Stadt Jever
Bebauungsplan Nr. 81

,Stadtmitte /Am Kirchplatz“

mit ortlichen Bauvorschriften

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB)
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Ergebnis der Beteiligung

1. Die Offentlichkeit wurde gem. § 3 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Beteiligung) in der Zeit vom 11.07.2022 bis zum 12.08.2022 durch Aushang
des Entwurfes zum Bebauungsplan Nr. 81, Stadtmitte/Am Kirchplatz” Giber die Ziele und Zwecke der Planung informiert.
Von einem Biirger(Anlieger) wurde eine Stellungnahme mit Anregungen zum Ausschluss von Wohnungen in der EG-Zone vorgebracht.
Zu den vorgebrachten Sachverhalten hat die Verwaltung nachfolgend Stellung bezogen und unterbreitet einen Vorschlag zur Abwagung.

2. Ebenfalls im Zeitraum vom 11.07.2022 bis zum 12.08.2022 wurde den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange die erneute
Moglichkeit zur Stellungnahme zum Entwurf gem. § 4 Abs. 2 BauGB gegeben.

3. Insgesamt haben sich drei Trager offentlicher Belange riickgemeldet. Die Stellungnahme des Landkreises Friesland enthalt Hinweise
und Anregungen zur Planung. Nachfolgend werden die vorgetragenen Hinweise und Anregungen im Detail behandelt und

Abwagungsvorschlage hierzu unterbreitet.

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

. . Keine . . Abwagungsvorschlag,
Datum Trager/Behérde Hinweise Anregungen
Bedenken vgl. Punkt Il
TOB 3 Es wird auf die Stellungnahme vom
IHK Oldenburg K.B. . - -
26.07.2022 08.06.2022 verwiesen
" Niedersachsisches Landesamt
TOB 2 )
fur Denkmalpflege; Oldenburg k.B. - - -
17.08.2022
- Bau- und Kunstdenkmalpflege-
Hinweise zur Millentsorgung, zum
TOB3 L archaologischen Denkmalschutz zu . .
Landkreis Friesland - . - Siehe Abwdagung
31.08.2022 den Baudenkmalen und zu einzelnen
textlichen Festsetzungen




Ill. Abwagungsrelevante Stellungnahme

Zur Stellungnahme des Biirgers und des Landkreises werden nachfolgend Abwagungsvorschldage unterbreitet.

Biirger 1 Stellungnahme vom 08.08.2022

Hinweis

Originalstellungnahme:

Als Anlieger und Bewohner einer Immobilie am Kirchplatz mochte ich zu der ge-
planten Anderung wie folgt Stellung nehmen:

Mein Vater hat das Haus Am Kirchplatz 17, 1939 gekauft und seitdem bis 1975 als
Fahrradgeschaft genutzt. Meine Frau und ich betreiben Seit 1968 bis heute ein
Keramikatelier in diesem Haus.

Durch die geplante Nutzungsdanderung wird es flr uns fast unmoglich gemacht,
unsere Raumlichkeiten zu vermieten.- Dies ist aber Plan des Stadtrates- Wir sind
dagegen!

Wir hatten geplant unsere Raumlichkeiten, die tbrigens auch nicht gewerblich ge-
nutzt sind, sondern seit 1988 als kiinstlerische Werkstatten (Atelier) genutzt sind,
und in Folge dessen auch keine Gewerbeflachen sind (siehe Schreiben der Ober-
finanzdirektion Hannover von 1968, bzw. das Schreiben vom Steuerberater Harms),
in Wohnungen umzubauen s. Bau-Voranfrage von 2015.

Begriindung des Widerspruches gegen den Bebauungsplan:

An den 4 Einfallstralen in die Stadt hat der Rat den Neubau von GroRBmarkten
genehmigt (ALDI. FAMILA, LIDL und EDEKA).

Hinzu kommt als weitere Einschrankung unserer Aktivitaten die Erstarkung des
Internets (Amazon usw.)

Der nachvollziehbare Gedanke des Stadtrates die kleinteilige Vermietung an Ge-
werbebetriebe am Kirchplatz zu starken wird durch die vorgenannten Genehmig-
ungen fast unmoglich gemacht und entspricht nicht mehr den Fakten, die durch
diese Entscheidungen getroffen wurden. Deshalb bitte ich den Stadtrat darum, die
Entscheidung bzgl. des Nutzungsanderungsplanes noch einmal zu (iberdenken und
eine Entscheidung im Sinne der Anlieger zu treffen.

Mit freundlichem GriRen

Abwdgungsvorschlage:

Mit der angestrebten Anderung bzw. Konkretisierung der Nutzungsart im Kerngebiet (MK 1)
durch die TF's 1.2 bis 1.4 soll im unmittelbaren Umfeld des Kirchplatzes Wohnnutzung
ebenso wie Ferienwohnen in den Erdgeschosszonen ausgeschlossen werden.

