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Sehr geehrte Damen und Herren,

in der vorbezeichneten Angelegenheit zeigen wir an, dass uns_
26571 Juist, mit

der Wahrnehmung ihrer rechtlichen Interessen beauftragt haben. Auf uns lautende
Vollmachten sind in der Anlage beigefiigt.

Unsere Mandantin_!st Eigentumerin des mit einem Wohnhaus

bebauten Grundstﬂcks_in 26571 Juist, eingetragen im Grund-

buch von Juist, (SRR Urs<re Mandantin (DD
G <t Ciocntumerin der unmittelbar sudlich angren-

zenden, unbebauten Flurstiicke Die Grundstiicke befinden sich im
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vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Kurgebiet Ortsmitte’. Nach dem
Bebauungsplanentwurf liegen die vorgenannten Grundstlcke im Sondergebiet SO1. Vorgese-
hen sind far die Grundstiicke insbesondere Festsetzungen einer GRZ von 0,4, einer GFZ von
0,8, drei Voligeschosse sowie eine Gebdudehshe von 16,2 miNHN. Hinsichtiich der tberbau-
baren Grundsticksflache solt eine Baugrenze mit einem Abstand von 3 m zur Straenbegren-

zungslinle der Warmbadstra3e verlaufen. Das Flurstﬂck—soll auBer-

halb des Baufeldes liegen. AuBerdem Ist das Baufeld zur riickwartigen Grundstiicksseite hin mit
elnem Abstand von 5 m zur Grundstlicksgrenze begrenzt. Auf den Grundstlicken sollen insge-
samt zehn Béume als schiitzenswert festgesetzt werden.

Unter Bezugnahme auf die Vallmacht unserer Mandantinnen nehmen wir zu dem Bebauungs-
planentwurf wie folgt Steliung:

1. Kiinftige Méglichkeiten der Grundstiicksnutzung

Das Grundstlck unserer Mandantin_ist mit einem Einfamilienwohnhaus be-
baut

Die Zielsetzung, die unsere Mandantin (  EEED it dem vorgesehenen Neubau ver-
bindet, entspricht vollstéindlg den stédtebaulichen Zielen, die die Gemeinde mit der Aufstellung
des Bebauungsplans verfolgt. Allerdings wirde der vorgesehene Entwurf des Bebauungsplans
in mehrfacher Hinsicht das Neubauvorhaben unserer Mandantin be- oder sogar verhindern.
Diese gilt vor allem fiir die Festsetzung der zehn auf dem Grundstick unserer Mandantinnen
vorgesehenen, dauerhaft zu erhaltenden Baume, darOber hinaus aber auch fiir die Festsetzun-
gen der GRZ, der GFZ und der Baugrenzen.

2. Dauerhaft zu erhaltenden Bdaume

Nach dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans sollen zehn auf dem Grundstlck unserer
Mandantinnen befindliche Biume als dauerhaft zu erhalten festgesetzt werden. Drei dieser
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Béume befinden sich mitten in dem vorgesehenen Baufeld. Vor allem durch diese Baume wir-
de eine Ausnutzung der durch das Baufeld vorgesehenen Bebauungsméglichkeit praktisch ver-
hindert.

Die drei innerhalb des vorgesehenen Baufeldes gelegenen Baume sind zu groB und bereits im
fortgeschrittenen Alter. Zur Vermeidung von Gefahren fiir Gebéude und Nutzer des Grund-
stlicks unserer Mandantinnen sowie der benachbarten Grundstiicke milssen die B&ume ohne-
hin in nicht allzu ferner Zeit entfernt werden. Unter den (ibrigen Béiumen, die nach dem Entwurf
als dauerhaft zu erhalten festgesetzt werden sollen, hefinden sich Obstbdume, deren Entfer-
nung im Rahmen der reguldren Gartennuizung in bestimmten Zeitabstéinden erforderlich ist und
mdglich sein muss.

Eine ausreichende stédtebauliche Begriindung fur die vorgesehene Festsetzung zum Erhalt der
Baume enthélt die ausgelegte Begriindung nicht. In Ziffer 4.12 wird lediglich formelhaft mitge-
teilt, dass der erhaltenswerte und das Ortsbild prégende Baumbestand langfristig gesichert
werden solle, Darliber hinaus wird auf die Festsetzungen im Ursprungsbebauungsplan verwie-
sen. Die B&ume seien im August 2015 Gberprift worden. Warum die vorgesehene Festsetzung
deshalb durch stédtebauliche Griinde gerechtfertigt sein soll, ergibt sich aus der Begrindung
hingegen nicht. Der Verweis auf Festsetzungen im bisherigen Bebauungsplan ersetzt die stid-
tebauliche Begrlindung des Planerfordernisses nach § 1 Abs. 3 S, 1 BauGB nicht.

Die vorgesehenen Festsetzungen zum dauerhaften Erhalt der Bdume, insbesondere der drei
innerhalb des vorgesehenen Baufeldes befindlichen B&ume, wirde eine klnftige bauliche Aus-
nutzung des Grundstlicks unserer Mandantinnen massiv behindern bzw. sogar Insgesamt ver-
hindern und steht damit in klarem Widerspruch zu den privaten Belangen unserer Mandantin-
nen. Da die vorgesehene Bebauung zudem den mit der Neuerstellung des Bebauungsplans
verfolgten stédtebaulichen Zielen vollsténdlg entspricht, steht die Festsetzung zum dauerhaften
Erhalt der Baume auch nicht im Einklang mit den im Ubrigen mit dem Bebauungsplan verfolgten
tffentlichen Belangen. Dies ist im Rahmen der Abwéigung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlick-
sichtigen.

3. MaR der baulichen Nutzung: GRZ, GFZ, Geb&udehdhe

Der Bebauungsplanentwurf sieht sehr kieinteilige Festsetzungen zum Mal der baulichen Nut-
zung (GRZ, GFZ) sowie zu den Geb#udehthen vor. Die Grundstlicke unserer Mandantinnen
werden dabei gegenliber den umliegenden Grundstiicken deutlich benachteiligt. Lediglich far
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die Grundstlicke unserer Mandantinnen und die unmittelbar benachbarten Grundstcke Frie-
senstralle 22, 22A und 22B soll eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt werden.
Fur alle anderen Grundstlicke in dem Finfeck zwischen Friesenstrae, Warmbadstrale, Wil-
helmstraRe und StrandstraRe soll die GRZ 0,8 die GFZ 2,0 betragen. Auf der Nordseite der
FriesenstraBe sollen ebenfalls eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,0 festgesetzt werden. Es
sollen also sehr erheblich gréRere Zahlen festgesetzt werden. Dies giit auch fir das &stlich be-
nachbarte Baufeld auf der Ostseite der WarmbadstraBe mit einer GRZ von 0,7 und einer GFZ
von 1,4. Damit soll gewissermaRen auf den Grundstiicken unserer Mandantinnen und den drei
unmittelbar angrenzenden Grundstiicken eine ,Insel der zurlickhaltenden Bebauung" inmitten
einer deutlich intensiveren baulichen Nutzung entstehen,

Dies ist bereits stadtebaulich nicht zu begriinden. Der Verweis auf den vorhandenen Bestand
stellt keine stadtebauliche Begriindung im Sinne des § 1 Abs, 3 S, 1 BauGB dar, Anders als
eine Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB dient der Bebauungsplan nicht lediglich der Be-
standserhaltung, sondern der stéidtebaulichen Fortentwicklung des betreffenden Baugebietes.

Darliber hinaus widersprechen die vorgesehenen Festsetzungen den privaten Belangen unse-
rer Mandantinnen. Wie bereits erwdhnt, muss es unserer Mandanﬂn_ermﬁg-
licht werden, auf ihrem Grundstlick ein Neubauvorhaben zu verwirklichen, um insbesondere
den gréferen Flachenbedarf ihrer Familie zu erfollen, Dazu ist es erforderlich, die Festsetzun-
gen der GRZ und der GFZ an die Zahlen der umliegenden Baufelder anzupassen. Dies mlsste
auch fur die Festsetzung der Héhe des Gebaudes gelten, die mit 16,2 mGNHN deutlich geringer
ist als fast alle anderen vorgesehenen Hohenfestsetzungen in dem Flnfeck zwischen der
WarmbadstraRe, der WilhelmstraRe, der Strandstralle und der Friesenstrafie,

4, Baugrenze zur WarmbadstraBle

Zur WarmbadstraBe hin soll eine Baugrenze mit einem Abstand von 3 m zur StraBenbegren-
zungslinie festgesetzt werden, Dies steht in deutlichem Widerspruch zu den auf allen benach-
barten Baufeldern vorgesehenen Baugrenzen. Sowohl westlich, als auch nordlich auf der Nord-
seite der FriesenstraRe, ferner unmittelbar gegenliberliegend auf der Osiseite der Warm-
badstrafe und stidlich der Wilhelmstraie soll bis zur Stralenbegrenzungslinie gebaut werden
dirfen. Im Bereich zwischen der StraRenbegrenzungslinie und einer weiteren Baugrenze im
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Abstand von 3 m hierzu soll ein Juister Wintergarten entstehen kdnnen. Dies muss auch flr
die Grundstiicke unserer Mandantinnen gelten.

Mit frewriilichen GriiRen

b

Dr. N&tbeft Reuber

Rechtsanwalt
Fachanwalt for Verwaltungsrecht
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Bebauungsplan Nr. 1 ,Kurgebiet Ortsmitte*

Offenlage gemiR § 4a Abs. 3 S. 1 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

g-mall
@hwhiaw.de

il

in der vorbezeichneten Angelegenheit zeigen wir an, dass uns Herr-

(Y i cler WVahmehmung ‘seiner

rechtlichen Interessen beauftragt hat. Eine auf uns lautende Vollmacht st in der
Anlage beigefigt.

Unser Mandant ist Eigentimer des Grundsti.lcks_ih 26571 Juist,

eingetragen im Grundbuch von Juist, Gemarkung Juist,_ Das

Grundstlck ist bebaut und wird vorwiegend fir Ferienwohnungen genutzt. Es be-
findet sich im vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 .Kurge-

biet Ortsmitte". Nach dem Bebauungsplanentwurf liegt das Grundstuck-

-m Sondergebiet SO1. Vorgesehen sind fur das Grundstiick insbesonde-
re Festsetzungen einer GRZ von 0,4, einer GFZ von 0,8, drei Voligeschosse sowie
eine Gebaudehshen von 17,8 muNHN. Hinsichtlich der Uberbaubaren Grund-
sticksflache sollen zwei Baugrenzen jeweils zur StraRenseite der Friesenstrale:
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und der Warmbadstrae festgesetzt werden. Zur Friesenstrae soll sich ein Grundstticksstrei-
fen von 9 m Breite auRerhalb der Baugrenze befinden, zu WarmbadstraRe hin soll dieser Strei-
fen lediglich 3 m breit sein. Auf dem Grundstiick sollen Insgesamt 5 Baume als schiitzenswert
festgesetzt werden. Beztglich der Art der baulichen Nutzung sollen nach § 1 der vorgesehenen
textlichen Festsetzungen unter anderem Ferienwohnungen und Wohnungen fir Personen, die
thren Lebensmittelpunkt auf der Insel Juist haben, allgemsin zuléssig sein.

