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TEIL I: ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUS WIRKUNGEN DER
PLANUNG
0. VORBEMERKUNG

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 1 wurde geandert und nach den aktuellen Rechts-
grundlagen gemal § 4a Abs.3 BauGB vom 28.12.2020 bis 29.01.2021 erneut ausgelegt. Die-
ses bedeutet, dass nunmehr die Baunutzungsverordnung BauNVO 2017 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) Grundlage dieser Planung ist
und dass der Umweltbericht nach den Rechtsvorschriften des Baugesetzbuches BauGB 2017
in der zuletzt giiltigen Fassung gefasst wird. Aufgrund weiterer erforderlicher Anderungen von
Teilbereichen des Planes erfolgt eine erneute Offentliche Auslegung gemafl 8 4a Abs.3
BauGB.

1. EINLEITUNG

In den vergangenen Jahren wurden auf der Insel Juist zunehmend H&auser von Investoren
aufgekauft, anschlieRend erweitert oder durch Objekte mit mehreren Wohneinheiten ersetzt.
Der Weiterverkauf erfolgte oft an Festlander, mit dem Ergebnis, dass die Wohnungen zum
Teil als Zweitwohnung genutzt werden und nicht mehr der Vermietung unterliegen. Die ur-
spriingliche Struktur, dass Juister Birger Gaste in ihrem Haus beherbergen, verschwindet
zunehmend. Auch die Umwandlung von Hotelnutzungen in Eigentumswohnungen fand bereits
statt und wird sich aller Voraussicht nach auch in Zukunft weiter fortsetzten.

Durch die zunehmenden Spekulationen der Investoren steigen die Immobilienpreise auf der
Insel stark an, so dass es den einheimischen Blrgern kaum noch moglich ist, bezahlbares
Eigentum zu erwerben. Auch die Kurzzeitvermietung an Touristen ist oftmals lukrativer als die
Dauervermietung, so dass sich viele Insulaner gezwungen sehen, auf das Festland abzuwan-
dern. Parallel wirkt sich der zunehmende Mangel an Personalwohnungen negativ auf die tou-
ristischen Angebote und die damit einhergehenden Dienstleistungen aus.

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist es daher, einen Mindestanteil an (Dauer-)
Wohnraum fir Juister Blrger zu sichern, aber auch den vielféltigen Nutzungsmix aus Gaste-
beherbergung, (Dauer-)Wohnungen, Einzelhandel, Gewerbe, Dienstleistungen, Gastronomie
usw., der fuir das Fortbestehen der Insel mal3geblich ist zu erhalten. Gleichzeitig soll die zent-
rale Versorgungsfunktion aufrechterhalten und gesichert werden. Im Rahmen dieser Bauleit-
planung soll mit den rechtlich zur Verfigung stehenden Mitteln ein Regularium formuliert wer-
den, dass die Struktur des zentralen Ortskerns beschreibt und gleichzeitig "mittelbar”" Einfluss
auf zukinftige Entwicklung nimmt.

Die derzeitigen Bebauungspléne der Gemeinde Juist stellen eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen, auch
in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gem. 8§ 1 Abs. 5S. 1
BauGB gewabhrleistet, nicht mehr sicher. Die Gemeinde sieht sich daher in der Pflicht, die
gesamten Bebauungsplane des Siedlungsbereiches zu tberprifen und neu aufzustellen.
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1.1. Planungsanlass

Die Gemeinde Juist beabsichtigt die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Kurgebiet
Ortsmitte”, um die bestehenden Siedlungsstrukturen des Plangebiets stadtebaulich zu sichern
und den heutigen Bedarfen gerecht zu werden. Insbesondere verfolgt die Gemeinde dabei
das Ziel, (Dauer-)Wohnraum fir die Juister Bevolkerung zu sichern und gleichzeitig eine mo-
derate Steigerung der Gastebettenzahl zu erméglichen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 1 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO), die Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung 1990
- PlanzV), das Niederséchsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), das Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG),
jeweils in der zurzeit geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 hat eine GroRe von 23,5 ha und erfasst den
zentralen Siedlungsbereich der Insel Juist. Begrenzt wird dieser im Norden durch die Schutz-
dinen und im Siden durch den Deich. Im Westen wird er durch die StralRe ,Damenpfad“ und
im Osten durch die Stral3e ,Herrenstrandstraf3e” begrenzt. Die genaue Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches ist aus der Planzeichnung ersichtlich. Die Lage im Gemeindegebiet ergibt sich
aus dem Ubersichtsplan.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 1 ,Kurgebie t Ortsmitte*
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14 Planungsrahmenbedingungen
1.4.1 Raumordnung
U LROP

Nach den Aussagen des Landesraumordnungsprogramms  LROP 2017 liegt die Insel Juist
mitten im Nationalpark Wattenmeer. Der Siedlungsbereich der Insel ist jedoch von der Dar-
stellung ausgenommen. Weiter wird in der Textfassung mit beschreibender Darstellung unter
Kapitel 1.3 ,integrierte Entwicklung der Kiste, der Inseln und des Meeres" festgelegt, dass
touristische Nutzungen in der Kustenzone zu sichern und nachhaltig zu entwickeln sind. Au-
Rerdem sind in der niedersachsischen Kiistenzone durch eine ganzheitliche, raumliche Steu-
erung frihzeitig Nutzungskonflikte zu vermeiden und bestehende Nutzungskonflikte zu mini-
mieren. AuRerdem sind die ,Voraussetzungen fir eine dauerhafte und nachhaltige Besiedlung
der Ostfriesischen Inseln zu gewahrleisten®[...] und die ,Ver- und Entsorgungsinfrastruktur be-
darfsgerecht anzupassen®.

U RROP

Das Regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Aurich (RROP 2018) wurde am
19.12.2018 in der 12. Sitzung des Kreistages als Satzung beschlossen und zwischenzeitlich
genehmigt. Der Bereich des Geltungsbereiches ist als zentraler Siedlungsbereich mit der Ent-
wicklungsaufgabe Erholung und Tourismus dargestellt (vgl. Abb. 2). Das Vorranggebiet fir
Trinkwassergewinnung nimmt ebenfalls grof3e Teile des Geltungsbereiches ein. Direkt an den
Geltungsbereich angrenzend befindet sich der Nationalpark ,Wattenmeer” sowie das Vorrang-
gebiet flr Natur- und Landschaft und das Natura 2000-Gebiet. Die Darstellungen des Regio-
nalen Raumordnungsprogrammes werden entsprechend bei der Planung bertcksichtigt.

41T

Abbildung 2: Ausschnitt des Entwurfs des RROP des Landkreises Au rich

1.4.2 Flachennutzungsplan

Fur das Gemeindegebiet der Insel Juist besteht derzeit kein rechtskraftiger Flachennutzungs-
plan. Die bestehenden Bebauungsplane umfassen den gesamten abgeschlossenen Sied-
lungsbereich der Insel. Die Nutzung auf3erhalb des Siedlungsbereiches ist bereits durch die
Verordnung tUber den Nationalpark ,niederséachsisches Wattenmeer* geregelt. Daher wird da-
von ausgegangen, dass gem. § 8 Absatz 2 Satz 2 BauGB die Bebauungspléne ausreichen,
um die stadtebauliche Entwicklung zu sichern.
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1.4.3

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Kurgebiet Ortsmitte* Gberplant den am 09.07.1993 rechtskraftig
gewordenen Bebauungsplan Nr. 08B sowie Teilbereiche des am 21.05.1993 rechtskraftig ge-
wordenen Bebauungsplanes Nr. 08A und Teilbereiche des am 09.10.1992 rechtskréaftig ge-
wordenen Bebauungsplanes Nr. 09, jeweils einschlieBlich diverser Anderungen. Ebenfalls
Uberplant wird ein Teilbereich des Bebauungsplan Nr. 12 vom 16.02.1996.

Bebauungsplan

Die Bebauungsplane Nr. 08A, 08B, und 09 der Gemeinde Juist setzten als Art der baulichen
Nutzung i.d.R. Sondergebiete fur Kur- Heil- und Erholungszwecke (in der nachfolgenden Ta-
belle abgekirzt als Sondergebiet KHE) gem. § 11 BauNVO fest. Einige Sondergebiete haben
entsprechend der Zweckbestimmung den Zusatz Hotel, Laden und Backerei. (In der nachfol-
genden Tabelle wird in diesem Fall nur der Zusatz angegeben).

Einzelne Grundstiicke unterliegen dem Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen Post und
Rathaus, Verkehrstrager, Polizei oder Kirche. Uberwiegend ist eine zwei- bis dreigeschossige
Bebauung mit einer Grundflachenzahl zwischen 0,4 und 0,8 festgesetzt. Entlang der Strand-
stralRe sowie entlang der Wilhelmstral3e und Friesenstralde ist vereinzelt auch eine vierge-
schossige Bauweise bei einer Grundflachenzahl zwischen 0,7 und 1,0 zulassig. Es gilt Uber-
wiegend die offene, teilweise aber auch die geschlossene Bauweise.

Entlang der FriesenstralRe, Wilhelmstral3e und Carl-Stegmann-Stral3e wird teilweise ein ein-
geschossiger Vorbau bis an die Stral3enbegrenzungslinie ermoglicht. Daran direkt angren-
zend ist eine zwei- bis viergeschossige Bauweise zulassig.

GrolR3e Bereiche der Bebauungspléane sind als 6ffentliche oder private Grinflachen mit den
Zweckbestimmungen Dinengeléande oder Parkanlage ausgewiesen. Im Norden befindet sich
die Deichschutzzone mit ihnrem Schutzdiinenbereich.

Die Uberlagerung des Bebauungsplanes Nr. 12 betrifft nur einen geringen Teilbereich mit der
Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehrseinrichtung®.

In der nachfolgenden Ubersicht sind die Festsetzungen der jeweiligen Quartiere bzw. Ab-
schnitte aufgelistet:

Quartiere westlich StrandstraRe/Bahnhofstrae | B-Plan Nr. 9 inkl. Anderungen

Hotels siidlich Strandpromenade Sondergebiet Hotel
GRZz 0,7, GFZ 1,6, IV, offene Bauweise
GRZ 0,7, GFZ 2,2, IV, offene Bauweise

GRZ 0,7, GFZ 1,2, 111, geschlossene Bauweise

Abschnitt Ecke StrandstrafRe, nérdlich Grafin-
Theda-StralRe

Sondergebiet KHE*
GRZ 0,4, GFZ 1,2, ll, offene Bauweise

GRZz 0,7, GFZ 1,2, lll, offene Bauweise

Quartier zwischen Grafin Theda Strafle und
FriesenstralRe

Sondergebiet KHE*
GRZ 0,8, GFZ 2,0, IV, geschlossene Bauweise
GRZ 0,4, GFZ 1,0, lll, offene Bauweise

Sondergebiet Laden
GRZ 0,4, GFZ 1,0, Il, offene Bauweise

Abschnitt nordwestlich Gréafin Theda StralRe

Sondergebiet KHE*
GRZ 0,3, GFZ 0,5, Il, offene Bauweise
GRZ 0,4, GFZ 1,0, Ill, offene Bauweise
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Quartier westlich Grafin-Theda-StraRe/dstlich
Damenpfad

Sondergebiet KHE*
GRZ 0,4, GFZ 1,0, lll, offene Bauweise

Abschnitt nordwestlich WilhelmstralRe, stidlich
Weg |

Sondergebiet KHE*
GRZ 0,7, GFZ 1,6, Ill, offene Bauweise

Quartier zwischen Friesenstrale und Wilhelm-
stral3e westlich Weg

Sondergebiet KHE*
GRZ 0,6, GFZ 1,2, Ill, offene Bauweise

Quartier zwischen FriesenstraRe und Wilhelm-
stral3e ostlich Weg

Sondergebiet KHE*
GRZ 1,0, GFZ 2,0, IV, geschlossene Bauweise
GRZ 0,5, GFZ 0,5, |, offene Bauweise

Sondergebiet Hotel

GRZ 1,0, GFZ 2,4, IV, geschlossene Bauweise
GRZ 1,0, GFZ 2,0, IV, geschlossene Bauweise
GRZ 0,8, GFZ 2,0, IV, geschlossene Bauweise
GRZ 0,8, GFZ 2,0, IV, offene Bauweise

Quartier zwischen Wilhelmstralle und Carl-
Stegmann-StralRe westlich Weg

Sondergebiet Hotel

GRZ 0,7, GFZ 1,6, IV, geschlossene Bauweise
Sondergebiet Backerei

GRZ 0,9, GFZ 1,8, lll, geschlossene Bauweise

Sondergebiet KHE*
GRZ 0,8, GFZ 1,6, lll, geschlossene Bauweise

Quartier zwischen Wilhelmstralle und Carl-
Stegmann-StralRe dstlich Weg

Sondergebiet Hotel
GRZz 0,7, GFZ 1,6, IV, offene Bauweise

Quartier sudlich Carl-Stegmann-Stral3e

Sondergebiet KHE*
GRZ 0,4, GFZ 0,6, Il, offene Bauweise
SO I, SO

Quartiere ostlich StrandstraRe/Bahnhofstralie

B-Plan Nr. 8a/b inkl. Anderungen

Abschnitt ostlich StrandstraRe, nérdlich Frie-
senstralle, westlich Warmbadstral3e

Sondergebiet KHE*
GRZ 0,8, GFZ 2,0, IV, geschlossene Bauweise

Sondergebiet Hotel
GRZ 0,8, GFZ 2,0, Ill, offene Bauweise

Abschnitt nordwestlich Herrenstrandstralle

Sondergebiet KHE*
GRZ 0,4, GFZ 0,6, Il, offene Bauweise

Abschnitt nordostlich Friesenstraf3e, nordlich
Warmbad

Sondergebiet KHE*
GRZ 0,4, GFZ 0,4, |, offene Bauweise

Quartier zwischen Friesenstrae und Wilhelm-
stral3e, westlich WarmbadstralRe

Sondergebiet KHE*
GRZ 0,4, GFZ 0,8, Ill, offene Bauweise
GRZ 0,6, GFZ 1,4, lll, offene Bauweise

Sondergebiet Hotel
GRZ 1,0, GFZ 2,2, IV, offene Bauweise
GRZ 1,0, GFZ 2,2, IV, geschlossene Bauweise

Quartier zwischen Friesenstrale und Mittel-
straf3e, dstlich WarmbadstralRe

Sondergebiet KHE*
GRZ 0,6, GFZ 1,4, Ill, offene Bauweise
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Abschnitt dstlich Inselkirche Sondergebiet KHE*
GRZ 0,5, GFZ 1,0, lll, offene Bauweise

Quartier zwischen WilhelmstraBe und Carl- | Sondergebiet KHE*
Stegmann-Stral3e GRZ 0,5, GFZ 1,0, Ill, offene Bauweise

Sondergebiet KHE*
GRZ 0,8, GFZ 2,0, lll, offene Bauweise

Abschnitt stidlich WilhelmstralRe, 6stlich Warn- | Sondergebiet KHE*
badstralie GRZ 0,4, GFZ 1,0, lll, offene Bauweise

Abschnitt stdlich Carl-Stegmann-Stral3e Sondergebiet KHE*
GRZ 0,4, GFZ 0,6, Il, offene Bauweise

Quartier zwischen MittelstraBe und Wilhelm- | Sondergebiet KHE*

stral3e GRZ 0,4, GFZ 0,6, Il, offene Bauweise
Abschnitt nordéstlich MittelstralRe Sondergebiet KHE*

GRZ 0,4, GFZ 0,6, Il, offene Bauweise
Sonstige
Strandbereich, Aussichtsplattform SO KHE*

GRZ 1,0
Gastronomie in den Diinen SO KHE*

GRZ 1,0, offene Bauweise
Schwimmbad, Haus des Kurgastes SO KHE*

GRZ 0,6, GFZ 1,2, I, abweichende Bauweise

Gemeinbedarfsflachen

Kirchliche Zwecke GRZ 0,4, GFZ 0,6, Il, offene Bauweise
Feuerwehr GRZ 0,4, GFZ 0,6, Il, offene Bauweise
Polizei GRZ 0,4, GFZ 0,6, Il, offene Bauweise
Rathaus GRZ 0,4, GFZ 1,0, IV, offene Bauweise

KHE* = Kur-, Heil- und Erholungszwecke

1.5 Satzungen
O Fremdenverkehrsfunktion

Die Gemeinde Juist hat am 05.09.1995 eine Satzung zur Sicherung von Gebieten mit Frem-
denverkehrsfunktionen geman § 22 BauGB aufgestellt, welche sich tUber die Geltungsberei-
che der Bebauungsplane Nr. 08A, 08B, 09 und 12 erstreckt. Aufgrund der Anderungen des §
22 BauGB durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.Mai 2017 (BGBI | S. 1057) wurde am
15.08.2017 eine neue Satzung erlassen, durch die die zuvor genannte Satzung ersetzt wird.
Der Geltungsbereich erstreckt sich Gber den gesamten besiedelten Bereich der Insel Juist,
und somit auch tber das Plangebiet. Ziel der Gemeinde Juist ist es, ihre besondere Funktion
fur den Fremdenverkehr zu wahren. Mit der Neuaufstellung der Satzung soll negativen Aus-
wirkungen durch Zweitwohnungen auf die Fremdenverkehrsfunktion durch die Teilung von
Wohneigentum oder Teileigentum entgegengewirkt werden. Uber das Genehmigungserfor-
dernis kann die Gemeinde der unkontrollierten Entstehung von Zweitwohnungen angemessen
entgegensteuern. So ist sichergestellt, dass die Existenzgrundlage der einheimischen Bevdl-
kerung erhalten bleibt und die Insel Juist weiterhin entsprechend ihrer landes- und regional-
planerischen Aufgabe als Gebiet fur den Fremdenverkehr zur Verfligung steht.
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U Gestaltungssatzung

Es gelten die Gestaltungssatzungen Nr. 8A mit vom 21.05.1993, Nr. 8B vom 31.01.1992 und
Nr. 9 vom 27.07.1990 der Gemeinde Juist einschlieRlich ihrer rechtskraftigen Anderungen fiir
ihren jeweiligen Geltungsbereich. Die Gemeinde Juist behalt sich vor, die Gestaltungssatzun-
gen im Zuge der Neuaufstellung der Bebauungsplane neu zu fassen.

1.6 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt beidseitig der Strandstral3e im zentralen Siedlungsbereich der Insel Juist
und wird im Westen durch die Stral3e ,Damenpfad“ und im Osten durch die Stral3e ,Her-
renstrandstrafRe” begrenzt. Die Strandstraf3e ist die Verbindung zwischen dem Strandbereich
und dem Hafen, der in Verlangerung der Strandstral3e tUber die Bahnhofstral3e erreicht wird.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein voll erschlossenes und bereits mit Hotels, Pensio-
nen, Ferienhausern, Wohnhausern, Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften,
Handwerksbetrieben, Geschéfts-, Verwaltungs- und Birogebauden sowie mit Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke bebautes Gebiet.

Eine detaillierte Bestandsaufnahme hat gezeigt, dass bis auf wenige Ausnahmen die Gebaude
Uber multiple Nutzungen verfiigen (vgl. Bestandsanalyse im Anhang): Der Grof3teil der Ge-
baude wird gewerblich genutzt und lasst eine horizontale Gliederung der unterschiedlichen
Nutzungen erkennen: Die Erdgeschosse werden tUberwiegend fir den Einzelhandel und gast-
ronomische Einrichtungen genutzt, wahrend die dartuberlegenden Geschosse fir die Gaste-
beherbergung genutzt werden. Einen grof3en Anteil machen dabei Hotels und Pensionen, aber
auch Ferienwohnungen aus. Trotz der hohen Anzahl an Fremdenbetten befinden sich in Uber
der Halfte der Gebaude auch (Dauer-)Wohnungen. Zweitwohnungen sind im Gegensatz zu
den anderen Bereichen der Insel eher in geringem Umfang vorhanden, ihre Zahl ist in den
letzten Jahren jedoch angestiegen. Insgesamt ist der Geltungsbereich durch einen vielféltigen
Nutzungsmix charakterisiert und tibernimmt zentrale Versorgungsfunktionen der Insell.

Die in der nebenstehen- Hauptwohnsitz

Zweitwohnungseinheit

den Legende aufgefiihrten Ferienwohnung Eniiemsehnongelnhel
i I B Zuei h Hauptwohnungseinheit
Arten der baulichen Nut- [ 2w [ Zweitwohnung Zweit- und Ferienwohnungseinheit

zungen sind in der Be- [ zF ] Zweitwohnung/Ferienwohnung
standsanalyse in der Karte N Jugendherberge
Nutzungsstruktur ~ darge- Pension/Hotel

stellt. Weiterhin ist das Zimmer/Personal

MaR der baulichen Nut-| [ Museum

Zung in der Karte Ausnut- |:| Veranstaltungshaus/Kindergarten|
zung dargestellt. Die Kar- Gastronomie

ten liegen als Anlage der Laden

Begriindung bei. I Kirche

[ ] Im Bau/Umbau befindlich

1 siene Anhang: Bestandsanalyse.
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Die Grundstiicksgrofien im Plangebiet sind sehr differenziert und nur schwer rdumlich zuzu-
ordnen. Das gréf3te Baugrundstiick umfasst ca. 3.500 m? wahrend die kleinsten unter 200°m?
grof3 sind. Die Ausnutzung der Grundstiicke, bezogen auf die Hauptgebaude, liegt gréf3ten-
teils bei einer Grundflachenzahl zwischen 0,4 und 0,8. Die héchste stadtebauliche Verdichtung
ist entlang der ,Strandstraf3e” und der ,Strandpromenade” zu verzeichnen, dort liegt sie teil-
weise auch uber 0,8. Nach Westen und Osten nimmt die Grundflachenzahl leicht ab. Damit
weist der Geltungsbereich des Plangebiets die héchste Verdichtung der Insel auf.

In dem Gebiet befinden sich Giberwiegend zwei- bis dreigeschossige Gebaude in offener Bau-
weise mit Satteldach. Entlang der ,StrandstraRe” sowie der ,Strandpromenade” befinden sich
vereinzelt auch viergeschossige Gebéude in geschlossener Bauweise, wodurch die Bebau-
ung an dieser Stelle besonders kompakt ist.

Weitere Nutzungen im Plangebiet sind das Schwimmbad und Haus des Kurgastes im Nord-
osten, das Rathaus im Zentrum, die Feuerwehr und Polizei sowie Kirche und kirchlichen Zwe-
cken dienende Geb&ude im dstlichen Siedlungsbereich. Zudem befindet sich im dstlichen
Ortskern das alte Warmbadhaus mit Standesamt und weiteren 6ffentlichen Nutzungen. Im
Siudwesten ist das Nationalparkhaus vorhanden.

Im Plangebiet sind einige Freiflachen und Gehdolzflachen vorhanden. Dieses sind eine 6ffent-
liche Parkanlage am &stlichen Rand, eine 6ffentliche Parkanlage im sidlichen Abschnitt,
Schutzdinen auf privaten Flachen sowie private Gartenflachen.

1.7 Rechtslage / Begrifflichkeiten

Nach Auswertung der aktuellen Rechtsprechung ergibt die fir die Wohnnutzung und die Gas-
tebeherbergung folgende rechtliche Situation:

» Zum Begriff des Wohnens hat das Bundesverwaltungsgericht entschieden, dass dazu
eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit, die Eigengestaltung der Haushaltsfilhrung und des
hauslichen Wirkungskreises sowie die Freiwilligkeit des Aufenthalts gehéren. Wohnen be-
deutet die auf eine gewisse Dauer angelegte Nutzungsform des selbstbestimmt gefihrten
Lebens "in den eigenen vier Wanden", die keinem anderen in der BauNVO vorgesehenen
Nutzungszweck, insbesondere keinem Erwerbszweck, dient (vgl. BVerwG, Beschluss vom
25. Mérz 2004 - 4 B 15/04 -; Beschluss vom 25.03.1996 - 4 B 302/95 -).

» Die Vermietung von Ferienwohnungen  stellt keine Wohnnutzung dar, da die Nutzung
von einem wechselnden Personenkreis fur einen zeitlich befristeten Aufenthalt vorgese-
hen ist. Rd&ume oder Geb&dude, die einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen
Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begrin-
dung einer eigenen Hauslichkeit (Ferienwohnungen) geeignet und bestimmt sind, werden
den nicht stérenden Gewerbebetrieben zugeordnet. Raume mit der 0.g. Nutzung - insbe-
sondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniber der in dem Gebaude
vorherrschenden Hauptnutzung - kdnnen den Beherbergungsbetrieben zugeordnet wer-
den. Die Zulassigkeit von Ferienwohnungen wird Giber 8 13a BauNVO abgesichert.
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» Zweitwohnungen sind ebenfalls Wohnungen, sie unterscheiden sich von Ferienwohnun-
gen dadurch, dass der Eigentiimer bzw. Mieter dort seinen hauslichen Wirkungskreis -
wenn auch nur voribergehend - unabhangig gestaltet und die Wohnungen nicht zum
Zweck der Erzielung von Einkinften an wechselnde Feriengéste vermietet werden. Sie
dienen als Zweitwohnsitz. Der Begriffsinhalt ist in Anlehnung an das Niedersachsische
Meldegesetz und den dort verwendeten Begriff der Hauptwohnung zu bestimmen.

Nach § 8 Abs. 1 NMG ist, wenn eine Person mehrere Wohnungen im Inland bewohnt, eine
dieser Wohnungen die Hauptwohnung. Dabei ist Hauptwohnung die durch die Person vor-
wiegend benutzte Wohnung (8 8 Abs. 2 Satz 1 NMG), was quantitativ zu bestimmen ist
(vgl. Nds. OVG, Urteil vom 18. September 2014 - 1 KN 123/12 -). Auch wenn Zweitwoh-
nungen grundsatzlich dauerhaft genutzt werden kénnten, so ist dieses tatsdchlich nicht
der Fall.

Mit der BauNVO 2017 wurde in § 11 Absatz 2 BauNVO festgelegt, dass als sonstige Sonder-
gebiete fur den Fremdenverkehr, wie Kurgebiete und Gebiete fur die Fremdenbeherbergung,
auch mit einer Mischung von Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnen einerseits sowie
Dauerwohnen andererseits zuldssig sind. Ein Nebeneinander von Betrieben des Beherber-
gungsgewerbes, Ferienwohnungen, (Dauer-) Wohnen, Wohnungen fir Aufsichts- und Be-
triebspersonal sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter kann daher durch Festsetzungen
im Bebauungsplan festgelegt werden. Zudem kann der Ausschluss von Zweitwohnungen bei
Vorliegen stadtebaulicher Griinde gesteuert werden.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
2.1 Planungserfordernis

Die ungebrochene Nachfrage nach Eigentumszweitwohnungen/Ferienwohnungen verandert
nicht nur die Bau-, sondern auch die Bewohnerstruktur auf der Insel nachhaltig. Viele Immo-
bilien werden bei Eigentimerwechseln von Investoren aufgekauft, erweitert oder abgerissen
und durch neue Objekte ersetzt. Die bestehende Bebauung hat das vorhandene Planrecht
bisher oft nicht ausgenutzt, so dass abweichend von den Mdglichkeiten des Bebauungsplanes
eine kleinteilige Bebauung entstanden ist, die maf3geblich die Ortsstruktur der Insel pragt. Ak-
tuelle Bauvorhaben dagegen nutzen das bestehende Planungsrecht oft aus und fiihren zu
einer hoheren Verdichtung und Uberformung der vorhandenen Strukturen.

Zudem wurden viele Ferien- und (Dauer-)Wohnungen in Zweitwohnungen umgewandelt, so
dass diese nicht mehr der Vermietung unterliegen und die mafigeblich pragende Struktur,
dass Juister Burger Gaste in ihrem Haus beherbergen, zusehends verschwindet. Die Zu-
nahme des Erwerbs von Zweitwohnungen lasst die Immobilienpreise enorm ansteigen. Auch
die Kurzzeitvermietung an Urlaubsgaste ist lukrativer als die dauerhafte Wohnraumvermie-
tung, so dass viele Juister Familien die Mieten nicht mehr bezahlen kénnen und sich gezwun-
gen sehen, auf das Festland zu ziehen. Aus der Verdrdngung des (Dauer-)Wohnens resultie-
ren negative stadtebauliche Folgen, wie die Entstehung von sogenannten ,Rollladensiedlun-
gen“ durch den saisonal bedingten Leerstand der Gebaude. Die Folge sind negative soziale
Auswirkungen, wie fehlende Nachbarschaften und fehlende Identifikation der Bewohner mit
den Wohnquartieren. Auch sind die Menschen mit Zweitwohnsitz oftmals nicht bereit, ehren-
amtliche Aufgaben zu Ubernehmen, die eine wichtige Stitze zur Aufrechterhaltung des ge-
meinschaftlichen und gesellschaftlichen Lebens bilden. Viele freiwillige Amter in der Feuer-
wehr, als Ubungsleiter oder in sozialen Diensten werden nicht mehr Ubernommen, so dass
Teile der Daseinsvorsorge nicht mehr gewahrleistet werden kénnen und diese Strukturen weg-
brechen.



Gemeinde Juist
Bebauungsplan Nr. 1 —  Kurgebiet Ortsmitte”

14

Fur viele dringend benttigte Fach- und Arbeitskréafte wird der Arbeitsort Juist aufgrund fehlen-
der oder uberteuerter Wohnungen unattraktiv, so dass sich auch langfristige wirtschaftliche
Folgen einstellen. Die touristischen Einrichtungen kénnen aufgrund personeller Engpéasse
nicht mehr aufrechtgehalten werden, sie missen zuriickgefahren werden und die Attraktivitat
der Insel sinkt. Beschleunigt wird dieser Prozess auch durch fehlende Personalwohnungen
auf der Insel.

Die Vorhaltung von Satzungen gemaf? 8 22 BauGB und/oder § 172 BauGB reicht nicht aus,
um Zweitwohnungsnutzungen in ausreichender Weise auszuschlieBen. Um die gewiinschte
Steuerung zu erreichen, sind bauleitplanerische Festsetzungen erforderlich. Der Ausschluss
von Zweitwohnungen soll aufgrund der dargestellten, fur die Infrastruktur als besonders nega-
tiv bewerteten Auswirkungen der Zweitwohnungsnutzung erfolgen.

Die bauleitplanerische Steuerung der Entwicklung der Gemeinde stellt nur einen Bestandteil
der langfristigen Sicherung von dauerhaftem Wohnraum dar. Daher ist die Gemeinde Juist
bemuiht, Vorbildfunktion zu tibernehmen und auf gemeindeeigenen Flachen Pilotprojekte um-
zusetzen. AulR3erdem ist sie mit Investoren und Bauunternehmern im Gesprach, um gemein-
sam Konzepte zu entwickeln, wie (Dauer-)Wohnungen auf der Insel zu bezahlbaren Preisen
angeboten werden kdnnen.

Gleichzeitig ist die Insel durch einen vielfaltigen Nutzungsmix aus Gastebetten, (Dauer-) Woh-
nungen, Einzelhandel, Gewerbe, Dienstleistungen, Gastronomie usw. gepragt, der fur das
Fortbestehen der Infrastruktur der Insel notwendig ist und daher erhalten und gesichert wer-
den sollen.

Ein Planungserfordernis ergibt sich durch die derzeit eingesetzte ungesteuerte und ungewollte
stadtebauliche Entwicklung, sodass eine Rechtsgrundlage zur Bestandssicherung der Woh-
nungen fur Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel haben, der Gastebetten sowie
der zentralen Versorgungs- und Kureinrichtungen geschaffen werden soll.

Zielsetzung fur den zentralen Ortskern ist es, die bestehenden Infrastruktureinrichtungen zu
erhalten bzw. auch einzufordern, um die Versorgung der Insel langfristig zu sichern. Die vor-
handene Mischung von Gastebeherbergung und Wohnen mit dem Ziel zu steuern, ein touris-
tisch funktionierendes, belebtes Wohn- und Ferienumfeld zu schaffen - unter Berticksichtigung
der Wohninteressen der insularen Bevélkerung. Die Bevolkerungsentwicklung sowie die Uber-
nachtungszahlen auf der Insel sind konstant, der Bedarf an Wohnungen fiir Einheimische wird
weiterhin bleiben und auch die Nachfrage der Gaste ist konstant bzw. wird leicht ansteigen.

2.2 Grundsatzliche Ziele

Um dem raumordnerischen Entwicklungsanspruch des Landesraumordnungsprogramms ge-
recht zu werden, ist die Sicherung einer ausgewogenen und vertraglichen touristischen Ent-
wicklung erforderlich. Die Gemeinde Juist verfolgt mit der vorliegenden Neuaufstellung des
Bebauungsplanes folgende Zielsetzungen:

Sicherung der touristischen Infrastruktur

Sicherung der Gastebeherbergung

A\

Sicherung und Schaffung von ausreichendem (Dauer-)Wohnraum

A\

Sicherung der Versorgung der Insel

A\

Sicherung der ortstypischen Gebietsstrukturen
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2.3 Entwicklungsziele der Gemeinde Juist

Ziel der Gemeinde Juist ist es, den in der Vergangenheit eingesetzten Veranderungsprozess
entgegen zu wirken und eine langfristige und nachhaltige Entwicklung der Insel zu gewéhr-
leisten. Dabei spielen insbesondere die Aufrechterhaltung der wirtschaftlichen, aber auch der
sozialen Strukturen eine wichtige Rolle.

Die Attraktivitat der Insel und die verschiedenen Angebote kdnnen nur aufrechterhalten wer-
den, wenn ein gewisser Anteil der Bevolkerung ganzjahrig und dauerhaft auf der Insel anséas-
sig ist. Die Gemeinde Juist hat sich daher zum Ziel gesetzt, (Dauer-)Wohnraum fir Juister
Blrgerinnen und Burger sowie Saisonkrafte zu sichern, insbesondere im Rahmen von zukunf-
tigen Neubaumalinahmen bzw. weiteren Neustrukturierungen der Grundstiicke.

Die Insel lebt seit Jahrzehnten vom Tourismus und ist durch seine naturraumlichen Voraus-
setzungen, dem Wattenmeer, besonders attraktiv. Um den wachsenden Anforderungen der
Touristen auch in Zukunft gerecht zu werden, soll eine ausgewogene Entwicklung der touris-
tischen Infrastruktur gesichert werden. Zum einen sollen entsprechende Freizeit- und Erho-
lungsangebote, gastronomische Angebote aber auch Angebote flr die Juister Blrger ermdg-
licht werden. Langfristig verfiigt die Insel Giber zusatzliche Kapazitaten, so dass eine moderate
Steigerung der Bettenzahlen um 5 % (im Vergleich zu 2009) erméglicht werden soll. Aul3er-
dem wird ein besonderer Wert darauf gelegt, die urspriinglichen und fiir die Insel charakteris-
tischen Vermietungsstrukturen, namlich dass Juister Birger Gaste in ihrem Haus beherber-
gen, aufrecht zu erhalten. Um diese beiden Anforderungen zu vereinen, muss die Entwicklung
von auf3en gesteuert werden, damit ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Hotels, Pensio-
nen, Ferienwohnungen und (Dauer-)Wohnungen aber auch zu Einzelhandel, Gewerbe, Gast-
ronomie, Dienstleistungen bestehen bleibt. Bisher haben all diese Nutzungen nebeneinander
stattgefunden und sollen auch zuklnftig nicht voneinander abgegrenzt werden.

AulRerdem ist die Gemeinde bestrebt, das gewachsene Ortshild und die charakteristischen
baulichen sowie sozialen Strukturen der Insel zu wahren und aufrecht zu erhalten. Diese
Strukturen unterscheiden sich je nach Lage im Siedlungsgebiet auf der Insel jedoch sehr, so
dass differenzierte Entwicklungsziele fiir die einzelnen Bereiche notwendig sind.

2.4 Nutzungs- und Bebauungsstrukturen der Insel 2

Die Umsetzung der genannten Entwicklungsziele kann mit den bestehenden Bebauungspla-
nen nicht erreicht werden. Die aktuelle Rechtsprechung hat die Mdglichkeit bestéatigt, die Ziel-
setzungen der Gemeinde — insbesondere der Sicherung von (Dauer-)Wohnen und Fremden-
beherbergung - miteinander zu vereinbaren.

Mittels Auswertung und Analyse der beplanten und bebauten Siedlungsbereiche der Insel so-
wie der Auswertung der aktuellen Katastergrundlage, der Luftbildaufnahmen sowie einer 6rt-
lichen Bestandsaufnahme wurden die Bebauungs- und Nutzungsstrukturen der gesamten In-
sel untersucht.

Die Analyse kommt zu dem Ergebnis, dass die Insel sowohl unterschiedliche Bebauungs- als
auch Nutzungsstrukturen aufweist. Der Siedlungsbereich lasst sich grob in flnf unterschiedli-
che Zonen mit &hnlichen Gebietseigenschaften unterteilen (vgl. Abbildung 3). Innerhalb der
jeweiligen Zonen sind kleinrAumig jedoch unterschiedliche Strukturen erkennen, sowohl hin-
sichtlich der Nutzung als auch des Bauvolumens.

2 siehe Anlage Gesamtkonzept Wohnen und Gastebeherbergung.
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Abbildung 3: FlnfZonen &hnlichér Charaktereigenschaften

Anhand der gewonnenen Ergebnisse der Analyse wird deutlich, dass die unterschiedlichen
Zonen der Insel verschiedene Aufgaben und Funktionen Ubernehmen. Auch zukinftig sollen
die unterschiedlichen Aufgaben und Funktionen der jeweiligen Bereiche beibehalten und ge-
starkt werden.

Der Ortskern (Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1) weist die hdchste bauliche Dichte
auf und ubernimmt zentrale Versorgungsfunktionen der Insel. Dieser Bereich beherbergt auch
die meisten Gaste in Hotels und Pensionen. Zu den Randbereichen hin nimmt die Verdichtung
immer starker ab. Die Unterbringung von Gasten in Ferienwohnungen und das (Dauer-)Woh-
nen sind in den direkt an den Ortskern angrenzenden Zonen (Zone 2 und 4) die Uberwiegen-
den Nutzungen. Vermehrt werden jedoch die (Dauer-)Wohnungen von Zweitwohnungen ver-
drangt. Kleinere Pensionen und Gastronomiebetriebe sind nur noch vereinzelt zu finden. Die
stadtebauliche Verdichtung wird als ,mittel* eingestuft. In den &uf3eren Bereichen (Zone 3 und
5), ist die stadtebauliche Verdichtung dagegen gering. Die urspriingliche Struktur, die sich
dadurch auszeichnet, dass Juister Burger Gaste in ihrem Haus beherbergen, ist noch tber-
wiegend erhalten. Kleinere Pensionen und Gastronomiebetriebe sind die Ausnahme.
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2.5 Ziele und Inhalte der Neuaufstellung des Bebauu  ngsplanes

Zum Schutz der bestehen Wirtschafts-, Wohn- und Sozialstrukturen und somit der Sicherung
des Fortbestehens der insularen Strukturen soll die bestehende und pragende Bebauung und
Nutzungsmischung aus (Dauer-)Wohnen und Ferienwohnen mit wechselndem Personenkreis
durch planungsrechtliche Festsetzungen gesichert werden. Hierzu sollen zeitnah alle gelten-
den Bebauungsplane, die die Siedlungsbereiche umfassen, neu aufgestellt werden. Mit der
Neuaufstellung der Bebauungsplane verfolgt die Gemeinde Juist insbesondere das Ziel,
Wohnraum fir eine dauerhaft angelegte Wohnung zu sichern. Damit sollen bezahlbares Ei-
gentum bzw. bezahlbare Mieten fur Juister Birger gefordert und ihnen das Leben auf der Insel
ermdglicht werden. Gleichzeitig soll das Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen weiter-
hin gesichert werden. Mittels der Bestandsanalyse wurden unterschiedliche Strukturen der
Insel identifiziert und anhand der Ergebnisse stadtebauliche Ziele fur die jeweiligen Siedlungs-
bereiche abgeleitet. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Kurgebiet Orts-
mitte“ ergeben sich konkret folgende Zielsetzungen:

» Erhalt der zentralen Versorgungsfunktion: Sicherung des Nutzungsmix aus Hotels,
Pensionen, Gastronomie, Ferienwohnungen, (Dauer-)Wohnungen, Einzelhandel,
nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fur Verwaltung, kirchliche, soziale, gesell-
schaftliche, sportliche Zwecke, touristischen und sozialen Einrichtungen

» Sicherung von (Dauer-)Wohnungen fur Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der
Insel Juist haben

» Ausschluss von Zweitwohnungen
Mdglichkeit einer behutsamen stadtebaulichen Verdichtung

Forderung der Ansiedlung/der Erhaltung von Einzelhandel, Dienstleistungen und Gast-
ronomie in zentralen Bereichen

» Sicherung einer ortsbildgerechten Hohenentwicklung
Sicherung der Strandversorgung bei gleichzeitigem Schutz des Dunengelandes
Sicherung der gemeinnitzigen Nutzungen

Y VvV

Y VYV

2.6 Begriindung des Bedarfs nach (Dauer-)Wohnraum

Durch den Abriss von Hausern und den Neubau von Ferienwohnanlagen sind viele (Dauer-)
Wohnungen weggefallen, die nun auf der Insel dringend bendtigt werden. Der Wegfall von
(Dauer-)Wohnungen stellt zunehmend ein Problem dar, da die Bevélkerungszahlen stabil ge-
halten werden mussen, um die Einrichtungen der Infrastruktur und schlief3lich die Attraktivitat
der Insel aufrecht zu erhalten. Fur die Bewohner gilt es, den Wohnraum zu sichern und die
zunehmende Abwanderung auf Festland aufgrund des mangelnden (bezahlbaren) (Dauer-)
Wohnraums zu verhindern.

In der Gemeinde Juist leben nach Angaben des Zensus 20113 1.539 Menschen, die sich auf
994 Haushalte verteilen. Die hohe Zahl der Haushalte folgt aus der hohen Zahl der Einperso-
nenhaushalte, d.h. von Personen, die Uberwiegend zum Arbeiten auf die Insel kommen und
ihre Familie auf dem Festland zurtcklassen. Dem gegenuiber stehen insgesamt 1.482 Woh-
nungen, wovon 602 Wohnungen als Ferienwohnungen an einen standig wechselnden Perso-
nenkreis vermietet werden und somit fir den dauerhaften Aufenthalt der Juister Birger nicht
zur Verfugung stehen. Fur den dauerhaften Aufenthalt (Miete und Eigentum) stehen 880
Wohneinheiten zur Verfligung. Bei 994 Haushalten ergibt dies ein rechnerisches Defizit von
114 (Dauer-)Wohnungen.

3 Stichtag 26.01.2015, NLS (Stichtag 01.01.2014) 1.585 Einwohner, Zensus 2011 (Stichtag 2011) 1539.
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Auszahlungsergebnisse des Zensus 2011 4 Anzahl
Einwohner 1.539
Anzahl der Haushalte 994
Anzahl der Wohnungen 1.482
— Davon Ferien- und Zweitwohnungen 602
— Wohnungen fur den dauerhaften Aufenthalt 880
Rechnerisches Defizit der Anzahl an (Dauer-)Wohnung  en® 114

Aufgrund dieser hohen Diskrepanz zwischen bendtigten Wohneinheiten und dem aktuellen
Bestand besteht dringender Handlungsbedarf, (Dauer-)Wohnraum langfristig auf der Insel zu
sichern. Auch besteht Bedarf, externe Fachkréfte auf der Insel zu halten und neue Arbeits-
krafte zu binden, um ein konkurrenzfahiges touristisches Angebot anbieten zu kénnen. Fir die
Bewohner soll ein attraktives Wohnumfeld mit allen Einrichtungen der Daseinsvorsorge erhal-
ten bleiben.

Der Bedarf an zusatzlichem Wohnraum wird in dem Kommunalprofil der NBank (2018) bestéa-
tigt. Der Anteil an Bestandwohnungen reicht nicht aus, insbesondere durch die Zunahme der
Haushalte, um die Bevdlkerung mit Wohnraum zu versorgen. Vom Jahr 2021 bis 2025 werden
jahrlich vier zusatzliche Wohnungen in Einfamilienhausern bendétigt, in Mehrfamilienhausern
sind es sogar 10 zusatzliche Wohneinheiten pro Jahr. In der Zeitspanne von 2026 bis 2035
sinkt der Bedarf auf zwei und vier zuséatzlichen Wohneinheiten jahrlich (vgl. Abbildung 5).

Wohnungsneubau und Wohnungsbedarf
Fertiggestelite Wohnungen (bis 2015) und Bedarf an Wohnungen in EFZH und MFH (bis 2035) in Juist
m Fertiggestelite WE in EZFH Fertiggesteiite WE in MFH s Bedarf pro Jahr EZFH Bedarf pro Jahr MFH

25

20

15 J

10 L 10 |

] 4 i -
ol ]

2011 2012 2013 2014 2015 2016 - 2020 2021 - 2025 2026 - 2035

Abbildung 4: Wohnungsbedarf  Quelle: NBank (2018): Juist Kommunalprofil 2016, Ha  nnover

Der Gemeinde Juist steht keine Baulandreserve zur Verfligung, weshalb die Wohneinheiten
im Bestand bzw. durch eine behutsame Nachverdichtung geschaffen werden missen.

4 Quelle: Zensusdatenbank Zensus 9. Mai 2011 der Statistischen Amter des Bundes und der Lander.
S Auch wenn die Erfassungen nicht ganz aktuell sind, kdnnen sie als Indiz fur einen latenten Bedarf gewertet werden.
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Abschlielend wird darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan auch ungeachtet eventuell
abweichender Entwicklungen von der durchgefihrten Ermittlung des Bedarfs an Dauerwohn-
raum und der Bestandsanalyse aufgestellt wird, da die fir die Aufstellung sprechenden Be-
lange Uberwiegen. Mit den Festsetzungen ist insbesondere die Bewdltigung der Anforderun-
gen in der Gemeinde im Hinblick auf die Vereinbarkeit von Dauerwohnnutzung und Ferien-
wohnnutzung unter Ausschluss der Zweitwohnungsnutzung verbunden, dies wird in Bezug auf
die planerische Zielsetzung fur erforderlich gehalten. Auch fir den Fall, dass hinsichtlich der
durchgefuhrten Ermittlung des Bedarfs fiir den Dauerwohnraum im Plangebiet oder der Be-
standsanalyse Unsicherheiten verbleiben oder Nutzungen nicht zutreffend bestimmt bzw. be-
wertet wurden, wirde dies aufgrund der Bedeutung der planerischen Zielsetzung zu keinem
anderen Abwagungsergebnis hinsichtlich der Aufstellung des Bebauungsplanes fuhren.

2.7 Neuaufstellung

Die geplante Sicherung von (Dauer-)Wohnungen in den bereits bebauten Gebieten entspricht
den Grundsatzen der Bauleitplanung. Insbesondere stellt die Planung gemal § 1a Abs. 2
BauGB den sparsamen Umgang mit Grund und Boden sicher und wird den allgemeinen
Wohnbedirfnissen der Bevélkerung im Hinblick auf die Schaffung und dem Erhalt sozial stabi-
ler Bewohnerstrukturen, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung sowie der Be-
volkerungsentwicklung gem. 8 1 Abs. 6 Satz 2 BauGB gerecht. Durch die Neuaufstellung wer-
den ebenfalls der Erhalt und die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches gemaf
§ 1 Abs. 6 Satz 4 BauGB gesichert. AuRerdem finden durch die gezielte Innenentwicklung und
der damit verbundenen ressourcensparenden Siedlungsentwicklung auch die Anforderungen
des Klimaschutzes gemal3 § 1 Absatz 5 BauGB Beachtung.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemaf § 1 Absatz 7 BauGB einstellen zu kénnen, werden gemaf 88 3 und 4 BauGB
Beteiligungsverfahren durchgefihrt.

311 Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteil

igung

Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Absatz 1 BauGB rele-
vante Anregungen und Hinweise wurden wie folgt abgewogen:

Anregung/Hinweise

Bericksichtigung im Entwurf

Maf der baulichen Nutzung

Zum Erhalt der Wirtschaftlichkeit eines Hotelbe-
triebs an der Friesenstral3e ist die Aufstockung
des Gebaudes erforderlich. Daher ist die Anpas-
sung der Grund- und Geschossflachenzahl an
die der 6stlichen Nachbargrundstiicke erforder-
lich.

Durch die geplante Erweiterung des Hotels wird
ein Beitrag zur Sicherung einer attraktiven touris-
tischen Infrastruktur geleistet und sie tragt au3er-
dem zu dem Ziel der Gemeinde, die Bettenzahl
moderat zu steigern, bei.

Aus stadtebaulicher Sicht besteht durch die ge-
schlossene Bauweise mit den Nachbargrundsti-
cken der Eindruck eines zusammenhéangenden
Quartieres. Die Erhdhung der Ausnutzungszif-
fern ist daher mit den Zielen der Planung verein-
bar.
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Die Uberbaubare Grundstlicksflache an der Carl-
Stegmann-Stral3e sollte in westlicher Richtung
erweitert werden.

Die Erweiterung der Bauflache begtinstigt das
Ziel, eine behutsame stadtebauliche Verdichtung
zu ermdglichen. Die Baugrenze wird entspre-
chend der Nachbargrundstiicke erweitert.

Es wird eine rickwértige Bebauung auf den
Grundstiicken sudlich der Gréfin-Theda-Stralle
angeregt,

Die Bauflache wird nicht erweitert, um die Blo-
ckinnenbereiche zu erhalten. Es wird jedoch eine
Festsetzung aufgenommen, um Kuihlanlagen
und Nebengebaude zuzulassen.

