STADT JEVER

BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 58 “Sondergebiet Ziegelhof- / Wittmunder StraBe™

I1.

ITI.

Gesetzliche Grundlage

1. Teil - Bauleitplanung - des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGB1. I S. 2253).

Die Verordnung idber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Bau-
nutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. S. 132).

Ermachtigungsgrundlage: §§ 6 und 40 der Niedersdchsischen Ge-
meindeordnung in der Fassung vom 22. Juni 1982, zuletzt ge-
dndert durch Artikel VIII des Gesetzes zur Zusammenfassung und
Anderung Besoldungs- und anderer dienstrechtlicher Vorschriften
vom 27.03.1990 (Nds. Gesetzes- und Verordnungsblatt Nr. 15

S. 115).

Planverfasser

Der Landkreis Friesland - Planungsamt - hat die Aufgabe iber-
nommen, fir die Stadt Jever den Bebauungsplan zu erarbeiten.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Stadt an der Ortsaus-
fahrtsstrafe B 210 (Wittmunder StraBe), Kreuzungspunkt Jahn-
straRe (Zufahrt zum Sportzentrum) / ZiegelhofstraBe, Wohnsammel-
straBe in Richtung BahnhofstraBe. Es schlieft sich an im Westen
des Plangebietes ein reines Wohngebiet, im Silden ein Kleinsied-
lungsgebiet, so ausgewiesen im Bebauungsplan Nr. 9 "Ziegelhof",
rechtsverbindlich seit dem 4. August 1965.

In dem Planbereich selbst befindet sich seit unwrdenklicher Zeit
ein Gewerbebetrieb aufgrund seiner exponierten Lage im unmittel-
baren AnschluB an iibergeordnete bzw. lberortliche Straflen. Zur
Zeit wird dort ein GetrdnkegroBhandel betrieben.



Iv.

V.

1

Flachennutzungsplan

Das aus mehreren Teilfldchen bestehende Gebiet ist im Fldchen-
nutzungsplan dargestellt als Mischgebiet, der derzeitigen Nutzung
entsprechend. Das Eckgrundstiick ist aufgrund seiner Lage an der
Ecke B 210 mit ihrer (beraus starken und Uberdurchschnittlich
hohen Verkehrsbelastung und der Wohnsammelstrale Ziegelhofstrale
sehr stark ldrmvorbelastet, so daB von daher an einer gewerbli-
chen Ausnutzung des Grundstiickes festgehalten werden soll. Der
Rat der Stadt Jever hat daher in seiner Sitzung vom 4. September
1991 beschlossen, die gesamte Fldche umzuwandeln von "Mischge-
biet" in "Sondergebiet" mit den Zusdtzen "GroBfldchiger Einzel-
handelsbetrieb" sowie "Getranke-Einzelhandel und -GroBhandel".
Die Beteiligung der Trdger &ffentlicher Belange wie auch die
Auslegung sind erfolgt.

Stddtebauliche Erlduterungen

Erforderlichkeit/Zielvorstellungen

Bei der Festlegung des Geltungsbereiches fir den Bebauungsplan
Nr. 9 "Ziegelhof" wurde der vorbezeichnete Planbereich ausge-
klammert. Beziliglich der wirtschaftlichen Ausnutzung dieses Grund-
stiickes besteht somit eine Rechtsunsicherheit. Der Eigentimer der
einzelnen Grundstiicksfldchen strebt die zusdatzliche Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes an. Die Zuldssigkeit dieses Verbrau-
chermarktes war Gegenstand eines Verwaltungsstreitverfahrens.

- Uber die Zuldssigkeit war nach § 34 zu befinden. Zur sachgerech-

ten Beurteilung der planungsrechtlichen Situation gehort die Auf-
nahme und Bewertung des Bestandes. Fiir eine "Gemengelage" hat die
Rechtsprechung die sogenannte "Mittelwert-Theorie" entwickelt,
d.h., der seit Jahrzehnten vorhandene Gewerbebetrieb hat einer-
seits Ricksicht auf die angrenzenden Wohngebiete zu nehmen, an-
dererseits haben diese gewisse Larmbeeintrdchtigungen hinzunehmen.
Die in der vorbeschriebenen Form belegenen benachbarten Grundstiicke
mit ihren Nutzungen liegen daher in einem . plonungsrechtlichen
Spannungsverhdltnis, das dringend der Bauleitplanung bedarf.

Der Rat der Stadt Jever hat folgende Zielvorstellungen entwickeft:

- Planungsrechtliche Absicherung des Bestandes eines Getrdnke-
Einzel- und -GroBhandelsbetriebes mit einer notwendigen Er-
weiterungsfldche.