Unter Bezugnahme auf die Vollmacht unseres Mandanten nehmen wir zu dem Bebauungsplan-
entwurf wie folgt Stellung:

1. Kiinftige Mdglichkeiten der Grundstiicksnutzung

Das Grundstlick unseres Mandanten wird derzeit Gberwiegend fir Ferienwohnungen genutzt.
Diese Art der baulichen Nutzung soll auch nach dem Bebauungsplanentwurf allgemein zuléssig
sein. Sie ist im Ubrigen bestandsgeschltzt, Allerdings muss unser Mandant in der Lage sein,
auch eine bauliche Nutzung des Grundstlicks zu realisieren, die absehbaren kUnftigen geéinder-
ten Nutzungsanforderungen entspricht. So schréinkt der im Bebauungsplanentwurf vorgesehene
Ausschluss von Zweitwohnungen, der im bisherigen Bebauungsplan 8B, 1. Anderung, nicht
enthalten waren, die kinftigen Nutzungsméglichkeiten des Grundstlcks unseres Mandanten
massiv ein. Ob unser Mandant die Vermietung von Ferienwohnungen mittelfristig noch weiter-
fuhren kann, ist derzeit unkiar, Er muss sich daher auch vorbehalten, die naheliegende kinftige
Nutzungsméglichkeit flir Zweitwohnungen offenzuhaiten.

Darlber hinaus muss die Moglichkeit bestehen, das Bestandsgeb&ude klinitig zeitgemaf und
nutzungsorientiert zu erweitern. In Betracht kommen vor allem Erwelterungen in Richtung zur
Friesenstrafle hin sowie zur riickwartigen Grundstitcksseite und ein Ausbau des Spitzbodens,
Entsprechende Bauantrige hatte unser Mandant im Jahr 2015 gestellt. Baugenehmigungen
wurden jedoch seinerzeit nicht erteilt. Eine maRvolle Erweiterung des Beslandsgebéudes ent-
spricht indessen einer auch stadtebaulich sinnvollen Anpassung an sich entwickelnde Nut-
zungsanforderungen.

Die diesbezlglichen privaten Belange unseres Mandanten sind in der Abwégung gemaf § 1
Abs. 7 BauGB zu berficksichtigen,
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2, Art der baulichen Nutzung

Den vorgesehenen Festsetzungen fehlt in mehrfacher Hinsicht das Planerfordernis nach § 1
Abs. 3 S. 1 BauGB, da sie nicht konsistent stadtebaulich begriindet sind, Ursache dafir ist of-
fenbar, dass unterschiedliche stidtebauliche Ziele verfolgt werden, die sich teilweise einander
widersprechen. Eine Konsequenz daraus ist auch, dass die vorgesehenen Festsetzungen nicht
hinreichend bestimmt sind und damit den Anforderungen des § 11 Abs. 2 S. 2 BauNVO nicht
genligen.

Ausweislich des Entwurfes der Begriindung zum Bebauungsplan solien mit den Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung insbesondere Zweitwohnungen ausgeschlossen werden. Hier-
durch soll die Wohnraumversorgung der heimischen Bevélkerung gesichert werden, Zugleich
soll jedoch Wohnraum fOr Saisonarbeitskréfte geschaffen werden. Dabei handelt es sich typi-
scherweise um Zweitwohnungen, auch wenn diese in der Begrtindung nicht als solche bezeich-
net werden. Ein generelles Ziel des Bebauungsplanes ist es, die bestehenden Strukturen zu
schitzen. Ein gewisser Anteil an Zweitwohnungen gehért indessen ebenfalls zu diesen beste-
henden Strukturen.

Zu der Festsetzung fur Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel haben, wird in der
Begrindung ausgefithrt, dass diese Festsetzung Unterkinfte definiere, die dem dauerhaften
Aufenthalt von Personen dienten. Der Schwerpunkt der Lebensbeziehungen werde in der Regel
in der Wohnung vorgehalten, die als Hauptwohnung nach den melderechtlichen Vorschriften
des Landes (NMG) einzustufen sef. Dabei sel Hauptwohnung die durch die Person vorwiegend
benutzte Wohnung (§ 8 Abs. 2 S. 1 NMG). Insoweit folgt die vorgesehene Festsetzung der
Rechtsprechung des OVG Lineburg zu § 11 Abs. 2 S. 2 BauNVO (OVG Laneburg, Urteil vom
18.09.2014 — 1 KN 123/12, Z{BR 2014, 767, Fall Borkum). Nach dieser Rechtsprechung ist die
Definition der dauerwohnlichen Nutzung unter Bezugnahme auf die rein quantitative Berech-
nung und den Vergleich der jeweiligen Aufenthaltszeiten nach den melderechtlichen Vorschrif-
ten hinreichend bestimmt.

Allerdings soll nach dem Entwurf des Bebauungsplans auch die Nutzung for Wohnungen fGr
Personen, die ihren ,Arbeitsschwerpunkt' auf der Insel Juist haben, aligemein zulassig seln.
Nach der Begriindung soll dies Personen einschiiefien, die ihren ,Lebensmittelpunkt saisonal
auf der Insel haben®. Damit definiert wlrden ,Personen, die auRerhalb der Insel noch einen
Wohnsitz haben, aber Gber einen ldngeren Zeitraum (mehrere Wochen) eine Erwerbstatigkeit
auf der Insel austiben und daher ihren Lebensmittelpunkt nur wihrend der Saisonarbeit auf der
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Inse! haben". Diese Festsetzung gentigt den Anforderungen an die hinreichende Bestimmtheit
im Sinne der zitierten Rechtsprechung bei weitem nicht mehr. Eine quantitative Berechnung ist
nach dieser Definition nicht méglich. Es ist noch nicht einmal klar, was unter ,mehrere Wochen"
zu verstehen sein soll, ob also beisplelsweise ein Aufenthalt von 2 oder 3 Wochen ausreichen
soll oder welche Mindestaufenthaltsdauer erforderlich ist.

Saisonarbeitnehmer haiten sich typischerweise die meiste Zeit des Jahres. nicht auf der Insel
Juist auf. Sie haben damit tber das gesamte Jahr hinweg gesehen ihren JArbeitsschwerpunkt’
nicht auf der Insel. Wohnbereiche for Saisonarbeitnehmer bilden damit eine typische Rollla-
densiedlung®, die durch den eigentiich vorgesehenen Ausschluss von Zweitwohnungen gerade
vermieden werden soll (Seite 13 der Begrlindung).

Nur ergénzend ist hinzuzufugen, dass ein Zweitwohnungsinhaber, der belspielsweise saisonal
tber mehrere Wochen in selner Zweitwohnung im Homeoffice arbeitet, im Sinne des Entwurfes
der Begriindung des Bebauungsplans ebenfalls seinen Arbsitsschwerpunkt auf der Insel Juist
hat und damit die Voraussetzungen der aligemeinen Zuldssigkeit nach dem Entwurf des Be-
bauungsplans erfullt.

Im Kontrast zu der Zielsetzung, die mit der Festsetzung verfolgt wird, steht auch, dass die In-
selgemeinde selbst in jongerer Zeit Sifentliche Grundstiicke zur Neubebauung mit Zweitwoh-
nungen verauBert hat, anstatt sie zur Errichtung von Dauerwohnungen oder fir Wohnungen far
Saisonarbeitskrifte zu verwenden.

3, Anteil des Dauerwohnens in Wohngeb&uden

Nach § 7 der vorgesehenen textlichen Festsetzungen sollen im Sondergebiet SO1 in Wohnge-
biuden je Baugrundstlick mindestens 10 % der Geschossfliche als Fliche fur Wohnungen fur
Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel Juist haben, zu verwenden sein. Die Wohn-
flache soll dabei 25 m? nicht unterschreiten dtirfen.

Auch diese Festsetzung ist zungchst nicht hinreichend bestimmt. Ausweislich der Begrlindung
sollen Wohnungen, die der Unterbringung vom Personal/Saisonarbeitskraften dienen, auch
wenn der Aufenthalt zeitlich befristet ist, als Wohnung im Sinne dieser Festsetzung zu verste-
hen sein. Dass die Definition dieses Personenkreises nicht hinreichend bestimmt ist, hatten wir
bereits ausgeflihrt.
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Darliber hinaus ist nicht erwarten, dass diese Festsetzung den Anieil des Dauerwohnens in
Wohngebduden erhhen wird. Sie wird damit ihre angestrebte Wirkung nicht erreichen. Das
Bebauungsplangebiet ist ganz iberwiegend mit Bestandsgebsuden bebaut. Neubauten sind
nur vereinzelt mdglich. Genehmigungsbedurftige bauliche MaRinahmen werden daher in Zukunft
in aller Regel Sanierungen, Modernisierungen oder (mafvolle) Erweiterungen der Bestandsge-
bédude betreffen. Damit wiirden solche Maltnahmen regelmé&Rig mit dem Erfordernis verbunden
sein, Ferien- oder Zweitwohnungen aus dem Bestand umzunutzen. Dies wird vielfach aus rein
praktischen Griinden nicht méglich sein, so beispielsweise auch im Geb&ude unseres Mandan-
ten. Die vorgesehene Festsetzung wird daher lediglich dazu fithren, dass elgentlich notwendige
BaumaRnahmen in Zukunft unterbleiben.

4. MaR der baulichen Nutzung: GRZ, GFZ, Gebaudehdhe

Der Bebauungsplanentwurf sieht sehr kieinteilige Festsetzungen zum MaR der baulichen Nut-
zung (GRZ, GFZ) sowle zu den Geb#udehthen vor. Das Grundstiick unseres Mandanten wird
dabel gegenliber den umliegenden Grundstiicken deutlich benachteiligt. Lediglich far das
Grundstiick unseres Mandanten und die unmittelbar benachbarien Grundstiicke Friesenstrafie
22a, 22b und Warmbadstralle 8 soll eine GRZ von 0,4 und sine GFZ von 0,8 festgesetzt wer-
den. Fir alle anderen Grundstlicke in dem Flinfeck zwischen Friesenstrale, WarmbadstraRe,
Wilhelmstrafie und Strandstrale soll die GRZ 0,8 und die GFZ 2,0 betragen, Unmittelbar ge-
genlberliegend auf der anderen Seite der Friesenstrafie sollen ebenfzlis eine GRZ von 0,8 und
eine GFZ von 2,0 festgeseizt werden. Es sollen alse sehr erheblich gréflere Zahlen fesigesetzat
werden, Dies gilt auch fir das 8stlich benachbarte Baufeld auf der Ostseite der Warmbadstraie
mit elner GRZ von 0,7 und einer GFZ von 1,4. Damit soll gewissermafen auf dem Grundstlick
unseres Mandanten und den drei unmittelbar angrenzenden, kleineren Grundstiicken eine ,In-
sel der zuriickhaltenden Bebauung" inmitten einer deutlich Intensiveren baulichen Nutzung ent-
stehen.

Dies ist bereits stadtebaulich nicht zu begriinden. Allein der Verweis auf den vorhandenen Be-
stand stellt keine stédtebauliche Begrlindung im Sinne des § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB dar. Anders
als elne Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB dlent der Bebauungsplan nicht lediglich der Be-
standserhaltung, sondern der stadtebaulichen Fortentwickiung des betreffenden Baugebietes.