Einschrankung im Erdgeschoss

Durch den Ausschluss von Wohnnutzungen in
der Erdgeschosszone im SO1-Gebiet wird die Er-
richtung einer barrierefreien Wohnung verwehrt.

Die textliche Festsetzung wird dahingehend an-
gepasst, dass der Ausschluss von Wohnungen
nur in Stralenrandbereich der Erdgeschosszone
erfolgt. In den verbleibenden Flachen des Erdge-
schosses sind Wohnungen zulassig.

Zulassigkeit von Lagerflachen und Kihlanlagen

Auf den Grundstiicken an der Grafin-Theda-
Stral3e sowie an der Friesenstrafl3e wird eine Be-
bauung der Hintergrundstiicke fur Lagerflachen
und Kihlanlagen gewlinscht.

Nach den neuesten Hygienestandards sind so-
wohl zur Kiihlung von Lebensmitteln als auch von
Biomdill Kihlanlagen erforderlich. Die Uberbau-
bare Flache muss daher vergro3ert werden, um
die Kiuhlanlagen auf den Grundstiicken an der
Gréfin-Theda-Stral3e sowie an der Friesenstralle
realisieren zu kdnnen.

Die Anregung, das Baufeld zu erweitern, wird
nicht berticksichtigt, da Freiraume erhalten blei-
ben sollen.

Durch die Erganzung einer textlichen Festset-
zung wird bestimmt, dass Nebenanlagen im
Sinne von § 14 BauNVO auch auRerhalb der
Uberbaubaren Flache zulassig sind. Restaurati-
onsbetriebe sowie Beherbergungsbetriebe, die
Speisen fir ihre Gaste zubereiten, dirfen zur Un-
terbringung von Kihlanlagen insgesamt 15 m?
Grundflache je Baugrundstiick fiir Nebenanlagen
nutzen. Damit wird die Anregung zur Sicherung
von Kiihlanlagen beriicksichtigt.

Sicherung Dauerwohnraum

Um weiteren Leerstand durch Zweitwohnungs-
nutzungen zu vermeiden, missen auch Gebaude
unter 200 m2 den festgesetzten Nachweis an
(Dauer-)Wohnraum erfillen.

Alle Gebaude mit Wohnnutzungen missen den
Nachweis nach Dauerwohnraum erbringen. Es
werden ein Mindestanteil von 10 % der Ge-
schossflache und mindestens 25 m2 Wohnflache
festgesetzt. Auf eine Bagatellgrenze wird ver-
zichtet.

Uberbaubare Flachen

Eine Uberbaubare Grundsticksflache an der
Grafin-Theda-Stral3e sollte wie bei den Nachbar-
grundsticken bis an die Stralienbegrenzungsli-
nie herangezogen werden.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 9 sowie dem Bestand wird die Anpas-
sung der Baugrenze vorgenommen.

Die Festsetzung einer eingeschossigen, uber-
baubaren Flache entlang der Friesenstral3e und
Grafin-Theda-Stral3e wurde nicht beachtet.

Im Bereich der Gréfin-Theda-Stralie ist eine ein-
geschossige Bebauung nicht vorhanden und
wirde sich stddtebaulich auch nicht einfligen.
Das Baurecht wird an dieser Stelle daher nicht
angepasst. Es wurde jedoch die textliche Fest-
setzung aufgenommen, dass eingeschossige
Vorbauten zur Erweiterung bestehender Ver-
kaufsflache oder Speiserdume ausnahmsweise
zulassig sind.

Private Grinflachen

Die Festsetzung einer privaten Grinflache der
ruckwartigen Gartenbereiche einiger Grundstu-
cke entlang der Gréfin-Theda-StraRe schrankt

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt. Innerhalb
der privaten Grinflachen sind Dinenstrukturen
vorhanden, die vor Bebauung geschutzt werden
sollen. Auf3erdem erfullt die
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die Bebauung der Grundstiicke ein und sollte als
Sondergebiet festgesetzt werden.

zusammenhangende Grinflache wichtige Frei-
raumfunktionen. Im urspriinglichen Bebauungs-
plan wurden diese Bereiche ebenfalls als Grin-
flachen gesichert.

3.1.2
ger offentlicher Belange

Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der B

ehdrden und sonstigen Tra-

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher

Belange gem. § 4 Absatz1 BauGB relevante Anregungen und Hinweise wurden wie folgt ab-

gewogen:

Anregung/Hinweise

Berucksichtigung im Entwurf

Landkreis Aurich, NLWKN

Schutzdiinen

Im noérdlichen Bereich befinden sich Dinen,
diese unterliegen dem Biotopschutz gem. § 30
BNatSchG (Landkreis Aurich).

Die Anregung wird berlicksichtigt. Die Dinen
werden in der Planzeichnung als ,gesetzlich ge-
schiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG* entspre-
chend dargestellt und der entsprechende nach-
richtliche Hinweis zum Schutz der Diinen aufge-
nommen.

Kustenschutz

Teile des raumlichen Geltungsbereiches befin-
den sich innerhalb der gemaR NDG gewidmeten
Schutzdinen. Jede Benutzung auf3er zum Zweck
der Schutzdiinensicherung ist verboten. Die zu-
standige Deichbehdrde kann Ausnahmen vom
Nutzungsverbot genehmigen, diese sind jedoch
widerruflich.

Die Anregung wird bertcksichtigt. Der Schutzdi-
nenbereich wird mit einer Schraffur abgegrenzt,
sodass dieser besser ersichtlich ist. Der entspre-
chende nachrichtliche Hinweis wird zum Kisten-
schutz aufgenommen. Bestehende Nutzungen
sind nur solange zulassig, wie eine Ausnahme-
genehmigung besteht. Dieses wird durch eine
textliche Festsetzung gesichert.

Landkreis Aurich

Umweltprifung

Der Verzicht einer Umweltprifung aufgrund der
Lebensraumtypen gemall Anh. | der FFH-
Richtlinie innerhalb des SO0s Gebietes sowie der
N&he zum Natura 2000 Gebiet erscheint nicht
berechtigt.

Die Anregung wird bericksichtigt. Ein entspre-
chender Umweltbericht ist Bestandteil der Be-
grindung.

Verfahren

Das beschleunigte Verfahren kann nicht ange-
wandt werden, wenn Anhaltspunkte fur eine Be-
eintrachtigung der Schutzgiter bestehen oder
wenn der kumulative Charakter mehrerer Bebau-
ungsplane insgesamt eine Grundflache von
70.000 m? Uberschreitet.

Die Anregung wird beriicksichtigt. Von einem be-
schleunigten Verfahren wurde abgesehen und
ein zweistufiges Verfahren angewandt.

Festsetzung zum Dauerwohnanteil

Es ist nicht eindeutig festgesetzt, dass der
(Dauer-)Wohnraum neu geschaffen werden
muss. Auch ist nicht ausgeschlossen, dass
(Dauer-)Wohnraum in Ferienwohnungen umge-
wandelt werden kann.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ziel
der Gemeinde Juist ist es, den bestehenden
(Dauer-)Wohnraum zu sichern und bei Neubau-
ten einen Wohnanteil zu sichern. Eine Umwand-
lung bestehender Wohnungen in Ferienwohnun-
gen soll durch den Bebauungsplan nicht ausge-
schlossen werden, da grundsétzlich Ubernach-
tungsmaoglichkeiten gesichert werden sollen.
Zweitwohnungen sollen jedoch nicht zugelassen
werden.
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Durch die Festsetzung einer ,Bagatellgrenze"
von 200 m2 kann die Pflicht (Dauer-) Wohnraum
nachzuweisen (bzw. zu schaffen) durch Grund-
stucksteilungen,  Teilumnutzungen, Bauab-
schnitte, etc. regelméRig umgangen werden.

Die Anregung wird bertcksichtigt. Auf eine Baga-
tellgrenze wird verzichtet. Alle Geb&ude mit
Wohnnutzungen missen den Nachweis nach
Dauerwohnraum erbringen. Es werden ein Min-
destanteil von 10 % der Geschossflache und
mindestens 25 m2 Wohnflache festgesetzt.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Obergrenze der Grundflachenzahl liegt gem.
§ 17 BauNVO fiir Sonstige Sondergebiete bei
0,8. In einigen Bereichen wird eine hoéhere
Grundflachenzahl festgesetzt.

Die Anregung wird berticksichtigt. Die stadtebau-
liche Begrindung wurde hierzu erganzt.

LGLN Regionaldirektion Hameln-Hannover Kampfmittelb

eseitigungsdienst

Die Stellungnahme enthélt Hinweise zur Kampf-
mittelerforschung. Es kann nicht unterstellt wer-
den, dass keine Kampfmittelbelastung im Plan-
gebiet vorliegt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Auf-
grund der bereits bestehenden Bebauung und
Versiegelung des Plangebiets geht die Ge-
meinde Juist nicht davon aus, dass mit Kampf-
mittelbelastungen zu rechnen ist.

Nur auf bisher unbebauten Baugrundstiicken ist
die Durchfiihrung einer MaBnahme der Gefah-
renforschung zur Ermittlung von Kriegseinwir-
kungen durch Abwurfmunition erforderlich. Es
wird hierzu ein Hinweis aufgenommen.

BUND

Es werden Hinweise zum Artenschutz, Klima-
schutz und zu Anpflanzungen gegeben.

Die Hinweise werden beachtet.

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Di

ens tleistungen der Bundeswehr

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des Inte-
ressenbereiches des Landesverteidigungsradars
Brockzetel. Grundsétzlich sind bei Einhaltung ei-
ner Bauhohe bis 30 Meter tiber Grund keine Ein-
wande zu erwarten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es sind keine Hohen tber 30 m vorhanden oder
geplant.

Bundesnetzagentur

Es werden Hinweise zur Telekommunikation und
zu Richtfunkstrecken gegeben, eine Beeintrach-
tigung ist bei Bauhthen unter 20 m nicht zu er-
warten.

Der Bebauungsplan setzt als Maximalhdhen die
Bestandshohen fest. Neubauten tiber 20 m Héhe
sind daher ausgeschlossen. Der Wasserturm aus
dem Jahr 1927/28 ist mit 22 m das einzige Ge-
baude im Plangebiet Giber 20 m.

Deutsche Telekom GmbH

Die Belange werden nicht berihrt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

LGLN Regionaldirektion Aurich Katasteramt Norden

Eine vermessungstechnische Bescheinigung
kann nicht erteilt werden, da die Planunterlage
nicht vom Katasteramt gefertigt wurde.

Die Planunterlage wurde beim LGLN bestellt.
Nach Rucksprache mit dem LGN kann die
Grundlage weiterverwendet werden.

Ostfriesische Landschaft

Aus archéaologischer Sicht bestehen keine Be-
denken.

Ein entsprechender Hinweis zum Umgang mit
Bodenfunden ist Bestandteil der Planzeichnung.
Der Belang der archaologischen Denkmalpflege
wird in Kapitel 3.2.5 abgehandelt.

IHK fir Ostfriesland und Papenburg

Die Planung zur Sicherung von dauerwohnraum
und zur Vermeidung von Zweitwohnungen zur
Aufrechterhaltung der notwendigen Versor-

Wird zur Kenntnis genommen

gungsfunktion begrifit.
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3.1.3
BauGB (2015 bis 2017)

Ergebnisse der bisherigen 6ffentlichen Ausleg

ungen gemal § 3 Abs 2

Die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen gem. § 3 Absatz 2 BauGB vorgebrachten
relevante Anregungen und Hinweise wurden zusammengefasst und folgt abgewogen:

Anregung/Hinweise

Berucksichtigung im Entwurf

1. Offentliche Auslegung vom 27.08.2015 bis

zum 28. 09.2015

Die Bebaubarkeit des Grundstiicks an der Carl-
Stegmann-Straf3e 4 wird durch den Abstand der
Uberbaubaren Flache von ca. 8 m zur StralRen-
verkehrsflache stark eingeschrankt.

In Anlehnung an die bestehenden nachbar-
schaftlichen Strukturen wird die Baugrenze er-
weitert, so dass diese ebenfalls 3,0 m von der
StralBenverkehrsflache der BahnhofstralRe ent-
fernt ist.

Fur mehrere Grundstiicke wurde angeregt, einen
eingeschossigen Vorbau bis an die StralRenbe-
grenzungslinie zu ermdglichen.

Um ein einheitliches stédtebauliches Erschei-
nungsbild zu erzielen, halt die Gemeinde Juist
daran fest, einen eingeschossigen Vorbau nur in
StraRenziigen zu ermdglichen, in denen dieser
bereits vorhanden ist. Einzelfallbezogen sollen
keine eingeschossigen Vorbauten erméglicht
werden.

Im ehemaligen Postgebaude befinden sich jede
Menge technischer Anlagen der Telekom und der
Deutschen Post sowie die Postfacher. Zum Er-
halt dieser Einrichtungen ist der Erhalt der Ge-
meinbedarfsflache erforderlich.

Die Festsetzung als Gemeinbedarfsflache wird
der heutigen Nutzung nicht mehr gerecht, da nur
ein kleiner Teil des Gebaudes fur die Dienstleis-
tungen der Post genutzt wird. Die Post hat vor
vielen Jahren das Gebaude verauf3ert und lang-
fristige private Vertrage geschlossen. Die Vorhal-
tung der Dienstleistungen der Post ist nicht
zwangsweise an ein Grundstlick gebunden.

Die festgesetzten Traufwand- und Firsthéhen
werden den Bestandsgebauden nicht gerecht.
Es wird angeregt, fir Bestandsgebaude, die die
maximal zulassige First- und Traufwandhéhen
Uberschreiten, eine Ausnahmeregelung zuzulas-
sen, sodass Anbauten die gleiche Hohe betragen
dirfen, wie das Hauptgebaude.

Die Hohenfestsetzung wurde (berarbeitet. Es
werden Maximalhéhen Uber NHN festgesetzt, die
eine geschossweise einheitliche Hohenentwick-
lung sichern sollen, ausgenommen davon sind
Gebdaude, die im Bestand bereits héher sind. Fur
stralBenseitige Anbauten gilt eine maximale Hohe
von 5m, bezogen auf die in der Planzeichnung
gekennzeichneten Héhenpunkte in der Erschlie-
Bungsstralle.

Die Bediirfnisse alterer Menschen werden im Be-
bauungsplan nicht ausreichend berticksichtigt.

Ziel der Gemeinde Juist ist es, durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes den Wohnbedirfnis-
sen der Bevélkerung gerecht zu werden. Dies
schlief3t die Bedurfnisse alterer Menschen nicht
aus. Auf eine Differenzierung wird bewusst ver-
zichtet, um keine Bevolkerungsgruppen zu ver-
nachlassigen

Auch im SO1-Gebiet sollen barrierefreie Woh-
nungen im Erdgeschoss ermdglicht werden. Auf
einer Breite von 5,0 m ist dies nicht méglich.

Die Festsetzung wird dahingehend geéndert,
dass in den gekennzeichneten Bereichen im Erd-
geschosse in einer Tiefe von 8m, gemessen ab
der StraBenbegrenzungslinie, Wohnen und Feri-
enwohnen sowie Raume in Beherbergungsbe-
trieben ausgeschlossen werden, um hier eine ge-
werbliche Nutzung zu sichern.
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2. Offentliche Auslegung vom 28.12.2015 bis zum 28.

01.2016

Aufgrund fehlender Personalwohnungen sollte
die Uberschreitung der Vollgeschosse ermaglicht
werden.

Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse wird
bestandsorientiert auf finf erhoht. Die Uber-
schreitung der Vollgeschosse entféllt. Perso-
nalwohnungen kénnen in den zuléassigen Vollge-
schossen untergebracht werden.

Einige Hauser verfigen Uber eine eingeschos-
sige Veranda, sodass diese als Beurteilungs-
grundlage fir die Zulassigkeit herangezogen
werden sollten.

Beherbergungsbetrieben sowie dem Einzelhan-
del und der Gastronomie werden weitere Nut-
zungsmoglichkeiten eingeraumt. Es wird eine
Festsetzung aufgenommen, die regelt, dass Ve-
randen in einer zusatzlichen mit | gekennzeich-
neten Uberbaubaren Flache zuldssig sind, sofern
die der Erweiterung als Speiseraum oder Ver-
kaufsflache dienen.

Der als private Griinflache festgesetzter Bereich
zwischen Gréfin-Theda-StraRe und Damenpfad
schrankt die Bebaubarkeit des Grundstiicks ein
und sollte als nicht tberbaubarer Bereich festge-
setzt werden.

Zum Erhalt und Schutz der vorhandenen Grin-
strukturen (Dune) werden die riickwartigen Be-
reiche wie im urspringlichen Bebauungsplan
auch weiterhin als Grinflache festgesetzt.

Entlang der Strandstraf3e verlaufen die Baugren-
zen bis an die StraBenbegrenzungslinie, bis auf
eine Ausnahme.

Um eine Harmonisierung der Festsetzungen in
vergleichbaren Lagen zu erreichen, wird eine An-
passung der Uberbaubaren Flache vorgenom-
men. In wenigen Ausnahmen wurden die Bau-
rechte an die der Nachbargrundstiicke ange-
passt und ein einheitliches stadtebauliches Bild
ermoglicht.

Im Vergleich zu den Mitbewerbern fallt auf, dass
ein Hotel an der Strandstral3e mit 3 Vollgeschos-
sen niedriger eingestuft ist als alle anderen Ho-
telgrundstiicke. Zudem verfiigt das Hotel Uber
geringere Grund- und Geschossflachenzahlen.

Von einer Erhéhung der zuldssigen Anzahl an
Vollgeschossen sowie der Grundflachenzahl
wird aufgrund der seit mehreren Jahrzehnten
pragenden Bestandsstrukturen abgesehen. Zu-
dem gibt es vergleichbare Hotelgrundstiicke, die
Uber gleiche bzw. geringere Ausnutzungsziffern
verfigen. Durch den Anstieg des Dinengelan-
des wirde das Hotel durch ein weiteres Vollge-
schoss eine baulich zu dominante Wirkung ent-
falten.

AuRerdem wiirde der Ubergang zum Diinenge-
lande zu stark beeintrachtigt werden. Gegenuiber
dem derzeit rechtskraftigem Bebauungsplan er-
folgt keine Verschlechterung.
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3. Offentliche Auslegung vom 01.09.2016 bis zum 30.

09.2016

Es erfolgt ein Hinweis auf die Plandarstellung der
Schutzdiinen auf bislang als Griinflachen gefihr-
ten Bereichen.

Im Jahr 2006 hat die nature-consult im Auftrag
der Nationalparkverwaltung eine Vegetationskar-
tierung vorgenommen. Darin wurde die Abgren-
zung der unterschiedlichen TMAP —Typen
(TMAP = Trilateral Monitoring and Assesment
Program) vorgenommen. Die darin enthaltenen
Typen sind u.a. der Dinenvegetation zuzuord-
nen, aus denen im Wesentlichen die Biotoptypen
in Niedersachsen gemaf Kartierschliissel abge-
leitet werden kdnnen. Demnach umfassen die
kartierten Typen Kistendinen (wie z.B.
Graudune oder Strandhafer-Wei3diine), die den
unterschiedlichen Kistendiinen gemal Kartier-
schlissel entsprechen, wie z.B. Graudinen
Grasflur (KDG). Nach den kartierten Typen sind
die gesetzlich geschutzten Biotope der Kisten-
dinen abzugrenzen. Dies wurde zusatzlich mit
Hilfe von Luftbilden und punktuellen Kontrollen
vor Ort abgeglichen.

Eine Begrindung fir den neu zu schaffenden
Wohnraum gemanR § 4 findet sich nicht

Durch die Festsetzung soll die Wohnraumversor-
gung der heimischen Bevélkerung und der Sai-
sonkréfte gesichert werden und Zweitwohnun-
gen vermieden werden.

Der Nachweis von Dauerwohnraum ist entweder
aufgrund der Wohnungskapazitat unmdoglich,
oder aber unwirtschaftlich. Eine Einschrankung
der Mdglichkeit des Nachweises von Dauer-
wohnraum auf einen so eng begrenzten Bereich
ist eine unbillige Benachteiligung.

Der Anteil des zu schaffenden Dauerwohnraums
ist mit 10 % der Geschossflache bzw. 25 m? rela-
tiv gering bemessen und zumutbar.

Fur eine Festsetzung, die Gber den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes hinaus reicht, gibt es
zum einen keine rechtliche Grundlage, zum an-
deren obliegt der Gemeinde kein Festsetzungs-
erfindungsrecht. Aus stadtebaulicher Sicht ist es
nicht erforderlich, den Dauerwohnraum an ande-
rer Stelle nachzuweisen.

Es erfolgen Hinweise auf ,Schlechterstellung”
einzelner GFZ-Zuordnungen der Hotels.

Diese Annahme wird richtiggestellt. Gegenuber
den derzeit rechtskraftigen Bebauungspléanen er-
folgt keine Verschlechterung.

An der Warmbadstraf3e war bisher keine Grinfla-
che festgesetzt.

Die Festsetzung der Griinflache entfallt.

4. Offentliche Auslegung vom 24.04.2017 bis

10.05.2 017

Es wird angeregt, eine Festsetzung zum Aus-
schluss von Zweitwohnungen aufzunehmen, um
die Entstehung von Zweitwohnungen auf der
ganzen Insel zu verhindern.

Es sind nur Wohnungen fiir Personen, die ihren
Lebensmittelpunkt auf der Insel Juist haben, so-
wie fur Saisonarbeitskrafte, zulassig. Nach der
Rechtsprechung des Niedersachsischen Ober-
verwaltungsgerichts sind Zweitwohnungen durch
die gewahlte Formulierung bereits von der Nut-
zung ausgeschlossen. Ein expliziter Ausschluss
von Zweitwohnungen ist nicht erforderlich.
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09.10.2017 (Wiederholung aufgrund eines Verfahrensfehlers)

Die Festsetzung im Bereich des Bestandsgebau-
des Wilhelmstralle 59 ist fehlerhaft. Eine ge-
schlossene Bebauung ist in Hohe der Wilhelm-
straBe 59 nicht vorhanden. Eine geschlossene
Bauweise erschwert immer die Schaffung von
Wohnraum, da keine Mdglichkeit besteht, Fens-
ter (naturliche Beliftung und Belichtung) einzu-
bringen

Auf die Festsetzung der Bauweise wird ganzlich
verzichtet.

Es wird Einspruch erhoben gegen die Auswei-
sung eines Teiles des Grundstiickes Gréfin-
Theda-StraBe 22, Juist als Grunfliche auf der
gemal neuem geplanten Bebauungsplan Nr. 1
~Kurgebiet Ortsmitte" keine Bebauung stattfinden
soll.

Bereits in der Neuaufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 9 vom 09.10.1992 wurde dieser Bereich
als private Griinflache mit der Zweckbestimmung
Dune festgesetzt. Das entsprechende Planrecht
wurde in die Neuaufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 1 Ubernommen. Ziel ist es, die beste-
hende Dinenflache zu erhalten und entspre-
chend zu schitzen.

Weiterhin widerspricht die Ausweisung eines er-
heblichen Teiles des Grundstiickes als Grinfla-
che, die nicht bebaut werden soll, dem bestehen-
den rechtlich bindenden Amtlichen Grenzdoku-
ment aus der Vermessung Juist, Grafin-Theda-
Strale 22 am 19.10.2015 und stellt somit eine
Verletzung des Bestandschutzes dar.

Das amtliche Grenzdokument weist die Grenz-
feststellung und Abmarkung eindeutig und voll-
standig nach. Dadurch wird die Flache eines Ei-
gentiimers eindeutig definiert. Dieses Dokument
definiert jedoch keine Abgrenzungen unter-
schiedlicher Nutzungen eines Bebauungsplanes.
Auch wenn der Bebauungsplan fur das neben-
stehende Grundstiick ein Sondergebiet und eine
Grinflache festsetzt, gehtren beide Flachen zu
dem benannten Grundstiick und befinden sich
nach wie vor im Eigentum der in der Urkunde ge-
nannten Personen.

Es wird Einspruch gegen eine geplante Bebau-
ung des in ostlicher Richtung auf dem Grund-
stiick Damenpfad 7 befindlichen Dunenschutz-
streifens mit z.B. Terrassen oder anderen bauli-
chen Anlagen eingelegt. Diese geplanten Ande-
rungen betrafen uns unmittelbar als Eigentiimer
des angrenzenden Grundstiickes der Gréafin-
Theda-StraBe 22, wir sind insofern unmittelbar
Betroffene

Innerhalb der privaten Griinflache mit der Zweck-
bestimmung Dune (= der hier genannte Diinen-
schutzstreifen) ist jegliche Bebauung, auch die
Errichtung von Terrassen oder sonstigen bauli-
chen Anlagen verboten.

Bei den Geschaftsfeldern wird unterschieden in
Gastebeherbergung (sogar von Abgrenzung ge-
sprochen), Ferienwohnungen, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes (Hotels, Pensionen) =
Wohneinheiten ohne Kiiche , mit Dienstleistung,
andere Unternehmen, Gastronomie (Schank- &
Speisewirtschaften), Einzelhandel, Handwerk &
Handel, Sozialeinrichtungen, freie Berufe und
Gastebeherbergung: Die Gesetzgebung unter-
scheidet eher in gewerblich und nicht gewerblich.
In der Praxis sehen wir flieRende Ubergénge zwi-
schen den beiden Formen.

Die Unterscheidung der Geschéftsfelder erfolgt
nach der Definition der Dehoga (Deutscher Ho-
tel- und Gaststattenverband), da im Rahmen des
Bebauungsplanes auf die tatsachliche Nutzung
ankommt und eine Entscheidung zwischen ge-
werblich und nicht gewerblich nicht erforderlich
ist. Die einzelnen Definitionen werden in der Be-
grindung naher erlautert.

Beim dem Hotelgrundstiick an der Strandstral3e
wurde eine Erhdéhung der Geschossanzahl ver-
weigert, obwohl der gegeniiberliegende Strafl3en-
zug (SO1) 4-geschossig eingetragen ist. Die Ein-
wender wende sich gegen die Beschrankung der
GRZ wie der GFZ bezuglich des Hotelgrund-
stiicks. Es ist aufféllig, dass gerade dieses

Ziel der Neuaufstellung ist es, das Mal3 der bau-
lichen Nutzung der bestehenden Bebauungs-
plane (Nr. 9, Nr. 8b und Nr. 8a) beizubehalten.
Das genannte Grundstiick befindet sich im Be-
bauungsplan Nr. 8b. Fir dieses sind drei Vollge-
schosse, eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine
Geschossflachenzahl von 2,0 festgesetzt. Die
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Hotelgrundstick auf dem Grundstick Strand-
stralBe 15 bis 16 im Vergleich zu weiteren in der
Umgebung belegenen Hotelgrundsticken zu-
rickbleibt.

benannten benachbarten Grundstiicke liegen im
Bebauungsplan Nr. 9. Fir diese sind vier Vollge-
schoss sowie eine Grundflachenzahl von 0,8 und
eine Geschossflachenzahl von 2,0 festgesetzt.
An der Strandstral3e Nr. 15 beginnt bereits der
Ubergang in die freie Diinenlandschaft. Ein gro-
Reres Bauvolumen wirde das Landschaftsbild
nachhaltig beeintrachtigen.

An den zitierten benachbarten Grundstiicken
schlie3tim Gegensatz zu dem Grundstiick an der
Strandstraf3e Nr. 15 bis 16 eine weitere Bebau-
ung an. Die beschriebenen Strukturen waren und
sind daher nicht miteinander vergleichbar. Eine
Gleichstellung lasst sich aus stadtebaulicher
Sicht nicht begriinden. Gegeniiber dem derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplan erfolgt keine Ver-
schlechterung.

Zum Erhalt der Wirtschaftlichkeit des Hotelbe-
triebs an der Friesenstralle 28 ist die Aufsto-
ckung des Gebaudes erforderlich. Daher ist die
Anpassung der Grund- und Geschossflachen-
zahl an die der 6stlichen Nachbargrundstiicke er-
forderlich

Im Gegensatz zu der Situation an der Strand-
strae Nr. 15 bis 16 stellt sich bei dem Grund-
stick an der FriesenstraBe Nr. 28 eine andere
stadtebauliche Situation dar: das Grundstick
liegt inmitten des zentralen Ortskerns. Fir das
gesamte Karre (Friesenstra3e/ Strandstrale/
Wilhelmstral3e) ist in dem derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 9 die geschlossene Bau-
weise festgesetzt und kann somit als zusammen-
hangender Bereich angesehen werden. Eine An-
passung des Mafl3 der baulichen Nutzung an die
direkt benachbarten Grundstiicke ist daher nicht
nur stadtebaulich vertretbar, sondern auch sinn-
voll. Die Grundflachenzahl wird von 0,8 auf 1,0
erhoht. Die Anzahl der zuldssigen Geschosse
(IV) wird aus dem Ursprungsplan tibernommen.
Die Geschossflachenzahl wird von 2,0 auf 2,4 er-
hoht.

Es werden Bedenken gegen die textliche Fest-
setzung erhoben, wonach die Nutzung zusatzli-
cher Flachen im Dachgeschoss oberhalb der vor-
handenen Vollgeschosse nur fiir Personen in Be-
tracht kommen soll, die ihren Lebensmittelpunkt
auf der Insel haben sowie flir Saisonarbeits-
kréafte.

Ein Einwender stellt die Frage, warum ein Aus-
bau der Dachrdume nicht freigegeben wird? Um
ein Penthouse zu ermdglichen, sollten Nutzungs-
einschrankung gestrichen werden.

Die Uberschreitung der Anzahl der Vollge-
schosse entféllt. Die Nutzung des Dachraumes
ist im Rahmen der Vorgaben der NBauO mdg-
lich.

Es wird auf den Ankauf des an das Hotel angren-
zenden Dunengelandes hingewiesen. Der Strei-
fen am Hotel sollte bei einer spateren B-Plan
Uberarbeitung der GRZ und GFZ zu Gute kom-
men, aber auch Grenzabstande sichern. Fir das
andere Gelande ist eine kleinere Bebauung an-
gedacht, die fur das Hotel nicht stérend wirkt und
sich in das Dunenprofil einfligt (Z.B. Privathaus).

Bei dem Ankauf handelt sich um ein geschitztes
Biotop gem. § 30 BNatSchG. Jegliche Handlun-
gen, die zur einer Zerstdérung oder Beeintrachti-
gung flihren, sind verboten. Eine Beeintrachti-
gung und Zerstérung der Biotope haben bereits
stattgefunden. Sofern eine Ausnahmegenehmi-
gung zur Beseitigung eines Biotops seitens der
unteren Naturschutzbehorde des Landkreis Au-
rich nicht erteilt wurde, handelt es sich hier um
ein Verbotstatbestand im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes.
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Soweit durch den in Aussicht genommenen
neuen Bebauungsplan eine Bebauung der Flur-
sticke 54/1 und 61/1 eingeschrankt bzw. sogar
vollig aufgehoben werden soll, stellt dieses einen
erheblichen Eingriff in das Eigentum des Einwen-
ders dar. Eine entsprechende Anderung des Be-
bauungsplanes wirde den Verkehrswert beider
Flursticke in einem sehr erheblichen Umfange
mindern. Weiterhin ist auch einzuwenden, dass
eine derartige Enteignung nicht entschadigungs-
los stattfinden durfte, selbst wenn fur diese ein
offentliches Interesse bestiinde

Der Bebauungsplan Nr. 8B ist im Jahre 1993 in
Kraft getreten. Damit ist dieser alter als sieben
Jahre. Gemal § 42 Abs. 3 BauGB konnen die
Eigentimer nur eine Entschadigung fir Eingriffe
in die ausgeuibte Nutzung verlangen. Damit sind
Entschadigungsanspriiche nur erkennbar, wenn
ein entsprechender Bauantrag fur die Erweite-
rung zuvor vorlag oder in den letzten sieben Jah-
ren tatsdchlich eine die Entschadigung denkbar
machende entsprechende Nutzung vorlag. Dies
war jedoch nicht der Fall. Eine Uberplanung
selbst ist zulassig und stellt an sich keine Enteig-
nung dar. Der Bebauungsplan sichert die ausge-
Ubte Nutzung. Entschadigungsanspriche entste-
hen dadurch nicht. Von der Festsetzung einer
Grunflache wird Abstand genommen. Auf den
Flurstiicken werden Gberbaubare und nicht tber-
baubare Flache des Sondergebietes SO1 sowie
Erhaltungsgebote festgesetzt. Hierdurch wird
eine flexible Nutzung ermaéglicht.

Die Hohenfestsetzung wird kritisiert.

Die Hohenfestsetzung wurde Uberarbeitet. Es
werden Maximalhdhen Uber NHN festgesetzt, die
eine geschossweise einheitliche H6henentwick-
lung sichern sollen, ausgenommen davon sind
Gebdaude, die im Bestand bereits héher sind.

An der WarmbadstraRe war bisher keine Griin-
flache festgesetzt.

Die Festsetzung der Griinflache entfallt.

3.14

Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und s

onstiger Trager 6ffentlicher

Belange gemaf § 4 Abs 2 BauGB (2015 bis 2017)

Die Ergebnisse der Beteiligung der Fachbehordenbeteiligung, die parallel zu den 6ffentlichen
Auslegungen von 2015 bis 2017 erfolgte, werden nachfolgend zusammengefasst dargestellt:

Anregung/Hinweise

Berucksichtigung im Entwurf

Landkreis Aurich

Schutzgebiete

Das Vogelschutzgebiet VO1 ,Niedersachsisches
Wattenmeer und angrenzendes Kistenmeer*
und das Natura 2000 Gebiet ,Nationalpark Nie-
dersachsisches Wattenmeer® in ca. 160 m Ent-
fernung vom Plangebiet ist in der Abwéagung zu
berlcksichtigen.

Die Schutzgebiete werden im Umweltbericht ab-
gehandelt. Eine Erweiterung der Bebauung im
Siuden zum Wattenmeer erfolgt nicht Uber den
bisherigen Siedlungsrand hinaus. Eine Beein-
trachtigung der Erhaltungsziele der Natura 2000-
Gebiete ist nicht gegeben.

Schutzdiinen

Die Diinen innerhalb des Plangebietes unterlie-
gen dem besonderen Biotopschutz des § 30 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG). Handlungen,
die zu einer Zerstdrung oder einer sonstigen er-
heblichen Beeintrachtigung fihren kénnen, sind
nach § 30 Abs. 2 BNatSchG verboten. Festset-
zung als ,gesetzlich geschiitzte Biotope nach §
30 BNatSchG*" erforderlich. Die Verwirklichung
von Vorhaben, wie z.B. Stellflachen oder Neben-
anlagen bedarf einer Ausnahme nach § 30 Abs.

Die Dinen werden groRflachig als offentliche
Grinflachen, mit der Zweckbestimmung ,Dine”
festgesetzt. Um dem Schutzanspruch als ,ge-
setzlich geschitztes Biotop* gem. § 30 (2)
BNatSchG gerecht zu werden, erfolgt entspre-
chend der Biotopauspragung die Umgrenzung
von Schutzgebieten und Schutzobjekten im
Sinne des Naturschutzes (entsprechend Planzei-
chen 13.3 der PlanZV). Zusatzlich wird ein nach-
richtlicher Hinweis aufgenommen.
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3 BNatSchG. Die Naturschutzbehdrde kann eine
Ausnahme zulassen, wenn die Ausnahme aus
Uberwiegenden Grinden des Allgemeinwohls
notwendig ist und wenn die hierdurch entstehen-
den Beeintrachtigungen des Naturhaushalts oder
des Landschaftsbildes durch Ausgleichsmaf3-
nahmen ausgeglichen werden (8§ 30 Abs. 3
BNatSchG). AuRerdem besteht in besonderen
Fallen auch die Mdglichkeit einer Befreiung (8§ 67
BNatSchG in Verbindung mit § 41 NAGB-
NatSchG).

Die im Bebauungsplan dargestellten Uberbauba-
ren Flachen im Diinenbereich ergeben sich aus
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan bzw.
seinen rechtsverbindlichen Anderungen. Fiir
diese Vorhaben wurde eine Ausnahmegenehmi-
gung nach 8§ 30 Abs. 3 BNatSchG bzw. eine Be-
freiung nach 8 67 BNatSchG erteilt. Die Auswei-
sung neuer Baufelder erfolgt nicht. Fur die beste-
henden Nutzungen wurden Ausgleichsmaf3nah-
men bereits erteilt. Erneute Ausgleichmal3nah-
men sind daher nicht erforderlich.

Der sudlich des Hotels an der Gemeindestral3e
.Strandpromenade” vorhandene Bereich unter-
liegt ebenfalls dem besonderen Biotopschutz
nach § 30 BNatSchG (geschiitzte Dine).

Lediglich der westliche Bereich ist ein Biotop
nach 8 30 BNatschG. Dieser wird entsprechend
abgegrenzt und als private Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Diine" festgesetzt, da sich
der benannte Bereich in Privatbesitz befindet.
Der dstliche Bereich ist jedoch kein gesetzlich
geschutztes Biotop, sondern stellt eine private
Parkanlage mit Wegen und Aufenthaltsmdglich-
keiten, sowie Stellplatzen fur Fahrrader dar.

Die in den Planungsunterlagen eingezeichnete
Abgrenzung der Schutzdiinen kann abweichen.
Fur Vorhaben, welche die Schutzdiinen betreffen
kénnten, ist eine Aussage zur genauen Abgren-
zung mit der zustéandigen Behdrden (NLWKN)
einzufordern.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und
beachtet.

Natur und Landschaft

Der Die Altbaumbestande auf den neu festge-
setzten Bauflachen sind als zu erhalten festzu-
setzen. Die in den bestehenden Bebauungspla-
nen als zu erhalten festgesetzten Baume sind un-
begrindet zu ibernehmen.

Die in den bestehenden Bebauungsplanen fest-
gesetzten Baume wurden im August 2015 uber-
pruft. Die noch vorhandenen bzw. schon ersetz-
ten Baume werden nachrichtlich Gbernommen
und als zu erhalten festgesetzt.

Die Altbaumbestéande im Bereich der Baufelder-
ganzung im SO2-Gebiet sudlich der Wilhelm-
stral3e sind zu erhalten, zudem sind Neupflan-
zungen auf dem Grundstiick zu garantieren.

Der betreffende Bereich wird mangels Nachweis
der ErschlieBung aus dem Geltungsbereich her-
ausgenommen.

Die KompensationsmalRhahme ist detailliert zu
beschreiben und darzustellen.

Der Kompensationsnachweis ist zwischenzeitlich
erbracht und im Umweltbericht dargelegt.

Mindestgrundstiicksgrol3en, Uberbaubare Flachen

Der Landkreis merkt an, dass durch die Erweite-
rung der Uberbaubaren Flachen Grundstiicksgro-
Ben (Flur 7, Flurstiick 146) geschaffen werden,
die die Mindestgrundstiicksgrof3e nicht erfullen
konnen. Auch wére eine Bebaubarkeit ohne die
Zusammenlegung mit einem Nachbargrundstiick
nicht gegeben. Die Vereinigung der beiden
Grundstiicke (im Grundbuch) sollte vor Be-
schlussfassung erfolgen und in die Abwégung
eingestellt werden.

Bei Baugrundstiicken, die zum Zeitpunkt des In-
krafttretens dieses Bebauungsplanes die festge-
setzte MindestgréRe unterschreiten, entspricht
die vorhandene GroRRe der MindestgroRe. Der
Bebauungsplan setzt die Baurechte fir die in ihm
befindlichen Grundstiicke fest. Er regelt jedoch
nicht die Abgrenzung einzelner Flurstiicke bzw.
die Zusammenfiihrung/Aufteilung einzelner Flur-
sticke zu einem Baugrundstiick. Eine sinnvolle
Bebauung kann die Zusammenlegung von
Grundstiicken erforderlich machen, ist jedoch im
nachgelagerten Planverfahren (Bauantrag) zu
entscheiden.

Art der baulichen Nutzung

Der Landkreis weist darauf hin, dass die Festset-
zung zu Sicherung von Dauerwohnraum miss-
verstandlich formuliert ist, insbesondere was die
Ausnahmeregelung fir Baugrundsticke mit

Die Ausnahmeregelungen werden aus der Fest-
setzung herausgenommen.

Mit der Antragstellung auf eine Nutzungsénde-
rung oder dem Einreichen eines Bauantrages




Gemeinde Juist
Bebauungsplan Nr. 1 —  Kurgebiet Ortsmitte”

30

weniger als 125gm und Grundstiicke des Ge-
meinbedarfs betrifft.

Zudem sei unklar, ob sich die Regelung lediglich
auf neue, bzw. neu hinzukommende Gebé&ude /
Gebaudeteile und einem Neubau gleichkom-
mende Nutzungsénderungen (= die neu bean-
tragte Geschossflache) bezieht. Damit wirde
auch bei kleineren Anbauten bereist eine Nach-
weisflicht zur Schaffung von Dauerwohnraum be-
stehen.

Auch sein nicht klar, ob bei der Definition ,reali-
sierte Geschossflache" die vorhandene Ge-
schossflache mit anzurechnen ist.

Es sollte explizit darauf hingewiesen werden,
dass die Geschossflachen bereits bestehender
(bzw. vor Inkrafttreten der Verdnderungssperre
genehmigter) Geb&ude und deren Nutzungen
nicht mitzurechnen sind.

greifen die Eigentiimer aktiv in ihren Bestands-
schutz ein. Ahnlich wie zur Berechnung der
Grund- und Geschossflachenzahl werden die Be-
standsgebdude mitangerechnet.

Es werden widerspriichliche Aussagen zur Fest-
setzung des Nachweises von Dauerwohnraum in
den Sondergebieten Hotel und bei den Beherber-
gungsbetrieben festgestellt.

Die Festsetzung wird gedndert. Der Nachweis
von Dauerwohnraum gilt nur fir Wohngebaude.

Malf3 der baulichen Nutzung

Der Landkreis weist darauf hin, dass in Teilberei-
chen die Obergrenze fiir die Grundflachenzahl
gem. 8§17 BauNVO (GRZ 0,8 fur sonstige Son-
dergebiete) durch eine Grundflachenzahl von 1,0
Uberschritten wird. Der Landkreis kann die hierzu
erforderlichen stadtebaulichen Griinden nicht er-
kennen.

Die stadtebauliche Begriindung in Kapitel 4 wird
hierzu erganzt.

Der Landkreis hat Bedenken wegen der Héhen-
festsetzungen mit Bezug auf die Gelandeober-
kante.

Die Festsetzung wurde Uberarbeitet. Es werden
Maximalhéhen Uber NHN festgesetzt, die eine
geschossweise einheitliche Hoéhenentwicklung
sichern sollen, ausgenommen davon sind Ge-
béaude, die im Bestand bereits héher sind.

Der Landkreis hat Bedenken bei der Festsetzung
zur Uberschreitung zur festgesetzten Zahl der
Vollgeschosse.

Die Festsetzung entfallt.

Planzeichnung

Nach Auffassung des Landkreises ist die Dar-
stellung und Abgrenzung der Sondergebiete in
der Planzeichnung firr schlecht lesbar und un-
Ubersichtlich.

Die Darstellung der Sondergebiete wird optimiert.

Gestaltungssatzung

Um eine rechtssichere Anwendung der Gestal-
tungssatzung sicherzustellen, musste die Ge-
staltungssatzung im Parallelverfahren geéndert
bzw. neu aufgestellt werden.

Die Gestaltungssatzung bezieht sich jeweils auf
einen klar definierten Bereich, wodurch die
rechtssichere Anwendung der Gestaltungssat-
zung mdglich ist. Die Gemeinde Juist plant je-
doch, die Gestaltungssatzungen in Zukunft neu
zu fassen und aufzustellen.

Denkmalschutz

Der Landkreis verweist auf die Im Plangebiet
gelegenen Baudenkmale und den Umgebungs-
schutz.

Die Baudenkmale werden in der Planzeichnung
gekennzeichnet. Ein nachrichtlicher Hinweis zum
Umgebungsschutz wird aufgenommen.
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Hinweise

Weiterhin hat der Landkreis Hinweise zum Arten-
schutz und zum Biotopschutz, zum Riickbau, die
Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher
Anlagen, zum Vorkommen von Abfallen bei Aus-
hub- und Tiefbauarbeiten, zu Bautatigkeiten, zur
Verwendung von Bauschutt, zur Abfallentsor-
gung und zum vorliegenden Bodentyp (Regosol).

Die Hinweise werden in die Planunterlagen auf-
genommen.

Hinsichtlich der Flachen, die versiegelt werden
sollen, wird seitens des Landkreises darauf hin-
gewiesen, dass zur Vermeidung der Verschlech-
terung der Bodenqualitat und zur Erhaltung der
natirlichen Bodenfunktionen im Rahmen des
vorsorgenden Bodenschutzes méglichst wasser-
durchlassige Materialien eingesetzt werden soll-
ten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die
Gemeinde Juist plant zu einem spateren Zeit-
punkt die Gestaltungssatzung neu aufzustellen,
in der die Verwendung wasserdurchlassiger Ma-
terialien geregelt werden kann.

Der Landkreis hat Hinweise und Bedenken zur
Auslegungsbekanntmachung.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Auslegung wird aufgrund der Bedenken wie-
derholt.

Es wird auf die Beachtung von § 39 Abs. 1 und 5
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz), sowie §
44 Abs. 1 BNatSchG sind zu beachten.

Das Bundesnaturschutzgesetz wird beachtet.

Fur weitere Planungen die eine wesentliche Er-
héhung der Versiegelungsrate von Grinflachen
zur Folge haben, sind entsprechende Oberfla-
chenentwéasserungskonzepte meiner Unteren
Wasserbehorde vorzulegen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und
beachtet.

StralRenrecht

Durch die Planungen der Stadt in dem o.a. Plan
werden stralenbaurechtliche Interessen und Be-
lange nicht direkt betroffen. Es werden keine Be-
denken erhoben.

wird zur Kenntnis genommen

Wasser- und Deichrecht

Aus wasser- und deichrechtlicher Sicht bestehen
keine grundsatzlichen Bedenken.

wird zur Kenntnis genommen

Es wird auf die Lage im Trinkwasserschutzgebiet
(Zone Il und Il hingewiesen), auf die Wasser-
schutzgebietsverordnung vom 07.02.1969 und
das zukinftige BaumalBnahmen im Schutzge-
biet, die mit einer Wasserhaltung einhergehen,
einer gesonderten wasserrechtlichen Erlaubnis
bedurfen.

Kihlanlagen auf3erhalb der Bebauung dirfen
nicht zu Bodenverunreinigungen fuhren und sind
in Zone Il ganz zu vermeiden.

Der Belang des Trinkwasserschutzes wird in Ka-
pitel 3.2.7 abgehandelt. Ein nachrichtlicher Hin-
weis ist auf der Planzeichnung vermerkt.

Die in den vorgelegten Planunterlagen Belange
des Kustenschutzes sind zu beachten. Auf die
Schutzbestimmungen des Niedersachsischen
Deichgesetzes wird hingewiesen.

Der Belang des Kistenschutzes wird in Kapitel
3.2.8 abgehandelt. Ein nachrichtlicher Hinweis ist
auf der Planzeichnung vermerkt. Zudem wird der
Kustenschutz durch Aufnahme einer textlichen
Festsetzung bericksichtigt.
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NLWKN — Betriebsstelle Norden - Norderney

Gegen den Entwurf bestehen in Teilbereichen
grundsétzliche Bedenken, da Teile des Plange-
bietes sich innerhalb der gemaR Niederséchsi-
schem Deichgesetz gewidmeten Schutzdiinen
befinden. Gemal § 14 in Verbindung mit § 20 a
NDG ist jede Benutzung auf3er zum Zweck der
Schutzdinensicherung durch ihren Tréger inner-
halb der gewidmeten Schutzdiinen verboten. Auf
die Erteilung von widerruflichen Ausnahmen wird
verwiesen.

Der Belang des Kistenschutzes wird in Kapitel
3.2.8 abgehandelt. Ein nachrichtlicher Hinweis ist
auf der Planzeichnung vermerkt.

Es kann nicht auf der Ebene des Bebauungspla-
nes beurteilt werden, ob eine deichrechtliche
Ausnahmegenehmigung erteilt werden kann,
sondern bedarf einer Einzelfallpriifung.

Die Ausweisung dauerhafter Nutzungen Uber ei-
nen Bebauungsplan innerhalb der Grenzen der
Schutzdiinen widerspricht dem NDG als Spezial-
recht. Die betroffenen Flachen sind somit aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanent-
wurfes herauszunehmen oder als Flachen zu
kennzeichnen, in denen jede Benutzung grund-
satzlich verboten ist.

Das Verbot gilt nicht fir Gebaude, die dem Be-
standsschutz unterliegen, also vor Inkrafttreten
der Schutzdinenverordnung in der jetzigen Form
schon vorhanden waren, sie dirfen jedoch nach
Aufgabe nicht wiederaufgenommen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass nicht grund-
satzlich fur alle vorhandenen baulichen Anlagen
deichrechtliche Ausnahmegenehmigungen erteilt
wurden.

