Fachdienst Bauen, Planen, Umwelt

26441 Jever

BPlan Nr. 91 — Altstadtquartier Jever

Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren,

zunichst verweise ich auf meine Anregungen und Anmerkungen, die ich mit Schreiben vom
1. August 2008 bereits vorgelegt habe. Die mir mitgeteilten Abwagungsvorschldge nehme ich
zur Kenntnis. Gleichwohl haben sich durch die im neuesten Entwurf eingearbeiteten
Anderungen meine wesentlichen Anregungen und Anmerkungen nicht erledigt. Mir liegt die
Stellungnahme der ,,Griinen Ratsfraktion Jever” vom 20.12.2008 vor. Die grundsétzlichen
Aussagen werden von mir geteilt und missen daher von mir nicht wiederholt werden.

Das Ergebnis der letzten Sitzung der Projektgruppe Altstadtquartier zeigt, dass noch
wesentliche Punkte nicht geklart sind. Hierzu zédhlen:
a) Stand Hotelneubau
b) Was wird aus dem jetzigen Markt ,,Plus“ in Kenntnis des Bestandsschutzes
c) Klare Aussage der Stadt zu dem E-Neukauf-Standort Bahnhofstral3e
d) Finanzierungsiibersicht

Es ist bedauerlich, dass dem , Wohnen“ in diesem Bereich nicht die oberste Prioritét
eingerdumt wird.

Nach wie vor schlage ich vor, den Be-Plan im jetzigen Verfahrensstand ruhen und erst wieder
aufleben zu lassen , wenn alle Investoren — Hotel, hochwertige Wohnungen, SB-Markt — in
einem Konzept untergebracht sind. Es widerspricht der allgemeinen Praxis in vielen Stidten
mit der gleichen Zielsetzung , Innenstadtbeplanung und -bebauung®, mit einem rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan zu arbeiten. Anderungswiinschen kann wihrend der Verhandlun-
gen wesentlicher einfacher und unproblematischer entsprochen werden, wenn eine Plandnde-
rung nicht erforderlich ist. .

Ich wiinsche mir auch weiterhin eine offene Diskussion,
Mit freundlﬁbem Gruf3

_J( aus dt’rsép &’{Y‘Q/\_ﬂ

\
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Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen. Zur Auswertung der
Stellungnahme der Griinen Ratsfraktion Jever siehe unter Punkt 7.

Die angesprochenen Punkte sind nicht Gegenstand der Bebauungspla-
nung. Sie werden inhaltlich und fachlich in der angesprochenen Projekt-
gruppe behandelt. Aus Sicht der Bebauungsplanung lassen sich zu den
einzelnen Punkten folgendes zusammenfassen:

- Hotelneubau: Der Bebauungsplan setzt keinen Hotelneubau fest,
sondern sichert planungsrechtlich die Mdglichkeit einer solchen Nutzung
als wesentlichen Baustein der stadtebaulichen Zielsetzung zur Attrakti-
vierung und Stabilisierung der Altstadt Jevers. Dazu zahlt auch die Zu-
I&ssigkeit einer Hotelnutzung in den Baugebieten MK4 und MK 5. Dies
ist unter stadtebaulichen und verkehrlichen Gesichtspunkten im Pla-
nungsgebiet ein sehr gunstiger Standort fur diese kerngebietstypische
Nutzung (Nahe zum Kirchplatz, gute Anbindung Elisabethufer,
Ankernutzung fur die Altstadt). Aussagen zu Investitionen werden im
Bebauungsplan nicht getroffen. Der Bebauungsplan schafft die
planungsrechtlichen Grundlagen zur Sicherung einer (mdglichen)
Hotelnutzung und schafft damit Investitionssicherheit im Sinne der
Planungsziele fur die Altstadtentwicklung. Findet sich kein Hotelnutzer
gelten weiterhin die Festsetzungen des Bebauungsplanes fur die
kerngebietstypischen Nutzungen.

- Plus-Markt: Der bestehende Plus-Markt geniefl3t Bestandsschutz. Erst
bei Aufgabe oder Wegfall der Nutzung oder wesentlichen baulichen
Anderungen greifen die Festsetzungen des Bebauungsplanes, d.h. die
Nutzung ist dann nur im Baugebiet MK 3 zulassig.

- Finanzierungsubersicht: Eine Finanzierungsubersicht ist zum jetzigen
Planungszeitpunkt noch nicht zu leisten, da diese erst bei Vorlage kon-
kreter Investitionsmallnahmen projektgenau und zielfUhrend erarbeitet
werden kann. Dies erfolgt im weiteren Planungsverlauf bei
Konkretisierung der Planungen.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die Sicherung einer Wohnnutzung ist Teil der stadtebaulichen Zielsetzung
fur die Inwertsetzung und stadtebauliche Stabilisierung des Altstadtquar-
tiers. Zur Sicherung der kerngebietstypischen Versorgungsfunktion ist eine
vorrangige Wohnnutzung nicht zielfuhrend. Vielmehr sind unterschiedliche
Anforderungen wie die Sicherung der Versorgungsfunktion ebenfalls Teil
der Zielsetzungen fur die Altstadtentwicklung und gleichermalen zulassig.
Unter Berucksichtigung der zulassigen Wohnnutzung in den Obergeschos-
sen und unter Einbezug einer geplanten Hotelnutzung erhalt das Wohnen
jedoch eine wichtige Bedeutung im Planungsgebiet ohne daraus eine Prio-
ritdt abzuleiten. Hierbei ist der Charakter des Planungsgebietes als Kern-
gebiet zu wahren.
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Klaus Andersen 26441 Jever, 30. Dezember 2008
Am St. Annentor 9
Tel. 04461 - 6960