Darliber hinaus widersprechen die vorgesehenen Festsetzungen den privaten Belangen unse-
res Mandanten. Wie bereits erwéhnt, muss es unserem Mandanten ermdglicht werden, zeltge-
méRe Erweiterungen aufgrund sich entwickelnder Nutzungsanforderungen vorzunehmen. Dazu
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ist es erforderlich, die Festsetzungen der GRZ und der GFZ an die Zahlen der umliegenden
Baufelder anzupassen. Zumindest miisste gegeniiber dem Entwurf die GRZ auf 0,6 die GFZ auf
1,4 erhoht werden. Dle Festsetzung zur H8he des Gebdudes mlsste zur Anpassung an die
teilwelse sehr viel gréfieren Gebsudehbhen in dem Finfeck zwischen FriesenstraRe, Warm-
badstralte, Wilhelmstrafte und Strandstrale mindestens 18,0 miuNHN betragen.

5. Baugrenze zur FriesenstraRe

Zur FriesenstraRe hin soll eine Baugrenze mit einem Abstand von 8 m zur StraRenbegren-
zungslinie festgesetzt werden. Dies steht in klarem Widerspruch zu den auf allen benachbarien
Baufeldern vorgesehenen Baugrenzen. Sowoh! westlich, nordlich als auch dstlich soll an der
Friesenstrafe bis zur StraRenbegrenzungslinie gebaut werden dlrfen, Lediglich das Gebdude
auf dem Grundstiick unseres Mandanten sowie das unmittelbar angrenzende, kleinere Geb&u-
de FriesenstralRe 22a sollen 9 m zurDckspringen. Diese Festsetzung trégt ebenfalls zu der be-
reits beschriebenen ,Inselwirkung® bel.

Eine stédtebauliche Begriindung hierfar ist nicht ersichtlich. Darliber hinaus entspricht es den
privaten Belangen unseres Mandanten, eine Bebauung bis mindestens zu einem Abstand von
3 m zur StraRenbegrenzungslinie zuzulassen.

6. Dauerhaft zu erhaltende Baume

Nach § 18 der vorgesehenen textlichen Festsetzung in Verbindung mit der zeichnerischen Dar-
stellung sollen auf dem Grundstiick unseres Mandanten finf Béume als dauerhaft zu erhalten
festgesetzt werden. Vier Baume davon befinden sich auf der der Friesenstralle zugewandten
Grundstlcksseite. Diese Biume sind tatséchlich minderwertig und eher als Strducher als als
Biume zu bezeichnen. Daher besteht kein Grund, sie als dauerhaft zu erhalten festzusetzen.
Zudem wirde eine solche Festsetzung die sinnvolle bauliche Erweiterung zur FriesenstralRe hin
unméglich machen. Diese vorgesehene Festsetzung widerspricht damit ebenfalls den in der
Abwagung zu berl(cksichtigenden privaten Belangen unseres Mandanten.

Mitl freuridlichen GrliRen

Dr. MorBért Reuber
Rechtsanwalt

Fachanwalt fir Verwaltungsrechi
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Bebauungsplan Nr. 1 , Kurgebiet Ortsmitte”
Offenlage geméB § 4a Abs. 3 S. 1 i.V.m: § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der vorbezeichneten Angelegenheit zeigen wir an, dass uns Fra_

_6571 Juist, mit der Wahrnehmung ihrer rechtlichen Interessen

beauftragt hat. Eine auf uns lautende Vollmacht ist in der Anlage beigeflgt.

Unsere Mandantin ist Eigentimerin des Grundsttcks WilhelmstraBe 50 in 26571
Juist, eingetragen im Grundbuch von Juist, Gemarkung Flur Juist, Fiur 3 Flurstiicke
110/1, 340/109, 114/4, 115/3, 115/4 und 115/5. Das Grundstlick ist mit einem Haus
mit einer Wohnung als Hauptwohnsitz sowie acht Ferienwohnungen (Villa Alt-
manns) bebaut. Das Grundstiick befindet sich im vorgesehenen Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 1 ,Kurgebiet Ortsmitte”. Nach dem Bebauungsplanent-
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wurf llegt das Grundsttci( P ™ vorgesehenen Sondergeblet SO1. Geplant sind
fur das Grundstiick insbesondere Festsetzungen einer GFZ von 0,6, einer GRZ von 1,0, drei
Vollgeschosse sowie eine Geb&udehdhe von 17,6. Hinsichtlich der {iberbaubaren Grundstlcks-
flache sollen zwel Baugrenzen zur Straenseite und eine riickwértige Baugrenze festgesetzt
werden, deren Verlauf dem langlichen riickwértigen Anbau an das Bestandsgebé&ude folgt. Be-
zlglich der Art der baulichen Nutzung sollen nach § 1 der vorgesehenen textlichen Festsetzun-
gen u. a. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen und Wohnungen ftr Perso-
nen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel Juist haben, allgemein zuléssig sein.

Namens und in Volimacht unserer Mandantin nehmen wir zu dem Bebauungsplanentwurf wie
folgt Stellung:

1. Darstellung in der Anlage 1 (Bestandsaufnahme Nutzungen)

In der Anlage 1 der ausgelegten Unterlagen (Bestandsaufnahme Nutzungen) ist far das Grund-
stlick unserer Mandantin als Nutzung vermerkt: ,8 FE, 1 ZF", Dies bedeutet ausweislich der
Legende: ,8 Ferlenwohnungseinheit, 1 Zweit- und Ferienwohnungseinheit”. Richtig Ist Jedoch,
dass es sich bei der als ,Zweit- und Ferienwohnungseinheit® bezeichneten Wohnung um den
Hauptwohnsitz unserer Mandantin handelt, also um nach der Bezeichnung der Legende um
eine ,Hauptwohnungseinheit (W)". Wir bitten um entsprechende Korrektur.

2. Art der baulichen Nutzung

Den vorgesehenen Festsetzungen fehlt in mehifacher Hinsicht das Planerfordernis nach § 1
Abs. 3 S. 1 BauGB, da sie nicht konsistent stadtebaulich begrindet sind. Ursache daftr ist of-
fenbar, dass unterschiediiche stédtebauliche Ziele verfolgt werden, die sich tellweise einander
widersprechen. Eine Konsequenz daraus Ist auch, dass die vorgesehenen Festsetzungen nicht
hinreichend bestimmt sind und damit den Anforderungen des § 11 Abs. 2 8. 2 BauNVO nicht
genligen.

Der Landkreis Aurich hat als Tréger offentlicher Belange bereits darauf hingewiesen, dass die
Umwandlung von Dauerwohnungen in Ferlenwohnung nicht ausgeschlossen werden soll und
dass dies der Zielsetzung des Schutzes des Dauerwohnens widerspricht.

Ausweislich des Entwurfes der Begriindung zum Bebauungsplan sollen mit den Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung insbesondere Zweltwohnungen vermieden werden. Hierdurch soll
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die Wohnraumversorgung der heimischen Bevélkerung gesichert werden. Zugleich soll jedoch
Wohnraum fUr Saisonarbeitskréfte geschaffen werden, bei dem es sich typischerweise um

Zweltwohnungen handelt, auch wenn diese in der Begriindung nicht als solche bezeichnet wer-
den.

Zu der Festsetzung ftr Wohnungen fir Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel ha-
ben, wird in der Begriindung ausgeflhrt, dass diese Festsetzung Unterkiinfte definiere, die dem
dauerhaften Aufenthalt von Personen dienten. Der Schwerpunkt der Lebensheziehungen werde
in der Regel in der Wohnung vorgehalten, die als Hauptwohnung nach den melderechtlichen
Vorschriften des Landes (NMG) einzustufen sei. Dabel sei Hauptwohnung die durch die Person
vorwlegend benutzte Wohnung (§ 8 Abs, 2 S. 1 NMG). Insoweit folgt die vorgesehene Festset-
zung der Rechtsprechung des OVG Loneburg zu § 11 Abs. 2 8. 2 BauNVO (OVG Laneburg,
Urtell vom 18.09.2014 ~ 1 KN 123/12, ZfBR 2014, 767, Fall Borkum). Nach dieser Rechtspre-
chung ist die Definition der dauerwohnlichen Nutzung unter Bezugnahme auf die rein quantitati-
ve Berechnung und den Vergleich der jewelligen Aufenthaltszeiten nach den melderechtlichen
Vorschriften hinreichend bestimmt.

Allerdings soll nach der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf auch die Nutzung for Woh-
nungen fur Personen, die inren  Arbeitsschwerpunkt® auf der Insel haben, allgemein zuléssig
sein. Nach der Begrlindung soll dies Personen einschlieRen, die ihren J.ebensmittelpunkt sal-
sonal auf der Inse! haben®. Damit definiert wiirden ,Personen, die auBerhalb der Insel noch ei-
nen Wohnsitz haben, aber tiber einen langeren Zeitraum (mehrere Wochen) eine Erwerbstétig-
keit auf der Insel ausiiben und daher ihren Lebensmittelpunkt nur wéhrend der Saisonarbeit auf
der Insel haben®, Diese Festsetzung genligt den Anforderungen an die hinreichende Bestimmt-
helt im Sinne der zitierien Rechtsprechung bet weitem nicht mehr. Eine quantitative Berechnung
ist nach dieser Definition nicht mtglich. Es ist noch nicht einmal kiar, was unter .mehrere Wo-
chen® zu verstehen sein soll, ob also belspielswelse ein Aufenthalt von zwei oder drei Wochen
ausreichen soll oder welche Mindestaufenthaltsdauer erforderlich ist.

Saisonarbsitnehmer halten sich typischerweise die meiste Zeit des Jahres nicht auf der Insel
Juist auf., Sie haben damit Gber das gesamte Jahr hinweg gesehen ihren JArbeitsschwerpunkt”
nicht auf der insel. Wohnbereiche for Salsonarbeitnehmer bilden damit eine typische ,Rollla-
densiedlung®, die durch den eigentlich vorgesehenen Ausschluss von Zweitwohnungen gerade
vermieden werden soll (Seite 13 der BegrGndung).
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Nur ergénzend ist hinzuzuftigen, dass ein Zweitwohnungsinhaber, der beispielsweise saisonal
tiber mehrere Wochen in seiner Zweitwohnung im Homeoffice arbeltet, ebenfalls seinen Ar-
beitsschwerpunkt auf der Insel Juist hat und damit die Voraussetzungen der allgemeinen Zulés-
sigkeit nach der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf erfulit,

Der Ausschluss des Zweitwohnens schrinkt die Nutzungsmbglichkeiten auch fir das Grund-
stick unserer Mandantin ein. Er beeintrachtigt daher die privaten Belange unserer Mandantin,
die nach § 1 Abs. 7 BauGB in der Abwi#gung zu berticksichtigen sind.

3. Erdgeschossnutzung

Nach § 3 der vorgesehenen textlichen Festsetzungen solien in den gekennzeichneten Abschnit-
ten, u. a. der WilhelmstraBe, in den Erdgeschossen des Sondergebietes SO1 in einem Ab-
schnitt von 5 m, gemessen von der straRenseltigen Baugrenze fur den Hauptbaukdrper (ohne
Vorbau), Wohnungen, Ferienwohnungen und Réume zur Ubernachtung, auch als Bestandtell
der Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht zuléissig sein. Der entsprechende Pfeil auf der
Planzeichnung endet mittig vor dem Grundstiick unserer Mandantin. Daher ist nicht klar, ob das
Grundstiick unserer Mandantin ganz, teilweise oder nicht von der betreffenden Festsetzung
erfasst sein soll. Die betrefiende Festsetzung st unbestimmt und bereits aus diesem Grund
unzuldssig.