Fur die Gberbaubaren Flachen innerhalb der ge-
widmeten Schutzdiinen liegt eine Ausnahmege-
nehmigung geman § 14 Abs. 2 in Verbindung mit
§ 20 a Abs. 3 des Niedersachsischen Deichge-
setzes vor. Fir diese Nutzungen gibt es bereits
rechtsverbindliche Bebauungsplane, die in die
Neuaufstellung Gbernommen werden. Eine Er-
weiterung der Uberbaubaren Flache oder die
Ausweisung zusatzlicher Baufelder erfolgt nicht.
Der Schutzdiinenbereich wird mit einer Schraffur
abgegrenzt, sodass dieser besser ersichtlich ist.
Der entsprechende nachrichtliche Hinweis zum
Kistenschutz wird aufgenommen. Bestehende
Nutzungen sind nur solange zulassig, wie eine
Ausnahmegenehmigung besteht. Dieses wird
durch eine textliche Festsetzung gesichert.

Das Deichschutzrecht wird in der Begriindung in
Kapitel 3.2.8 abgehandelt.

Der Trager der Deicherhaltung weist darauf hin,
dass gemal § 14 Abs. 2i. V. m. § 20a NDG fur
die Errichtung und Erweiterung von Gebauden
eine deichrechtliche Ausnahmegenehmigung nur
in Fallen 6ffentlicher oder allgemein wirtschattli-
cher Belange, und wenn zudem die Sicherheit
des Deiches (hier: der Schutzdiinen) gewahrleis-
tet bleibt, erteilt werden darf. Die Aspekte ,0ffent-
liche oder allgemein wirtschaftliche Belange"
sind jedoch nicht fur die Erteilung deichrechtli-
cher Ausnahmegenehmigungen fiir alle weiteren
Benutzungen von Belang.

Siehe oben

Es wird darauf hingewiesen, dass sich Teilfla-
chen im Bereich der gewidmeten Schutzdiinen-
zone befinden. Zudem wird die farbliche Darstel-
lung der Schutzdiinen kritisiert.

Weiterhin wurden Hinweise zu den Bezeichnun-
gen und zur Ubernahme der Schutzbestimmun-
gen gegeben.

Der Verlauf der gewidmeten Schutzdiine wird
entsprechend dargestellt und gekennzeichnet.
Die Darstellung in der Planzeichnung wird ange-
passt.
Die nachrichtlichen Ubernahmen werden er-
ganzt.
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NLWKN Betriebsstelle Aurich

Aus gewasserkundlicher Sicht bestehen keine
grundsétzlichen Bedenken gegen die Aufstellung
des Bebauungsplanes vorbehaltlich der Beach-
tung von Auflagen zum Grund- und Trinkwasser-
schutz.

wird zur Kenntnis genommen

Seitens des NLWKN wird darauf hingewiesen,
dass die Gberplanten Flachen sich in Zone 11l und
Zone Il des Trinkwasserschutzgebietes des Was-
serwerkes Juist befinden. Die Auflagen der
WSG-VO vom 07.02.1969 und der landesweiten
allgemeinen Schutzgebietsverordnung
(SchuvO) vom 09.11.2009 sind zu beachten. Zu-
dem darf es bei der Aufstellung von Kiihlanlagen
nicht zu Verunreinigungen des Bodens kommen.
Bei zukinftigen Baumalnahmen mit Wasserhal-
tung im Wasserschutzgebiet ist eine Genehmi-
gung/Beteiligung der unteren Wasserbehérde
des Landkreises Aurich erforderlich und eine In-
formation der Wasserwerksbetreiberin angesagt.
Sollten weitergehende Genehmigungen im Ein-
zelfall erforderlich z.B. Ausnahmen vom Verbot
der Schutzgebietsverordnung, behdlt sich der
NLWKN eine Stellungnahme des Gewasser-
kundlichen Landesdienstes vor (Dienststellen
des LBEG und des NLWKN) vor.

Der Belang des Trinkwasserschutzes wird in Ka-
pitel 3.2.7 abgehandelt. Ein nachrichtlicher Hin-
weis ist auf der Planzeichnung vermerkt.

LGLN Regionaldirektion Aurich Katasteramt Norden

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes be-
stehen keine Bedenken. Die Planunterlage fir
den Bebauungsplan wurde vom Katasteramt
Norden gefertigt.

Auf Rickfrage wurde bestétigt, dass Plangrund-
lage noch weiter verwendet werden kann.

Ostfriesische Landschaft

Aus archéaologischer Sicht bestehen keine Be-
denken.

Ein entsprechender Hinweis zum Umgang mit
Bodenfunden ist Bestandteil der Planzeichnung.
Der Belang der archaologischen Denkmalpflege
wird in Kapitel 3.2.5 abgehandelt.

IHK fir Ostfriesland und Papenburg

Es bestehen keine Anregungen und Bedenken.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Es werden keine Bedenken gegen die Planung
geltend gemacht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Deutsche Telekom GmbH

Es wurde auf die Stellungnahme in der frihzeiti-
gen Beteiligung hingewiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, dort
wurden keine Betroffenheit geltend gemacht.

PLEdoc GmbH

Es befinden sich keine Versorgungsanlagen der
von der PLEdoc GmbH_betreuten Versorgungs-
trager im Plangebiet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

EWE Netz GmbH

Es werden Hinweise zu Versorgungsanlagen
gegeben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen
und in der ErschlieBungsplanung beachtet.
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Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG)

Es wird auf die Lage im Wasserschutzgebiet
des Inselwasserwerkes (weitere Schutzzone lll,
engere Schutzzone Il) und auf die Wasser-
schutzgebietsverordnung vom 07.02.1969 des
Regierungsbezirks Aurich. Es bestehen keine
Bedenken, sofern die Bestimmungen der
Schutzverordnung der Schutzgebietsverordnung
beachtet werden.

Der Belang des Trinkwasserschutzes wird in Ka-
pitel 3.2.7 abgehandelt.

Staatliches Baumanagement

Es wird auf das Polizeigebaude an der Carl-
Stegmannstrafle hingewiesen und dass die
Festsetzung der Gberbaubaren Flachen nicht
ausreichend ist.

Zur bedarfsgerechten Erweiterung wurde die
Uberbaubare Flache vergroRert.

Nationalparkverwaltung Nds. Wattenmeer

Es wird darauf hingewiesen, dass Teile der
Kompensationsflache im Nationalpark liegen.

Der Umweltbericht wird entsprechend erganzt.

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Di

ens tleistungen der Bundeswehr

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Zu-
standigkeitsbereiches fur Flugplatze gem. § 14
Luftverkehrsgesetz. Durch das Vorhaben werden
Belange der Bundeswehr bertihrt, jedoch nicht
beeintrachtigt. Es bestehen keine Bedenken.

Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwerden
und Ersatzanspriiche, die sich auf die vom Flug-
platz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Fluglarm etc. beziehen, nicht anerkannt werden.

Niedersachsische Landesbehoérde fiir Strallenbau

und V erkehr

Es wird darauf hingewiesen, dass keine Betrof-
fenheit vorliegt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Inselgemeinde Juist, Ordnungsamt

Es werden Hinweise zu den Trinkwasserschutz-
zonen gegeben.

Die Hinweise werden beriicksichtigt.

CSG GmbH Key Account Deutsche Post DHL Group

in dem Planungsgebiet des B-Plans vom
15.09.2017 befindet sich ein angemietetes Ob-
jekt der Deutschen Post (ZSP / Filiale 26571 Ju-
ist, FriesenstrafRe 12). Die Zufahrt zu diesem Ob-
jekt darf zu keinem Zeitpunkt durch die Baumalf3-
nahmen gestort werden.

Die nebenstehenden Hinweise werden bei zu-
kunftigen BaumaflRnahmen beachtet.

Aktiengesellschaft Reederei Norden-Frisia

Das westlich an den ,Alten Bahnhof angren-
zende Wohnhaus soll aus dem SO Alter Bahnhof
herausgenommen und in das sonstige Sonder-
gebiet SO 2 tlbernommen werden, da es sich um
ein Wohnhaus handelt, welches als Dauerwohn-
raum flr auf Juist lebende Personen vermietet
wird.

Das Wohnhaus wird dem SO5 Alter Bahnhof zu-
geordnet. Durch eine differenzierte Gliederung
des SO5 wird das Dauerwohnen gesichert.

Weiterhin wird Einspruch gegen die Festsetzun-
gen a) Nationalparkhaus und c) Banken einge-
legt. Diese Festsetzungen binden das Objekt an
Nutzungen, die nicht durch den Eigentimer, die
AG Reederei Norden-Frisia, allein genutzt wer-

Das Nationalparkhaus leistet mit seiner Ausstel-
lung, den vielféltigen Veranstaltungen und den
Bildungsangeboten einen wichtigen Beitrag zur
Aufrechterhaltung der touristischen Infrastruktur.
Daher soll diese Nutzung langfristig am Standort

den und ggf. die wirtschaftliche Tragfahigkeit der

gesichert werden. Zielsetzung der Gemeinde ist
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Immobilie in Frage stellen. Es ist nicht sicherge-
stellt, dass die Zweckbindungen - Banken und
Nationalparkhaus - auf Dauer auf der Insel blei-

eine Nutzung zu gemeinnitzigen Zwecken. Das
Nationalparkhaus wird ebenfalls dem SO5 Alter
Bahnhof zugeordnet; die vorhandene Nutzung zu

kulturellen Zwecken wird durch eine differen-
Zierte Festsetzung gesichert.

Fir den @stlichen Abschnitt des SO5 Alter Bahn-
hof werden entsprechend des bisherigen Bestan-
des und der Planung fiur die kinftige Nutzung
Schank- und Speisewirtschaften zugelassen.

ben werden und daher muss es dem Eigentiimer
moglich sein, die Immobilie anderweitig gewerb-
lich zu nutzen.

Am besten ware es aus unserer Sicht, wenn das
SO Alter Bahnhof gestrichen und mit in das Son-
dergebiet SO 2 aufgenommen wird, da hier die
textlichen Festsetzungen die jetzigen und zu-
kinftigen Nutzungen bereits beinhalten.

3.15 Erneute 6ffentliche Auslegung 2020 bis 2021

3.15.1 Ergebnisse der 6. Offentlichkeitsbeteiligun g gemaR § 3 Abs 2 BauGB

Die Ergebnisse der Abwagung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit aus der offentlichen
Auslegung vom 28.12.2020 bis 29.01.2021 werden nachfolgend zusammengefasst darge-
stellt:

Anregung/Hinweise Berucksichtigung im Entwurf

Planerfordernis

Dem Bebauungsplan fehit

das Planerfordernis

Die Gemeinde Juist hat das 6ffentliche Planungserfordernis fir die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Kurgebiet Ortsmitte”
und die Abwagung in der Begriindung ausfihrlich dargelegt. Auf die
Inhalte der Begriindung wird verwiesen.

Die Gemeinde beabsichtigt, die bestehenden und préagenden Sied-
lungs- und Nutzungsstrukturen des Plangebiets stadtebaulich zu si-
chern und den heutigen Bedarfen gerecht zu werden. Insbesondere
verfolgt die Gemeinde dabei das Ziel, neben der Sicherung von tou-
ristischen Unterkiinften und Versorgungseinheiten auch (Dauer-
)Wohnraum fiir die Juister Bevolkerung zu sichern und gleichzeitig
weitere Zweitwohnungen zu vermeiden. Zielsetzung ist es, die vor-
handene Mischung von Fremdenbeherbergung, touristischer Ver-
sorgung und Wohnen mit dem Ziel zu steuern, ein touristisch funkti-
onierendes, belebtes Wohn- und Ferienumfeld zu sichern- unter Be-
ricksichtigung der Wohninteressen der insularen Bevolkerung und
dem saisonalen Dienstleistungsbereich. Nach den derzeit rechts-
kraftigen Bebauungsplanen ist die gewollte Nutzungsstruktur durch
die zulassigen Nutzungen im Grundsatz zwar vorgegeben. In der
Umsetzung zeigt sich jedoch, dass der Dauerwohnraum zugunsten
von Zweitwohnungen zurtickgegangen ist. Aufgrund des konstant
bestehenden Bedarfs nach Dauerwohnraum einerseits und dem zu-
nehmenden Immobiliendruck - auch von auswartigen Interessenten
- andererseits, besteht daher Handlungsbedarf. Durch diese Bauleit-
planung soll ein Steuerungsinstrument aufgenommen werden, dass
in jedem Wohngebaude einen zwingenden Anteil an Dauerwohn-
raum vorschreibt. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird
sichergestellt, dass die Anteile fir den Dauerwohnraum eine vertrag-
liche und gebietstypische Mischung im Ortskern sicherstellen.




Gemeinde Juist
Bebauungsplan Nr. 1 —  Kurgebiet Ortsmitte”

36

Durch die Festsetzung der anteiligen Geschossflache fur die Min-
destflache des Dauerwohnraums wird sichergestellt, dass dieser fla-
chenbezogen gegeniiber dem mdglichen Ferienwohnraum ein aus-
reichendes Gewicht erhélt, jedoch ausreichend Geschossflache fir
die Gastebeherbergung verbleibt. Weitere grundséatzliche Zielset-
zung ist der Erhalt der typischen Gebaude- und Nutzungsstrukturen
entlang der Stra3en im zentralen Bereich des Ortskerns durch die
planungsrechtliche Absicherung von Vorbauten und Nutzungen, die
zur Belebung beitragen. Ziel ist zudem die Erhaltung der pragenden
Gebaudestrukturen und -héhen sowie der stral’enseitigen Gebaude-
stellungen mit inneren Freibereichen. Hierzu soll die bisherige Fest-
setzung der Uberbaubaren Flachen in Teilabschnitten konkreter ge-
fasst werden. Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
orientieren sich auch an den Festsetzungen des Ursprungsplanes,
werden jedoch bestandsorientiert bei Bedarf angepasst und durch
eine Festsetzung zur Steuerung der Gebaudehdhen erganzt. Das
Planerfordernis gemall § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB ist daher in ausrei-
chendem Umfang gegeben. Die Festsetzungen zur Umsetzung der
Planungsziele sind hinreichend bestimmt.

Art der baulichen Nutzung

Der Ausschluss von Zweit-
wohnungen, schrankt die
kiinftigen Nutzungsméglich-
keiten ein.

Ziel der Planung ist es, die Entstehung von zusatzlichen Zweitwoh-
nungen zu verhindern, um die negativen stadtebaulichen und sozia-
len Auswirkungen der Umwandlung von Dauerwohnungen in Zweit-
wohnungen entgegenzuwirken. Bereits aus den Festsetzungen des
derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 8b geht die Intention
der Gemeinde hervor; neben Unterkiinften zur Fremdenbeherber-
gung lediglich Wohnungen fir Personen, die ihren Hauptwohnsitz
und wirtschaftlichen Lebensmittelpunkt auf der Insel haben, zuzulas-
sen. In der jungeren Vergangenheit wurden viele Dauerwohnungen
in Zweitwohnungen umgewandelt. Dies hat zu einem massiven
Preisanstieg der Immobilien gefihrt, die die Verdrangung der Bevol-
kerung zur Folge hatte. Dies hat nicht nur zu negativen stadtebauli-
chen, sondern auch sozialen Auswirkungen gefiihrt (vgl. Kapitel 2.1
der Begriindung). Fir viele dringend benétigte Fach- und Arbeits-
krafte wird der Arbeitsort Juist aufgrund fehlender oder tUberteuerter
Wohnungen unattraktiv, so dass sich auch langfristige wirtschaftli-
che Folgen einstellen. Der Ausschluss von Zweitwohnungen soll ins-
besondere aufgrund der fir die Infrastruktur als besonders negativ
bewerteten Auswirkungen der Zweitwohnungsnutzung erfolgen.

Die Anerkennung als Dauerwohnraum mit der Zweckbestimmung
Lebensmittelpunkt auf der Insel im Sinn der Festsetzungen von § 1
und § 7 ist damit an die Voraussetzung gebunden, dass dieser ent-
weder von Personen mit Hauptwohnsitz auf der Insel Juist oder von
Saisonarbeitskréaften mit langerem Aufenthalt auf der Insel genutzt
wird.

Zweitwohnungen, die diese Merkmale nicht erfillen, werden durch
die o0.g. Festsetzungen nicht erfasst und sind daher generell nicht
zulassig. Durch den Ausschluss von Zweitwohnungen sollen neben
der Sicherung der Wohnraumversorgung temporéare Leerstande ver-
mieden und eine gleichméRigere Auslastung der Infrastruktur er-
moglicht werden. Zweitwohnungen sind zwar, wie dargestellt, Be-
standteil der bestehenden Strukturen, aufgrund der negativen Aus-
wirkungen insbesondere auf die Bereiche Infrastruktur, Tourismus,
Wohnraumversorgung und soziales Miteinander, sollen langfristig in
Ihrer Anzahl aber wieder reduziert werden. Bestehende Zweitwoh-
nungen genielen Bestandsschutz. Der Ausschluss von Zweitwoh-
nungen ist somit fir das Gemeinwohl der Insel erforderlich und steht
somit Uber den wirtschaftlichen Interessen Einzelner.
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Die Festsetzung, dass Woh-
nungen fur Personen, die ih-
ren ,Arbeitsschwerpunkt* auf
der Insel Juist haben, ist nicht
hinreichend bestimmt genug.
Hierbei kann es sich auch um
Personen im ,Homeoffice“
handeln.

Die Festsetzung § 1 lasst Wohnungen fur Personen, die lhren Le-
bensmittelschwerpunkt auf der Insel haben, zu. Die Auslegung der
Definition ,Lebensmittelpunkt* erfolgt in der Begriindung und
schlie3t neben Personen mit Hauptwohnsitz auch Personen mit ein,
die Uber mehrere Wochen auf der Insel arbeiten. Damit soll der
Wohnraum fir die Burger der Gemeinde Juist aber auch fiir Saison-
arbeiter gesichert werden. Die Begrindung wird zur Klarstellung er-
ganzt, dass die Zweckbestimmung ,Lebensmittelpunkt” nur die Sai-
sonarbeitskrafte zum Erhalt der touristischen Infrastruktur erfasst.
Durch die Vorhaltung des Lebensmittelschwerpunkts/Arbeits-
schwerpunkts grenzt sich die Personengruppe der Saisonarbeitneh-
mer eindeutig von den Zweitwohnungsbesitzern ab. Bei den Zweit-
wohnungsbesitzern fehlt die Ausibung einer Erwerbstatigkeit auf
der Insel. Der Zeitraum, Uber den eine Person als saisonale Arbeits-
kraft definiert ist, hangt von dem individuellen Arbeitsvertrag ab. Eine
weitere Regelung im Bebauungsplan (Angabe Uber den Zeitraum)
ist somit nicht erforderlich, eine ,quantitative Berechnung" ist somit
moglich. Die hinreichende Bestimmtheit der Festsetzung ist gege-
ben. Es ist auch nicht erforderlich, das ganze Jahr Giber den Arbeits-
schwerpunkt auf der Insel vorzuhalten. Der Tourismus ist ein saiso-
nal bedingtes Geschaft, an das die Arbeitsvertrage und somit auch
der Aufenthalt der Arbeitskréafte auf der Insel geknupft ist. Diese sind
fur die Aufrechterhaltung des Wirtschaftszweiges jedoch von enor-
mer Bedeutung.

Im Zuge der zunehmenden Umsetzung von Homeoffice bzw. mobi-
lem Arbeiten wird es in Zukunft sicherlich zu gesamtgesellschaftli-
chen Veranderungen kommen, die die Kommunen vor neue Heraus-
forderungen stellt. Zweitwohnungsinhabern fehlt jedoch der Arbeits-
vertrag fir eine Tatigkeit, die die physische Anwesenheit auf der In-
sel erforderlich macht bzw. sind nicht bei einem Arbeitgeber ange-
stellt, der in der Gemeinde Juist ansassig ist. Auch wenn der Zweit-
wohnungsinhaber seine Arbeit auf der Insel ausfihrt, ist der Arbeits-
schwerpunkt im Gemeindegebiet nicht gegeben, da die Tatigkeit im
Homeoffice nicht an das Gemeindegebiet verknipft ist. Die Begrin-
dung wird zur Klarstellung erganzt, dass die Zweckbestimmung ,Le-
bensmittelpunkt” nur die Saisonarbeitskrafte zum Erhalt der touristi-
schen Infrastruktur erfasst.

Die Einforderung eines Min-
destanteils an Dauerwohnen
wird in Bestandsgebauden
kaum umsetzbar sein und
fuhrt dazu, dass Sanierungs-
mafinahmen ausbleiben.

Mit der Umsetzung von Baumal3nahmen greifen die Festsetzungen
des Bebauungsplanes. Die Festsetzung ist hinreichend bestimmt,
da der Personenkreis genau bestimmt ist und zusétzlich in der Be-
griindung naher erlautert wird. Die Begriindung wird zur Klarstellung
erganzt, dass die Zweckbestimmung ,Lebensmittelpunkt* nur die
Saisonarbeitskrafte zum Erhalt der touristischen Infrastruktur er-
fasst. Grundsatzlich ist daher davon auszugehen, dass bei gréf3eren
baulichen MaRnahmen oder Nutzungsanderungen in Wohngebéau-
den die Festsetzungen des Bebauungsplanes greifen, d.h. der Min-
destanteil an Dauerwohnen im Sinne der Festsetzungen § 1 und § 7
zwingend umzusetzen ist. Dieses entspricht genau der Zielsetzung
der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes. Daher ist langfristig
von einer Erhéhung des Dauerwohnraums in Wohngebauden aus-
zugehen. Dies entspricht jedoch der Zielsetzung der Gemeinde, den
»Ausverkauf* und somit den langfristigen Bestand der Insel langfris-
tig zu sichern. Der Dauerwohnraum muss nicht selber bewohnt wer-
den, dieser kann auch dauerhaft vermietet werden.

Grundsatzlich ist die Umwandlung von Dauerwohnen in Ferienwoh-
nen moglich, sofern innerhalb des jeweiligen Wohngebaudes ein
Dauerwohnanteil gemaR der textlichen Festsetzung § 7 nachgewie-
sen wird (mindestens 10 % der Geschossflache und nicht unter 25
m3).
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Bezuglich der Einschrankung

der Nutzung im Erdge-
schosse besteht Unklarheit
der Anwendung fir ein

Grundstick an der Wilhelm-
stral3e

Die Festsetzung nach § 3 dieses Bebauungsplanes gelten nicht fur
das zur Rede stehende Grundstiick. Um Missverstandnisse zu ver-
meiden, wird die Darstellung des roten Pfeils zur Klarstellung durch
eine Schraffur der betroffenen Baugrundstiicke auf der Planzeich-
nung redaktionell geandert.

Die in der Festsetzung zum
SO 1 genannten Ausnahme-
tatbestéande zur ,Aufrechter-
haltung der inseltypischen
Infrastruktur” ist flr zu unkon-
kret und wenig nachvollzieh-
bar. Es besteht Interesse, im
SO 1 ein vollwertiges Immobi-
lienmaklerbiro zu betreiben.

Aufgrund der Insellage hat die Gemeinde limitierte Flachenverfiig-
barkeiten, weshalb eine zielorientierte Nutzung erforderlich ist. Zu-
lassig sind daher nur Nutzungen zur Aufrechterhaltung der inseltypi-
schen Infrastruktur. Dies sind Nutzungen zur Versorgung mit Gutern
des taglichen Bedarfs und touristische Laden, gastronomische Be-
triebe, kleinere Handwerksbetriebe, Betriebe und Biros mit Dienst-
leistungen zur Regelung des privaten und 6ffentlichen Geschéaftsver-
kehrs und zum Angebot inseltypischer Dienstleitungen, private Pra-
xen zur Gesundheitsversorgung sowie gemeinnitzige Einrichtun-
gen. Die Nutzungen zur Aufrechterhaltung der der inseltypischen Inf-
rastruktur werden in Kapitel 4.1.1 der Begriindung umfangreich be-
schrieben und definiert. Einer willkiirlichen Ermessungsentschei-
dung der zustandigen Baubehdrde wird dadurch entgegengewirkt.
Das SO-1 Gebiet ist berwiegend durch die benannten allgemein
zulassigen Nutzungen gepragt, diese dominieren das Gebiet und
soll auch zukiinftig so bleiben. In Ergédnzung werden die ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen zugelassen. Diese kommen, wie ne-
benstehend ausgefiihrt, im Gebiet vor, bestimmen aber nicht mal3-
geblich den Gebietscharakter. Zukinftig sollen diese auch weiterhin
Bestandteil der Ortsmitte sein, aber sich den anderen Nutzungen un-
terordnen. Eine Gliederung des Gebiets ist daher erforderlich.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ein Immobilienbiro
gehort zu den freien Berufen. Freie Berufe sind ausnahmsweise zu-
lassig, wenn diese zur Aufrechterhaltung der inseltypischen Infra-
struktur dient (Vermietung Ferienwohnungen) und wenn die pra-
gende Hauptnutzung nicht beeintrachtigt wird.

In zentraler Lage sollen vorrangig Angebote zur touristischen Infra-
struktur und zur Belebung des Ortskerns angesiedelt werden. Bei
einem Immobilienmaklerbiro handelt es sich weder um eine inselty-
pische Nutzung, noch dient es der Aufrechterhaltung der Infrastruk-
tur. Lediglich férdert es den ,Ausverkauf* der Insel, weshalb die Ge-
meinde Juist diese Nutzungen bewusst nicht - weder als allgemein
noch als ausnahmsweise zuléssige Nutzung - aufgefuhrt hat. Zudem
vermarkten die Buros auch Immobilien aul3erhalb des Gemeindege-
biets, weshalb sich nicht begriinden lasst, dass diese Nutzung der
Aufrechterhaltung der Infrastruktur dient. Der Anregung wird somit
nicht nachgekommen.

Mal der baulichen Nutzung

Fir den Bereich Friesen-
stralle/Warmbadstralle ist
eine geringere GRZ/GFZ so-
wie Gebaudehdhe festge-
setzt, als auf der gegenuber-
liegenden StralRenseite. Glei-
ches gilt fir den Bereich Wil-
helmstral3e/Warm-
badstraRe/Carl-Stegmann-
StralRe. Eine bestandsorien-
tierte Festsetzung ist stadte-
baulich nicht begrindbar Es
wird daher eine hohere Aus-
nutzung gefordert.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung entsprechen
den Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 8b. Ziel der Gemeinde Juist ist es, das bestehende MaR beizu-
behalten und zu sichern. Da in den meisten Fallen die Uberpriifung
der GRZ ergeben hat, dass die bisherige GRZ teils deutlich unter der
zulassigen GRZ liegt, sind ausreichend Entwicklungsmoglichkeiten
gegeben. Die Festsetzung zum Maf3 der baulichen Nutzung bertick-
sichtigt die baulichen Strukturen. Die Ubrigen Grundsticke in den
betroffenen Quartieren sind baulich und von der Nutzung her (unter
anderem Hotel) anders strukturiert und haben daher entsprechend
héhere Ausnutzungsziffern. Von einer Erhéhung des Malies der
baulichen Nutzung wird daher abgesehen.
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Stadtebauliche Zielsetzung ist eine bestandsorientierte Hohenfest-
setzung, um das vorhandene und ortbildprégende Erscheinungsbild
im Ortskern zu sichern. Zielsetzung der Hohenfestsetzung ist zudem
die Erhaltung vorhandener ,inseltypischer* Blickbeziehungen wie
der Ausblicke zum Hafen, zu den Deichanlagen und auf die Strand-
bereiche sowie Ausblicke auf markante Bereiche des Kurbetriebs. In
den rechtskréaftigen Bebauungsplanen ist die Hohenentwicklung
i.d.R. nur Uber die zulassige Anzahl der Vollgeschosse geregelt. Da-
her waren ohne Héhenfestsetzungen die 0.g. stéadtebaulichen Ziele
nicht zu erreichen. Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr
1 soll daher das Mal3 der baulichen Nutzung zusétzlich durch eine
Hohenfestsetzung gesteuert werden.

Ein Bebauungsplan kann sowohl der Fortentwicklung eines Berei-
ches, aber auch der Sicherung der bestehenden Strukturen dienen.
Ein Anrecht auf Weiterentwicklung und Verdichtung besteht nicht.
Die Gemeinde Juist sieht es gem. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB als Ihre
Aufgabe an, die stéadtebauliche Gestalt und das Ortsbild baukulturell
zu erhalten. Die kleinteiligen Strukturen der Insel sollen grundsatz-
lich erhalten bleiben. Die bestehenden Festsetzungen im Hinblick
auf die GRZ/GFZ aus dem Bebauungsplan Nr. 8b sollen daher im
Grundsatz beibehalten/Gbernommen werden, sofern im Bestand
nicht eine bereits héhere Ausnutzung vorhanden ist oder eine Nach-
verdichtung mit den stadtebaulichen Strukturen vereinbar ist.

Der Gemeinde ist bewusst, dass quartiersweise keine einheitlichen
Festsetzungen getroffen werden, die differenzierten Festsetzungen
tragen jedoch den baulichen Strukturen Rechnung und sind durch
die Rechtsgrundlage in § 16 Abs. 5 BauNVO gedeckt. Es ist nicht
Ziel, die ortshildpragenden Strukturen maR3geblich zu verandern. Pri-
maéres Ziel ist der Erhalt der vorhandenen Strukturen.

Bei den Anpassungen und
zukunftsorientierte Regelun-
gen wurde das Hotel Pabst
nicht berticksichtigt.

Es wird beantragt, den

den Gelandestreifen ndrdlich
und ostlich des Hotels als
Baugelande auszuweisen
und dem Hotelgrundstiick zu-
zuordnen.

Von dem Einwender wurden wahrend der vorangegangenen Verfah-
ren Einwendungen im Hinblick auf die Ausnutzbarkeit des Grund-
stiicks geltend gemacht. Diese wurden in den jeweiligen Verfahren
sach- und fachgerecht abgewogen.

Ziel der Gemeinde Juist ist es, die bestehenden Strukturen zu erhal-
ten und zu sichern und nur im Bedarfsfall eine behutsame Nachver-
dichtung zu ermdglichen. Ziel der Neuaufstellung ist es, das MaR der
baulichen Nutzung der bestehenden Bebauungsplane (Nr. 9, Nr. 8b
und Nr. 8a) im Grundsatz beizubehalten, sofern im Bestand nicht
eine bereits héhere Ausnutzung vorhanden ist oder eine Nachver-
dichtung mit den stadtebaulichen Strukturen vereinbar ist. Das ge-
nannte Grundstiick befindet sich im Bebauungsplan Nr. 8b. Fir die-
ses sind drei Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl von 0,8 und
eine Geschossflachenzahl von 2,0 festgesetzt. In Bezug auf die H6-
henentwicklung wurde fiir das Grundstiick der héchste Punkt des
Gebaudes ermittelt und festgesetzt. Die Festsetzung gilt fir das ge-
samte Grundstuick. Die benachbarten Grundstiicke liegen im Bebau-
ungsplan Nr. 9. Fir diese sind vier Vollgeschoss sowie eine Grund-
flachenzahl von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von 2,0 festge-
setzt. An der StrandstraRe Nr. 15 beginnt bereits der Ubergang in
die freie Dunenlandschaft. Ein grol3eres Bauvolumen wirde das
Landschaftshild nachhaltig beeintrachtigen.

Die héheren Ausnutzungen der Hotels in der Nachbarschaft basie-
ren zum einen auf den rechtskraftigen Bebauungsplanen und zum
anderen aus der festgestellten hohen Realausnutzung des Bau-
grundstiicks. An den zitierten benachbarten Grundstiicken schlief3t
im Gegensatz zu dem Grundstiick an der Strandstraf3e Nr. 15 bis 16
eine weitere Bebauung an.
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Aufgrund des rdumlichen Zusammenhangs wurde eine Erhdhung
der GRZ und GFZ fur ein Hotelgrundstiick an der Friesenstral3e vor-
genommen. Zudem wurde bestandsorientiert eine Erhéhung des
Geschossigkeit fur ein Hotel an der WilhelmstraBe vorgenommen,
jedoch mit Einschrankung der Nutzung des obersten Geschosses.
Die beschriebenen angrenzenden Strukturen sind jedoch nicht ver-
gleichbar mit dem Hotel des Einwenders, welches sich in einer All-
einlage befindet. Eine Gleichstellung mit den anderen Hotels lasst
sich aus stadtebaulicher Sicht nicht begriinden. Gegeniber dem
derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplan erfolgt keine Verschlechte-
rung.

Der Gemeinde ist bewusst, dass quartiersweise keine einheitlichen
Festsetzungen getroffen werden, die differenzierten Festsetzungen
tragen jedoch den baulichen Strukturen Rechnung und sind durch
die Rechtsgrundlage in 8 16 Abs. 5 BauNVO gedeckt. Es ist nicht
Ziel, die ortshildpragenden Strukturen maf3geblich zu verandern. Pri-
mares Ziel ist der Erhalt der vorhandenen Strukturen. Die Anregun-
gen des Einwenders werden daher nicht berlicksichtigt.

Eine Erweiterung des Hotelgrundstiicks nach Norden erfolgt nicht.
Bereits im ,Vorgangerplan“ dem Bebauungsplan Nr. 8b wurde der
zur Rede stehende Grundstiicksbereich als Dine festgesetzt. Bei
dem Geléndestreifen handelt es sich um einen Dinenstreifen, der
erworben und gerodet wurde. Auch wenn er zu Baulandpreisen er-
worben wurde, handelt sich hierbei um ein geschitztes Biotop gem.
§ 30 BNatSchG. Jegliche Handlungen, die zu einer Zerstérung oder
Beeintrachtigung fiihren, sind verboten. Der Anregung kann daher
nicht gefolgt werden. Eine Beeintrachtigung und Zerstérung der Bi-
otope haben bereits stattgefunden! Sofern eine Ausnahmegenehmi-
gung zur Beseitigung eines Biotops seitens der unteren Naturschutz-
behdrde des Landkreis Aurich nicht erteilt wurde, handelt es sich um
ein Verbotstatbestand im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Baugrenzen
Im 0&stlichen Bereich der . . ;
WarmbadstraRe soll  eine Im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 8b betragt der Ab-

Baugrenze mit einem Ab-
stand von 3 m zur Stral3enbe-
grenzungslinie  festgesetzt
werden. Dies steht in deutli-
chem Widerspruch zu den auf
allen benachbarten Baufel-
dern vorgesehenen Baugren-
zen. Auf dem betreffenden
Grundstick soll auch

ein ,Juister Wintergarten“ ent-
stehen kdnnen.

stand der Baugrenze zur Stral3enverkehrsflache an der Warm-
badstraBe 5,0 m. Um ein Angleich an die Nachbarschaft zu erzielen,
wurde die Uiberbaubare Flache im Entwurf des Bebauungsplanes Nr.
1 bereits um 2,0 m vergroR3ert, sodass nun ledig ein Abstand von 3,0
m eingehalten werden muss. Dies entspricht den Mindestgrenzab-
stdnden gemaR der Niedersachsischen Bauordnung. Die Festset-
zung einer zweiten Baugrenze fiir einen eingeschossigen Vorbau er-
folgt bestandsorientiert lediglich in den StralRenabschnitten, die be-
reits durch Vorbauten gepragt sind (vgl. Begriindung Kapitel 4.5).
Von einer per se Festsetzung eines eingeschossigen Vorbaus in Be-
reichen, wo dies bisher nicht der Fall ist, wird abgesehen, da es hier
zu einer zu starken Verengung (Tunnelgefiihl) des Stral3enbereiches
kommen kann und da diese Abschnitte insbesondere fur den Kern-
bereich typisch sind.

Damit jedoch weiteren bestehenden Betrieben die Moglichkeit ein-
gerdumt werden kann, ihre Flachen geringfligig zu erweitern, um ein
vielféltiges Angebot bereitstellen zu kdnnen und konkurrenzfahig zu
bleiben, wird bestimmt, dass die stral3enseitige Baugrenze aus-
nahmsweise um bis zu 3,0 m fiir bauliche Anlagen tiberschritten wer-
den darf (vgl. textliche Festsetzung § 9 dieses Bebauungsplanes).
Die Festsetzung kann zur Anwendung kommen, wenn es sich um
Anlagen handelt, die der der Erweiterung der Verkaufsflache oder
als Speiseraum von Gastronomie- und Beherbergungsbetrieben die-
nen.
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Zur FriesenstraBe hin soll
eine Baugrenze mit einem
Abstand von 9 m zur Stral3en-
begrenzungslinie festgesetzt
werden. Dies steht in Wider-
spruch zu den auf allen be-
nachbarten Baufeldern vor-
gesehenen Baugrenzen.

Entlang der Friesenstral3e befinden sich ortsbildprégende Baumbe-
stande. Diese sollen langfristig erhalten und gesichert werden. Um
diesen Baumbestand zu schitzen, ist die Verlagerung der Bau-
grenze an dieser Stelle nicht méglich. Diese war so aber auch bereits
Bestandteil den bestehenden Bebauungsplanes Nr. 8b. Standortge-
rechten Laubbdumen kommt insgesamt eine wichtige 6kologische
Funktion im Siedlungszusammenhang zu, sowohl aufgrund der Le-
bensraumfunktionen als auch als wertvolle und ausgleichende Ele-
mente zum Klimaschutz. Zum Schutz des bestehenden Baumbe-
standes ist die Verlagerung der Baugrenze bis 3,0 m an die Stral3en-
verkehrslinie nicht mdglich. Der Anregung wird daher nicht gefolgt.
Die Gemeinde gibt den Belangen des Naturschutzes den Vorrang
vor den privaten Belangen.

Gegen die vorgesehene Fest-
setzung einer hinteren Bau-
grenze bestehen Bedenken.
Die Baugrenzen schranken
die kunftige bauliche Ausnut-
zung des hinteren Grund-
stiicks ein.

Mit Ausnahme des Bestandsgebaudes auf dem zur Rede stehenden
Grundstuick besteht in dem gesamten Karree keine riickwartige Be-
bauung. Der Innenbereich ist frei von Bebauung, sodass hier gro-
Bere zusammenhangende Grin- bzw. Gartenflachen entstanden
sind. Ziel der Gemeinde ist es, die stral3enseitige Bebauung sowie
die Freiflachen zu erhalten und zu schutzen. Daher sollen in dem
betreffenden Quartier die Baugrenzen den Erhalt der stralRenseiti-
gen Bebauung sichern und der Blockinnenbereich von Bebauung -
ausgenommen Nebenanlagen -freigehalten werden. Um den Be-
stand zu sichern, wurde lediglich fur das rickwértige Bestandsge-
baude die Baugrenze erweitert. Von einer VergroRerung der tber-
baubaren Flache sieht die Gemeinde aufgrund der oben genannten
Grunde ab. Der Anregung wird daher nicht gefolgt. Auch in anderen
Quartieren des Bebauungsplanes werden, die Blockinnenbereiche
oder die rlckwartigen Grundstiicksflachen, sofern die baulichen
Strukturen es zulassen, von Bebauung freigehalten, da die Ge-
meinde aus Grunden des Klimaschutzes auch im Ortskern noch
Freiflachen sichern mochte.

Auch der Erhalt vorhandener Strukturen ist ein stéadtebauliches Ziel.
Der Innenbereich ist frei von Bebauung, sodass hier gro3ere zusam-
menhéngende Grin- bzw. Gartenflachen entstanden sind. Ziel der
Gemeinde ist es, die stralRenseitige Bebauung sowie die Freiflachen
zu erhalten und zu schitzen.

§ 9 der textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanent-
wurfs sieht vor, dass die stra-
Renseitige Baugrenzen um
bis zu 3 m fir bauliche Anla-
gen Uberschritten werden
darf, die die Erweiterung der
Verkaufsflachen oder einem
Speiseraum von Gastrono-
mie- oder Beherbergungsbe-
trieben dienen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde geéndert. Die stra-
Renseitige Baugrenze darf ausnahmsweise um bis zu 3,0 m fir bau-
liche Anlagen Uberschritten werden. Die Festsetzung kann zur An-
wendung kommen, wenn es sich um Anlagen handelt, die der der
Erweiterung der Verkaufsflache oder als Speiseraum von Gastrono-
mie- und Beherbergungsbetrieben dienen.

Bei vielen Grundstiickes sind
zwei Baugrenzen vorgese-
hen, um den ,Juister Winter-
garten“ zu schitzen.

Der ,Juister Wintergarten" soll geschitzt werden. Wie oben darge-
stellt, sind auf dem nebenstehenden Grundstiick zwei Baugrenzen
dargestellt. In diesen Teilabschnitten sind die ,Juister-Wintergarten
Uberwiegend vorhanden und das Stral3enbild soll als solches erhal-
ten werden. Die Wintergarten hier sind nicht an eine Nutzung gebun-
den. § 9 der textlichen Festsetzungen gilt fir das Grundstiick des
Einwenders nicht, sondern lediglich flr Grundstiicke, auf denen nur
eine Baugrenze festgesetzt ist. Diesen soll nutzungsgebunden die
Erweiterung des Gebaudes ermdglicht werden.
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Erhalt von Baumen

Die Bebaubarkeit des Grund-
sticks an der Warm-
badstralRe ist durch die Fest-
setzung von Baumen im Bau-
feld stark beeintrachtigt. Die
Festsetzung kann stadtebau-
lich nicht nachvollzogen wer-
den.

Die Baume waren bereits Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 8b
(1993). Ziel der Planung ist es, alle Baume, die bisher in den rechts-
kraftigen Bebauungsplanen festgesetzt wurden und auch noch vor-
handen sind, zu erhalten (vgl. auch Begrindung Kapitel 4.12). Bei
den Baumen auf dem betroffenen Grundstiick handelt es sich um
Erlen. Diese sind aufgrund der Lage und der Einsehbarkeit aus dem
offentlichen Raum besonders ortshildpragend und somit von hoher
Bedeutung fir die Gemeinde. Sofern die festgesetzten Baume ab-
gangig werden und die Verkehrssicherheit nicht mehr gegeben und
auch nicht wieder hergestellt werden kann, kann vom Eigentiimer
ein Antrag auf Ausnahmeregelung gestellt werden. Der abgéngige
Baum ist vom Eigentimer zu kompensieren.

Die Festsetzung der Baume im Bebauungsplan ist erforderlich, um
deren langfristigen Erhalt zu sichern. Hierbei handelt es sich um
Béaume, die das Ortshild des Ortskernes von Juist entscheidend mit-
pragen. Ein Planerfordernisses nach § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB ist somit
gegeben. Auch weisen insbesondere standortgerechte, heimische
Laubbdume einen hohen 6kologischen Wert auf - sowohl als Le-
bens- und Nahrungshabitate heimischer Brutvigel, Kleinséduger, In-
sekten, usw., als auch fur die Sauerstoffproduktion, als Kohlenstoff-
speicher sowie zur Filterung von Staub und Partikeln aus der Luft.
Diese 6kologische Funktion ist neben der ortsbildpragenden Bedeu-
tung auch und vor allem fir Baume im Siedlungszusammenhang
aufrecht zu erhalten.

Die Uberbaubare Flache des Grundstiicks wurde im Vergleich zum
bisherigen Entwurf insgesamt vergroert. Trotz der Einschrankun-
gen der Bebaubarkeit durch die festgesetzten Baume bestehen aus-
reichend Mdglichkeiten fiir eine bauliche Erweiterung des Gebaudes
bzw. auch fur einen Neubau. Im Falle einer Ersatzpflanzung ist es
zudem nicht zwingend erforderlich, den Baum an demselben Stand-
ort zu ersetzen, jedoch auf demselben Baugrundstiick. In solchen
Fallen kénnen auch die Uberbaubaren Flachen ausgenutzt werden,
die sich derzeit mit Erhaltungsfestsetzungen tberlagern. Insofern si-
chert die Festsetzung eine flexible Ausnutzung des Baugrundstiicks.

Es besteht kein Grund, die
Baume an der FriesenstralRe
zur Erhaltung festzusetzen.

Bei dem Baumbestand entlang der Friesenstral3e handelt es sich um
ortshildpragende Baume. Diese waren bereits im Bebauungsplan
Nr. 8b als zu erhalten festgesetzt und sollen auch zukinftig gesichert
werden. Der Bestand wird u.a. von der, auf Juist typischen Silber-
pappel gepragt, die im Zusammenhang mit weiteren Laubbaumen
und auch Strauchern ein Ensemble bilden, die das zurtckliegende
Bestandsgebaude einrahmen. Neben der Bedeutung fir das Orts-
bild kommt den standortgerechten, heimischen Laubbaumen ein ho-
her 6kologischer Wert zu - sowohl als Lebens- und Nahrungshabitat
heimischer Brutvogel, Kleinsduger, Insekten, usw., als auch fir die
Sauerstoffproduktion, als Kohlenstoffspeicher sowie zur Filterung
von Staub und Partikeln aus der Luft.

Anlagen

Es wird um eine Korrektur der
Bestandausnahme gebeten.

Bei der Bestandsaufnahme handelt es sich um die Wiedergabe der
Auswertung von Daten aus dem Jahr 2015 zum Zeitpunkt des Be-
ginns der Aufstellung des Bebauungsplanes. Zwischenzeitlich kann
es zu Veranderungen kommen, auch sind Fehler in der Dateniber-
tragung nicht ausgeschlossen.
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Die Bestandsaufnahme soll ein Bild der Nutzungsstruktur darlegen.
Ein Fehler oder mangelnde Aktualisierung in der Ermittlung der tat-
sachlichen Verhaltnisse des Dauerwohnens zum Ferienwohnen und
Zweitwohnen fihrt nicht unweigerlich zu einem Mangel der Ermitt-
lung oder Abwagung. Primares Planungsziel ist, in erster Linie
Wohnraum fiir Einheimische zu schaffen, zugleich aber Beherber-
gungskapazitaten fir das Ferienwohnen und das Hotelgewerbe zu
sichern und einer Zunahme der Anzahl von Zweitwohnungen Einhalt
zu gebieten. Die Gemeinde hat erkannt und bewertet, dass eine
Durchmischung von Dauerwohnen und Ferienwohnen bei einer be-
reits erheblichen Anzahl von Zweitwohnungen gegeben ist. Auch
wenn das Verhaltnis von Dauerwohnen zu Ferienwohnen nicht im
Detail wiedergegeben wird, geht dies nicht zwingend mit einem Ver-
stol3 gegen das Gebot der Ermittlung und Bewertung der abwa-
gungsrelevanten Belange gemaR § 2 Abs. 3 BauGB einher. Die ge-
wonnenen Erkenntnisse der Gemeinde reichen, um die verfolgten
Planziele zu entwickeln und zu rechtfertigen; die eingestufte Ent-
wicklung muss nicht im Detail ausermittelt werden. Der Hinweis des
Einwenders wird beachtet, die Anlage wird redaktionell angepasst.

Es wird auf Unrichtigkeiten in
der Anlage 2 (Bestand, Aus-
nutzung der Grundstiicke)
hingewiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Anlage redaktio-
nell Uberarbeitet

3.15.1

Ergebnisse der Beteiligung der Behorden und

sonstiger Trager oOffentlicher

Belange gemal § 4 Abs 2 BauGB

Die Abwagung der Stellungnahmen aus der Fachbehérdenbeteiligung, die parallel zu der 6f-

fentliche Auslegungen vom 28.12.2020 bis 29.01.2021 erfolgte, wird nachfolgend zusam-

mengefasst dargestellt:

Anregung/Hinweise

Berucksichtigung im Entwurf

Landkreis Aurich

Es bestehen stadtebauliche Bedenken, da nicht
ersichtlich ist, aus welchen stadtebaulichen
Grunden die differenzierte Festlegung der Hohe
der baulichen Anlagen fir jedes einzelne Grund-
stuck gerechtfertigt sein soll. Der Ausschluss von
Gemeinbedarfsflichen mit besonderem Nut-
zungszweck oder Baudenkmalen von der Fest-
setzung der Hohe baulicher Anlagen ist stadte-
baulich nicht begriindet. Der untere Bezugspunkt
zur Bestimmung der Hohe der baulichen Anlagen
ist nicht bestimmt genug.

Stadtebauliche Zielsetzung ist eine bestandsori-
entierte Héhenfestsetzung, um das vorhandene
und ortbildprégende Erscheinungsbild im Orts-
kern zu sichern. Zudem sollen vorhandenen ,in-
seltypischen” Blickbeziehungen wie der Ausblick
zum Hafen, zu den Deichanlagen und auf die
Strandbereiche sowie Ausblicke auf markante
Bereiche des Kurbetriebs erhalten bleiben.Die
Begrindung wurde zu den stadtebaulichen
Grinden der Hohenfestsetzung ausfihrlich er-
ganzt. Zudem wurden zur Nachvollziehbarkeit
zusatzlich die Anlagen 4 und 4a hinzugefiigt.

Zudem wird die im Plan enthaltene ,rote, gestri-
chelte Linie* zur Anwendung der textlichen Fest-
setzung Nr. 1.2 (1) fur nicht anwendbar gehalten.
Zudem sei die textliche Festsetzung Nr. 1.2 (1)
nicht im Plan enthalten.

Die rote gestrichelte Linie bezieht sich auf die
textliche Festsetzung § 3. Dieses ist auch in der
Planzeichenerklarung unter Punkt 15 richtig er-
lautert. Insofern ist die Festsetzung auch an-
wendbar. Lediglich in der Legende zum Beiplan
ist die Zuordnung nicht richtig dargestellt. Hier
wird die Darstellung entfernt. Zudem erfolgt ent-
sprechend eine andere Darstellung. Die rote ge-
strichelte Line wird durch eine Schraffierung in
den Bauflachen der betroffenen Baugrundstiicke
ersetzt.
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Das Plangebiet liegt in einem Bereich in dem
schutzwirdige Bdden, hier seltene Boden, vorlie-
gen. Sie sind aus bodenschutzfachlicher Sicht
als besonders wertvoll einzustufen. Der Land-
kreis gibt Hinweise zu den abfallrechtliche und
bodenschutzfachliche Belangen.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur
Kenntnis genommen und in der Begriindung re-
daktionell ergénzt.

