Gemeinde Juist
Bebauungsplan 1 ,,Ortsmitte*

Stellungnahmen aus der 3. Offenlage
vom 01.09.2016 bis 30.09.2016
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Bauleltplanung der Inselgemeinde Juist
Bebauungsplan Nr, 1 ,Kurgebiet Ortsmitte”
~Stellungnahme gem. § 4a (3) BauGB i.V.m. § 3(2) BauGB~
Zu der o.a. Bauleitplanung nehme Ich wie folgt Stellung;
e Gem, § 2 der textlichen Festsetzungen sind in den Sonstigen Sondergebieten SO1-
Hotel und S0O2-Hotel Wohnungen {1.S.d. § 1 Abs. ¢} nur ausnahmsweise 2ulissig.
Gem. § 4 der textlichen Festsetzungen sind aber in den Sonstigen Sondergebleten
SO1-Hotel und 502-Hotel 10% der Geschossflidche als Fliche flir Wohnraum (i.5.d.
§ 1 Abs. ¢} nachzuweisen. Dieser Nachweis darf gem. § 4 ¢} wiederum nur
ausnahmsweise auf elnem anderen Grundstlick innerhalb des Geltungsbereichs
dieses Bebauungsplans erbracht werden.
Durch die Festsetzungen des § 4 wird die Ausnahme zur Regel innerhalb der
Sonstigen Sondergebiete SO1-Hotel und SO2-Hotel gemacht.
M. E. nach verlieren sich gegenseitig widersprechenden Festsetzungen belde ihre
Wirksamkeit und kénnen — Im Bezug auf die SO1-Hotel und 502-Hotel Gebiete -
nicht rechtssicher angewendet werden, Eine rechtliche Priifung der hier
bestehenden ,Ausnahme als Regel” ist dringend erforderlich.
» GemdPR textlicher Festsetzung Nr. 4 c) dirfen Beherbergungsbetriecbe den
erforderlichen Wohnraum nach § 1 c) in ihrem Geb#ude oder aber auerhalb des
Grundstiicks, jedoch Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, nachweisen. Hier
stellt sich die Frage, ob diese Bedingung tatséchlich auch im B-Plan Nr. 1 gewollt
ist und nicht flr die Hotels Im Kerngeblet der Insel elne LANDKREIS AURICH
unbeabsichtigte Hirte darstellt. ' Telefon 04941/16-0
www.landkreis-aurich.de
¢ Die textliche Festsetzung § 10 Absatz 4 Iegt fest, “das.s, Spariasse Aurich-Norden
sofern die Oberkante des gewachsenen Gelandes fiir ein BLZ 283 500 00
Bauverhaben nicht mehr eindeutig erkennbar ist, die 1]4 Konto-Nr. 90 027
Geléndeoberkante fir den Hangzuschlag anhand der BAN-Nr. DE?3 2835 000D 0000 00027
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reprédsentativen Nachbargrundstiicke in Abstimmung mit der
Baugenehmigungsbehérde festzustellen ist. Um die Geléndekante unter Einbezug
der Nachbarschaft eindeutig und ,gerecht” festzulegen, Ist der unteren
Bauaufsichtsbehdrde diesbezliglich ein Einmessprotokoll eines
Vermessungstechnikers unter Einbezug der Nachbargrundstiicke vorzulegen,

Gemi&lR der Festsetzung § 11 darf bei Einhaltung der GFZ die Zahl der
Vollgeschosse iiberschritten werden. Der dadurch entstehende Raum darf jedoch
nur als Wohnraum nach § 1 c) genutzt, auf den Nachweis fiir den zu schaffenden
Wohnraum nach § 4 jedoch nicht mit angesetzt werden, Flr die von dieser
Regelung Betroffenen erhht sich somit der Nachweis der Fliche fir Wohnraum
auf tiber 10%. Hier stellt sich die Frage, ob das gerecht ist.

Im Wirkungsbereich des Plangeblets {auch auBerhalb des Geltungsbereichs)
befinden sich mehrere Baudenkmale. Vorhaben in der Umgebung dieser
Baudenlimale sind nach den §§ & und 10 NdsDSchG genehmigungspflichtig. Ein
entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufzunehmen.

In unmittelbarer Nachbarschaft der FriesenstraBe 28 befindet sich mit dem
eingeschossigen Baudenkmal FriesenstraBBe 29 eines der &ltesten Geb3ude der
Insel Juist. Nach § 8 des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes (NdsDSchG)
dirfen Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals nicht errichtet, gesindert
oder beseitigt werdan, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmals
beeintrichtigt wird. Folglich sollten geplante Anderungen auf dem Grundstiick
FriesenstraBe 28 In enger Abstimmung mit meiner Unteren
Denkmalschutzbehorde erfolgen.

Der Geltungsbereich der Bebauungspléne llegt vollsténdig Im festgesetzten
Schutzgebiet fir die Trinkwassergewinnungsanlagen des Wasserwerkes Juist.
Nicht unerhebliche Flichenanteile llegen sogar in der Schutzzone Il in der u.a. das
Bauen von  Wohnungen, Stallungen, -Girfuttersilos und Gewerbebetriebe
verboten sind.

Die einschldgigen Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung vom 07.02,1969 (§
5 u. 6) sowle die landesweite Verordnung Uber Schutzbestimmungen in
Wasserschutzgebleten und die Richtlinien fiir bautechnische MaBnahmen an
StraRen in Wasserschutzgebleten sind zu beachten.

BaumaBnahmen die mit einer Wasserhaltung einhergehen, bedirfen einer
gesonderten wasserrechtlichen Erlaubnis. Die entsprechenden Antrége sind
rechtzeitig vor Baubeginn bel meiner unteren Wasserbehérde zu stellen. Dieser
Hinweis ist in den Bebauungsplan aufzunehmen,

Durch die Erweiterung der Uberbaubaren Fliche an der Carl-Stegmann-Strafle
wird ein ,Baugrundstiick” {(Flur 7, Flurstiick 146) mit einer Gréfe von Insg, 127qm
geschaffen (< MindestgrundstiicksgréRe von 250gm). Bei einer Grundflichenzahl
von 0,4 kdnnten hier maximal 51gm Grundflache realisiert werden. Aufgrund der
elnzuhaltenden Grenzabstinde und dem 3-eckigen Grundstiickszuschnitt ist eine
sinnvolle Ausnutzung des Grundstiicks offensichtlich nicht moglich. Auf diesem
Flurstiick eine (iberbaubare Fliche festzusetzen wére abwégungsfehlerhaft, sofern
es nicht mit dem benachbarten Flurstlck 145 ein

gemeinsames Grundstiick bildet. Die Vereinigung der

beiden Grundstiicke (im Grundbuch) muss vor

Beschlussfassung erfolgen und in die Abwégung

eingestellt werden,

2]4

LANDKREIS AURICH

29. September 2016



o Um eine rechtssichere Anwendung der Gestaltungssatzung sicherzustellen, muss
die Gestaltungssatzung im Parallelverfahren gedndert bzw. neu aufgestelit
werden.