Dariiber hinaus wirde sie die privaten Belange unserer Mandantin massiv beeintréchtigen. Ab-
gesehen vom geltenden Bestandsschutz waren die bisher ausgelbten Nutzungen auf dem
Grundsttick unserer Mandantin auf den betreffenden Flachen im Erdgeschoss allesamt unzu-
lissig. Im Gebaude unserer Mandantin befindet sich jedoch kein Geschéftslokal, Restaurant
oder Speiseraum, die nach den geplanten Festsetzungen zuldssig waren. Zur Begrindung der
Festsetzungen wird angefihrt, dass die betreffenden Stralenzige durch Versorgungseinrich-
tungen geprégt seien (Seite 51 der Begrindung). Fur das Grundstick unserer Mandantin trifft
dies nicht zu.

4. Anteil des Dauerwohnens in Wohngeb&uden

Nach § 7 der vorgesehenen textlichen Festsetzungen soll im Sondergebiet SO1 in Wohnge-
biuden je Baugrundstiick mindestens 10 % der Geschossfliche als Flache far Wohnungen fiir
Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel Juist haben, zu verwenden sein. Die Wohn-
flache soll dabei 25 m? nicht unterschreiten dhrfen.
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Auch diese Festsetzung ist zunchst nicht hinreichend bestimmt. Ausweislich der Begrindung
sollen Wohnungen, die der Unterbringung von Personal/Saisonarbeitskréaften dienen, auch
wenn der Aufenthalt zeitlich befristet ist, als Wohnung im Sinne dieser Festsetzung 2u verste-
hen sein. Dass die Definition dieses Personenkreises nicht hinreichend bestimmt ist, hatten wir
bereits ausgefiihrt.

Darliber hinaus ist nicht zu erwarten, dass diese Festsetzung den Anteil des Dauerwohnens in
Wohngebsuden erhthen wird. Sie wird damit fhre angestrebte Wirkung nicht erreichen. Das
Bebauungsplangebiet ist ganz Uberwiegend mit Bestandsgebduden bebaut. Neubauten sind
nur vereinzelt mdglich. Genehmigungsbediritige bauliche Manahmen werden daher in Zukunft
in aller Regel Sanierungen, Modernisierungen oder {(mafvolle) Erweiterungen der Bestandsge-
baude betreffen. Damit wirden solche MaRnahmen regelmaBig mit dem Erfordernis verbunden
sein, Ferien- oder Zweitwohnungen aus dem Bestand umzunutzen, Dies wird vielfach aus rein
praktischen und im Ubrigen wirtschaitlichen Grinden nicht moglich sein. Auch unsere Mandan-
in ist zur wirtschaftlich sinnvollen Fortsetzung ihres Geschaftsbetriebes auf die Nutzung der
vorhandenen Wohnungen als Ferienwohnungen angewlesen. Dle vorgesehene Festsetzung
wird daher dazu fithren, dass eigentlich nolwendige BaumaRnahmen in Zukunft unterbleiben.

Die vorgesehene Festsetzung beeintréchtigt die privaten Belange unserer Mandantin In erhebli-
chem MalRe,

5. MaR der baulichen Nutzung: GRZ, GFZ, Gebdudehdhen

Der Bebauungsplanentwurf sieht sehr kieinteilige Festsetzungen zum Maf der baulichen Nut-
zung (GRZ, GFZ) sowle zu den Gebéudehdhen vor, Warum im Karree zwischen Wilhelmstrale,
Warmbadstrale, Carl-Stegmann-Strafie und Bahnhofstrale, in dem sich das Grundstiick unse-
rer Mandantin befindet, auf der West- und QOstseite eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,0, fur
das Grundstlick unserer Mandantin hingegen lediglich eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,0
festgesetzt wird, ist unverstandlich, Entsprechendes gilt for die for jedes Grundstitck getrennt
festgesetzte Geb&udehshe, die beim Grundstick unserer Mandantin mit 17,6 deutlich unterhalb
der héchsten Geb&udehhe im Karree mit 18,2 liegt.

Nach der Begriindung zum Bebauungsplan sollen die betreffenden Zahlen ,in Abhéngigkeit von
den vorhandenen stadtebaulichen Strukturen sowie entsprechend der Zielsetzung zur Siche-
rung der touristischen Infrastruktur, des dauerhaften Wohnens sowie der Sicherstellung der
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Versorgung der insel® festgesetzt werden. Dle Ungleichbehandkung benachbarter Grundsificke
wird dabei erkannt und in der Begrlindung selbst thematisiert (Seite 59). Welcher Zusammen-
hang zwischen den Zahlenunterschieden und der Sicherung der touristischen Infrastruktur, des
dauerhaften Wohnens sowie der Sicherstellung der Versorgung bestehen soll, Ist jedoch nicht
ersichilich. Die Festschreibung des vorhandenen Bestandes reicht als stédiebauliche Begrin-
dung im Rahmen des Planerfordernisses nach § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB nicht aus. Anders als
eine Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB dient ein Bebauungsplan nicht der Erhaltung des

vorhandenen Bestandes, sondern der stédtebaulichen Fortentwicklung des betreffenden Bau-
gebietes.

Andererseits werden mit dem Bebauungsplan auch eine Angleichung von Nachbarschaftsrech-
ten sowie eine behutsame stadtebauliche Verdichtung angestrebt (Seite 54 der Begrlndung).
Hierbei handelt es sich allerdings um stédtebaulich begriindete Zielsetzungen im Sinne des § 1.
Abs, 3 S. 1 BauGB. Diesen Zielsetzungen wlrde es entsprechen, filr das Grundstlick unserer
Mandantin eine GRZ von mindestens 0,8 und eine GFZ von mindestens 1,3 festzusetzen. Hier-
durch wiirde eine stadtebaulich nicht begritndbare Ungleichbehandlung zu den westlich und
gstlich gelegenen Nachbargrundstiicken im Karree weitgehend vermieden und elne maRvolle
Nachverdichtung, die zudem durch den Grundstuckszuschnitt chne weiteres méglich wére, er-
méglicht, Zugleich kénnte dies die weitere Zielsetzung des Bebauungsplanentwurfs einer Schaf-
fung von zusatzlichem Wohnraum (gerade fur Saisonarbeitskréfte) férdern.

Den privaten Belangen unserer Mandantin, die nach § 1 Abs. 7 BauGB in der Abwégung zu
beriicksichtigen sind, entspricht es, eine maBvolle Nachverdichtung des Grundstiicks unserer
Mandantin zu erméglichen. Eine solche Nachverdichtung wére nach Wepfall des hinteren, léng-
lichen Gebéudetells des Bestands ohne weiteres und ohne Beeintréchtigung des Straflen- und
Ortsbildes maglich.

6. Hintere Baugrenze

Die vorgesehene Festsetzung einer hinteren Baugrenze widerspricht den privaten Belangen
unserer Mandantin. Die Baugrenze umschlieft den langlichen hinteren Anbau des Geb&udes.
Eine mogliche kinftige bauliche Ausnutzung des grofen rickwdrtigen GrundstGcksteils, der
unter Einschluss der ebenfalls im Eigentum unserer Mandantin stehenden unbebauten Nach-
barparzellen mehr als die Hiifte des Gesamigrundstilcks (ca. 689,56 m? von 1.200 m?) aus-
macht, wiirde durch diese Festsetzung hingegen weitgehend ausgeschlossen.
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Anders als viele andere Grundstiicke gerade in dem bereits beschriebenen Karree befindet sich
damit ein grofer Teil des Grundstlicks unserer Mandantin, der die Hélfte des Gesamtgrund-
stiicks ausmachen darfte, nicht innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfidche. Demgegeni(ber
sind viele andere Grundstiicke von der vorgesehenen Festsetzung elner hinteren Baugrenze
gar nicht oder praktisch nicht betroffen,

Nach der Begriindung soll es sich bel der Festsetzung der hinteren Baugrenze um ein Jbe-
standsorientierte Festsetzung® handeln (Seite 61 £.). Wie bereits erwéhnt, ist dies keine ausrel-
chende stidtiebauliche Begrindung im Sinne des Planerfordernisses nach § 1 Abs. 3 S. 1
BauGB. Der mit dem Bebauungsplan verfolgten Zielsetzung wirde es vielmehr entsprechen,
eine ,behutsame stédtebauliche Verdichtung" (Seite 54 der Begrlindung) im hinteren Bereich
des Grundstiicks unserer Mandantin zuzulassen und auf diese Welse zudem das Ziel einer
Forderung des Wohnbaus, beispielsweise gerade fOr Saisonarbeiter, zu fdrdem.

7. StraBenseitige Baugrenzen

§ 9 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs sieht vor, dass die straRenseitige
Baugrenzen um bis zu 3 m fur bauliche Anlagen Gberschritten werden darf, die die Erweiterung
der Verkaufsflichen oder einem Speiseraum von Gastronomie- oder Beherbergungsbetrieben
dienen. Auch for das Grundstiick unserer Mandantin sind zur Straenseite hin zwel Baugrenzen
vorgesehen. Das Gebiude unserer Mandantin verfligt Ober einen ,Juister Wintergarten®, der
auswelslich der Begriindung durch die Festsetzung geschiitzt werden soll.

Wie bereits erwahnt, ist die ausgetibte Nutzung auf dem Grundstick unserer Mandantin be-
standsgeschiitzt. Unabhéingig davon st die vorgesehene Festsetzung hinsichtiich der baulichen
Nutzung des Wintergartens Jedoch nicht realisierbar, da sich auf dem Grundsttick unserer Man-
dantin keine Verkaufsflache und kein Gastronomie- oder Beherbergungsbetrieb mit Speiseraum
befindet. Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sehen solche Betriebe auch nicht
zwingend vor. Eine Nutzung des Wintergartens zu allen nach den Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung zuldssigen Nutzungen muss daher méglich seln.

AbschlieRend welsen wir darauf hin, dass in der Karte Anlage 2 (Bestand, Ausnutzung der
Grundstiicke) die fir das Grundstck unserer Mandantin angegebenen Zahlen unzutreffend
sind: Die Grundstiicksgrofe betrégt richtigerwelse 1.200 m? und nicht wie angegeben 526 m?,
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Die GRZ betragt richtig 0,29 und nicht wie angegeben 0,59. Wir bitten um Korrektur und Be-
riicksichtigung.

Rechtsanwalt
Fachanwalt fir Verwaltungsrecht
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einer GRZ von 0,8, einer GFZ von 1,0, drei Vallgeschosse sowie eine Gebéudehdhe von 16,1,
Hinsichtlich der Uberbaubaren Grundsttcksfléche sollen zwei Baugrenzen zur Strafenseite und
eine rickwértige Baugrenze festgesetzt werden, nach der sich etwa die hintere Hélite des
Grundstiicks auerhalb der Oberbaubaren Grundstlickfi&iche befinden soll. Bezliglich der Art der
baulichen Nutzung sollen nach § 1 der vorgesehenen textlichen Festsetzungen u a. Wohnun-
gen fiir Personen, die thren Lebensmittelpunkt auf der Insel Juist haben, allgemein zul#ssig
sein.