NLWKN — Betriebsstelle Norden - Norderney

Gegen den Entwurf des Bebauungsplanes beste-
hen grundsatzliche Bedenken, da sein Geltungs-
bereich Flachen umschlief3t, die aufgrund ihrer
Widmung als Schutzdiinen den Bestimmungen
des Niedersachsischen Deichgesetzes (NDG)
unterliegen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass grund-
satzliche Bedenken bestehen, da sich Schutzdi-
nen innerhalb des Geltungsbereiches befinden.
Die Schutzdiinen sind im Bebauungsplan als sol-
che gekennzeichnet. Den grundséatzlichen Be-
denken wird dahingehend Rechnung getragen,
dass eine zeitlich gebundene Festsetzung aufge-
nommen wurde. Gemaf § 9 (2) BauGB wird be-
stimmt, dass eine Nutzung und Bebauung in den
Uberbaubaren Flachen, die mit der Darstellung
von nach dem NDG gewidmeten Schutzdiinen
Uberlagert sind, nur in dem Zeitraum zulassig ist,
solange eine Ausnahmeregelung gemal § 16
Abs. 2 NDG durch die Deichbehdrde gilt. Damit
ist klargestellt, dass baulichen Anlagen und Nut-
zungen nur mit Zustimmung der Deichbehérde
zulassig sind.

Bezugnehmend auf die letzten Stellungnahmen
aus dem Jahr 2017 bestehen keine Anmerkun-
gen bzw. keine weiteren Anmerkungen. Alle An-
merkungen zu dem Bebauungsplan, den textli-
chen Festsetzungen, den Hinweisen, der Plan-
zeichenerklarung und der Begriindung wurden
beriicksichtigt und erganzt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass alle Anre-
gungen und Hinweise aus den vorangegangenen
Verfahren berticksichtigt wurden.

LGLN Regionaldirektion Aurich Katasteramt Norden

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes be-
stehen keine Bedenken. Die Planunterlage fir
den Bebauungsplan wurde vom Katasteramt
Norden gefertigt. Die Planunterlage fiir den Be-
bauungsplanentwurf ist vom Katasteramt im Jahr
2015 gefertigt worden. Die vermessungs- und ka-
tastertechnische Bescheinigung durch das Ka-
tasteramt kann daher auch nur fir den Stand
14.07.2015 zugesagt werden. In der Zwischen-
zeit kdnnten Veranderungen eingetreten sein.

Auf Nachfrage wurde mit dem Katasteramt abge-
stimmt, dass die Plangrundlage nicht aktualisiert
werden muss und in der vorliegenden Form wei-
terverwendet werden kann. Es wird zur Kenntnis
genommen, dass die katastertechnische Be-
scheinigung nur fir den Stand 2015 zugesagt
werden kann. Mégliche Veranderungen sind fir
die planerischen Festsetzungen nicht relevant.
Ein erneuter Feldvergleich ist daher nicht erfor-
derlich.

IHK fir Ostfriesland und Papenburg

Es bestehen keine Anregungen und Bedenken.
Die Planung wird unterstiitzt. Es wird darauf
hingewiesen dass es fur die bestehenden ge-
werblichen Betriebe gleiche Bedingungen und
Entwicklungsmdglichkeiten gibt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die grund-
satzlichen Ziele der Planung unterstitzt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Es werden keine Bedenken gegen die Planung
geltend gemacht. Es werden Hinweise zum auf
vorhandenen Anlagen und weiterfiihrende Do-
kumente gegeben.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Ein-
wande bestehen. Die Dokumente werden zur
Kenntnis genommen und in der Bauausflihrung
beachtet.
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Deutsche Telekom GmbH

Die Telekom hat bezuglich der o. g. Bauleitpla-
nung derzeit weder Anregungen noch Beden-
ken. Es werden Hinweise zum Schutz der vor-
handenen Anlagen gegeben.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass weder An-
regungen noch Bedenken bestehen. Die Schutz-
anforderungen der Telekommunikationsleitun-
gen werden in der Bauausfiihrung beachtet.

EWE Netz GmbH

Anregungen und Bedenken bestehen nicht. Es
werden Hinweise zu Versorgungsanlagen und
Schutzanforderungen gegeben.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Be-
denken oder Anregungen bestehen. Es wird zur
Kenntnis genommen, dass sich Versorgungslei-
tungen im Plangebiet befinden. Die Schutzanfor-
derungen der Leitungen werden in der Bauaus-
fuhrung bertcksichtigt. Im Falle einer Anpassung
der Anlagen werden die nebenstehenden Anfor-
derungen bericksichtigt. Die EWE wird bei wei-
teren Planungen einbezogen.

Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG)

Es liegen keine Hinweise und Bedenken zum
Bodenschutz vor. Es werden allgemeine Hin-
weise zu Bodenerkundung gegeben. Weitere
Hinweise und Anregungen bestehen nicht.

Die nebenstehenden Hinweise werden bei den
Baumafnahmen beachtet. Es wird zur Kenntnis
genommen, dass keine weiteren Belange, Hin-
weise oder Anregungen bestehen.

Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Di

ens tleistungen der Bundeswehr

Durch das Vorhaben werden Belange der Bun-
deswehr berthrt, jedoch nicht beeintrachtigt. Es
bestehen keine Bedenken. Es wird auf eine Ho-
henbeschrankung von 30 m uber Grund hinge-
wiesen. Bei eine Uberschreitung ist eine geson-
derte Prifung erforderlich.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um ei-
nen bestandsorientierten Plan. Anhand der Fest-
setzungen dirfen Neubauten eine H6he von
max. 20 m dber Grund nicht Uberschreiten. Die
Inselkirche wurde um 1400 gebaut und verfugt
Uber einen 57 m hohen Turm. Dem Hinweis wird
im Falle eines Neubaus ber 30 m gefolgt.

Aktiengesellschaft Reederei Norden-Frisia

Fur das Sondergebiet SO5 (Alter Bahnhof) wird
beantragt, das Maf3 der baulichen Nutzung bei
zwei (1) Vollgeschossen zu belassen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes basie-
ren auf dem zwischen der Gemeinde und der AG
Reederei Norden-Frisia abgestimmten Konzept.
Es werden bereits zusatzliche Ausnutzungsmaog-
lichkeiten des Grundstiicks erméglicht, um die
Umnutzung des ehemaligen Bahnhofs zu einer
Gaststatte mit AulRengastronomie ermdglichen.
Die Festsetzung fir das Sondergebiet Alter
Bahnhof wurde entsprechend der vorhandenen
und geplanten Nutzungen differenziert festge-
setzt. Zudem wurde die Uberbaubare Flache fur
eine Veranda und eine Uberwiegend verglaste
Ausstellungsflache erweitert.

Im Sondergebiet SO 5a (Wohnen) wird die Zulas-
sigkeit von zwei (ll) Vollgeschossen aus den
rechtskréftigen Bebauungsplanen Nr. 9, 1. Ande-
rung und Nr. 12 Gbernommen, da bereits zwei
Vollgeschosse vorhanden sind.

Fur den Teilbereich 5b (Nationalparkhaus) und
5c¢ (Schank- und Speisewirtschaften) wird die An-
zahl der Geschosse gegeniber den rechtskrafti-

gen Bebauungspldnen reduziert, um das
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vorhandene ortbildpragende Geb&ude mit einem
Vollgeschoss zu sichern und gegeniber der
kleinteiligen angrenzenden Bebauung eine zu
gro3e Massierung zu vermeiden. Eine Aufsto-
ckung des Gebaude mit einem Nicht-Vollge-
schoss ist optional moéglich. Dieses muss jedoch
in der Grundflache unter der Grundflache des
Vollgeschosses liegen und sichert das Einfligen
in die vorhandene Bebauungsstruktur.

Allerdings lauft der Pachtvertrag fur das National-
parkhaus noch 13 Jahre, somit ist vorher keine
Aufstockung mdoglich. Sollte dann ein Konzept
vorgelegt werden, ist die Situation ggf. stadte-
baulich neu zu prifen und bei Bedarf eine ent-
sprechende Anderung des Bebauungsplanes
moglich.

Der Anregung, zwei Vollgeschosse zuzulassen,
wird nicht gefolgt.

Eine Abstimmung zwischen der Reederei und
der Gemeinde hat zwischenzeitlich stattgefun-
den.

Die Planungen sehen auf dem Freisitz zwei Aus-
schank- bzw. Speisegebaude mit jeweils 18,00
mz2 vor. In der Vorstellung wurde explizit darauf
hingewiesen, dass ohne ein zweites ,Gebaude”
auf dem Freisitz das geplante gastronomische
Konzept nicht funktioniert und dementsprechend
das komplette Bauvorhaben gefahrdet ist.

Der Bebauungsplan lasst folgende Anlagen zu:
* 8§12 Flachen mit besonderen Nutzungs-
zweck: ein Ausschankgeb&ude bis max.
15 m2 ohne Sitz und Stehgelegenheiten.
* 8 16 Nebenanlagen: eine Nebenanlage
max. 15 m2 je Baugrundstiick + 15 m?2
Kihlanlage fir Speisenzubereitung

Gemall des vorliegenden Antrags vom
17.04.2020 sind zwei Container (BBQ-Station +
Getranke) mit jeweils ca. 15 m2 Grundflache ge-
plant. Nach Ricksprache mit der Reederei Frisia
ist diese GroRenordnung ausreichend.

Aufgrund von Anregungen des Landkreises er-
folgt eine Klarstellung fir das Ausschankge-
baude, dass dort auch Speisen ausgeben wer-
den durfen.

3.1.3

Erneute 6ffentliche Auslegung 2021

Der Plan wurde in folgenden Punkten Uberarbeitet:

— Die Darstellung des Bereichs fir die Nutzungseinschrankung zur Anwendung der

textlichen Festsetzung 8§ 3 wurde Ubersichtlicher und lesbarer gestaltet.

— Die Festsetzung 8§ 9 wurde aus Grunden der Rechtssicherheit geandert. Die Uber-
schreitung der Baugrenze ist nunmehr nur ausnahmsweise zuldssig; die Anwendung

der Ausnahme ist in der Begrindung erlautert.

— Der Beiplan Gebaudehéhen wurde auf Vollstéandigkeit/Richtigkeit Gberprift und eini-

gen Bereichen ergénzt und korrigiert.

— Die Festsetzung § 12 wurde um die Zulassigkeit der Abgabe von Speisen erganzt.
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Die Begriindung wurde in folgenden Punkten erganzt:

— Die stadtebauliche Begriindung zur Hohenfestsetzung wurde erganzt. Zudem wurde
zum besseren Verstandnis die Anlage 4 erstellt und der Begrindung beigeflgt.

— Die Begrundung zum Sondergebiet SO 5c wurde um die Definition der verglasten Ve-
randa erganzt.

— Die Definition der Saisonarbeitskrafte wurde erganzt.
— Abfallrechtliche und bodenschutzfachliche Belange wurden im Umweltbericht erganzt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bleibt unverédndert. Die Einbeziehung von Fla-
chen (Hintergrundstticke WilhelmstraRe) im Sidosten, die nach dem rechtswirksamen Bebau-
ungsplan Nr. 8 B als nicht Uberbaubare Flache festgesetzt sind, ist nicht mdglich, da die Er-
schliel3ung nicht gesichert ist. Die straR3enseitigen Grundstiicke an der Wilhelmstral3e sind alle
bebaut und lassen eine HintergrundstiickerschlieBung von Norden nicht zu. Fir das Grund-
stiick Nr. 39 a besteht eine HintergrundstiickerschlieRung, das Uber eine Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht gesichert ist.

Die Anbindung des Hintergrundstiickes Wilhelmstral3e 41 ware mdglich, hier besteht jedoch
keine Verfligbarkeit auf den privaten Grundstiicken. Die Hintergrundstiicke 43 kénnten ohne-
hin Uber diese Verbindung nicht genutzt werden, da ein Grundsttick fur kirchliche Zwecke ge-
nutzt wird. Eine ErschlielBung von Suden ist nicht mdglich, da dort durch den Bebauungsplan
Nr. 12, 1. Anderung im Zusammenhang mit der Ansiedlung der Feuerwehr und einer Ret-
tungswache eine Grinflache mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt ist. Insofern sieht die Ge-
meinde kein Planerfordernis fur die Hintergrundstiicke und wird diese nicht in den Geltungs-
bereich aufnehmen.

Die erneute offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes Nr. 1 erfolgt vom
bis zum . Die Ergebnisse der erneuten 6ffentlichen Auslegungen wer-
den im weiteren Verfahren dargelegt.

3.2 Relevante Abwagungsbelange
3.2.1 Verkehrliche Belange

Verkehrlich ist das Plangebiet bereits tber die 6ffentlichen Verkehrsflachen voll erschlossen
und ist hervorragend an die drtlichen Einrichtungen sowie an die restlichen Gemeindebereiche
der Insel angebunden.

Kraftfahrzeuge sind grundsatzlich auf der Insel Juist nicht zugelassen. Auch motorisierte Sam-
meltransporte sind auf der Insel nicht gestattet, so dass das Plangebiet an keinen regionalen
offentlichen Personennahverkehr angeschlossen werden kann.

Eine Uberregionale Anbindung des Plangebiets erfolgt einige 100 m sudlich des Plangebiets
Uber den Fahranleger der Baderschiffe der Reederei Norden-Frisia AG. Die Féhre ist tideab-
hangig und verkehrt entsprechend ein bis zweimal taglich zwischen der Insel Juist und der
Stadt Norden-Norddeich. Die Uberfahrt dauert ca. 90 Minuten. Auch kann die Insel mit dem
Flugzeug von Norden aus erreicht werden. Dieses fliegt in den Sommermonaten achtmal tag-
lich und in den Wintermonaten sechsmal taglich. Die Flugzeit betragt ca. 5 Minuten. Uber
Charterfluggesellschaften kann die Insel auch aus Emden, Hamburg oder Neuharlingersiel
erreicht werden.
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Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes sind verkehrliche Belange nicht betroffen, da
die Erschliel3ung durch die bestehenden ausgebauten Stral3en sichergestellt ist. Die erforder-
lichen Festsetzungen zur Sicherung der ErschlieBung werden aus den bestehenden Bebau-
ungsplanen dbernommen.

Aufgrund des Verbots von Kraftfahrzeugen wird durch die Planung mit keiner steigenden Ver-
kehrslarmbelastigung gerechnet. Es ist nicht davon auszugehen, dass durch eine mdgliche
Erhéhung der Verkehrsbelastung durch den nicht motorisierten Individualverkehr eine erhdhte
Beeintrachtigung hervorgeht.

3.2.2 Belange der Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Das Plangebiet ist bereits an die Versorgungsnetze der zustandigen Versorgungstrager an-
gebunden. Die Notwendigkeit einer bedarfsgerechten Erweiterung der Versorgungsnetzte be-
steht derzeit nicht. Das Plangebiet verfligt Uber folgende Versorgungsanlagen:

» Die Wasserversorgung erfolgt durch das auf der Insel gelegene Wasserwerk.

» Die ELT-Versorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Ener-
gieversorgung Weser-Ems.

» Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss an das ortlich vorhandene
Schmutzwasserkanalisationsnetz und wird in der vollbiologischen Klaranlage gerei-
nigt.

» Die Abfallentsorgung wird zentral durch den zustandigen Trager des Landkreises Au-
rich sichergestellt

» Die Léschwasserversorgung wird Uber die vorhandenen Hydranten sichergestellt.

3.2.3 Belange der Oberflachenentwasserung

Eine wesentliche Erh6hung der zulassigen Versiegelungsrate ist mit der Planneuaufstellung
nicht verbunden. Nur in geringem Umfang wird die zulassige Versiegelung erhdht. Dies geht
mit einer Versiegelung und Beeintrachtigung des Bodens einher. Erhebliche Auswirkungen
auf die Oberflachenentwasserung sind nicht zu erwarten.

3.24 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse

Aufgrund der geringfiigigen Anderungen im Bebauungsplan, die im Wesentlichen nur die Art
der Nutzung an den Bestand und die aktuelle Rechtsprechung anpasst und nur in geringem
Umfang die Anderung des MaRes der baulichen Nutzung betreffen, kann davon ausgegangen
werden, dass die heute vorherrschenden, gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse weiterhin
gegeben sind. Bisher war ein Nebeneinander - teilweise sogar auf dem gleichen Grundstiick
- von (Dauer-) Wohnen, Gastebeherbergung, Einzelhandel, Gewerbe, Dienstleistungen und
Gastronomie mdglich und vertraglich. Neue Anforderungen an den Immissionsschutz werden
durch die Planung nicht ausgel6st, da sich die Storanfalligkeit und die Schutzbedirfnisse des
Gebiets durch die Planung nicht gedndert haben. Mit erheblichen schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Immissionsschutzes ist daher nicht zu rechnen.
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Selbst eine geringfiigige Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nach der DIN 18005 wird
aufgrund der bestehenden Gemengelage und zukiinftigen Nutzungsanderungen, als vertrag-
lich angesehen. Bei Veranderungen sind Einzelbetrachtungen erforderlich, um sicherzustel-
len, dass die Vorhaben sich in die bestehende Situation einflgen.

Aufgrund des 8 2 des Niedersachsisches Gesetzes Uber Verordnungen der Gemeinden zum
Schutz vor Larm (NLarmSchG) vom 10.12. 2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 562) hat der Rat der
Inselgemeinde Juist in seiner Sitzung am 17.04.2013 die Verordnung der Inselgemeinde Juist
zur Bek&mpfung des Larms (Juister Larmschutzverordnung — Juister LVO) (,Juister L&rm-
schutzverordnung®) beschlossen. Diese Verordnung dient der Vorbeugung und dem Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Geréusche, die durch den Betrieb von Anlagen
sowie durch das Verhalten von Personen hervorgerufen werden kénnen. Diese Larmschutz-
satzung gilt tUber die Neuaufstellung des Bebauungsplanes hinaus, sodass gesonderte Fest-
setzungen im Bebauungsplan nicht erforderlich werden.

Sudlich des Plangebietes wird derzeit eine Rettungswache neu errichtet. Hierzu wurde die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 durchgefiihrt. Die Vertraglichkeit zwischen der heran-
rickenden Nutzung und der vorhandenen schutzwirdigen Bebauung im Plangebiet wurde
durch ein schalltechnisches Gutachten® nachgewiesen.

3.25 Altlasten und Kampfmittel

Nach bisherigem Kenntnisstand sind der Gemeinde Juist keine Altlasten oder Verdachtsfélle
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bekannt oder im Altlastenkataster eingetragen
(Quelle NIBIS® - Kartenserver, zuletzt abgerufen am 09.08.2016). Auch hat es bisher keine
etwaigen Funde bzw. Verdachtsmomente im Plangebiet gegeben.

Seitens des Landesamtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen kann
jedoch nicht unterstellt werden, dass keine Kampfmittelbelastung im Plangebiet vorliegt. Die
Gemeinde Juist sieht aufgrund der bereits Giberwiegend bebauten Flachen kein Erfordernis,
eine kostenpflichtige Luftbildauswertung durchfiihren zu lassen. Bei den bisherigen Bodenar-
beiten oder Bodenaushub wurden keine Hinweise auf Kriegseinwirkungen oder Altlasten ge-
funden. Daher ist nicht davon auszugehen, dass sich Abwurfmunitionen, Altlasten oder &hnli-
ches im Plangebiet befinden.

3.2.6 Archéologische Denkmalpflege / Baudenkmalpfle  ge

Auf der Insel Juist sind noch viele kulturhistorisch wertvolle Geb&ude und Kulturdenkmaler
vorhanden. Die meisten wurden um die letzte Jahrhundertwende errichtet und sind Relikte
langjahriger Baukultur und Stilauspragung. Denkmalschutz ist Teil des Kulturgutschutzes. Da-
her ist fur den Schutz von Denkmalern dauerhaft Sorge zu tragen und Beeintrachtigungen,
Verféalschungen, Beschadigungen oder Zerstérungen zu vermeiden. Jegliche Art baulicher
Mafinahmen ist daher mit der zustéandigen Behdorde fur Denkmalschutz abzustimmen.

Im Verzeichnis der Baudenkmale des Landkreises Aurich liegen folgende Baudenkmaler im
Geltungsbereich vor:

6 IELGmbH, Kirchdorfer Strafl3e 26, 26603 Aurich, 14.08.2018
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Dinenstralie Kath. Kirche
Dunenstrafe 2 Wohnhaus
Dinenstral3e 3 Wohnhaus
Friesenstralle 16 Wohn/Geschéftshaus
Friesenstralie 18 Badehaus
Friesenstralie 19 Wohnhaus
Friesenstral3e 29 Wohnhaus (Lohmanns Hus)
Strandpromenade Wasserturm
Strandpromenade 1 Kurhaus
Wilhelmstral3e 9 Wohn/Geschéftshaus
Wilhelmstral3e 48 Ehem. Wohnhaus
Wilhelmstral3e 46 Wohnhaus
Wilhelmstral3e 47 Wohnhaus
Wilhelmstra3e 58 Wohn/Geschéftshaus
Wilhelmstralie 60/61 Wohn/Geschéftshaus
3.2.7 Belange der Trinkwassergewinnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt vollstéandig im festgesetzten Schutzgebiet fiir
die Trinkwassergewinnungsanlagen des Wasserwerkes Juist in den Schutzzonen Il und IIl.
Groliere Flachenanteile liegen sogar in der Schutzzone Il und sind bereits bebaut. Um die
Vertraglichkeit zwischen den Anforderungen der Wasserschutzgebiete und der Baugebiete
auch weiterhin zu gewahrleisten, sind die einschlagigen Bestimmungen der Schutzgebiets-
verordnung vom 07.02.1969 (8 5 u. 6) sowie die landesweite Verordnung Uber Schutzbestim-
mungen in Wasserschutzgebieten und die Richtlinien fiir bautechnische Mal3hahmen an Stra-
Ben in Wasserschutzgebieten zu beachten.

Zukunftige Baumalinahmen im Schutzgebiet, die mit einer Wasserhaltung einhergehen, be-
durfen einer gesonderten wasserrechtlichen Erlaubnis. Die entsprechenden Antrage sind
rechtzeitig vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde zu stellen.

Fur Kuhlanlagen ist - mit Blick auf den Einsatz von wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kuhl-
mittel, Kompressoren-Ole) - eine sichere Aufstellung (z.B. undurchlassige Wannen) und ein
sicherer Betrieb zu gewahrleisten. Kiuhlanlagen au3erhalb der Bebauung sind in Zone Il ganz
zu vermeiden.

3.2.8 Belange des Kustenschutzes

Angesichts der Lage der Insel Juist in der Nordsee kommt dem Kistenschiitz eine besondere
Bedeutung zu. Um die Insel ausreichend vor Hochwasser schiitzen zu kénnen, sind die Be-
lange des Kistenschutzes besonders zu berlcksichtigen. Einer seewartigen Siedlungserwei-
terung sind daher Grenzen gesetzt.
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Im nordlichen Bereich des bereits bebauten Plangebiets befinden sich Schutzdinen gem.
8 20 a Abs. 3 des Niedersachsischen Deichgesetzes (NDG). 8 20 a NDG lautet:

»Dunen erhalten die Eigenschaft von Schutzdiinen durch Widmung. Die Deichbehdérde spricht
die Widmung durch Verordnung aus, soweit dies fur den Sturmflutschutz und den Bestands-
schutz der Inseln erforderlich ist. Dabei sind die ortlichen Gegebenheiten zu berticksichtigen.
Zu den Schutzdiinen gehoren auch ihre Sicherungswerke. Fir die Verordnung nach Absatz 1
gilt 8 9 Abs.6 entsprechend. Fur Schutzdiinen gelten die 88 14, 15, 18 und 20 entsprechend.”

Gemal § 20 a Abs. 3 in Verbindung mit 8 14 Abs. 1 NDG ist jede Benutzung aul3er zum Zweck
der Schutzdiinensicherung durch ihren Trager innerhalb der gewidmeten Schutzdiinen verbo-
ten. Fir die Errichtung von baulichen Anlagen sowie jegliche Nutzung ist gemaf § 14 Abs. 2
in Verbindung mit § 20 a Abs. 3 des NDG eine deichrechtliche Ausnahmegenehmigung
erforderlich . Ob eine deichrechtliche Ausnahmegenehmigung erteilt werden kann, bedarf der
Einzelfallpriifung durch die Deichbehdrde nach dem NDG. Fiir jede Nutzung oder bauliche
Verénderung ist daher gesondert ein entsprechender Antrag bei der zustandigen Deichbe-
horde zu stellen. Die Errichtung oder Erweiterung von Gebauden darf nur in besonderen Fal-
len offentlicher oder allgemein wirtschaftlicher Belange von der zustdndigen Deichbehérde
zugelassen werden, wenn die Sicherheit der Schutzdiine gewahrleistet bleibt.

Gemal 8§ 9 (2) BauGB wird durch textliche Festsetzung bestimmt, dass eine Nutzung und
Bebauung in den Uberbaubaren Flachen, die mit der Darstellung von nach dem NDG gewid-
meten Schutzdiinen tberlagert sind, nur in dem Zeitraum zul&ssig ist, solange eine Ausnah-
meregelung gemaf § 16 Abs. 2 NDG durch die Deichbehorde gilt. Sofern die Deichschutzbe-
horde eine Ausnahmegenehmigung erteilt, hat die Nutzung den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes zu entsprechen. Eine solche deichrechtliche Ausnahmegenehmigung kann zu-
dem jederzeit widerrufen werden, worauf vorsorglich bereits an dieser Stelle hingewiesen wird.
Innerhalb der gewidmeten Dinen werden keine neuen Bauflachen ausgewiesen. Neue Ver-
siegelungen oder Nutzungen entstehen nicht.

3.2.9 Belange des Klimaschutzes

Am 30. Juli 2011 ist das Gesetz zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten.

» Gemal 8§81 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und
zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in
der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

» Gemal § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Maflnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz
nach Satz 1 ist in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 zu berucksichtigen.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes findet der Klimaschutz insofern Bertcksichti-
gung, dass Neuversiegelungen nur in geringem Umfang erméglicht werden. Die Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes wird fir ein bereits beplantes und bebautes Gebiet durchgefiihrt,
so dass keine neuen, umfangreichen Flachenneuausweisungen getatigt werden. In geringem
Umfang wird das Baurecht erhoht, da die Innenentwicklung weiter forciert werden soll. Um die
erhohte Verdichtung zu kompensieren, werden im Plangebiet grol3ziigige 6ffentliche sowie
private Grinflachen ausgewiesen sowie zusammenhéangende Bereiche von der Bebauung
freigehalten, um einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas zu leisten.
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3.2.10 Belange von Natur und Landschaft

Im Folgenden werden die Belange von Natur und Landschaft schutzgutbezogen aufgezeigt
und die wesentlichen Grundzlige der Eingriffsregelung aufgezeigt. Auf den Umweltbericht als
Teil 1l der Begriindung wird an dieser Stelle verwiesen.

U Gesetzlicher Biotopschutz / Schutzgebiete

Die Dunengebiete werden auch nach der landesweiten Biotopkartierung als bedeutsam her-
ausgestellt und unterliegen zudem dem Biotopschutz als gesetzlich geschitzte Biotope ge-
manR § 30 BNatSchG.” Um dem Schutzanspruch insgesamt als ,gesetzlich geschiitztes Bio-
top“ gem. § 30 (2) BNatSchG gerecht zu werden, erfolgt entsprechend der Biotopauspragung
die Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzes. Die
Verwirklichung von Vorhaben innerhalb gewidmeter Schutzdiinen bedarf einer Ausnahme
nach 8 30 Abs. 3 BNatSchG, worauf nur vorsorglich hingewiesen wird.

Zudem gilt der Gesamtbereich insgesamt als fir Brutvogel wertvoller Bereich. Der Geltungs-
bereich grenzt in einem Abstand von etwa 160 m an das EU-Vogelschutzgebiet Niederséch-
sisches Wattenmeer (Gebietshummer VO1) bzw. an das FFH-Gebiet Nationalpark ,Nieder-
sachsisches Wattenmeer“ (Meldenummer 2306-301) an.8

U Bestandsbeschreibung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den zentralen Siedlungsbereich von Juist, mit 6ffentli-
chen Einrichtungen wie Schwimmbad, Beherbergungsbetrieben mit Hotels, Pensionen und
Ferienwohnungen sowie Gastronomie- und Einzelhandelsbetrieben und privat genutzten Ein-
familienhausern mit individueller Gartennutzung. Eingerahmt wird der Siedlungskern im Nor-
den von der Dunenzone.

Wertvolle Bereiche fiir Arten- und Lebensgemeinschaften werden im Landschaftsrahmenplan
fur das Plangebiet nicht abgegrenzt.

Ausgangspunkt der Bodenbildung sind jungere Dinensande, die sich zu Regosolen und Lo-
ckersyrosem entwickelt haben (flachgrindige Boden aus kalkarmen Lockergesteinen). Auf-
grund der besonderen Gegebenheiten handelt es sich um Béden, die im Landesvergleich als
selten herausgestellt werden. Nach Norden schlief3t sich der Strandbereich mit den offenen
Sandflachen an, wahrend nach Stden mittlere Kalkmarschbdden anschlieRen.®

Oberflachengewasser sind nicht ausgebildet. Das Grundwasser steht oberflichennah an und
die Grundwasserneubildungsrate liegt mit bis zu 450 mm/Jahr recht hoch, doch ist auch die
Grundwassergefahrdung aufgrund des Bodenmaterials hoch. Der Grundwasserleiter ist im
Umfeld und in tieferen Schichten versalzt, jedoch ist in den Dinenbereichen eine Sildwasser-
linse ausgepragt, die zur Trinkwassergewinnung genutzt wird.

Innerhalb der sich aus der unmittelbaren N&he zur Nordsee ergebenden grol3klimatischen
Verhéltnisse sind fiir das Kleinklima die vorgelagerten Diinen als windbrechende Elemente
von Bedeutung.

Das Ortsbild ist gepragt von zwei- bis viergeschossigen Geb&duden mit Satteldach und rotem
Klinkerstein. Die stadtebauliche Verdichtung ist im Bereich der Strandstraf3e hoch und nimmt
nach Westen und Osten hin ab.

7 Aus interaktive Umweltkarte der Umweltverwaltungen Niedersachsen
8 aus http://www.umwelt.niedersachsen
9

LBEG Geodatenzentrum Hannover, Auswertung NIBIS Kartenserver, Zugriff 5/2015
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Mit den Dunen im Norden im Ubergang zum Strand schlieRen typische, wertvolle und ge-
schitzte Landschaftselemente an, die durch eine eingeschrédnkte Durchwegung geschutzt
werden, aber Uber die Wege erlebbar sind.

Nach dem Landschaftsrahmenplan liegt fiir das Plangebiet keine besondere Bedeutung vor.

O Eingriffsregelung

Dem gesamten Plangebiet liegen rechtskréaftige Bebauungsplane zugrunde, so dass die Pri-
fung der Eingriffsregelung auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts erfolgt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Kurgebiet Ortsmitte* wird im Wesentlichen
die planungsrechtliche Absicherung des Bestandes vor dem Hintergrund der Sicherung der
ortstypischen touristischen Wohn- und Nutzungsstruktur etc. einschlie3lich des Schutzes der
ortstypischen Eigenart verfolgt, aber auch der Schutz des nattrlichen Lebensraumes ,Wat-
tenmeer®.

Eine Gegentberstellung von Bestandsanalyse, einschliellich der Ursprungsplane, fir den
Kernbereich von Juist mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 ergibt, dass keine
zusatzlichen Bauflachen Gber das bisherige, planungsrechtlich zuldssige Mal3 hinaus festge-
setzt werden. Auch werden keine Griunflachen Uberbaut oder reduziert; die Dinen werden
entsprechend des Bestandes als geschitzte Biotope geméaf3 8 30 BNatSchG tbernommen.

Jedoch ist im Bereich einzelner Sondergebiete eine Erhéhung der Grundflachenzahl zur mo-
deraten Nachverdichtung vorgesehen, auch erfolgt eine Anpassung der GRZ an den Bestand,
so dass insgesamt eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme iber das bisher zulassige Mal3
hinaus ermaoglicht wird.

Somit sind zwar keine Neuausweisung von Bauflachen vorgesehen, aber die Erhéhung der
Ausnutzbarkeit innerhalb einzelner Sondergebietsflachen bewirkt eingriffsrelevant zu beurtei-
lende Beeintréachtigungen von Natur und Landschaft. Eine Kompensation wird erforderlich.

Q Artenschutz

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemald § 44 BNatSchG gelten unabhangig
von einer Bauleitplanung und werden bei der Umsetzung des Bebauungsplanes relevant. Im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird jedoch bereits geprift, ob artenschutzrechtli-
che Belange der Realisierung der Planung entgegenstehen kdnnen und ob Vermeidungs-
oder (vorgezogene) Ausgleichsmalinahmen vorzusehen sind.

Auf Grundlage der Uberwiegend bestandsorientierten Festsetzungen und unter Beachtung
von Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen auf der Ausfihrungsebene mit Erhalt der
Geholze, ggf. Prufung von Quartieren bei Abriss, Um- oder Anbauten sowie Beachtung von
Brutzeiten bei ggf. erforderlichen Gehélzfallungen sind artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande im Siedlungsraum von Juist nicht zu erwarten (vgl. auch Umweltbericht).

U FFH-Vertraglichkeit, EU-Vogelschutz

Der Siedlungsbereich von Juist wird von FFH- und EU-Vogelschutzgebieten eingerahmt, so
dass im Teil Il der Begrindung, im Umweltbericht, auf Grundlage der Vorgaben der Flora-
Fauna-Habitat- / FFH-Richtlinie eine Prifung der Vertraglichkeit durchgefihrt wird.
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Es werden durch die Planung aufgrund der Bestandssituation im Siedlungszusammenhang
von Juist und der bestandsorientierten und auf den Siedlungsraum beschrankten Bebauung
sowie der bestehenden Vorbelastung/Beanspruchung des Raumes durch menschliche Aktivi-
taten des insgesamt touristisch genutzten Bereiches keine zusatzlichen Flacheninanspruch-
nahmen relevanter Flachen angenommen.

Der nordliche Dinenkomplex wird als Schutzobjekt nach Naturschutzrecht (geschitzte Bio-
tope) und Griunflachen gesichert und die Bauflachen im Plangebiet werden im Wesentlichen
bestandsorientiert festgesetzt. Beeintrachtigungen der hier relevanten FFH-Lebensraume
werden somit ausgeschlossen. Eine Beanspruchung von unbelasteten Freiflachen liegt nicht
vor, so dass mit der Planung keine Beeintrachtigungen (optische und akustische Beunruhi-
gung etc.) auf die EU-Vogelschutzgebiete zu erwarten sind.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Erhaltungszustands gebietscharakteristischer Arten
oder eines solchen Lebensraums sind auf Grundlage der Planung nicht zu erwarten. Insofern
sind insgesamt keine erheblichen Betroffenheiten der mal3geblichen Erhaltungsziele und
Schutzzwecke des FFH-Gebietes sowie des EU-Vogelschutzgebietes abzuleiten.

Zusammenfassend wird eine Vertraglichkeit der Planung mit den Erhaltungszielen der be-
nachbarten Natura 2000-Gebiete ausgegangen, ein weitergehendes Priferfordernis besteht
nicht.

4. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES NR. 1
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Analyse der vorhandenen Nutzungsstrukturen der Insel Juist hat ergeben, dass im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 1 keine Gebiete identifiziert werden konnten, die einem Baugebiet
gemanR 88 2 bis 10 BauNVO entsprechen. Auf Juist haben sich Nutzungsstrukturen eingestellt,
die nicht dem Gebietscharakter der in der Baunutzungsverordnung festgelegten Baugebiete
gemal 88 2 bis 10 BauNVO entsprechen. Daher werden im Plangebiet Sonstige Sonderge-
biete gemal § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Ziel der Planung ist es, die bestehenden Strukturen zu schitzen bzw. zu verbessern und ins-
besondere (Dauer-)Wohnraum zu sichern, Zweitwohnsitze auf der Insel zu vermeiden, sozial
stabile Bevolkerungsstrukturen zu sichern, die touristische Infrastruktur weiter auszubauen,
d.h. die Bettenzahlen moderat zu steigern, und die Versorgung der Insel langfristig aufrecht
zu erhalten. Die aktuelle Rechtsprechung ermoglicht es, in einem Sonstigen Sondergebiet
gem. § 11 Abs. 2 BauNVO Ferienwohnen einerseits und Wohnen andererseits nebeneinander
zuzulassen. Kleinraumig weist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 jedoch unter-
schiedliche Strukturen auf und erfllt unterschiedliche Aufgaben, so dass die Abgrenzung un-
terschiedlicher Sondergebiete mit verschiedenen Zweckbestimmungen und zulédssigen Nut-
zungen erforderlich wird (siehe Abbildung 5).
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Abbildung 5: Nutzungskonzept

4.1.1 Sonstige Sondergebiete SO 1
Kurgebiet/Gebiet fur die Fremdenbeherbergung

Fur den Uberwiegenden Teil der Grundstlicke werden als Art der baulichen Nutzung Sonsti-
gen Sondergebiete SO 1 mit der Zweckbestimmung Kurgebiet/Gebiet fir die Fremdenbe-
herbergung festgesetzt. Diese dienen vorwiegend der Gastebeherbergung sowie dem Woh-
nen und der Unterbringung des Einzelhandels und gastronomischen Einrichtungen.

Allgemein sind folgende Nutzungen zulassig:

a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes

b) Ferienwohnungen

¢) Wohnungen fur Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel Juist haben
d) Einzelhandelsbetriebe mit weniger als 800 m2 Verkaufsflache

e) Schank- und Speisewirtschaften

Ausnahmsweise sind folgende Nutzungen zuléssig, wenn diese der Versorgung der Insel
dienen (Einrichtungen und Dienstleistungen zur Aufrechterhaltung der inseltypischen Inf-
rastruktur) und mit der Eigenart des Sondergebiets vereinbar sind.

a) R&aume fur sonstige, nicht wesentlich storende Handwerks- und Gewerbebetriebe
b) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
c) Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

d) RAaume fir freie Berufe

Begriindung zur allgemeinen Zulassigkeit:

Die Aufrechterhaltung des bestehenden Nutzungsmixes und die zentralen Versorgungsfunk-
tionen der Ortsmitte sollen langfristig gesichert werden. Die hohe Anzahl unterschiedlicher
Nutzungen nebeneinander ist notwendig, da diese teilweise voneinander abhangig sind und
sich gegenseitig erganzen.
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Das Fortbestehen der touristischen Infrastruktur, wie Gasteunterkiinfte oder Freizeitangebote,
bildet die Grundlage fur einen attraktiven Tourismus, der die Haupterwerbsquelle in der Ge-
meinde Juist darstellt. Gleichzeitig sollen Wohnungen fur die Juister Bevdlkerung und Saison-
krafte gesichert werden, um langfristig sozial stabile Bevdlkerungsstrukturen und —zahlen auf-
rechterhalten zu kénnen.

Zweitwohnungen werden durch die o0.g. Festsetzungen nicht erfasst und sind daher generell
nicht zuléassig. Durch den Ausschluss von Zweitwohnungen sollen einerseits temporére Leer-
stande vermieden und andererseits die Wohnraumversorgung der heimischen Bevélkerung
und der Saisonkrafte gesichert werden. Zudem soll die Umnutzung vorhandener Bausubstanz
in Apartmenthduser mit Eigentumswohnungen oder Ersatzbauten zum gleichen Zweck ver-
mieden werden. Diese als Zweitwohnungen genutzte Wohnungen werden oft nur temporér
genutzt und stehen dem Fremdenverkehr nicht mehr zur Verfigung. Damit ist eine ausrei-
chende Nutzung der fiir den Fremdenverkehr geschaffene Infrastruktur in Frage gestellt und
eine Verdradngung der Fremdenverkehrsfunktion von der Insel nicht auszuschlie3en, womit
die raumordnerische Entwicklungsaufgabe Erholung und Tourismus gefahrdet wére.

Entsprechend der Bestandsstruktur und den in Kapitel 2 erlauterten Zielen der Planung sind
in den Sondergebieten SO 1 die 0.g. Nutzungen a) bis e) allgemein zulassig und begriinden
sich im Einzelnen wie folgt:

Betriebe des Beher- | Durch diese Festsetzung werden Unterkiinfte definiert, die einen standig
bergungsgewerbes wechselnden Personenkreis beherbergen (auch tageweise) und diesbeziigli-
che Dienstleistungen wie Zimmerreinigung oder Frihstick bereitstellen. Dazu
zéhlen

- Hotels
- Pensionen, Gastehauser
- Schank- und Speisewirtschaften mit Fremdenzimmern

Ferienwohnungen Diese Festsetzung definiert die Unterkinfte, die zum Zweck der Erzielung von
Einkunften an einen standig wechselnden Personenkreis fiir einen zeitlich be-
fristeten Aufenthalt mit der Ausrichtung auf Selbstversorgung vermietet wer-
den.

Wohnungen fiir Per- | Diese Festsetzung definiert die Unterklinfte, die dem dauerhaften Aufenthalt
sonen mit Lebens- | von Personen dienen.
mittelpunkt auf der

Insel Der Schwerpunkt der Lebensbeziehungen wird i.d.R. in der Wohnung vorge-

halten, die als Hauptwohnung nach den melderechtlichen Vorschriften des
Landes (NMG) einzustufen ist. Der Inhalt der Festsetzung orientiert sich am
Niederséachsischem Meldegesetz und den dort verwendeten Begriff der
Hauptwohnung. Nach § 8 Abs. 1 NMG ist, wenn eine Person mehrere Woh-
nungen im Inland bewohnt, eine dieser Wohnungen die Hauptwohnung. Dabei
ist Hauptwohnung die durch die Person vorwiegend benutzte Wohnung (8 8
Abs. 2 Satz 1 NMG). Dieses soll durch diese Festsetzung klargestellt werden
und die Dauerwohnung von der Zweitwohnung abgrenzen und letztere aus-
schlieBRen. Weiterhin soll diese Festsetzung auch Unterkiinfte fir Saisonar-
beitskrafte zum Erhalt der touristischen Infrastruktur sichern. Die Festsetzung
schlie3t daher Personen mit ein, die ihren Lebensmittelpunkt saisonal auf der
Insel haben. Damit definiert werden Personen, die aul3erhalb der Insel noch
einen Wohnsitz haben, aber Uber einen langeren Zeitraum (mehrere Wochen)
eine Erwerbstétigkeit auf der Insel ausiben und daher ihren Lebensmittel-
punkt nur wahrend der Saisonarbeit auf der Insel haben.

Die Voraussetzungen fur eine Wohnung im Sinne dieses Bebauungsplanes
Nr. 1 sind gegeben,
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- wenn die Wohnung durch die Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die
Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung gekennzeichnet ist,

- wenn die Wohnung durch den Inhaber der Wohnung (Eigentiimer,
Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte) als vorwiegend benutzte
Wohnung genutzt wird und der Lebensmittelschwerpunkt auf der Insel
Juist vorgehalten wird. Sollte der Inhaber der Wohnung mehrere
Wohnungen zur Eigennutzung vorhalten, so ist die Wohnung im
Sinne dieser Festsetzung die Hauptwohnung nach den melderechtli-
chen Vorschriften des Bundes und des Landes,

- wenn die Wohnung von Personen genutzt werden, die auf der Insel
saisonal (Uber mehrere Wochen) eine Erwerbstéatigkeit auf der Insel
ausitiben und dort temporar ihren Lebensmittelpunkt haben,

- wenn die Mindestausstattung fur eine Wohnung (Kochgelegenheit mit
Wasserversorgung und Ausguss sowie einer Toilette und Dusch-/Ba-
demdglichkeit) vorhanden ist.

Einzelhandelsbe- Diese Festsetzung erfasst die Laden und kleineren Betriebe zur Nahversor-
triebe mit weniger | gung und zur touristischen Versorgung im Kernbereich des Bebauungspla-
als 800 m2 Verkaufs- | nes. Durch die Begrenzung auf 800 m2 Verkaufsflache werden groR3flachige
flache Einzelhandelsbetriebe, von denen nicht unwesentliche Auswirkungen ausge-
hen kénnen, ausgeschlossen.

Schank- und Spei- | Diese Festsetzung sichert die zur Belebung des touristischen Zentrums und
sewirtschaften zur Gasteversorgung erforderlichen Restaurants, Gaststatten und Cafés.

Begriindung zu Ausnahmen:

Neben den genannten Hauptnutzungen werden auch weitere Nutzungen zugelassen, die ins-
besondere der Versorgung des Gebiets und der Ergdnzung der touristischen Infrastruktur die-
nen. Das Plangebiet ist von jeher durch diese vielfaltigen Nutzungen nebeneinander geprégt,
sodass dies auch zukiinftig aufrechterhalten werden soll. Diese Nutzungen haben sich lang-
jahrig nebeneinander bewéhrt und sorgen fur Synergieeffekte. Entsprechend sind daher die
0.g. Nutzungen a) bis d) ausnahmsweise zulassig, sofern sie Einrichtungen und Dienstleis-
tungen zur Aufrechterhaltung der inseltypischen Infrastruktur beinhalten.

Nutzungen zur Aufrechterhaltung der inseltypischen Infrastruktur sind Nutzungen zur Versor-
gung mit Gutern des taglichen Bedarfs und touristische Laden, gastronomische Betriebe, klei-
nere Handwerksbetriebe, Betriebe und Blros mit Dienstleistungen zur Regelung des privaten
und 6ffentlichen Geschéftsverkehrs und zum Angebot inseltypischer Dienstleitungen, private
Praxen zur Gesundheitsversorgung sowie gemeinnutzige Einrichtungen. Die Nutzungen zur
Aufrechterhaltung der der inseltypischen Infrastruktur werden wie folgt definiert:

Raume fir sonstige, nicht Diese Festsetzung soll Raume fiir kleinere gewerbliche Nutzungen
wesentlich stérende Hand- wie z.B. Backerei, Metzgerei, Kaserei, (Gold-) Schmied, Kunsthand-
werksbetriebe und Gewer- werker, Fahrradverleih, Getrankehandel sicherstellen.

bebetriebe

Anlagen fur kirchliche, kul- Diese Festsetzung soll ein Spektrum ergdnzender Anlagen zur Quar-
turelle, soziale, gesundheit- tiersversorgung ermdglichen. Diese kdnnen z.B. Bibliotheken, Gale-
liche und sportliche Zwe- rien, Gemeindezentren, Jugendbegegnungsstatten, Fitnessstudios,
cke Saunen, Massage- und Gesundheitspraxen oder Sozialstationen

sein.
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Geschéfts-, Buro- und Ver- Diese Festsetzung dient dem Betrieb von Banken (Sparkassen), Ver-
waltungsgebaude sicherungsunternehmen, Ausstellungsraumen, Werbe,- Nachrichten-
oder Reiseagenturen, Arzte, Rechtsanwalte sowie Einrichtungen der
privaten und o6ffentlichen Verwaltung wie Postamter, Polizeireviere,
Krankenkassen und Gesundheitsdmter.

Raume fiir freie Berufe Diese Festsetzung soll Raume fiir z.B. Arzte und Therapeuten, Heil-
praktiker, Krankengymnasten, Masseure, (Steuer-) Berater, Friseure,
Ingenieure, Architekten, etc. erméglichen.

Begriindung Zusammenfassunag:

Andere Nutzungen wie die 0.g. werden in den Sondergebieten SO 1 nicht zugelassen, da sie
weder Bestandteil der bestehenden Strukturen sind, noch sich einfligen wirden oder den Zie-
lentwicklungen der Gemeinde entsprechen. Insbesondere sollen keine weiteren Zweitwoh-
nungen entstehen. Die Festsetzung eines Baugebietes entsprechend §§ 2-9 BauNVO ist hier
nicht zielfiihrend, da der vorhandene und gewollte Nutzungsmix gesichert werden soll. Durch
die Festsetzung der Sondergebiete SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Kurgebiet/Gebiet fur die
Fremdenbeherbergung” wird ein eigenes Geprage gesichert.

41.2 Sonstige Sondergebiete SO 2 Hotel

Entsprechend der vorhandenen Nutzungsstruktur und den Ursprungspléanen werden in Teil-
abschnitten Sonstige Sondergebiete SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Hotel* festgesetzt.
Diese dienen vorwiegend der Unterbringung von Géasten in Hotels und erfassen die bestehen-
den Einrichtungen.

