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1. Grundlagen der Plandnderung

1.1 Planungsanlass und Planungsziele

Die Wohnungsbau Gesellschaft Friesland mbH als regionales Wohnungsbauunternehmen engagiert
sich seit ca. 90 Jahren im Landkreis Friesland in der Errichtung und Bewirtschaftung sozialgerechter
Wohnungen.

Gerade die verstarkte Nachfrage nach Mietwohnungen in den letzten Jahren bestarkte diese Aus-
richtung des regional tatigen Unternehmens. Gesellschafter des Unternehmens mit Sitz in Jever sind
neben dem Landkreis Friesland die sieben kreisangehérigen Kommunen und zwei Unternehmen der
Kreditwirtschaft.

In allen Stadten und Gemeinden im Landkreis unterhélt das Unternehmen Immobilien. Im letzten Jahr
(2023) wurden insgesamt 1.404 Wohnungen, 207 Garagen und 144 ebenerdige Fahrradabstellplétze
bewirtschaftet.

Das hier in Rede stehende innenstadtnah gelegene Grundstiick, Alexanderstral3e 5/7 und 9/11 stehtim
Eigentum der Gesellschaft und ist entlang der Alexanderstrale mit zwei eingeschossigen Doppel-
hausern sowie zwei dahinterliegenden Nebengebauden bebaut.

Das Flurstiick 2596/380 mit 2.575 m? und das Flurstick 380/49 mit 80 m?, beide in der Flur 7 der
Gemarkung Jever bilden den somit 2.655 m2 gro3en Planungsbereich

Da das Grundsttick Richtung Nordwesten im rickwartigen Bereich bislang unbebaut ist, bietet sich dort
eine innerstadtische Nachverdichtung an.

Die Wohnungsbau Gesellschaft Friesland mbH mdchte dort ein Mehrfamilienhaus (mit 10 WE) errichten
und ist in diesem Zusammenhang an die Stadt mit der Bitte um entsprechende Anpassung der aktuellen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 28 Teilbereich | ,Stadtmitte/Alexanderstral’e” herangetreten.
Da das unmittelbare Umfeld, der stdliche Bereich der Alexanderstralle, bereits heute schon vor-
nehmlich durch Geschosswohnungsbau (Z = Il - IV) gepragt wird, soll das Planungsrecht fiir dieses
Flurstiick 2596/30 entsprechend angepasst werden, um so die Mdglichkeit einer nachhaltigen und
innerstadtischen Nachverdichtung zu schaffen.

Diesem Wunsch bzw. dem Planerfordernis méchte die Stadt nun durch die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 28 Teilbereich | ,Stadtmitte/Alexanderstrale“ nachkommen.

Obwohl es sich um ein Verfahren nach den Regelungen des § 13 a BauGB, Bebauungsplan der
Innenentwicklung also ohne Erstellung eines Umweltberichtes handelt, wurden die friihzeitigen Be-
teiligungsschritte gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

1.2 Anderungsbeschluss und Verfahrensablauf

Aufgrund der innerdrtlichen Lage, des relativ kleinen Anderungsbereichs und den nur gering zu
erwartenden Auswirkungen dieser Bebauungsplanianderung kann die 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 28 Teilbereich | auf Grundlage des § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
durchgefuhrt werden. Dementsprechend wird im vorliegenden Fall auf die Durchfihrung einer Umwelt-
prufung und die Erstellung eines Umweltberichtes gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet.

Da der Flachennutzungsplan fiir den Anderungsbereich und dessen Umfeld bereits Wohnbauflachen
darstellt, ergibt sich diesbeziiglich kein Handlungsbedarf.

Der Verwaltungsausschuss hat aufbauend auf diesen 0. g. Annahmen und Grundlagen in seiner Sitzung
am 12.03.2024 die Durchfiihrung der 2. Anderung zum o. g. Bebauungsplan auf Grundlage der
Vorschriften des 8 13 a BauGB beschlossen.

Die Offentlichkeit wurde durch Veréffentlichung im Internet und Aushang des Vorentwurfs zur 2.
Anderung in der Zeit vom 15.03.2024 bis zum 05.04.2024 gem. § 3 Abs. 1 BauGB iiber die
Planungsziele informiert. Im gleichen Zeitraum wurden die Behorden und die sonstigen Trager

Seite 4



Stadt Jever
Bebauungsplan Nr. 28 Teilbereich | ,Stadtmitte/Alexanderstralie®, 2. Anderung Begriindung - Entwurf

offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB informiert. Das Ergebnis aus diesen frihzeitigen
Beteiligungsschritten wird unter Kapitel 4 dieser Begriindung kurz zusammenfassend dargestellt.