Hinweise

o Nr. 2.5 des Umweltberichtes ist zu beachten:
»Zum Schutz artenschutzrechtlich relevanter Tierarten wie Fledermduse oder
Brutvogel sind bei Um-und Anbauarbeiten etc. Quartiere zu prifen bzw, ist eine
8kologische Baubegleitung durchzufithren. Ggf. notwendig werdende
Gehblzfillungen sind suBerhalb der Brutzeiten durchzufithren.”
Ich weise beziiglich der alten Bebauungspléne darauf hin, dass der gesetzliche
Biotopschutz (§ 30 BNatSchG) gegeniber elner gemeindlichen Satzung,
insbesondere einem Bebauungsplan, ein hoherrangiges Recht darstellt. Die
Festsetzung eines Baufensters flir einen Bereich, in dem slch ein gesetzlich
geschitzter Blotop befindet, flihrt nicht zum Wegfall der Geftung des
biotopschutzrechtlichen Zerstérungs- und wesentlichen Beeintrichtigungsverbots
{OVG Schleswig, Urteil vom 10.07.2003 - 1 KN 10/03 -, NVwZ-RR 2004, S. 565). Die
Verwirklichung derartiger Vorhaben darf nur dann erfolgen, wenn zuvor eine
Ausnahme nach § 30 Abs. 3 BNatSchG oder einer Befreiung nach § 67 BNatSchG
erfolgt Ist.
Die Baufelderweiterung in einer GréRe von 1.500 m? erfordert eine Kompensation,
hierbei ist zu berlicksichtigen, dass der Boden gemiR Kartenserver des LBEG
(Landesamt flir Bergbau, Energie und Geologle) unter der Kategorie ,Suchrdume
fiir seltene Béden” mit der Bezeichnung ,,Seltene Béden” eingestuft wird.
Vor Rechtskrafterlangung des Bebauungsplanes ist die Kompensationsmalnahme
detailliert zu beschreiben und mit meiner Unteren Naturschutzbehdrde
abzustimmen.

o Um den Rlckbau, die Anderung ader die Nutzungsinderung baulicher Anlagen
einer grundsitzlichen Genehmigungspflicht zu unterziehen ist eine
Erhaltungssatzung gem. §172 BauGB erforderlich,

¢ Dle Im Zuge von Baumafnahmen verdichteten Bodenflichen, die nach
Beendlgung der MaRnshme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch
Bodenauflockerung (z.8, pfiiigen, eggen) in der Form wiederherzustellen, dass
natlirliche Bodenfunktionen wieder Ubernommen werden kénnen.

¢ Ich weise vorsorglich darauf hin, dass ein unspezifischer, nicht weiter erlduterter
Hinweis auf die vorliegenden umweltbezogenen Steflungnahmen zu den in §1 VI
Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiitern in der Auslegungsbekanntmachung, dem
villigen Fehlen der Angaben i. S. des §3 Il S.2 Halbs. 1 BauG8 zu den verfiigbaren
umweltbezogenen Informationen gleichzustellen ist und deshalb ein nach §214 |
S.1 Nr.2 beachtlicher Verfahrensfehler sein kann. Des weiteren weise ich auf das
BVerwG-Urteil vom 18.7.2013 hin, wonach , die Gemeinden verpflichtet sind, die in
den vorhandenen Stellungnahmen und Unterlagen behandelten Umweltthemen
nach Themenblécken zusammenzufossen und diese in der
Auslegungsbekonntmachung  schlogwortartiy  zu  charakterisieren.  Das
Bekanntmachungserfordernis erstreckt sich ouch auf 2
solche Arten verfiigharer Umweltinformationen, dle in LANDKREIS AURICH
Stellungnohmen enthalten sind, die die Gemeinde fir 5 .
unwesentlich hélt und deshalb nicht auszulegen

beabsichtigt.” (BVerwG 4 CN 3.12) | 28, September 2016
3|4



o Die Genehmigungsfihigkeit des Bebauungsplans wird erst nach Vorlage des
Antrages gepriift und kann nicht aus dieser Stellungnahme abgeleitet werden.

Mit freundlichen Griifien,

Im Auftrage

T & ’/
-

- Kempf -

LANDKREIS AURICH

28, Scptember 2016
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EWE NETZ GmbH | Netaregion Osifriesiand sle errelchen uns:
Poswfach 21 46 | 26771 Leer

E3 EWE NETZ GmbH | Netzregion Ostfriesland
NWP Planungsgesellschaft mbH Ubbo-Emmius-Strafte 7-9 | 26789 Leer
Escherweg 1 % Tel. 049199754-245 | Fax 0491 99754-219
26121 Oldenburg @ werner.muelder@ewe-netz.de | www.ewe-netz.de

thr Ansprechpartner: Wemer Mulder

thre Zelchen/Nachricht: 30.08.2016
Bauleitplanung der Gemeinde Juist 27. September 2016 .—

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1, Kurgebiet Ortsmitte"

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir die Beteiligung unseres Hauses als Trager &ffentlicher Belange im Rahmen des o. g.
Vorhabens.

Bezug nehmend auf die aktuelle Anfrage vom 30. August 2016 haben wir keine weiteren Anmerkun-
gen, so dass unsere Stellungnahme vom 28. Januar 2016 weiterhin ihre Giiltigkeit behilt.

Fiir weitere Fragen stehen wir lhnen selbstversténdlich gerne zur Verfiigung!

7
. » ¢
Freundliche GriiRe o
-~ Y
! = i e ] P e
:'UJ % [ S S, /KZL"/
Ralf Winkelmann Wer‘rﬁgxMﬁlder
de des Aul: fnas Kol Commenbank AG
Geschiftsigheer: Yorsten Maus (Vorsitzender), Heiko Fastje. Hans-Joachim Iken, jom Machheit  (BAN: DED2 2804 0046 0402 3435 00
itz der Geselischalfe: EWE NETZ GmbH, Cloppenburger Str, 302, 26133 Oldenburg ! identifik DER14696578

Amtsgericht Oldenburg, HRB 5236, Stevernummer: 23/54/20000762 Pabte 9ommt
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W Niedersichsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirt-
. schaft, Kiisten- und Naturschutz
NLWKN — Betriebsstelle Norden - Norderney —
NLAKN - Betricbsstellc Norden - Nordemey - Dienstgébﬁude
)A"( 26506 Norden, Jahustr. |
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DJ/ AKH 30.08.2016 21102-01-03-2016-084 04931/947-140 16.08.2016

Bauleitplanung der Gemeinde Juist

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 - ,Kurgebiet Ortsmitte*

Wiederholte erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger offentlicher Belange
gem. § 4a (3) BauBG

Stellungnahme des Trégers der Deicherhaltung und Schutzdiinensicherung

Die Gemeinde Juist plant, den Bebauungsplan Nr. 1 - ,Kurgebiet Ortsmitte" neu aufzustellen, und
bittet die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange um Stellungnahme.

