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Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Nieder-
sichsischen Bauordnung und des §58 Abs. 2 Satz1 Nr.2 Niedersichsisches
Kommunalverfassungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Juist diese 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14, bestehend aus der Planzeichnung und_den nebenstehenden textlichen

Festsetzungen als Satzung sowie die Begrundung beschloss : /
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(Dr. Goerges)

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

Malstab: 1: 1 000
Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fir
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und Landesvermessung Nledersachsen
Regionaldirektion Aurich

| Die Planunteriage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen bgultchan Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom

05, 4.2023). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch

einwandfrei.

I Die Ubentragbarkeit dar:zu .::‘?bii-:;enden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.
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Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von
NWP Planungsgeselischaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den 7. 1. Z<26
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Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Juist hat in seiner Sitzung a

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 beschlossen. Deréﬁ
§ 2 Abs. 1 BauGB am 25.09.2024 ortsiblich bekannt gemacht/(
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%; ;-{a /
Beteiligung der Offentlichkeit gem3R § 3 AbS: B

Ort und Dauer der Beteiligung gemdagt § 3 Abs. 2 BauGB wurden am 03.11.2025 ortsdblich bekannt
gemacht.

Gemal § 3 Abs. 2 BauGB ist der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 mit der
Begrindung und die Bekanntmachung im Zetraum vom 04.11 '

Verfugung gestelit worden. -
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Emeute Beteiligung der Offentlichkeit gemis 3 uGB

Ort und Dauer der Beteiligung gemagt § 4a Abs. 3 BauGB wurden am 04.05.2026 ortsublich bekannt
gemacht.

GemaR § 3 Abs.2 BauGB ist der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 mit der
Begrindung und die Bekanntmachung im Zeitraum vom 06.05.2026 bis 2].05.2026 im Intemnet

verdffentlicht und durch leicht zu erreichende Zugangsmoglichkel ler: nf’l@\nyidglhe Auslegung) zur
Verfugung gestelit worden. - .
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Juist, den ...

sowie die Begrundung beschlossen.

Juist, den 2.2 JULI 2026

Ausfertigung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 der Gemeinde h -
Bebauungsplan stimmt mit dem Willen des Rates der ;
Beschlussfassung uberein.
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Die Erteilung der Genehmigung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 ist gemat § 10 Abs. 3
BauGB am.1.1.SEP, 2070.. im Amtsblatt Nr.47.[2L-... bekanntgemacht worden.
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 ist damitam...1.1,...SEP. I-f.. {2

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 ist mit-Verugung (£
§ 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB genehmigt.
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Verletzung von Vorschriften \
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Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 2. Anderung des Betg&mmypi3ries Nr. 14 ist di

Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 und
der Begrindung nicht geltend gemacht worden.
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Blrgermeister
Beglaubigungsvermerk
Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.
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Textliche Festsetzungen
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PLANZEICHENERKLARUNG ||

1k Art der baulichen Nutzung |

Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO

MaB der baulichen Nutzung

04 Grundfiachenzahl |
| Zahl der Voligeschosse als Hochstmall I
TH 3,50m Hohe der baulichen Anlagen als Héchstmall  TH= Traufthéhe
FH7,00m FH= Firsthdhe |
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
0 Offene Bauweise
Baugrenze
—-—— _— (jberbaubare Flache
= nicht Gberbaubare Flache
9. Grinflachen J
L M |
Eﬂ%. S| Offentliche Grunflache
13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

=y
L

15. Sonstige Planzeichen

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchemn und sonstigen
Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Hohenbezugspunkt fur textliche Festsetzung § 2

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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Rechtsgrundlagen flr diesen Bebauungsplan sind:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bakanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S, 3534
m‘h*?n geanden t}urch Arhl'kﬂl 1 dos Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 192) )

Nledersichsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) In der Fassung vom 17. Dezember 2010 Noa Bl
S. 576 - VORIS 20300 -), zuletzt gednder durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. April 2026 (Nds. GVB|. (Nds, gvBl

2026 Nr. 30)
d BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 B :
Baunutzungeverardung (oo aes vom 0 i 2023 BGBL. 2023 . 176 (8L 15, o788

BI. 19911, 58)
Planzelchenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BG !
Zulatzt g:eandaﬂ durch A?ﬂknl 6 dos Gesotzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr.189)
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s 1 Reines wqhngahil!t

Gem4R § 1 Abs. 9 BauNVO sind im reinen Wohngebiet WR 1 und WR 2 als Unterart der
Wﬂhnnu‘l.zung im Sinne von § 3 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO nur Wohnungen fur Personen, die ihren
Lebensmittelpynkt auf der Insel Juist haben, zuldssig. Die Nutzung von Raumen in Wohngebauden
als Nebenwohnung i.S.v. § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ist ebenfalls nicht zulassig.

