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Herrn Biirgermeister
Dr. Tjark Goerges
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Beratung Nachbarschaftssache Juist

Stellungnahme friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Entwurf vorhabenbezogener Bebauungsplan V6

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Biirgermeister Dr. Goerges,

im Nachgang zu der Informationsveranstaltung am 07.12.2021
kniipfen wir an unsere vorangegangenen Stellungnahmen an und
duBern und zu dem erorterten Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans V6 ergianzend wie folgt:

1

Vorab bedauern unsere Mandanten, dass sich die Vorhabentrager,
entgegen den im Dezember abgegebenen Erklarungen, bisher nicht
gemeldet haben, um mogliche einvernehmliche Regelungen zu
erortern. Vorsorglich hatten unsere Mandanten

den 18.02.2022
als Termin fiir ein gemeinsames Gesprach auf der Insel ins Auge

gefasst. Gerne mag ein Vertreter der Gemeindeverwaltung an dem
Termin teilnehmen.
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2
In der Sache bleibt es bei den durchgreifenden Bedenken gegen die Rechtskonformitat des
vorliegenden Bebauungsplanentwurfes:

2.1

Bei den Planungen handelt es sich im Kern um ein privatniitziges Projekt, das mit den
vorliegenden anderen Bauleitplanungen der Gemeinde nicht in Einklang zu bringen ist. In
der Veranstaltung am 07.12.2021 hat der Investor Herr Schiissler in dankenswerter Klarheit
vorgetragen, mit dem Projekt verfolge er insbesondere seinen Wunsch, einen Alterssitz in
der groBten ,Inselkate” vorne an der Deichlinie fiir sich selbst zu errichten.

Mit dieser Erklarung korrespondiert der Befund, dass sich weder die dem Projekt zugrunde
liegenden Erwigungen in Bezug auf die Schaffung zusétzlicher Ferienunterkiinfte noch das
salibihaft® vorgesehene ,Mehrfamilienhaus® fiir Dauerwohnen mit sonstigen
Bauleitplanungen und informellen Konzepten der Gemeinde in Einklang bringen lassen. Die
Schaffung weiterer Ferienunterkiinfte in dem hier interessierenden Bereich der Gemeinde
widerspricht den wiederholt dokumentierten planerischen Zielen und scheidet willkiirlich
aus zwei Bebauungsplangebieten Teile heraus, ohne dass insoweit eine plausible
Gesamtbetrachtung vorgenommen wird.

Was den Dauerwohnraum in Gestalt des erneut vorgestellten ,Mehrfamilienhauses® betrifft,
ist das Projekt nach Art und Umfang weder fiir auf der Insel Lebende noch fiir
Saisonarbeitskrifte geeignet. Das fiir das ,,Mehrfamilienhaus® avisierte Grundstiick ist viel
zu Kklein, Platz fiir angemessene Freiflichen und Nebenanlagen gibt es nicht. Nach dem
Verstandnis unserer Mandanten war dies im Rahmen der Erorterung am 07.12.2021 im
Ergebnis unstreitig.

Unstreitig war ferner, dass das MaB der baulichen Nutzung im Bereich des vorgestellten
Dauerwohnens gravierend von den Verhiltnissen in der Umgebung abweicht und
Nutzungskonflikte, namentlich betreffend die an die Grundstiicke unserer Mandanten
grenzenden Bereiche, mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit zu erwarten sind.

SchlieBlich war und ist unklar, ob und inwieweit der Dauerwohnraum tiiber die NBank
finanziert werden kann und soll, ob ein Erwerb des Objektes durch die Gemeinde realistisch
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ist und wie die geforderten Konditionen fiir die spatere Nutzung des Dauerwohnraums
rechtssicher ausgestaltet werden konnen.

2.2

Unsere Mandanten halten auch die GesamterschlieBung des Bebauungsplangebietes nach
wie vor fiir unzureichend und abwiagungsfehlerhaft. Die ErschlieBung eines kompletten
Bebauungsplangebietes iiber einen AduBerst schmalen Privatweg reicht nicht aus. Die
Anforderungen fiir die zu erwartenden Verkehre und eine angemessene Gefahrenabwehr,
etwa im Brandfall, werden nach den vorliegenden Planungen nicht hinreichend
gewahrleistet.

Auch dies beeintriachtigt unsere Mandanten in ihren Rechten. Betroffen sind insbesondere
die Anwohner an der FlugplatzstraBe 4a ff.

2.3

Unschliissig sind sodann die mitgeteilten Informationen zu Bodenverunreinigungen und
einer etwaigen Trinkwassergefahrdung. Hier diirfen wir erneut daran erinnern, dass der
vorangegangene Versuch einer dhnlichen Bauleitplanung an der fehlenden Bereitschaft der
Investoren gescheitert ist, eine umfassende Altlastenbeseitigung sicherzustellen.

Gleichzeitig sehen unsere Mandanten bei einer unverianderten Situation vor Ort keine
akuten Gefahren, wie nicht zuletzt die in jiingster Vergangenheit vorgenommenen
Aufschiittungen auf dem Geldnde belegen. Keinesfalls stellt es ein Argument fiir die
vorhabenbezogene Bebauungsplanung dar, dass die Investoren jetzt erneut ihre
grundsitzliche Bereitschaft zur Altlastenbeseitigung bekundet haben. Im Gegenteil halten
unsere Mandanten das vorgelegte Gutachten zu den Verhaltnissen vor Ort nicht fiir geeignet,
eine Bebauungsplanung ohne weiteres zu rechtfertigen.

2.4

In dem Gesprach am 07.12.2021 bestand Einvernehmen, dass fiir die Bebauungsplanung
eine formliche Umweltpriifung notwendig ist. Dies gilt speziell deswegen, weil verschiedene
Gewisser- und Naturschutzbelange beriihrt sind.