1.3 Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 Teilbereich I

Die Bebauungsplanadnderung umfasst die beiden Flurstiicke 2596/30 und 380/49, Flur 7 in der Ge-
markung Jever mit einer Gesamtgréf3e von ca. 2.655 m2.

1.4 Kartengrundlage

Die Bebauungsplananderung wird auf Grundlage der Allgemeinen Liegenschaftkarte (ALK) im Maf3stab
1:1.000, herausgegeben am 18.01.2024 vom O.b.V.I Timo Nooitrust, Jever erstellt. Diese
Kartengrundlage ist geometrisch einwandfrei und stellt alle fur die Planung relevanten Wege, Platze,
Grenzen etc. dar.

2. Planerische Vorgaben und Bestandssituation

2.1 Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Jever stellt mit seiner generalisierenden Darstellungs-
systematik fir den Anderungsbereich selbst und die unmittelbar nérdlich und siidlich bzw. westlich
anschlieBenden Bereiche Wohnbauflachen dar.

Entlang der 6stlichen Grenze des Anderungsbereichs stellt der FNP eine mit Baumen durchsetzten
Grinstreifen als geschiitzten Landschaftsbestandteil dar.

Somit kann die Planédnderung aus den Darstellungen des wirksamen FNP entwickelt werden.

2.2 Planungsrechtliche Situation im Umfeld des Anderungsbereichs
Der gesamte Bereich dstlich der Miihlenstraf3e ist mit qualifizierten Bebauungspléanen unterschiedlichen

Datums uberzogen. Diese Plane wurden bereits mehrfach geandert. Die Umringe der einzelnen
rechtskréaftigen Bebauungsplane kénnen der nachfolgenden Ubersicht entnommen werden.
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Abb.1: Umringe der rechtskraftigen Bebauungspléane
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2.3 Bebauungsplan Nr. 28 Teilbereich | ,,Stadtmitte/AlexanderstraBe“ mit 1. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 28 Teilbereich | ,Stadtmitte/Alexanderstraf’e” deckt einen ca. 2,0 ha grof3en
Bereich beiderseits der sudlichen AlexanderstraBe ab und erlangte am 04.07.1984 seine
Rechtsverbindlichkeit. Ziel und Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 28, Teilbereich | war vornehmlich die
Sicherung einer Siedlungsentwicklung mit entsprechender ErschlieBung 6stlich der Mihlenstral3e.
Neben den Festsetzungen von Allgemeine Wohngebieten mit unterschiedlichen Dichtewerten setzt der
Bebauungsplan die offentlichen Verkehrsflachen, eine 6ffentliche Grunflache mit MalRnahmen zur
Entwicklung und einen Spielplatz fest.; siehe auch die nachstehende Abbildung vom rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 28, Teilbereich | ,Stadtmitte/Alexanderstrafle® mit Eintragung des aktuellen
Anderungsbereiches .
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Abb. 2: Bebauungsplan Nr. 28, Teilbereich | ,,Stadtmitte/AlexanderstraBe“ - 1. Anderung

2.4 Bebauungsplan Nr. 28 Teilbereich Il ,Mihlenstr./Grashausweg/ Herrenbleiche“,
- 3. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 28 Teilbereich 1l, ,Mihlenstrale/Grashausweg/Herrenbleiche®, 3. Anderung
deckt einen ca. 0,4 ha grof3en Bereich westlich der Alexanderstral3e ab und erlangte am 17.03.2000
seine Rechtsverbindlichkeit. Ziel und Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 28, Teilbereich II, 3. Anderung
war innerhalb des Ursprungsplanes, westlich der Alexanderstral3e eine gewisse Nachverdichtung zu
ermoglichen.

Insofern konnte die gewilinschte verdichtete Bebauung beiderseits der Alexanderstral3e fortgesetzt und
somit ein Ensemble mit Geschosswohnungsbau an der mittleren Alexanderstrale umgesetzt werden.