Gemat § 1 Abs. 6 BauNVO sind im reinen Wohngebiet WR 1 auch ausnahmsweise nicht zulassig:
Laden und nicht stdrende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tdglichen Bedarfs fur die
Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sowie
sonstige Anlagen fur soziale Zwecke und den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke i.S.v. § 3 Abs. 3 BauNVO.

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind m reinen Wohngebiet WR 2 Liden und nicht stﬁ_rende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tiglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen,
dusnahmsweise zulassig.

Geman § 1 Abs. 6 BauNVO sind kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Sinne von § 3
ADbs. 3 Nr. 1 BauNVO im reinen Wohngebiet WR 1 und WR 2 auch ausnahmsweise nicht zulassig.

§2 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 (2) Nr. 4 und § 18 (1) BauNVO)
Die in der Planzeichnung angegebenen Trauf- und Firsthdhen dirfen nicht Gberschritten werden.
Als Traufhshe gilt der Schnittpunkt der Dachflache mit der Auenwand.

Unterer Bezugspunkt fur das WR 1 ist die Oberkante der Dinenstralle, gemessen senkrecht von
der Stralenachse auf die Mitte der jeweiligen straBenseitigen Gebaudefassade,

Unterer Bezugspunkt fur das WR 2 ist die Oberkante der Flugplatzstralle, gemessen senkrecht
von der Strafienachse auf die Mitte der jeweiligen straBenseitigen Gebaudefassade.

§3 Garagen und Stellplitze

Geman § 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen und Gberdachte Stellplatze fur Pkw unzuldssig.
§4 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auch aulerhalb der Uberbaubare Flache zuldssig.

Nebenanlagen als Gebiude dirfen gem. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO eine Grundflache von 15 m’
und eine Héhe von 2,50 m nicht Gberschreiten. Zusatzlich sind lnnerhan:_n der gekennzeichneten
Flache fir Nebenanlagen technischen Anlagen als Nebenanlagen zulassig.

§ 5 Flichen fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der umgrenzten Fliachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft ist der Dinenkomplex zu erhalten und dauerhaft zu sichem.
Der Bereich ist von jeglicher Nutzung und Pflege freizuhalten, Ausnahme stellt der GbermaRige
Aufwuchs von invasiven Arten wie Kartoffelrose (Rosa rugosa), japanischer Flugelkndterich
(Fallopia japonica) und spatblihende Traubenkirsche (Prunus serotina) dar, der dinenschonend
zu entnehmen ist. um heimische Dinenarten zu férdemn.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Pflanzungen der nicht standorigerechten Arten Kartoffelrose (Rosa rugosa), japanischer
Fligelkndterich (Fallopia japonica) und spatblihende Traubenkirsche (Prunus serotina) nicht
zuldssig. Fir standortgerechte Geholze ist die nachfolgende Gehokzliste zu beachten.

§6 Flichen von Flichen zum Anpflanzen von Bdiumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb des reinen Wohngebietes sind zur Grundstuckseinfriedung und zur Abgrenzung zur
Dinenstrale freiwachsende Laubgehdlzhecken aus standorigerechten, heimischen Strauch- und
kleineren Baumarten geman nachfolgender Pflanzliste umzusetzen.

Kleinere Baume  Straucharten, Rosen
Hasel Corylus avellana

Weildomn Crataegus monogyna
Faulbaum Frangula alnus
Sanddom Hippophae rhamnoides
Vogelkirsche Prunus avium
Bibernell-Rose Rosa spinosissima
Ohr-Weide Salix aunta
Grau-Weide Salix cinerea
Lorbeer-Weide Salix pentandra

Sand-Knechweide
Wolliger Schneeball
Eberesche

Schwedische Mehlbeere

Salix repens ssp. argentea
Vibumum lantana
Sorbus aucupana
Sorbus intermedia

Zur Anlage von Zuwegungen sind vier Unterbrechungen des Pflanzstreifens in jeweils maximal 2m
Brete zulassig.

Nachrichtliche Hinweise

Wasserschutzzone
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Schutzzone |ll des
Wasserschutzgebietes Juist.

 Die Besimmungen der Verordnung der Bezirksregierung fur den Regierungsbezirk Aurich Gber
die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fur die Brunnen der Wasserwerke auf der Insel

Juist (Wasserschutzgebietsverordnung Juist) vom 07.02.1969 (Amtsblatt der Regierung in
Aurich Nr. 3/1969) sind zu beachten.

« Das Auffillen der Baugrundstiicke mit Fremdboden ist nur zuldssig, wenn hierfur ein Zertifikat
Gber die Unbedenklichkeit des Bodens vorliegt.

« Baumatenalien, aus denen dauerhaft Schadstoffe ausgewaschen werden kdnnen. sind
verboten

o Das Lagem von Heizdl in unterirdisch verbauten Oltanks ist verboten.
o Die Emchtung von Erdwarmeanlagen ist verboten.