Niahere Angaben dazu wurden nicht mitgeteilt. Wir bitten daher um Riickmeldung, wie die
Gemeinde hinsichtlich des Erfordernisses der Umweltpriifung verfahren will. Vorsorglich



Kapellmann
Rechtsanwilte

Seite 4

wiesen wir schon jetzt darauf hin, dass das Unterbleiben einer notwendigen Umweltpriifung
einen schwerwiegenden Fehler einer Bebauungsplanung begriinden kann.

Unsere Mandanten erwarten in diesem Kontext eine umfassende Aufarbeitung der mit dem
Projekt verbundenen Eingriffe in Natur wund Landschaft sowie drohender
Beeintrachtigungen geschiitzter Arten. In dem Termin am 07.12.2021 wurde eine
entsprechende Untersuchung angekiindigt, auch wurde berichtet, dass Eingriffe in Natur
und Landschaft (an anderer Stelle?) ausgeglichen werden sollten. Wie ist insoweit der
Sachstand?

2.5

Der gute Ordnung halber ist endlich noch zu erwihnen, dass bei einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zwar theoretisch mehrere Vorhabentrager mitwirken konnen, die einzelnen
relevanten Verpflichtungen nach § 12 Abs. 1 BauGB dann aber individuell vertraglich fixiert
werden miissen. In dem unseren Mandanten vorliegenden ersten Entwurf eines
Durchfiihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine solche
Differenzierung nicht erfolgt.

Keine Informationen liegen iiberdies zu der Frage vor, ob die genannten Vorhabentrager zur
Durchfiihrung des Vorhabens im Rechtssinne bereit und in der Lage sind.

Dies alles zeigt, dass eine Weiterverfolgung der Planung — wie bereits 2013/2014 — nicht
sinnvoll und rechtlich angreifbar ist. Unsere Mandanten hoffen darauf, dass die Gemeinde
dem Projekt deswegen keinen weiteren Vorschub leisten wird.

Unbeschadet dessen bleibt es bei der Gesprachs- und Kooperationsbereitschaft unserer
Mandanten. Solange sich allerdings die Investoren bei unseren Mandanten nicht melden,
sind unsere Mandanten gehalten, alle rechtlichen Mittel zu nutzen, um einer Fortfithrung
der Bauleitplanung, darauf gestiitzten Genehmigungen oder sonstigen BaumaBnahmen mit
Nachdruck entgegenzutreten.

Mit freundlichen Griilen

s

Prof. Dr. Christian Bonker
Rechtsanwalt
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Inselgemeinde Juist

Herrn Biirgermeister

Dr. Tjark Goerges

Herrn Vorsitzenden des Bau- und Umweltausschusses
Hans-Ludwig de Vries

StrandstraBe 5

26571 Juist

per E-Mail an: gemeinde@juist.de

Berlin, 10.09.2020

Unser Zeichen: 4111/2020béch

Nachbarschaftssache Juist

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Dr. Goerges,
sehr geehrter Herr de Vries,

wir zeigen an, dass uns dic [ EEEEEEEEEEEE
_mit der Wahrnehmung ihrer rechtlichen

Interessen im Zusammenhang mit dem in der Sitzung des Bau- und
Umweltausschusses am 31.08.2020 vorgestellten Projekt ,Neubau
von Inselkaten® beauftragt haben. Vollmachtsurkunde werden wir auf
Wunsch gerne nachreichen.

Gegen das vorgestellte durchgreifende
‘planungsrechtliche, nachbarrechtliche
Bedenken. Sollte das Projekt daher von der Inselgemeinde Juist in der
vorgestellten Form weiterverfolgt werden, beabsichtigen unsere
Mandanten, dagegen alle in Betracht kommenden rechtlichen Schritte
einzuleiten:

Projekt  bestehen

umweltrechtliche und
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1 Ausgangssituation

Nach dem einschligigen Bebauungsplan Nr. 14 der Inselgemeinde Juist ist die in der Sitzung
des Bau- und Umweltausschusses vorgestellte Planung unzulissig. Gemifi der unseren
Mandanten vorliegenden Priasentation ,Neubau von 4 Inselkaten und ein Inselhaus mit
Einliegerwohnung und ein Reihenhaus mit 3 Wohneinheiten“ handelt es sich — entgegen der
verharmlosenden Bezeichnung des TOP 4 der Ausschusssitzung (“Neubau von Inselkaten®) -
erkennbar um ein groB angelegtes, rein kommerziell ausgerichtetes Vorhaben, das auf
engem Raum ohne hinreichende ErschlieBungsanlagen ein Maximum an Nutzflichen
generieren soll.

Vorgetragen wird, auf neu zu bildenden insgesamt sechs Einzelgrundstiicken seien

~ 4 ,Inselkaten als Ferienhduser” mit jeweils ca. 110 m2 Nutzfldche,

— 1 ,Inselhaus mit Einliegerwohnung als Ferienwohnhaus/-wohnung in Anlehnung an
die Inselkaten und eines Kapitdnshauses” mit einer Nutzfléche von 204 m2 sowie

— 1 ,Reihenhaus mit 3 WE (A, B + C) mit je ca. 70 m2 als Dauerwohnraum*

geplant.

In dem einschlagigen ,Erlauterungsbericht” ist ohne nédhere Erlduterung der Rechts- und
Grundstiicksverhéltnisse von einer ,Bauherrengemeinschaft Walter Schiissler und Fa.
Kuhlmann Bauunternehmen® die Rede. Drei der beschriebenen ,Inselkaten® sollen von der
Fa. Kuhlmann realisiert werden, das ,Inselhaus mit Einliegerwohnung® und eine weitere
Inselkate durch Herrn Walter Schiissler. Das ,Reihenhaus® wird ,anteilig Walter
Schiissler/Fa. Kuhlmann“ zugeordnet.

Uber die Hauptgebdude hinaus soll es offenbar ,freistehende Nebengebiude (...) im Stil
eines Backhauses in Holz mit roten Dachziegeln“ geben. GemiB ,Aufteilungsplan“ bewegen
sich die geplanten Grundstiicksgroffen zwischen rund 390 m2 und 975 m?2 fiir das ,Inselhaus
mit Einliegerwohnung®”.