Klaus Andersen, Am St. Annentor 9, 26441 Jevep

Stadt Jever
Fachdienst Bauen, Planen, Umwelt

26441 Jever

BPlan Nr. 91 — Altstadtquartier Jever

Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren,

zunichst verweise ich auf meine Anregungen und Anmerkungen, die ich mit Schreiben vom
1. August 2008 bereits vorgelegt habe. Die mir mitgeteilten Abwagungsvorschldge nehme ich
zur Kenntnis. Gleichwohl haben sich durch die im neuesten Entwurf eingearbeiteten
Anderungen meine wesentlichen Anregungen und Anmerkungen nicht erledigt. Mir liegt die
Stellungnahme der ,,Griinen Ratsfraktion Jever” vom 20.12.2008 vor. Die grundsétzlichen
Aussagen werden von mir geteilt und missen daher von mir nicht wiederholt werden.

Das Ergebnis der letzten Sitzung der Projektgruppe Altstadtquartier zeigt, dass noch
wesentliche Punkte nicht geklart sind. Hierzu zédhlen:
a) Stand Hotelneubau
b) Was wird aus dem jetzigen Markt ,,Plus“ in Kenntnis des Bestandsschutzes
c) Klare Aussage der Stadt zu dem E-Neukauf-Standort Bahnhofstral3e
d) Finanzierungsiibersicht

Es ist bedauerlich, dass dem , Wohnen“ in diesem Bereich nicht die oberste Prioritét
eingerdumt wird.

Nach wie vor schlage ich vor, den Be-Plan im jetzigen Verfahrensstand ruhen und erst wieder
aufleben zu lassen , wenn alle Investoren — Hotel, hochwertige Wohnungen, SB-Markt — in
einem Konzept untergebracht sind. Es widerspricht der allgemeinen Praxis in vielen Stidten
mit der gleichen Zielsetzung , Innenstadtbeplanung und -bebauung®, mit einem rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan zu arbeiten. Anderungswiinschen kann wihrend der Verhandlun-
gen wesentlicher einfacher und unproblematischer entsprochen werden, wenn eine Plandnde-
rung nicht erforderlich ist. .

Ich wiinsche mir auch weiterhin eine offene Diskussion,
Mit freundlﬁbem Gruf3

_J( aus dt’rsép &’{Y‘Q/\_ﬂ

\
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Dem Vorschlag wird nicht gefolgt. Der Bebauungsplan schafft den
plaungsrechtlichen Rahmen zur Entwicklung des Altstadtquartiers und
definiert mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen die
stadtebaulichen Zielsetzungen zur Inwertsetzung des Altstadtquartiers.
Damit wird insbesondere auch Planungssicherheit fur Investitionsvorhaben
geschaffen.

Ein “Planungsmoratorium” wirde dagegen die beabsichtige der Zielsetzung
fur das Altstadtquartier unterlaufen und die Losung der stadtebaulichen
Problematik zumindest zeitlich verzdgern, wie auch einer entsprechend
klaren AuRenwirkung in der Suche nach weiteren Investoren (die zum
jetzigen Zeitpunkt auch noch nicht feststehen) entgegenstehen. Eine
zeitliche und formale Bindung fur alle Investoren ist nicht zielfihrend, da
zudem die Umsetzung erster InvestitionsmaRnahmen verhindert bzw.
verzogert wurden. Dies ist nicht Zielsetzung der Stadt Jever fur die
Wiedernutzbarmachung des Altstadtquartiers. Hier haben erste
UmsetzungsmalRnahmen Vorrang (Vermeidung weiteren Substanzverfalls,
Imageverlust), wovon fur das gesamte Quartier wichtige Multiplikatoren-
und Nachahmungseffekte zu erwarten sind, die in der Folge zu weiteren
Investitionsmalnahmen flhren.

Die Wahl des Planungsverfahrens ist sachlich und inhaltlich der
planungshoheitlichen Entscheidung der Stadt Jever vorbehalten. Dies hat
der Rat der Stadt durch Beschlu® Uber die Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplans gemaf § 30 Abs.1 BauGB deutlich gemacht. Dies ist nach
Prufung der Stadt die sachgerechte Form der Schaffung von Planungsrecht
fur das Altstadtquartier sowie flr eine Ldsung der stadtebaulichen
Problematik. Eine vorhabenbezogene planungsrechtliche Vorgehensweise
ist aufgrund der Problemlage (Zuschnitt und GroRe des Planungsgebietes)
und aufgrund der fehlenden sachlichen Grundlage (konkrete
Vorhabentrager und konkreter Projektbezug) dazu nicht zielfihrend.
Anderungswiinsche machen nicht zwangslaufig eine Plananderung
erforderlich. Hier setzt der Bebauungsplan die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen, die flexible Nutzungsmdglichkeiten im Sinne der
Sicherung der stadtebaulichen Ziele fur die Entwicklung des
Altstadtquartiers zulassen.
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Soziale- Wihier- Gruppe Jever und Friesland
-SWG / SenderGruppe im Rat der Stadt Jever-