- Da die ca. 9.000 m? groBen Fldchen bisher nur teilweise quali-
fiziert ausgenutzt werden konnen, wird ein Verbrauchermarkt zur
Versorgung der angrenzenden Wohngebiete zugelassen. Da solche
Betriebe sich heute nur mit einer gewissen GrodBenordnung be-
haupten konnen, werden Festsetzungen getroffen (groBfldchiger
Finzelhandelsbetrieb), die zum einen eine solche Betriebsan-
siedlung ermdglicht, andererseits

- ist zu regeln die Begrenzung der GroBenordnung eines Verbrau-
chermarktes mit einer Grundfldache von ca. 850 m?, um einer Aus-
zehrung der Innenstadtstrukturen vorzubeugen.
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- Verbesserung der stadtebaulichen Situation, insbesondere der
notwendigen Abstufung zwischen Gewerbebetrieben und der an-
arenzenden Wohnbebauung durch stddtebauliche Festsetzungen,
wie z.B. Griinglirtel, Anordnung der Uberbaubaren Grundstiicks-
fldachen (Larmabschirmung), Festsetzung von Fldachen fir Stell-
platzanlagen sowie Anordnung von lberbauten Liefer- und Lade-
zonen.

V.2 Stddtebauliche Festsetzungen

Um den notwendigen Nachbarschutz in der rechtlich gebotenen
Weise gewdhrleisten zu konnen, wurde ein schalltechnisches
Gutachten in Auftrag gegeben. Dieses wurde der Stadt Jever
von der Ingenieurgemeinschaft Bonk, Maire und Dr. Hoppmann
unter dem 24.01.1991 vorgelegt. Die Ergebnisse hinsichtlich
der Vertrédglichkeit der festgesetzten Sondergebietnutzungen
mit der angrenzenden Wohnbebauung sind in den Bebauungsplan
eingeflossen. Insbesondere waren auch die Einwendungen Gegen-
stand ausfiihrlicher Besprechungen und Auswertungen mit dem
Schallschutzgutachter.

Mit einer Reihe von Festsetzungen und MaBnahmen wird die recht-
liche Unbedenklichkeit der Bebauungsplanaufstellung. gewdhr-
leistet: :

Zdsur zwischen gewerblich genutzten Grundsticken und der
umliegenden Wohnbebauung durch einen Griingtirtel,

Larmabschirmung durch Anordnung der lberbaubaren Flachen
entlang der Grundstiicksgrenzen zu den Wohngebieten Mendels-
sohnstraBe im Suden und SchubertstraBe im Westen,

ausdriickliche Ausweisung von Stellpldtzen, um damit den Park-
und Parksuchverkehr von der Wohnbebauung fernzuhalten,

- textliche Festsetzung dergestalt, daB die Anlieferzonen der
an den Sondergebieten zuldssigen Betriebe zum Schutze der
benachbarten Bebauung, insbesondere vor Larmimmissionen,
wirksam einzuhausen sind. Hierzu wird auf das vorbezeichnete
Gutachten, Az.: 90318 h vom 22.01.1991, hingewiesen. Fiir die
Umsetzung des Bebauungsplanes ist von Wichtigkeit, daB spa-
testens mit der Einhausung der Lieferzone fir den Lebens-
mittelmarkt auch die Liefer- und Ladezone fiir den bestehen-
den Getriankemarkt umbaut wird. Dieser Erkenntnis folgend,
wurden schon jetzt beide Bauantrdge vorgelegt und der Bauauf-
sichtsbehdrde weitergeleitet.

i

Die Maschinengerdusche, speziell die der Luftungs- und Kihlan-
lagen, unterliegen per se den Auflagen gesetzlicher Bestimmun-
gen und sind ohne bauleitplanerische Festsetzungen einzuhalten.



b)

Abgassituation

Wie die unbestreitbar vorhandene Ldrmvorbelastung wird auch
die Abgasvorbelastung bei der Bebauungsplanumsetzung nur un-
erheblich verdndert. Bezogen auf die Luftreinhaltung, greift
die TA-Luft nicht, gleichwohl wurde auch dieser Belang mit ab-
gewogen. Von speziellen festsetzungen bzw. MaRnahmen kann ab-
gewichen werden: Bei Beriicksichtigung der hohen Anzahl von
Kraftfahrzeugen auf der B 210 (Wittmunder StraBe) und Ein-
stellung in die Uberlegungen, daf ca. 60 Stellplédtze an der
zur MendelssohnstraBe und SchubertstraBe abgewandten Seite
geschaffen werden mit einem nicht unerheblichen Abstand
(ferner Berilicksichtigung der Abschirmung durch Gebdude und
Grinzone), kommt die Stadt Jever zu dem Ergebnis, daR die
sich ergebende zusdtzliche Abgasbelastung nicht nennenswert
ist. Insofern erwies sich zusammenfassend die Sondergebiets-
ausweisung an dieser belasteten Stelle am besten geeignet,
denn zum einen sind andere Nutzungen dort nicht méglich und
ratsam, zum anderen kann auf diese Weise eine Verbesserung
der Ldrm- und Abgasbelastung durch gezielte bauliche MaBnah-
men erreicht werden.