Der Geschéftsbereich | des NLWKN, Betriebsstelle Norden-Norderney nimmt zu dem Entwurf wie
folgt Stellung:

Gegen den Entwurf bestehen weiterhin in Teilbereichen grundsétziiche Bedenken. Teile des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanentwurfes befinden sich innerhalb der gemaf
Niederséchsischem Deichgesetz gewidmeten Schutzdiinen. GemaR § 14 in Verbindung mit § 20
a NDG ist jede Benutzung aufer zum Zweck der Schutzdinensicherung durch ihren Tréger in-
nerhalb der gewidmeten Schutzdiinen verboten. Zu den Benutzungen gehdren nicht nur das Er-
richten und Erweitern von Gebauden, sondern auch von sonstigen baulichen Anlagen wie zum
Beispie! die im Entwurf genannten Freisitze, Aussichtsplattform, Verkehrsflachen, 'c‘:ffentlichen

Dienstgebdude Norden Dienstgebidude Norderney Norddeutsche Landesbank
2 04931/947-0 B 04932/ 927004 Bankleitzahl: 250 500 00

(. 04931/ 947 - 125 (G 04932/ 1394 Konto-Nr.: 101 404 515
Bpoststellc@niwkn- Bposistelle@niwkn-ny.niedersachsen.de UST-ldent-Nr. DE 188 57 1852

nor.nicdersachsen.de



NLWKN -~ Betriebsstelle Norden-Norderney ~ Selle 2

Griinfldchen sowie Nutzungen jeder Art ohne*bauliche Anlagen. Die zusténdige Deichbehdrde
kann Ausnahmen vom Nutzungsverbot genehmigen, die jedoch widerruflich sind. Ob jedoch fur
eine Nutzung wie im Entwurf dargestellt eine deichrechtliche Ausnahmegenehmigung erteilt wer-
den kann, kann nicht anhand des Bebauungsplanes beurteilt werden, sondern bedarf der Einzel-
fallprifung. Die Errichtung oder Erweiterung von Gebauden darf nur in besonderen Féllen &ffentli-
cher oder allgemein wirtschaftlicher Belange von der zusténdigen Deichbehérde zugelassen wer-
den, wenn die Sicherheit der Schutzdiine gewahrleistet bleibt. Die Ausweisung dauerhafter Nut-
zungen iber einen Bebauungsplan innerhalb der Grenzen der Schutzdiinen widerspricht dem
NDG als Spezialrecht,

Zum Bebauungsplan

Innerhalb der Schutzdiinen werden Teilbereiche als iberbaubare Fldchen dargestelit. Tatsdchlich
ist gem&R Nds. Deichgesetz eine Uberbauung der Fléchen unzuléssig. Es wird noch einmal da-

rauf hingewiesen, dass die Errichtung oder Erweiterung von Gebéuden nur in besonderen Féllen

dffentlicher oder allgemein wirtschaftlicher Belange von der zustindigen Deichbehérde zugelas-
sen werden. wenn die Sicherheit der Schutzdiine gewéhrleistét bleibt. Das Verbot gilt nicht fiir
Gebaude, die dem Bestandsschutz unterliegen, also vor Inkrafttreten der Schutzdiinenverordnung
in der jetzigen Form schon vorhanden waren. Wurden nach Inkraftireten der Schutzdiinenverord-
nung deichrechtliche Ausnahmegenehmigungen fiir bauliche Anlagen ertsilt, so sind diese wider-
ruftich. Gleiches gilt fur alle weiteren baulichen Anlagen und Nutzungen, die im Bebauungsplan
innerhalb der Schutzdiinen dargestellt sind.

Zur Planzeichenerklarung

Zum mittlerweile vierten Mal (II!) wird darauf hingewiesen, dass der in der Plénzeichenerklérung
verwendete Begriff .50 m Schutzdiinenbereich” (unter Nr. 15) falsch ist. Da bereits unter Nr. 10
der Schutzd{inenbereich mit einer eigenen Schraffur und Umgrenzung dargestelit wird, ist die

ot
Kennzeichnung unter Nr. 15 (Strichelung) Gberfliissig und‘wggfallen.



NLWHKN - Betriebsstelle Norden-Narderney — Seite 3

Zu den Textlichen Festsetzungen

Die hier aufgefiihrten als zuléssig bezeichneten Nutzungen beziehen sich in Teilbereichen auf die
gewidmeten Schutzdiinen. Es wird vom Trager der Schutzdlinensicherung nochmals darauf hin-
gewiesen, dass diese Nutzungen gemaf} Nds. Deichgesetz unzuléssig sind!

Zu den Hinweisen

Hier muss der § 20 a des NDG fiir die gewidmete Schutzdiine eingepflegt werden - Text: ,Inner-
halb des nach dem Niederséchsischen Deichgesetz ausgewiesenen Bereiches (Schutzdline) ist
gem. § 14 Abs. 1 in Verbindung mit § 20-a Abs. 3 des Niedersachsischen Deichgesetzes jede
Benutzung auler zum Zweck der Schutzdinensicherung verboten. Die Deichbehbrde kann wider-
ruflich Ausnahmen genehmigen.”

Zur Begriindung

Zu ,3.2.8 Belange des Kiistenschutzes"
e ,GemaR § 20 a Abs. 3 in Verbindung mit § 14 Abs. 2 Ist jede Benutzung [.. ] verboten” : Es
muss heillen ,in Verbindung mit § 14 Abs. 1°!
* Gegen den Satz ,Da die Nutzung und 'Benutzung bisher mit dem K(stenschulz vereinbar
war, wird davon ausgegangen, dass der Kistenschutz auch zukiinftig gewahrt werden
kann.” besteheﬁ seitens des Trégers der Schutzdiinensicherung erhebliche Bedenken, da

er impliziert, dass die geplanten Nutzungen deichrechtlich genehmigungsféhig sind. Tat-
séchlich jedoch werden deichrechtliche Ausnahmegenehmigungen nur sehr restriktiv er-
teilt. AuRerdem kann sich die Gefahrdungslage angesichts des steigénden Meeresspie-
gels und méglicher hydrologischer Entwicklungen fiir den Schutzdiinenbereich zukinftig
andern. Der Satz ist daher ersatzios zu streichen!



NLWKN — Belriebsstglle Norden-Nordemey — Selle 4

Zu .4.1.5 Kiistenschutz"
» Gegen den Satz ,Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung und Benutzung ist aber

anzunehmen, dass auch zukiinftig fiir Umbaumafinahmen, Anbauten etc. eine Ausnah-
megenehmigung in Aussicht gestellf werden kann."” bestehen seitens des Trégers der
Schutzdiinensicherung erhebliche Bedenken, da er impliziert, dass die geplanten Nutzun-
gen deichrechtlich genehmigungsfahig sind. Tatséchlich jedoch werden deichrechtliche
Ausnahmegenehmigungen nur sehr restriktiv erteilt. Ausnahmegenehmigungen kénnen
nicht in Aussicht gestelit werden. Der Satz ist daher ersatzios zu streichen!
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Von: koordinationsanfragen@kabeldeutschland.de
e -

An: <info@nwp-ol.de>
Betreff: Stellungnahme S$00346202, Gemeinde Juist - Neuaufstellung des
‘Bebauungsplanes Nr. 1 - "Kurgebiet Ortsmitte"
Datum: Donnerstag, 15. September 2016, 16:54

<

Vodafone Kabel Deutschiand GmbH
Heisfelder Stralke 2 * 26789 Leer

NWP Planungsgesellschaft mbH
Escherweg 1
26028 Oldenburg

Zsichen: Netzplanung, Stellungnahme Nr.: 500346202

E-Mail: PL_NE3_l eer@kabeldeutschland.de

Datum: 15.09.2016

Gemeinde Juist - Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 - "Kurgebiet Ortsmitte”
Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fir |hr Schreiben vom 30.08.2016.

Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone Kabel Deutschland GmbH gegen die von thnen
geplante MaRBnahme keine Einwande geltend macht,

In lhrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens.
Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme mit
entsprechender Auskunft Ober unseren vorhandenen Leitungsbestand abgeben.