www swg-jever.de

Jever , den 30.12..08

Stadt Jever I
Fachbereich Bauen o O
z.H. Herrn Riistmann

Am Kirchplatz { I
26441 Jever e

Betr. : B-Plan 91
Anregungen der SWG- Sender -Gruppe

Grundsatz: Die SWG-Sender -Gruppe beflrwortet nach wie vor die Neugestaltung
des sog. Altstadtquartiers im Bereich des B-Planes 91. Es bleibt eine Chance,
diesen Bereich und somit die gesamte Innenstadt aufzuwerten, sofern das Quartier

in seiner Gesamtheit umgesetzt wird, d.h. Einzelhandel, Wohnen und Hotel als
stadtebauliche angemessene Einheit gesehen werden. Dies schliet auch die
verkehrlichen Regelungen im weiteren Bereich des geplanten Quartiers ein, die
bisher nicht eindeutig geregelt wurden. Das eingeschrankte Verkehrkonzept zum B-
Plan 91 umfasste ja nur den eigentlichen Bereich des B-Planes flr die Erstellung
des Schallschutzgutachtens und keine weitergehenden Auswirkungen auf die
Verkehrssituation z.B. am Kirchplatz, Drostenstr. Hopfenzaun, Am Wall, Steinstr.,
sowie auch an besonderen Tagen z.B. Wochenmarkt, Stadtfeste,
Musikveranstaltungen.

1.Die von der SWG-Sender -Gruppe bereits zur ersten Auslegung des B-Planes 91
gemachten Anregungen und Einwénde haben nach wie vor Bestand, da sie u.E.
nicht ausreichend gewdrdigt worden sind. Insbesondere die finanziellen

Auswirkungen fir die Stadt Jever sind nach wie vor relativ unklar. Dazu kam nach
der letzten Sitzung der Projektgruppe noch die Situation um die Spielhalle in der St-
Annen-Str., die bauliche Veranderung des SB-Marktes, die mdgliche Verkleinerung
der Tiefgarage, sowie die Entwicklung im Plus-Markt, die auch noch ungekiart ist,
hinzu.

2.Die Winsche und Vorstellungen des Investors haben sich seit der letzten
Auslegung des B-Planes offensichtlich gedndert, dies fand allerdings bisher keinen
Eingang in die Bauleitplanung. Insofern hat die erneute Auslegung des BPlanes
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Die Anmerkungen werden zur Kenntnis genommen.

Das Verkehrskonzept hat die Verkehrsbeziehungen auch aul3erhalb des
Planungsgebietes in die gutachterliche Bewertung der Auswirkungen der
Planung auf das altstadtische Verkehrsgeschehen berucksichtigt. Hierzu
wurden ebenfalls die Verkehrsverhaltnisse soweit sie andere Stralden in der
Altstadt betreffen (Schlossstral’e, Wangerstral’e, Drostenstrale, Am Wall),
ebenso wie die Situation wahrend des Marktes am Kirchplatz, in die
Untersuchungen eingebunden (Verkehrsstromzahlung, Kennzeichenverfol-
gung, 24-Stundenzahlung, s.a. Zahlstellenplan der Verkehrsuntersuchung).

Die Anregungen und Einwande der SWG-Sender-Gruppe wurden im Rah-
men der Auswertung der Stellungnahmen der frihzeitigen Beteiligung be-
handelt. Diese Einwande wurden im Zusammenhang mit der Abwagung der
Stellungnahmen der frihzeitigen Beteiligung im Oktober/November 2008 in
den politischen Gremien der Stadt Jever unter Beteiligung der SWG-Sender
Gruppe diskutiert und letztendlich abgewogen. Die in dem Abwagungsvor-
schlag vom 13.10.2008 dargestellten inhaltlichen und sachlichen Aspekte
gelten nach wie vor.

Die weiteren angesprochenen Punkte werden inhaltlich und fachlich in der
angesprochenen Projektgruppe behandelt. Aus Sicht der
Bebauungsplanung lassen sich zu den einzelnen Punkten folgendes
zusammenfassen:

- finanzielle Auswirkungen: Eine Ubersicht (iber die finanziellen Aufwen-
dungen der Planung fur die Stadt Jever ist erst bei weiterer Konkretisierung
der vorliegenden Planungen zielfuhrend mdglich. Zur Feststellung der Fol-
gekosten sind die Investitionsvorhaben hinsichtlich der baulichen, nut-
zungsbezogenen, infrastrukturbezogenen und kostenseitigen Auswirkungen
konkret zu fassen. Dies ist im jetzigen Planungsstadium noch nicht beziffer-
bar bzw. flr eine Ermittlung der Folgekosten zu pauschal und nicht fundiert
zu leisten und wird im weiteren Planungsverlauf bei Konkretisierung der
Planungen detailliert aufgefuhrt.

