Inselgemeinde Juist
Der Biirgermeister

Offentliche Bekanntmachung

_ Offentliche Auslegung
Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m.3 (2) BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 14, 2. Anderung ,,Bant Eyland”

Der Rat der Inselgemeinde Juist hat in seiner Sitzung am 11.05.2022 die Einleitung des
Verfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 beschlossen.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 14, 2. Anderung ist aus dem
abgedruckten Ubersichtsplan zu ersehen. Innerhalb des Bebauungsplangebiets liegen folgende
Flurstlicke: 1/59 und 1/62 der Flur 5, Gemarkung Juist. Die stddtebauliche Zielsetzung der
Inselgemeinde Juist ist, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von
Dauerwohnraum in Form von Reihen- und Doppelhdusern zu schaffen, um Wohnraum fir
Insulaner und Arbeitskrafte zu schaffen.

Anlass fir die erneute Auslegung ist eine Anpassung der textlichen Festsetzungen zu den
zuldssigen Nutzungen im Reinen Wohngebiet (WR1). Konkret betrifft dies die Anderungen
des zweiten Absatzes der textlichen Festsetzung § 1, sodass die dortigen Ausnahmen
kiinftig nur fiir das Wohngebiet WR 2 gelten.

Diese Anderungen machen eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Tréger
offentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich. Die Anderungen sind in den
Planunterlagen gelb hervorgehoben. Es wird bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den
geanderten bzw. erganzten Teilen abgegeben werden kénnen (§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Da durch die Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, erfolgt die Auslegung
mit einer verkiirzten Frist gemidR § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB.

Der geinderte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 14, 2. Anderung ,Bant Eyland* mit der
Begriindung kann entsprechend den Bestimmungen des Baugesetzbuches in Verbindung mit
dem Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) in der Zeit vom

06.05.2026 — 21.05.2026

im Internet unter folgenden Adressen eingesehen werden:
https://www.gemeinde-juist.de/gemeindeinfo/bekanntmachungen/
sowie

https://uvp.niedersachsen.de/kartendienste

Im o. g. Zeitraum koénnen die Planunterlagen auch im Rathaus, Strandstralte 5, 26571 Juist,
wahrend der Dienststunden eingesehen werden. Die Offenlage erfolgt im 3. Obergeschoss des
Rathauses, Strandstrale 5, 26571 Juist, vor den Raumen 31 und 32 zu den ublichen
Offnungszeiten: montags bis donnerstags: 9:00 — 12:00 Uhr und 15:00 — 16:00 Uhr, freitags: 9:00
—12:00 Uhr.

Stellungnahmen konnen wahrend der Auslegungsfrist elektronisch (per E-Mail an:
bauverwaltung@juist.de), schriftlich oder miindlich zur Niederschrift abgegeben werden.
Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kdnnen bei der Beschlussfassung lber den
Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben, sofern die Gemeinde deren Inhalt nicht kannte und
nicht hétte kennen miissen und deren Inhalt fir die RechtméRigkeit des Bebauungsplans nicht
von Bedeutung ist. Auch Kinder und Jugendliche sind Teil der Offentlichkeit.

Seite 1 von 2



Mit Abgabe einer Stellungnahme erklart die betroffene Person ihr Einversténdnis, dass
personenbezogene Daten (Name, Anschrift, Grundstiicksdaten) zur Durchfihrung des
Bauleitplanverfahrens verarbeitet werden. Dies erfolgt auf Grundlage der gesetzlichen
Bestimmungen und unter Beachtung der EU-Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO).

Der Birgermeister

J/QEWJ
(Dr. Tiark G

erges)

Brouw

Ubersichtsplan (unmaRstablich)

Diese Bekanntmachung wurde am 0% 05 2026im Internet unter www.gemeinde-juist.de und
im amtlichen Bekanntmachungskasten der Inselgemeinde Juist am Rathaus nachrichtlich
verdffentlicht.

Ausgehangt am: O% 05 . Q06
Unterschrift: ;_rl 557

Die Veréffentlichung ist am _ 0% 05 202¢ im Bekanntmachungskasten veréffentlicht worden
und kann abgehangt werden.

Entfernt am:

Unterschrift:
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Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Nieder-
sachsischen Bauordnung und des §58 Abs.2 Satz1 Nr.2 Niedersachsisches
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 Begriindung beschlossen.

JUISE A8 cosnssaanmis

Es gilt die BauNVO 2017

Blrgermeister
(Dr. Goerges)

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1: 1 000
Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fiir

Geoinformation und Landesvermessung Niedersdchsischen

©
2025 “ LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom
.................. ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch
einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Norden, den ...........ooeevuvenns

Katasteramt Norden

..................................................... Siegel
(Unterschrift)

Planverfasser

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

Oldenburg, den ..........ccccccoivennnn.

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Juist hat in seiner Sitzung am 11.05.2022 die Aufstellung der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde geman
§ 2 Abs. 1 BauGB am 25.09.2024 ortsiblich bekannt gemacht.