Besonders augenfillig ist das nur rund 418 m2 groBe Grundstiick, auf dem unmittelbar
neben den Flichen unserer Mandanten 3 (1) Reihenhiuser errichten werden sollen. Diese
Reihenhéuser sollen als ,Dauerwohnraum® fiir Personen mit Lebensmittelpunkt auf der
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Insel Juist konzipiert werden. Aus der unseren Mandanten vorliegenden Begriindung fiir die
offenbar von den potenziellen Investoren avisierte Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist ferner ersichtlich, dass der ,Dauerwohnraum“ durch textliche
Festsetzungen in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und ergiinzende Festlegungen
in einem entsprechenden Durchfiihrungsvertrag gesichert werden soll.

Bereits an dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass die fiir das ,Dauerwohnen®
vorgesehenen Grundflichen nach dem von den Investoren vorgelegten ,Aufteilungsplan®
lediglich etwa 13% der gesamten ErschlieBungsflichen ausmachen. Demgegeniiber soll das
»Inselhaus mit Einliegerwohnung“ ein mit rund 975 m2 mehr als doppelt so groBes
Grundstiick erhalten!

Erschlossen werden soll das neue Projektgelinde mit Hilfe eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts zu Lasten des Flurstiicks 522/5 und iiber einen lediglich 2,50 m breiten Weg
von der FlugplatzstraBe aus. Die Reihenhduser in der unmittelbaren riickwirtigen
Nachbarschaft zu dem Grundstiick unserer Mandanten werden iiber einen &uBerst
schmalen, von der ,HaupterschlieBung” abzweigenden Weg zuginglich sein. Insgesamt
wiirde sich demnach eine schwer zugingliche, wesentlich dichtere Bebauung ergeben als auf
allen umliegenden Grundstiicken.

SchlieBlich ist noch darauf hinzuweisen, dass der heute geltende Bebauungsplan Nr. 14 der
Inselgemeinde Juist ausdriicklich auf vor Ort anzutreffende Altablagerungen hinweist.
Dariiber hinaus liegt auf der Hand, dass das Vorhaben allein wegen der damit verbundenen
Flichenversiegelung mit erheblichen Eingriffen in Natur und Landschaft einhergeht und
zudem Fragen des Kiisten-, Diinen- und Gewiisserschutzes beriihrt.

2 Rechtliche Hinweise

Das von den Investoren geplante Projekt ist aus vielfiltigen rechtlichen Griinden nicht
weiterzuverfolgen:

2.1

Das Projekt ist zunédchst nicht im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB stiidtebaulich erforderlich. Es
handelt sich im Gegenteil um eine vornehmlich kommerziell ausgerichtete Entwicklung, die
— lediglich alibihaft — iiber einen virtuellen ,Dauerwohnanteil® legitimiert werden soll.
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Die vorgesehenen Reihenhéuser fiir Personen mit dem Lebensmittelpunkt Juist sind auf
einem viel zu engen, nur sehr begrenzt zuginglichen Gelidnde dargestellt. Nach Art und
Umfang sind die Reihenhiuser fiir auf Juist lebende Menschen ungeeignet und mit an
Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit von diesen nicht finanzierbar. So bedarf es fiir
Saisonkrifte kleineren und giinstigeren Wohnraums; fiir dauerhaft auf Juist lebende Paare
oder Familien sind die Reihenhiuser und die damit verbundenen minimalen Grundflichen
viel zu klein.

Das unmittelbar zur Wasserseite hin ausgerichtete grofere ,Inselhaus mit
Einliegerwohnung“ dient dagegen offenkundig primér als private Residenz fiir den Investor
und entspricht seiner Anlage nach ebenfalls nicht den Erfordernissen des inseltypischen
Ferienbetriebes. Mithin steht' zu erwarten, dass eine weitere unerwiinschte
»Rolladensiedlung® und fiir Einheimische nicht geeignete Ergidnzungsbauten entstehen —
mittel- und langfristig diirfte vielmehr damit zu rechnen sein, dass auch die Reihenhiuser
(eigentlich wiederum unerwiinschten) Feriennutzungen zugefiihrt werden.

2.2

Eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 in dem von den Investoren gewiinschten Sinne
wiirde das im Umfeld durchgéngig zugrunde gelegte planerische Konzept einer offenen und
eher weitlaufigen Bebauung konterkarieren. Ein solches Teilprojekt kann und darf auch
nicht iiber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB unter Anderung des
geltenden Bebauungsplans isoliert durchgesetzt werden; dies gilt unabhingig von der hier
nicht geklirten Vorhabentréagerschaft und den Erfordernissen im Rahmen eines etwaigen
Durchfiihrungsvertrages.

Erst recht scheidet das nach den erteilten Auskiinften von den Investoren und Planern
beabsichtigte Verfahren nach § 13a BauGB aus. Der Sache nach geht es weder um eine
Wiedernutzbarmachung von Flichen noch um eine Nachverdichtung oder andere
MaBnahmen der Innenentwicklung. Dariiber hinaus sind mit dem Vorhaben erhebliche
Eingriffe in die Natur und Landschaft sowie weitere umweltrechtliche Auswirkungen
verbunden.

2.3
In dem vorgesehenen Baugebiet ist mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit mit
Bodenverunreinigungen aufgrund von Altablagerungen zu rechnen. Bereits der geltende
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Bebauungsplan Nr.14 der Inselgemeinde Juist enthilt entsprechende Hinweise. Die
generelle Eignung des avisierten Baugebietes fiir eine Wohnnutzung ist deswegen vor Beginn
eines Bebauungsplanverfahrens vertieft gutachterlich zu untersuchen und zu bewerten.