Allgemein zulassiqg sind:
a) Hotels

Ausnahmsweise sind folgende Nutzungen zuldssig, wenn diese Versorgung der Insel
(Einrichtungen und Dienstleistungen zur Aufrechterhaltung der inseltypischen Infrastruk-
tur) dienen und mit der Eigenart des Sondergebiets vereinbar sind:

a) Einzelhandelsbetriebe mit weniger als 800 m2 Verkaufsflache
b) Schank- und Speisewirtschaften
c) Raume fir freie Berufe

Begriindung zur allgemeinen Zulassigkeit:

Die bestehenden Hotels haben eine langjahrige Tradition auf der Insel Juist, die teilweise bis
in das 19. Jahrhundert zurick reicht. Zum einen soll dieser kulturhistorische Wert erhalten
bleiben, zum anderen hat in den vergangenen Jahren der Trend eingesetzt, die Hotelzimmer
in Ferienwohnungen/Zweitwohnungen umzuwandeln. Langfristig schadet dieser Trend jedoch
der gesamten touristischen Infrastruktur der Insel, da die Anzahl an Ubernachtungen deutlich
reduziert wird, die aber notwendig sind, um die Wertschdpfung zu erhéhen und ein attraktives
Angebot sichern zu kénnen. Die stetig steigenden Anforderungen der Gaste machen es erfor-
derlich, ein vielfaltiges und qualitativ hochwertiges Angebot bereit zu stellen. Um langfristig
die Attraktivitat der Insel aufrechterhalten zu kdnnen, ist es notwendig die Nutzungen ,Hotel*
zu erhalten und zu schitzen. Aus diesen Grunden werden grundstiicksbezogen Sonderge-
biete mit der Zweckbestimmung ,Hotel“ ausgewiesen. Als Hauptnutzung ist in den Sonderge-
bieten SO 2 die Unterbringung der Géste in Hotels zulassig, um die touristischen Ubernach-
tungsmaoglichkeiten zu sichern. Diese Festsetzung wird auch fur das Kurhotel und Strandhotel
Ubernommen, obwohl dort ein erheblicher Anteil an Wohnungen vorhanden ist. Nach dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 9 bzw. Nr. 9, 2. Anderung sind die betreffenden Hotel-
grundstiicke bereits dem besonderen Nutzungszweck ,Hotel“ zugeordnet.



Gemeinde Juist
Bebauungsplan Nr. 1 —  Kurgebiet Ortsmitte”

59

Ziel der Gemeinde Juist ist eine Hotelnutzung ohne Dauerwohnen, Zweitwohnen oder Ferien-
wohnen. Lediglich eine Nutzung fir Saisonarbeitskrafte ist im Zusammenhang mit der Hotel-
nutzung tolerierbar; dieses gilt fir alle Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Hotel".

Das bereits bebaute Kurhotel und Strandhotel liegt vollstandig innerhalb der Schutzdiinen. Die
Nutzung und Errichtung baulicher Anlagen bedarf daher einer deichrechtlichen Ausnahmege-
nehmigung (vgl. Kapitel 3.2.8 und textliche Festsetzung § 17). Sofern und solange diese Aus-
nahmegenehmigung erteilt wurde, gelten - wie oben ausgefiuhrt - die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes.

Begriindung zu Ausnahmen:

Neben der Sicherung von Ubernachtungsmaoglichkeiten soll auch den Anspriichen der Géaste
nachgekommen und ein bedarfsgerechtes Angebot an Versorgungseinrichtungen bereitge-
stellt werden. Um die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit weniger als 800 m2 Ver-
kaufsflache und Gastronomiebetrieben auf der Insel zu férdern und gleichzeitig auch eine wirt-
schaftlich sinnvolle Nutzung der Grundstiicke in zentralen Lagen zu ermdéglichen, werden
diese Nutzungen neben der Hotelnutzung ausnahmsweise zugelassen. Diese kdnnen losge-
|6st vom Hotelbetrieb agieren.

Begriindung Zusammenfassunag:

Andere Nutzungen wie 0.g. werden in den Sondergebieten SO 2 nicht zugelassen, da hier
vorrangig die Hotelstrukturen mit ergédnzender Versorgungsstruktur gesichert werden sollen.
Die Festsetzung eines Baugebietes entsprechend 88 2-9 BauNVO ist hier nicht zielfuhrend,
da die vorhandene Nutzungsstruktur gesichert werden soll. Durch die Festsetzung der Son-
dergebiete SO 2 Hotel wird ein eigenes Geprage gesichert.

4.1.3 Sonstiges Sondergebiet SO 3

Das Sonstige Sondergebiet SO 3 erfasst die Strandhalle mit Restaurant stidlich der Strand-
promenade. Das Sondergebiet erhalt daher die Zweckbestimmung Gastronomie und dient
der Unterbringung von Schank- und Speisewirtschaften.

Allgemein zuléssiq sind:

Schank- und Speisewirtschaften

Begriindung:

Das Sonstige Sondergebiet SO 3 soll die Nutzung der bestehenden Gastronomie sicherstel-
len. Es sind nur Anlagen zulassig, die dem jetzigen Zweck der Gastronomie dienen.

Das Gebaude liegt innerhalb der Schutzdiinen. Die Nutzung und Errichtung baulicher Anlagen
bedarf daher einer deichrechtlichen Ausnahmegenehmigung (vgl. Kapitel 3.2.8 und textliche
Festsetzung § 17). Sofern diese Ausnahmegenehmigung erteilt wurde, gelten die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes (s.0.). Durch die Planung sollen die bestehenden Nutzungen in
Abhangigkeit von der Ausnahmegenehmigung planungsrechtlich gesichert, jedoch keine wei-
teren Nutzungen zugelassen werden, die den Schutz der Diinen beeintrachtigen kdnnten. Um
den Eingriff in die DUnenlandschaft so gering wie mdglich zu halten, wurde bestandsorientiert
nur eine geringe Flache, die das vorhandene Gebaude mit einem kleinen Randbereich erfasst,
als Sondergebiet festgesetzt.

Die Festsetzung eines Baugebietes entsprechend 88 2-9 BauNVO ist hier nicht zielfuhrend,
da explizit der Betrieb einer Gastronomie an diesem Standort gesichert werden soll. Durch die
Festsetzung des Sondergebietes SO 3 ,Gastronomie” wird ein eigenes Geprage gesichert.
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4.1.4 Sonstiges Sondergebiet SO 4 Lebensmittelmarkt

Das Sonstige Sondergebiet SO 4 mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt” dient vor-
wiegend der Sicherung der Versorgung der Insel mit Gitern des taglichen Bedarfes.

Im Erdgeschoss sind allgemein folgende Nutzungen zuldssiq:

a) Lebensmittelmarkte mit ihren erforderlichen Lagerflachen und weniger als 800 m2
Verkaufsflache

Oberhalb des Erdgeschosses sind allgemein folgende Nutzungen zulassig:

a) Ferienwohnungen
b) Wohnungen fir Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel Juist haben

Begriindung:

Zur Sicherung der Nahversorgung wird fir das Grundstiick an der ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt‘ gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Auf dem
Grundstuck FriesenstralRe 4 befindet sich seit mehreren Jahrzehnten ein Lebensmittelmarkt,
der auch zukinftig am Standort gehalten werden soll, um die Versorgung der Insel mit Giutern
des taglichen und periodischen Bedarfs zu sichern. Im Erdgeschoss ist daher nur ein Lebens-
mittelmarkt zulassig. Die zuldssige Verkaufsflache wird begrenzt, um einen grof3flachigen Ein-
zelhandel auszuschlie3en, da sich dieser nicht in die kleinteiligen Bestandsstrukturen einfi-
gen wirde.

Zur besseren Ausnutzung des Objektes und zur Sicherung von Wohnraum und Ubernach-
tungsmaoglichkeiten fir Gaste werden in den oberen Geschossen auch Wohnungen und Feri-
enwohnungen zugelassen.

Die Festsetzung eines Baugebietes entsprechend 88 2-9 BauNVO ist hier nicht zielfuhrend,
da explizit der Betrieb eines Lebensmittelmarktes mit erganzenden Nutzungen an diesem
Standort gesichert werden soll. Durch die Festsetzung des Sondergebietes SO 4 ,Lebensmit-
telmarkt* wird ein eigenes Geprage gesichert.

4.1.5 Sonstiges Sondergebiet SO 5 Alter Bahnhof

Das Sonstige Sondergebiet SO 5 gemal § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung
Alter Bahnhof dient der Unterbringung von Schank- und Speisewirtschaften, kulturellen Zwe-
cken und dem Wohnen.

Allgemein zul&ssiq sind:

Im SO 5a: Wohnungen fir Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel Juist ha-
ben

Im SO 5b: Nationalparkhaus; innerhalb der Uberbaubaren Flache mit der Bezeichnung
(A) sind nur verglaste Ausstellungsflachen bis zu einer Gré3e von 2,5m x 12m zuléssig.

Im SO 5c¢: Schank- und Speisewirtschaften; innerhalb der Uberbaubaren Flache mit der
Bezeichnung (V) sind nur verglaste Veranden zulassig.

Begrindung zu 5a:

Diese Festsetzung sichert eine vorhandene Wohnnutzung im westlichen Abschnitt des alten
Bahnhofs.
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Begrindung zu 5b:

Diese Festsetzung sichert die vorhandene Nutzung des Nationalparkhauses im mittleren Ab-
schnitt des SOb5. Zielsetzung ist die Sicherung einer gemeinnitzigen Nutzung zum Zwecke
eines Museums fir den Altbau und zusatzlich eine verglasten Ausstellungsflache vor dem
Eingangsbereich des Hauptgeb&udes.

Das Nationalparkhaus leistet mit seiner Ausstellung, den vielfaltigen Veranstaltungen und den
Bildungsangeboten einen wichtigen Beitrag zur Aufrechterhaltung der touristischen Infrastruk-
tur. Aul3erdem sensibilisiert es Einwohner und Touristen fur die Einzigartigkeit und den Schutz
des Nationalparks/ UNESCO-Weltnaturerbes Wattenmeers. Damit ist es fir die Insel eine
grol3e Bereicherung und soll langfristig am Standort gesichert werden. Alternative Flachen
stehen fir die Einrichtung des Nationalparkhauses nicht zur Verfiigung, so dass die Gemeinde
diese Nutzung an dem Standort langfristig sichern will. Das Nationalparkhaus bietet seinen
Besuchern ein informatives und kulturelles Angebot, fiir das zur Sicherung des Bestandes
Anlagen fur kulturelle Zwecke zugelassen werden.

Fur die Unterbringung der Verwaltung des Nationalparkhauses sind im Rahmen der Haupt-
nutzung entsprechende Biro- und Geschéftsraume sowie Schank- und Speisewirtschaften
zulassig.

Begriindung zu 5c:

Diese Festsetzung sichert die komplette Umnutzung des 6stlichen Teils des Alten Bahnhofs
in eine Schank- und Speisewirtschaft. Die bisherige Nutzung durch eine Bank wird aufgege-
ben. Die gastronomische Nutzung tragt zum Erhalt und zur Aufwertung der touristischen Inf-
rastruktur im Ortseingang bei. Durch eine verglaste Veranda im Suden sollen die Aufenthalts-
qualitaten verbessert werden. Als verglaste Veranda sind Geb&ude zu verstehen, die zu min-
destens 50% aus Glasflachen bestehen.

4.1.6 Einschrankung der Nutzung in den Erdgeschosse  n und Obergeschossen

In den gekennzeichneten Abschnitten  der StrandstralRe, WilhelmstralRe, Friesenstrafl3e und
Bahnhofstral3e sind in den Erdgeschossen der Sondergebiete SO 1 und SO 2 in einem Ab-
schnitt von 5 m, gemessen von der stral3enseitigen Baugrenze fir den Hauptbaukorper (ohne
Vorbau), Wohnungen, Ferienwohnungen und Raume zur Ubernachtung, auch als Bestandteil
der Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht zulassig.

Begriindung:

Die Kernbereiche sind straRenseitig durch Versorgungseinrichtungen (i.d.R. Einzelhandel und
Gastronomie) gepragt. Diese Struktur tragt maRgeblich zur touristischen Versorgung bei. Um
diese Nutzungsstruktur und damit auch langfristig die Ansiedlung gewerblicher Angebote zu
sichern, sind Wohnnutzungen und Ferienwohnnutzungen sowie Hotel- und Pensionszimmer
in den Erdgeschossen des gekennzeichneten Kernbereichs (Strandstral3e, Strandpromenade,
Wilhelmstral3e und Teilbereiche der Friesenstral3e) in einem Abschnitt von 5 m, gemessen
von der stralBenseitigen Baugrenze fur den Hauptbaukdrper (ohne Vorbau), nicht zulassig.
Damit ist sichergestellt, dass in den straRenseitig ausgerichteten Flachen des Erdgeschosses
Versorgungseinrichtungen wie Laden, Cafés und ahnliches untergebracht werden kénnen. In
den Hotels kann z.B. der Restaurantbetrieb in diesem Abschnitt angeordnet werden. Die Re-
gelung zur Anordnung von Vorbauten in der iberbaubaren Flache | oder Uberschreitungen
der der Baugrenze fur Gastronomie und Verkaufsflachen bleibt davon unbenommen.

Im riickwartigen Bereich bestehen keine Einschrankungen. Damit verbleiben ausreichend Fl&-
chen fur die Anordnung von Wohnraum fur das Dauerwohnen und die Géasteversorgung.
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4.1.7 Mindestgrof3e der Baugrundstiicke

Die Mindestgréf3e von Baugrundsticken  in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 wird mit
250 m2 festgesetzt. Bei einer nachtraglichen Teilung von Baugrundstiicken darf die festge-
setzte Mindestgrol3e nicht unterschritten werden. Bei Baugrundstiicken, die zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes die festgesetzte Mindestgrofie unterschreiten, ent-
spricht die vorhandene Gréf3e der MindestgroRle.

Begriindung:

Um eine Ubermaliige Teilung der Grundstiicke auszuschlieRen und ausreichend Wohnraum
zu schaffen, wird eine Mindestgrundstiicksgrof3e von 250 m2 festgesetzt. Auf der Insel Juist
sind viele kleine Grundsticke zu finden, sodass die Mindestgrundstticksgrof3e von 250 m2 den
Bestandsstrukturen gerecht wird. Durch die Festsetzung der Mindestgrundstiicksgrof3en soll
vermieden werden, dass sich zu kleine Grundsttuickseinheiten bilden und der Gebietscharakter
nachhaltig verandert wird. Die festgesetzte Mindestgrundstiicksgrof3e gilt auch fir die nach
einer Grundstiicksteilung verbleibende Restgrundstiicksflache. Bei Grundsticken, die bereits
vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut waren und die festgesetzte Mindestgré3e un-
terschreiten, gilt die GroRRe des Baugrundstiicks im Grundbuch. Die Grundstiicke, die die fest-
gesetzte Mindestgrundstiicksgrof3e unterschreiten, sind in der Anlage 2 gekennzeichnet.

4.1.8 Anteil des Dauerwohnens in Wohngebauden

In den Sonstigen Sondergebieten SO 1  wird festgesetzt, dass je Baugrundstiick mindestens
10 % der Geschossflache als Flache fir Wohnungen fur Personen, die ihren Lebensmittel-
punkt auf der Insel Juist haben, zu verwenden sind. Die Wohnflache darf 25 m2 nicht unter-
schreiten. Als Berechnungsgrundlage der Geschossflache gem. § 20 Abs. 3 BauNVO ist diese
nach den AuRenmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen sowie von allen Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppen-
raume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande zu ermitteln. Flachen gem.
§ 20 Abs. 4 BauNVO bleiben unbertcksichtigt. Berechnungsgrundlage ist die Geschossflache
der Raume des Gebéaudes, die zum Wohnen (Dauerwohnen, Zweitwohnen, Ferienwohnen)
genutzt werden.

Begriindung:

Aufgrund der jungsten Entwicklung, dem zunehmendem ,Ausverkauf der Insel* und dem
dadurch geschuldeten Riickgang an Wohnungen fur den dauerhaften Aufenthalt, ist der Erhalt
bzw. die Schaffung von Wohnraum im Zusammenhang von weiteren Umstrukturierungen bzw.
Umnutzungen oberstes Ziel der Gemeinde. Die Zulassigkeit von Wohnungen beschrankt sich
daher generell auf Wohnungen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel Juist haben.

Eine Wohnung im Sinne dieser Festsetzung ist die Wohnung, die durch die Dauerhaftigkeit
des Aufenthalts, der Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung gekennzeichnet ist und die durch
den Inhaber der Wohnung (Eigentiimer, Mieter oder sonstiger Nutzungsberechtigter) als vor-
wiegend benutzte Wohnung genutzt wird und in der der Schwerpunkt der Lebensbeziehungen
vorgehalten wird. Wohnungen, in denen der Eigentiimer bzw. Mieter seinen hauslichen Wir-
kungskreis nur voriibergehend gestaltet, sind im Sinne dieser Festsetzung keine Wohnungen
fur Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel Juist haben und somit nicht zulassig.
Dagegen sind Wohnungen, die der Unterbringung von Personal/Saisonarbeitskraften dienen,
auch wenn der Aufenthalt zeitlich befristet ist, als Wohnungen im Sinne dieser Festsetzung zu
verstehen.
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Um sicherzustellen, dass in den Sondergebieten SO1, wo Wohnungen im Sinne dieser Fest-
setzung allgemein zulassig sind, Dauerwohnraum auch regelm&Rig und in angemessener
GroRRe hergestellt wird, wird eine baugrundstiicksbezogene Festsetzung mit einem Mindes-
tanteil an Dauerwohnraum aufgenommen. Es soll ein Anteil von mindestens 10 % der Ge-
schossflache nachgewiesen werden.

Bei sehr geringen Geschossflachen kénnte der anteilige Wohnraum zu knapp ausfallen (z.B.
bei 150 m? Geschossflache nur 15 m? Wohnflache). Daher wird ergénzend zur Festsetzung
der Mindestgeschossflache eine Festsetzung aufgenommen, dass die Wohnflache 25 m?2 nicht
unterschreiten darf. Dieses gilt fur die Falle, wo die 10%anteilige Geschossflache unter 25 mz
liegt. Die Mindestgrofe sichert kleinere Apartments und insbesondere Wohnraum fur Saison-
arbeitskrafte, auf die der Inselbetrieb zwingend angewiesen ist. Aufgrund der Festsetzung
ergibt sich folgende beispielhafte Rechnung (liberschlaglich):

Grundflache | Vollgeschosse Anrechenbare Geschossflache (zuziig- | Erforderliche Wohn-
Auflenmalle lich Flache aus anderen Geschossen, | flache

Gebaude geschatzt anteilig 0,5 Grundflache)

100 m? I 150 m2 15 m2 (25 m2 *)
100 m? Il 250 m2 25 m?

100 m? I 350 m2 35 m2

150 m? I 225 m2 22,5 m?
150 m? Il 375 m2 37,5 m2
150 m? I 525 m2 52,5 m?
200 m2 I 300 m2 30 m2

200 m? Il 500 m? 50 m?

200 m2 I 700 m2 70 m2

* hier greift die Mindestwohnflache

Die Festsetzung sichert somit, je nach Ausnutzung des Grundstlicks, eine gerechte Verteilung
des Dauerwohnraums. Auch bei kleinen Grundstticken und Gebauden mit geringer Wohnfla-
che ist die Sicherung von Dauerwohnraum moglich. Es bleibt dem Eigentimer vorbehalten, in
wie viele Wohnungen er die nachzuweisende Flache fir Wohnungen aufteilen méchte. Die
Festsetzung, einen bestimmten Anteil der Geschossflache fir Wohnraum vorzuhalten, hat
zum einen das Ziel, Wohnraum fiir die Juister Bevolkerung zu sichern. Zum anderen soll aber
auch die typische Struktur der Insel, dass Juister Burger Feriengaste in ihrem Haus beherber-
gen, aufrechterhalten bleiben. Die Sicherung von Dauerwohnen je Grundstick stellt aul3er-
dem die ganzjahrige Belebung und die Aufrechterhaltung von Nachbarschaften sicher. Die
BezugsgréRe der Geschossflache schafft gerechte Verhaltnisse; Gebédude mit einem hohen
Geschossflachenanteil missen einen entsprechend hohen Anteil an Wohnungen/Dauerwohn-
raum zur Verfugung stellen, wahrend in kleineren Geb&uden ein geringerer Anteil fur Wohnen
vorgehalten werden muss. Weniger als 10 % der Geschossflache fir Wohnraum einzufordern
ist nicht zielfuhrend, da der Bedarf an Wohnraum nicht angemessen gedeckt werden kann.
Von einem hoheren prozentualen Anteil wird ebenfalls abgesehen, um den vielfaltigen Nut-
zungsmix im Geltungsbereich aufrecht zu erhalten. Der Nachweis des Anteils an Wohnraum
ist im Bauantrag kenntlich zu machen.

Fir den Lebensmittelmarkt im Sondergebiet SO 4, wo Wohnungen ebenfalls allgemein zulas-
sig sind, wird auf den Nachweis von Dauerwohnraum verzichtet, da an diesem Standort die
gewerbliche Nutzung Vorrang hat und das Wohnen bereits auf die Obergeschosse begrenzt
ist.
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Die Grundlage fiir die Berechnung der Geschossflache wird in dieser Festsetzung vorgege-
ben. Neben der Sicherung von Dauerwohnraum soll auch die wirtschaftliche bzw. touristische
Entwicklung der Insel gesichert und weiter forciert werden, so dass eine hohe Anzahl unter-
schiedlicher Nutzungen nebeneinander zulassig ist. Die Gemeinde Juist mdchte die Ansied-
lung des Einzelhandels, der Schank- und Speisewirtschaften, der nicht wesentlich stérende
Handwerksbetriebe, der Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsraume sowie der freien Berufe be-
sonders fordern, um eine ausreichende Infrastruktur bereitstellen zu koénnen. Daher missen
diese Flachen bei der Ermittlung der Geschossflache nicht beriicksichtigt werden.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

In Abh&ngigkeit von den vorhandenen stadtebaulichen Strukturen sowie entsprechend der
Zielsetzung zur Sicherung der touristischen Infrastruktur, des dauerhaften Wohnens sowie der
Sicherstellung der Versorgung der Insel, werden unterschiedliche Grund- und Geschossfla-
chenzahlen sowie eine unterschiedliche Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Diese orien-
tieren sich Uberwiegend am Bestand und wurden grof3tenteils aus den derzeit bestehenden
Bebauungsplanen bzw. deren Anderungen ibernommen. Je nach vorhandenen Strukturen
wird eine Grundflachenzahl zwischen 0,4 und 0,8 und im Kernbereich auch 1,0 festgesetzt.

Zielsetzung der stadtebaulichen Konzeption ist die Errichtung bzw. der Erhalt von Hotels, Pen-
sionen, Ferienwohnungen, Einzelhandel, gastronomischen sowie gewerblichen Angeboten.
Um eine hohe Anzahl an Angeboten, insbesondere an Fremdenbetten im Kernbereich unter-
bringen zu kdnnen, ist ebenfalls eine entsprechende Bebauung in die Hohe erforderlich. Die
Festsetzungen zur maximal zulassigen Geschossigkeit aus den derzeit bestehenden Bebau-
ungsplanen entsprechen groldtenteils dem Bestand und sind mit den stadtebaulichen Entwick-
lungszielen vereinbar. Die Anzahl der hdchstzulassigen Vollgeschosse wird daher gréf3tenteils
ubernommen. Uberwiegend wird eine dreigeschossige Bebauung zugelassen, auf Grundstii-
cken groRRerer Hotels ist eine viergeschossige Bebauung zuldssig, in einem besonderen Fall
auch ein weiteres Geschoss. Entsprechend liegt die zulassige Geschossflachenzahl zwischen
0,4 und 2,4.

Die hohere Verdichtung ist i.d.R. auf den Kernbereich beschrankt, zu den Randern nimmt das
zulassig Mal} der Verdichtung ab. In einigen Féllen, insbesondere durch die unterschiedlichen
Hoéhenprofile des Dinengeléandes sowie der gewachsene Struktur ist nur eine geringere Ge-
schossigkeit vertraglich. Vereinzelt ist daher eine maximal zweigeschossige Bauweise zulas-

sig.

Fur eine Vereinheitlichung des Baurechts, im Sinne gleicher Nachbarschaftsrechte, ist die An-
passung der Grund- und Geschossflachenzahl an einigen Stellen erforderlich. Insbesondere
ist dies in Bereichen erforderlich, wo grundstiicksweise unterschiedliche Festsetzungen ge-
troffen wurden und eine stadtebaulich geordnete Entwicklung nicht mehr sichergestellt werden
kann. Aufgrund der begrenzt zur Verfligung stehenden Siedlungsflache und der generellen
Eignung des Plangebiets fir eine behutsame stadtebauliche Verdichtung dienen i.d.R. die je-
weils héheren Ausnutzungsziffern als Orientierungswert.

421 Sonstige Sondergebiete SO 1

Die Festsetzungen werden uberwiegend aus dem Ursprungsplan bzw. deren Anderungen
Ubernommen und sichern die bestehende Bebauungsstruktur. In Teilbereichen werden die
Festsetzungen entsprechend der in der Bestandsanalyse festgestellten Abweichung von den
Festsetzungen modifiziert. In einigen Siedlungsabschnitten wird eine Nachverdichtung ermdg-
licht.
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Begriindung einzelner Festsetzungen:

Entsprechend dem Ursprungsplan ergibt sich fir das Sondergebiet SO 1 westlich der Strand-
stralRe (Abschnitt zwischen Friesenstral3e und Wilhelmstraf3e) eine Grundflachenzahl von 1,0.
Damit wird die zulassige Obergrenze der Grundflachenzahl gem. § 17 BauNVO von 0,8 aus
besonderen stadtebaulichen Griinden tiberschritten. In dem betreffenden Abschnitt handelt es
sich um die historisch gewachsene Ortsmitte.

Dieser zentrale Siedlungsbereich der Insel weist seit jeher Strukturen auf, die einem Kernge-
biet gem. § 7 BauNVO gleichkommen und Gbernimmt wichtige Versorgungsfunktionen der
Insel sowie einen bedeutenden Anteil der Kapazitaten zur Gastebeherbergung. Aufgrund der
geringen Flachenverfigbarkeit ist es von herausragender Bedeutung, die Funktion des Orts-
kerns auch zukunftig aufrecht zu erhalten und zu starken. Daher ist ein flachensparendes
Bauen erforderlich, um die vielfaltigen Nutzungen und Angebote auch zukinftig im Ortskern
anbieten zu kénnen und die ausreichende Versorgung der Insel sicherzustellen. Insbesondere
muss ein ausreichendes Angebot an Ubernachtungsmdglichkeiten gesichert werden. Ohne
ein ausreichendes Angebot wirde die Insel ihre Attraktivitat fir den Tourismus und somit die
wichtigste Einkommensquelle verlieren. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, wie eine ausreichende Beliiftung und Belichtung der Gebaude ist
trotz Uberschreitung der Grundflachenzahl weiterhin gegeben. Auch hat die bereits beste-
hende hohere Ausnutzung dieser Grundstiicke bisher keine anderen Konflikte hervorgerufen.
Der Umstand der Uberschreitung der gemaR § 17 BauNVO zulassigen Grundflachenzahl um
20 % ermoglicht im SO 1 Gebiet insgesamt eine Mehrversiegelung von ca. 300 m2. Aufgrund
der geringen Mehrversiegelung ist von nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt nicht aus-
zugehen. Vielmehr wird ein ressourcensparendes Bauen, das im Sinne des Umweltschutzes
steht, ermdglicht. Daher ist es aus stadtebaulichen Griinden erforderlich und vertraglich, von
§ 17 BauNVO Gebrauch zu machen und die zuléssige Obergrenze der Grundflachenzahl zu
uberschreiten.

Entsprechende ausgleichende Umstande fiir die Uberschreitung liegen ebenfalls vor: Die siid-
westlich gelegene 6ffentliche Parkanlage schafft nicht nur Erholungs- und Freizeitmoglichkei-
ten fur die Bewohner, sondern bietet auch Moéglichkeiten fur die Versickerung des anfallenden
Oberflachenwassers. Aufgrund der Nahe zu den geschiitzten Biotopen (Diinen) sind weitere
Auswirkungen, die durch eine zuséatzliche Versiegelung eintreten kénnen, wie die Beeintrach-
tigung des Kleinklimas, nicht zu erwarten. Auch stehen der Uberschreitung der Obergrenze
keine sonstigen dffentlichen Belange entgegen.

Fur folgende Bereiche ergeben sich Abweichungen vom Ursprungsplan bzw. dessen Ande-
rungen:

» Im Sondergebiet SO 1 sudlich der WilhelmstraRe und zwischen den beiden Gemein-
bedarfsflachen zu kirchlichen Zwecken (B-Plan 8A und 8B) wird zur Sicherung der
bestehenden Ausnutzung eine einheitliche Festsetzung getroffen. Damit wird fiir das
Ostliche Grundsttick die Anzahl der Geschosse von Il auf Il und die Geschossflachen-
zahl von 0,6 auf 0,8 erhoht.

» Im Sondergebiet SO 1 nordwestlich der Gréfin-Theda-Stralle  (B-Plan 9) wird zur
Sicherung einer geringflgigen Entwicklung die Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,4 und
die die Geschossflachenzahl von 0,5 auf 0,6 erhoht. Fir den Abschnitt westlich des
Wohnwegs wird aufgrund des rdumlichen Zusammenhangs die zuldssige Anzahl der
Vollgeschosse von drei(lll) auf zwei (II) und die Geschossflachenzahl von 1,0 auf 0,8
reduziert. Die Grundflachenzahl wird jedoch von 0,4 auf 0,5 erhéht, um auch hier eine
geringe Entwicklung zu ermdglichen.
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» Im Sondergebiet SO 1 westlich der Grafin-Theda-Stra3e  (B-Plan 9) wird zur Siche-
rung einer geringfiigigen Entwicklung die Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,5 und die die
Geschossflachenzahl von 1,0 auf 1,2 erhoht. Die Anzahl der Geschosse wird mit drei
(1) aus dem Ursprungsplan tibernommen.

» Im Sondergebiet SO 1 zwischen der Wilhelmstral3e und der Carl-Stegma  nn-Strafl3e
(B-Plan 9) wird auf dem Grundsttick westlich der Lohne (Backerei) aufgrund des raum-
lichen Zusammenhangs mit den westlich angrenzenden Grundstiicke die Grundfla-
chenzahl von 0,9 auf 0,8 und die Geschossflachenzahl von 1,8 auf 1,6 herabgesetzt.
Die Zulassigkeit von drei (lll) Vollgeschossen bleibt bestehen.

» Im Sondergebiet SO 1 westlich der Strandstral3e und nérdlich der Wil ~ helmstralle
(B-Plan 9) wird zur Anpassung an das ndrdliche Sondergebiet die Geschossflachen-
zahl von 2,0 auf 2,4 erhoht. Die Anzahl der Geschosse wird mit vier (IV) und die Grund-
flachenzahl von 1,0 werden aus dem Ursprungsplan tibernommen.

» Im Sondergebiet SO 1 zwischen der WarmbadstraRe und der HellerstraR e (B-Plan
8B) wird zur Anpassung an die vorhandene Ausnutzung die Grundflachenzahl von 0,6
auf 0,7 erhoht. Die Geschossflachenzahl von 1,4 und die Anzahl der Vollgeschosse
(1) werden aus dem Ursprungsplan tbernommen.

» Im Sondergebiet SO 1 zwischen der WilhelmstralRe, Strandstralle, Warm -
badstrafle und Carl-Stegmann-StralRe (B-Plan 8B) wird zur Anpassung an die vor-
handene Ausnutzung die Grundflachenzahl von 0,5 auf 0,6 bzw. 0,8 und die Ge-
schossflachenzahl von 1,0 teilweise auf 2,0 erhéht. Die Anzahl der Vollgeschosse (111)
wird aus dem Ursprungsplan tibernommen.

422 Sonstige Sondergebiete SO 2 Hotel

Die Festsetzungen in den Sondergebieten SO 2 Hotel orientieren sich Gberwiegend an dem
Malf3 der baulichen Nutzung aus den derzeit bestehenden Bebauungspléanen. Diese entspre-
chen i.d.R. anndhernd dem Bestand, wodurch gewdhrleistet wird, dass lediglich baulich ver-
tragliche Anlagen ins Plangebiet integriert werden kdnnen. Ziel ist es weiterhin, eine méglichst
effiziente Nutzung der Hotelgrundstticke beizubehalten. Im Hinblick gleicher nachbarschaftli-
cher Baurechte und einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Anpassung der
Grund- und Geschossflachenzahlen in geringem Umfang erforderlich.

Begriindung einzelner Festsetzungen:

Im Sondergebiet SO 2 Hotel dstlich der Strandstraf3e (Abschnitt zwis ~ chen Friesenstralle
und Wilhelmstrae) wird wie im Ursprungsplan eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt
und damit die zulassige Grundflachenzahl fir Sondergebiete gem. § 17 BauNVO uberschrit-
ten. Dadurch wird eine zusétzliche Versiegelung von 1.100 m2 erméglicht. Dieser Bereich ist
im raumlichen Zusammenhang mit dem SO 1-Gebiet zu sehen, wo ebenfalls eine Uberschrei-
tung der zulassigen Grundflachenzahl im Kernbereich vorgenommen wurde.

Aus den bereits 0. g. stddtebaulichen Griinden besteht hier ebenfalls das Erfordernis, die zu-
lassige Obergrenze der Grundflachenzahl zu tGberschreiten. Negative Auswirkungen fur die
benachbarten Grundstiicke sind nicht zu erwarten. Durch die sich im Umfeld befindenden
Grunflachen (Parkanlage) liegen ausgleichende Umsténde bereits vor. Die sich ebenfalls in
der Nahe befindenden Diinen gleichen die Umstande, insbesondere auch in Hinsicht auf nach-
teilige Umweltauswirkungen, aus.
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Um eine effiziente Nutzung aller Geschosse zu erméglichen, werden Geschossflachenzahlen
zwischen 1,0 und 2,4 festgesetzt. Es wird eine drei- bis fliinfgeschossige Bebauung ermoglicht,
um den hohen Raumansprichen der Hotelnutzung gerecht zu werden und Ihnen ein ausrei-
chendes Platzangebot in die H6he zu erméglichen. Héhere Ausnutzungsziffern waren auf-
grund der direkt angrenzenden, teilweise recht kleinteiligeren und niedrigeren Bebauung, mit
der Nachbarschaft jedoch nicht vertraglich und kénnten Konflikte hervorrufen.

Fur folgende Bereiche ergeben sich Abweichungen vom Ursprungsplan bzw. dessen Ande-
rungen:

>

4.2.3

Im Sondergebiet SO 2 Hotel (Friesenhof) westlich der StrandstralRe (Abschnitt zwi-
schen Friesenstrale und Wilhelmstraf3e) wird zur Sicherung einer dem Kernbereich
entsprechenden Ausnutzung die Geschossflachenzahl von 2,2 auf 2,4 erhéht. Damit
wird die gemaR § 17 BauNVO hdchstmdgliche Ausnutzung sichergestellt.

Im Sondergebiet SO 2 Hotel (Hotel Worch ) zwischen Friesenstral3e und Wilhelm-
stralRe wird zur Erhdéhung der Ausnutzung die Grundflachenzahl von 0,8 auf 1,0 erhéht.
Die Anzahl der zulédssigen Geschosse (V) wird aus dem Ursprungsplan tibernommen.
Die Geschossflachenzahl wird von 2,0 auf 2,4 erhoht.

Im Sondergebiet SO 2 Hotel (Kurhaus) sudlich der Strandpromenade (B-Plan 9) wird
entsprechend der jetzigen Ausnutzung mit einer GRZ von ca. 0,79 die Grundflachen-
zahl von 0,7 auf 0,8 erhdht. Die Zulassigkeit von vier (IV) Vollgeschossen und einer
Geschossflachenzahl von 2,2 bleibt bestehen.

Im Sondergebiet SO 2 Hotel (Atlantic) zwischen Friesenstrale und Wilhelmstral3e
wird zur Bestandssicherung des ausgebauten und durch Wohnungen genutzten finf-
ten Geschosses die Anzahl der Vollgeschosse von vier (V) aus funf (V) erhoht. Diese
Erhéhung wird aufgrund der bereits langjahrigen und nicht beanstandeten Nutzung
des funften Geschosses durch Wohnungen und der Zielsetzung von bestandsorien-
tierten Festsetzungen fir angemessen gehalten. Das flinfte Geschoss darf jedoch nur
als Unterkunft fur Hotel-Personal genutzt werden, um dem Ziel der Schaffung von
Wohnraum fir Personen, die ihren Arbeitsschwerpunkt auf der Insel haben, Rechnung
zu tragen. Das dort bereits ausgebaute flinfte Geschoss wird bereits fir Wohnungen
genutzt.

Sonstiges Sondergebiet SO 3 Gastronomie

Es werden eine Grundflachenzahl von 1,0 und maximal ein (I) Vollgeschoss festgesetzt.

Begriindung:

Das MaR baulicher Nutzung wird aus der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8b (iber-
nommen. Da das Sondergebiet nur das Gebaude mit einem kleinen Randbereich erfasst,
konzentriert sich die Versiegelung des Dinenbereichs nur auf einen kleinen Bereich.

4.2.4

Sonstiges Sondergebiet SO 4 Lebensmittelmarkt

Es werden eine Grundflachenzahl von 0,6, eine Geschossflachenzahl von 1,1 und maximal
zwei (I) Vollgeschosse festgesetzt.
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Begriindung:

Gegeniber dem Ursprungsbebauungsplan werden die Grundflachenzahl von 0,4/0,5 und die
Geschossflachenzahl von 0,5/1,0 erhéht. Die Festsetzungen berilicksichtigen mit der Erho-
hung die vorhandene Ausnutzung und eine geringe Entwicklung. Damit wird fir den Lebens-
mittelmarkt eine angemessene Erweiterung gesichert und auch dem Wohnen in den Oberge-
schossen ein ausreichender Raum gegeben.

4.2.5 Sonstiges Sondergebiet SO 5 Alter Bahnhof

Im Sondergebiet SO 5a (Wohnen) wird die Zul&ssigkeit von zwei (II) Vollgeschossen aus den
rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 9, 1. Anderung und Nr. 12 tibernommen, da bereits zwei
Vollgeschosse vorhanden sind. Fur den Teilbereich 5b (Nationalparkhaus) und 5c (Schank-
und Speisewirtschaften) wird die Anzahl der Geschosse gegeniiber den rechtskraftigen Be-
bauungsplanen reduziert, um den eingeschossigen Bestand zu sichern.

Auf die Festsetzung von Grund- und Geschossflachenzahlen wird im Sondergebiet SO 5
ganzlich verzichtet, da in den derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanen diesbeziglich auch
keine Festsetzungen vorhanden sind. Die engen Festsetzungen der Baugrenzen fir die vor-
handenen Hauptbaukérper und die geplanten Auf3enflachen sind im Zusammenhang mit der
zulassigen Anzahl der Vollgeschosse und den textlichen Festsetzungen hinreichend be-
stimmt, um den Bestand zu sichern und in geringem Umfang Erweiterungen auf den Aul3en-
flachen zu steuern. Eine bauliche Erweiterung soll nur in geringem Umfang durch eine Ve-
randa im Sudosten und eine verglaste Ausstellungsflache im Nordwesten erfolgen.

4.3 Hohe baulicher Anlagen (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 (2) Nr. 4 und § 18 (1)
BauNVO)

Es wird bestimmt, dass die im ,Beiplan Gebaudehdhen* angegebenen Gebaudehdhen tber
Normalhéhennull (NHN) nicht Gberschritten werden dirfen. Die angegebenen Gebaudehdhen
beziehen sich auf die jeweiligen Baugrundstiicke. Als Geb&dudehéhe gilt der hochste Punkt
des Gebaudes. Untergeordnete Dachaufbauten wie z. B. Schornsteine, sind hiervon ausge-
nommen.

Innerhalb der mit | gekennzeichneten vorderen tUberbaubaren Grundstiicksflache entlang der
Stral3enbegrenzungslinie wird die Hohe der Anbauten auf 5,00 m begrenzt. Unterer Bezugs-
punkt ist der in der Planzeichnung gekennzeichnete jeweils nachstgelegene Héhenpunkt in
der ErschlieBungsstral3e, gemessen von der Grundsticksmitte. Oberer Bezugspunkt ist der
hochste Punkt des Anbaus. Untergeordnete Dachaufbauten und Balkonbriistungen sind hier-
von ausgenommen.

Begriindung zu Gebaudehohen:

Zielsetzung:

In den derzeit rechtskraftigen Bebauungspléanen ist die Hohenentwicklung nur tber die zul&s-
sige Anzahl der Vollgeschosse geregelt. In der jungeren Vergangenheit sind jedoch Gebéau-
dehdhen entstanden, die sich aufgrund ihrer Héhe nicht in die bestehende Héhenlandschaft
einfiigen und somit das Ortsbild negativ beeintréachtigen. Stadtebauliches Ziel der Héhenfest-
setzung ist es, das vorhandene und ortbildprégende Erscheinungsbild im Ortskern zu sichern.
Die vorhandenen ,inseltypischen* Blickbeziehungen wie der Ausblick zum Hafen, zu den
Deichanlagen und auf die Strandbereiche sowie Ausblicke auf markante Bereiche des Kurbe-
triebs, sollen erhalten bleiben. Nur mit einer Begrenzung der Geschossigkeit wie in den rechts-
kraftigen Bebauungsplanen sind die o.g. stadtebaulichen Ziele nicht zu erreichen.
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Daher sind Hohenfestsetzungen erforderlich. Gleichzeitig ist die Gemeinde bestrebt, den Be-
standsschutz auf den jeweiligen Baugrundstiicken nicht einzuschrénken. Mit der Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 1 soll daher das Maf3 der baulichen Nutzung zusatzlich durch
eine Hohenfestsetzung tiber Normalhdhennull gemald dem Beiplan gesteuert werden.

Methodik:

Ziel der Gemeinde ist es, die historisch gepragte Gebaudehohe einzufangen und diese als
Malfl3stab zu setzten. Vorgesehen ist eine absolute Hohenfestsetzung unter Beriicksichtigung
der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse und der topografischen Gegebenheiten sowie des
Bestandsschutzes.

Die maximalen Gebaudehthen werden nach der Anzahl der Vollgeschosse untergliedert, um
entsprechende Abstufungen zu generieren. Nach Aktenlage wurden die bestehenden Gebau-
dehdhen aufwendig ermittelt (vgl. Anlage Nr. 4) und daraus ein Durchschnittswert in Abhan-
gigkeit der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse gebildet. Zusatzlich wird ein Gestaltungs-
spielraum eingerdumt. Dabei wurde bertcksichtigt, dass laut den jeweils geltenden Gestal-
tungssatzungen das letzte zuldssige Vollgeschoss mindestens zu 2/3 seines umbauten Rau-
mes innerhalb des Dachraumes liegen muss. Dadurch ergeben sich in Abh&ngigkeit der zu-
lassigen Vollgeschosse folgende Zielh6hen:

| Vollgeschoss: Gebaudehthe = max. 7,00 m
Il Vollgeschosse:  Geb&udehthe = max. 10,00 m
lll Vollgeschosse: Geb&udehthe = max. 13,00 m
IV Vollgeschosse: Gebaudehthe = max. 16,00 m

Als Geb&udehbhe gilt das Mal3 zwischen dem hdchsten Punkt des Gebéudes (oberer Bezugs-
punkt) und der der ErschlieRung dienenden offentlichen Verkehrsflache innerhalb der Stra-
Renverkehrsflache, gemessen im rechten Winkel in der Mitte des Baugrundsticks (unterer
Bezugspunkt).

In der Anlage 4 sind die Hohenpunkte der ErschlieBungsstral3e tiber Normalhéhennull (NHN)
angegeben. Diese befinden sich in der ausgebauten offentlichen Verkehrsflache, bzw. auf
dem Gehweg und wurden durch Hoéhenlinien miteinander verbunden. Durch Interpolation kann
jeder Punkt auf der Linie exakt bestimmt werden. Mal3gebend ist jeweils die Hohenlinie in der
der ErschlieBung des Grundstiicks dienenden Verkehrsflache (bei Eckgrundstiicken Zuord-
nung Uber die Hausnummer) in der Mitte des Baugrundsticks. Dieser ergibt den unteren Be-
zugspunkt tber NHN. Auf diese Bezugspunkte wird die vorgesehene Zielgebaudehohe in Ab-
hangigkeit der zulassigen Vollgeschosse aufaddiert. Dies ergibt grundstiickbezogen die stad-
tebaulich gewtinschte maximale Gebaudehohe. Aufgrund des unterschiedlichen Reliefs der
Insel ergeben sich grundstiicksbezogen unterschiedlich hohe untere Bezugspunkte und folg-
lich auch differenzierte maximale Gebédudehthen. Die absolute Hohe ist jedoch gleich.

Bei Grundstiicken, bei denen ein Hohenunterschied von mehr als 0,75 cm zwischen dem zu
interpolierenden Hohenbezugspunkt innerhalb der Stralenverkehrsflache und dem gewach-
senen Gelande in der Mitte des Grundstlicks auf der vorderen Baugrenze besteht (Gelande-
hohe), bildet die Hohe des gewachsenen Gelandes den unteren Bezugspunkt fir die Ermitt-
lung der Gebaudehohe (Hangzuschlag). Das gewachsene Geldnde wurde von dem Vermes-
sungsbiro Kalus aus Oldenburg im Marz 2019 ermittelt. Die Bezugspunkte sind im ,Beiplan
Gebaudehthen” (blaue Gelandehéhenpunkte) angegeben. Bei aufsteigendem Gelande fiihrt
der Hangzuschlag zu einem deutlich héheren Wert. Dies ist im nordwestlichen Bereich der
Gréafin-Theda-StralR3e sowie im nérdlichen Bereich des Damenpfades der Fall.

Damit bereits aus dem Bebauungsplan erkennbar ist, welche Gebaudehéhe fiir ein Grund-
stiick zulassig ist, hat die Gemeinde die maximalen Gebaudehdhen nach dieser Methodik
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errechnet und im ,Beiplan Gebaudehdhen* als Maximalwerte festgesetzt. Bei Zusammenle-
gung oder Teilung von Grundsticken bleibt die festgesetzte Gebaudehodhe unberihrt.

Einige Gebaude Uberschreiten bereits heute die historisch gepréagte Hohe. Bei diesen Gebau-
den wurde die eingemessene Bestandshéhe (vgl. Anlage Nr. 4) als maximale Gebaudehodhe
festgesetzt. Fur ein Gebaude, fur das im Rahmen der Abwégung der Bestand mit fiinf Vollge-
schossen festgesetzt wird, wird ebenfalls die eingemessene Gebaudehdhe als Maximalwert
festgesetzt.

Zusammenfassung/Abwagung:

Die festgesetzten Hohen dienen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Sie stellen
einen angemessenen Ausgleich zwischen den Interessen der betroffenen Eigentimer an ei-
ner moglichst grof3ziigigen Nutzbarkeit ihres Grundstiicks und der Beriicksichtigung des ge-
wachsenen Ortsbildes der Gemeinde Juist dar.

Die Gemeinde Juist hat sich bewusst gegen eine einheitliche Festsetzung der Gebaudehdhe
Uber NHN in einem Quartier entschieden. In dem Falle hatte man sich an den héchsten Héhen
im Quartier iber NHN orientieren missen, was zum einen die Gebaudehdhe insgesamt erhdht
hatte und zum anderen wéren aufgrund der Topografie unterschiedliche absolute Hohen mog-
lich. Die Festsetzung differenzierter Gebaudehdhen Gber NHN stellt eine Uberwiegende
Gleichbehandlung im Quartier sicher, was bei einheitlichen quartiersbezogenen Gebaudeho-
hen Gber NHN nicht der Fall ware, da aufgrund der Topografie dann Ungleichheiten in der
absoluten Geb&udehthe mdglich waren. Die festgesetzten Hohen tGber NHN variieren zwar
aufgrund der unterschiedlichen Topographie in geringem Mal3e, diese Unterschiede sind je-
doch nicht erheblich und haben somit keinen Einfluss auf die Sicherung des vorhandenen
Erscheinungsbildes, welches mit dieser Festsetzung gesichert werden soll. Die aus der ge-
wahlten Methodik resultierende Hohenfestsetzung mit einer Hoéhe tber NHN fir jedes Grund-
stick sichert letztendlich die gewollte einheitliche Hohenentwicklung in den Quartieren. Mit
den Hohenfestsetzungen wird das Ziel erreicht, das vorhandene Erscheinungsbild zu sichern.