Namens und in Vollmacht unseres Mandanten nehmen wir zu dem Bebauungsplanentwurf wie
folgt Stellung:

1. Art der baulichen Nutzung

Hinzuweisen ist zunachst darauf, dass die auf dem Grundstiick unseres Mandanten ausgeibte
Wohnnutzung als Zweitwohnungen den erteilten Baugenehmigungen sowie den langjahrig goi-
tigen Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans entspricht und daher bestandsgesch(itzt
Ist. Unabhéngig davon ist zu den vorgesehenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
folgendes auszufthren:

Den vorgesehenen Festsetzungen fehit in mehrfacher Hinsicht das Planerfordernis nach § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB, da sle nicht konsistent stédtebaulich begrtindet sind. Ursache daf(r ist
offenbar, dass unterschiedliche stadtebauliche Ziele verfolgt werden, die sich teilweise einander
widersprechen. Eine Konsequenz daraus ist auch, dass die vorgesehenen Festsetzungen nicht
hinreichend bestimmt sind und damit den Anforderungen des § 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO nicht
gentgen.

Der Landkrels Aurich hat als Trager offentlicher Belange bereits darauf hingewiesen, dass die
Umwandiung von Dauerwohnungen in Ferienwohnungen nicht ausgeschlossen werden soll und
dass dies der Zielsetzung des Schutzes des Dauerwohnens widerspricht.

Ausweislich des Entwurfes der Begriindung zum Bebauungsplan sollen mit den Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung Insbesondere Zweitwohnungen ausgeschlossen werden. Hier-
durch soll die Wohnraumversorghng der heimischen Bevélkerung gesichert werden. Zugleich
soll jedoch Wohnraum far Saisonarbeitskrifte geschaffen werden, Dabei handelt es sich typi-
scherweise um Zweitwohnungen, auch wenn diese in der Begrlindung nicht als solche bezeich-
net werden. Ferner sollen Ferienwohnung allgemein zuléssig sein, obwohl dies mit der Zielset-
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zung der Wohnraumversorgung der heimischen Bevélkerung kollidiert. SchiieBlich ist generelles
Ziel des Bebauungsplans, die bestehenden Strukturen zu schiitzen, obwohi ein gewisser Anteil
an Zweitwohnungen ebenfalls zu diesen bestehenden Strukturen gehért.

Zu der Festsetzung fir Wohnungen for Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf die Insel ha-
ben, wird In der Begrlindung ausgefthrt, dass diese Festsetzung Unterkiinfte definiere, die dem
dauerhaften Aufenthalt von Personen dienten. Der Schwerpunkt der Lebensbeziehungen werde
in der Regel! in der Wohnung vorbehalten, die als Hauptwohnung nach den melderechtlichen
Vorschriften des Landes (NMG) einzustufen sel. Dabei sei Hauptwohnung die durch die Person
vorwiegend benutzte Wohnung (§ 8 Abs. 2 Satz 1 NMG). Insowelt folgt die vorgesehene Fest-
setzung der Rechtsprechung des OVG Liineburg zu § 11 Abs, 2 Satz 2 BauNVO (OVG Lane-
burg, Urteil vom 18.08.2014 - 1 KN 123/12, ZfBR 2014, 767, Fall Borkum). Nach dieser Recht-
sprechung ist die Definition der dauerwohnlichen Nutzung unter Bezugnahme auf die rein quan-
' titative Berechnung und den Vergleich der jewelligen Aufenthaitszelten nach den melderechtli-
chen Vorschriften hinreichend bestimmt.

Allerdings soll nach dem Entwurf des Bebauungsplans auch die Nutzung fir Wohnungen fQr
Personen, die ihren ,Arbeitsschwerpunkt' auf der Insel Juist haben, aligemein zulassig sein.
Nach der Begrndung soll dies Personen einschlieBen, die ihren ,Lebensmittelpunkt saisonal
auf der Insel haben®. Damit definiert wirden ,Personen, die auRerhalb der Insel noch einen
Wohnsitz haben, aber tber einen lingeren Zeitraum (mehrere Wochen) eine Erwerbstétigkeit
auf der Insel aus{iben und daher ihren Lebensmittelpunkt nur wahrend der Saisonarbeit auf der
Insel haben®. Dieser Festsetzung geniigt den Anforderungen an die hinreichende Bestimmtheit
im Sinne der zitierten Rechisprechung bel weitem nicht mehr. Eine quantitative Berechnung ist
nach dieser Definition nicht méglich. Es ist noch nicht einmal klar, was unter ,mehrere Wochen"
zu verstehen sein soll, ob also belspielsweise ein Aufenthalt von zwei oder drel Wochen ausrei- -
chen soll oder welche Mindestaufenthaitsdauer erforderlich ist.

Saisonarbeltnehmer halten sich typischerweise die meiste Zeit des Jahres nicht auf der Insel
Juist auf. Sie haben damit Gber das gesamte Jahr hinweg gesehen ihren ,Arbeitsschwerpunkt”
nicht auf der Insel. Wohnbereiche for Saisonarbeitnehmer bilden damit eine typische ,Rollla-
densiedlung”, die durch den eigentlich vorgesehenen Ausschluss von Zweltwohnungen gerade
vermieden werden soll (Seite 13 der Begrlindung).

Nur ergéinzend ist hinzuzuftigen, dass ein Zeitwohnungsinhaber, der belspielsweise saisonal
tiber mehrere Wochen in seiner Zweitwohnung im Home Office arbeitet, ebenfalls seinen Ar-
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beitsschwerpunkt auf der Insel Juist hat und damit die Voraussetzungen der aligemeinen Zulés-
sigkeit nach dem Entwurf des Bebauungsplans erfiillt.

Im Kontrast zu der Zielsetzung, die mit der Festsetzung verfolgt wird, steht auch, dass die In-
selgemeinde selbst In jlingerer Zeit ffentliche Grundstlicke zur Neubebauung mit Zweltwoh-
nungen verduRert hat, anstatt sie zur Errichtung von Dauerwohnungen oder fiir Wohnungen flr
Saisonarbeitskréfie zu verwenden.

2. Antei) des Dauerwohnens in Wohngebiduden

Nach § 7 der vorgesehenen textlichen Festsetzungen sollen im Sondergebiet SO1 in Wohnge-
bsuden je BaugrundstGick mindestens 10 % der Geschossfléche als Fléche flr Wohnungen flr
Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel Juist haben, zu verwenden sein, Die Wohn-
fliche soll dabei 25 m? nicht unterschreiten dlrfen.

Auch diese Festseizung ist zunéchst nicht hinreichend bestimmt. Ausweislich der Begrlindung
sollen Wohnungen, die der Unterbringung von Personal/Saisonarbeitskréften dienen, auch
wenn der Aufenthalt zeitlich befristet ist, als Wohnung Im Sinne dieser Festsetzung zu verste-
hen sein. Déss die Deflnition dieses Personenkreises nicht hinreichend bestimmt ist, hatten wir
bereits ausgeflihrt.

Dar(iber hinaus Ist nicht zu erwarten, dass diese Festsetzung den Anteil des Dauerwohnens in
Wohngebauden erhdhen wird. Sie wird damit ihre angestrebte Wirkung nicht erreichen. Das
Bebauungsplangebiet Ist ganz Oberwiegend mit Bestandsgebéuden bebaut. Neubauten sind
nur vereinzelt méglich. Genehmigungsbedtiritige bauliche Manahmen werden daher in Zukunft
in aller Regel Sanierungen, Modernisierungen oder (mafvolle) Erweiterungen der Bestandsge-
baude betreffen. Damit wirden solche MaRnahmen regelm#Rig mit dem Erfordernis verbunden
sein, Ferien- oder Zweitwohnungen aus dem Bestand umzunutzen. Dies wird vielfach aus rein
praktischen Grinden nicht méglich sein, so beispielswelse auch im Geb&éude unseres Mandan-
ten. Die vorgesehene Festsetzung wird daher lediglich dazu fohren, dass eigentlich notwendige
BaumaRnahmen in Zukunft unterbleiben.

3. MaB der baulichen Nutzung: GRZ, GFZ, Geb&dudehthe

Der Bebauungsplanentwurf sleht sehr kieintellige Festsetzungen zum MaR der baulichen Nut-
zung (GRZ, GFZ) sowie zu den Geb&udehthen vor. Warum im Karree zwischen Wilhelmstralie,
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WarmbadstraRe, Carl-Stegmann-Strafie und Bahnhofstrafie, in dem sich das Grundstick unse-
res Mandanten befindet, auf der West- und Ostseite eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,0,
fur das Grundstiick unseres Mandanten hingegen lediglich eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von
1,0 festgesetzt wird, ist unversténdlich. Entsprechendes gilt fur die fur jedes Grundstlick ge-
trennt festgesetzte Gebéudehdhe, die beim Grundstiick unseres Mandanten mit 16,1 an der
unteren Grenze der Festsetzungen im vorgenannten Karree liegt. Die hochste Gebdudehdhe in
dem Karree soll mit 18,2 mehr als 2 m Gber der Geb&udehthe fur das Grundstick unseres
Mandanten liegen.

Nach der Begrindung zum Bebauungsplan sollen die betreffenden Zahlen in Abhzngigkelt von
den vorhandenen stadtebaulichen Strukturen sowie entsprechend der Zielsetzung zur Siche-
rung der touristischen Infrastruktur, des dauerhaften Wohnens sowie der Sicherstellung der
Versorgung der Insel festgesetzt werden. Die Ungleichbehandlung benachbarter Grundstlcke
wird dabei erkannt und in der Begriindung selbst thematisiert (Seite 59). Welcher Zusammen-
hang zwischen den Zahlenunterschieden und der Sicherung der touristischen Infrastruktur, des
dauerhaften Wohnens sowle der Sicherstellung der Versorgung bestehen soll, st jedoch nicht
ersichtlich. Die Festschreibung des vorhandenen Bestandes reicht als stadtebauliche Begrlin-
dung im Rahmen des Planerfordernisses nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht aus. Anders als
eine Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB dient der Bebauungspian nicht lediglich der Be-
standserhaltung, sondemn der stédtebaulichen Fortentwickiung des betreffenden Baugebietes.

Andererseits werden mit dem Bebauungsplan auch eine Angleichung von Nachbarschaftsrech-
ten sowie eine behutsame stadtebauliche Verdichtung angestrebt (Seite 54 der Begrlindung).
Hierbei handelt es sich allerdings um stadtebaulich begrindete Zielsetzungen im Sinne des § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB. Diesen Zielsetzungen wiirde es entsprechen, flr das Grundstiick unse-
res Mandanten eine GRZ von mindestens 0,8 und eine GFZ von mindestens 1,3 festzusetzen.
Hierdurch wiirde elne stidtebaulich nicht begriindbare Ungleichbehandlung zu den westlich und
sstlich gelegenen Nachbargrundstdcken im Karree weitgehend vermieden und eine mafvolle
Nachverdichtung, die zudem durch den Grundstlickszuschnitt ohne weiteres moglich ware, er-
méglicht. Zugleich kénnte dies die weitere Zielsetzung des Bebauungsplanentwurfs der Forde-
rung von Wohnraum (gerade fir Saisonarbeitskrafte) fordern.

Den privaten Belangen unseres Mandanten, die nach § 1 Abs, 7 BauGB In der Abwégung zu
beriicksichtigen sind, entspricht es, eine mafvolle Nachverdichtung des Grundstlcks unseres
Mandanten zu erméglichen. Unser Mandant ist an einer solchen zusétzlichen Bebauung, die
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das Straenbild und damit das Qrtsbild in keiner Weise beeinflussen wlirde, nachhaltig interes-
siert.