- Situation der Spielhalle: Samtliche vorhandenen Nutzungen im
Planungsgebiet geniel3en Bestandsschutz. Dies gilt auch fur die Spielhalle
an der St.-Annen-Strale bis zur Nutzungsaufgabe oder bei wesentlichen
baulichen Anderungen.

- bauliche Veranderungen SB Markt: Bauliche Veranderungen des
geplanten SB Marktes im Rahmen der zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes sind abgesichert und gewahrleisten
damit eine gewisse Planungsflexibilitdt fur Investitionen im Rahmen der
stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt. Bei Anderungen, die Uber diese
Festsetzungen hinausgehen und die Grundziuge der Planung (z.B. eine
Erweiterung der Baugrenzen) beruhren, ist der Rechtsplan entsprechend zu
andern. Dies ist nicht erkennbar.

- Plus Markt: Der vorhandene SB-Markt genief3t Bestandsschutz solange
diese Nutzung weiter besteht. Bei Wegfall der Nutzung oder wesentlichen
baulichen Veranderungen greifen die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes. Damit wirde dann der jetzige Standort entfallen und eine
Neuansiedlung im Baugebiet MK 3 zulassig sein.
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nicht die ihr zustehende Bedeutung. Seitens der T6B, der Anlieger und auch der
Birgerschaft besteht z.Z. nicht die Mdglichkeit, auf diese Anderungen mit evtl.
Einwanden zur reagieren.

Weitere konkrete Anregungen :

3.In Anbetracht der Klimaentwicklung erscheint es uns sinnvoll, genauer uber
MaRnahmen zum Klimaschutz nachzudenken , und in einem solchen Komplex
konkret Malnahmen in den B-Plan aufzunehmen, wie etwa die Mdglichkeit eines
Blockheizkraftwerkes und damit Méglichkeiten der Kraft-Warme-Kopplung zu
schaffen, bzw. verbindlich vorzuschreiben. Auch das Aufbringen von Photovoltaik-
Anlagen sollte eingeplant werden.

4 Die Ausfuihrungen in der letzten Sitzung beziiglich des Lichteinfalls in der St.-
Annen-Str. waren flr uns nicht Gberzeugend. Wir méchten anregen, die Trauf- bzw.
Firsthéhen in MK 3.2, 4, 5, noch zu Uberdenken und eine Begrenzung auf max.10m
bzw. Firsthéhe 14m anzustreben um damit die Situation fur die Anlieger der
Nordseite der St.-Annen-Strale zu verbessern. Durch die Verringerung der
Traufen- und Firsthohe wiirde sich auch eine kostentrachtige Verbreiterung der St.-
Annen-Str. verhindern lassen und die historischen Bauflucht wirde erhalten
bleiben.

5.Zur Verdeutlichung der tatsachlichen Situation im Stral3enbereich sollte im Plan
eine deutliche Trennung von Fahrbahn und Nebenflachen ( Gehwege, Grunflachen
...) erfolgen.

6.Das Ausweisen von Parkflachen im Erdgeschoss der sidlichen Bebauungszeile
an der St.-Annen-Str. erscheint uns auch hinsichtlich der Nutzung und Vermarktung
der Hauser nicht sinnvoll. Hierauf sollte, auch im Sinne der Begrenzung der
Fristhéhe und zugunsten der Wohnqualitat verzichtet werden, da ja genlgend
Parkplatize im der Tiefgarage und ebenerdig geplant sind.

7.) Das Gesamiverkehrskonzept ist noch umgehend zu erstellen, da auch die
Verkehrslage der angrenzenden Bereiche (Altstadt / Stadtmitte) zu berlicksichtigen
sind. Der bisherigen Abwé&gung, dass die Verkehrsqualitat mit dem zukinftigen
Verkehrsaufkommen weiterhin unverandert gut bleibt, kann nicht gefolgt werden.
Die Verkehrsgefahrensituation wird sich mit dem 2zu erwartenden erhdhten
Fahrzeugaufkommen (ca. 250 pro Stunde) im Bereich der St.-Annen-Stralle /
Elisabethufer / Blaue Strale erheblich verschlechtern, so dass die Beeintrachtigung
der Leichtigkeit des Verkehrs bei besonderen Verkehrslagen vorprogrammiert sind.

Mit freundlichen GriiRen

H.Schénbohm, S. Harms
Gruppensprecher stellv. Gruppensprecher



Auswertung der Stellungnahmen - Abwéagung 19.01.2009

ABWAGUNGSVORSCHLAG

3

Gegenstand der Bauleitplanung ist die planungsrechtliche Sicherung der
stadtebaulichen Entwicklung des Altstadtquartiers. Der Bebauungsplan trifft
dazu detaillierte zeichnerische und textliche Festsetzungen. Innerhalb die-
ses Festsetzungskataloges sind Anderungen, Erganzungen und Anpas-
sungen von Planungen jederzeit moglich. Eine kurzfristige Reaktion auf
mogliche Anderungen der Planungen von Investoren und Vorhabentrégern
ist insofern im vorliegenden Bebauungsplan planungsrechtlich abgedeckt,
ohne in jedem Detail die Planung zu andern. Das schafft Planungs- und
damit Investitionssicherheit im Rahmen der vorgegebenen stadtebaulichen
Zielsetzungen.