Fur Gebaude, die im Bestand schon héher sind, als die nach der o.g. Methodik, wird die Be-
standshdhe als maximale Gebaudehohe festgesetzt. Die Gemeinde ist sich dessen bewusst,
dass diejenigen Grundstiickseigentiimer bevorteilt werden, die ihr Grundstiick mit einer An-
lage bebaut haben, die die stadtebaulich gewlnschte Zielhdhe tberschreiten. Diese sind in
der Ubersicht im Anhang dargestellt (vgl. Anlage Nr. 4). Unter Beriicksichtigung der Pramisse,
dass mit Blick auf das Stadtbild eine Festschreibung der vorhandenen Maximalhdhen fir alle
Grundstiicke im Plangebiet nicht in Betracht kommt, wére alternativ die Festsetzung einer
einheitlichen Maximalhthe mdglich gewesen, die allerdings durch einzelne Anlagen tber-
schritten wird. Dies hétte zur Folge gehabt, dass die betroffenen Eigentiimer insoweit benach-
teiligt worden waren, als ihre baulichen Anlagen auf den sog. ,einfachen Bestandsschutz* ge-
setzt worden waren. Vorhaben im Sinne des 8§ 29 BauGB wéren solange nicht genehmigungs-
fahig, wie das Gesamtvorhaben in seiner gednderten Gestalt die Festsetzung zur maximal
zulassigen Hohe Uberschreitet. Dies hétte dazu gefiihrt, dass auch kleinere bauliche Mal3-
nahmen kaum mehr mdglich wéaren. Dies ist jedoch nicht Ziel der Gemeinde, die ein gewisses
Mafd an Entwicklungsmaoglichkeiten anstrebt, um die Zielsetzung des gewollten Nutzungsmi-
xes in der Ortsmitte zu erftllen. Insbesondere sollen auch Nutzungsanderungen zur Schaffung
von Wohnraum mdglich sein. Auch fihren die einzelnen héheren Gebaudehdhen nicht dazu,
dass das bisherige einheitliche Erscheinungsbild verandert wird, da eine weitergehende Ho-
henentwicklung nicht mdglich ist.
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Im Rahmen der Abwagung hat die Gemeinde Juist sich dafir entschieden, die betroffenen
Anlagen nicht auf den einfachen Bestandsschutz zu setzen und stattdessen unterschiedliche
Maximalhohen festzusetzen. Die Gemeinde beruft sich dabei auf § 16 Abs. 5 BauNVO, wo-
nach das Mal3 der baulichen Nutzung (hier die H6he der baulichen Anlagen im Sinne von 8
16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) fir einzelne Grundstiicke oder Grundstiicksteile unterschiedlich
festgesetzt werden kann. Gleichwohl ist der Gemeinde bewusst, dass hier eine gewisse Un-
gleichbehandlung der verschiedenen Eigentimer im Plangebiet vorliegt. Dieses nimmt die
Gemeinde jedoch zugunsten einer bedarfsgerechten Siedlungsentwicklung in Kauf. Daher
raumt die Gemeinde der Sicherung der Bestandshtéhen (Ausreil3er) den Vorrang vor einer
gleichméRigen Festsetzung der Maximalhthe ein. Zudem wurden im Rahmen der Bestands-
aufnahme quartiersweise, stral3enweise oder geschossweise ahnliche Bestandshdéhen ermit-
telt, sodass dem Ziel einer Gleichbehandlung tUberwiegend entsprochen wird. Von der pra-
genden Gebaudehdhe abweichende Entwicklungen sind jedoch vorhanden, dem Ziel einer
quartiersweise Uberwiegend einheitlichen Hohenentwicklung kann trotzdem noch entsprochen
werden. Darauf hinzuweisen ist, dass aus Sicht des an- und abfahrenden Fahrschiffes die
Silhouette des Kurhauses noch deutlich erkennbar ist und daher von den quartierspragenden
Bestandshdhen abweichenden einzelnen Héhen nicht zu einer wesentlichen Beeintréchtigung
des Inselbildes fuhren.

Mit den differenzierten grundstiicksbezogenen Festsetzungen der Gebaudehdhen tber NHN
kann daher das stadtebauliche Ziel erreicht werden, die vorhandenen baulichen und ortbild-
pragenden Strukturen im Ortskern zu sichern. Fur die sogenannten ,Ausreil3er”, die im Be-
stand schon die Zielhéhen Uberschreiten, wird das stadtebauliche Ziel zugunsten des Eigen-
tumsschutzes zurtickgestellt. Die Gemeinde Juist behalt sich jedoch vor, den Bebauungsplan
zu andern und die Hohenfestsetzung auf die gewiinschte Zielhdhe zu reduzieren, sobald eine
Abrissanzeige vorliegt.

Bereiche ohne Hohenfestsetzung:

Die Gemeinbedarfsflachen, Baudenkmale und die Flachen mit besonderem Nutzungszweck
wurden von dieser Festsetzung ganzlich ausgenommen, da die Héhenentwicklung dieser Fl&-
chen i.d.R. dem Einfluss der Gemeinde oder des Denkmalschutzes unterliegt und muss nicht
festgesetzt werden.

Die Gemeinbedarfsflachen sind aufgrund des eigenstandigen Nutzungszwecks nicht den Son-
dergebieten zugeordnet und sind daher in Bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung geson-
dert zu betrachten. Bei diesen Grundstiicken mit Gemeinbedarf steht der gemeinnitzige
Zweck mit entsprechender Funktionalitdt im Vordergrund. Bei den Gemeinbedarfsflachen
wurde bewusst auf die Festsetzung von Gebaudehthen verzichtet, da es sich Uberwiegend
um Einrichtungen handelt, deren Nutzungszweck aus technischen Griinden ggf. eine nut-
zungsorientierte Gebaudehohe erfordert (z. B. Kirche, Feuerwehr, Schwimmbad). Au3erdem
ist die Gemeinde Uberwiegend Eigentiimer der Flachen und kann auf die H6henentwicklung
Einfluss nehmen. Dieses ist im Vergleich mit den privaten Grundstticken nicht der Fall, so
dass hier eine Hohenfestsetzung zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele erforderlich ist.
Zwar pragen die Gebaude auf Gemeinbedarfsflachen ebenfalls das Ortsbild, jedoch sollen die
Anforderungen der Gebaude nicht beeintrachtigt werden und die Gebaude in der technisch
erforderlichen Hohe errichtet und erweitert werden kénnen (z.B. Schwimmbad, Kirche, Haus
des Kurgastes).
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Die denkmalgeschuitzten Gebdude sind mit Ausnahme des ehemaligen Warmbades in die
Sondergebiete integriert und befinden sich auf privaten Grundstiicken. Gebaude, die dem
Denkmalschutz unterliegen, werden von dieser Festsetzung ebenfalls ausgenommen, da jeg-
liche Veranderungen des Gebdudes den Auflagen des Denkmalschutzes unterliegen. Eine
Hohenfestsetzung wére somit nicht zielfihrend. Zudem bleiben diese Gebaude deutlich unter
der Hohenentwicklung der angrenzenden Gebaude zurlck.

Begrindung zur Héhe der Vorbauten:

Durch diese Festsetzung sollen die Héhen der eingeschossigen Vorbauten begrenzt werden,
bzw. die zuséatzliche Errichtung eines nicht-Vollgeschosses ausgeschlossen werden. Im Bei-
plan zu den Bestandshothen sind die Hohenpunkte der ErschlieBungsstral3en in den Knoten-
punkten und in Teilschnitten der Stral3e gekennzeichnet. Diese werden als unterer Bezugs-
punkt fur die Hohe der Anbauten festgelegt, da eine einheitliche Maximalhéhe Gber NHN auf-
grund der unterschiedlichen Hohenlagen nicht umsetzbar ist.

Zur Sicherung des eingeschossigen Erscheinungsbildes wird eine maximale Geb&audehthe
von 5,00 m fir den Vorbau festgesetzt. Diese Hohe berlcksichtigt die typischen Sockel an
den Gebauden und einen geneigten Dachanschluss an das Hauptgeb&aude. Die Errichtung
eines zusatzlichen Nicht-Vollgeschosses wird dadurch jedoch ausgeschlossen.

4.4 Bauweise

Bestandsorientiert werden aus Ursprungsplanen die offene und die geschlossene Bauweise
tbernommen und in Teilbereichen angepasst oder aufgehoben. In einem Teilbereich wird
zusatzlich eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die abweichende Bauweise ist definiert
wie die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO, jedoch sind auch Gebaudelangen tber
50 m zulassig.

Begriindung zur offenen und geschlossenen Bauweise:

In den Ursprungsplanen gilt iberwiegend die offene Bauweise. Diese sichert eine aufgelo-
ckerte Bebauungsstruktur mit beidseitigen Grenzabstanden und wird daher, sofern nicht be-
stehende Strukturen grundsatzlich abweichen, aus den Ursprungsplénen tbernommen.

Fur einzelne Grundstiicke, insbesondere im Kernbereich entlang der Strandstral3e, ist die ge-
schlossene Bauweise festgesetzt. Diese entspricht zum einen dem Bestand, zum anderen
sollen auch zuklnftig die ortshildpragenden Bebauungsstrukturen aufrechterhalten werden.
Daher wird fur diesen Bereich die geschlossene Bauweise iibernommen.

Eine geschlossene Bauweise ist im Ursprungsplan auch in einem Abschnitt westlich der
Strandstral3e (zwischen WilhelmstraBe und Carl-Stegmann-Stral3e) festgesetzt. Hier haben
sich jedoch Strukturen entwickelt, die sowohl von der offenen als auch von der geschlossenen
Bauweise abweichen. Die Bebauung lasst sich keiner eindeutigen Struktur zuordnen. Daher
wird hier auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet.

Begrindung zur abweichenden Bauweise:

Der Baukorper des Kurhauses im SO 2 Hotel Gberschreitet 50 m Gebaudelénge. Da es sich
um einen zusammenhangenden Baukdrper auf einem Flurstiick handelt, wird hier eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt.
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4.5 Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt und orientieren sich an den Ursprungsplanen, wurden jedoch in Teilbereichen modifi-
ziert. In Teilbereichen mit der Bezeichnung | wird den stral3enseitigen Baugrenzen eine zweite
Baugrenze vorgelagert, die fir einen eingeschossigen Vorbau genutzt werden darf. Fur die
zulassige Hohe gilt die textliche Festsetzung § 10 Absatz 2.

Die stral3enseitige Baugrenze darf ausnahmsweise in mehr als geringfigigem Ausmal3, nam-
lich um bis zu 3 m, mit eingeschossigen (Vollgeschoss) Gebaudeteilen tberschritten werden
(geméaR 8 23 Abs. 2 S. 3, Abs. 3 S. 3, BauNVO).

Begrindung zu den Baugrenzen:

Sondergebiete SO 1, SO 2 Hotel

Die Festsetzungen aus den Ursprungsplanen bilden einen Orientierungsrahmen. Diese sind
in den Ursprungsplanen sehr grof3ziigig gewahlt und werden als solche im Grundsatz auch in
die Neuaufstellung ibernommen, um die hohe Ausnutzung der Grundstiicke beizubehalten.
Zur Schaffung gleicher nachbarschaftlicher Baurechte und Sicherstellung einer geordneten
stadtebaulichen Struktur wurden die bestandsorientierten Festsetzungen in Teilbereichen mo-
difiziert. Sofern es die ortlichen Gegebenheiten erlauben, werden stral3enbegleitend eine ein-
heitliche Bebauungstiefe sowie ein gleicher Abstand zur Stralenbegrenzungslinie festgesetzt.
Die Bebauungstiefe orientiert sich an den vorhandenen Bebauungsstrukturen sowie den je-
weils vorhandenen Baufenstern. Der Abstand zu den Grundstiicksgrenzen orientiert sich an
den Mindestgrenzabstédnden geman der Niedersachsischen Bauordnung von 3,0 m. Zum Teil
befinden sich historisch kleinere Teilbereiche von Geb&duden aul3erhalb der tiberbaubaren Fla-
chen. Damit diese Gebaude nicht auf den reinen Bestandsschutz zuriickfallen, werden hier
die Uberbaubaren Flachen gegentiber dem Ursprungsplan angepasst. Ein Gebaude auf einem
Grundstuck sudlich der Gréafin-Theda-Stral3e ist nicht mehr vorhanden. Daher braucht hier die
Uberbaubare Flache nicht angepasst werden.

Sonstiges Sondergebiet SO 3 Gastronomie

Um den Eingriff in die Dinenlandschaft so gering wie mdglich zu halten, wurde ein flachen-
mafig geringes Sondergebiet festgesetzt und die Uberbaubaren Grundstticksflachen relativ
eng um die Bestandsgebaude gezogen. Diese werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Ver-
siegelung des Dinenbereichs konzentriert sich so auf einen kleinen Bereich. Die Festsetzung
der iiberbaubaren Flachen entspricht den Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 8B.

Sonstiges Sondergebiet SO 4 Lebensmittelmarkt

Gegeniber dem Ursprungsplan wird die Baugrenze im Sondergebiet SO 4 ,Lebensmittel-
markt* nach Osten ausgeweitet, um eine bauliche Erweiterung des Lebensmittelmarktes zu
ermdglichen.

Sonstiges Sondergebiet SO 5 Alter Bahnhof

Die Uberbaubaren Flache orientieren sich Gberwiegend am baulichen Bestand. Im SO 5 b
erfolgt gegeniiber dem Ursprungsplan Nr. 9, 1. Anderung eine VergroRerung der iiberbauba-
ren Flache nach Norden, um eine verglaste Ausstellungsflache zu sichern. Im SO 5c¢ wird zur
Sicherung einer Veranda eine Uberbaubare Flache sidlich des Hauptbaukdrpers festgesetzt.
Gegentber dem Ursprungsplan Nr. 12 ergibt sich hier eine Reduzierung der tUberbaubaren
Bauflachen.
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Begrindung zur Zulassigkeit eines eingeschossigen V orbaus

Entlang der Wilhelmstral3e, sowie fur Teilbereiche der Friesenstrale und im ndrdlichen Be-
reich der Carl-Stegmann-Stral3e werden Anbauten / Veranden bis an die Grundsticksgrenze
ermdglicht, sodass ein eingeschossiger Vorbau (,Juister-Wintergarten®) entstehen kann. Die-
ser Baustil ist typisch fur die Insel Juist und darf nur im Erdgeschoss bzw. im Souterrain ge-
nutzt werden. Diese Festsetzung einer zweiten Baugrenze fir einen eingeschossigen Vorbau
erfolgt bestandsorientiert in den Stralenabschnitten, die bereits durch Vorbauten gepréagt
sind. Diese Festsetzung ist in den derzeit bestehenden Bebauungspldnen abschnittsweise
schon vorhanden. Ein zweites Geschoss Uber dem Erdgeschoss ist nicht zulédssig, da dies
dem ursprunglichen Baustil widerspricht. Die Sicherung der Eingeschossigkeit erfolgt tiber die
Festsetzung der zulassigen Hohe.

Begriindung zur Uberschreitung der Baugrenze:

Die Ausnahmeregelung gilt fir bauliche Anlagen, die der Erweiterung der Verkaufsflache oder
als Speiseraum von Gastronomie- und Beherbergungsbetrieben dienen.

Die Ausnahmeregelung wird aufgrund der begrenzten Flachenverflugbarkeit auf der Insel Ju-
ist, insbesondere in der Ortskernmitte, aufgenommen. Damit soll den bestehenden Betrieben
die Mdglichkeit eingerdumt werden, ihre Flachen geringflgig zu erweitern, um ein vielféltiges
Angebot bereitstellen zu kénnen und konkurrenzfahig zu bleiben.

4.6 Garagen und uberdachte Stellplatze

Garagen und Uberdachte Stellplatze nach § 12 Abs. 6 BauNVO sind grundsatzlich nicht zu-
lassig.

Begrindung:
Juist ist eine autofreie Insel, wodurch kein Bedarf an Stellplatzen und Garagen besteht.

4.7 Nebenanlagen

Nebenanlagen und Einrichtungen als Gebaude sind auch aufRerhalb der Giberbaubaren Flache
zulassig; im Bereich zwischen Stralienbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze sind sie je-
doch unzulassig.

Nebenanlagen diirfen gem. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO eine Grundflache von insgesamt 15 m?
je Baugrundsttick nicht berschreiten. Schank- und Speisewirtschaften sowie Beherbergungs-
betriebe, die Speisen fir ihre Géaste zubereiten, durfen zur Unterbringung von Kihlanlagen
zusatzlich eine Grundflache von 15 m2 je Baugrundsttick fir Nebenanlagen in Anspruch neh-
men.

Begriindung:

Nebenanlagen als bauliche Anlagen nach § 14 BauNVO wie z.B. Garten- oder Geratehduser
sollen maglich sein und sind daher im hinteren Gartenbereich bis zu einer Grol3e von 15 m?2
pro Baugrundstick zulassig. Im vorderen Gartenbereich, zwischen Stralenbegrenzungslinie
und vorderer Baugrenze sind sie unzuléssig, da sie sich nicht in die stral3enbegleitende Be-
bauung einfligen.
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Nach den aktuellen Hygienestandards, missen Gastronomiebetriebe sowohl ihre Lebensmit-
tel als auch ihre Bioabfélle gekuhlt zwischenlagern, wodurch ein zusatzlicher Platzbedarf ent-
steht. Um den steigenden Anforderungen gerecht zu werden, dirfen Restaurationsbetriebe
sowie Beherbergungsbetriebe, die Speisen fur ihre Gaste zubereiten, zur Unterbringung von
Kihlanlagen zusatzlich eine Grundflache von 15 m?, also insgesamt 30 m? je Baugrundstiick
fur Nebenanlagen umsetzen. Die sichere Aufstellung, Inbetriebnahme und Abbau der Kihlan-
lagen, insbesondere im Hinblick auf wassergeféahrdende Stoffe, ist zu jedem Zeitpunkt zu ge-
wahren. Entsprechende Sicherheitsvorkehrungen (z.B. undurchlassige Wannen, die Verwen-
dung von biologisch abbaubarer Ole und Kiihimittel) sind vom Betreiber dauerhaft zu veran-
lassen (siehe Kapitel 3.7 und Hinweis Nr. 1).

4.8 Flachen mit besonderem Nutzungszweck

Es werden folgende Flachen mit einem besonderen Nutzungszweck und einer Grundfla-
chenzahl belegt:

— Freisitz ndrdlich des SO 3 Gastronomie, GRZ 1,0

— Freisitz 6stlich des SO 2 Hotel Atlantic, WilhelmstraRe 13, GRZ 0,8
— Freisitz westlich SO 1 WilhelmstralRe 14, GRZ 0,8

— Freisitz 6stlich SO 5 Alter Bahnhof, GRZ 1,0

— Aussichtsplattform ndérdlich der Schutzdinen, GRZ 1,0

— 2 Freisitze beim Kurhotel, GRZ 1,0

— Fahrradstellplatzanlage beim Kurhotel, GRZ 1,0

Innerhalb der Flachen mit besonderem Nutzungszweck sind nur die jeweiligen Nutzungen zu-

lassig:

(1) In der Flache fur den besonderen Nutzungszweck ,Freisitz* gekennzeichneten tiberbau-
baren Flachen sind nur nicht Uberdachte Schank- und Speiseterrassen zuldssig. Die Er-
richtung von Windschutzwanden erlaubt. Ausnahmsweise kénnen folgende Anlagen zu-
gelassen werden:
eine Uberdachte Schank- und Speiseterrasse als zusammenfaltbarer Schirm mit einer
Langenbegrenzung von max. 10 m
je angefangene 400 gm Freisitzflache ein Gebdude zur Herstellung und Ausgabe von
Speisen und Getranken bis max. 15 m? ohne Sitz- oder Stehgelegenheiten.

(2) Innerhalb der mit dem besonderen Nutzungszweck ,Aussichtsplattform” gekennzeichne-
ten Uberbaubaren Flache ist nur eine nicht Uberdachte Aussichtsplattform einschlief3lich
der zugehorigen Rampen und Treppen zulassig.

(3) Innerhalb der mit dem besonderen Nutzungszweck ,Fahrradstellplatze” gekennzeichne-
ten Uberbaubaren Flache sind Stellplatze als unterirdische Fahrradabstellanlage zulassig.

Begriindung zu (1):

Der besondere Nutzungszweck ,Freisitz* soll unbebaute Aufenthaltsbereiche als Aul3ensitz-
platz im Zusammenhang mit einer Gastronomie fir die Touristen und Inselbewohner sicher-
stellen, um insbesondere im Kernbereich und im Strandbereich ein angemessenes Angebot
an gastronomisch nutzbaren AulRensitzplatzen im Freien zu sichern. Es daher in den mit dem
besonderen Nutzungszweck ,Freisitz* gekennzeichneten Bereichen nur nicht Uberdachte
Schank- und Speiseterrassen zulassig. Kleinere MaRnahmen zum Windschutz und zum Son-
nenschutz sind zul&ssig, um einen Wetterschutz zu sichern. Die Errichtung von Windschutz-
wanden und Uberdachung durch Schirme (als Ausnahme) ist daher erlaubt. Eine weitere Aus-
nahme ermoglicht die Aufstellung von Geb&ude zur Ausgabe von Speisen und Getranken mit
einer Grundflache bis 15 m?, um die AuRenbewirtung direkt auf dem Freisitz sicherzustellen.
Dieses ist zusatzlich zu den in § 16 dieser Festsetzungen zugelassenen Nebenanlagen mog-
lich.
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Die Grundflachenzahl fur den Freisitz nordlich des Sondergebietes SO 3 Gastronomie wird
mit 1,0 aus der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8b ibernommen. Der Freisitz beim
Hotel Atlantic erhalt eine Grundflachenzahl von 0,8, um in einem geringem Umfang Grinan-
teile und die zu erhalten Einzelbdume zu sichern. Fir die tbrigen Freisitze wird aufgrund der
vorhandenen Versiegelung und zur Sicherung ausreichender Aufenthaltsraume im Freien
ebenfalls eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt.

Relevante Larmimmissionen sind durch die Freisitze nicht zu erwarten. Die im Geltungsbe-
reich festgelegten Freisitze im Kernbereich zwischen Friesenstral’e und WilhelmstralRe sowie
nordlich des Kurhotels sind von relativ geringer Grol3e und erzeugen daher keinen unzumut-
baren Larm. Der Freisitz nordlich des Sondergebietes SO 3 Gastronomie ergénzt die vorhan-
dene Restauration. Schutzwirdige Nutzungen im Umfeld sind dort nicht vorhanden.

Der Freisitz beim Nationalparkhaus befindet sich ebenfalls im Anschluss an eine Gastronomie,
die schutzwirdige Nutzung auf der gegentberliegenden Seite ist durch die Bahnhofsstral3e
abgetrennt. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsplatze kbnnen gewahrt werden.

Begriindung zu (2):

Der besondere Nutzungszweck ,Aussichtsplattform* soll entsprechend der Definition die Ein-
richtung eines tberdachten Aussichtspunkt mit Blick auf den Strandbereich ermdglichen und
damit ein zusatzliches Angebot an touristischer Infrastruktur sicherstellen. Fir eine optimale
Ausnutzung wird eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt.

Begriindung zu (3):

Innerhalb der mit dem besonderen Nutzungszweck ,Fahrradstellplatze* auf dem Gelande des
Kurhauses (SO 2 Hotel) gekennzeichneten tberbaubaren Flache sind Stellplatze als unterir-
dische Fahrradabstellanlage zuldssig. Aufgrund der bendtigten Anzahl an Fahrradstellplatzen
soll die unterirdische Sammelanlage gesichert werden, um das Ortsbild und die Diinenland-
schaft nicht negativ zu beeintrachtigen. Auch hier wird fir eine optimale Ausnutzung eine
Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt.

4.9 Flache fur den Gemeinbedarf gemafl 8 9 Abs. 1 N r. 5 BauGB

Es werden folgende Standort als Flachen fir den Gemeinbedarf festgesetzt:

1. Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung” - Rat-
haus

2. Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung*
- Polizei

3. Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sportlichen Zwecken dienende
Gebé&ude und Einrichtungen” — Schwimmbad — und ,Kulturellen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen” — Haus des Kurgastes

4. Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwe-
cken dienende Gebaude und Einrichtungen*®

5. Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr, ,Sozialen Zwe-
cken dienende Gebaude und Einrichtungen“ und ,Kulturellen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen” - Dorfgemeinschaftshaus

6. Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zyyeckbestimmung ,Gesundheitlichen Zwecken die-
nende Gebaude und Einrichtungen®, ,Offentliche Verwaltung” und ,Kulturellen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen® — Altes Warmbad
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Begrindung zu 1:

Die Festsetzung fur das Rathaus einschlie3lich des Mal3es der baulichen Nutzung wurde
aus dem Ursprungsplan tbernommen. Die Gemeinbedarfsflache fur die ehemalige Post
wurde dem Sondergebiet SO 1 zugeordnet.

Begrindung zu 2:

Die Festsetzung fur die Polizei einschliel3lich des Mal3es der baulichen Nutzung wurde aus
dem Ursprungsplan tibernommen. Um die Dienstfahigkeit der Polizei auch in Zukunft sicher-
stellen zu kénnen, wird das Baufenster vergroRRert, sodass eine bedarfsgerechte Erweiterung
des Gebaudes moglich ist

Begrindung zu 3:

Die Gemeinbedarfsflache dient der Unterbringung des Schwimmbads sowie des Haus des
Kurgastes. Diese Festsetzung sichert Anlagen sportlicher und kultureller Zwecke, die der Er-
holung oder der Freizeitgestaltung dienen. Hier soll ein Bereich gesichert werden, der die Kur-
, Heil- und Erholungsfunktion der Gaste sicherstellt und gleichzeitig einen Beitrag zur Freizeit-
gestaltung leistet.

Als Anlagen fir sportliche und kulturelle Zwecke sind insbesondere folgende Nutzungen zu
verstehen: Schwimmbad mit Sauna- und Wellnessbereich, Veranstaltungshalle, Leseraum,
Ausstellungsraume, Kinderspielraum, Strandsportraum, Jugend-Disco-Raum, Seminarrdume
etc. Da das Restaurant Teil des Schwimmbades ist, ist dieses innerhalb der Gemeinbedarfs-
flache ebenfalls zuldssig. Eine gesonderte Festsetzung ist nicht erforderlich.

Die bereits bebaute Gemeinbedarfsflache liegt vollstandig innerhalb der Schutzdiinen. Die
Nutzung und Errichtung baulicher Anlagen bedarf daher einer deichrechtlichen Ausnahmege-
nehmigung (vgl. Kapitel 3.2.8 und textliche Festsetzung § 17). Sofern diese Ausnahmegeneh-
migung erteilt wurde, gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes (s.0.). Durch die Pla-
nung sollen die bestehende Nutzungen zumindest planungsrechtlich gesichert, jedoch keine
weiteren Nutzungen zugelassen werden, die den Schutz der Dinen beeintrachtigen konnten.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird aus den Ursprungsplanen ibernommen. Um den Eingriff
in die Dunenlandschaft so gering wie méglich zu halten, wird eine mdglichst kleine Gemein-
bedarfsflache festgesetzt und die Giberbaubaren Grundsticksflachen relativ eng um die Be-
standsgebaude gezogen. Die Versiegelung des Diinenbereichs konzentriert sich so auf einen
kleinen Bereich. Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt, um Gebaudeldngen uber
50 m und damit den Baukorper des Schwimmbades zu sichern sowie kleine bauliche und
technische Erweiterungen fir das Haus des Gastes zuzulassen.

Begrindung zu 4:

Die Gemeinbedarfsflachen fur Kirchen und kirchliche Zwecke umfassen die Inselkirche, den
evangelischen Gemeindesaal und das evangelische Pfarramt. Letztere ist gegeniiber dem
Ursprungsplan neu gefasst, wobei das Mal3 der baulichen Nutzung aus dem Ursprungsplan
Ubernommen wurde. Die Uibrigen Gemeinbedarfsflachen wurden einschliel3lich des Mal3es der
baulichen Nutzung aus dem Ursprungsplan dbernommen.

Begrindung zu 5:

Diese Gemeinbedarfsflache erfasst die Feuerwehr mit Dorfgemeinschaftshaus und wurde im
Grundsatz einschlie3lich des Mal3es der baulichen Nutzung aus dem Ursprungsplan Uber-
nommen. Lediglich die urspriingliche Zweckbestimmung fur kirchliche Zwecke wurde durch
kulturelle Zwecke ersetzt.
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Begrindung zu 6:

Diese Gemeinbedarfsflache erfasst das Grundstiick des ehemaligen Warmbades mit Stan-
desamt und Ordnungsamt. Da es sich hier um ein Baudenkmal handelt, kann auf das Malf3 der
baulichen Nutzung verzichtet werden.

4.10 Zeitliche Begrenzung von Festsetzungen

Gemal 8 9 (2) BauGB wird bestimmt, dass die vorhandene Bebauung in den tGiberbaubaren
Flachen, die mit der Darstellung von nach dem NDG gewidmeten Schutzdinen Uberlagert
sind, nur in dem Zeitraum zul&ssig ist, solange eine Ausnahmeregelung geman 8§ 16 Abs. 2
NDG durch die Deichbehdrde gilt. Damit wird den rechtlichen Bestimmungen des Deichschut-
zes Rechnung getragen.

4.11 Griunflachen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden folgende offentliche und private Grinflachen mit
unterschiedlichen Zweckbestimmungen im Plangebiet ausgewiesen.

Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage*,

Private Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Dine”,

Private Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Zier- und Nutzgarten®,

P w0 PR

Offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgrun®.

Begrindung zu 1:

Zwischen der Wilhelmstraf3e und der Carl-Stegmann-Stral3e an der Bahnhofsstral3e ist eine
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Diese ist zum Ver-
weilen mit Kiosk, Freilichtbiihne und Pool angelegt. Grol3ziigige Wegeverbindungen queren
den Kurpark, sodass dieser nicht frei von Versiegelung ist.

Eine weitere Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” erfasst die Flache westlich
der HerrenstrandstralRe mit zwei denkmalgeschiitzten Geb&uden und einen grof3flachigen Ge-
holzbestand.

Begriindung zu 2:

Zwischen Damenpfad und Grafin-Theda-Strafl3e, stidlich des Kurhauses und zwischen Warm-
badstraBe und Strandstraf3e befinden sich private Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,Diine*. Diese Flachen befinden sich im privaten Eigentum und sind dadurch der Offentlichkeit
nicht zuganglich. Insgesamt haben die Flachen jedoch eine 6kologisch hohe Bedeutung, wes-
halb sie als Griinflachen festgesetzt und von Bebauung ausgeschlossen werden.

Begriindung zu 3:

Die beiden privaten Grinflachen entlang der WilhelmstralRe tragen erheblich zum erholungs-
gerechten Ortsbild bei, sodass diese als solche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Zier-
und Nutzgarten“ gesichert werden sollen. Eine weitere Grinflache sichert den Zier- und Nutz-
garten ndrdlich der Parkanlage und westlich eines denkmalgeschiitzten Geb&udes.
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Begrindung zu 4:

Diese Festsetzung sichert eine Verkehrsgriinflache mit erhaltenswertem Einzelbaum im west-
lichen Abschnitt der Friesenstralle.

412 Erhalt und Anpflanzung von Baumen gema 8 9 Ab  s. 1 Nr. 25 BauGB

In den Ursprungsbebauungsplanen wurde eine Vielzahl an zu erhaltenden Baumen festge-
setzt. Diese wurden im August 2015 Uberpruft. Ein Teil der Baume ist nicht mehr vorhanden,
sodass auf Grundlage aktueller Bestéande eine Anpassung der Baumfestsetzungen erfolgt ist.
Die im Geltungsbereich des B-Planes als zu erhalten gekennzeichneten Badume sind dauer-
haft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang auf demselben Grundstiick durch
den Grundstiickseigentiimer zu ersetzen.

Begriindung:

Durch diese Festsetzung soll der erhaltenswerte und das Ortsbild pragende Baumbestand
langfristig gesichert werden.

4.13 Maflinahmen zum Schutz von Natur und Landschaft gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Pflanzungen der nicht standortge-
rechten Arten Kartoffelrose (Rosa rugosa), japanischer Fligelknoéterich (Fallopia japonica) und
spatblihende Traubenkirsche (Prunus serotina) nicht zulassig.

Fur die Auswahl standortgerechter Gehdlze wird eine Gehdélzliste aufgenommen.

Begriindung:

Die Gemeinde Juist fuhrt derzeit Mal3nahmen durch, um invasive Arten wie Kartoffelrose oder
spatblihende Traubenkirsche einzuddmmen. Begleitend ist zu der MalRnahme auch auf pri-
vaten Flachen ein Verzicht dieser Arten fir die langfristige Sicherung standortgerechter Du-
nenvegetation notwendig. Daher sind sowohl auf 6ffentlichen als auch auf privaten Grundsti-
cken Pflanzungen der nicht standortgerechten Arten Kartoffelrose (Rosa rugosa), japanischer
Flagelknéterich (Fallopia japonica) und spatbliihende Traubenkirsche (Prunus serotina) nicht
zulassig. Diese Malnahme dient zur Forderung der standortgerechten Diinenvegetation.
Durch die Aufnahme einer Auswahl Baum- und Straucharten sowie Obstbaumen, die mit Orts-
und Landschaftsbild vertraglich sind, werden ausreichend Alternativen fir Anpflanzungen vor-
gegeben.

4.14 Offentliche Verkehrsflachen gemaR § 9 Abs. 1 N r. 11 BauGB

Im Bebauungsplan werden offentliche Verkehrsflachen fir die vorhandenen ErschlieRungs-
straRen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmungen ausgewiesen.

Begriindung:

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen entsprechen weitgehend den Festsetzungen des Ursprungs-
planes. Des Weiteren werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmungen Ubernom-
men, diese sind der FuBweg (F) entlang des nérdlichen Geltungsbereiches und der Wohnweg
(W) im westlichen Bereich. AuRerdem wird entlang der Strandpromenade eine weitere Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, die dem Aufenthalt (A) dient. Diese
sind im Bestand bereits vorhanden und sollen planungsrechtlich gesichert werden.
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4.15 Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekt  enim Sinn des
Naturschutzrechts, hier Diine geméaR § 9 Abs. 6 BauGB

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Schutzdiinen nach dem Niedersachsischen Deich-
gesetz (NDG). Jede Benutzung aul3er zum Zweck der Schutzdiinensicherung durch ihren Tra-
ger ist innerhalb der gewidmeten Schutzdiinen verboten. Gemal 8 14 Abs. 2 i. V. m. § 20a
NDG ist fUr die Errichtung und Erweiterung von Gebauden eine deichrechtliche Ausnahmege-
nehmigung erforderlich. Diese darf jedoch nur in Fallen 6ffentlicher oder allgemein wirtschaft-
licher Belange, und wenn zudem die Sicherheit der Schutzdiinen gewahrleistet bleibt, erteilt
werden. Die Aspekte ,6ffentliche oder allgemein wirtschaftliche Belange" sind jedoch nicht fur
die Erteilung deichrechtlicher Ausnahmegenehmigungen fir alle weiteren Benutzungen von
Belang.

Das Benutzungsverbot gilt nicht fir Nutzungen, die dem Bestandsschutz unterliegen, also sol-
cher, die vor Inkrafttreten der Schutzdiinenverordnung in der jetzigen Form schon vorhanden
waren. Deichrechtliche Ausnahmegenehmigungen, die nach Inkrafttreten der Schutzdinen-
verordnung fur bauliche Anlagen erteilt wurden, sind widerruflich.

Die Ausweisung dauerhafter Nutzungen tber einen Bebauungsplan innerhalb der der Schutz-
dinen widerspricht dem Niedersachsischen Deichgesetz als Spezial- und Fachrecht, ebenso
die Ausweisung von Flachen fir die Errichtung von Anlagen jeder Art. Die betroffenen Flachen
sind als Flachen gekennzeichnet (blaue Schraffur), in denen jede Benutzung grundsatzlich
verboten ist.

Innerhalb der Schutzdiinen sind bereits Nutzungen sowie Bebauungen vorhanden, sodass
diese Bereiche nicht aus dem Geltungsbereich herausgenommen werden. Zudem werden die
Bauflachen mit bauleitplanerischen Festsetzungen unterlegt. Das Baurecht besteht jedoch
nur, sofern die Deichschutzbehérde eine Ausnahmegenehmigung erteilt hat. Daher ist inner-
halb der Schutzdine eine Bebauung sowie jegliche Nutzung gemal § 9 Abs. 2 BauGB nur
zulassig, wenn und solange eine deichrechtliche Ausnahmegenehmigung besteht. Die Aus-
nahmegenehmigung ist widerruflich. Solange die Ausnahmegenehmigung Bestand hat, hat
die Nutzung den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu entsprechen.

4.16 Ortliche Bauvorschriften

Der Bebauungsplan enthalt keine 6rtlichen Bauvorschriften. Es gelten jedoch die Gestaltungs-
satzungen Nr. 8A vom 30.11.1992, Nr. 8B vom 18.09.1991 und Nr. 9 vom 01.03.1989 der
Gemeinde Juist einschlieRlich ihrer rechtskraftigen Anderungen fiir inren jeweiligen Geltungs-
bereich. Dieser ist aus der Anlage der jeweiligen Gestaltungssatzung abgegrenzt und ersicht-
lich.

Im Zuge der Neuaufstellung der Bebauungspléane des gesamten Siedlungsbereiches behalt
sich die Gemeinde Juist vor, die Gestaltungssatzungen zu einem spateren Zeitpunkt zu an-
dern und anzupassen.

5. HINWEISE
51 Trinkwasserschutz

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet des Wasserwerkes Juist. Die diesbeziglichen
Schutzbestimmungen (Zone 1l und 111) sind zu beachten. BaumaRRnahmen, die mit einer Was-
serhaftung einhergehen, bedirfen einer gesonderten wasserrechtlichen Erlaubnis.
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Fur Kihlanlagen ist — mit Blick auf den Einsatz von wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kihl-
mittel, Kompressoren-Ole) - eine sichere Aufstellung (z.B. undurchldssige Wannen) und ein
sicherer Betrieb zu gewahrleisten. Kihlanlagen auRerhalb der Bebauung sind in Zone |l ganz
zu vermeiden.

5.2 Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz sind auf der Umset-
zungsebene zu beachten.

5.3 Biotopschutz

Die ausgewiesenen geschiitzten Biotope (Dine) unterliegen dem besonderen Biotopschutz
des 8 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Jegliche Nutzungen sowie Handlungen, die
Zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung fihren kdénnen, sind
nach 8 30 Abs. 2 BNatSchG verboten.

54 Kistenschutz

Gemal § 14 NDG Abs. 1 in Verbindung mit § 20 a NDG ist jede Benutzung der Schutzdiinen
aufRer zum Zweck der Schutzdinensicherung durch ihren Trager verboten. Zu den Benutzun-
gen gehdren nicht nur das Errichten und Erweitern von Geb&uden und sonstigen baulichen
Anlagen wie zum Beispiel Freisitze, Aussichtsplattform, Stral3en, Wege, oOffentliche Grinfla-
chen, sondern alle Nutzungen jeder Art, auch ohne Errichtung baulicher Anlagen. Die Deich-
behdrde kann gemal3 § 14 Abs. 2 NDG i. V. m. § 20 a NDG zur Befreiung vom Verbot Aus-
nahmen genehmigen, die gem. § 14 Abs. 3 und 4 NDG entschadigungslos widerruflich sind.
Die vor Widmung der Schutzdiinen schon vorhandenen Nutzungen unterliegen zwar dem Be-
standsschutz, dirfen jedoch nach Aufgabe nicht wiederaufgenommen werden.

55 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kdnnen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und
missen der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziglich gemeldet
werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

5.6 Baudenkmale

Im Wirkungsbereich des Plangebiets (auch aul3erhalb des Geltungsbereichs) befinden sich
mehrere Baudenkmale. Vorhaben in der Umgebung dieser Baudenkmale sind nach den 88 8
und 10 NDSchG genehmigungspflichtig.

5.7 Altablagerungen

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundsttick schlie3en
lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich, Holtmeede-
weg 6, 26629 GrolRefehn, Tel.: 04941 / 16-7014 oder Tel.: 04941 / 16-7015 unverziglich in
Kenntnis zu setzen. Die Arbeiten sind unverziiglich einzustellen.
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5.8 Bodenschutz

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundsttick schlie3en
lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich, Holtmeede-
weg 6, 26629 GrolRefehn, Tel.: 04941 / 16-7014 oder Tel.: 04941 / 16-7015 unverziglich in
Kenntnis zu setzen. Die Arbeiten sind unverziiglich einzustellen.

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die Un-
tere Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich, Holtmeedeweg 6, 26629 Grol3efehn, Tel.:
04941 / 16-7014 oder 04941 / 16-7015 unverziglich zu informieren. Geeignete Mal3nahmen,
die ein weiteres Eindringen in den Boden oder die Ausbreitung von Schadstoffen verhindern,
sind unverziglich einzuleiten.

Bei dem im Plangebiet vorliegenden Bodentyp (Regosol) handelt es sich um einen seltenen
Boden. Sofern in Folge der Planung Bau- oder Erschliel3ungsarbeiten begonnen werden und
hierdurch verdichtete Bodenflachen im unversiegelten Bereich entstehen, sind diese nach Be-
endigung der MalRnahme moglichst wieder in den urspriinglichen Zustand der Bodenstruktur
Zu versetzen.

Die im Zuge von Baumalnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der Mal3-
nahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B. pfligen, eggen)
in der Form wiederherzustellen, naturliche Bodenfunktionen wieder ibernommen werden kon-
nen.

59 Abfall

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z. B. Baustellenabfélle) unterliegen den Anfor-
derungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwG) und sind nach den Bestimmungen der Ab-
fallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils giltigen Fassung einer ord-
nungsgemalen Entsorgung zuzufthren. Hierunter fallt auch der bei der BaumalRnahme an-
fallende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird.

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei Baumafinahmen und der ErschlieRung anfallt und
nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vorab mit der Unteren Abfall- und Boden-
schutzbehérde des Landkreises Aurich, Holtmeedeweg 6, 26629 Gro3efehn, Tel.: 04941/ 16-
7014 oder Tel.: 04941 / 16-7015 abzustimmen. Ggf. sind Beprobungen und Untersuchungen
des Bodenmaterials erforderlich.

5.10 Ersatzbaustoffe und Recyclingmaterialien

Baubeschreibungen und Ausschreibungstexte fiir Bauleistungen sind so zu formulieren, dass
zu Ersatzbaustoffen aufbereitete mineralische Abfalle, die die Anforderungen des § 7 Abs. 3
KrwWaG erfillen, gleichwertig zu Priméarstoffen fir den Einbau zugelassen und nicht diskriminiert
werden.

Wenn im Rahmen von Baumaflnahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt wer-
den soll, hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA-
Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Tech-
nische Regeln“ (1997, 2003) zu erfullen. Ein Einbau von Recyclingschotter mit einem Zuord-
nungswert > Z 0 bis < Z 2 ist unter Beachtung der Verwertungsvorgaben der LAGA-Mitteilung
20 und mit Zustimmung nach einzelfallbezogener Prifung durch die Untere Abfall- und Bo-
denschutzbehoérde zuldssig. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Au-
rich behalt sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die Z 0 Werte der
LAGA-Mitteilung 20 eingehalten werden.
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5.11 Kampfmittel

Fur die Erteilung einer Baugenehmigung auf bisher unbebauten Baugrundstiicken ist die
Durchfuihrung einer MalRnahme der Gefahrenforschung zur Ermittlung von Kriegseinwirkun-
gen durch Abwurfmunition erforderlich.

5.12 Versorgungsleitungen

Innerhalb des Plangebiets sind Versorgungsleitungen vorhanden. Vor Beginn der Bau- und
Erdarbeiten haben sich die Bauherren bei den Versorgungsunternehmen tber den Leitungs-
verlauf zu erkundigen. Die jeweiligen Schutzanforderungen sind zu beachten.

5.13 Gestaltungssatzungen

Es gelten die Gestaltungssatzungen Nr. 8A mit vom 21.05.1993, Nr. 8B vom 31.01.1992 und
Nr. 9 vom 27.07.1990 der Gemeinde Juist einschlieRlich ihrer rechtskréftigen Anderungen fir
ihren jeweiligen Geltungsbereich. Die Vorschriften der Gestaltungssatzung sind nicht anzu-
wenden, sofern im Bebauungsplan abweichende Festsetzungen getroffen werden.

5.14 Rechtskréftige Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 1 treten folgende von diesem Geltungsbereich
Uberlagerte Bebauungspléne bzw. deren Teilbereiche aul3er Kraft:

Bebauungsplan Nr. 8B vom 09.07.1993
Bebauungsplan Nr. 8B, 2. Anderung vom 17.05.1998
Bebauungsplan Nr. 8B, 3. Anderung vom
Bebauungsplan Nr. 8B, 4. Anderung vom 06.12.2010
Bebauungsplan Nr. 8B, 5. Anderung vom 06.09.2011

Bebauungsplan Nr. 8A vom 21.05.1993
Bebauungsplan Nr. 8A, 2. Anderung vom 02.11.2005

Bebauungsplan Nr. 9 vom 09.10.1992

Bebauungsplan Nr. 9, 1. Anderung vom 16.02.1996
Bebauungsplan Nr. 9, 2. Anderung vom 24.10.1997
Bebauungsplan Nr. 9, 7. Anderung vom 21.07.2010
Bebauungsplan Nr. 9, 8. Anderung vom 10.06.2011

Bebauungsplan Nr. 12 vom 16.02.1996

5.15 DIN-Vorschriften

Die in den Planunterlagen (Planzeichnung, Begriindung) genannten DIN-Vorschriften kénnen
bei der Gemeindeverwaltung Juist zu den tblichen Dienststunden eingesehen werden.

6. ERGANZENDE ANGABEN

6.1 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt durch folgende Versorgungstréager:
» Die Wasserversorgung erfolgt durch das auf der Insel gelegene Wasserwerk.

» Die ELT-Versorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Ener-
gieversorgung Weser-Ems.
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» Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss an das ortlich vorhandene
Schmutzwasserkanalisationsnetz und wird in der vollbiologischen Klaranlage gerei-
nigt.

» Die Abfallentsorgung wird zentral durch den zustandigen Trager des Landkreises Au-
rich sichergestellt.

6.2 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Die GroRRe des Plangebietes betragt insgesamt 234.627 m2. Die Untergliederung der unter-
schiedlichen FlachengrtRen kann der Tabelle entnommen werden:

Geltungsbereich 234.627 m?
Sondergebiete 100.137 mz
Gemeinbedarfsflachen 18.764 m?
Offentliche Verkehrsflachen 28.066 m?
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 7.484 m2
Offentliche Grinflachen 8.242 m2
Private Grunflache 5.958 m?
Dunengelande 61.657 m2
Flache mit bes. Nutzungszweck 4.006 m?
Flache fir Versorgungsanlagen 313 m?
Uberlagerung Sondergebiete/ Gemeinbedarf mit Schutzdiinen = 2.993 m?2
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6.3 Daten zum Verfahrensablauf

18.09.2014 Aufstellungsbeschluss (Rat)

07.10.2014 Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB
19.05.2015 Beschluss zur friihz. Offentlichkeitsbet. gem. § 3 Abs. 1 BauGB
21.05.2015 Bekanntmachung der friihz. Offentlichkeitsbet.gem. § 3 Abs. 1 BauGB

08.06.2015 bis 22.06.2015

friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. Abs. 3 Abs.1 BauGB

14.08.2015

Beschluss tber Entwurf /1. 6ffentliche Auslegung

12.08.2015

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

27.08.2015 bis 28.09.2015

1. Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

10.12.2015

Beschluss Uber Entwurf /2. 6ffentliche Auslegung

11.12.2015 Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

28.12.2015 bis 28.01.2016 | 2. Offentliche Auslegung gem. § 4a Absatz 3 i. V. mit § 3 Abs. 2 BauGB
11.08.2016 Beschluss Uber Entwurf /3.6ffentliche Auslegung

17.08.2016 Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

01.09.2016 bis 30.09.2016

3. Offentliche Auslegung gem. § 4a Absatz 3 i. V. mit § 3 Abs. 2 BauGB

21.02.2017

Beschluss Uber Entwurf /4.6ffentliche Auslegung

06.04.2017

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

24.04.2017 bis 10.05.2017

4. Offentliche Auslegung gem. § 4a Absatz 3i. V. mit § 3 Abs. 2 BauGB

23.08.2017

Beschluss Uber Entwurf /5.6ffentliche Auslegung

24.08.2017

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

24.07.2017 bis 21.08.2017

5. Offentliche Auslegung gem. § 4a Absatz i. V. mit § 3 Abs. 2 BauGB

08.09.2017 bis 09.10.2017

Wiederholung der 5. éffentlichen Auslegung

08.11.2017

Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB

05.09.2018

Aufhebung des Satzungsbeschlusses

Beschluss Uber Entwurf /6.6ffentliche Auslegung

Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung

28.12.2020 bis 29.01.2021

6. Offentliche Auslegung gem. § 4a Absatz 3 i. V. mit § 3 Abs. 2 BauGB

Beschluss Uber Entwurf / erneute 6ffentliche Auslegung

Bekanntmachung der 6éffentlichen Auslegung

Erneute Offentliche Auslegung gem. § 4a Absatz 3 i. V. mit § 3 Abs. 2
BauGB

Aufgestellt:

Oldenburg, den

Juist, den

NWP Planungsgesellschaft mbH
Gesellschaft fiir raumliche
Planung und Forschung
Escherweg 1
26121 Oldenburg

(Unterschrift)
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Blrgermeister

TEIL Il DER BEGRUNDUNG: UMWELTBERICHT

1 EINLEITUNG

Gemal § 2 [4] BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umweltschut-
zes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen einer
Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Hier-
bei sind vor allem die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu bericksichtigen und
die in 8 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der Umweltprifung
sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwagung einzustellen. Der Umweltbe-
richt bildet gem&R § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung. Die nachfolgende Glie-
derung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB. Im Anhang ist eine
tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und ermittelten Umweltaus-
wirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapiteln zu entnehmen.

Gegenuber der Entwurfsfassung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Juist von 2017 sind
Anpassung des Umweltberichtes an die geanderten Vorgaben der BauGB-Novelle 2017 gemalf3
der Anlage 1 zum BauGB vorgenommen worden. Diese in der vorliegenden Fassung eingegan-
genen sowie weitere teilweise redaktionelle Ergdnzungen und Ausfihrungen umfassen:

« Ziele des Umweltschutzes und die FFH-Vertraglichkeit,

« Bestandsbeschreibung des derzeitigen Zustands und voraussichtliche Entwicklung bei
Nichtdurchfiihrung der Planung und bei Durchfiihrung der Planung, zuziglich des
Schutzgutes Flache,

« Schwere Unfalle und Katastrophen, Referenzliste und einen Anhang zum Umweltbericht.

Zudem erfolgte eine Uberarbeitung der Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassern, sofern sich
diese innerhalb der Dinenbereiche befinden. Sie unterliegen bereits dem Schutz der gesetzlich
geschutzten Biotope gemal § 30 BNatSchG (Diunen). Die Festsetzungen aus dem Ursprungs-
plan entsprechen nicht mehr dem aktuellen Stand.