Diese geplante Konkretisierung zielt auf die Erhaltung einer lebendigen Innenstadt mit
merkantiler Erscheinung und einer wiinschenswerten Kundenfrequenz ab.

Gem. § 7 Abs. 2 BauNVO sind im Kerngebiet vor allem gewerbliche Nutzungen vorgesehen.
Wohnungen sind demnach nur fiir Betriebsleiter oder Aufsichtspersonal vorgesehen.

Das klassische Wohnen ist nach § 7 Abs. 3 BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig. Darliber
hinaus bestimmt der Absatz 4 genau die angestrebte Einschrankung der Wohn-Nutzung in
der EG- Zone. Diese Regelungen zielen einerseits auf den Erhalt lebendiger Innenstadte ab
und dienen andererseits der Konfliktvermeidung (wie z.B. Ruhestérungen etc.).

Im Ubrigen weist die Stadt darauf hin, dass diese Nutzungseinschriankungen lediglich im MK
1 und dort nur in der EG -Zone zutreffen.

Die generelle Entwicklung der groRflachigen Einzelhandelsbetrieb entlang der Hauptein-
fallstraBen kann nicht als Argument fir die Beeintrdachtigung der Vermietung inner-
stddtischer Ladenlokale herangezogen werden.

Solche groRflachigen Versorgungseinrichtungen bendtigen die GroRflachigkeit; d. h. in Folge
der Mindestverkaufsfliche von mehr als 1.000 m? und dem entsprechenden Raum fiir die
Parkplitze kommen hierfiir nur Grundstiicksareale von 5.000 m? und mehr in Betracht.

Die Stadt moéchte mittels dieser Nutzungsregelungen fur die EG-Zonen im unmittelbaren
Umfeld des historisch gewachsenen Kirchplatzes den Charakter einer hohen Aufenthalts-
qualitat und die Kundenfrequenz durch eine gewerbliche, merkantile Nutzung der EG- Zone
sicherstellen.

Die vom Biirger angefiihrte Aussage, dass es sich um ein kiinstlerisches bzw. freiberufliches
Ladenlokal handelt kann hierbei unberiicksichtigt bleiben.




Stellungnahme des Landkreises Friesland

e vom 31.08.2022

Hinweise

Zu der o. g. Bauleitplanung nimmt der Landkreis Friesland wie folgt Stellung:

Fachbereich Umwelt:

untere Abfallbehorde:

Gegen den Bebauungsplan bestehen aus abfallwirtschaftlicher Sicht keine
Bedenken.

,Abfallwirtschaft”

Klarungsfrage:

6.4 Verkehrs- und Griinflichen

Abwagungsvorschlage:

zu 6.4 Verkehrs-und Griinflache:

Diese Hinweise zu 6.4 und 7.4 wurden bereits im Zuge der friihzeitigen Beteiligung

vorgebracht und abgewogen

Bei dem als Verkehrsgriin festgesetzten Bereich handelt es sich um die mit einer Bank

Der Eckbereich Am Kirchplatz/SchlossstraRe wird entsprechend seinem Ausbau- o " . "
gestalteten Ecke an der Einmiindung der ,,Flamenstraat” in den Straenzug ,,Am Kirchplatz

zustand als Verkehrsgriin festgesetzt. ???
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bereits fiir PKW mit teilweisem Gegenverkehr kaum zu befahren. Es ist
sicherzustellen, dass Entsorgungsfahrzeuge (Schleppkurven, Mindestbreite) den
Bereich ohne weitere Einschrankung befahren kénnen.

7.4 Miillentsorgung

Erganzung Hinweise:

Die Abfuhrsituation am Kirchplatz und umliegend ist jetzt schon mit Problemen
behaftet. Vielfach gibt es keine Aufstellmoglichkeiten fur Abfallbehélter Teilweise
werden die Milltonnen durch das Haus an den Abholort gezogen, bzw. mehrere
kleine Behalter statt einem groRen Behalter genutzt.

Amtsgerit

Y

Insofern werden durch diese der Realnutzung entsprechenden Festsetzung der Flache
keine Einschrankungen auf den Verkehrsfluss zu erwarten sein.




Wie das mit Ferienwohnungen funktionieren soll, sollte ganz genau geklart sein bzw.
den Planern geklart werden.

Die Parksituation ist im Innenstadtbereich jetzt schon angespannt. Zugunsten von
Anwohnerparkplatzen kénnen z.B. in der Frl. Marien StraBe Menschen mit Handikap
oder Kinderwagen nur auf der Fahrbahn fahren. Durch mehr schlecht oder falsch
parkende Fahrzeuge ist der Innenstadtbereich haufig nicht befahrbar. Zusatzliche
Mieterfahrzeuge oder von Feriengdsten werden den Zustand nicht verbessern. Da
sie dabei in die nahere Umgebung ausweichen und dort Behinderungen verursachen
kénnen.