Gleiches gilt fiir Auswirkungen auf Fauna, Flora, Kiisten-, Deich- und Gewisserschutz. In
jedem Falle werden die Gkologischen Auswirkungen des Projektes kritisch zu priifen und
abzuwigen sein.

2.4

Neben den genannten Aspekten und der unzureichenden ErschlieBung, insbesondere der
vorgesehenen Reihenhéuser, beriihrt das Projekt die nachbarlichen Rechte unserer
Mandanten in gravierender Weise. Die Reihenhsuser fiir das ,Dauerwohnen® sollen nur
wenige Meter siidlich der Grundstiicksgrenze unserer Mandanten und nordlich an das
Flurstiick 421/3 angrenzend errichtet werden.

Entsprechend der hochstrichterlichen Rechtsprechung kénnen und werden unsere
Mandanten alle ihnen zustehenden Rechte aufgrund der nachbarschiitzenden Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 14 geltend machen und ausschépfen. Unsere Mandanten gehen
zudem davon aus, dass auch eine Vielzahl weiterer Angrenzer dem vorgestellten Projekt
nach Art und Umfang ablehnend gegeniibersteht und sich demnéchst entsprechend duBern
wird.

Wir bitten Sie deswegen, die dargestellten Gesichtspunkte zunichst sorgfiltig
nachzuvollziehen und die vorgestellten Planungen auf dieser Basis nochmals angemessen zu
reflektieren.

Unsere Mandanten bedauern in diesem Zusammenhang sehr, dass sie nicht frithzeitig von
der Gemeinde und/oder den Investoren iiber die Projektvorstellungen informiert und zu
etwaigen Einwendungen gehért worden sind. Namens und im Auftrag unserer Mandanten
bekunden wir vor diesem Hintergrund die prinzipielle Bereitschaft zu einem konstruktiven
Dialog, wenn und soweit das kiinftige Planungsverfahren in hinreichend transparenter und
sachlich plausibler Form durchgefiihrt wird.
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Threr entsprechenden Riickbestitigung sehen wir gerne entgegen und verbleiben

mit freundlichen Griifien

viem

Dr. Christian Bonker
Rechtsanwalt
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Berlin, 17.09.2020

Unser Zeichen: 4111/2020béch
Biiro Berlin
era ac aftssache Juist Anna-Louisa-Karsch-Strafe 2

D-10178 Bedin
Telefon: +49 30 399769-0

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Dr. Goerges,
sehr geehrter Herr de Vries,

www.kapellmann.de

erganzend zu unserem Schreiben vom 10.09.2020 teilen wir auf Deutsche Bank
. ' . BLZ 300 700 10
diesem Wege mit, dass uns Konto 311338801
BIC / SWIFT DEUTDEDDXXX
IBAN DE=23 3007 0010 0311 3388 01

Berliner Sparkasse

BLZ 100 500 00

Konto 190071168

BIC / SWIFT BELADEBE

IBAN DE43 1005 0000 0190 0711 68

jeweils als Miteigentiimer der Bebauung _mit der Kapellmannund Partner
. . . ., Rechtsanwilte mbB
Wahrnehmung ihrer rechtlichen Interessen im Zusammenhang mit gepeorm: Paterschaft mbs

dem Bauvorhaben ,Inselkaten und weitere Gebiude* beauftragt Sitz Minchengladbach
. . % Registrierung: AG Essen, PR 18
haben. Vollmachtsurkunde werden wir auf Wunsch auch insoweit um: DE120485916

gerne nachreichen.

Auch die Anwohner der Bebauung alten das zuletzt
im Bau- und Umweltausschuss vorgestellte Projekt fiir unzulissig und
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werden bei Weiterverfolgung der Planungen die gebotenen rechtlichen Schritte veranlassen.
Dies betrifft neben dem bereits in unserem Schreiben vom 10.09.2020 dargelegten Aspekten
vor allem auch die vorgesehene unterdimensionierte, aber gleichwohl erheblich storende
ErschlieBung des ,Neubaugebietes” entlang der Grundstiicksgrenze zur FlugplatzstraBe 4.

Ebenso wie die erwarten auch die_
dass die vorgestellten Planungen grundlegend iiberdacht und in der

zuletzt présentierten Form aufgegeben werden. In jedem Falle bedarf es eines ausfiihrlichen
und konstruktiven Dialoges zwischen etwaigen Investoren und den Anwohnern, bevor
seitens der Gemeinde Juist weitere Verfahrensschritte veranlasst werden.

Threr dies bestitigenden RiickiuBerung sehen wir gerne entgegen und verbleiben
mit freundlichen Griien

sl

Dr. Guido Schulz
Rechtsanwalt
(fiir den nach Diktat abwesenden RA Dr. Christian Bénker)
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Dr. Tjark Goerges
StrandstraBe 5

26571 Juist

per E-Mail an: gemeinde@juist.de

Berlin, 19.03.2021

Unser Zeichen:

Projekt , Inselkaten“; Bauausschusssitzung am 15.03.2021
Sehr geehrter Herr Biirgermeister Dr. Goerges,

wir kommen zuriick auf unser Schreiben vom 17.09.2020 und die
Erorterungen in der Bauausschusssitzung am 15.03.2021 zu dem
Projekt ,Inselkaten®.

Leider haben wir auf unser Schreiben vom 17.09.2020 keine
RiickduBerung Thres Hauses erhalten. Im Gegenteil mussten unsere
Mandanten feststellen, dass das Projekt ,Inselkaten® — wiederum
vollig ohne vorbereitenden Dialog mit den Anwohnern — auf die
Tagesordnung des Bauausschusses fiir den 15.03.2021 gesetzt wurde
und dariiber hinaus offenbar bereits am 22.03.2021 durch den
Gemeinderat entsprechende Beschliisse getroffen werden sollten.