Seite 6



Stadt Jever
Bebauungsplan Nr. 28 Teilbereich | ,Stadtmitte/Alexanderstralie®, 2. Anderung Begriindung - Entwurf

Diese Entwicklung der innerstadtischen Nachverdichtung (Ensemblebildung) reagiert nicht nur auf den
sich geanderten Wohnungsmarkt, sondern entspricht auch dem im § 1 a Abs. 2 BauGB verankerten
Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

2532

Stadt Jever >

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 /Il 2
"MihlenstraBe / Grashausweg / Herrenbleiche"
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Abb. 3: Bebauungsplan Nr. 28, Teilbereich Il ,MiihlenstraRe/Grashausweg/Herrenbleiche® - 3. Anderung

2.5 Stadtebauliche Situation und Bestand

Der Anderungsbereich mit den Flurstiicken 2596/380 und 380/49 liegt norddstlich der Alexanderstra3e
Das 2.665 m2 grof3e Grundstiick steht im Eigentum der Wohnungsbau Friesland GmbH und ist aktuell
mit zwei, eingeschossigen, traufstandigen Doppelhdusern aus den 1960-er Jahren sowie zwei dazu-
gehorigen, dahinter liegenden Nebengeb&auden bebaut.

Zwischen den beiden Nebengebauden und dem rickwartigen, offentlichen Griinzug (Flurst. 372/1 u.
372/3) mit Graben (Flurst. 379/1) erstreckt sich eine Scherrasenflache mit einigen Baumen in den
Randbereichen.

Im Siden, entlang der Grundstiicksgrenze (Johann-Ludwig-StraBe 1 u. 3) fihrt ein Weg zu einer
gepflasterten Pkw- Stellplatzanlage fir die Bewohner der Gebaude Alexanderstral3e 5-11.

Dieses Erschlielungsprinzip mit der Stellplatzanlage soll weiterhin beibehalten und entsprechend den
kunftigen Anforderungen (Stellplatznachweis) erweitert werden. Der auf dem Grundstiick vorhandene,
randliche Baumbestand soll nach Durchfiihrung gewisser baumpflegerischer MaBhahmen so weit als
maglich als randliche Eingrinung erhalten bleiben; vgl. hierzu auch nachstehendes Luftbild.
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RV Tt

Abb. 4: Luftbild mit Umgebung und Darstellung des Anderungsbereichs der 2. Anderung zum BP 28,- Teilbereich |

2.6 Naturrdumliche Gegebenheiten

Das klnftige Baugrundstiick (Flurst. 2596/380) stellt sich als intensiv gepflegte Scherrasenflache mit
randlichen Geholzen dar und féllt von der Alexanderstraf3e Richtung 6stlichen Entwasserungsgraben
um ca. 0,8 m ab.

Die 6kologische Leistungsfahigkeit des Grundstiickes muss bis auf die Randbereiche mit dem baum-
artigen Bewuchs als stark eingeschrankt bezeichnet werden.

Da die randlichen Vegetationsbestande auch kinftig erhalten bleiben sollen, kann die 6kologische
Leistungsfahigkeit des Bereichs auch nach Bebauung weitgehend erhalten bleiben.

Negative Auswirkungen auf die dstlich angrenzende ,Wilkensche Allee* (ein geschiitzter Landschafts-
bestandteil nach den Darstellungen des wirksamen FNP) Uiber das bereits heute zulassige MaR hinaus
sind in Folge der Respektierung des Abstandes von 5,0 m bzw. in Folge der Ubernahme des
Uberbaubaren Bereiches aus dem Ursprungsplan nicht zu erwarten.
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3. Inhalte der Anderung

Die im Planbereich vorgenommenen Anderungen orientieren sich im starken MaRe an den im unmit-
telbaren Umfeld erreichten stadtebaulichen Werten und unterstiitzen die Ensemblewirkung an der
sudlichen AlexanderstralRe, welche durch Geschosswohnungsbau gepréagt wird.

Als Nutzungsart wird das bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Allgemeine Wohn-
gebiet gem. § 4 BauNVO beibehalten. Die Grundflachenzahl wird von derzeit 0,3 auf kiinftig 0,4 und die
Geschossflachenzahl von aktuell 0,5 auf 1,0 erhéht, um dem Ziel der Nachverdichtung durch Schaffung
von Geschosswohnungen zu entsprechen.

Gleichermaf3en wird die zulassige Anzahl der Vollgeschosse von bislang Z = | auf kiinftig Z = Il erhoht.
Ausnahmsweise kann aber auch ein drittes Geschoss mdglich sein, sofern das 3. Vollgeschoss als sog.
~Split-Level“ ausgebildet und die festgesetzten Trauf- bzw. Gebaudehéhen eingehalten werden; vgl.
hierzu textl. Festsetzung Nr. 3.

Die Baugrenzen werden gegeniiber den aktuellen Festsetzungen leicht modifiziert.