Mit freundlichen GriiRen
Vodafone Kabe! Deutschiand GmbH

Dieses Schreiben wurde elektronisch erstellt und ist ohne Unterschrift gliltig.
Informationen zu unseren Produkten und Services fuer Privatkunden finden Sie unter

www.vadafone.de, fuer Geschaeftskunden der Immobilienwirtschaft und
Mehrfamilienhauseigentuemer unter

Die gesetzlichen Pflichtangaben finden Sie unter www.vodafone de/pflichtangaben

Anlagen:
<keine>



von: diedrich janssen <diedrich@janssen-ol.de>
An: a.heine@nwp-ol.de, s.spillefnwp-ol.de

Betreff:; Fwd: Juist, BPlan Nr. 1 "Kurgebiet
Ortsmitte” gem. § 4a (3) BauGB, Schreiben DJ/AKH
vom 30.08.2016; hier: Stellungnahme

Datum: Montag, 19. September 2016, 19:19 -

.

Hallo Anne, Susanne ,

Zur Kenntnisnahme und weiteren Veranlassung.
Gruf’ Diedrich

Von meinem iPad gesendet

Anfang der weitergeleiteten EOMail:

Umgeleitet von: info@nwp-ol.de
Von: gerhard.theiling@telekom.de

Datum: 19. September 2016 um 16:21:36 MESZ

An: Diedrich Janssen <d.janssen@nwp-ol.de>

Betreff: Juist, BPlan Nr. 1 "Kurgebiet Ortsmitte” gem. §
4a (3) BauGB, Schreiben DJ/AKH vom 30.08.2016; hier:
Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

sehr geehrter Herr Janssen, ‘

die Telekom Deutschiand GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentmerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG -
hat-die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alie Planverfahren Dritter entgegenzunehmen
und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.
Zu der 0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 28.05.2015 und haben
zu den o0.a. Planungen keine weiteren Bedenken oder Anregungen.

Bei Planungsénderungen bilten wir uns emeut zu beteiligen.

mailto:T-NL-N-PTI-12-Planungsanzeigen @telekom.de

Mit freundlichen Griiien
Gerhard Theiling

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niedertassung Nord, PTi12
Gerhard Theiling

Fachreferent Linientechnik



Hannoversche Str. 6-8, 49084 Osnabrlick
+49 541 333-6014 (Tel.)

+49 541 333-6019 (Fax)

E-Mail:Gerhard. Theiling@lelekom.de

wentelckom.de

Erleben, was verbindet.

Die gesetzlichen Pfiichtangaben finden Sie unter:
www.telekom, de/pflichtanaaben-dilechnik

Grosse Veriinderungen fangen klein an — Ressourcen schonen und nicht jede
E-Mail drucken.

Anlagen:
Nachricht.html




\2/ OSTFRIESISCHE
sl LANDSCHAFT

Kultur, Wissenschaft und Bildung

© OSTFRIESISCHE LANDSCHAET | Georgswall 1 - § | 26603 Aurich Archiologischer Dienst &
Forschungsinstitut
o Dr. Sonja Kénig
BUISBRATAFL

NWP GmbH

Georgswall1-5
Postfach 38 67 ' eargsuall
26028 Oldenburg ﬂ&SEﬂ 2015 26603 Auric|

Tel.: 04941 1799-29
Fax: 049411799-94 .
koenig@ostfriesischelandschaft.de

Aurich, 06.09.2016

Bebauungsplan Nr. 1, Kurgebiet Ortsmitte” der Gemeinde Juist ‘
Ihr Schreiben v.: 30.08.2016  |hr Zeichen: D]/AKH

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den o.g. Bebauungsplan bestehen aus Sicht der archéologischen Denkmalpflege keine
Bedenken.

* Soliten bei den vorgesehenen Bau- und Erdarbeiten archiologische Kulturdenkmale (Boden- und
Baudenkmale) festgestellt werden, sind diese unverzilglich der unteren Denkmalschutzbehérde
oder uns zu melden,

Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf das Nieders, Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978
(Nds. GVBL. S. 517), sowie die Anderung vom 26.05.2011 (Nds. GVBL. S. 135), § 14, wonach der Fin-
der und der Leiter von Erdarbeiten verpflichtet sind, Bodenfunde anzuzeigen.

Mit freundlichen Griiffen -

Kérperschaft des Gffentlichen Rechts
Landschaftsprisident: Rico Mecklenburg Georgswall 1- 5 l Postfach 15 80 Tel.: 04941 1799-0 ol@ostfriesischelandschaft.de
Landschaftsdirektor; Dr, Rolf Birenfinger 26603 Aurich)Auerk 26585 Aurich/Auerk Fax: 0494\ 1799-70 wwav.ostiricsischelandschall.de
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LGLN, Regionaldirektion Aurich
Katasteramt Norden, Garlenstrale 4, 26506 Norden

NWP Planungsgesellschaft mbH
Escherweg 1
26121 Oldenburg

Landesamt fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich

Katasteramt Norden

Bearbeitet vt!n %sgeer%otgao 16
Sy

thr Zeichen, Ihre Nachricht vom Meln Zeichen (Bel Antworl angeben) Durchwahl  04931/8568130 Norden
Jame Juist 001 Stellungnahme Telefax 04931/9568177 07.09.2016
E-Mall sonja.fischer@lgin.niedarsachsen.de e

Bauleitplanung der Gemeinde Juist

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Kurgebiet Ortsmitte"
Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange

gemal § 4a (3) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die Atﬁtellung des Bebauungsplanes bestehen keine Bedenken.

/'/ , / 7
/Mlt freundhct?i&er//_

/.
Ficlher/ /

Dionstgebiiude Offnungszeilen:
Gorlenstralls 4 Mo.~Do.: 8:00 - 13:00 und 14:00 - 15:30 Uhr
26506 Norden Fr.; 8:00 - 12:00 Uhr

und nach Verainbarung

Kantakt

Telafon:04931/9568-0

Telefax: 04931/9568-177

eMail: katasterami-nor@igin.niedersachsen.do
wab: www.lgin.de

Bankverbindung:

Kento 1900150582 Nosd/LB (BL2 250 500 00)
IBAN DE 75 2505 0000 1800 1505 62
SWIFT-BIC NOLA OE 2H

Steusr-Nr. 54/204/01699



Landwirlischafiskammer Niedersachsen « Am Plerdemarkt 1 » 26603 Ausich

NWP Planungsgesellschaft mbH
Gesellschaft fiir riumliche Planung und
Forschung

Postfach 38 67 SRS aipEY
26028 Oldenburg 0 8. Sep. 2016

(T
Ihr Zeichen Unser Zeichen  Ansprechpartner | in Durchwahl
DJ/AKH vom Di Herr Dirks - 122
30.08.2016

Bauleitplanung der Gemeinde Juist

2JLandwirtschaftskammer
Niedersachsen

Bezirksstelle Ostfriesland
Am Pferdemarkt 1

26603 Aurich

Tel.: 04941 921-0

Fax: 04941 921-116

www.lwk-niedersachsen.de

Bankverbindung

Landessparkasse zu Oldenburg
BLZ 280 501 00 | Kto 000-199 4589
IBAN: DE79280501000001994599
SWIFT-BIC: SLZODE22XXX

Steuernr.: 64/220/14299
USt-1dNr.: DE245610284

Datum

hinrich.dirks@Iwk-niedersachsen.de 05.09.2016

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 — ,Kurgebiet Ortsmitte” —

hier: Wiederholte erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher

Belange geméR § 4a (3) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

von unserer Seite bestehen keine Bedenken gegen die beabsichtigte Planung der Gemeinde

Juist,

Mit freundlichen Grifien
Im Auftra

¢
Hinrich Di g



Von: NWP (D. Janssen) <d.janssenlnwp-ol.de>
An: a,heinefnwp-ol.de
Cc: I1.Groeblinghoff@nwp-ol.de
Betreff: Fwd: Ihre aAnfrage DJ/AKH vom 30.08.2016,
Unser Zeichen 1411176
Datum: Montag, 12. September 2016, 13:26

Dies ist eine weitergeleitete Nachricht

Von :nitz, carolin <carolin.nitz@pledoc.de>

An : Diedrich Janssen <d.janssen@nw -ol.de>/
Datum : Freitag, 9. September 2016, 09:36

Betreff: Ihre Anfrage DJ/AKH vom 30.08.2016, Unser
Zeichen 1411176

===f8<=======s======ss=mom 'Origina‘| ‘Nachrichtentext

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihre Anfrage DJ/AKH vom 30.08.2016,

Bauleitplanung der Gemeinde Juist

Neuvaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 - "Kurgebiet
Ortsmitte"

ist bei uns eingegangen: unser Zeichen 1411176.