Bodenfunde
Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
ua. sein: Tongefdllscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie

. | auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht mrdEn_

sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der Unteren
DenkmalschutzbehOrde des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder
der Leiter der Arbeiten oder der Untemehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fir ihren

Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Luftverkehr

Aufgrund der Lage des Plangebiets zum Flugplatz Wittmundhafen ist mit LArm- und Abgasemissionen
durch den militarischen Flugbetrieb zu rechnen. Ersatzanspriche werden nicht anerkannt.

Kampfmittel

Far die Erteilung einer Baugenehmigung auf bisher unbebauten Baugrundsticken ist die Durchfihrung
einer Mafinahme der Gefahrenforschung zur Ermittlung von Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition
erforderlich.

Artenschutz

Die Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind auf der Umsetzungsebene zu beachten.

Zur Minimierung von Umwelteinflissen durch Lichtemissionen ist ein umweltfreundlicher Einsatz von
kinstlichem Licht Zu beachten. Beleuchtungen an Stralen und Wegen sowie Aullenbeleuchtungen
baulicher Anlagen und Grundsticke sind technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln
zu versehen und SO zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wild lebender Arten vor nachteiligen
Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschiitzt sind.

Es sind Leuchlen mit geschlossenem Geh&use zu verwenden und so auszurichten, dass eine
verschwenderische Abstrahlung z.B. in den Himmel vermieden wird (Lichtlenkung durch Leuchten mjt
Abschirmungen; Ausrichtung der Beleuchtung nach unten). In der Zeit von Eunnununlargang bis
Sonnenaufgang sollte die Beleuchtung aufs Geringste reduziert werden (nichtliche Reduzierung z g
durch Bewegungsmelder). Die Farbtemperatur solite mdglichst warm und die Lichtstarke maglichst
niedrig sein. ZuU Verwenden sind Leuchtmittel warmweiller Lichtfarbe und Lichttemperaturen yop
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Abfall- und Bodenschutz

Im Plangebiet ist mit sulfatsauren Bdden zu rechnen. Bei Eingriffen in sulfatsaure Bdden sind
entsprechende Mainahmen vorzusehen (siehe Geofakien 24 und 25 des LBEG)

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle (z.B. Baustellenabfalie) unterfiegen den Anforderungen
des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (K'WG) und sind nach den Bestimmungen der
Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils glitigen Fassung emer
ordnungsgematen Entsorgung zuzufihren. Hierunter fallt auch der bei der Baumainahme anfaliende
Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird,

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei Baumafinahmen und der Erschiefung anfiit und nicht am
Herkunfisort wiederverwendet wird, ist vor Beginn der Erdarbeiten mit der Unteren Abfal- und
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich abzustimmen. Ggf. sind weitere Beprobungen und
Untersuchungen des Bodenmaterials erforderlich.

Bei der Verfillung einer Baugrube ist unbelastetes Bodenmaterial einzubauen. Dies ist anzunefmen,
wenn es sich hierbei um natirdich anstehenden Boden/Sand aus dem ostfriesischen Raum handefl
Solite beabsichtigt sein, anderweitige Bodenmaterialien zu verwenden, ist der Unteren Abfall- und
Bodenschutzbehdrde vor dem Einbau die Art, Menge und Herkunft sowie die Unbedenkiichkest Ces
Materials durch Analysen nachzuweisen.

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundstick schiieGen lassen,
ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich unverzighch in Kenntns Zu
setzen. Die Arbeiten sind unverziglich einzustellen.

Sofern es im Rahmen der Bautitigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die Untere
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich unverziglich zu informieren. Geeignete MaGnahmen, G
ein weiteres Eindringen in den Boden oder die Ausbreitung von Schadstoffen verhindern, sind
unverziglich einzuleten.

Die im Zuge von BaumaBnahmen verdichteten Bodenflichen, die nach Beendigung der MaBnahme
nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung in der Form wiederherzustellen, dass
natirliche Bodenfunktionen wieder Gbemommen werden kénnen.

Baubeschreibungen und Ausschreibungstexte fur Bauleistungen sind so zu formulieren, dass zu
Ersatzbaustoffen aufbereitete mineralische Abfalle, die die Anforderungen des § 7 Abs. 3 KrWG erfullen,
gleichwertig zu Primérstoffen fur den Einbau zugelassen und nicht diskriminiert werden.

Sofern im Rahmen von BaumaBinahmen Recyclingschotter oder sonstige Ersatzbaustoffe eingesetzt
werden sollen. haben diese die Anforderungen der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) zu
erfillen. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehtrde des Landkreises Aurich behalt sich vor,
Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass diese Anforderungen eingehalten werden.

Gemeinde Juist
L andkreis Aurich

2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14
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