Erst wenn die Grundziige der Planung beriihrt werden (z.B. durch Ande-
rung der zulassigen Nutzungsarten, Ausnutzungsziffern, Uberbaubaren
Grundstucksflachen u.a.m.), ist der Bebauungsplan zu andern und in einem
weiteren Verfahrensschritt erneut auszulegen. In diesem Zusammenhang
sind die Offentlichkeit und die Behdrden erneut zu beteiligen.

Nach jetzigem Erkenntnisstand sind die Grundzuge der Planung durch die
vorliegenden Anderungswiinsche nicht beriihrt, ein Anderungsverfahren ist
insofern nicht erforderlich. Der Bebauungsplan deckt diese Anderungen ab.

Nach jetzigem Stand sind konkrete Festsetzungen fur MalRnahmen des
Klimaschutzes wie z.B. die Festlegung eines Blockheizkraftwerkes oder
Photovoltaikanlagen planungsrechtlich nicht durchsetzbar. Zum einen fehlt
dazu ein fur die Bauleitplanung maligebender bodenrechtlicher Bezugs-
rahmen, zum anderen fehlen flankierende gesetzliche Regelungen (etwa
eine Ermachtigungsgrundlage fur die Verwendung regenerativer Energien
in der LBO), auf deren Grundlage die Stadt weitere Festsetzungen treffen
kann. Insofern sind die Festsetzungsmoglichkeiten auf der Ebene des Be-
bauungsplanes zurzeit nur eingeschrankt einsetzbar. Die Umsetzungsmaog-
lichkeiten betreffen im Wesentlichen die Ausrichtung der Gebaude und die
Stellung der Baukorper, um maoglichst hohe solare Energiegewinne sicher-
zustellen. Dem wird im vorliegenden Bebauungsplan Rechnung getragen.
Weiterhin wird in der Begrindung auf die Mdglichkeiten klimaschutzender
Bauweisen und Energieversorgungsmoglichkeiten hingewiesen. Die ge-
setzlichen Regelungen der Energieeinsparverordnung und des seit 1. Ja-
nuar 2009 geltenden ErneuerbareEnergienWarmeGesetzes erfordern ent-
sprechende klimaschutzende Malinahmen durch Verwendung regenerati-
ver Energien und energieeffizienter Bauweisen bei der konkreten Umset-
zung von Neubaumalinahmen. Demnach sind z.B. mindestens 15%der De-
ckung des Warmebedarfs aus Solarthermie oder 50% aus Geothermie und
Warmeanlagen oder zu 50% aus Kraft-Warme-Kopplungsanlagen mit der
Mdglichkeit der Kombination und Versorgung mehrerer Gebaude zu reali-
sieren.

Damit ist ein erster wichtiger Schritt zum Klimaschutz im Neubau getan.
Hier werden wesentlich effektivere Umsetzungsmalnahmen fur den Klima-
schutz realisierbar, als Uber (planungsrechtlich unsichere) klimaschutzende
Regelungen im Bebauungsplan. Uber diese Regelungen hinausgehende
klimaschutzende Malinahmen hinsichtlich Warmedammung und Energie-
standards sind jederzeit mdglich, entziehen sich aber dem planungsrechtli-
chen Festsetzungsrahmen. Im Zuge der Umsetzung konkreter Baumalf}
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nicht die ihr zustehende Bedeutung. Seitens der T6B, der Anlieger und auch der
Birgerschaft besteht z.Z. nicht die Mdglichkeit, auf diese Anderungen mit evtl.
Einwanden zur reagieren.

Weitere konkrete Anregungen :

3.In Anbetracht der Klimaentwicklung erscheint es uns sinnvoll, genauer uber
MaRnahmen zum Klimaschutz nachzudenken , und in einem solchen Komplex
konkret Malnahmen in den B-Plan aufzunehmen, wie etwa die Mdglichkeit eines
Blockheizkraftwerkes und damit Méglichkeiten der Kraft-Warme-Kopplung zu
schaffen, bzw. verbindlich vorzuschreiben. Auch das Aufbringen von Photovoltaik-
Anlagen sollte eingeplant werden.

4 Die Ausfuihrungen in der letzten Sitzung beziiglich des Lichteinfalls in der St.-
Annen-Str. waren flr uns nicht Gberzeugend. Wir méchten anregen, die Trauf- bzw.
Firsthéhen in MK 3.2, 4, 5, noch zu Uberdenken und eine Begrenzung auf max.10m
bzw. Firsthéhe 14m anzustreben um damit die Situation fur die Anlieger der
Nordseite der St.-Annen-Strale zu verbessern. Durch die Verringerung der
Traufen- und Firsthohe wiirde sich auch eine kostentrachtige Verbreiterung der St.-
Annen-Str. verhindern lassen und die historischen Bauflucht wirde erhalten
bleiben.

5.Zur Verdeutlichung der tatsachlichen Situation im Stral3enbereich sollte im Plan
eine deutliche Trennung von Fahrbahn und Nebenflachen ( Gehwege, Grunflachen
...) erfolgen.