4. Hintere Baugrenze

Die vorgesehene Festsetzung einer hinteren Baugrenze widerspricht massiv den privaten Be-
langen unseres Mandanten. Danach soll etwa eln Drittel des Grundsticks unseres Mandanten
auferhalb der iberbaubaren Grundstiickfliche fiegen (ca. 212 m? von 608 m?), Dies unter-
scheidet sich ganz erheblich von der Betroffenheit vieler anderer Grundstlicke, gerade auch in
dem bereits beschriebenen Karree, in dem sich auch das Grundstck unseres Mandanten be-
findet. Viele andere Grundstiicke sind von der vorgesehenen Festsetzung einer hinteren Bau-
grenze gar nicht oder praktisch nicht betroffen.

Nach der Begriindung solle sich bei der Festsetzung der hinteren Baugrenze um eine ,be-
standsorientierte Festsetzung® handeln (Seite 61 1.). Wie bereits erwéhnt, reicht dies nicht als
stidtebauliche Begrtindung im Sinne des Planerfordernisses nach § 1 Abs. 3 Salz 1 BauGB
aus. Der mit dem Bebauungsplan ebenfalls verfolgten Zielsetzung warde es vielmehr entspre-
chen, eine ,behutsame stidtebauliche Verdichtung” (so Seite 54 der Begriindung) im hinteren
Bereich des Grundstiicks unseres Mandanten zuzulassen und auf diese Weise zudem das Ziel
einer Schaffung von zusitzlichem Wohnraum, belspielsweise gerade fir Saisonarbeitskréfte, zu
fordern. Somit kénnte auf dem Grundstlick Wilhelmstrae 49 durch In Gartenhaus eine 10 %-
ige Dauerwohnraumfliche durch einen Neubau ohne (praktisch nicht durchfithrbare) Umwid-
mung der Bestandswohnfléchen geschaffen werden, die durch die derzeit vorgesehen hintere
Baugrenze verhindert wlrde.

§. Strallenseitige Baugrenze

§ 9 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs sieht vor, dass die straenseitige
Baugrenze um bis zu 3 m fUr bauliche Anlagen tberschritten werden darf, die der Erweiterung
der Verkaufsfléiche oder Speiseraum von Gastronomie- und Beherbergungsbetrieben dienen.
Auch ftr das Grundstiick unseres Mandanten sind zur StraBenseite hin zwel Baugrenzen vor-
gesehen. Das Geb#ude unseres Mandanten verfagt tiber einen ,Juister Wintergarten®, der aus-
weislich der Begrindung durch die Festsetzung geschitzt werden soll.

Wie bereits erwsihnt, ist die ausgeiibte Nutzung auf dem Grundstlick unseres Mandanten be-
standsgeschltzt. Unabhéngig davon ist die vorgesehene Festsetzung hinsichilich der baulichen
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Nutzung des Wintergartens jedoch nicht reélisierbar. da sich auf dem Grundstiick unseres
Mandanten keine Verkaufsflache und kein Gastronomie- oder Beherbergungsbetrieb befindet.
Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sehen solche Betriebe auch nicht zwingend
vor. Eine Nutzung des Wintergartens zu allen nach den Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung zul&ssigen Nutzungen muss daher im Sinne der privaten Belange unseres Mandanten
mbglich sein.

AbschlieRend weisen wir darauf hin, dass In Karte Anlage 2 (Bestand, Ausnutzung der Grund-
stlicke) die filr das Grundstiick unseres Mandanten angegebenen Zahlen unzutreffend sind: Die
GrundstOcksgroRe betragt richtigerweise 608 m? und nicht wie angegeben 598 m* Die GRZ
betrégt richtig 0,44 und nicht wie angegeben 0,45. Wir bitten um Korrektur.

Mit freundlichen GriiRen

Rechtsanwalt
Fachanwalt fir Verwaltungsracht
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Inselgemeinde Juist
Hr. Bgm Dr. Goerges
Rathaus

26571 Juist

Juist, den 20.01.2021
B-Plan 01 Ortsmitte Neuauslage / Anderungsantrige

Sehr geehrter Herr Blirgermeister Dr. Goerges

Auf Anfrage versicherten Sie mir, dass die Unterlagen zur Neuauslage B-Plan 01 Ortsmitte Juist im
Internet unter dffentliche Bekanntmachung mit den zur Einsichtnahme ausliegenden Plénen im
Dorfgemeinschaftshaus identisch und vollstandig seien,

ich mdchte lhnen meine Bedenken gegen Form und Inhalt der Unterlagen &uRern:

e Die den Plinen angefiigten Legenden sind unvollstdndig bzw, nicht vorhanden

e Es gibt keinen Plan, der alle Angaben mit Ubersicht darstellt.

o  Zur Héhenbegrenzung fehlt die Berechnungsformel.

¢ Die Anlagel (vorh. Nutzung) zum neu gestalteten Bebauungsplan beinhaltet eine Nutzung
der einzelnen Gebéude, wie sie von den Planern 2015 ermittelt oder angenommen wurde.
Das kann immer nur eine Momentaufnahme sein. In einem B-Plan, der auf die Zukunft
ausgerichtet ist, suggerieren diese Eintragungen eine Festsetzung der Nutzung. Diese ist
bereits bei Offenlage 2.7. Gberholt.

* Die in den vorherigen Plinen eingezeichneten Bebauungsgrenzen fehlen in Génze

» Die Griinflichen (griin schraffiert) werden als Schutzdiine {) bezeichnet. Der siidl. Verlauf der
Schutzdiine geht entlang der Linie Haus des Kurgastes — Hotel Kurhaus

Als 2015 die Uberarbeitung der die Ortsmitte betreffenden Bebauungspléne in Angriff genommen
wurde, waren damit 2 wesentliche Zielsetzungen beabsichtigt:

Der Umwidmung von Vermieteinheiten in Zweitwohnung und der damit verbundene Ausverkauf der
Insel sollte unterbunden werden und die Uberplanung sollte eine zukunftsféhige Basis fiir die
Weiterentwicklung der Insel schaffen.

Wir haben das Vorhaben damals begriift und darauf gebaut, dass wirklich eine tragfiéhige Losung
und Basis fiir die Juister und die Unternehmen geschaffen werden wiirde.

Im Bewusstsein dass unser Gebdudekomplex Hote!{§illkeine groRere Erweiterung mehr hergibt,
haben wir uns mit unseren Planungen auf eine Angebotsverbesserung zur nachhaltigen Sicherung
der Wirtschaftlichkeit gestitzt.

So haben wir 2008 u.a. einen Antrag zur Erweiterung des Restaurants um einen Wintergarten
erstellt. Das wire einher gegangen mit einer Grundrenovierung im Restaurant und einer Erneuerung



der Fassade. Der Wintergarten wurde seitens des Landkreises nicht genehmigt wegen der fehlenden
Grenzabstinde. GroR war unsere Freude, als der Wintergarten vom Kébes genehmigt und gebaut
wurde.

Dann hatten wir eine Voranfrage wegen des Ersatzes des vorhandenen Wintergartens vor dem Hotel
(Eingang Téwerbad). Wir wollten diesen und das Provisorium Raucherzelt durch einen wertigen
Baukérper ersetzen. Das wiederum gab die Baugrenze nicht her.

Als das alte Warmbad zur Verpachtung ausgeschrieben wurde und in dem Zuge schlieBlich das
Gelinde des alten Wasserwerks zusammen mit einem Streifen Fiskalgeldnde nordlich fiir eine
Eigentumswohnungsbebauung freigegeben wurde, haben wir uns schleunigst das angrenzende
Gelidnde zur WarmbadstraRe gesichert. Ebenfalls war es moglich einen Streifen nordlich und dstlich
des Hotelgrundstiicks zu erwerben. Das sollte uns nicht nur den Grenzabstand sichern, sondern
wiirde bei einer Umwidmung etwas Spielraum bel der GFZ und GRZ verschaffen.

In der Zwischenzeit wurde fleiRig am B-Plan gefeilt. Wir waren standige Gaste bei den
Sachbearbeitern Wilde oder Engel oder deren Vertretungen, um nach dem Stand der Dinge zu
fragen, oder unsere Anliegen vorzutragen.

In einem Telefonat am Sonntag 17.01.21 mit Herrn H-L. de Vries in einer véllig anderen
Angelegenheit habe ich ihn in seiner Funktion als Bauausschussvorsitzender auf die Planung und die
aktuelle Offenlegung angesprochen, Auf meine Frage, warum rundum Anpassungen und
zukunftsorientierte Regelungen gefunden wurden, das Hotel Pabst aber véllig unberiicksichtigt
bleibt, meinte er, wir hitten mit unseren Anliegen und Vorstellungen frither kommen miissen, dann
hatten sie vielleicht einflieBen kénnen.

Vielleicht waren wir auch immer nur nicht gerade zur richtigen Zeit am richtigen Ort. Schlielich hat
es in den 6 Jahren seitdem der Plan in Bearbeitung ist auch einige personelle Wechsel in den
Zusténdigkeiten gegeben.

Sehen wir uns heute das Resultat an, dann hat der Ausverkauf erst richtig Fahrt aufgenommen.
Clevere ,Hoteliers” vermieten Ferienwohnungen mit Pseudohotelleistung und umgehen damit die

Aufiage zur Schaffung von 10% Dauerwohnraum. Dort wo gnadenlos iiberbaut wurde, werden die
Stellschrauben GFZ, GRZ und Geschossigkeit gedreht bis es passt.

Mit freundlichen GriiRen

Anlage



Anlédsslich der erneuten Auslage des B-Planes 01 Ortsmitte stellen wir erneut einen Antrag:
1. Einstufung des Hotel Pabst auf 4 Vollgeschosse.
Begriindung:

Die im B-Plan gemachte Aussage, es wiirden die vorhandenen Gebéudehohen als Maximalhthe
angenommen, ist unrichtig. De facto wird (Plan 2017) ein Rechenfaktor aus Voll-GeschoRzahl,
tabellarischer Festlegung der Trauf-, First- und Gebdudehdhe in Bezug auf einen zu ermittelnden
Bodenreferenzpunkt genommen. Nicht beriicksichtigt wird hierbei, dass Hotelbetriebe i.d.R. hthere

GeschoBhohen als normale Wohnhiuser haben und so bei obiger Systematik eher schlechter gestelit
sind.

Eine Hdherstufung beim Hotel Pabst ware chne Auswirkung auf das Umfeld und die optische
Wirkung im Ortsbild. Durch die Festsetzung der Firsththe auf das vorhandene MaB wiére eine
Erhdhung unseres Gebiudes ausgeschlossen und auch unsererseits nicht beabsichtigt. Bei den
damaligen Baugenehmigungen wurden als Héhenniveau die jeweils angrenzenden StraRen- bzw.
Gelindeabschnitte zugrunde gelegt. Das Grundstiick liegt bekanntlich sowohl frontseitig wie auch zu
den Norddiinen im ansteigenden Geldnde.

Nimmt man z.B. den niedrigsten Punkt an der Siidseite und den hochsten Punkt an der Nordseite, so
erhilt man eine Héhendifferenz von ca. 4Meter. Mit der jetzt vorliegenden Héhenermittiung wiirde
ein imaginirer Referenzpunkt gesucht werden, mit der Folge, dass die nun anzunehmende
Gebdudehdhe an der Nordseite deutlich niedriger als bislang anzusetzen wére.