Die Lage der Uberbaubaren Grundstiicksfldachen wurde bereits im
vorderen Teil der Bebauungsplanbegriindung erldutert.

Gegenstand eingehender Uberlegungen war die Anordnung der Lade-
zone fir den Getrdnkemarkt. Diese befindet sich derzeit sudlich
des Marktes, also zwischen Markt und Wohnbebauung Mendelssohn-
straBe. Eine Verbesserung dieses Zustandes in optischer wie auch
in schallschutztechnischer Hinsicht ist vornehmliches Ziel die-
ses Bebauungsplanes. Da ein Rangieren zwischen den beiden Ge-
bduden des Getrdnkemarktes vom Betriebsablauf her sehr ungiin-
stig ist, soll die Lieferzone am jetzigen Ort beibehalten wer-
den, allerding mit der bereits vorbeschriebenen Bedingung, daR
diese wirksam eingehaust wird. Mit dieser Anordnung wird gleich-
zeitig erreicht, daB weitere Freifldchennutzungen in sudlicher
Richtung faktisch ausgeschlossen sind (aus Richtung Wohnbebau-
ung: Grundstiicksgrenze, Grinstreifen, Ladezone, Gebdude).
Gegenstand der Abwdgung war ferner die Frage, ob eine solche
Festsetzung stddtebaulich vertretbar ist, da von einem iber

60 m langen Grundstiick ggf. eine erdriickende Wirkung ausgehen
kénnte. Der Grundstiickseigentimer hat sich bereits im Verlaufe
des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens dazu verpflichtet, die
Einhausung optisch gefdlliger zu gestalten, und zwar durch Ab-
schrdagung des ca. 4,30 m hohen Gebdudes um 1,30 m, dadurch ent-
steht ein mansardendhnliches Dach, die Rickfront hat dann nur
noch eine aufragende Hohe von 3 m. Die Umbauung soll dariiber-
hinaus durch Farbanstrich optisch gegliedert werden. Die farb-
liche Gestaltung ist mit der Stadt Jever bzw. den Grundstiicks-
nachbarn abzustimmen. Die Stadt Jever wird ferner den Erhalt
und-die Ergdnzung des Gringlrtels Uberwachen. Dieser ist zu
erhalten und durch zusatzliche Pflanzen als gemischte Bepflan-
zung, teilweise mit immergrinen Pflanzen, zu entwickeln, um
eine Ldrm- und optische Abschirmung zu garantieren. Mit diesen
MaBnahmen kann eine entscheidende Verbesserung bzw. optimale
Losung der Nachbarschaftsprobleme erreicht werden.
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d)

f)

Festsetzung von First- und Traufhohen

Die festgesetzte geschlossene Bauweise sowie die festge-
setzten First- und Traufhohen sollen bewirken, daB3 die ab-
schirmende Wirkung der Betriebsgebdude gegeniber der Wohn-
bebauung optimal erreicht wird. Weiterhin wurde vom Gutach-
ter Dr. Hoppmann, Hannover-Garbsen, empfohlen, beide Lade-
zonen einzuhausen, also auch die des Lebensmittelmarktes,
im besonderen zum Schutz der Wohnnutzung zur Schubertstrale
(westlich).

Schutz der Betriebsausibung

Wohnungen sollen nur betriebsbezogen zuldssig sein (Wohnungen
fir Betriebsinhaber, Betriebsleiter und Hausmeister). Damit
soll eine gebietsfremde Nutzung ausgeschlossen werden.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an dem
Bestand, deswegen wird e i n  VollgeschoB festgesetzt. Das
MaB der baulichen Nutzung orientiert sich bei dem Getrdnke-
handelsbetrieb an dem Bestand, es 1dBt geringfligige Erweiterun-
gen zu. Beim groffldchigen Einzelhandelsbetrieb wurde ein Wert
nur knapp oberhalb der Grenze der GroBfldchigkeit gewdhlt, um
mégliche Auswirkungen auf die Entwicklung der anderen zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt in Grenzen zu halten.

Stellplatzanlagen

Wegen ihrer Auswirkungen auf die Immissionsbelastungen des Be-
reiches wurden Stellplédtze besonders ausgewiesen, und zwar im
unmittelbaren Anschluf an den Zufahrtsbereich von und zur B 210
(Wittmunder StraRe). Der Bereich im &duBersten notdwestlichen
Eck wurde ausgespart, um auch hier eine Schallausbreitung zu
vermeiden.

Auf die zuldssige Grundfldche werden Garagen und Stellpldtze
mit ihren Zufahrten nicht angerechnet. ’

Mit diesen Festsetzungen wird ein-ausreichender Abstand zur
Wohnbebauung eingehalten. ‘