In Beantwortung Ihrer Anfrage erhalten Sie, im Anhang
beigefiigt, unsere Stellungnahme 1411176

einschlieflich zugehoriger Unterlagen m. d. B. um Beachtung.
Mit freundlichen Griiien

PLEDOC GmbH

Gesellschaft fiir Dokumentationserstellung und -pflege mbH
Gladbecker Strafle 404, 45326 Essen

http://www.pledoc.de

Online-Leitungsauskunft:

http//www . bil-leitungsauskunfi.de

Geschiftsfithrung: Kai Dargel

Amtsgericht Essen HRB 9864

Ist der Empfiinger dieser Nachricht nicht der Adressat dieser
E-Mail, darf er deren Inhalt nicht verwenden, weitergeben,
reproduzieren oder auf andere Weise nutzen. Eine
entsprechende Unterlassungsverpflichtung gilt auch fiir seine
Mitarbeiter und/oder Empfangsbevollméchtigten.

The information contained in this message is confidential or
protected by law. If you are not the intended recipient, please
contact the sender and delete this message! Any unauthorized
copying of this message or unauthorized distribution of the
information contained herein is prohibited.

8<= Ende des Original
Nachrichtentextes s============

Hallo Anne, Irene,

zur Kenntnisnahmel!!
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DJA

www.nwp-ol.de

maillo:d.janssen@nwp-ol.de




Wissen, wo es langgahl.

Leitungsauskunft
Fremdplanungsbearbeitung

Telefon 0201/36 59 -0

PLEdoc GmbH « Postfach 12 02 55, 45312 Essen Telefax 0201/36 59 - 160
E-Mail leitungsauskunfi@pledoc.de

NWP Planungsgesellschaft mbH
Escherweg 1 zusténdig Ralf Sulzbacher
26121 Oldenburg Durchwahl 0201/36 59 - 325
Ihr Zeichen Ihre Nachricht vom  Anfrage an unser Zeichen Datum
DJ/AKH, Janssen 30.08.2016 PLEdoc GmbH/ 1411176 09.09.2016

Open Grid Europe

GmbH

‘Bauleitplanung der Gemeinde Juist
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 - "Kurgebiet Ortsmitte”

Sehr geehrte Damen und Herven,

mit Bezug auf Ihr 0.g. Schreiben teilen wir Ihnen mit, dass in dem von |hnen angefragten Bereich keine von
uns verwalteten Versorgungsanlagen vorhanden sind. MafRgeblich fir unsere Auskunft ist der im
Ubersichtsplan markierte Bereich. Bitte Gberpriifen Sie diese Darstellung auf Vollstandig- und Richtigkeit und
nehmen Sie bei Unstimmigkeiten umgehend mit uns Kontakt auf.

Wir beauskunften die Versorgungseinrichtungen der nachstehend aufgeftihrten Eigentimer bzw. Betreiber:

Open Grid Europe GmbH, Essen

Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

Ferngas Nordbayern GmbH (FGN), Schwaig bel Niimberg

Mittel-Européische Gasleitungsgeselischaft mbH (MEGAL), Essen

Mittelrheinische Erdgastransporileitungsgesellschaft mbH (METG), Essen

Nordrheinische Erdgastransporileitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund

Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

gt?':LIINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher Gasversorgungsuntemehmen mbH & Co. KG,
glen

»  Viatel GmbH, Frankfurt

Diese Auskunft bezieht sich ausschlieBlich auf die Versorgungseinrichtungen der hier aufgelisteten
Versorgungsuntemehmen. Ausk(nfte zu Anlagen sonstiger Netzbetreiber sind bei den jeweiligen
Versorgungsuntemshmen bzw. Konzerngesellschaften oder Regionalcentern gesondert einzuholen.

" & 9 & & » s B

Hinsichtlich der MaRnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz der Eingriffsfolgen entnehmen wir den Untertagen,
gags die Kompensationsmafinahmen erst im weiteren Verfahren festgelegt werden bzw. keine Erwé&hnung
nden.

Wir weisen darauf hin, dass durch die Festsetzung planexterner Ausgleichsfléichen eine Betroffenheit von uns
verwalteter Versorgungseinrichtungen nicht auszuschlieRen ist. Wir bitten um Mitisilung der planexternen
Flachen bzw. um weitere Beleiligung an diesem Verfahren.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer emeuten Abstimmung mit
uns,

Mit freundlichen Griifen
PLEdoc GmbH
-Dieses Schreiben ist ohne Unterschrift gliltig-
Anlage(n)
Ubersichtkarte (® NavLog/GeoBasis-DE / BKG 2014 / geoGLIS OHG (p) by Intergraph)

Gaschaftsfiihrer: Kai Dargel

PLEdoc Gesellschaft fiir Dohlmenlaﬁonserslelluré%und-p embH « Gladbecker Strale 404 . 45326 Esgen  Zoinsetnoch /' \
Telefon: 0201 /36 59-0 » Telefax 0201/ 36 59-163 » E-Mail: info@pledoc.de « Intemet www.pledoc.de Zertikatsnummer )
Amisgericht Essen - Handelsregister B 9864 s USHIdNr. DE 170738401 SO zovAlisozy ovew

Commerzbank AG, Essen (BLZ 360 400 39) Konto-Nr. 0120 811 500
iBAN: DE83 3604 0039 0120811500 « SWIFT: COBA DE FF 360

Seite 1 von 1
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| Industrie- und Handelskammer L

g I H K fUr Ostfriesland und Papenburg

iBtlzemeinds Juist

™ 20 Sep. 305

——

4 [HK fir Ostfriesiand und Papenburg { Postfach 1752 | 26697 Emden i (.} ihre Zolchon/Nachricht vom
Loteroesirtessesvesse., 4. DYAKH 30.08.2016
f R 7 thr Ansprechpartner

Inselgemeinde Juist / Hartmut Neumann

Strandstrale 5 / E-Mail

26571 Juist hartmut.neumann@emden.ihk.de
Tel.
04921 8901-34

Fax
04921 8901-9217

27.08.2018

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 - ,Kurgebiet Ortsmitte*

Sehr geehrte Damen und Herren,

den Planentwurf haben wir geprift. Anderungswinsche sind uns nicht bekannt geworden.
Aus unserer Sicht sind also keine Bedenken oder Ergédnzungen anzumelden,

Mit freundlichen Grlen

Industrie- und Handelskammer
fiir Ostfriesland und Papenburg

Dipl.-Okonom Hartmut Neumann
Referent Standortpolitik

Pastanschrift: Industrie- und Handeiskammer filr Ostfriesland und Papenburg | Postfach 1752 § 26697 Emden { Biroanschrift: Ringstralie ¢ | 26721 Emden
Tel. 04921 8901-0 | Fax 04921 8901-33 | E-Mall: info@emden.hk.de | internet: www.ihk-emden.de
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9 K fiir Ostfricsland und Papenburg | Postfach 1752 | 26697 Emden
NWP Planungsgesellschaft mbH

Postfach 38 67
26028 Oldenburg

Bauleitplanung der Gemeinde Juist -
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lhre Zeichen/Nachricht vom

DJ/AKH 30.09.2016

thr Ansprochpartner

Hartmut Neumann

E-Mal)
hartmut.neumann@emden.ihk.de
Tel.