Aus der erweiterten Uberpriifung der Festsetzungen aus dem Ursprungsplan beziiglich der
Grundflachenzahl (GRZ) im Bestand und Anpassung der Festsetzungen folgert auch eine erwei-
terte Eingriffsflachenberechnung und eine Erh6hung des Kompensationsbedarfs. Somit werden
im Folgenden auch die KompensationsmafRnahmen entsprechend erganzt. Auch wird fur das
Bebauungsplangebiet eine Artenliste zu Gehdlzpflanzungen (Positivliste) erstellt.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanes

Die Gemeinde Juist beabsichtigt mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Kurgebiet
Ortsmitte”, die bestehenden Siedlungsstrukturen des Plangebiets stadtebaulich zu sichern und
den heutigen Bedarfen anzupassen. Insbesondere verfolgt die Gemeinde dabei das Ziel, (Dauer-
) Wohnraum fir die Juister Bevélkerung zu sichern, aber auch, den vielfaltigen Nutzungsmix aus
Gastebeherbergung, (Dauer-)Wohnungen, Einzelhandel, Gewerbe, Dienstleistungen, Gastrono-
mie usw., der fur das Fortbestehen der Insel maf3geblich ist, zu erhalten.
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Ortsmitte”, um die bestehenden Siedlungsstrukturen des Plangebiets stadtebaulich zu sichern
und den heutigen Bedarfen gerecht zu werden. Insbesondere verfolgt die Gemeinde dabei

Fiur das Plangebiet liegen planungsrechtlich bereits rechtskréftige Bebauungsplane vor. Diese
Ursprungsbebauungspléne Nr. 08A, 08B und 09 sowie eine schmale Teilflache des Bebauungs-
planes Nr. 12 umfassen flr das Gebiet der Neufestsetzung Sondergebiete fir Kur-, Heil- und
Erholungszwecke gem. § 11 BauNVO. Einzelne Grundstiicke unterliegen dem Gemeinbedarf mit
den Zweckbestimmungen Post und Rathaus, Verkehrstrager, Polizei oder Kirche. Dartber hin-
aus sind die Straf3en als Verkehrsflachen festgesetzt und es wurden auch 6ffentliche und private
Grunflachen sowie zu erhaltende Einzelbdume festgesetzt. Dinenbereiche sind als Schutzge-
biete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts tibernommen worden.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 beinhaltet:

Sondergebiete 100.137 m?
Flachen fur den Gemeinbedarf 18.764 m?
Offentliche Verkehrsflachen 28.066 m2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 7.484 m?
Offentliche Griinflachen 8.242 mz
Private Grunflachen 5.958 m?2
geschuitzte Biotope / Dinengelande 61.657 m2
Flache mit bes. Nutzungszweck 4.006 m?
Flache fur Versorgungsanlagen 313 m2
Gesamtflache 234.627 m?

Auf Grundlage der planungsrechtlichen Ausgangssituation und einer aktuellen Bestandsana-
lyse werden im Folgenden die Umweltbelange geprift.

1.2

121

Ziele des Umweltschutzes und Berticksichtigung i

n der Planung

Allgemeine Ziele des Umweltschutzes

Relevante Ziele des Umweltschutzes

Berilicksichtigung in der Planung

Baugesetzbuch (BauGB)

Die Bauleitplane ... sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung,
zu fordern sowie die stéadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftshild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRBnahmen der In-
nenentwicklung erfolgen. [8 1 Abs. 5 BauGB]

Es handelt sich bei dem Plangebiet um den zentra-
len Bereich von Juist.

Ziel dieser Bauleitplanung ist, die Struktur des zent-
ralen Ortskerns zu erhalten und die zukinftige Ent-
wicklung entsprechend zu sichern. Hierbei werden
die wesentlichen Vorgaben aus dem Bestand und
der Ursprungsbebauungsplane tlbernommen.

Die geschitzten Dinen werden als Dinengelénde
festgesetzt und als Schutzgebiete und Schutzob-
jekte im Sinne des Naturschutzrechts ibernommen.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbeson-
dere zu berucksichtigen ... die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbe-
volkerung ... [8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB]

Im Bebauungsplan wird ein Mindestanteil an
(Dauer-) Wohnraum fiir Juister Birger gesichert,
dariber hinaus wird der fir das Fortbestehen der
Insel maf3gebliche Nutzungsmix aus Gastebeher-
bergung, (Dauer-)Wohnungen, Einzelhandel, Ge-
werbe, Dienstleistungen, Gastronomie usw. erhal-
ten.
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Relevante Ziele des Umweltschutzes

Bertcksichtigung in der Planung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbeson-
dere zu beriicksichtigen ... die Belange der Baukul-
tur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,
die erhaltenswerten Ortsteile, Straflen und Platze
von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebau-
licher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes ... [§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB]

Im Plangebiet sind Einzelanlagen vorhanden, die
dem Denkmalschutz unterliegen. Diese sind ent-
sprechend gekennzeichnet.

Bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind insbeson-
dere zu berlcksichtigen ... die Erhaltungsziele und
der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes ... [8 1 Abs. 6 Nr.
7. b) und § 1la Abs. 4 BauGB]

Sowohl im Norden entlang des Spulsaumes am
Strand als auch entlang des Schutzdeiches verlauft
die Grenze der Natura 2000-Gebiete mit dem FFH-
und EU-Vogelschutzgebietes des Nationalparks
Niedersachsisches Wattenmeer bzw. Niedersachsi-
sches Wattenmeer und angrenzendes Kiistenmeer.
Fur die Bertcksichtigung in der Planung wird eine
FFH-Vertraglichkeit durchgefihrt, die im Kap. 1.2.3
dargelegt ist.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur
bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MalRnhahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige MalR zu begrenzen. [§ 1a Abs. 2 Satz 1
BauGB] (Bodenschutzklausel

Dem Grundsatz einer ressourcenschitzenden Pla-
nung wird gefolgt, da sich die Planung zum einen
auf bereits bestehende und bestandsorientierte
Bauflachenausweisungen bezieht und Nachver-
dichtungen nur in moderatem Rahmen zulasst und
zum anderen die DUnen und Grunflachen bernom-
men und somit gesichert werden.

Naturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Niederséchsi

sches Ausfuhrungsgesetz zum Bundes-

§ 1 Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege

(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eige-
nen Wertes und als Grundlage fir Leben und Ge-
sundheit des Menschen auch in Verantwortung fir
die kiinftigen Generationen im besiedelten und un-
besiedelten Bereich nach MaRRgabe der nachfolgen-
den Abséatze so zu schutzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushalts einschlie3lich der Regene-
rationsfahigkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfahigkeit der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schdénheit sowie
der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich,
die Wiederherstellung von Natur und Landschaft
(allgemeiner Grundsatz). [§ 1 Abs. 1 BNatSchG]

Die Planung bertcksichtigt diese Ziele im Grund-
satz, da es sich um ein nahezu vollstédndig bebautes
Gebiet im Kernbereich von Juist handelt. Mit der
Planung werden keine zusétzlichen Bauflachen ge-
schaffen, so dass Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft weitgehend vermieden werden.

Es kommt aber zu Baufeldanpassungen innerhalb
des Siedlungsbereiches und auch in einigen Teilbe-
reichen zu einer Erhéhung der Grundflachenzahl,
die Uberwiegend bestandsorientiert erfolgt und teil-
weise auch eine moderate Erweiterung ermadglicht,
wie in einem Teilbereich des SO1 an der Gréfin-
Theda-StraRe. Wahrend mit den Baufeldanpassun-
gen keine zusatzlichen Baumdglichkeiten tber das
bisherige, planungsrechtliche MalR hinaus besteht,
ist jedoch mit Erhdéhung der Grundflachenzahl
(GRZ) von einer hoheren Ausnutzbarkeit auszuge-
hen, die als eingriffsrelevant zu beurteilen ist.

Eine Kompensation wird erforderlich.
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Relevante Ziele des Umweltschutzes

Bertcksichtigung in der Planung

Die geméaR § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten
Dunenbereiche sind als Schutzobjekte des Natur-
schutzrechts tlbernommen.

Die im Ursprungsplan gesondert herausgestellten
Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen werden innerhalb der
festgesetzten Dunen nicht mehr gesondert festge-
setzt, da sich zum einen die Lage und Ausbreitung
verandert hat, und zum anderen diese insgesamt
gemall §30 (2) BNatSchG als gesetzlich ge-
schitzte Biotope (Dinen) ausgewiesen und gesi-
chert sind, einschlie3lich der Geholzbestande.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrach-
tigungen seiner nattrlichen Funktionen (Lebens-
grundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere,
Pflanzen und Bodenorganismen; Bestandteil des
Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser-
und Nahrstoffkreislaufen, als Abbau-, Ausgleichs-
und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf-
grund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsei-
genschaften, insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte, so weit wie méglich
vermieden werden. [vgl. 8 1 und § 2 Abs. 2
BBodSchG]

Mit der Aufstellung im nahezu vollstandig besiedel-
ten Bereich werden zwar keine zusatzlichen Baufla-
chen mit Bodenversiegelungen vorbereitet, jedoch
ist in geringem Umfang innerhalb des bebauten Be-
reiches von einer dichteren und kompakteren Fla-
chenausnutzbarkeit auszugehen. Es handelt sich
im Wesentlichen um bestandsorientierte Festset-
zungen und Anpassungen, so dass auch dem
Grundsatz der Vermeidung in Bezug auf im Landes-
vergleich seltenen Bodenbereichen entsprochen
wird.

Die zusétzliche Bodeninanspruchnahme von Boden
innerhalb des Siedlungsbereiches durch Erh6hung
der Grundflachenzahl ist als Eingriff zu werten.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niedersach

sisches W  assergesetz (NWG)

Die Gewasser (oberirdische Gewasser, Kistenge-
wasser und Grundwasser) sollen durch eine nach-
haltige Gewasserbewirtschaftung als Bestandteile
des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Men-
schen, als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen so-
wie als nutzbares Gut geschiitzt werden. [vgl. § 1
WHG]

Verunreinigungen des Wassers oder sonstige nach-
teilige Verdnderungen seiner Eigenschaften sind zu
verhindern.

Die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts ist zu
erhalten. Eine Vergrof3erung und eine Beschleuni-
gung des Wasserabflusses sind zu vermeiden.

Mit der Uberwiegend bestandsorientierten Festset-
zung von Sondergebieten ist keine Beeintrachti-
gung des Oberflachenwassers oder eine Belastung
des Grundwassers zu erwarten. Die Schutzbestim-
mungen zum Trinkwasserschutzgebiet (Zone Il und
Zone lll) sind einzuhalten.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, At-
mosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter
sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen ge-
schitzt werden. [vgl. § 1 Abs. 1 BImSchG]

Relevante Beeintrachtigungen werden nicht erwar-
tet, da die Duinen entgegen den rechtskraftigen Ur-
sprungsplanen mit Sondergebietsausweisungen als
Grunflachen bzw. als Dinengelande gesichert wer-
den.
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Schutzgebiete und geschitzte Objekte

Der Nordteil des Plangebietes wird durch einen zusammenhéangenden Diinenkomplex gepragt. Diinen
unterliegen generell dem Schutz als geschitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG. Zudem sind die Diinen

als bedeutend in der landesweiten Biotopkartierung sowie als wertvoller Brutvogelbereich herausgestellt.!

Entlang des Spillsaumes am Strand im Norden und im Stden durch den Schutzdeich markiert, verlauft
zudem die Grenze des Nationalparks Niedersachsisches Wattenmeer, sowie das EU-Vogelschutzgebiet
und FFH-Gebiet Niedersachsisches Wattenmeer.

Beeintrachtigungen des Nationalparks bzw. der Natura-2000 Gebiete sind vor dem Hintergrund der be-
stehenden, nahezu vollstandigen Bebauung sowie der fehlenden ékologischen Wechselbeziehung zwi-
schen dem bebauten Plangebiet und Nationalpark nicht zu erwarten.

Landschaftsranmenplan 2

Im Plangebiet liegen keine weiteren aus kreisweiter | Aufgrund der Bestandssituation werden keine Mal3-
Sicht fur Natur und Landschaft wichtigen Bereiche | nahmen erforderlich.
VOr.

1.2.2 Artenschutz

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaf? 8§ 44 BNatSchG gelten unabhéngig von
einer Bauleitplanung und werden bei der Umsetzung des Bebauungsplanes relevant. Im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung wird jedoch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche Be-
lange der Realisierung der Planung entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder (vorge-
zogene) Ausgleichsmal3nahmen vorzusehen sind.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fur zulassige Vorha-
ben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie oder europdische Vogelarten betroffen sind3. Die nachfolgenden
Ausfihrungen beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Somit ist zunachst zu prifen, ob im Plangebiet bzw. im funktionalen Zusammenhang mit dem
Plangebiet streng oder besonders geschiitzte Tier- oder Pflanzenarten vorkommen (konnen).4

Informationen zu Tierarten liegen nicht vor. Aufgrund der Biotopausstattung und der Lage inner-
halb des bebauten Siedlungszusammenhanges sind Vorkommen von siedlungstoleranten Brut-
vogeln und ggf. von Flederm&usen zu erwarten.

Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten aus der Gruppe der Amphibien, Reptilien,
Libellen, Schmetterlinge, Kéfer, Netzfligler, Springschrecken, Spinnen, Krebse, Weichtiere und
Stachelhauter konnen im Plangebiet ausgeschlossen werden, da sie zum gréf3ten Teil nicht in
Niedersachsen oder der Region vorkommen oder die betreffenden Arten sind durch sehr spezi-
elle Habitatanspriiche gekennzeichnet, die in den bebauten Flachen des Plangebietes nicht er-
fullt werden.

Flederméause (alle Arten streng geschitzt):  Altgeholze im Plangebiet wie auch alte Gebaude-
teile, Keller etc. mit Spalten und Hohlrdumen, kénnen Bedeutung als Quartiere (Wochenstube,
Sommer- und Winterquartiere) fir Fledermause erlangen. Zudem befinden sich entlang von Ge-
hdlzen oft Jagdrouten.

1 aus http://www.umwelt.niedersachsen, interaktive Umweltkarte der Umweltverwaltungen Niedersachsen
2 Landkreis Aurich, 1996

3 Dartber hinaus sind solche Arten zu bericksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach 8§ 54 (1) Nr. 2 BNatSchG aufge-
fuhrt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Ermé&chtigungsgrundlage wurde bislang nicht erlassen.

4 Welche Arten zu den besonders geschitzten Arten bzw. den streng geschiitzten Arten zu rechnen sind, ist in
§ 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG geregelt.
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Européische Vogelarten (alle Arten besonders geschii  tzt): Die Geholze, Garten und Grin-
flachen im Plangebiet kénnen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von ubiquitdren, unempfindli-
chen Brutvogeln des Siedlungsbereiches sein und erlangen somit eine Bedeutung als Bruthabi-
tate.

Die artenschutzrechtlichen Verbote gemaf 8§ 44 Absatz 1 BNatSchG, die durch die Inanspruch-
nahme der innerértlichen Flache berthrt werden, bzw. deren Berlicksichtigung bei der Planung,
umfassen:

1.) Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren

Da bei der Planung im Wesentlichen die Bauflachen bestandsorientiert ausgewiesen werden
und somit auch keine weiteren Vogel-Brutplatze oder Fledermausquartiere betroffen sind, ist
eine Verletzung oder Tétung von Tieren weitgehend auszuschlieRen. Bei der Beseitigung
von Geholzen oder bei Erweiterungen und Malinahmen an Gebauden ist jedoch grundsatz-
lich sicherzustellen, dass keine Végel oder Fledermause getotet werden. Dies kann durch
Bertcksichtigung der Brutvogelzeiten bzw. der Quartierszeiten der Fledermause oder durch
eine 6kologische Baubetreuung sichergestellt werden.

2.) Verbot der erheblichen Stérung von Tieren

Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Stérungen dann, wenn hierdurch die Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu beflirchten ist. So geartete
Storungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da es sich zum einen um
einen nahezu vollstandig bebauten Siedlungsbereich handelt, der zum anderen im zentralen
Bereich des Siedlungszusammenhanges von Juist eingebunden ist.

Eine Storwirkung durch Nutzungen (insbesondere Beunruhigung von Tieren durch die An-
wesenheit von Menschen) wird sich mit der Planung nicht signifikant verandern. Stéremp-
findliche Tierarten sind im bebauten Bereich weder zu erwarten noch durch die bestandsori-
entierte Planung betroffen.

Zudem werden die Dinen als gesetzlich geschiitzte Biotope auch durch Ausweisung von
privaten und 6ffentlichen Grunflachen erhalten und als zusammenhangender Biotopkomplex
(Dunengelande) durch Betretungsverbote gesichert.

3.) Verbot der Beschadigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten

Da im Plangebiet im Wesentlichen nur eine bestandsorientierte Ubernahme bestehender
Nutzungen etc. erfolgt und auch die Grinflachen erhalten werden, ist nicht mit einer Zersto-
rung von potentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu rechnen. Bei einzelnen Baufeld-
verschiebungen und —anpassungen, oder einzelnen Gehdlzinanspruchnahmen rickwartiger
Geholzbestande ist davon auszugehen, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Le-
bensstatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird (§ 44 Abs. 5 BNatSchG).

Fazit: Unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen auf der Ausfih-
rungsebene (Erhalt der Geholze, ggf. Prifung von Quartieren bei Abriss oder Gebaudeumbau-
ten, Gehdlzfallungen auRerhalb der Brutzeiten) sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande
nicht zu erwarten.
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1.2.3 FFH-Vertraglichkeit - Vorprufung, Vertraglich  keit EU-Vogelschutz

Das Bebauungsplangebiet Nr. 1 grenzt in einem Abstand von etwa 160 m an das EU-
Vogelschutzgebiet Niedersédchsisches Wattenmeer (Gebietshummer VO1) bzw. an das FFH-
Gebiet Nationalpark ,Niedersachsisches Wattenmeer* (Meldenummer 2306-301) an.>

edersichsische
. Wattanmeer” .
 SEUK ennzah: ) s
AR AT ST AT AT
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Abbildung 6: Lage des Plangebietes zu Natura 2000-Ge  bieten mit den Abgrenzungen zum FFH-Gebiet (braune
Schraffur) und EU- Vogelschutz (griin) sowie Abgrenzung Nationalpark Niedersachsisches Watten-
meer (graue Linie)

Zur Umsetzung des Artikels 6 der Richtlinie 92/43/EWG zur Erhaltung der naturlichen Lebens-
raume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (Flora-Fauna-Habitat- / FFH-Richtlinie) fordert
§ 34 BNatSchG Projekte vor ihrer Zulassung oder Durchfiihrung auf ihre Vertraglichkeit mit den
Erhaltungszielen eines Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) oder eines Eu-
ropaischen Vogelschutzgebietes zu Uberprifen. Beide Gebietstypen zusammen bilden das ko-
harente europdaische tkologische Netzwerk ,Natura 2000“ (§ 32 BNatSchG).

GemaR § 34 Absatz 2 BNatSchG ist ein Projekt unzulassig, wenn diese Prifung der Vertraglich-
keit ergibt, dass es zu erheblichen Beeintrachtigungen eines solchen Gebietes in seinen fiir die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maf3geblichen Bestandteilen fuhren kann. Abweichend
hiervon darf ein Projekt nur zugelassen oder durchgefiihrt werden, soweit es nach § 34 Absatz
3 BNatSchG

* aus zwingenden Grinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses, einschlief3lich sol-
cher sozialer oder wirtschaftlicher Art, notwendig ist und

S aus http://www.umwelt.niedersachsen, interaktive Umweltkarte der Umweltverwaltungen Niedersachsen
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e zumutbare Alternativen, den mit dem Projekt verfolgten Zweck an anderer Stelle ohne
oder mit geringeren Beeintrachtigungen zu erreichen, nicht gegeben sind.

Fur eine Vertraglichkeitsprufung ist zunéchst zu ermitteln, welche Tier- und Pflanzenarten sowie
welche Lebensrdume als Erhaltungsziele bzw. als fur den Schutzzweck maf3gebliche Bestand-
teile anzusehen sind. Im Rahmen der Bestandsaufnahme ist daraufhin festzustellen, ob Flachen
betroffen sind, die fUr diese Arten von Bedeutung sind bzw. ein Entwicklungspotenzial aufweisen.

Der Begriff ,Erhaltungsziele” ist wie folgt definiert:
Erhaltung oder Wiederherstellung eines ginstigen Erhaltungszustandes

a.) der in Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) aufgeflihrten natirlichen Le-
bensrdume und der in Anhang Il dieser Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflanzenarten,
die in einem Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung vorkommen,

b.) der in Anhang | der Richtlinie 79/409/EWG (Vogelschutzrichtlinie) aufgefihrten und der
in Artikel 4 Abs. 2 dieser Richtlinie genannten Vogelarten sowie ihrer Lebensraume, die
in einem Européischen Vogelschutzgebiet vorkommen.

Die Ziele gemal FFH- und Vogelschutzrichtlinie sind unmittelbar in das Gesetz zum Nationalpark
.Niedersachsisches Wattenmeer* ibernommen worden.

Demnach dienen die zur Umsetzung der Vogelschutzrichtlinie zum Europaischen Vogelschutz-
gebiet erklarten Flachen des Nationalparks dem Ziel, das Uberleben und die Vermehrung der
dort vorkommenden, in Anhang | und Artikel 4 Absatz 2 der Richtlinie genannten Vogelarten
sicherzustellen.

Die zur Umsetzung der FFH-Richtlinie bezeichneten Flachen des Nationalparks dienen der Be-
wahrung und Wiederherstellung eines guinstigen Erhaltungszustandes fur

- die prioritaren Lebensraumtypen entkalkte Dinen mit Krahenbeere (Braundiinen), festlie-
gende Kistendinen mit krautiger Vegetation (Graudiinen), Lagunen des Kistenraumes
(Strandseen)

- die weiteren Lebensraumtypen Sandbanke mit nur schwacher standiger Uberspiilung durch
Meerwasser, vegetationsfreies Schlick-, Sand- und Mischwatt, flache gro3e Meeresarme
und -buchten (Flachwasserzonen und Seegraswiesen), Riffe, einjahrige Vegetation mit
Queller und anderen einjahrigen Arten auf Schlamm und Sand (Quellerwatt), Schlickgras-
bestande, atlantische Salzwiesen, Primardinen, Wei3dinen mit Strandhafer, Dinen mit
Sanddorn, Kriechweide, bewaldete Dinen der atlantischen Region, feuchte Dinentéler,
oligo- bis mesotrophe Gewasser sowie

- die nicht prioritaren Tier- und Pflanzenarten Seehund, Schweinswal, Meeresneunauge,
Sumpf-Glanzkraut.

Prognose der zu erwartenden Beeintrachtigungen
Von folgenden Auswirkungen der Planung wird ausgegangen.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes sieht im Wesentlichen die bestandsorientierte Uber-
nahme und Anpassung von Sonstigen Sondergebieten sowie Flachen fir den Gemeinbedarf
innerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhanges vor. Zudem werden die Verkehrsfla-
chen sowie die Flachen fur Versorgungsanlagen tbernommen. Die vereinzelt vorgesehenen Er-
weiterungen bzw. Erhéhungen der Ausnutzungsziffern befinden sich innerhalb des Siedlungs-
raumes und umfassen bereits als Sondergebiete ausgewiesene Flachen.
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Die im Norden ausgepragten, umfangreichen Diinenbereiche werden als geschitzte Biotope und
als Grunflachen gesichert und auch die innerdortlich ausgebildeten privaten und 6ffentlichen Grin-
flachen werden Gibernommen.

Eine Beeintrachtigung ist als erheblich zu bewerten, wenn die Verwirklichung des Vorhabens die
mafgeblichen Erhaltungsziele und Schutzzwecke des Schutzgebietes mehr als nur unwesent-
lich und dauerhaft beeintrachtigt, so dass der Erhaltungszustand einer gebietscharakteristischen
Art oder eines solchen Lebensraums nicht mehr giinstig beurteilt werden kann.6

Fur die Beurteilung der Erheblichkeit werden folgende Aspekte der Planung beriicksichtigt:

» Das Plangebiet mit den eingriffsrelevanten Vorhaben befindet sich auRerhalb der FFH-
Grenzen und grenzt auch nicht unmittelbar an.

» Die Dlnen als prioritéare Lebensraumtypen in der Auspragung als festliegende Kistendi-
nen mit krautiger Vegetation (Graudunen) sind als geschitzte Biotope gesichert und wer-
den durch die Planung nicht beeintrachtigt.

» Die Bauflachenausweisung erfolgt im Wesentlichen bestandsorientiert, so dass Beein-
trachtigungen der hier relevanten FFH-Lebensrdaume ausgeschlossen werden. Auch die
von der Erweiterung betroffenen Biotopstrukturen des Siedlungsraumes (Gartenflachen)
beinhalten keine FFH-Lebensraumtypen.

» Gleichfalls sind keine Beeintrachtigungen der in Anhang Il der FFH-Richtlinie genannten
und fiir den Kistenbereich relevanten bzw. im Nationalparkgesetz genannten Saugetier-
und Fischarten zu erwarten.

* Nach den vorliegenden Kenntnissen weist der Siedlungsraum von Juist zwar einen fir
Brutvogel wertvollen Bereich auf, aber aufgrund der Uberwiegend bestandsorientierten
Festsetzung wird sich diese Wertigkeit durch Neuaufstellung des Bebauungsplanes nicht
wesentlich &ndern. Die Funktionen als Brut- und Raststandort fur die im Wattenmeer vor-
kommenden Vogelarten werden in den wesentlichen Grundzigen erhalten bzw. nicht tan-
giert bzw. werden durch die Grinflachenausweisung gegeniber der Ursprungsfestset-
zung nachhaltig gesichert. Insofern sind keine Betroffenheiten der bedeutenden Wech-
selbeziehungen bzw. Flugbeziehungen zwischen dem Plangebiet und dem EU-
Vogelschutzgebiet anzunehmen.

» Durch die Bestandssituation im Siedlungszusammenhang von Juist und der bestandsori-
entierten und auf den Siedlungsraum beschrénkten Bebauung sowie den bestehenden
menschlichen Aktivitaten des insgesamt touristisch genutzten Bereiches liegt bereits eine
Vorbelastung des Raumes vor. Eine Beanspruchung von unbelasteten Freiflachen liegt
nicht vor, so dass mit der Planung keine Beeintrachtigungen (optische und akustische
Beunruhigung etc.) auf das Vogelschutzgebiet zu erwarten sind.

« Somit werden keine Beeintrachtigungen des maf3geblichen Rast- und Brutgeschehens
angenommen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Erhaltungszustands gebietscharakteristischer Arten oder
eines solchen Lebensraums sind auf Grundlage der Planung nicht zu erwarten. Insofern sind
insgesamt keine erheblichen Betroffenheiten der maf3geblichen Erhaltungsziele und des Schutz-
zweckes des FFH-Gebietes sowie des EU-Vogelschutzgebietes abzuleiten.

Zusammenfassend wird eine Vertraglichkeit der Planung mit den Erhaltungszielen der benach-
barten Natura 2000-Gebiete ausgegangen, ein weitergehendes Priferfordernis besteht nicht.

6 Gebietsschutz im Planungsrecht — ,Natura 2000" als Problem der Bau- und Fachplanung, Seminar des Bundesverbandes fur
Wohnen und Stadtentwicklung vhw, 14.01.2016, Referent Reinhard Wilke (stv. Vors. des Bau- und Immissionsschutzsenats
am OVG Schleswig-Holstein
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2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Im Folgenden werden fir die einzelnen Umweltschutzgiter die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung prognostiziert, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen gerichtet
wird, die ein erhebliches (positives oder negatives) Ausmald erreichen oder erhebliche Beein-
trachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung darstellen.

Die Prognose der Auswirkungen setzt dabei zunachst eine Beschreibung und Bewertung des
derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) voraus. Weiterhin ist die voraussichtliche Entwick-
lung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der Planung in der Ubersicht aufzuzeigen,
soweit diese zumutbar abgeschéatzt werden kann. Auch bei der Darstellung des Basisszenarios
und der voraussichtlichen Entwicklung ohne Planung wird bereits auf die voraussichtlich erheb-
lich beeinflussten Umweltmerkmale fokussiert.

2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und der voraussichtlichen
Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Basi sszenario)

Fir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 1 liegen bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 8A,
8B, 9 und 12 bereits rechtskraftige Bebauungsplane vor, die bereits Sonstige Sondergebiete mit
der Zweckbestimmung Kur-, Heil- und Erholungszwecke vorsehen.

Die Bestandsaufnahme erfolgt auf der Grundlage der Auswertung Ubergeordneter Planungen,
vorliegender Fachdaten und der Erfassung der Realnutzungen (Stand 2015, Erganzung 2017).

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Stellvertretend fur die vorkommenden Tiere, Pflanzen und fiir die biologische Vielfalt werden die
Nutzungen und Biotoptypauspragungen herangezogen. Die ortliche Uberprifung erfolgte
schwerpunktmalfig im Siedlungsbereich und auf den Abgleich der in den rechtskraftigen Bebau-
ungsplanen festgestellten Griinflachen und Gehdlzbestanden, diese wurden zuséatzlich mit Hilfe
von Luftbilden abgeglichen.

Fur Flachen aul3erhalb des Siedlungsbereiches liegen Kartierungen des NLWKN vor. Die Be-
nennung und Abgrenzung der Biotopstrukturen erfolgt auf Grundlage des Kartierschlissels fur
Biotoptypen in Niedersachsen (Juli 2016, Neuauflage Februar 2020).

derzeitiger Zustand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den zentralen Siedlungsbereich von Juist, mit 6ffentlichen
Einrichtungen wie Schwimmbad, Beherbergungsbetrieben mit Hotels, Pensionen und Ferien-
wohnungen sowie Gastronomie- und Einzelhandelsbetrieben und privat genutzten Einfamilien-
hausern mit individueller Gartennutzung.

Neben den Garten gibt es im Siedlungszusammenhang aber auch parkartige Grunflachen, wie
dem Kurpark, die neben gepflasterten Bereichen auch Strauch-, Rosen- und Staudenbeete so-
wie Rasenflachen aufweisen. Die weitere, parkartige Griinflache liegt an der HellerstraRe (Ja-
nuspark) und weist einen héheren Anteil an standortgerechten Gehdélzen im Ubergang zum Dii-
nenbereich auf, der insgesamt naturnaher ausgepragt ist, aber auch Rasenflachen aufweist.

Bei den privaten Grunflachen handelt es sich zum einen um rickwartige Diinenbereiche wie
zwischen Damenpfad und Gréfin-Theda-Stral3e, ausgepragt als Uberwiegend dichter Bewuchs
aus Kartoffelrosen und Dunengehdlzen, oder um gréRere, rasendominerte Géarten wie an der
Wilhelmstralie.



Gemeinde Juist 9%
Bebauungsplan Nr. 1 — ,Kurgebiet Ortsmitte”

Teilweise gliedern einzelne Baumreihen und Baumbestande den Siedlungsraum, wobei es sich
neben Silberpappeln vielfach um Bergahorn, Eschen, Erlen und Kastanien handelt.

Im Ubergang von der Siedlungsbebauung der WilhelmstraRe zu den sidlich angrenzenden
Deichvorlandflachen sind gehélzreiche Garten ausgepragt, die neben Rasenflachen und einzel-
nen Stauden auch Laub- und Obstgeholze aufweisen. Der Ubergang zu dem Deichvorland wird
durch ein dichtes, Giberwiegend von Weiden bestimmtes Gehdlz gepréagt.

Eingerahmt wird der Siedlungskern im Norden von der Diinenzone. Diese sind als zusammen-
hangender, kleinreliefierter Komplex dem Siedlungsraum vorgelagert, und unterliegen dem ge-
nerellen Schutz als gesetzlich geschitztes Biotop gemaf? 8 30 BNatSchG. Sie umfassen auch
die Lebensraumtypen der WeiRdinen mit Strandhafer, Graudinen mit krautiger Vegetation so-
wie Dinen mit Sanddorn und Kriechweide bis zu bewaldeten Diinenbereichen.

Die Dunenbereiche auf3erhalb des Siedlungsraumes von Juist sind im Rahmen der Basiserfas-
sung im Auftrag des NLWKN und der Nationalparkverwaltung kartiert worden. So schlieRen an
den Siedlungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 unterschiedliche Kistendiinenbiotope an.
Diese umfassen Grasfluren der Graudiinen (KDG) mit Dominanz von Strandhafer und
Sandsegge, neben Kartoffelrosengeblsch der Kistendinen (KGX) und sonstiges Klstendiinen-
gehdlz aus heimischen Arten (KGH mit Weil3dorn, Hundsrosen, Eberesche und Holunder).

Geschutzt sind Dinen im Kistenbereich gem. § 30 Abs. 2 Nr. 6 BNatSchG, dieser Schutz um-
fasst alle DUnen im Kustenbereich einschlieBlich kleinere Dlinenreste mit typischer Diinenvege-
tation im Siedlungsbereich ab ca. 100 m2,

Im Landschaftsrahmenplan (Entwurfstand) des Landkreis Aurich werden wertvolle Bereiche fur
Arten- und Lebensgemeinschaften fur das Plangebiet nicht abgegrenzt.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung der Planung ist von einer unveranderten Nutzung des zentralen Bereichs
von Juist auszugehen. Neben dem Wechsel von dichter Bebauung und einzelnen parkartigen
Freiflachen bestimmen insbesondere der geschiitzte Diinenkomplex im Norden und die offenen
Marschflachen im sidlichen Abschluss die Biotop- und Landschaftsstruktur des Plangebietes.

2.1.2 Flache und Boden

derzeitiger Zustand

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 23,46 ha, wobei es sich bei etwa Zweidrittel der
Flache um Siedlungsflachen im Bestand handelt, die Gbrigen Flachen beinhalten innerdrtliche
Grunflachen und die geschitzten Kustendinen.

Ausgangspunkt der Bodenbildung sind jiingere Diinen und Flugsande, auf denen sich zum einen
Regosole entwickelt haben (flachgriindige Bdden aus kalkarmen Lockergesteinen), die den
Kernbereich der Bodenbildung im Siedlungsbereich umfasst. Nach Norden und im Westen
schliel3en mittlere Lockersyrosembdden an, die als Rohboden am Beginn der Bodenbildung auf
Lockergestein stehen. Aufgrund der besonderen Standortbedingungen dieser Sandbdden wei-
sen diese im Landesvergleich nur eine geringe flachenhafte Verbreitung auf. Daher werden sie
im Suchraum flr schutzwiirdige Boden als “seltene Boden™ gefasst.’

Nach Norden schlief3t sich der Strandbereich mit den offenen Sandflachen (mittlerer Strandbo-
den) an, wahrend nach Suden Boden der jungen Marsch als mittlere Kalkmarsch anschlieZen.

7 NIBIS Kartenserver, Niedersédchsisches Bodeninformationssystem, Zugriff 10/2019
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In Bezug auf Bodenparameter sind die Regosole und auch Uberwiegend die Syrosembdéden wie
folgt einzustufen: Die Bdden im Plangebiet weisen eine meist geringe Verdichtungsempfindlich-
keit auf. Lediglich im stdlichen Bereich tritt ein Streifen mit sehr hoher Verdichtungsempfindlich-
keit auf. Zudem weist der Boden eine sehr geringe standértliche Verdichtungsempfindlichkeit
und Uberwiegend geringe Bodenfruchtbarkeit auf .

Demgegenuber weisen die Boden der jungen Marsch im Suden eine sehr hohe standortabhén-
gige Verdichtungsempfindlichkeit auf und sind gegeniiber Bodenverdichtungen gefahrdet.

Die Bodenversiegelung schwankt von annahrend 100 % im zentralen StraRen- und Siedlungs-
bereich bis zu unversiegelten Griin- und Dinenflachen.8

Eine Verdichtung zum Schutz und zur Minderung der Beeintrachtigungen des Bodens ist durch
geeignete MalRnahmen zu vermeiden. In verdichtungsempfindlichen Abschnitten ist nur bei ge-
eigneten Bodenwasserverhdltnissen zu arbeiten.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung der Planung ist von einer unverénderten Nutzung und Bodenbean-
spruchung auszugehen.

2.1.3 Wasser

derzeitiger Zustand

Nattrliche Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht ausgebildet.

Der Grundwasserhorizont variiert im Plangebiet. In der zentralen Ortslage wird die Grundwas-
serstufe mit GWS 4 (tief) eingestuft, bei einem mittleren Grundwasserhochstand von tber 4 bis
8 dm und einem mittleren Grundwassertiefstand von >13 bis 16 dm. Nach Norden und Westen
sinkt der mittlere Grundwasserhoch- und tiefstand auf > 20 dm, die Grundwasserstufe ist grund-
wasserfern (GWS 7).

Demgegentber ist in der Marsch eine geringe Grundwasserstufe mit Grundwasserstanden von
> 2 dm (GW-Hochstand) bis > 4 bis 8 dm zu erwarten.®

Die Grundwasserneubildungsrate liegt innerhalb des unbebauten Diinenbereiches im Norden
mit einer durchschnittlichen Neubildung von >400 bis 450 mmm im Jahr sehr hoch, sinkt jedoch
in Bereich des Kernbereiches der Besiedlung auf >50 bis 100 mm/Jahr.

Aufgrund der Dunen- und Flugsandbdden und in Abhéngigkeit von der Méachtigkeit der Grund-
wasseruberdeckenden Schichten ist das Schutzpotential insgesamt gering einzustufen. Der
Grundwasserleiter ist versalzt, wobei in den Diinenbereichen nur eine Versalzung in den tieferen
Schichten vorliegt.10 Dariiber hat sich eine, von Niederschlagswasser gespeiste SiiRwasserlinse
gebildet, die zur Trinkwasserversorgung der Insel genutzt wird.

Ein Wasserschutzgebiet mit der Schutzzone 1l und 111 ist grof3flachig ausgewiesen.

8 NIBIS Kartenserver, Niedersachsisches Bodeninformationssystem, - Bodenkunde -Zugriff 10/2019
9 NIBIS Kartenserver, Niedersédchsisches Bodeninformationssystem, - Bodenkunde Bodenwasserhaushalt; Zugriff 10/2019
10 NIBIS Kartenserver, Niedersédchsisches Bodeninformationssystem, - Hydrogeologie; Zugriff 10/2019
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voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung der Planung ist von einer unverdnderten Auspragung der Grundwasser-
situation auszugehen.

2.1.4 Klima, Luft

derzeitiger Zustand

Innerhalb der sich aus der unmittelbaren Nahe zur Nordsee ergebenden grol3klimatischen Ver-
haltnisse unterliegen die Inseln dem ausgleichenden Klima des Meeres mit milden Wintern und
kihlen Sommern. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 9°C und der Jahresniederschlag
betragt im langjahrigen Mittel 797 mm.11

Fur das Kleinklima sind die vorhandenen Geholze und die Geb&ude als windbrechende Ele-
mente sowie der Anteil an Versiegelungen von Bedeutung. Diesbeziglich wird dem zentralen
Siedlungsbereich mit einer hohen Verdichtung ein Siedlungsklima zugeordnet, wahrend den
Grunflachen und insbesondere den zusammenhangenden Dinenkomplexen eine ausgleiche
Wirkung zukommt. Insgesamt ist aufgrund der hohen Luftaustauschfunktion auf Juist ein ausge-
glichenes maritimes Klima anzunehmen.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Rahmen des Klimawandels werden u.a. eine Erh6hung der Durchschnittstemperaturen und
eine Zunahme von klimatischen Extremereignissen (z.B. Starkregen, Starkwinde) prognostiziert.
Wie sich die Bedingungen im Plangebiet selbst verandern werden, ist nicht zumutbar bzw. be-
lastbar zu prognostizieren. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass hier vielfaltige Wechselbe-
ziehungen zwischen den Schutzgiitern bestehen, so dass sich die klimatischen Anderungen
auch auf z.B. Wasserhaushalt, Luftqualitat und biologische Vielfalt auswirken kénnen.

2.1.5 Landschaft/Ortsbild

derzeitiger Zustand

Das Plangebiet umfasst den Ortskern von Juist, in dem die hdchste bauliche Dichte vorliegt. Das
Ortsbild ist gepragt von zwei- bis viergeschossigen Gebauden mit Satteldach und rotem Klinker-
stein. Die stadtebauliche Verdichtung ist im Bereich der Strandstraf3e hoch und nimmt nach Wes-
ten und Osten hin ab. Hier dominieren auch Geschafte, Gastronomie und Hotels sowie Pensio-
nen.

Mit dem Kurpark ist eine Gestaltungs- und Grinflache mit unterschiedlichen Elementen zum
Verweilen und fir Aktionen umgesetzt, gegliedert durch Strauch- und Staudenbeete sowie Ra-
senflachen. Die offentliche Grinflache an der HellerstraRe (Januspark) ist mit einem hoheren
Anteil an standortgerechten Gehélzen im Ubergang zum Diinenbereich insgesamt naturnaher,
aber durch Wege und offene Rasenflachen erlebbar und erschlossen.

Bei den privaten Grunflachen handelt es sich zum einen um riickwartige Diinenbereiche wie
zwischen Damenpfad und Grafin-Theda-Stral3e, sowie an der Warmbadstral3e, zum anderen um
grol3ere, rasendominerte Géarten wie an der Wilhelmstral3e.

Der stddstliche Siedlungsrand an der Wilhelmstral3e ist mit den gehdlzreichen Garten und einem
dichten Gehdlzstreifen naturnah eingerahmt. Weitere Gehdélze gliedern auch den Siedlungsbe-
reich von Juist.

11 NIBIS Kartenserver, Niedersachsisches Bodeninformationssystem, - Klima und Klimawandel; Zugriff 10/2019
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Mit den Diinen im Norden im Ubergang zum Strand wird der gesamte Siedlungsbereich von Juist
durch typische, naturnahe, wertvolle und geschiitzte Landschaftselemente abgegrenzt, die durch
eine eingeschrankte Durchwegung und Betretungsverbote geschiitzt werden, aber Uber die
Wege erlebbar sind.

So wird dieser Diinenkomplex neben der typischen Gelandemorphologie auch durch den Wech-
sel von offenen, einsehbaren Bereichen mit Strandhafer und unterschiedlichen Geholzbestan-
den, unter anderem auch von Kartoffelrosen, bestimmt.

Die Diunen leiten zu den vorgelagerten weitraumigen Strandbereichen Uber.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung der Planung ist von einer unveranderten Auspragung sowohl der
Siedlungsstrukturen als auch der Grunflachen auszugehen.

2.1.6 Mensch

derzeitiger Zustand

Fur die Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind zum einen gesundheitliche Aspekte, in der
Bauleitplanung vorwiegend L&rm und andere Immissionen, zum anderen regenerative Aspekte
wie Erholungs-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitat von Bedeutung.12

Das Plangebiet umfasst in verdichteter Bauweise mit kompakten Gebaudekomplexen sowonhl
Geschéfte, Dienstleistungen, Gastronomie, Hotels, Pensionen, Ferienwohnen und auch noch
(Dauer-)Wohnen. Diese Vielfalt an Nutzungen pragt den Ortskern von Juist und unterstreicht die
Bedeutung des Plangebietes fur die wirtschaftliche und touristische Entwicklung einschlielich
Erholungs- und Freizeiteinrichtungen.

Insbesondere der Dinenkomplex im nérdlichen Teil des Plangebietes, aber auch die innerge-
bietlichen privaten und offentlichen Griinflachen sind wertvolle Landschaftsstrukturen, die tGber
Wege erschlossen und erlebbar sind. Uber innerértliche StraBen- und Wegeverbindungen ist
eine Erreichbarkeit des Strandes gegeben.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung der Planung ist von einer unveranderten Beibehaltung der unterschiedlichen
Nutzungen innerhalb dieses Siedlungsbereiches auszugehen.

2.1.7 Kultur- und sonstige Sachgtter

derzeitiger Zustand

Im Plangebiet sind einzelne Gebaude als Baudenkmale vorhanden, die in der Planzeichnung
entsprechend herausgestellt sind. Bodenfunde sind der Unteren Denkmalbehérde zu melden.

An Sachgitern materieller Bedeutung sind die umfangreichen Geb&udekomplexe mit Wohn-,
Beherbergungs- und Gastronomiebereichen vorhanden.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung der Planung ist von einer unverdnderten Nutzung des Siedlungsbereiches
auszugehen.

12 Schrodter; W; Habermann-Niel3e, K; Lehmberg, Frank: Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zu den Auswirkun-

gen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitplanen, Niederséchsischer Stadtetag (Hrsg.), Bonn, 2004
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2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgit  ern

derzeitiger Zustand

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale
Wechselwirkungen. So bedingen z.B. die Boden- und Klimaverhéaltnisse sowie die menschliche
Nutzung die Ausprdgung der Vegetation, diese wiederum prégt stark die Eignung als Tier-
Lebensraum sowie die landschaftliche Eigenart und Erholungseignung. Eine hiervon
unbeeinflusste Bestandsbeschreibung ist insofern nicht mdglich, so dass die bestehenden
Wechselwirkungen bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Berticksichtigung finden.

Besondere Wechselbeziehungen sind zwischen Boden, Wasser und Klima/Luft als
Lebensgrundlage fir Tiere und Pflanzen fir den Siedlungsbereich von Juist nicht abzuleiten.
Doch sind in Bezug auf die Erholungseignung neben der naturraumtypischen Vielfalt, Eigenart
und Schonheit dieses Kustenbereiches am Deich mit der unmittelbaren Nahe zur Nordsee und
insbesondere den Dinen und dem Strand auch die vorhandene touristische Infrastruktur und die
inseltypische Bebauung ausschlaggebend.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung der Planung und Beibehaltung der Nutzungen ist keine Anderung der
Wechselwirkungen erkennbar.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrun g der Planung

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht (iber die in der Umweltpriifung untersuchten und er-
mittelten Umweltauswirkungen, die bei Durchfiihrung der Planung zu erwarten sind, dargelegt.
Dabei werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulativen, grenziiber-
schreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, standigen und voriibergehenden so-
wie positiven und negativen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase in die Umwelt-
prifung einbezogen. Allerdings wird insbesondere auf die Auswirkungen abgestellt, welche még-
licherweise ein erhebliches Ausmal’ erreichen. Die nachfolgenden Kapitel enthalten vertiefende
Erlauterungen zu den Aspekten, die im vorliegenden Planfall eine besondere Relevanz errei-
chen.

Als Grundlage fur die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-
nung werden zunachst Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vor-
bereiteten baulichen und sonstigen Nutzungen zusammengestellt (vgl. auch tabellarische Uber-
sicht im Anhang). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass auf Ebene der Bauleitplanung regelméafig
keine Kenntnisse zu Gestaltungsdetails, Realisierungszeitpunkt u. &. der kinftigen Bebauung
feststehen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 1 sind folgende Festsetzungen vorgesehen, die in Bezug
auf die Anderungen gegeniiber den Ursprungsbebauungsplénen, einschlieBlich der Anderungs-
verfahren, auf zusatzliche Flacheninanspruchnahmen oder wesentliche Anderungen gepruft
werden, die als erhebliche Beeintrachtigungen und somit als Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschaft zu berticksichtigen sind:
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Sonstige Sondergebiete, Zweckbestimmung Kurgebiet/G ebiet fur die Fremdenbeher-
gung geméanR § 11 BauNVO
« Ubernahme der bestehenden Festsetzungen mit einzelnen bestandsorientierten Anpas-
sungen wie Verschiebung von Baugrenzen, einzelnen Baufelderweiterungen und Redu-
zierung von Baufeldern an anderer Stelle durch Festsetzung nicht tberbaubarer Grund-
stucksflachen.
« Insgesamt keine Erh6hung der bestehenden planungsrechtlichen Baumdglichkeiten.
» Kein Eingriff

« Erweiterung der bestehenden Festsetzungen mit einzelnen bestandsorientierten Anpas-
sungen der Grundflachenzahl (wie im Bereich des SO 2 Hotel), sowie Erweiterung der
Grundflachenzahl zur Erh6hung der Baumdglichkeiten (wie im Bereich SO 1 an der Gré-
fin-Theda-Straf3e)

» Eingriff durch Erhéhung der Flacheninanspruchnahme

Flache fir den Gemeinbedarf
« Ubernahme der Kirchen und den kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen,
« Ubernahme der 6ffentlichen Verwaltungen/Rathaus,
« Ubernahme der Flache fir Gemeinbedarf (Feuerwehr) mit einer geringfiigigen Aufwei-
tung des Baufeldes, ohne sonstige Erh6hungen
»  Kein Eingriff

Offentliche Verkehrsflache, einschlieRlich Verkehrs  flachen besonderer Zweckbestim-
mung
« Ubernahme der StraRen, Wohnwege und fuRlaufigen Verbindungen,
* Anpassung an die bestehende Erweiterung des Wendehammers im Norden und der Fla-
che fur Aufenthalt gemafd Baugenehmigung.
»  Kein Eingriff

Flache fur Versorgungsanlagen
« Ubernahme der Versorgungsanlagen.
»  Kein Eingriff

Offentliche Griinflache
« Ubernahme der Festsetzungen mit den Zweckbestimmungen: Parkanlage; Aussparun-
gen der bestehenden, denkmalgeschiitzten Geb&dude durch geb&dudebezogene Baufel-
der.
»  Kein Eingriff

Private Grunflache
« Ubernahme der privaten Griinflachen,
« Erweiterung der privaten Grinflache um eine Sondergebietsflache sidlich des Kurhaus
Juist, nordlich Grafin-Theda-Stralle,
¢ Umwandlung der 6ffentlichen Grunflache im Westen (zwischen Damenpfad und Gréfin-
Theda-StralRe) - bestandsorientiert - in eine private Grinflache,
»  Kein Eingriff



Gemeinde Juist 102
Bebauungsplan Nr. 1 — ,Kurgebiet Ortsmitte”

Dinengelande

» Anderung der in den Ursprungsbebauungspldnen als Sondergebietsflachen bzw. als
Grunflachen festgesetzten Diinenbereiche im Norden

e Sicherung des gesamten Diinenkomplexes als geschitztes Biotop gemal § 30
BNatSchG, einschlie3lich der Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen und fir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Die gesonderte Auswei-
sung von Erhaltflachen ist aufgrund der Sicherung und Ubernahme als geschitztes Bio-
top der Kistendinen nicht erforderlich, da der gesetzliche Biotopschutz alle Kistendi-
nenauspragungen einschlief3t, auch Kistendiinen-Gebiisch und —wald.
»  Sicherung des Dinengeléndes als geschutzte Biotope,
»  kein Eingriff

Flache mit Wasserrechtlichen Festsetzungen
« Ubernahme der Wasserschutzgebiete Zone Il und Zone llI
»  Kein Eingriff

Zu erhaltende Baume
e Anpassung der Baumfestsetzungen durch Kontrolle der urspriinglich festgesetzten
Baume und Ubernahme noch bestehender, vitaler bzw. nachgepflanzter standortgerech-
ter Laubbdume
»  Kein Eingriff

Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die E rhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
« Ubernahme der bestehenden Festsetzungen innerhalb der Grinflachen,
»  Kein Eingriff

Nationalpark Wattenmeer
« Anpassung (Ubernahme) der Abgrenzungen des Nationalparks,
»  Kein Eingriff

Nachrichtliche Ubernahme
« Die Ubernahme der Umgrenzung der Flachen fiir wasserrechtliche Festsetzungen, zu
gewidmeten Schutzdiinen, der Deichschutzzone und des gewidmeten Deichs bedingen
keine Anderungen und lésen keinen Eingriff aus.