Dies alles auf der Basis unseren Mandanten bisher unbekannter
»ErschlieBungsplédne” und eines offenbar geplanten Entwurfes eines

Durchfiihrungsvertrages zu einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan. Dariiber hinaus haben augenscheinlich die auf
unsere Anregung durchgefiihrten vertieften

Schadstoffuntersuchungen erhebliche Kontaminationsrisiken zu Tage
gefordert.
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Es kann deswegen nicht iiberraschen, dass der Bauausschuss das Projekt in seiner
vorgestellten Form mehrheitlich sehr kritisch eingeschiitzt und eine Empfehlung zur
Beschlussfassung durch den Gemeinderat abgelehnt hat. Dabei wurde nicht zuletzt darauf
hingewiesen, dass das Projekt ,Inselkaten“ nach seiner Konzeption faktisch weitestgehend
auf Ferienunterkiinfte und keineswegs auf bedarfsgerechtes Dauerwohnen ausgelegt ist.

Die vorgesehenen Dauerwohnfldchen lassen sich planerisch und in Bezug auf die jeweiligen
Grundstiicksflachen nicht sinnvoll und rechtskonform in das Projekt integrieren. Angesichts
dessen erbitten wir vorsorglich erneut

Akteneinsicht,

um uns namens und im Auftrag der Anwohner iiber den aktuellen Stand der
planungsvorbereitenden Verfahren zu informieren und erforderlichenfalls konkrete
rechtliche Schritte gegen Mafinahmen zur Weiterverfolgung des Projektes ,Inselkaten®
einzuleiten.

Bitte lassen Sie uns insbesondere die aktuellen Projekt- und Erschliefungspline, Kopien der
durchgefiihrten Schadstoffuntersuchungen sowie eines wohl vorhandenen Entwurfes eines
Durchfiihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zukommen. Wir
wiederholen in diesem Zusammenhang, dass unsere Mandanten jederzeit gerne fiir
Gespriche zum ,,Ob“ und zum ,Wie“ des Projektes ,Inselkaten® zur Verfligung stehen und
sehen Ihrer entsprechenden Riickmeldung nunmehr

bis spiitestens 01.04.2021
entgegen.
Mit freundlichen Griien

ey iemm

Prof. Dr. Christian Bonker
Rechtsanwalt
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Herrn Biirgermeister
Dr. Tjark Goerges
StrandstraBe 5

26571 Juist

per E-Mail an: gemeinde@juist.de

Berlin, 07.05.2021

Unser Zeichen: 4111/2020béch
Beratung Nac!!arschaftssache Juist

Projekt ,Inselkaten®
Sehr geehrter Herr Biirgermeister Dr. Goerges,

auch auf unser Schreiben vom 19.03.2021 haben wir leider bisher
keinerlei Riickmeldung erhalten. Unbeschadet dessen mussten unsere
Mandanten zur Kenntnis nehmen, dass in der Bauausschusssitzung
am 26.04.2021 von Thnen iiber mehrere Gespriche mit den
aufgetretenen Investoren iiber den Erwerb eines Dreifamilienhauses
hinter der FlugplatzstraBe 6 durch die Gemeinde berichtet worden ist.

Unsere Mandanten sind iiber den entsprechenden Bericht befremdet,
zumal Gespriche mit den von dem Vorhaben betroffenen Nachbarn
leider bisher weder stattgefunden haben noch in Aussicht gestellt
worden sind.

Ganz im Gegenteil:

Der Eindruck, dass die Gemeindeverwaltung die Investoren ,hinter
verschlossenen Tiiren“ unterstiitzt und nachbarliche Belange
ignoriert, verfestigt sich weiter. So ist mangels formeller Befassung
der Gemeindeverwaltung und des Bauausschusses mit dem Projekt
bereits unklar, wie die aktuelle Planung des Vorhabens aussieht und
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wie den geltend gemachten durchgreifenden Bedenken gegen zentrale Teile des Projektes
Rechnung getragen werden soll.

Wir bitten im Hinblick darauf erneut um
Akteneinsicht
und schlagen nunmehr einen entsprechenden konkreten Termin in Threm Hause
im Zeitraum vom 21.05. bis 28.05.2021

vor. Anléisslich des Termins wollen Sie, sehr geehrter Herr Biirgermeister, unseren
Mandanten bitte auch

Auskunft

iiber den Inhalt der mit den Investoren gefiihrten Gespriache und die weiteren Vorstellungen
der Gemeinde in Bezug auf den Fortgang des Projektes und einen etwaigen Erwerb eines
L,Dreifamilienhauses® durch die Gemeinde erteilen.

Unsere Mandanten sehen zum gegenwirtigen Zeitpunkt keinerlei tragfahige Begriindung fiir
ein derartiges Ankaufsvorhaben — zumal wenn es sich um ein nachbarrechtlich nicht
genehmigungsfihiges Objekt handelt.

Ungelost sind dariiber hinaus die Problematik der Schadstoffbelastung der in Rede
stehenden Flidchen und die Erschliefung unter Wahrung der Nachbarbelange.

Insgesamt sieht es so aus, dass unsere Mandanten allein wegen der Intransparenz und der
unverhiltnismiBigen Dimensionierung des Projektes alle in Betracht kommenden
rechtlichen Mittel ausschOpfen miissen, um eine Verletzung in eigenen Rechten zu
verhindern. Wir bedauern dies ausdriicklich, hatten unsere Mandanten doch signalisiert, zu
konstruktiven Gespriachen iiber das ,Ob“ und das ,Wie* einer einvernehmlichen
Projekirealisierung durchaus bereit zu sein.

Wir fordern Sie letztmalig auf, in den zwingend erforderlichen projektvorbereitenden
Dialog einzutreten, bevor formelle Verfahren eingeleitet und langwierige rechtliche
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Auseinandersetzungen provoziert werden. Dies kann auch nicht im Interesse der Investoren
sein.