JUISE JeM o i

Hinweis:

Das Plangebiet befindet sich
in der Wasserschutzzone Il
des Wasserwerkes Juist.

Textliche Festsetzungen

Q LGLN

© GeoBasis-DE/LGLN (2025)
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Blrgermeister

Beteiligung der Offentlichkeit gem4R § 3 Abs. 2 BauGB

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

Gemalk § 3 Abs. 2 BauGB ist der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 mit der
Begriindung und die Bekanntmachung im Zeitraum vom 04.11.2025 bis 03.12.2025 im Internet
ver¢ffentlicht und durch leicht zu erreichende Zugangsmoglichkeiten (hier: éffentliche Auslegung) zur
Verfiigung gestellt worden.

Juist, den ...

Blrgermeister

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 4a Abs. 3 BauGB

Ort und Dauer der Beteiligung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB wurdenam ................. ortstblich bekannt
gemacht.

GemaR § 3 Abs. 2 BauGB ist der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 mit der
Begriindung und die Bekanntmachung im Zeitraum vom ............ bis ... im Internet
verdffentlicht und durch leicht zu erreichende Zugangsmaoglichkeiten (hier: 6ffentliche Auslegung) zur
Verfigung gestellt worden.

Juist,den .......ccoooevvieeeien

Birgermeister

Satzungshbeschluss

Der Rat der Gemeinde Juist hat die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 nach Prufung der
Stellungnahmen gemafl § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ........... als Satzung (§ 10 BauGB)
sowie die Begrindung beschlossen.

Juist den oo nmmana:

Burgermeister

Ausfertigung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 der Gemeinde Juist wird hiermit ausgefertigt. Der
Bebauungsplan stimmt mit dem Wilen des Rates der Gemeinde Juist im Zeitpunkt der
Beschlussfassung tberein.

Juist, den .....oooevieeee

Burgermeister

Genehmigung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 ist mit Verfigung (AzZ. ............occoeieiiiiiiieiiiieeeennnn.
................................................................................... ) vom heutigen Tage gemal § 10 Abs. 21i. v. m.
§ 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB genehmigt.

Aurich, den .......cooeevieviineiennn.

Unterschrift

Inkrafttreten

Die Erteilung der Genehmigung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 ist gemalk § 10 Abs. 3

5 UL T LT O—— im Amtsblatt Nr. ............... bekanntgemacht worden.
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 ist damitam ............................ in Kraft getreten.
Juist, den covvnnanes

Burgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 2. Ande[ung des Bebauungsplanes Nr. 14 ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 und
der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

JUist - den wuasnmnmansa

Birgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Giberein.

Juist,den .....ooooveeiiiii,

GEMEINDE JUIST

Der Birgermeister

PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO

2. MaR der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl
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Hohenbezugspunkt fur textliche Festsetzung § 2

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.
S. 576 - VORIS 20300 -), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Januar 2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 3)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr.189)

§ 1 Reines Wohngebiet

GemaR § 1 Abs. 9 BauNVO sind im reinen Wohngebiet WR 1 und WR 2 als Unterart der
Wohnnutzung im Sinne von § 3 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO nur Wohnungen fir Personen, die ihren
Lebensmittelpunkt auf der Insel Juist haben, zulassig. Die Nutzung von Raumen in Wohngebauden
als Nebenwohnung i.S.v. § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ist ebenfalls nicht zulassig.

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

GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO sind m reinen Wohngebiet WR 2 Laden und nicht stérende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen,
ausnahmsweise zulassig.

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Sinne von § 3
Abs. 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 Traufhohe gilt der Schnittpunkt der Dachflache mit der Auenwand.

Unterer Bezugspunkt fir das WR 1 ist die Oberkante der Diinenstralte, gemessen senkrecht von
der StralRenachse auf die Mitte der jeweiligen straRenseitigen Gebaudefassade.

Unterer Bezugspunkt fir das WR 2 ist die Oberkante der FlugplatzstraRe, gemessen senkrecht
von der StralRenachse auf die Mitte der jeweiligen strallenseitigen Gebaudefassade.

§ 3 Garagen und Stellplitze
Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen und uberdachte Stellplatze fur Pkw unzulassig.
§ 4 Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auch auferhalb der Uberbaubare Flache zulassig.

Nebenanlagen als Gebaude dirfen gem. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO eine Grundflache von 15 m?
und eine Hohe von 2,50 m nicht Uberschreiten. Zusatzlich sind innerhalb der gekennzeichneten
Flache fur Nebenanlagen technischen Anlagen als Nebenanlagen zul&ssig.

§ 5 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der umgrenzten Flachen fur Maknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft ist der Dinenkomplex zu erhalten und dauerhaft zu sichern.
Der Bereich ist von jeglicher Nutzung und Pflege freizuhalten, Ausnahme stellt der ibermaRige
Aufwuchs von invasiven Arten wie Kartoffelrose (Rosa rugosa), japanischer Flugelknoéterich
(Fallopia japonica) und spatblihende Traubenkirsche (Prunus serotina) dar, der diinenschonend
zu entnehmen ist, um heimische Dinenarten zu fordern.