Wie aus der vorhergehenden Aufstellung ersichtlich, werden mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 1 nur innerhalb bestehender Sondergebietsausweisungen zusétzliche Baumaoglich-
keiten Uber das bisherige, planungsrechtlich zuldssige MalR hinaus festgesetzt.

Grunflachen werden nicht Giberbaut oder reduziert, die Diinen werden entsprechend des Bestan-
des als geschitztes Biotop gemal? § 30 BNatSchG, Diine, gesichert. Somit sind Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild nur in einzelnen Sondergebietsabschnitten (vgl. Eingriffs-
regelung Kap. 2.3.3) zu erwarten.

Daher werden die im Weiteren schutzgutbezogenen Auswirkungen nur auf die zuséatzliche, er-
hebliche Flacheninanspruchnahme bezogen.
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2.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologis  che Vielfalt

Mit der Schaffung zuséatzlicher Baumdglichkeiten innerhalb der nicht iberbaubaren Grundstiicks-
flachen gehen Gartenbiotope verloren. Eine besondere biologische Vielfalt ist aufgrund der sied-
lungstypischen Strukturen nicht abzuleiten.

Dennoch ergibt sich insgesamt eine erhebliche Beeintrachtigung der Biotop- und Lebensraum-
verluste, die in die Eingriffsbilanzierung einzustellen sind.

222 Auswirkungen auf Flache und Boden

Mit der Planung werden in geringem Umfang Neuversiegelungen im Plangebiet ermdglicht, die
einen Verlust samtlicher Bodenfunktionen bewirken. Die Neuversiegelung ist daher als erhebli-
che Beeintrachtigung zu bewerten.

2.2.3 Auswirkungen auf das Wasser

Durch die zusatzliche Neuversiegelung im Plangebiet wird die Grundwasserneubildung reduziert
und der Oberflachenabfluss erhéht. Jedoch handelt es sich nur einzelne bauliche Erweiterungen
und um eingeschrankte Grundstiicksflachen, so dass eine erhebliche Beeintrachtigungen des
Wasserhaushaltes nicht abgeleitet wird.

224 Auswirkungen auf Klima und Luft

Im Zuge der Versiegelung und Uberbauung der Flachen ist von einer Veranderung der lokalkli-
matischen Bedingungen auszugehen. Von erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen auf die
Luftqualitat und das Kleinklima ist jedoch aufgrund der Kleinflachigkeit der Planung und des ho-
hen Luftaustauschprozesses nicht auszugehen.

2.2.5 Auswirkungen auf die Landschaft

Mit der Erweiterung der baulichen Nutzungen werden innerhalb des Siedlungszusammenhanges
keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes erwartet. Insbesondere
an der Wilhelmstraf3e dienen die Gehdélzstrukturen auf den angrenzenden Flachen fiir die Beibe-
haltung der Siedlungsrandstrukturen. Die bedeutenden Landschafts-/Dunenstrukturen im Nor-
den werden erhalten.

2.2.6 Auswirkungen auf den Menschen

Im Plangebiet sind keine Beeintréachtigungen durch LArm zu erwarten.

2.2.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgit er

Kulturgater sind nicht betroffen, und bei den Sachgtitern handelt es sich um unterschiedlich ge-
staltete Gartenbereiche.

2.2.8 Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen de  n Umweltschutzgitern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechselwir-
kungen. So fiihren beispielsweise die Versiegelungen von Bdden zugleich zu Beeintrachtigun-
gen der Grundwasserneubildung und der Eignung als Pflanzen-Standort.
Eine separate Wirkungsprognose ist insofern nicht maglich, so dass die bestehenden Wechsel-
wirkungen bereits in den vorstehenden Kapiteln Berticksichtigung finden.
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2.3 Maflinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verring  erung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltwirkungen sowie Uberwachungsmafin ahmen

2.3.1 MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Ve rringerung nachteiliger Um-
weltwirkungen

Die Planung folgt den Grundsétzen der Vermeidung und Minimierung von Eingriffen, da im Orts-
kern von Juist Giberwiegend eine planungsrechtliche Anpassung an bestehende Nutzungen und
zukiinftige Entwicklungsziele erfolgt. Diese umfassen im Wesentlichen die Ubernahme der Be-
stande und planungsrechtlichen Festsetzungen zu Art und MalR3 der baulichen Nutzungen als
Sondergebiete unterschiedlicher Ausnutzungsziffern.

Daruber hinaus wird im Rahmen der vorliegenden Planung durch folgende MalRnahmen zur Ver-
meidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen beigetragen:

» Die offentlichen und privaten Griinflachen werden im Bestand erhalten und dauerhaft ge-
sichert.

< Die DUnen des Siedlungsbereiches ab einer GréR3e von 100 m2 und das zusammenhan-
gende Diinengeléande werden als gesetzlich geschitztes Biotop — Dine — gemaf § 30
BNatSchG ubernommen.

« Die im Ursprungsplan festgesetzten und nach Uberpriifung und Luftbildauswertung noch
vorhandenen Laubbdume werden tbernommen und als zu erhalten festgesetzt. Auch
neben den als zu erhalten festgesetzten Einzelbdumen sind die Gehdélzbestande im Sied-
lungsbereich von Juist zu erhalten. Abgange sind durch standortgerechte Laubbdume
wie der inseltypischen Silberpappel (Populus alba), Eschen (Fraxinus excelsior), Erlen
(Alnus glutinosa), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), diverse Weiden wie Silberweide
(Salix alba), Eberesche (Sorbus aucuparia) und schwedische Mehlbeere (Sorbus inter-
media) zu ersetzen.

e Zum Grundwasserschutz sind die Schutzbestimmungen der Wasserschutzzonen Il und
I, (Auflagen der WSG-VO vom 07.02.1969 und der landesweiten allgemeinen Schutz-
gebietsverordnung (SchuVO) vom 09.11.2009) zu beachten.

Dartber hinaus sind weitere MalRBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung
nachteiliger Umweltwirkungen mdglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der vorliegenden
Planung nicht geregelt werden. Hierzu zahlen nach gegenwartigem Stand insbesondere fol-
gende MalRnahmen:

e Zum Schutz artenschutzrechtlich relevanter Tierarten wie Fledermause oder Brutvigel
sind die bauvorbereitenden MalRnahmen, insbesondere ggf. erforderliche Gehdlzfallun-
gen, auRerhalb der Brutzeiten durchzufthren.

e Unabhangig von der jahreszeitlichen Terminierung sollte zeitnah vor Gehdlzfallungen
oder dem Abriss baulicher Anlagen durch eine fachkundige Person tberpriift werden, ob
dauerhaft genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten (z.B. Fledermaus-Quartiere,
Greifvogelhorste, Schwalbennester, Spechthéhlen) artenschutzrechtlich relevanter Tiere
an/ in den Gehdlzen oder baulichen Anlagen vorhanden sind. Sofern solche
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten festgestellt werden, sollten die erforderlichen
SchutzmaRnhahmen vor Durchfihrung der Gehoélzfallung bzw. des Gebaudeabrisses mit
der zustandigen Naturschutzbehorde abgestimmt und entsprechend der Abstimmung
umgesetzt werden.
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e Erhaltenswerte Geholzbestande, insbesondere bei zu erhaltenden Gehdlzen der
rickwartigen Gartenbereiche, sollten diese wahrend der Bauphase vor Schadigungen
der oberirdischen Teile sowie des Wurzelraumes geschitzt werden. Geeignete
Maflnahmen kdnnen der DIN 18920 und der RAS-LP 4 entnommen werden.

e Zur Forderung der standortgerechten Diinenvegetation sind im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Pflanzungen der nicht standortgerechten Arten Kartoffelrose
(Rosa rugosa), japanischer Staudenknéterich (Fallopia japonica) und spatbliihende Trau-
benkirsche (Prunus serotina) nicht zulassig.

* Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal 8§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgeset-
zes meldepflichtig und missen dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege -
Referat Archéologie - Stiitzpunkt Oldenburg Ofener StralRe 15, 26121 Oldenburg, unver-
ziiglich gemeldet werden.

« Die im Gebiet unversiegelt verbleibenden Grundstticksflachen sollen wahrend der Bau-
phase vor Bodenverdichtungen infolge von Befahren, Materialablagerung u. &. geschuitzt
werden.

e Der bei Durchfihrung der Planung anfallende Mutterboden-Aushub sollte in nutzbarem
Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschuitzt werden.

e Durch ordnungsgeméafRen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc. sollen
Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden.

» Sollten sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen oder Altlasten ergeben, wird unverziiglich die zustédndige Untere Boden-
schutzbehoérde benachrichtigt.

2.3.2 MalRnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwi  rkungen

Sollten bei Baufelderweiterungen oder Umbauten Laubb&ume entfernt werden mussen, sind
diese auf den Grundstiicken auszugleichen, wobei standortgerechte bzw. artgleiche Laubbdaume
nachfolgender Auswabhlliste zu verwenden sind.

Raumbildende Baumarten

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Schwarzerle Alnus glutinosa
Sandbirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Silberpappel Populus alba
Stieleiche Quercus robur
Silberweide Salix alba

Ohrweide Salix aurita
Winterlinde Tilia cordata

Kleinere Badume, Straucharten, Rosen

Hasel Corylus avellana
Weil3dorn Crataegus monogyna
Faulbaum Frangula alnus
Sanddorn Hippophae rhamnoides
Holzapfel Malus sylvestris
Vogelkirsche Prunus avium

Bibernell-Rose Rosa spinosissima



Gemeinde Juist
Bebauungsplan Nr. 1 — ,Kurgebiet Ortsmitte”

106

Ohr-Weide Salix aurita
Grau-Weide Salix cinera
Eberesche Sorbus aucuparia
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia
Grauweide Salix cinerea

Lorbeer-Weide
Sand-Kriechweide
Wolliger Schneeball

Heimische Obstsorten (Auswahl)

Salix pentandra
Salix repens ssp. argentea
Viburnum lantana

Apfel: Birne:
Belepsch Doppelte Philipsbirne
Boskopp Grafin von Paris

Grahams Jubilaumsapfel
Holsteiner Cox

Jakob Fischer

Klarapfel

Rheinischer Bohnapfel
Rote Sternrenette

Gute Graue
Kostliche von Charneu
Vereinsdechantsbirne

Pflaume:
Buhler Frihzwetschge

2.3.3 Eingriffsregelung

Wie in Kap. 2.2.1 — 2.2.5 ausgefihrt, entstehen bei Umsetzung der Planung auf Teilflachen er-
hebliche Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsrege-
lung. Die unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen betreffen die Schutzgiter Pflanzen
und Tiere sowie den Boden.

Mit der Planung ergeben sich insbesondere folgende Anderungen gegeniiber dem bestehenden
Planrecht, die zu einer héheren Flachenausnutzbarkeit fihren und somit als eingriffsrelevant ein-
gestuft werden:

« Im Bereich des Sondergebietes SO 1 zwischen Damenpfad und Gréafin-Theda-StralRe
wird die GRZ von 0,4 auf 0,5 erhoht;

* nordlich der Grafin Theda-Stral3e erfolgt eine Ausweitung des Baufelds bzw. Erhéhung
der GRZ von 0,3 auf 0,4.

« Im SO 1 sudlich Wilhelmstral3e erfolgt auf einem Grundstlick eine bestandsorientierte
Ricknahme der GRZ von 0,9 auf 0,8,

« Im SO 1 wird das Quartier zwischen WarmbadstralRe, FriesenstraRe und Hellerstralie
bestandsorientiert angepasst (Erhéhung der GRZ).

¢ Im SO 1 zwischen Wilhelmstral3e und Carl-Stegmann-Stral3e, westlich Warmbadstral3e,
wird das Quartier an den Bestand angepasst (Erhéhung der GRZ).

« Im SO 2 Hotel an der Strandpromenade erfolgt eine bestandsorientierte Anpassung und
im SO 2 Hotel sudlich Friesenstral3e eine kleinflachige Erhdhung der GRZ.

« Im SO 4 Lebensmittelmarkt erfolgt eine Anpassung an den Bestand bzw. eine Erweite-
rung der GRZ.

Fur die Kompensationsermittiung wird auf Grundlage der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Aus-
gleichs- und Ersatzmafinahmen in der Bauleitplanung des Stadtetages (2013) eine Uberschla-
gige Bilanzierung der Eingriffsfolgen durch Erhéhung der Ausnutzungsziffern bzw. durch Gegen-
uberstellung von planungsrechtlichen Bestand13 und Planung durchgefiihrt. Hierbei wird auch
die gemaR BauNVO zulassige Uberschreitung fiir Nebenanlagen beriicksichtigt, nach der die
Grundflache fur Anlagen von bis zu 50 % Uberschritten werden darf, bzw. bis maximal 80%,
Ausnahmen kénnen zugelassen werden.

13 Die Wertigkeiten der Ursprungsplane werden denen der Arbeitshilfe zur besseren Vergleichbarkeit angepasst
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Sondergebiet SO 1 zwischen Damenpfad und Gréfin-The  da-StralRe
Bestandswert Grolle m2 Wertfaktor WE
Sondergebietsflache mit einer GRZ von 0,4 auf 6.490 m2
tiberbaubare Flache zzgl. Uberschreitung (60%) 3.894 0 0
nicht iberbaubare Flache (Géarten) 2.596 1 2.596
Teilflache vorher 6.490 2.596
Planungswert Grolie m2 Wertfaktor WE
Sondergebietsflache mit einer GRZ von 0,5 auf 6.490 m2
Uberbaubare Flache zzgl. Uberschreitung (rd. 75%) 4.868 0 0
nicht dberbaubare Flache (Gérten) 1.622 1 1.622
Teilflache nachher 6.490 1.622
Kompensationsdefizit von 974 Werteinheiten
Sondergebiet SO 1 nérdlich Gréfin-Theda-StralRe
Bestandswert Grolle m2 Wertfaktor WE
Sondergebietsflache mit einer GRZ von 0,3
tiberbaubare Flache zzgl. Uberschreitung (45%) 1.350 0 0
nicht iberbaubare Flache (Géarten) 1.650 1 1.650
Teilflache vorher 3.000 1.650
Planungswert Grolle mz2 Wertfaktor WE
Sondergebietsflache mit einer GRZ von 0,4
tiberbaubare Flache zzgl. Uberschreitung (rd. 60%) 1.800 0 0
nicht iberbaubare Flache (Géarten) 1.200 1 1.200
Teilflache nachher 3.000 1.200
Kompensationsdefizit von 450 Werteinheiten
Sondergebiet SO 1 sudlich WilhelmstraRe
Bestandswert GroRe m2 Wertfaktor WE
Sondergebietsflache mit einer GRZ von 0,9
Uberbaubare Flache (90%) 297 0 0
nicht Uberbaubare Flache (Garten) 33 1 33
Teilflache vorher 330 33
Planungswert Grolle mz2 Wertfaktor WE
Sondergebietsflache mit einer GRZ von 0,8
tiberbaubare Flache zzgl. Uberschreitung (rd. 80%) 264 0 0
nicht iberbaubare Flache (Géarten) 66 1 66
Teilflache nachher 330 66

Kompensationsiuberschuss von + 33 Werteinheiten
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Sondergebiet SO 1 Quartier zwischen Warmbadstral3e,

FriesenstraRe und Hellerstral3e

Bestandswert Grolle m2 Wertfaktor WE
Sondergebietsflache mit einer GRZ von 0,6

Uberbaubare Flache (80%) 2.400 0 0

nicht iberbaubare Flache (Géarten) 600 1 600
Teilflache vorher 3.000 600
Planungswert Grolie m2 Wertfaktor WE
Sondergebietsflache mit einer GRZ von 0,7

Uberbaubare Flache zzgl. Uberschreitung (rd. 80%) 2.400 0 0

nicht Uberbaubare Flache (Garten) 600 1 600
Teilflache nachher 3.000 600

Kompensationsdefizit. 0 Werteinheiten

Sondergebiet SO 1 Quartier zwischen Wilhelm — u. Ca

rl-Stegmann-Straf3e, westl. WarmbadstraRe

Bestandswert GréfRe mz2 Wertfaktor WE
Sondergebietsflache mit einer GRZ von 0,5
Uberbaubare Flache (75%) 5.123 0 0
nicht iberbaubare Flache (Géarten) 1.707 1 1.707
Teilflache vorher 6.830 1.707
Planungswert Grolie m2 Wertfaktor WE
Sondergebietsflache mit einer GRZ von 0,6
Uberbaubare Flache zzgl. Uberschreitung (rd. 80%) 5.464 0 0
nicht dberbaubare Flache (Gérten) 1.366 1 1.366
Teilflache nachher 6.830 1.366
Kompensationsdefizit. 341 Werteinheiten
Sondergebiet SO 2 Hotel an der Strandpromenade
Bestandswert GréfRe mz2 Wertfaktor WE
Sondergebietsflache mit einer GRZ von 0,7
Uberbaubare Flache (80%) 2.592 0 0
nicht iberbaubare Flache (Géarten) 648 1 648
Teilflache vorher 3.240 648
Planungswert Grolie m2 Wertfaktor WE
Sondergebietsflache mit einer GRZ von 0,8
tiberbaubare Flache zzgl. Uberschreitung (80%) 2.592 0 0
nicht iberbaubare Flache (Garten) 648 1 648
Teilflache nachher 3.240 648

Kompensationsdefizit. 0 Werteinheiten
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Sondergebiet SO 2 Hotel sudlich FriesenstralRe

Bestandswert Grolle m2 Wertfaktor WE
Sondergebietsflache mit einer GRZ von 0,8
Uberbaubare Flache (80%) 584 0 0
nicht iberbaubare Flache (Géarten) 146 1 146
Teilflache vorher 730 146
Planungswert Grolie m2 Wertfaktor WE
Sondergebietsflache mit einer GRZ von 1,0 730 0 0
Uberbaubare Flache (100%)
Teilflache nachher 730 0

Kompensationsdefizit. 146 Werteinheiten

Sondergebiet SO 4 Lebensmittelmarkt

Bestandswert Groflle mz2 Wertfaktor WE
Sondergebietsflache mit einer GRZ von 0,5

Uberbaubare Flache (75%) 173 0 0

nicht iberbaubare Flache (Garten) 57 1 57
Teilflache vorher 230 57
Planungswert Grolle m2 Wertfaktor WE
Sondergebietsflache mit einer GRZ von 0,6

Uberbaubare Flache (80%) 184 0 0

nicht Giberbaubare Freiflache 46 46
Teilflache nachher 230 46

Kompensationsdefizit. 11 Werteinheiten

Sondergebiet SO 4 Lebensmittelmarkt

Bestandswert GroRRe m2 Wertfaktor WE
Sondergebietsflache mit einer GRZ von 0,4

Uberbaubare Flache (60%) 780 0 0

nicht Uberbaubare Flache (Garten) 520 1 520
Teilflache vorher 1.300 520
Planungswert Grolle m2 Wertfaktor WE
Sondergebietsflache mit einer GRZ von 0,6

Uberbaubare Flache (80%) 1.040 0 0

nicht Uberbaubare Freifldiche 260 260
Teilflache nachher 1.300 260

Kompensationsdefizit. 260 Werteinheiten

Mit der Erhohung der Ausnutzbarkeit innerhalb der bereits rechtskraftig ausgewiesenen Son-
dergebietsflachen ergibt sich ein Kompensationsdefizit von insgesamt 2.149 Werteinheiten.
Eine externe Kompensation wird erforderlich.
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Externe Kompensation

Als externe Kompensationsmafinahme ist die Umsetzung von PflegemalRnahmen auf einer ge-
meindeeigenen Flache im Ortsteil Loog durchzufihren. Das Flurstick (Gemarkung Juist, Flur 9,
Flurstiick 2/141, sudlich des Loogster Pad) umfasst eine Flache von 1.267 m2; abziglich der
Zugangsflachen zum Spielplatz, verbleiben noch etwa 900 m2, auf denen Pflegemalinahme zum
Entfernen von Kartoffelrosen- und Brombeerbestanden und zur Entwicklung standortgerechter
Dinenvegetation umgesetzt werden kénnen.

— &

Abb. 8: Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte zur L age der Kompensationsflache

Abb. 9: Ubersicht der Lage im 6stlichen Bereich des Ortsteils Loog, sudlich des LoogsterPad
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Die Umsetzung der MaRhahmen und die Pflege umfasst:

e Entfernung nicht standortgerechter Geholzarten wie Kartoffelrosen, spater Traubenkir-
sche und Brombeere, wobei auch die Wurzeln zu entnehmen sind.
Diese Umsetzung ist unter Beachtung der Minimierung von Beeintrachtigungen in den
Diinenbereich schonend durchzufihren (mittels Grabegabeln 0.4.) und der Boden ist auf
der Flache zu belassen, bzw. wieder anzudecken.
Einzelne standortgerechte Gehdlze wie Holunder und DlUnenrose sind zu erhalten.

« Nach erfolgter Entnahme ist die Flache mit Strandhafer (etwa 2,5 Pflanzen pro m2) zu
bepflanzen.

e Zur Sicherung des Fortbestandes des offenen Diinenbereiches ist eine jahrliche Pflege
bzw. Kontrolle des Bestandes im Herbst durchzufiihren, um ungewolltes Aufkommen und
Ausbreiten von Kartoffelrosen etc. gezielt zu unterdriicken.

Die Durchfihrung der MalRnahme ist durch eine dkologische Baubegleitung und durch Fachper-
sonal umzusetzen, um sicherzustellen, dass zum einen die wertvollen Diinenbereiche und Bo-
denhorizonte geschont werden und zum anderen nur die nicht standortgerechten Gehdlzarten
wie Kartoffelrosen, spate Traubenkirsche und Brombeere entfernt werden. Auch die Pflegemal3-
nahmen sind durch Fachpersonal durchzuftihren.

Exkurs: Problematik der Kartoffelrose

Die Kartoffelrose als invasiver Neophyt ist auf Juist weit verbreitet. Nach der Studie der Natio-
nalparkverwaltung Niederséchsisches Wattenmeer (Schriftenreihe Nationalpark Niedersachsi-
sches Wattenmeer, Mai 2006) sind auf Juist die drittgrof3ten Besténde der ostfriesischen Inseln
ausgebildet, und diese Verbreitung zeigt einen eindeutigen Schwerpunkt in den Siedlungsberei-
chen (auch im Ortsteil Loog)'* Die Art verdrangt zunehmend die naturliche, offene Grasflur der
Klstendinenvegetation. Im Gegensatz zu der Grasflur der Kiistendiinen oder der Kistendinen-
gehdlze sind die Kartoffelrosenbestande artenarm, verdrangen typische Arten durch Beschat-
tung und setzen somit die Artenvielfalt herab. Doch sind Kartoffelrosenbestédnde aufgrund der
Wurzelausbildung und Austriebsfahigkeit nicht leicht zu bekampfen.

Zur Bekampfung und Eindammung der Kartoffelrose sind in der Nationalparkstudie verschiedene
Malinahmen aufgezeigt worden, die aber nur teilweise umsetzbar sind:

* Mehrmaliges Schneiden oder Mahen im Jahr flhrt zu einer Abnahme der Vitalitat der
Pflanze, so dass typischen Arten das Ausbreiten wieder ermdglicht wird. (Nachteil: nur
Eindammung der Vitalitdt aber keine dauerhafte Bekampfung trotz regelméaRiger und
langjahriger MaRnahme).

» Ausgraben der Rose mit Ermdglichen der standortgerechten Wiederbesiedlung der Diine,
aufgrund der Erosionsgefahr nur in einzelnen, begrenzten Abschnitten méglich.

e Schafbeweidung zur EindAmmung, jedoch erhéhte Eutrophierungsgefahr und Trittbelas-
tung.

» Einddmmung der Weiterverbreitung durch Aufklarung der Bevolkerung mit Verzicht auf
Neupflanzungen und Umwandlung in standortgerechte Bestande.

14 D. Hahn: Neophyten der Ostfriesischen Inseln — Verbreitung, Okologie und Vergesellschaftung in: Schriftenreine Natio-
nalpark Niedersachsisches Wattenmeer, Mai 2006
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Auch im Arbeitsprogramm 2017 — 2020 der bestehenden Kooperationsvereinbarung zwischen
der Inselgemeinde Juist und der Nationalparkverwaltung Niedersachsisches Wattenmeer sind
konkrete NaturschutzmalRnahmen vereinbart worden, die ,die Einddmmung der Ausbreitung von
Neophyten wie der Spatblihenden Traubenkirsche und der Kartoffelrose" als Malihahme vor-
sieht.

Am Standort im Loog sind die ZurtickdrangungsmalRnahmen durch Entnahme geboten und um-
setzbar, da

— die umgebende StralRe eine direkte Zuganglichkeit der Flache erméglichen,

— die zunehmende Ausbreitung der Kartoffelrose nach Osten auch auf angrenzende, schit-
zenswerte Dinenbereiche Ubergreift

— noch vorhandene, aber durch die Ausbereitung gefahrdete Kistendunenflur bestehen,
von denen bei Entnahme der Kartoffelrosen noch ein Samen- und Verbreitungspotential
besteht.

Erganzend zu dieser MaRhahme wird die Gemeinde Juist bei Aufstellung des Bebauungsplanes
ein Verbot von Kartoffelrose und Spatblihenden Traubenkirsche textlich festsetzen (siehe textli-
che Festsetzung Nr. 19).

Kompensationsflachenwert

Die Bewertung der Biotopstrukturen erfolgt in Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen in der Bauleitplanung (Niedersachsischer Stadtetag, 2013)
und dem Gutachten zur Ermittlung potentieller Kompensationsflachen (Buro fiir Okologie und
Landschaftsplanung, 2018). Wéahrend die Kistendinen-Grasfluren unterschiedlicher Auspra-
gung als geschutzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG eingestuft werden, ergibt sich der Wert des
Kartoffelrosen-Geblschs nur aufgrund der Standortbedingungen (Drachenfels, 2016:,Bei KGX
und KGY bezieht sich der Schutz nur auf den Dinenstandort und ggf. standortgemafe Bestand-
teile der Vegetation.”)

Demnach bezieht sich die KompensationsmafRnahme auf die Wiederherstellung der standortge-
rechten Vegetationseinheit zu dem Ausgangs- bzw. Zielbiotop der Grasflur der Kistendiinen
(KDGS). Als Kompensationsflachenfaktor zur Wiederherstellung der standortgerechten Vegeta-
tionseinheit des geschitzten Biotops wird ein Flachenfaktor von 1:1,5 angesetzt.

Bezogen auf die Kompensationsflache wird bei Durchfiihrung der KompensationsmalRnahme
entsprechend der Flachengrol3e des Kartoffelrosenbestandes von etwa 900 m2 ein Kompensati-
onsflachenfaktor von 1.350 WE angesetzt.

Innerortliche Kompensation im Januspark

Als weitere Kompensation besteht innerértlich die Moglichkeit im Bereich der 6ffentlichen Grin-
flachen “Januspark™ durch Umsetzung von erganzenden MaflRnahmen die Arten- und Struktur-
vielfalt zu erhéhen. Der als 6ffentliche Griinflaiche im Bebauungsplan festgesetzte Januspark ist
neben den dichten einrahmenden Gehdlzen weitgehend durch offene Scherrasenflaichen ge-
pragt. Hier sind in Kombination mit den naturnahen Geholzbestanden die offenen Scherrasen-
flachen vielféltiger und standortgerechter durch folgende EinzelmalRnahmen zu gestalten:

* Anlage einer Dunenstruktur auf rd. 50 m2 mit Pflanzung und dauerhaften Pflege einer
Kistendinengrasflur. Um eine zielgerichtete Vegetationsentwicklung zu gewéhrleisten,
ist zunachst auf einer naturnah strukturierten und geschwungenen Flache die Grasnarbe
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der Grunlandflache zu entnehmen. Nach erfolgter Entnahme ist der offene Bodenbereich
mit Strandhafer (etwa 2,5 Pflanzen pro m2) zu bepflanzen. Eine Entwicklungspflege ist in
den ersten funf Jahren durchzufihren, um die sich einstellende Kistendiinenflur zu si-
chern.

« Im zentralen Bereich der Grinflache ist auf einer rd. 20 x 3 m grofR3en Flache eine stand-
ortgerechte Blihwiesenmischung fiir trockene Standorte einzusaen und extensiv zu pfle-
gen.

e Erganzend ist eine 2 x 20 m lange Strauchhecke aus Bluhstrauchern wie z.B. durch Pflan-
zung von Dinenarten wie Dunenrose und Strandhafer oder durch die Ansaat und exten-
sive Pflege von n Bluhwiesenmischungen zu gestalten.

In den Rand- und Saumbereichen der verbleibenden 6ffentlichen Griinflachen ist eine extensive
Grunflachenpflege umzusetzen. Auf Grundlage des planungsrechtlichen Bestandes der Grinfla-
che und der Uberwiegend einheitlichen Rasenstruktur ist durch Entwicklung einer Kiistendiinen-
grasflur, eines standortgerechten Bluhstreifens sowie einer Strauchhecke eine Erhdéhung der
Struktur- und Vegetationsvielfalt zu erreichen.

Mit Umsetzung der MaBhahmen ist insgesamt ein Kompensationswert von 300 Werteinheiten zu
erzielen.

Kompensationsflache am Yachtclub

Daruber hinaus steht eine weitere Flache zur Umsetzung von MalRhahmen zur Verfligung. Hier-
bei handelt es sich um eine gemeindeeigene Flache ndrdlich des Yachtclubs, die im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan Nr. 12 und Nr. 7 als Grunflache, Grinland, ausgewiesen ist. Diese Mal3-
nahme umfasst ausschlieBlich Flachen innerhalb der Deichschutzzone, wobei die Grenze die
Deichschutzlinie darstellt, zu der ein 3m-Abstand einzuhalten ist.

Wahrend auf der tberwiegenden, westlichen Flache ein extensives Grinland, bzw. eine grasrei-
che Brache vorliegt, auf der sich neben Grasern und einzelnen Hochstauden auch einzelne
Straucher entwickelt haben, ist die Ostflache parallel des Weges von einem Bestand des japani-
schen Staudenknéterichs bewachsen. Am sudlichen Rand im Ubergang zu dem Gebéaude des
Yachtclubs befindet sich eine freiwachsende Laubgehdlzhecke standortgerechter Arten (u.a.
Weil3dorn), die als solche zu erhalten ist.

Fotos: NWP 2018
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Abb. 10: Lagelbersicht der Kompensationsflache am Ya  chtclub

Zur Umsetzung von KompensationsmalRnahmen auf dieser Teilflache ist zunachst das Zurick-
drangen und Entfernen des japanischen Staudenknéterichs (Fallopia japonica) erforderlich.
Diese Art ist — wie auch die oben bereits ausgefuhrte Kartoffelrose - als invasive Art einzustufen.
Diese nicht heimische und die standortgerechte, heimische Vegetation verdrangende Art ist sehr
aggressiv in ihrer Ausbreitung, so dass das auf Juist bekannte Vorkommen auf dieser rund 250
mz2 groRen Teilflache entfernt und dauerhaft zuriickgedrangt werden muss.

Um ein dauerhaftes Entfernen des Staudenknéterichs zu erzielen, ist zunachst ein Rickschnitt
mit vollstandiger Entnahme des Bewuchses und Entsorgung (oder Verbrennen) des Pflanzen-
materials erforderlich. Um den Wiederaufwuchs einzudammen, ist entweder ein tiefes Ausgra-
ben/Auskoffern der gesamten betroffenen Flache erforderlich (Entsorgung des Bodens und Wie-
derauffillen mit Mutterboden), oder die Flache ist zusatzlich zum Kurzhalten mit einer dicken,
schwarzen Folie dicht abzudecken, die ein "Aushungern” der Pflanze von Grund auf bewirkt.
Diese MalRnahme ist jedoch langwierig, das Kurzhalten und Abdecken ist regelmafig und mehr-
jahrig durchzufuhren. Zur dauerhaften Beseitigung der invasiven Art wird daher die vollstandige
Entnahme aller Pflanzenteile und grof3raumige Auskofferung des Bereiches empfohlen. Hierbei
ist zu beachten, dass nach erfolgter Mahd und Auskofferung das Pflanzmaterial vollstéandig zu
entsorgen ist (keine Kompostierung sondern fachgerechte Entsorgung).
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In Ergdnzung dieser MaRhahme zur Eindammung der invasiven Art und zur Férderung standort-
gerechter Vegetation ist diese MalRnahmen durch weitere Gehdlzpflanzungen und durch eine
extensive Grinlandnutzung zu ergéanzen. So ist auf diesem etwa 30 m langen Streifen eine ar-
tenreiche Grinlandansaat umzusetzen und regelmafig zu pflegen. Zudem sind 5 Obstbaume
heimischer Sorten als Hochstdmme in einem Pflanzabstand von etwa 7,5 m zu pflanzen und zu
pflegen.

Im Zusammenhang mit der sich westlich anschliel3enden extensiv genutzten/ aufgelassen Grin-
landflache und der standortgerechten Strauchhecke unmittelbar am Yachtclub ist mit der Umset-
zung der MalRnahmen mit Entfernen des Staudenknéterichs und der Pflanzung standortgerech-
ter, heimischer Obstbaume innerhalb einer artenreichen Grinflache ein vielfaltiger Biotopkom-
plex mit hohem Anteil an bluten- und friichtetragenden Arten zu entwickeln.

Mit Umsetzung der 0.g. Malnahmen ist eine Aufwertung um etwa 2 Wertstufen (nach dem Bi-
lanzierungsmodells des Niedersachsischen Stadtetages) anzusetzen.

So ist auf der rd. 250 m2 gro3en Flache ein Kompensationsflachenwert von 500 Werteinheiten
Zu erzielen.

Kompensationsflachenbilanz

Zur Kompensation der sich durch Anpassung und Erhéhung der Grundflachenzahlen ergeben-
den Eingriffe in Natur und Landschaft stehen verschiedene Flachen und MalRnahmen zur Verfi-
gung, die in der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst werden.

Kompensationsflache | MaRnahme Flachengrolle | Kompensationswert
Im Loog Wiederherstellung und Pflege 900 m? 1.350

von Kistendiinenvegetation
Januspark Erhéhung der Struktur- und Bio- 150 mz2 300

topvielfalt innerhalb des Parks
durch Anlage standortgerechter,
vielfaltiger Biotopstrukturen

Am Yachtclub Wiederherstellung und Sicherung 250 m2 500
heimischer und standortgerech-
ter Vegetationsbestande mit er-
ganzenden Obstbdumen

Gesamt 1.290 m2 2.130

Wie die Ubersicht zeigt, ist mit Umsetzung der MaRnahmen ein Kompensationsflachenwert von
2.150 Werteinheiten zu erzielen, so dass entsprechend des ermittelten Kompensationsdefizites
von 2.149 Werteinheiten ein vollstdndiger Ausgleich erreicht werden kann.

2.4 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Bestandssituation und Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungszusammenhanges
lasst eine anderweitige Standortdiskussion nicht zu.

Die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes erfolgt auf Grundlage der Realnutzung und
entspricht der Zielsetzung der Gemeinde einer vertraglichen Weiterentwicklung mit Férderung
und Sicherung des (Dauer-)Wohnens auf der Insel.
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2.5 Schwere Unféalle und Katastrophen

Nachfolgend werden die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen dargelegt, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem Bauleitplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfalle oder Kata-
strophen zu erwarten sind.

Im Plangebiet und in der Umgebung liegen keine Besonderheiten vor, die eine besondere Anfal-
ligkeit gegentiber schweren Unféllen oder Katastrophen erwarten lassen.

Auch liegen nach aktuellem Kenntnisstand der Planung in der bestandsorientierten Ausweisung
von Sonstigen Sondergebieten mit der Zweckbestimmung Kur-, Heil- und Erholungszwecke
keine besonderen Gefahrdungen der Umwelt vor.

3 ZUSATZLICHE ANGABEN
3.1 Verfahren und Schwierigkeiten

Bei der Durchfiihrung der Umweltpriifung kamen folgende Verfahren zur Anwendung:

« Biotoptypen-Erfassung nach Drachenfels1®, Auswertung vorliegender Fachdaten zur Biotop-
kartierung des NLWKN,

* Ausfuhrungen zum Artenschutz als Potentialanalyse auf Grundlage der Biotoperfassung,

* Grundlagenerfassung zu Boden, Wasser, Klima/Luft des NIBIS Kartenserverl,

* Niedersachsische Umweltkarten des Niederséchsischen Ministeriums fur Umwelt, Energie
und Klimaschutz17.

¢ Landschaftsrahmenplan des Landkreises Aurich18,
Besondere Schwierigkeiten bestanden nicht.

Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der durchgefiihrten Erfassungen sind nicht
alle zukunftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und natirliche Lebensrdume im Sinne des
§ 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kdnnen nachteilige Auswirkungen auf
die Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder
Lebensraume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher
nicht bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwi-
ckeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemaf § 19 Absatz 1 BNatSchG
kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet werden.

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal 8§ 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu tiberwachen (Monitoring).

Im Folgenden sind sowohl die UberwachungsmaRnahmen zu den Vermeidungs-,
Verhinderungs-, Verringerungs- und AusgleichsmalRhahmen (gemalR3 Anlage 1 Ziffer 2 c)

15 Drachenfels, O (2016): Kartierschlussel fir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Beriicksichtigung der gesetzlich
geschutzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Naturschutz und Landschaftspflege in
Niedersachsen A/; NLWKN Stand Juli 2016

16 NIBIS ® Kartenserver Niedersachsisches Bodeninformationssystem des LBEG

17

Umweltkarten-Server des Niederséchsischen Ministeriums fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz
18 | andkreis Aurich, 1993
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BauGB) als auch die UberwachungsmaRnahmen zu den erheblichen Umweltauswirkungen
(gemaf Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB) dargelegt.

Zur Uberwachung der Auswirkungen der vorliegenden Planung sind folgende MaRnahmen vor-
gesehen:

« Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der BaumaRnahmen eine Ortsbhegehung des
Plangebietes durchflihren oder veranlassen und dies dokumentieren. So kénnen eventuelle
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete MalRnahmen zur Ab-
hilfe ergriffen werden.

+ Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der Baumaflnahmen eine Ortsbegehung der
Ausgleichsflachen durch einen Fachgutachter veranlassen und dies dokumentieren. So kann
Uberprift werden, ob die prognostizierte Entwicklung eingetreten ist bzw. eingesetzt hat und
ob ggf. weitere MaBhahmen zum Erreichen des Zielzustandes erforderlich sind.

« Die Gemeinde wird Hinweisen von den Fachbehérden und aus der Bevdlkerung Uber unvor-
hergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies dokumen-
tieren.

Weitere UberwachungsmafRnahmen kénnen auf Umsetzungsebene erforderlich werden (z.B.

eine dkologische oder bodenkundliche Baubegleitung).

3.3 Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Juist stellt den Bebauungsplanes Nr. 1 ,Kurgebiet Ortsmitte* auf, um die beste-
henden Siedlungsstrukturen des Plangebiets stadtebaulich zu sichern und den heutigen Bedar-
fen gerecht zu werden. Insbesondere verfolgt die Gemeinde dabei das Ziel, (Dauer-) Wohnraum
fur die Juister Bevdlkerung zu sichern und gleichzeitig eine moderate Steigerung der Bettenzahl
Zu ermdoglichen.

Der Ortskern von Juist stellt sich derzeit als Uberwiegend bebautes Gebiet mit einer dichten und
mehrgeschossigen Bebauung an Hotels, Geschaften, Gastronomie, Pensionen und Wohnge-
bauden dar.

Planungsrechtlich unterliegt das Gebiet den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 08A, 08B und
09 sowie eine schmale Teilflache des Nr. 12, in denen als Art der baulichen Nutzung Sonderge-
biete fur Kur- Heil- und Erholungszwecke gem. § 11 BauNVO festgesetzt sind. Einzelne Grund-
sticke unterliegen dem Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen Post und Rathaus, Ver-
kehrstrager, Polizei oder Kirche. Auch werden private und 6ffentliche Grinflachen und Verkehrs-
flachen festgesetzt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden in Anlehnung an die Ursprungsplane
e Sondergebiete
* Flachen fur den Gemeinbedarf
« Offentliche Verkehrsflachen
« Offentliche Grunflachen
* Private Grunflachen
* Flache fur Versorgungsanlagen festgesetzt.

Zur Prufung der Auswirkungen des Bebauungsplanes gegeniber den planungsrechtlichen Ur-
sprungsplanen in Hinblick auf die Eingriffsregelung ist eine Gegenuberstellung erfolgt. Im Ergeb-
nis werden die wesentlichen Flachenausweisungen und Bauflachen Ubernommen bzw. be-
standsorientiert festgesetzt. Teilweise ist eine Anpassung der GRZ erforderlich bzw. stadtebau-
lich gewinscht, so dass sich teilweise hohere Versiegelungsgrade ergeben, die als
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versiegelungsbedingte Beeintrachtigungen in die Eingriffsbeurteilung einzustellen sind. Betroffen
sind nicht Gberbaubare Grundsticksflachen. Somit sind zwar keine Neuausweisungen von Bau-
flachen vorgesehen, aber die Erhéhung der Ausnutzbarkeit innerhalb einiger Sondergebiete ist
als eingriffsrelevant zu beurteilen. Eine externe Kompensation wird erforderlich.

Bei Anderungen, Um- bzw. Neubauten sind artenschutzrechtliche Hinweise zu beachten.

Sofern Uber die 0.g. Geholzbestande weitere Baume bei Erweiterungen und Umbauten betroffen
sind, sind diese auf dem Grundstlick auszugleichen.

Fur den Menschen bzw. fir bestehende Wohnnutzungen werden keine Beeintréchtigungen er-
wartet.

Kultur und Sachgutter sind nach dem Kenntnisstand nicht betroffen.

3.4 Referenzliste der herangezogenen Quellen

« Drachenfels, O. (2016): Kartierschlissel fur Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer
Bertcksichtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von An-
hang | der FFH-Richtlinie, Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen A/4; NLWKN
Stand Juli 2016, Neuauflage Februar 2020

e Grundlagenerfassung zu Boden, Wasser und Klima/Luft des Geodatenzentrums Hannover;
aus: NIBIS® Kartenserver (2014): Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
Hannover.

* NUMIS Kartenserver: Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz,
Hannover.

e Landkreis Aurich: Landschaftsrahmenplan. Stand 1993
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ANHANG ZzUM UMWELTBERICHT

Mogliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- u

nd Betriebsphase gemali

BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) infolg e

aa)

Bau und Vorhandensein der geplanten Vorha-
ben, soweit relevant einschlieRlich Abrissarbei-
ten:

Neuaufstellung des Bebauungsplanes im zentralen Be-
reich von Juist mit umfangreicher Bestandsbebauung.

bb)

Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt, wobei soweit méglich die nach-
haltige Verfligbarkeit dieser Ressourcen zu be-
ricksichtigen ist:

Das Plangebiet umfasst rd. 23,46 ha, wovon eine Teil-
flache von 7,13 ha Griinflachen und geschiitzte Deich-
flachen umfasst.

Uberwiegend bestandsorientierte Festsetzungen, nur
auf Teilflachen werden zusatzliche Flacheninan-
spruchnahmen gegeniiber den rechtskraftigen Bebau-
ungsplanen vorbereitet.

Betroffen sind Garten mit entsprechenden Lebens-
raumstrukturen sowie Bdden mit besonderem Schutz-
bedarf (seltene Bdden).

cc)

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Belastigungen:

Baubedingt sind Larm, Staub und Erschiitterungen in
der Bauphase zu erwarten. Relevante Auswirkungen
durch die Larmimmissionen sind jedoch nicht zu erwar-
ten.

dd)

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Be-
seitigung und Verwertung:

Angaben Uber Art und Menge von Abféllen liegen nicht
vor, sind aber aufgrund der geplanten Nutzung nicht in
besonderem MaRe zu erwarten. Die anfallenden Ab-
falle und Abwasser werden ordnungsgemaf entsorgt
und abgefihrt. Erhebliche Beeintrachtigungen sind
nicht ersichtlich.

ee)

Risiken flir die menschliche Gesundheit, das kul-
turelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch
Unfalle und Katastrophen):

Vorhabenbedingt sind mit den Sondergebieten keine
besonderen Risiken zu erwarten, da mit der bestands-
orientierten, zuldssigen Sondergebietsnutzung keine
Anfalligkeit fir schwere Unfélle oder Katastrophen ver-
bunden sind.

ff)

Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter
Plangebiete unter Beriicksichtigung etwaiger be-
stehender Umweltprobleme in Bezug auf mdog-
licherweise betroffene Gebiete mit spezieller Um-
weltrelevanz oder auf die Nutzung von natrli-
chen Ressourcen:

Das Plangebiet umfasst iberwiegend bereits bebaute
Flachen mit (Dauer-)wohnen, Ferienwohnen und Gas-
tebeherbergung, Hotels, Gastronomie, Dienstleistun-
gen, etc., die auch im Umfeld des Plangebietes weitge-
hend ausgepragt sind. Im Norden grenzen geschitzte
Diinen und im Siiden Vordeichsflachen und der Deich
an.

Kumulierungseffekte benachbarter Plangebiete sind
standortbedingt nicht abzuleiten und auch Gebiete be-
sonderer Umweltrelevanz sind nicht ausgepragt.

99)

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das
Klima (zum Beispiel Art und AusmalRd der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfalligkeit der ge-
planten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Kli-
mawandels:

Der Versiegelungsgrad liegt im zentralen Plangebiet
bereits bei annahrend 100 %, nimmt aber zu den an-
grenzenden Flachen ab. Gegeniiber der Bestandssitu-
ation wird der Versiegelungsgrad im Wesentlichen
Ubernommen. Nur auf Teilflichen kommt es zu einer
eingriffsrelevanten Veranderung und stadtebaulichen
Verdichtung durch bestandsorientierte Anpassung.
Die klimarelevanten Einzelgehélze und die Griunfla-
chen werden erhalten.

hh)

Eingesetzte Techniken und Stoffe:

Waéhrend der Bau- und Betriebsphase eingesetzte
Techniken und Stoffe, die zu erheblichen Beeintréchti-
gungen fiihren, sind nicht bekannt.
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Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht tber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erheblichen
Umweltauswirkungen sind den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes naher erlautert.

Die Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vorbereiteten baulichen
und sonstigen Nutzungen, welche fir die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung in die Umweltpriifung eingestellt wurden, sind in Kap. 2.2 des Um-
weltberichtes dargestellt.

Vorab werden einige Erlauterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht der Umwelt-
auswirkungen aufgefuhrt.

Erlauterungen zur tabellarischen Ubersicht der Umwe Itauswirkungen

die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen

0 | keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich/ zu erwarten

Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich

X | Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, ndhere Erlauterungen
in Kap. 2.2 ff. des Umweltberichtes

kurzfristig | vorliegend definiert als < 3 Jahre andauernd/ innerhalb von 3 Jahren nach Um-
setzung der geplanten Vorhaben einsetzend

mittelfristig | vorliegend definiert als 3 — 15 Jahre, generell Gberschaubare Perspektive der
Bauleitplanung

langfristig | vorliegend definiert als 15 Jahre, danach ggf. bauleitplanerische Uberpriifung,
Anpassung
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ANLAGEN

Anlage 1: Bestandsanalyse — Nutzungsstruktur und Festsetzungen der rechtskraftigen
Bebauungsplane

Anlage 2: Bestandsanalyse — Ausnutzung der Grundstiicke durch Grundflachenzahl GRzZ
Anlage 3: Nutzungskonzept

Anlage 4: Karte zur Begrindung der textlichen Festsetzung 8 10 (H6he baulicher Anlagen) und
des Beiplans

Anlage 4a: Bestandsermittlung der unterschiedlichen Geb&udehohen