Mit freundlichen GriiBen

v e

Prof. Dr. Christian Bénker
Rechtsanwalt
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Mitteilung vom 27.05.2021; Projekt , Inselkaten®; TOP 6 der  Teicfon: +49 30 309769-0
Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 08.07.2021

www.kapellmann.de

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Dr. Goerges,
Deutsche Bank
BLZ 300 700 10

mit Schreiben vom 27.05.2021 hatten Sie uns angekiindigt, uns die in Konto 311338801
. « ] . BIC/SWIFT DEUTDEDDXXX
Bezug auf das ,Projekt Inselkaten“ angeforderten Informationen bis 1paN bE23 3007 0010 0311 3388 01

Zum 11.06.2021 zukommen zu lassen. Berliner Sparkasse
BLZ 100 500 00
Konto 190071168

Leider haben wir seit Threr Nachricht vom 27.05.2021 in dieser Sache pic; swirr BELADEBE
nichts mehr von Ihnen gehort. IBAN DE43 1005 0000 0190 0711 68
P

In Anbetracht dessen waren unsere Mandanten — erneut — befremdet, <@pelimann und Partner

Rechtsanwiilte mbB

nachdem die Tagesordnung zu der Sitzung des Bau- und Rechtsform: Partnerschaft mbB
o . o e Sitz: Ménchengladbach

Umweltausschusses am 08.07.2021 veréffentlicht wurde. Ausweislich  gegictrierung: AG Essen, PR 18

der Unterlagen zu TOP 6 der Tagesordnung ist beabsichtigt, die UID:DE120485916

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir

Inselkaten und ein Mehrfamilienhaus® zum wiederholten Male zu

erortern.
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Unsere Mandanten sind keinesfalls bereit, ein derartiges Vorgehen hinzunehmen. Wir
diirfen héflich daran erinnern, dass das Projekt in der vorangegangenen Ausschusssitzung
am 15.03.2021 ausdriicklich abgelehnt wurde und eine schon damals offenbar angedachte
Weiterleitung der Angelegenheit zur Beschlussfassung durch den Gemeinderat nicht
zustande kam.

Sie, sehr geehrter Herr Biirgermeister Dr. Goerges, haben daraufhin angekiindigt, die
Unterlagen iiberarbeiten zu lassen und dem Bau- und Umweltausschuss wiederum
vorzulegen. Ausweislich der Vorlagen zu der jetzt anstehenden Sitzung am 08.07.2021 ist
dies jedoch gerade nicht geschehen, die einschligigen Dokumente stammen vielmehr
durchweg von 2020.

Aus Sicht unserer Mandantin ist die gesamte Planung in der vorliegenden Form von
vornherein nicht realisierbar, weil die evidente Problematik der notwendigen umfangreichen
Bodensanierung vollig ungeklart ist. Es macht keinen Sinn, ein Bebauungsplanverfahren
einzuleiten, wenn offen ist, ob und mit welchem Aufwand erst einmal groBflichige
Kontaminationen beseitigt werden miissen. Aufgrund dessen ist ein vorangegangener
Versuch einer Bebauungsplaninderung bekanntlich gescheitert!

Vollig unklar ist auch, wie die notwendigen naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen
realisiert werden koémnen. Die in der Beschlussvorlage und im Entwurf des
Durchfiihrungsvertrages bezeichneten Flurstiicke befinden sich teilweise auBerhalb des
Geltungsbereiches der Bebauungsplanénderung oder bieten keinen hinreichenden Raum fiir
eine Kompensation der anstehenden Versiegelungen. Fraglich ist auBerdem, wie mit der
quer durch den Planbereich verlaufenden Deichschutzlinie umgegangen werden soll.

Auch hinsichtlich der einzelnen vorgesehenen Gebiude sind unsere Mandanten gravierend
in ihren Rechten verletzt. Im Wesentlichen handelt es sich um eine umfangreiche
Ferienwohnungsanlage, die durch ein ,alibihaftes“ Reihenhaus mit drei Wohneinheiten
legitimiert werden soll.

Das Reihenhaus eignet sich aber aus grundsatzlichen Erwigungen nicht fiir die Bediirfnisse
von Insulanern. Auch in dem Entwurf des Durchfiihrungsvertrages sind keinerlei geeignete
Instrumente enthalten, die eine Sicherung der bevorzugten Behandlung von Insulanern in
einer mit § 12 BauGB vereinbaren Weise gewihrleisten konnten. Die Flichen fiir das
Reihenhaus sind viel zu klein, die Positionierung des Objektes wenige Meter von den
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riickwiirtigen Grundstiicksgrenzen unserer Mandanten entfernt ist abwigungsfehlerhaft.
Auch die ErschlieBung des Neubaugebietes ist nicht gesichert und wird mit an Sicherheit
grenzender Wahrscheinlichkeit erhebliche Nutzungskonflikte auslosen.

All dies wiegt besonders schwer, weil die Gemeindeverwaltung Juist durchaus in
unmittelbarer Nihe geeignete Flachen fiir Dauerwohnraum schaffen kann. Nachrichtlich
teilen wir dazu mit, dass unsere Mandanten beim Landkreis Aurich Widerspruch gegen die
kiirzlich erteilte Baugenehmigung fiir Pferdestallanlagen auf der gegeniiber liegenden Seite
der FlugplatzstraBe eingelegt haben. Diese Flichen wiirden sich hervorragend fiir
Wohnnutzungen eignen und sind daher von der Gemeindeverwaltung prioritir in den Blick
zu nehmen.

Nur der guten Ordnung halber diirfen wir deswegen abschlieBend darauf aufmerksam
machen, dass auch die formalen Voraussetzungen fiir ein vorhabenbezogenes
Bebauungsplanverfahren nach § 12 BauGB nicht gegeben sind. Bereits die Antriige der im
Entwurf des Durchfiihrungsverirages benannten Vorhabentriger sind nicht korrekt
abgegeben. Als Vorhabentriiger wird unter anderem auch ein Consulting-Unternehmen ohne
unmittelbare Bauerfahrung angegeben. Es ist ferner nicht ersichtlich, welcher
Vorhabentréger fiir welche MaBnahmen einzustehen hat und wie auf Leistungsstérungen,
etwa im Zusammenhang mit Bodenverunreinigungen oder naturschutzrechtlichen
AusgleichsmaBnahmen, reagiert werden soll.