04921 8901-34

Fax

04921 8901-9217

14.10.2016

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 - "Kurgebiet Ortsmitte"

Sehr geehrte Damen und Herren,

den Planentwurf haben wir gepriift. Anderungswiinsche sind uns nicht bekannt geworden.
Aus unserer Sicht sind also keine Bedenken oder Ergénzungen anzumelden.

Mit freundlichen Griien

Industrie- und Handelskammer
fur Ostfriesland und Papenburg

Jafor

Dipl.-Okonom Hartmut Neumann
Referent Standortpolitik

d

Postanschrift: Industric- und Handelskammer fGr Ostfricsland und Papenburg | fostfach 1752 | 26697 Emden | Blircanschrift: Ringstrale 4 | 26721 Emden
Tel. 04921 8901-0 | Fax 04921 8901-33 | E~Mail: info@emden.ihk.de | Internet: www.ikk-emdende



Von: NWP (D. Janssen) <d.janssen@nwp-~ol.de>
An: a.heinefinwp-ol.de
Betreff: Fwd: Ihr Zeichen: DJ/AKH ; Bauleitplanung der Gemeinde
Juist- Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 1- Kurgebiet
Ortsmitte
Datum: Mittwoch, 7. September 2016, 10:57

Dies ist eine weitergeleitete Nachricht

Von : baiudbwtoeb@bundeswehr.org <baiudbwtoeb@bundeswehr.org>

An : Diedrich Janssen <d.janssen@nwp-ol.de>

Datum : Mittwoch, 7. September 2016, 10:19

Betreff: Ihr Zeichen: DJ/AKH ; Bauleitplanung der Gemeinde Juist- Neuaufstellung
des Bebauungsplans Nr. 1- Kurgebiet Ortsmitte

===f8<=================== Origina| Nachrichtentext ====s====z===========
Sehr geehrter Herr Janssen,

durch das Vorhaben werden Belange der Bundeswehr ber(ihrt, jedoch nicht beeintréchtigt. Auf der
Grundlage der im Bezug ibersandten Unterlagen und Angaben bestehen seitens der Bundeswehr keine
Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans.

Mit freundlichen Grifen
Im Auftrag

Wiese

um die Bearbeitung Ihrer kinfligen Anliegen sicher zu stallen, bitten wir darum, ausschiieBlich die E-Mail Adresse BAIUDBwToeB@®@bundeswehr.ora
2u verwanden.

Hur 50 kann aine reibungslose Baarbeitung sichergestelll werden

Bundesamt filr Xnfrastruktur, Umweltschutz und
Dlenstleistungen

der Bundeswehr

Referat Infral 3

Fontainengraben 200

53123 Bonn

www.nwp-ol.de




B-Plan Nr: 1 Kurgebiet Ortmitte

Betreff: B-Plan Nr. 1 Kurgebiet Ortmitte Sl |
Von:
Datum: 21.09.2016 20:33

An: <bauverwattung@juist.de>, |

Sehr geehrte Damen und Herren,

gemiR lhrer Bekanntmachung vom 17.08.2016 liegt bis zum 30.09.2016 o.g. B-Plan zur
Einsicht- und Stellungnahme aus.

Im ersten Entwurf wurden die Diinenbereiche als nicht (iberbaubare Flichen
gekennzeichnet. In der aktuellen Auslage sind samtliche Fldchen als geschiitztes Biotop
markiert. Ich bitte innerhalb lhrer zukiinftigen Beschlussfassung um Nachweis, dass
ausschlieRlich bereits im Vorfeld als geschiitzt bezeichnete Fldchen zukiinftige den selben
Status im Bebauungsplan erhalten und nicht bisherige einfache Griinflichen mitverhaftet
werden.

Aus Griinden der vereinfachten und damit weniger zeitintensiven Uberplanung des
Gebiets, darf nicht aus einer bisherigen einfachen Griinfliche ein geschiitztes Biotop

werden.

Vielen Dank im Voraus.

Freundliche GriiRe

lvonl 22.09.2016 08:44
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2657 ¥ Jui

Gemeinde Juist

-Bauamt- z. Hd. Herrn Wilde
Strandstrafie 5

26571 Juist

26571 Nordseebad Juist

Juist, 26.09.2016

Sehr geehrter Herr Wilde,
sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin Eigentiimer des Grundstiicks Wilhelmstr. .265 71Juist. Das Grundstick ist mit einem
Gdstehaus inkl. Fahrradverleih versehen.

Das vorgenannte Grundstiick liegt innerhalb des Plangebietes Nr. 1 der vom 01.09.2016 bis zum
30.09.2016 ausliegenden Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,, Kurgebiet Ortsmitte”,

Ich habe Einwdnde gegen die geplante Ausweisung eines Teilstiicks meines Grundstilcks als
private Grinfliche (siehe markierter Bereich im anliegenden Plan).

In dem jetzt ausliegenden Planentwurf wurde der im anliegenden Plan markierte Teil als private
Griinflache ausgewiesen. Seit 1927 ist dieser Bereich nicht als Grinfldche ausgewiesen. Ich
machte Sie darum bitten, dass dieses Teilstiick in der Anderung des Bebawungsplanes Nr.
1"Kurgebier Ortsmitte” insofern auch nicht als private Grinfliche ausgewiesen wird.

Vielen Dank.

Anlage: Ausschnitt vom Planentwurf
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REMMERS, MOLZAHN & KOLLEG

DAY

RECHTSANWALTE & FACHANWALTE

hselgemeinde Juist
= 26, Sep, 2016
iy

Remmers, Molzahn & Kollegen , Hauptkanal rechts 32 . 26871 Papenburg

Vorab per E-Mail
Inselgemeinde Juist Papenburg, den 23.09.16
Strandstrale 5 Sachbearbeiter: RA Dr. Remmers

26571 Juist Az: 991/14/ BB-sc D13/1495-16

ekretariat: Frau es

Durchwahl: 04 7=

Auslegung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Kurgebiet Ortsmitte*

Vorbringung von Einwendungen

Hier_./. Inselgemeinde Juist

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Bilrgermeister Patron,

sehr geehrter Herr Wilde,

wie Thnen bekannt ist, vertreten wir die rechtlichen Interessen der

Fore! SRR o S

Namens unserer Mandantschaft bringen wir folgende Einwendungen

ein:

Der Bebauungsplan in der jetzt vorliegenden Fassung einschlieBlich

der jetzt vorliegenden textlichen Festsetzungen ist rechtwidrig,

Es benachteiligt die Hotels und Beherbergungsbetriebe in unange-

-messener Art und Weise.

g
{iro Papenburg

/" Hauptkanal rechts 32

26871 Papenburg

Tel. 04961.91 07-0

Fax 0496191 07-77
Info@kanzlel-remmers.de
www.kanzlel-remmers.de

Dr. h. ¢, Walter Remmers
Rechsanwalt
Noar a.D.