Die Regelungen der Berufsgenossenschaften sind hier ganz klar, zu enge und auch
regelmaRig versperrte Durchfahrten dirfen von Entsorgungsfahrzeugen nicht
angefahren werden. Die Entsorgung fallt aus!

In der Folge ist dann mit herumstehenden Behéltern, Geruchsbeldstigungen usw. zu
rechnen.

Ggf. muss die Stadt Jever dann fiir eine Regelung sorgen und z.B. die Abfallbehalter
durch den Bauhof zu Sammelplatzen bringen und dort wieder zuriickstellen.

Rechtliche Grundlagen

StraRenverkehrs-Ordnung (StVO) insbesondere §§ 9, 23, 35

DGUV Vorschrift 43 und 44 ,Miillbeseitigung” (bisher BGV C 27 und GUV-V C 27)
Weitere Informationen

DGUV Information 214-033 ,Sicherheitstechnische Anforderungen an StraRen und
Fahrwege fiir die Sammlung von Abfallen” (bisher BGI 5104)

DGUV Regel 114-601 Branche Abfallfallwirtschaft Teil 1, Sammlung/
Veroffentlichung des Landerausschusses fiir Arbeitsschutz und Sicherheitstechnik
(LASI):

Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraRen (RaSt 06)

Aus Sicht der unteren Wasserbehorde und der unteren Naturschutzbehorde

bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben.

Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebdudemanagement — Brand- und Denk-
malschutz:

Hinweis zu "Bodenfunde und archdologischer Denkmalschutz":

Da es sich bei dem gesamten Plangebiet um den Kern der historischen Innenstadt
von Jever handelt sollte dieser Punkt deutlicher formuliert werden.

Mogliche Formulierung:

Das Plangebiet liegt innerhalb einer archdologisch reichhaltigen Region. Es muss hier
mit weiteren, bisher unbekannten archaologischen Funden und Befunden gerechnet
werden, wobei es sich um Bodendenkmale handelt, die durch das Niedersachsische

Der bewusst zu erhaltende und Uber Jahrhunderte gewachsene historische Stadtgrundriss
mit einer sehr dichten Bebauung und den engen Gassen (WaagestraRe; SteinstraRe etc.)
erfordert eine differenzierte Betrachtung der Moglichkeiten fiir die Miillentsorgung.
Aufgrund dieser bewahrenswerten Strukturen kénnen im vorliegenden Fall nicht die
gleichen Anforderungen an die Organisation der Millentsorgung gestellt werden, wie dies
in einem geplanten neuen Siedlungsbereich der Fall wére.

Auch wire an dieser Stelle klar zu stellen, dass durch die vorliegende Planung nicht eine
zusatzliche Zuldssigkeit von Ferienwohnungen und somit ein hoherer Bedarf an Stellpldtzen
fir Gaste geschaffen werden soll, sondern der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Ferienwohnungen in den Erdgeschosszonen am StraBenzug ,,Am Kirchplatz” im Interesse
des Erhalts einer lebendigen Innenstadt (Handel u. Dienstleistungen) regelt.

Insofern wird die Zunahme von Ferienwohnungen in diesem Gebiet durch diese
Bauleitplanung keinesfalls erhéht. Somit kann eine Verschlechterung der Situation fiir die
Millentsorgung ausgeschlossen werden.

Die Zustimmungen der beiden nebenstehend aufgefiihrten Fachbereiche werden zur
Kenntnis genommen.

Unter Kapitel 4.4 und Kapitel 7.7 der Begriindung wird eindeutig auf die Flachendenkmale
und die daraus resultierenden denkmalrechtlichen Genehmigungen fiir Erdarbeiten
hingewiesen. Daneben regelt der Hinweis Nr. 2 auf der Planzeichnung eindeutig die
bodendenkmalpflegerischen Belange.

Insofern sieht die Stadt hier nicht die Notwendigkeit weitere Regelungen in den Plan
aufzunehmen




Denkmalschutzgesetz geschiitzt sind. Samtliche Erdarbeiten in diesem Bereich
bedirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung (§13 NDSchG), diese kann
verwehrt werden, oder mit Auflagen verbunden sein.
Daraus ergeben sich fiir folgende denkmalpflegerischen Notwendigkeiten:
e Jegliche Bau- und ErschlieBungsarbeiten sind ausreichend im Vorfeld
denkmalrechtlich zu beantragen.
e Betroffene Flachen mussen je nach Einschdatzung der Denkmalbehdrden im
Vorfeld oder baubegleitend durch entsprechende Fachleute untersucht werden.
e Abhingig von diesem Untersuchungsergebnis ist ggf. eine fach- und sach-
gerechte archdologische Ausgrabung notwendig, deren Umfang und Dauer von
der Befundsituation abhangig ist.
e Die Kosten fur die Voruntersuchungen und ggf. notwendige Ausgrabungen
kénnen nicht von der archiologischen Denkmalpflege getragen werden.
e Aufgrund des hohen archaologischen Potentials ist friihzeitig die Archdologische
Denkmalpflege zu kontaktieren, um das weitere Vorgehen abzustimmen.