Zusammenfassend bleibt es den durchgreifenden Bedenken, die die avisierte
Bebauungsplanung hervorruft. Unsere Mandanten gehen deswegen davon aus, dass der
Bau- und Umweltausschuss die Angelegenheit, wie in der Sitzung am 15.03.2021,
entsprechend wiirdigt und eine Weiterleitung der Sache an den Gemeinderat zur Fassung
eines Aufstellungsbeschlusses verwirtt.

Sollte dies nicht geschehen, werden unsere Mandanten, wie angekiindigt, alle rechtlichen
Schritte einleiten, um eine Fortfiihrung des Projektes endgiiltig zu verhindern.

Die Uberplanung der in Rede stehenden Flichen ist aus gutem Grund mehrfach abgelehnt
worden. Den wiederkehrenden Versuchen der wechselnden Investoren, iiber das Projekt und
die neue Ferienhaussiedlung Gewinnmaximierung zu betreiben, ist entgegenzutreten.
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Wir hoffen, dass insbesondere auch Sie, sehr geehrter Herr Biirgermeister Dr. Goerges, dies
nun endlich akzeptieren und Abstand davon nehmen, unter Missachtung der
Informationsbediirfnisse und der materiellen Interessen unserer Mandanten einseitig zu
Gunsten der Investoren zu agieren.

Mit freundlichen Griiflen

e

Prof. Dr. Christian Bonker
Rechtsanwalt

P.S.: Beigefiigt erhalten Sie wunschgem&B noch die von unseren Mandanten ausgestellten
Vollmachten. Unverdndert bleibt es bei dem Angebot unserer Mandanten, in einen
konstruktiven Dialog tiber die Angelegenheit einzutreten und nach fiir alle Beteiligten
akzeptablen Losungen zu suchen.
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Sehr geehrter Herr Biirgermeister Dr. Goerges,

wir kommen zuriick auf Thr Schreiben vom 05.07.2021, den
vorangegangenen Schriftverkehr, die Erdrterungen in der Sitzung des
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vertreten, die ,Voraussetzungen fiir einen Aufstellungsbeschhiss“
seien in Bezug auf das wiederholt kontrovers erérterte Projekt
»Inselkaten und Mehrfamilienhaus“ gegeben. Sie haben weiter
vorgetragen, die Gemeinde nehme die von uns fiir zahlreiche
Anwohner der FlugplatzstraBe dargelegten ,Bedenken natiirlich ernst
und (priife) vor diesem Hintergrund (die Sach- und Rechtslage).“
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In der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 08.07.2021 bestand jedoch allenfalls in
Teilen Gelegenheit zur Priifung und Erdrterung der dargelegten Bedenken. Sie haben auf
den inzwischen von den Investoren vorgelegten Durchfiihrungsvertrag zu dem von Ihnen
avisierten vorhabenbezogenen Bebauungsplan hingewiesen und die Ansicht vertreten, durch
den Vertrag sei die Schaffung von Dauerwohnraum fiir die Gemeinde sichergestellt. Die
Gemeinde wolle das Grundstiick, auf dem Dauerwohnraum geplant sei, unter
Inanspruchnahme von Fordermitteln ankaufen. Dazu werde ein entsprechendes
Vorkaufsrecht mit den Investoren vereinbart.

Im Weiteren haben Sie den Ausschussmitgliedern erklirt, das Vorhaben der Investoren sei
fiir die Gemeinde von Vorteil, weil anderenfalls die Gemeinde selbst die bestehenden
Kontaminationen auf dem Baugrundstiick beseitigen miisse. Die den von uns vertretenen
Anwohnern seit mehreren Monaten verweigerte Akteneinsicht haben Sie mit der
Begriindung abgelehnt, dass es noch kein formelles Verfahren gebe und demnichst eine
ausreichende Offentlichkeitsbeteiligung stattfinden solle.

Im Ergebnis hat der Bau- und Umweltausschuss das Projekt daraufhin ausdriicklich ohne
Beschlussempfehlung an den Rat iibergeben. Mit Blick auf die in der Ratssitzung am
22.07.2021 geplanten Erérterungen erlauben wir uns Folgendes in Erinnerung zu rufen:

1

Dervon Ihnen, sehr geehrter Herr Biirgermeister, angesprochene Entwurf des
Durchfiihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan lag, soweit ersichtlich,
weder am 08.07.2021 den Mitgliedern des Bau- und Umweltausschusses vor noch ist er
Bestandteil der veroffentlichten Beratungsvorlagen fiir die Ratssitzung am 22.07.2021. Wir
haben bereits darauf hingewiesen, dass der Entwurf des Durchfilhrungsvertrages in
mehrfacher Hinsicht nicht mit §12 Abs.1BauGB vereinbar ist und zudem weiteren
Sitzungsvorlagen inhaltlich widerspricht.

Die Leistungsfahigkeit der in Rede stehenden zwei (!) Vorhabentriger ist bisher nicht
gepriift und nachgewiesen. Die notwendige Sicherung des Dauerwohnens ist durch den
Entwurf des Durchfiihrungsvertrages nicht gew#hrleistet. Einzelheiten der offenbar iiber die
N-Bank geplanten Finanzierung, etwaiger Fordermittelzusagen der N-Bank oder anderer
Stellen zu Gunsten der Gemeinde sowie das lediglich in pauschaler Form geregelte
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Vorkaufsrecht der Gemeinde in Bezug auf das fiir das Dauerwohnen gedachte
~Mehrfamilienhaus“ (in den Sitzungsvorlagen teilweise auch als ,Reihenhaus“ bezeichnet)
ergeben kein schliissiges Gesamtbild. Im Gegenteil besteht unveriindert der Eindruck, dass
durch die Bebauungsplanung in allererster Linie ein kommerziell orientiertes Projekt von
Investoren unterstiitzt werden soll.