6.Das Ausweisen von Parkflachen im Erdgeschoss der sidlichen Bebauungszeile
an der St.-Annen-Str. erscheint uns auch hinsichtlich der Nutzung und Vermarktung
der Hauser nicht sinnvoll. Hierauf sollte, auch im Sinne der Begrenzung der
Fristhéhe und zugunsten der Wohnqualitat verzichtet werden, da ja genlgend
Parkplatize im der Tiefgarage und ebenerdig geplant sind.

7.) Das Gesamiverkehrskonzept ist noch umgehend zu erstellen, da auch die
Verkehrslage der angrenzenden Bereiche (Altstadt / Stadtmitte) zu berlicksichtigen
sind. Der bisherigen Abwé&gung, dass die Verkehrsqualitat mit dem zukinftigen
Verkehrsaufkommen weiterhin unverandert gut bleibt, kann nicht gefolgt werden.
Die Verkehrsgefahrensituation wird sich mit dem 2zu erwartenden erhdhten
Fahrzeugaufkommen (ca. 250 pro Stunde) im Bereich der St.-Annen-Stralle /
Elisabethufer / Blaue Strale erheblich verschlechtern, so dass die Beeintrachtigung
der Leichtigkeit des Verkehrs bei besonderen Verkehrslagen vorprogrammiert sind.

Mit freundlichen GriiRen

H.Schénbohm, S. Harms
Gruppensprecher stellv. Gruppensprecher
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nahmen wird die Stadt Jever auf die Mitwirkungsbereitschaft der Investoren
fur zusatzliche MaRnahmen des Klimaschutzes durch Information und Be-
ratung hinwirken.

Die Inanspruchnahme und Wiedernutzung von so genannten Innenbe-
reichsflachen leisten im Rahmen der Innenentwicklung ebenfalls einen an-
erkennungswdurdigen Beitrag zum Klimaschutz, durch Verzicht auf die Inan-
spruchnahme von Grin- und Freiflachen, durch die Nutzungsmischung,
durch Reduzierung der Verkehrswegeaufwendungen und anderes mehr.

Die Anregung zur Reduzierung der Gebaudehdhe wird berucksichtigt.

5 Die Geschossigkeit der an die St.-Annen-Stralle angrenzenden Bebauung
wird auf zwei Vollgeschosse reduziert. Die Sicherung der Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse der bestehenden nérdlichen Bebauung der St.-Annen-
Stralle (Verschattungsthematik) erhalt Vorrang vor der Realisierung einer
dreigeschossigen Bebauung. Zur Gewabhrleistung ausreichender Belich-
tungsverhaltnisse wird die Bebauung in den zur St.-Annen-Stral’e gerich-
teten Gebaudeabschnitten reduziert. Aus demselben Grund entfallt die
bisher ausnahmsweise festgesetzte Uberhéhung der Eckbebauung an der
St.-Annen-Strale/Ecke Steinstralle sowie an der St.-Annen-Strafl3e/Ecke
Lindenbaumstrale. Festgesetzt wird demnach eine zweigeschossige
Bebauung mit einer zulassigen Traufhéhe von 8,5m und zulassiger
Gesamthohe von 12,0 m. Zur Vermeidung weitere Verschattungen wird die
zulassige Mindesttiefe fir ein Staffelgeschoss auf 3,0m festgesetzt.
Dadurch wird weiterhin gesichert, dass die Verschattung der St.-Annen-
Stral3e und der nérdlich angrenzenden Bebauung durch die Neubebauung
minimiert werden. Eine Uberprifung der Besonnungsverhaltnisse durch die
herabgestufte Bebauung ergab, dass auch die Erdgeschosszonen der
bestehenden noérdlichen Bebauung der St.-Annen-Stralle dadurch
ausreichend besonnt sind (Bemessungstag: Besonnungsverhaltnisse
wahrend der Tag und Nachtgleiche zum 21.09./21.03.).

Die Anregung der Reduzierung der St.-Annen-Stral3e wird nicht berlck-
sichtigt.

Die Aufweitung der St.-Annen-Stral3e bleibt zur Sicherung der Belichtungs-
und Besonnungsverhaltnisse bestehen. Eine Reduzierung des Stral3en-
raumes wurde zu einer Verschlechterung der Verschattungsverhaltnisse
fuhren. Hier wird die Anforderungen an die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Vorrang eingeraumt. Gleichzeitig wird die Sicherheit fur Fuldganger durch
Verbreiterung des sudlichen Fullweges (von 0,7 m auf 2,0 m) wesentlich
verbessert

Die Anregung wird nicht berucksichtigt. Die Einteilung der Verkehrsflache
6 ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung. Der Bebauungsplan sichert
die ErschlieBung des Planungsgebietes durch Festsetzung entsprechen der
Flachen fur den offentlichen Verkehr. Damit ist den planungsrechtlichen
Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan in sachgerechter
Weise Rechnung getragen. Die genaue Festlegung von Querschnitten,
Gehwegen, Baumstandorten, Mobiliar etc. erfolgt im weiteren
Planungsverfahren auf der Grundlage der im Verkehrsgutachten
erarbeiteten Umgestaltungsvorschlage. Dies ist nicht Gegenstand der
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11 Soziale-Wahler-Gruppe Jever und Friesland
- Fortsetzung -

nicht die ihr zustehende Bedeutung. Seitens der T6B, der Anlieger und auch der
Birgerschaft besteht z.Z. nicht die Mdglichkeit, auf diese Anderungen mit evtl.
Einwanden zur reagieren.