Dr. Burkhard Remmers
Rechusanwalc

Fachanwalt fiir Bau- &
Architekrenrecht

Fachanwale fiir Medizinrecht
Dr. Ralf Molzahn
Rechesanwale

Fachanwalt fiir Verkehrsrecht
Fachanwalt flir Versicherungsrecht
Anja Hamel
Rechsanwiltin

In Kooperation mit:

Rechtsanwillee Remmers Robra Meyer
Fartnerschaftsgeselischafc mbH
SeumestraBe 1

39104 Magdeburg
Bliro Leer

Am alten Handelshafen 2
26789 Leer

Tel. 0491.99 75 99-0

Fax 0491.99 75 99-77
kanzlel@kanziel-remmers.de
www.kanzle-remmers.de

Grietje Oldigs-Nannen
Rechtsanwiltin )
Factunwildn fiir Miet- &
Wohnungselgentumsrecht
Mediatorin

Bankverbindungen

Fremdgeldkonto:

Sparkasse Emsland

BAN: DET2 2665 0001 0000 0255 77
BIC; NOLADE21EMS

Sparkassa Emsland

IBAN: DE33 2665 D001 0000 0094 98
BIC: NOLADE1EMS

Emslindische Volksbank eG

IBAN: DE62 2666 1494 8513 0265 00
BIC: GENODEFIMEP

Steuernummer: 53 23 11 64 00

Zertifiziert gemiB Stendard EN ISO
$001:2008 fiir anwaltiiches Dienst-
leistungs- und Kanzleimanagement



In § 4 soll festgesetzt werden, dass in sonstigen Sondergebieten SO1 und SO2 sowie SO1
Hotel und SO2 Hotel gem. § 11 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. | Nr. 1 und 7 BauGB je Baugrund-
stiick mindestens 10 % der Geschossfliche als Fliche fiir Wohnraum im Sinne von § 1 Abs. e

(.,Dauerwohnraum*) dieser Festsetzung nachgewiesen und geschaffen werden muss.

Grundsitzlich ist dieser erforderliche Wohnraum in Geb4uden auf dem gleichen Baugrund-

stiick nachzuweisen.

In § 4 c ist bestimmt, dass ausnahmsweise Beherbergungsbetriebe der Sondergebiete SOI
Hotel und SO2 Hotel den Nachweis auch auBerhalb des Grundstiick, jedoch im Geltungsbe-

reich dieses Bebauungsplanes nachweisen konnen.

Die Einschriinkung auf den Nachweis auBerhalb des Grundstiicks, jedoch im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes ist willkiirlich und unbillig. Eine Begriindung fiir diese Festsetzung

wird nicht angegeben.

Im hier streitgegenstandlichen Bebauungsplan ,,Ortsmitte* ist der Nachweis von Dauerwohn-
raum entweder aufgrund der Wohnungskapazitit unmdglich, oder aber unwirtschaftlich. Eine
Einschrénkung der Mdglichkeit des Nachweises von Dauerwohnraum auf einen so eng be-

grenzten Bereich ist eine unbillige Benachteiligung.

Hinzu kommt, dass die Formulierung zu unbestimmt ist. Reicht der Nachweis von angemiete-
ten Flichen zum Dauerwohnen (fiir Mitarbeiter) aus oder muss Eigentum vorhanden sein?
Was ist die Rechtsfolge, wenn nach Erteilung der Nutzungsgenehmigung das Mietverhiltnis

von dem Vermieter oder dem Mieter beendet wird?

Auf Juist ist bekannt, dass fiir das H‘otei.bereits eine Ausnahme von dieser Regelung in

Aussicht gestellt wurde bzw., erteilt worden sein soll,



Wenn dies der Fall ist, sind die textlichen Festsetzungen bereits deswegen irrelevant. Es hat
eine Gleichbehandlung stattzufinden.

IL

Die Neuregelung des § 11 hatte das Ziel, die Problematik der Uberschreitung der Vollge-
schosse in verschiedenen Hotels und Beherbergungsbetrieben sowie Privatunterktinften zu
regeln. Auch filr das Hotel-sollte damit eine LSsung verbunden sein.

Die nunmehr vorgeschlagene Formulierung in § 11 verhindert eine solche Lisung.

In § 11 der textlichen Festsetzungen ist vorgesehen, dass Bestandsgebiude, die vor Rechts-
kraft des Bebauungsplanes errichtet wurden, die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse iiber-
schreiten dirfen, sofern die die Geschossflichenzahl eingehalten und die Geb&udekubatur

nicht vertindert wird.
Beide Voraussetzungen erfullt das Hote ()

Weiter sieht § 11 der Festsetzungen jedoch vor, dass die dadurch neu geschaffene Fliche nur
als Daverwohnraum geméB § 1 e . dieser Festsetzung (,Dauerwohnraum®) genutzt werden
darf. Diese Fliche darf jedoch nicht zum Nachweis fiir den zu schaffenden Dauerwohnraum
gemdh § 4 der Festsetzung (,,10 Prozent™) herangezogen werden dtirfen.

Obwohl die Geschossfldchenzah! beim Hotel-nicht iberschritten wird, die Kubatur
sich nicht #ndert und filr die Insel so wichtiger Dauerwohnraum geschaffen werden soll, wire
eine Nutzungsinderung fiir das Dachgeschoss deswegen nicht méglich, weil zur Zeit im Hotel
und in dem Geltungsbereich des gleichen Bebauungsplanes kein Dauerwohnraum von min-

destens 10 % gem. § 4 der Festsetzung nachgewiesen werden kann,

Eine sachliche Begriindung dafiir, dass der neu geschaffene Wohnraum nicht zum Nachweis
fiir den zu schaffenden Dauerwohnraum gem. § 4 dieser Festsetzung herangezogen werden
kann, findet sich nicht.



118

Fiir alle Geb#ude — und fiir Hotels wurde hiervon keine Ausnahme vorgesehen (1) - gilt auf-
grund des § 4 e fiinfter Spiegelstrich, dass die Hotels dann mindestens 10 % Dauerwohnraum
in ihrem Hotel oder in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes nachweisen miissen, wenn
sie 2 % oder mehr der Geschossfldche entsprechend der Berechnung dieses Bebauungsplans
(also gem. § 20 Abs, 3 BauNVO) verdndern oder mehr als 2 % betroffen sind.

Bei einem Objekt mit 400 qm Wohnfliche bedeutet dies, dass bereits bei Umbauten, die nur

8,01 gm betreffen, die Verpflichtung entsteht, 10 Prozent des Gebiudes fiir Dauerwohnraum
vorzusehen.

Dies kommt einer unzuléssigen faktischen Verénderungssperre gleich.

Auch § 4 e fiinfter Spiegelstrich ist im Ubrigen zu unbestimmt, weil nur die vorhandene, be-
troffene und zu veréndernde Geschossfliche erwihnt ist. Wie Erweiterungen bewertet werden

sollen, die nicht zur Herstellung der Barrierefreiheit dienen (vierter Spiegelstrich), bleibt un-
klar,

Die Forderung nach 10 % Dauerwohnraum auch in den Hotels selbst bzw. in dem Geltungs-
bereich des jeweiligen Bebauungsplanes und die Auflage, in den zusiétzlichen Vollgeschossen
nur Dauerwohnraum ohne Anrechnung darauf zuzulassen, fiihrt zu einer erheblichen Mehrbe-

lastung aller Hotels, die dann verpflichtet sind, mehr als 10 Prozent des Dauerwohnraums

zuzulassen.