Es geht uns also im Grunde nicht um eine Verbesserung, sondern um die Fixierung der Ist-Situation,
wie sie durch damals erteilte Baugenehmigungen geschaffen wurde.

Die Begriindung der Ablehnung in den vorherigen Antragen in Bezug auf eine Beeintrachtigung durch
eine Dominanz im Umfeld zu den Diinen ist konstruiert. Reichlich vorhandene Fotos zeigen, wie sich
das Gebdude sowohl in die umliegende Bausubstanz wie in die angrenzende Diinenlandschaft einfiigt
- ganz im Gegensatz zu anderen Bauten im ndheren und weiteren Umfeld. Siehe diesbeziglich auch
die Héherstufung der Gebéude siidlich vom Hotel auf 4 Geschosse im aktuellen Plan.

Der Hinweis in der Ablehnung bei vorigen Antrigen auf die alte Planung, verbunden mit der Aussage,
es habe keine Schlechterstellung gegeben ist ebenso falsch (s.0.) wie zynisch. Der Verweis auf Hotels
mit hdherer bzw. gleicher Einstufung wie das Hotel Pabst stellt sich wie folgt dar:

Hotels in H1 Deichhotel Rose (auBerhalb B-Plan 01)

Hotelsin IV Juister Hof, Kurhaus, Nordseehotel Freese, Hotel Atlantic, Friesenhof, Westfalenhof,
Friesenstr 28: FeWo Ortskern (vormals Hotel Worch)
Strandburg (FeWo) Haus Aden, Gastehaus Brunke, Géstehaus Bracht, Peterhof, Hotel
(?) Rose,
Hotel Achterdiek(auRerhalb B-Plan 01

sonstige in IV Areal nordlich Friesenstrale zwischen Strandstrae im Westen, Warmbadstrale im
Osten und Hotel Pabst im Norden
K&bes, Rathaus, Postgebidude, Kiichenwerkstatt



2. den Geldndestreifen nordlich und dstlich des Hotels als BaugelZnde auszuweisen und dem
Hotelgrundstiick zuzuordnen.

Begriindung:

Bei Errichtung des Gebdudetraktes Ost 1993 wurde auf dem angrenzenden Diinengelidnde nérdlich
und ostlich eine Baulast eingetragen. Geplant und bereits vor etlichen Jahren beantragt war die
Erweiterung des Restaurants zur Nordseite. Hier befindet sich derzeit eine offene Terrasse, die bei
den Gasten zwar duflerst beliebt ist, aber witterungsbedingt aufgrund der Nordlage und der Ost-
West-Ausrichtung in Linie mit der Gréafin-Theda-Strae nur schwer zu bewirtschaften ist. Das
Restaurant selbst ist aus den 1970er Jahren und energetisch, optisch und technisch nicht mehr
zeitgemaR. Eine Renovierung in einem Zuge mit Gestaltung der Terrasse wiirde sich anbieten.
Vergleichend hierzu siehe u.a.: die Restauranterweiterung Hotel Achterdiek, Restaurant und
Aufenthaltsriume Juister Hof, Restaurant Kdbes.

In dem Zuge soll eine Erneuerung des inzwischen abgangigen Wintergartens an der Siid-Ost-Seite
erfolgen, was das Provisorium des Raucherzeltes ersetzen und damit iiberfliissig machen wiirde.

Zu diesem Zweck und um die nétigen Abstandsfldchen zu schaffen, wurden die Geldndestreifen
zugekauft. Planungsunterlagen dazu liegen vor und kénnen gerne prasentiert werden.

3. Einbeziehung des Diinengelindes WarmbadstraSe nérdlich Hs. Meereswoogen/ostlich
Hotelgrundstiick in den Bauteppich und Ausweisung als Baugeléinde.

Begriindung

Gekauft haben wir das Geldnde als Erweiterung des Hotelgrundstiicks fiir spatere Wohn- und
Freizeitzwecke zum Hotel. Ein Urlaubs und Wellnesshote! lebt nicht nur von seinem Angebot,
sondern auch von dem schénen und intakten Umfeld und der duBeren Erscheinung. Es liegt folglich
in unserem ureigenen Interesse hier eine zuriickhaltende und vertrigliche Gestaltung vorzusehen.

Geplant ist hier eine Erweiterung des SPA- und Wellnessbereiches mit zusatzlichem Saunenangebot,
Eisgrotte etc. Das in Kombination mit 2-3 Dauerwohnungen fiir eigene Zwecke und leitende
Mitarbeiter. Es wird zunehmend schwieriger an bezahlbaren Wohnraum oder Grundstiicke zu
kommen. Dort, wo Unternehmen noch eigene Ressourcen haben, sollten die auch nutzbar sein.

Die genannten Flachen sind in der Anlage 3 (Nutzungskonzept) ausgewiesen als ,Freifléche
{Gartenfliche/Schutzdiinen) und griin schraffiert dargestellt. Laut Vorgangerplan verlauft die
Schutzdiine nérdlich einer Linie Siidseite Haus des Kurgastes — siidliche Geb&audekante Hotel Kurhaus.

Die eigentliche Schutzdiine ist nicht gekennzeichnet. So entsteht der Eindruck, die Freiflichen
stellten einen besonderen Schutz fiir die Insel dar oder wéren besonders schiitzenswert, in
Abgrenzung zu anderen Freiflachen.

Ich verweise auf das Nachbargelinde, welches von der Gemeinde und dem Land Niedersachsen erst
vor wenigen Jahren erschlossen und zur Bebauung freigegeben wurde.
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Von:
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‘;I esstbREENE l:‘ j'\ .Il'.ll..l.
von: I

Gesendet: Montag, 11. Januar 2021 19:02
An: ‘bauverwaltung@juist.de' <bauverwaltung@juist.de>
Betreff: B-Plan 01 Ortsmitte /Auslage

Sehr geehrte Damen und Herren

Den Bekanntmachungen der Gemeinde entnehme ich, dass zur Zeit die Auslage der Planung 8-Plan 01 Ortsmitte im
Dorfgemeinschaftshaus einzusehen ist.
Da ich mich derzeit nicht auf der Insel befinde, meine Anfrage, ob die Unterlagen im Internet vollstandig sind.

Sollten sich in der &ffentlichen Auslage noch weitere Dokumente befinden, wére meine Bitte, mir diese per e-mail zu
iibersenden.

Vielen Dank im Vorab.
Mit pabstlichen GriRen

26571 Juist

Diese Email wurde mit der UTM 9 / Sohpos auf Malware untersucht.
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Von:
Gesendet: Mittwoch, 20. Januar 2021 11:22
An: Biirgermeister Tjark Goerges
ce T
Betreff: Ihr Schreiben vom 19.01.21 Aktuelle Offenlegung des BP1
Anlagen: Neuplanung Kébes Anschreiben [l pdf. 2021-01-20 Antrag B-Plan

01.pdf

Sehr geehrter Herr Dr. Goerges,
vielen Dank flir thre E-Mail vom gestrigen Tage.

Drei Themen treiben mich derzeit um:

Ich habe Bedenken, dass die Unterlagen zum B-Plan01 den Anforderungen an eine Offenlage genligen.

Nach wie vor habe ich Wiinsche und Vorbehalte gegen die unser Grundstiick und Unternehmen betreffenden
Einstufungen.

Zur Kenntnisnahme erhalten Sie ebenfalls im Anhang ein Schreiben an den Neubesitzer des Restaurant Kébes.

Sollten Sie Riickfragen dazu haben, stehe ich Ihnen gerne zur Erlduterung zur Verflgung.

Erreichbar aber immer per E-Mail oder iiber die Mobilnummer.

Sie erhalten mein Schreiben per E-Mail und schriftlich iberbracht.
Ich erlaube mir, den Vorsitzenden des Bauausschusses (| D ns Cc zu setzen.

Mit pabstlichen GriiRen

6571 Juist

Hinweis: Diese E-Mail inklusive aller Antagen Ist ausschlieBlich fiir den Adressaten bestimmt und enthilt moglicherwelse vertrauliche
Informationen. Falls der Empfinger dieser Nachricht nicht der beabsichtigte Adressat oder ein fiir den Mallzugang zusténdiger Mitarbeiter
oder Vertreter ist, werden Sle hiermit darauf aufmerksam gemacht, dass jede Weitergabe, Vertellung, Vervielfdltigung oder sonstige Nutzung
dieser Nachricht oder ihrer Anlagen verboten ist. Wenn Sle diese Nachricht aus Versehen erhalten haben, Informieren Sle bitte den Absender
per E-Mail und Idschen Sie diese E-Mall aus Threm Computer. Vielen Dank.

Notice: The information contained in this e-mail and/or documents which accompany It is confidentlal, may be privileged, proprietary

and exempt from disclosure, and is intended for the exclusive use of the person or persons to whom it Is addressed. If you are not the
intended reciplent or if you have received this message in ervor for any reason, please advise us immediately by reply e-mail and delete both
the message and the copy thereof contalned in reply. Thank you.
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Herrn

Juist, 20.01.2021

Sehr geehrter Her-

Vor Kurzem haben Sie sich bei uns als der neue Besitzer der Gaststatte Kdbes vorgestellt. in
Begleitung thres Rechtsanwaltes und des Hoteldirektors lhres Hotel Atlantic haben Sie die
Neuplanung fiir den Kébes prasentiert.

Vorab: Der Kobes ist eine Traditionsgaststitte und seit Jahrzehnten weit iiber die Insel hin bekannt.
Ein beliebter Anlaufpunkt fir den Juist-Gast. Ich begriiRe es ausdriicklich, dass ein Relaunch und eine
Modernisierung in der bewahrten Thematik ,Hummer-Kébes” geplant sind. Juist lebt von einer
guten, gehobenen Gastronomie und der Kébes ist seit jeher ein Aushangeschild mit gewissem
Alleinstellungsmerkmal.

Sie haben uns die Neuplanung prasentiert und erlautert und dabei ausdriicklich betont, dass es sich
um eine Ganztagesgastronomie handele. Eine Lérmbeldstigung, wie bei den vorherigen Betreibern
sei nicht zu erwarten.

Gerade das ist der Grund meines Schreibens, Riickblickend lasst sich festmachen, dass es in der
Vergangenheit zahlreiche, immer wiederkehrende VerstéRe gegen die Ruhezeitenregelung gab.
Hervorgerufen nicht durch das normale Restaurantgeschéft, sondern durch Parties, die regelmaBig
und forciert im Anschluss an die Restaurantzeiten bis in die Morgenstunden stattfanden. Sehr zum
Leidwesen aller Nachbarn und insbesondere unserer Hotelgiste, verbunden mit Anzeigen und
etlichen Polizeieinsdtzen zu spater wie auch nachtschlafender Stunde.

Der Vorbesitze-hat mit dem damaligen Umbau einige bauliche MaBnahmen ergriffen, die
Lautstérke nicht nach auBen dringen zu lassen. So wurde die Tiir zur StrandstralRe geschlossen und
der arkadenartige, offene Haupteingang an der Nord-/Ostecke mit einer zusétzlichen Tiranlage
versehen, um einen Windfang zu bilden. Die Fenster wurden mit Schallschutzglas versehen.
Zusatzlich wurde ein Wintergarten genehmigt und gebaut als Ausweich fiir die Raucher. Gefruchtet
hat das alles nur bedingt. Letztlich hangt es immer vom Betreiber ab, wie er sein Geschaft fiihrt.