2

Bekanntlich ist eine nahezu identische Bebauungsplanung der Gemeinde bereits 2014
gescheitert, weil es seinerzeit nicht gelungen ist, ein Einvernehmen mit dem Landkreis
Aurich hinsichtlich der Kosten der vor Ort erforderlichen DekontaminierungsmaBnahmen
zu erreichen. Auch insoweit ist zunidchst festzustellen, dass der von den Investoren
vorgelegte Entwurf des Durchfiihrungsvertrages keine klare und uneingeschrinkte
Verpflichtung zur Ubernahme simtlicher Kosten einer Entsorgung vorgefundener Altlasten
enthilt.

Falsch ist aber andererseits auch die Behauptung, seitens der Gemeinde bestehe
Handlungsbedarf, wenn die Bebauungsplanung nicht realisiert werde. Von einer Gefahr in
Verzug kann nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht gesprochen werden. Die
zustindigen Umweltbehorden haben von der Gemeinde bis heute nichts gefordert; einer
Darstellung dahingehend, dass die Investoren der Gemeinde quasi eine notwendige
SanierungsmafBnahme abnehmen, ist folglich entschieden entgegenzutreten.

Im Ubrigen hatte sich die Gemeinde anliisslich aktueller anderer Verfahren ausdriicklich das
Ziel gesetzt, alle bestehenden Bebauungsplanungen fiir den Siedlungsbereich zu iiberpriifen,
um insoweit zu einem bereichsiibergreifend sachgerechten und zeitgemiBen neuen
Planungsstand zu kommen. Wie die isolierte Planung der ,Inselkaten und des
»>Mehrfamilienhauses” damit in Einklang zu bringen sein soll, ist nicht zu erkennen.

3

Auch bei einer genaueren individuellen Betrachtung erweist sich die Vorhaben- und
ErschlieBungsplanung der Investoren als mnicht nachbarschaftsvertriglich und
abwigungsfehlerhaft. Die Erschliefung ist nicht zuverlissig gesichert, Raum fiir inseliibliche
Nebenanlagen ist nicht vorgesehen.
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Vor allem das ,Mehrfamilienhaus” hinter der FlugplatzstraBie 6 befindet sich auf einem viel
zu Kleinen Grundstiick und ist von der rdaumlichen Aufteilung her nicht auf die Bediirfnisse
von Personen oder Familien mit Lebensmittelpunkt auf der Insel Juist zugeschnitten. Es
steht daher zu erwarten, dass de facto hier ebenfalls mittel- und langfristig
Ferienwohnungen eingerichtet werden.

Nicht unerwidhnt bleiben darf auch, dass schwierige wasserwirtschaftliche und
naturschutzrechtliche Fragen unbeantwortet bleiben. So ist eine Kompensation der mit dem
Vorhaben verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft in dem Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht machbar. Auch der Hochwasserschutz steht dem
Vorhaben entgegen.

4

Angesichts der Vielzahl der offenen Fragen erscheint es rechtlich nicht sinnvoll und auch
sonst nicht zielfihrend, einen Aufstellungsbeschluss iiber einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zu fassen. Die Realisierbarkeit des Projektes ist unter mehreren Aspekten
fragwiirdig, so dass den auch von Ihnen, sehr geehrter Herr Biirgermeister, eingerdumten
Bedenken erst einmal fundiert nachgegangen werden sollte.

So hatten Sie dies selbst mit dem eingangs erwdhnten Schreiben und anldsslich von
Begegnungen mit von uns vertretenen Anwohnern angekiindigt!

Zu einer fundierten vorbereitenden Aufarbeitung geh6éren mindestens vertiefte
Schadstoffuntersuchungen, Grundstiicks- und Gebidudezuschnitte in inseltypischer und
nachbarschaftsvertriaglicher Form sowie eine gesicherte Abgrenzung zwischen Ferien- und
Dauerwohnen unter Beriicksichtigung von Finanzierungs- und Fordermittelthemen. Soweit
dabei auf die N-Bank verwiesen wird, mogen die diesbeziiglich von den Investoren und der
Gemeinde gefiihrten Gespriache und etwa getroffene Vereinbarungen offen gelegt werden.
Gleiches gilt fiir die Leistungsfahigkeit und Zuverlissigkeit der beteiligten Investoren.

5

Nachrichtlich sei abschlieBend darauf aufmerksam gemacht, dass wir fiir unsere Mandanten
vorsorglich auch Widerspruch gegen die auf der den H&iusern FlugplatzstraBe 4 und 6
gegeniiberliegenden StraBenseite geplanten Stallanlagen eingelegt haben. An dieser Stelle
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besteht fiir die Gemeinde ein. ideales Gelidnde fiir Wohnnutzungen, einen Bedarf fiir
umfangreiche Stallanlagen sehen unsere Mandanten dagegen nicht.

Unsere Mandanten waren und sind, unbeschadet dessen, nach wie vor offen fiir einen
konstruktiven Dialog mit der Gemeinde und den Investoren. Unseren Mandanten geht es
darum, die inseltypischen Verhiltnisse vor Ort weitestméglich zu erhalten und
konflikttrachtige nachbarschaftliche Situationen zu vermeiden.

Wir hoffen deswegen, dass in der Gemeinderatssitzung am 22.07.2021 kein
Aufstellungsbeschluss fiir den von den Investoren gewiinschten vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Inselkaten/Mehrfamilienhaus“ gefasst wird. Sollte ein derartiger Beschluss
gefasst werden, werden unsere Mandanten im Zuge der weiteren Planung von den ihnen
zustehenden Rechten umfassenden Gebrauch machen. Nach Méoglichkeit sollte eine
derartige Auseinandersetzung vermieden werden.

Mit freundlichen GriiBen

i

Prof. Dr. Christian Bonker
Rechtsanwalt
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