Auch fiir die anderen Hotels (Hote! (RN :::.) hittc

diese Regelung fiir den Fall der des Umbaus durch den jetzigen Betreiber und erst recht bei

der Verauflerung der Betriebe an einen Rechtsnachfolger erdrosselnde Auswirkungen.

Hotels die keinen eigenen Wohnraum im Sinne des § 4 i.V.m. § 1 der Festsetzungen im Ob-
jekt oder im Geltungsbereich des gleichen Bebauungsplanes nachweisen kinnen, wiirden 10

% der Fliche fir den Dauerwohnraum von der eigenen Hotelkapazit4t in Abzug zu bringen
haben.



Wir fordern Sie auf, diese Einwendungen bei der Abwigung zu beriicksichtigen.

Mit freundlichen GritRen
Rechtsanwilte
Remmers, Molzahn & Kollegen

durch:
e~

P

Rechtsanwalt
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Hr. Blirgermeister D. Patron
Rathaus

26571 Juist

Juist, 27.09.2016
B-Plan 1 Jjuist Kurgebiet Mitte

Sehr geehrter Herr Blirgermeister,
sehr geehrte Ratsmitglieder

mit Schreiben vom 27.01.2016 hatte ich lhnen meine Bedenken und Einwéinde zum Bebauungsplan
fur das Ortszentrum , Kurgeblet Ortsmitte” in der Version vom Mai 2015 mitgeteilt.

Meine Einwénde bezogen sich auf die Ungleichbehandlung zu den Mitbewerbern in der
unmittelbaren Nihe und den Abweichungen zu den im StraBenzug Ublichen Baugrenzen.

Ich hatte darauf hingewiesen, dass wir beabsichtigen, das Hausgasterestaurant an der Nordseite um
einen Wintergarten zu erweitern, Ein Bauantrag ~parallel zu einem Antrag vom Kébes- wurde 2008
bereits gestellt, dann aber zuriickgezogen. Ebenfalls beantragt war der Ersatz und Erweiterung des
vorhandenen Wintergartens vor dem Hotel. Dieser Antrag wurde damals durch den Rat positiv
beschieden, jedoch unsererseits ebenfalls zuriickgezogen.

Zwischenzeitlich haben wir im Hinblick auf diese und zukiinftige Planungen einen
Grundstiicksstreifen an der Nordseite und Ostseite sowie das Dinengelande zur Warmbadstrafie
vom Land Niedersachsen erworben. Zielsetzung ist, langfristig die Grenzabstandsfidchen z2u sichern.

Das Hotei-t so konzeptioniert, dass wesentliche Erweiterungen nicht mehr méglich sind.
Verbesserungen wie die erwihnten Wintergiirten, Balkone oder elne Verglasung des Sonnendecks
tiber dem Schwimmbad sind durchaus noch méglich und wiirden eine deutliche Verbesserung
darstellen. Ebenso steht eine Sanierung des Daches iiber dem Stammbhaus an. Siehe hierzu mein
Schreiben vom 27.01.2016.

Vor diesem Hintergrund hatte ich um eine Verénderung der Baugrenze und der GRZ/GFZ gebeten.

Im neuerlichen Entwurf sind im Vergleich zum Stand Mai 2015 einige Verdnderungen erfolgt.

So wurde bei dem Hote! i die Baugrenze an die StraRenfront verschoben, jedoch zur Nordseite
unverindert gelassen. Ohne Verinderung der anderen Parameter wie GRZ/GFZ sind die erwdhnten
MaRnahmen nicht realisierbar.




Allerdings ist mir auch aufgefallen, dass die GFZ im Bereich Hotel Friesenhof/ Hotel Westfalenhof
sowie beim Haus Pirola und zuvor beim Hotel Worch auf 2,4 herauf gesetzt wurden.

Da ist die Schiechterstellung beim Hote!{ll) gerade im Hinblick auf die oben geschilderte
Situation, nicht nachvollziehbar.

Gerne bin ich auch bereit, dieses in einem persénlichen Gespréch zu erldutern.

Festschrelbung auf Gewerbenutzung ,,Hotel”

Als einziger Gewerbezweig ist bei den vorhandenen Hotels die Nutzung als Hotel festgeschrieben.
Dieses stellt eine Schlechterstellung gegeniiber allen anderen Gewerbezweigen dar. Damit ist eine
Anpassung an sich @ndernde Nachfrage oder Reagieren auf Verdnderungen in den wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, die eine Umgestaltung oder einen Wechsel in elne andere Angebotsform
erforderlich machen, nicht méglich. Diese Flexibilitét ist in alien anderen Gewerbebetrieben
gegeben, nicht jedoch bei den Hotels. Bei nicht mehr marktgerecht aufgestellten Betrieben kann das
bis in die Insolvenz fiihren.

Ein weiterer Punkt stelit die 10% Regelung dar.

Nahezu alle Hotelgebdude sind bis auf 1 oder 2 Betreiber- oder Direktorenwohnungen zu 100%
gewerblich genutzt. Eine Vermischung von Hotelzimmern und Dauerwohnraum fiir Mitarbeiter unter
einem Dach funktioniert i.d.R. nicht. Somit stellt das Festschreiben von Wohnraum im selben
Gebéude zur Dauernutzung eine unrealistische Auflage dar. Der Ausweg, Dauerwohnraum innerhalb
desselben B-Plangebietes vorhalten zu miissen, ist In mehrerlei Hinsicht keine Lésung:

e Die Immobilienpreise sind im Zentrum héher als im Randbereich,

s die Schaffung von Dauerwohnraum auf dem Hotelgrundstiick mindert das Volumen des
Gewerbebetriebes

¢ das kann ggf. dazu fithren, dass eine wirtschaftliche BetriebsgréRe nicht erreicht wird. Das
gilt insbesondere fiir generelle Umbauten oder neue Objekte.

s Alle zukiinftigen Hotelprojekte, ob Neu- oder Umbau haben keine Planungssicherheit,
sondern werden immer von Sonderregelungen und Zugestdndnissen des jeweiligen
Gemeinderates abhdngig sein.

Abgesehen davon ist es fiir ein Hotel unabdingbar, zur Unterbringung seiner Mitarbeiter geeigneten
Wohnraum vorzuhalten, Da bedarf es im Prinzip keiner besonderen Auflagen.

Dass die 10% Regelung bei der Gastronomie nicht greift, ist einerseits erfreulich, andererseits aber
auch eine Benachteiligung der Hotellerie.

Gute, funktionierende Hotels sind fiir einen Urlaubsort wie Juist einer der wichtigsten
Angebotsfaktoren; ohne die Leistungstrager in der Hotellerie und Gastronomie geht es nicht. Dabei
stehen diese Hotels weniger im Wettbewerb untereinander, als im Wettbewerb mit dem weltweiten
Tourismusangebot. Die Anspriiche der Géste aber auch die Rahmenbedingungen unterliegen einem
stetigen Wandel und Herausforderungen. Dem gilt es gerecht werden, um erfolgreich am Markt
teilnehmen zu kénnen.

Da sind die Beschrinkungen im B-Plan, wie aufgefiithrt hinderlich und werden den Anspriichen nicht

gerecht. ﬂ
it ft riiRen /.