Weitere konkrete Anregungen :

3.In Anbetracht der Klimaentwicklung erscheint es uns sinnvoll, genauer uber
MaRnahmen zum Klimaschutz nachzudenken , und in einem solchen Komplex
konkret Malnahmen in den B-Plan aufzunehmen, wie etwa die Mdglichkeit eines
Blockheizkraftwerkes und damit Méglichkeiten der Kraft-Warme-Kopplung zu
schaffen, bzw. verbindlich vorzuschreiben. Auch das Aufbringen von Photovoltaik-
Anlagen sollte eingeplant werden.

4 Die Ausfuihrungen in der letzten Sitzung beziiglich des Lichteinfalls in der St.-
Annen-Str. waren flr uns nicht Gberzeugend. Wir méchten anregen, die Trauf- bzw.
Firsthéhen in MK 3.2, 4, 5, noch zu Uberdenken und eine Begrenzung auf max.10m
bzw. Firsthéhe 14m anzustreben um damit die Situation fur die Anlieger der
Nordseite der St.-Annen-Strale zu verbessern. Durch die Verringerung der
Traufen- und Firsthohe wiirde sich auch eine kostentrachtige Verbreiterung der St.-
Annen-Str. verhindern lassen und die historischen Bauflucht wirde erhalten
bleiben.

5.Zur Verdeutlichung der tatsachlichen Situation im Stral3enbereich sollte im Plan
eine deutliche Trennung von Fahrbahn und Nebenflachen ( Gehwege, Grunflachen
...) erfolgen.

6.Das Ausweisen von Parkflachen im Erdgeschoss der sidlichen Bebauungszeile
an der St.-Annen-Str. erscheint uns auch hinsichtlich der Nutzung und Vermarktung
der Hauser nicht sinnvoll. Hierauf sollte, auch im Sinne der Begrenzung der
Fristhéhe und zugunsten der Wohnqualitat verzichtet werden, da ja genlgend
Parkplatize im der Tiefgarage und ebenerdig geplant sind.

7.) Das Gesamiverkehrskonzept ist noch umgehend zu erstellen, da auch die
Verkehrslage der angrenzenden Bereiche (Altstadt / Stadtmitte) zu berlicksichtigen
sind. Der bisherigen Abwé&gung, dass die Verkehrsqualitat mit dem zukinftigen
Verkehrsaufkommen weiterhin unverandert gut bleibt, kann nicht gefolgt werden.
Die Verkehrsgefahrensituation wird sich mit dem 2zu erwartenden erhdhten
Fahrzeugaufkommen (ca. 250 pro Stunde) im Bereich der St.-Annen-Stralle /
Elisabethufer / Blaue Strale erheblich verschlechtern, so dass die Beeintrachtigung
der Leichtigkeit des Verkehrs bei besonderen Verkehrslagen vorprogrammiert sind.

Mit freundlichen GriiRen

H.Schénbohm, S. Harms
Gruppensprecher stellv. Gruppensprecher
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ABWAGUNGSVORSCHLAG

Bebauungsplanung, sondern erfolgt im Zuge der Umsetzung der Planung
durch die zustandige Fachbehdrden, da hier insbesondere technische und
verkehrssicherheitsbezogene Planungsaspekte abgepruft werden, ebenso
wie die aus der Neubebauung resultierenden Auswirkungen auf die
Gestaltung des Strallenraumes wie Hauseingange u.a.m.. Dies ist erst bei
konkret vorliegender Neubauplanung zielfihrend und sachgerecht klarbar.

Die Anregung wird nicht bertcksichtigt. Die betreffenden Flachen fur Stell-
7 platze sind zur Deckung des durch die neue Nutzung hervorgerufenen
Stellplatzbedarfs zwingend erforderlich. Diese Flachen mussen auf den
Baugrundsticken bzw. in unmittelbarer Nahe davon errichtet werden.

Der erforderliche Stellplatzbedarf der geplanten Nutzungen wurde im Rah-
men des Verkehrsgutachtens' gutachterlich gepriift und bestatigt.

Eine Reduzierung der Stellplatzversorgung ausschlieBlich auf die Tiefga-
rage erfordert alternative Stellplatzkonzepte zur Deckung des erforderlichen
Stellplatzbedarfs. Daflir stehen im stadtebaulichen Umfeld der Altstadt
keine Alternativstandorte zur Verfugung (beengte Strallenraume, fehlende
Ersatzstandorte fur Stellplatze in ausreichendem Umfang).

Durch die Anordnung des GroRteils der Stellplatze in Tiefgaragen bzw. als
ebenerdige Parkgaragen werden die Auswirkungen auf die benachbarte
Wohnqualitat minimiert.