Die Neuplanung sieht jetzt einige bauliche Anderungen vor. So wird der Eingang von der Nord-
/Ostecke zuriick verlegt zur StrandstraRe; ohne Windfang, nur mit Vorhang innen. Die Theke wird
verlegt an die Fenster zur Nordseite, die komplett gedffnet werden. Somit erschlie3t die Theke den



Innenraum und den Wintergarten, der damit voll in den Gastraum integriert wird. Durch diese
MaRnahmen werden die baulichen LarmschutzmafRnahmen des Varbesitzers in einem Streich
eliminiert. Im Bereich Nord-West-Ecke (friiher Hummerstiibchen) ist It. Plan ein StraBenausschank
mit sep. Eingang geplant, laut lhrer Aussage eine Speisenausgabe fiir den AuBerhausverkauf (,wie
Matjes = nur besser”). Nun, die Nutzung kennt man z.B. von den Vorbildern aus dem Rheinland
(Orige, Schumacher, Friih etc) etwas anders. Da ist es dann tatséchlich die AuRentheke fiir den
Getrankeverkauf.

Auch die Champagnerlounge und die Frih-Kdlsch-Nische mit Bier-Direktanschluss deutet nicht auf
die Ausrichtung auf ein reines Tages-Restaurantgeschift hin. Mit diesem Angebot zielen Sie eindeutig
auf ein Spatgeschift im Anschluss an die Restaurantzeiten ab.

Ich habe erhebliche Bedenken, was die Einhaltung des Lirmschutzes anbelangt. Abgesehen von den
aligemeinen und értlichen Vorschriften dirfte Ihnen als Hotelbetreiber die Problematik aus eigener
Erfahrung nicht fremd sein.

Ich wiinsche lhnen viel Erfolg mit Ihrem neuen Objekt und hoffe das unser zukiinftiges
nachbarschaftliches Verhaltnis nicht durch vermeidbare Komplikationen getriibt wird.

Mit freundlichen GriiRen

c/c Gemeinde Juist
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WINTERHOFF BUSS Poslfach 150 26590 Aurich

Inselgemeinde Juist

Herrn Blrgermeister Goerges
Strandstr. 5

26571 )uist

/
vorab per Telefax: 04935 809-1 19/

Durchwah!;
04941/)9101-37

Daniel Wedewardt
Sekretariat: Sanela Rexhepi

Unser Zeichen
1471/180W sr

Aurich, 18.01.2021

Unsere Mandanten

Juist (Flurstuck Gemarkung Juist)
106,61/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemar-
kung Juist nebst Sondereigentum an Raumlichkeiten im Erdgeschoss nebst
Kellerrdiumen (der Miteigentumsanteil ist verzeichnet im Teileigentumns-
grundbuch von Juist,ﬂ gefuhrt beim Amtsgericht Norden)

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Kurgebiet Ortsmitte* der
Inselgemeinde )uist gem. Sffentlicher Bekanntmachung

Sehr geehrte Damen und Herren,

in obiger Sache zeigen wir an, dass un
mit der Wahrnehmung ihrer rechtlichen Interessen beauftragt haben.
Ordnungsgemifie Bevollmichtigung wird anwaltlich versichert,

Gegenstand unserer heutigen Tatigkeit ist der auf Ihrer Internetseite bekannt-
gemachte, ausgelegte Bebauungsplan Nr. 1 ,Kurgebiet Ortsmitte” der Insel-
gemeinde Juist. Unsere Mandanten sind zu 106,61/1000 Anteil EigentOmer
des_Grundsttickes Gemarkung Juist (postalische Anschrift:
Juist), verbunden mit dem Sondereigentum an Raumlichkei-
ten im Erdgeschoss und Kellergeschoss des vorbezeichneten Objektes. Die
dingliche Rechtsposition unserer Mandantschaft ist im Teileigentumsgrund-
buch von Juist, Blatt (geftihrt beim Amtsgericht Norden), verbrieft und im
Grundbuch vermerkt.

Es handelt sich bei den im Eigentum unserer Mandantschaft stehenden
Raumlichkeiten um Flichen, die nicht dem eigentlichen Hotelbetrieb, das auf
dem Objekt Juist, gefuhrt wird, zuzurechnen sind. In dem
Objekt befanden sich in der Vergangenheit ein Friseurgeschéft, desgleichen
bereits ein Einzelhandelsgeschift sowie ein Biro fiir Ferienwohnungsvermie-
tung.

ce
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Unsere Mandanten sind nun auf die vorbezeichnete 6ffentliche Auslegung aufmerksam
geworden. FUr das Grundstiick unserer Mandantschaft ist das sonstige Sondergebiet SO1
festgesetzt, wonach allgemein folgende Nutzungen zuldssig sein sollen:

~ Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Ferienwohnungen

- Wohnungen fur Personen die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel Juist haben
~ Einzelhandelsbetriebe mit weniger als 800 qm Verkaufsfliche sowie

— Schank- und Speisewirtschaften

Nur ausnahmsweise sind die weiterhin genannten Nutzungen, niamlich

R4ume fir sonstige, nicht wesentlich stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Geschiftsbiiro und Verwaltungsgebdude

sowie Riaume fur freie Berufe

zuléssig, wenn diese der Versorgung der Insel (Einrichtungen und Dienstleistungen zur
Aufrechterhaltung der inseltypischen Infrastruktur) dienen und mit der Eigenart des Son-
dergebietes vereinbar sind.

Wie diese Vorgaben zu verstehen sein sollen, ergibt sich aus der Begriindung zum Bebau-
ungsplan unter Ziffer 4.1.1 auf S. 45 bis 47.

Was die aufgefuhrten Ausnahmetatbestinde angeht, so stehen diese unter dem Vorbehalt,
dass die genannten Nutzungen der ,Aufrechterhaltung der inseltypischen Infrastruktur"
dienen. Diese Einschrankung halten wir fir zu unkonkret und wenig nachvollziehbar.
Durch eine solche Festlegung ist willkurhaften Ermessensentscheidungen der zusténdigen
Baubehorde Tur und Tor geéffnet, je nachdem was dort als ,inseltypische Infrastruktur"
betrachtet wiirde. Stattdessen ergibt sich ja bereits aus den Darlegungen aus der Begriin-
dung zum Bebauungsplan (dort Blatt 47), dass die dort genannten Nutzungsarten als
ainseltypisch* deklariert werden. Wenn die Insel-Typizitat dieser Nutzungsarten allerdings
bereits feststeht, dann erschlieft sich uns nicht, weshalb die dort genannten Nutzungsar-
ten nicht regelhaft in die Festsetzungen fur die im sonstigen Sondergebiet SO1 zugelasse-
nen Nutzungen mit aufgenommen werden, sondern nur als ,Ausnahme". Wenn wir die
Ausfuhrungen zur Begrundung des Bebauungsplanes auf den Seiten 46/47 richtig verste-
hen, dann handelt es sich insoweit ja gerade nicht um Ausnahmen, sondern um regelhaft
zuzulassende Nutzungen, die gewlnscht sind.

Des Weiteren weisen wir auch darauf hin, dass unsere Mandanten daran interessiert sind,
auf ihrer Flache neben der Nutzung als Buro fiir Ferienwohnungsvermietung auch ein
vollwertiges Immobilienmaklerbtiro zu betreiben. Auch hier handelt es sich um eine insel-
typische Nutzung, die der Aufrechterhaltung der inseltypischen Infrastruktur dient. Auch
diese Nutzungsart wire regelhaft zuzulassen, hilfsweise als Ausnahme.

Wir gehen davon aus, dass dies im Hinblick auf die zuzulassenden Nutzungsarten im
sonstigen Sondergebiet SO1 aus Sicht der Gemeinde klargestellt werden kann und bitten
haflichst darum, den vorliegenden Bebauungsplanentwurf insoweit anzupassen

it ﬁ@hcheu Gr, J@en(’/l
\./\-)\‘_"1
Danlel edewardt
Rechtsanwalt



Kundenfreundlicher Verkaufsauftrag/ Vollmacht

und Legitimationsnachweis
Zwischen der Auftraggeberin.

und dem

- nachstehend Auftragnehmer genannt - wird folgender Vertrag geschlossen

1. Die vorstehenden Auftraggeber beauftragen hiermit den vorstehenden Auftragnehmer
folgendes Objekt im Alleinauftrag zu verkaufen :

immobitie: (D st
Objektbezeichnung / Lage

. Der Verteag gilt fur die Dauer von zunéchst von sechs Monaten,
, Wird der Auftrag nicht einen Monat vor Beendigung schriftlich gekundigt, verlangert

er sich um jeweils einen Monat.

4 Die Vertragsparteien vereinbaren, dass der Auftragnehmer fur den Abschiuft des
Kaufverirages eine Provision in Héhe von 5,85 % inkl der ges. MwSt. vom Kaufpreis
erhalt Auftraggeber und Auftragnehmer vereinbaren, dass der Kéufer die
vorstehende Maklercourtage zu zahlen hat.

Diese Regelung gilt bis zum Inkrafttreten des Punktes 10 dieses Verirags.

5 Dem/n Auftraggeber(n) entstehen keine Kosten aus diesem Vertrag. Alle durch
die Tatigkeit des Auftragnehmers entstehenden Kosten . wie Inserationskosten, Fotos,
Schaukasten, Internetportalkosten , Kataster- u. Grundbuchunterlagen efc., trégt dieser
selbst. Diese Regelung gilt bis zum Inkrafttreten des Punkies 10 dieses Vertrags.

6. Der Auftragnehmer ist berechtigt, das Verkaufsobjekt zu inserieren- insbesondere

auch im Internet -, in seinen Schaukasten auszustellen, im Internet anzubielen und
gaflls ein befreuncetes Kollegenburo zur Mitarbeit anzubieten.

Als Mandan! des Auftragnehmers geniefit der Auftraggeber vollsténdige

Vertraulichkeit sowie vorteilhafte Wahrung seiner interessen.

8. Der Auftraggeber erteilt dem Auftragnehmer Vollmacht samtliche for den Verkauf
erforderlichen Auskiinfte bzw. Unterlagen .insbesondere beim Bauamt, Katasteramt,
Steueramt, Brandkasse und Grundbuchamt einzuholen

9. Samtliche Kaufnebenkosten inkl. der Notarkosten sind vom Kaufer zu tragen. Diese
Regelung gilt bis zum Inkrafttreten des Punktes 10 dieses Vertrags.

10. Die Bundesregierung der Bundesrepublik Deutschiand hat am 23.06.2020 beschlossen,
dass die Maklerprovision mit Wirkung zum 23.12.2020 generell halftig ¥z zu Lasten des
Kiufers und % zu Lasten des Verkiufers geht. Dementsprechend wird mit Wirkung zum
23.12.2020 vereinbart, dass die in Punkt 4 dieses Vertrags vereinbarte Maklerprovision
ab diesem Stichtag (23.12.2020) sofern die Immobilie bis zu diesem Zeitpunkt nicht
verduBert und beurkundet wurde, sowohl dem Verkdufer in Héhe von 2,975% des
Kaufpreises der Immobilie als auch dem Kaufer in H6he von 2,975 % des Kaufpreises
(jeweils inkl. ges. MwSt.) in Rechnung gestelit wird. Der Verkiufer stimmt mit seiner

Unterschrift dieser Vereinbarung zu.

(Unterschrift der Auftraggeberin) s =

w

-1

{ Unterschrift Auftragnehme!