Ein Abstand von 11,0 m zwischen den beiden Bauteppichen im Anderungsbereich und ein Abstand des
Bauteppichs in zweiter Reihe von mindestens 7,0 m zur sudlichen bzw. nérdlichen Grundstliicksgrenze
garantieren eine konfliktfreie stadtebauliche Nachverdichtung.

Im Ubrigen kann durch die gewahlten Festsetzungen der innerstadtischen Lage und der bereits ables-
baren Ensemblewirkung durch Erweiterung der Méglichkeiten fir Geschosswohnungsbau im vollen
Umfang entsprochen werden.

Unter den textlichen Festsetzungen 1 — 4 werden die Festsetzungen weiter konkretisiert.

4.  Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange; Auswirkungen der Anderung

Im Zuge der Grundlagenermittiung zum Anderungsverfahren wurden keine dem Planungsziel entge-
genstehende o6ffentlichen Belange identifiziert. Insofern ist davon auszugehen, dass das Planungsziel
in allen Punkten den Anforderungen des § 1 Abs. 6 BauGB entspricht.

Im Hinblick auf Natur und Landschaft stellt die Anderung des Bebauungsplanes keinen Eingriff dar.
Vielmehr kann mit diesem Planungsziel dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im
vollen Umfang (Innenentwicklung) entsprochen werden.

Die Ver- und Entsorgung des Baugrundstiicks kann problemlos durch Anschluss an vorhandene
Leitungen bzw. Kanéle erfolgen.

Ergebnisse aus der frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 u. § 4 Abs. 1 BauGB

Im Zuge der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB gingen von funf Birgern
insgesamt sechs Stellungnahmen ein. Diese Einwendungen wenden sich vornehmlich gegen die
beabsichtigte Nachverdichtung. Als Grinde werden hierflir Beeintrachtigungen der Wohnruhe, eine
Zunahme der Verkehre, Auswirkungen auf die angrenzenden Grof3baumbestande und Engpéasse bzgl.
der Entsorgung (SW- und RW-Wasser) sowie Aspekte der Wertminderung von Eigentumswohnungen
vorgetragen.

Von Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gingen im Zuge der friihzeitigen Beteiligung
gem. § 4 Abs. 1 insgesamt sieben Stellungnahmen ohne weitere Hinweise bzw. Anregungen zur

Planung ein.

Somit und in Anbetracht des bestehenden Planungsrechts mit Ubernahme des bereits bestehenden
Bauteppichs in die Plananderung erkennt die Stadt die vorgetragenen Bedenken nicht an und raumt
dem Aspekt der innerdrtlichen Nachverdichtung den Vorrang gegenuber den privaten und z.T.
subjektiven Bedenken der Offentlichkeit ein.
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5. Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Jever hat in seiner Sitzung am 12.03.2024 die Durchfiihrung der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.28, Teilbereich | ,Stadtmitte/Alexanderstrale” auf Grundlage des
§ 13a BauGB beschlossen.

In gleicher Sitzung hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Jever den Vorentwurf beraten und die
Durchfithrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die
frihzeitige Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Nach Behandlung der Ergebnisse aus den frihzeitigen Beteiligungsverfahren hat der Verwaltungsaus-
schuss der Stadt Jever in seiner Sitzung am 30.04.2024 den Planentwurf gebilligt und dessen Verof-
fentlichung im Internet gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Information der Behérden gem. § 4 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Der Planentwurf mit Begriindung wird im Internet in der Zeit vom ....05.2024 bis ....06.2024 gem. § 3
Abs. 2 BauGB verdffentlicht.

Den Behdrden wird im gleichen Zeitraum gem. § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Auf die Durchfuihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2 a BauGB wurde verzichtet, da es sich um ein Verfahren nach § 13a BauGB handelt.

Nach Prifung der und Behandlung der Stellungnahmen hat der Rat der Stadt Jever in seiner Sitzung
am ...2024 die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28, Teilbereich | ,Stadtmitte/Alexanderstraf3e*
als Satzung beschlossen.

Jever, den ............ 2024

Albers
Blrgermeister

6. Entwurfs- und Verfahrensbetreuung
Bearbeitet im Auftrag der Wohnungsbau Friesland GmbH in Abstimmung mit der Stadt Jever
HWPlan — Stadtplanung

Lindenstraflle 39
26345 Bockhorn

Bockhorn, den 11.04.2024
Herbert Weydringer

Anhang:
Lageplan und Schnitt zum Vorhaben
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