In diesem Zusammenhang wird nachrichtlich auf die Meldepflicht ur- und friih-
geschichtlicher Bodenfunde hingewiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche
Bodenfunde (das kénnten u.a. sein: TongefdRscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken, sowie aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 (1) NDSchG
meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Friesland, sowie dem Niedersachsischem Landesamt fiir Denkmalpflege — Referat
Archdologie — unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Boden-
funde und Fundstellen sind gem. §14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge
zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

Hinweis zu Markierung als ,Einzelanlagen/Baudenkmal” bzw. ,Umgrenzung von
Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen:

Das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz unterscheidet zwischen Einzel-
denkmaélern im Sinne des §3(2) NDSchG und Konstituierender Bestandteile einer
Gruppe baulicher Anlagen im Sinne des §3 (3) NDSchG. Um mdgliche Verwirrung zu
vermeiden sollten diese Bezeichnungen verwendet werden

Der nebenstehende Hinweis ist bereits wortgleich auf der Planzeichnung eingetragen.
Insofern ergibt sich hieraus kein weiterer Handlungsbedarf.

Die im Plan bzw. in der Legende und in der Begriindung verwendetet Terminologie
entspricht den Sprachregelungen der Punkte 14.2 und 14.3 der Planzeichenverordnung.
Insofern sind diese Begrifflichkeiten im Planungsrecht tblich und fir jedermann
verstandlich.




Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebdudemanagement — Bauaufsicht:
Hinweis zu OB 2:
Sinnvoller ware es nach maximal 15 m Vor- und Riickspriinge zu fordern.

Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebdudemanagement — Stadtebaurecht:
Hinweise:

Die im Plan enthaltene Formulierung entspricht bereits genau dieser Anregung, Nach
jeweils 15 m sind Vor- oder Rickspriinge in der Gebaudefront einzubauen, um die Fassade
aufzulockern.

1) in textlicher Festsetzung (tF) 1.2 und 1.3 sind Tankstellen nach § 7 Il Nr. 5 1. Die Regelung bzgl. der Zulassigkeit von Wohnnutzungen in den TF 1.2 und TF 1.3
(allg. zuldssig) und Il Nr. 1 (ausnahmsweise zuldssig) unterschieden sind aus Sicht der Stadt eindeutig.
worden; in tF 1.3 sind nur Wohnungen ausgeschlossen, ohne hier auf § 7l
Nr. 6 (Betriebspersonal) oder Il Nr. 2 (allg. Wohnnutzung)Bezug zu
nehmen. 2. Im MK 1 sind in der EG-Zone keinerlei Wohnnutzungen, weder ausnahmsweise
2) AuBerdem werden mit tF 1.3 alle Wohnungen im MK1-Gebiet im noch fiir Betriebsleiter oder Personal zuldssig. In Anbetracht der kleinteiligen
Erdgeschoss ausgeschlossen. Sollen hier Ausnahmen fir z.B. Betriebs- Ladenflachen hilt die Stadt diese Regelung flir angemessen.
personal auf straRenabgewandter Gebdudeseite bis zur Tiefe von xx m
zugelassen werden? 3. Anstatt der Firsthohe wird kiinftig die absolute Gebdudehohe festgesetzt; der Plan
3) tF. 2.3: hier steht 2,3 und hinter 3,0 fehlt die Angabe "m". Da nach Ortlicher wird entsprechend redaktionell Giberarbeitet.
Bauvorschrift Nr. 2 ab 6 m auch Flachdacher moglich sind, sollte neben
"Firsthohe" auch neutral "Gebdudehohe" verwendet werden.
4) in tF 3.1 und 3.2 ist ein MaR flr die Lohnen (von ... bis ... m) anzugeben, 4. In der TF 3.2 wird ein MindestmaR (0,75 m)und ein Hochstmal (1,25 m) fur die

denn sonst fehlt hier ein Regelungsgehalt zur geschlossenen Bauweise

Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebdudemanagement — Regionalplanung:
Fachbereich Zentrale Aufgaben, Wirtschaft, Finanzen, Personal:

Breite der Lohnen festgesetzt.

Die Zustimmungen der nebenstehend aufgefiihrten Fachbereiche werden zur Kenntnis

Fachbereich StraBenverkehr: genommen.

Es bestehen keine Bedenken.

Aufgestellt: Bockhorn den 01.09.2022
HWPLAN Stadtplanung

Herbert Weydringer