Die Anregung hinsichtlich eines Gesamtverkehrskonzeptes wird zur Kennt-
8 nis genommen. Sie ist fur die Bebauungsplanung nicht relevant. Fir die aus
den Neuplanungen resultierenden Auswirkungen auf die Verkehrssituation
wurde ein spezielles Verkehrsgutachten erarbeitet, das auch die verkehrli-
chen Auswirkungen der Neubaumal3inahmen auf die Verkehrssituation im
unmittelbaren stadtebaulichen Umfeld des Planungsgebietes untersucht hat
(s. Kapitel 1 Verkehrsuntersuchung). Dadurch sind die verkehrlichen Pla-
nungsaspekte des Bebauungsplanes sachgerecht erarbeitet. Die Ergeb-
nisse hierzu sind der erste Baustein eines Gesamtverkehrskonzeptes fur
die gesamte Altstadt. Hierzu sind aber weitere Rahmenbedingungen und
Fragestellungen aus der spezifischen Situation der Altstadt Jevers einzu-
binden, die Uber die Auswirkungen der Neuplanung des Altstadtquartiers
hinausgehen.

Die Anregungen zur Verkehrsqualitat werden nicht berlcksichtigt. In der
Betrachtung der Verkehrszunahme in der St.-Annen-Stral3e ergibt sich nach
der Verkehrsprognose des Gutachtens eine Zweiteilung: wahrend der Ostli-
che Abschnitt der St. Annen-Stral’e von Steinstral3e bis Lindenbaumstralle
trotz berlcksichtigter Zunahme des Verkehrsaufkommens im Prognosezeit-
raum leicht racklaufig sein wird (615 zu 720 Kfz/24h) wird sich die Belas-
tung der westlichen St.-Annen-Stral3e bis zum Elisabethufer von 1660 auf
2465 Kfz/24h erhdohen. Die daraus resultierende Verkehrsbelastung von
etwa 250 Kfz in der Spitzenstunde stellt absolut betrachtet eine Zunahme
des Verkehrsaufkommens gegenuber der Ist-Situation dar. Relativ be-
trachtet entspricht die kinftige Verkehrsbelastung der einer gering belaste-
ten Wohnstralle bzw. eines hoher belasteten Wohnweges (Richtlinien fur

! Verkehrs- und Regionalplanung GmbH: Verkehrsuntersuchung zur stédtebaulichen Entwicklung
Altstadtquartier in Jever, Lilienthal Oktober 2008
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die Anlage von Stadtstralden, RAST 06) und ist damit insgesamt als gering
einzustufen. Das Verkehrsaufkommen wird sich in diesem Teilabschnitt der
St.-Annen-Stral3e kunftig zwar erhdhen, eine erhebliche Verschlechterung
der Gefahrensituation ist dadurch aber nicht abzuleiten. Das Verkehrsgut-
achten weist ebenfalls nach, dass die Leistungsfahigkeit des Knotenpunk-
tes Elisabethufer/St.-Annen-Strale unverandert gut bis noch gut je nach
Richtungsfahrbahn verbleibt.



Auswertung der Stellungnahmen - Abwéagung 19.01.2009

3. Ergebnisse der Abwagung

In Zusammenfassung der Ergebnisse der Abwagung der Anregungen und Stellung-
nahmen aus der Offentlichen Auslegung ergeben sich folgende Anderungen der
Planung:

Reduzierung der Geschosszahlen der Bebauung an der St.-Annen-Stralde im
Baugebiet MK4 auf 2 Vollgeschosse

Anderung der Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen bei der
zweigeschossigen Bebauung an der St.-Annen-Strale (Traufhdhe 8,50m,
Firsthohe: 12,0m)

Festsetzung einer Mindesttiefe des Gebauderticksprungs bei Staffelgeschossen
der zweigeschossigen Bebauung an der St.-Annen-Stralle im MK 4 (3,0m)

Anderung des Zuschnitts des Baugebietes MK4 (Nutzungskordel stralRenbeglei-
tend zur St.-Annen-Stralde mit einer Bautiefe von 6,0 m)

Redaktionelle Anderung der Nummerierung durch Teilung des Baugebietes MK
4; aus MK 4 wird MK4.1: Bebauung an der St.-Annen-Strale und MK 4.2:
Bebauung im Blockinnenbereich St.-Annen-Stralle/Lindenbaumstralle/Stein-
stral3e, jeweils Anpassung der Grundflachenzahl

MK 4.2 (Bebauung Blockinnenbereich St.-Annen-
Stralle/Lindenbaumstralle/Steinstralle) mit 3 Vollgeschossen als Obergrenze,

Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 20: die festgesetzten Tiefe fur
geneigte Dacher wird an den geanderte Zuschnitt des MK 4.1 neu angepal3t
(Bautiefe 6,0 m)

Anpassung der Unterschreitung der Abstandsflachen in der Steinstral3e im MK
4.1 bis hochstens 0,25 H(textliche Festsetzung Nr. 13)

Anpassung des Zuschnittes des Baugebietes MK5 im Bereich der St.-Annen-
Stralle/Steinstralle, Anpassung der Grundflachenzahl

Wegfall textliche Festsetzungen Nr. 8 (bauliche Uberhéhung der Eckbebauung
St.-Annen-Strasse/Lindenbaustra’e und St.-Annen-Strasse/Steinstrale,)

Redaktionelle Anderung der Nummerierung der Baugebiete MK4 zu MK4.1 und
MK4.2 in Planzeichnung und Begrindung.

Die Anderungen und Ergdnzungen der Planinhalte machen geman § 4a Abs. 3
BauGB eine erneute Offenlage des Bebauungsplanes erforderlich.
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