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Pflanzungen der nicht standortgerechten Arten Kartoffelrose (Rosa rugosa), japanischer
Flugelkndterich (Fallopia japonica) und spatblihende Traubenkirsche (Prunus serofina) nicht
zulassig. Fur standortgerechte Geholze ist die nachfolgende Gehdlzliste zu beachten.

§ 6 Flachen von Flichen zum Anpflanzen von B&dumen, Strdauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb des reinen Wohngebietes sind zur Grundstiickseinfriedung und zur Abgrenzung zur
Dunenstrale freiwachsende Laubgehodlzhecken aus standortgerechten, heimischen Strauch- und
kleineren Baumarten gemaf nachfolgender Pflanzliste umzusetzen.

Kleinere Baume, Straucharten, Rosen
Hasel Corylus avellana

WeilRdorn Crataegus monogyna
Faulbaum Frangula alnus
Sanddorn Hippophae rhamnoides

Prunus avium

Rosa spinosissima

Salix aurita

Salix cinerea

Salix pentandra

Salix repens ssp. argentea
Viburnum lantana

Sorbus aucuparia

Sorbus intermedia

Vogelkirsche
Bibernell-Rose
Ohr-Weide

Grau-Weide
Lorbeer-Weide
Sand-Kriechweide
Wolliger Schneeball
Eberesche
Schwedische Mehlbeere

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

Nachrichtliche Hinweise

Wasserschutzzone

Der Geltungshereich des Bebauungsplans befindet sich in der Schutzzone Il des
Wasserschutzgebietes Juist.

 Die Bestimmungen der Verordnung der Bezirksregierung fur den Regierungsbezirk Aurich Gber
die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes flr 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.

e Das Auffilllen der Baugrundstiicke mit Fremdboden ist nur zulassig, wenn hierfir ein Zertifikat
Uber die Unbedenklichkeit des Bodens vorliegt.

¢ Baumaterialien, aus denen dauerhaft Schadstoffe ausgewaschen werden konnen, sind
verboten

e Das Lagern von Heiz6l in unterirdisch verbauten Oltanks ist verboten.
e Die Errichtung von Erdwarmeanlagen ist verboten.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
ua. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammiungen,  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
Denkmalschutzbehorde des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder,
der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde 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.

Luftverkehr

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

Kampfmittel

Fur die Erteilung einer Baugenehmigung auf bisher unbebauten Baugrundstticken ist die Durchfihrung
einer Matnahme der Gefahrenforschung zur Ermittlung von Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition
erforderlich.

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

Zur Minimierung von Umwelteinfliussen durch Lichtemissionen ist ein umweltfreundlicher Einsatz von
kiinstlichem Licht zu beachten. Beleuchtungen an Straen und Wegen sowie Aulienbeleuchtungen
baulicher Anlagen und Grundstiicke 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 geschitzt sind.

Es sind Leuchten mit geschlossenem Geh&use zu verwenden und so auszurichten, dass eine
verschwenderische Abstrahlung z.B. in den Himmel vermieden wird (Lichtlenkung durch Leuchten mit
Abschirmungen; Ausrichtung der Beleuchtung nach unten). In der Zeit von Sonnenuntergang bis
Sonnenaufgang sollte die Beleuchtung aufs Geringste reduziert werden (nachtliche Reduzierung z.B.
durch Bewegungsmelder). Die Farbtemperatur sollte moglichst warm und die Lichtstéarke moglichst
niedrig sein. Zu verwenden sind Leuchtmittel warmweiler Lichtfarbe und Lichttemperaturen von
maximal 3000 Kelvin.

Abfall- und Bodenschutz

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

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle (z.B. Baustellenabfalle) unterliegen den Anforderungen
des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestimmungen der
Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils gultigen Fassung einer
ordnungsgemalen Entsorgung zuzufuhren. Hierunter fallt auch der bei der Baumalinahme anfallende
Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird.

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei BaumalRnahmen und der ErschlieRung anfallt und nicht am
Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vor Beginn der Erdarbeiten mit der Unteren Abfall- und
Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich abzustimmen. Ggf. sind weitere Beprobungen und
Untersuchungen des Bodenmaterials erforderlich.

Bei der Verfullung einer Baugrube ist unbelastetes Bodenmaterial einzubauen. Dies ist anzunehmen,
wenn es sich hierbei um natlrlich anstehenden Boden/Sand aus dem ostfriesischen Raum handelt.
Sollte beabsichtigt sein, anderweitige Bodenmaterialien zu verwenden, ist der Unteren Abfall- und
Bodenschutzbehérde vor dem Einbau die Art, Menge und Herkunft sowie die Unbedenklichkeit des
Materials durch Analysen nachzuweisen.

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundstiick schlieffen lassen,
ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziglich in Kenntnis zu
setzen. Die Arbeiten sind unverzlglich einzustellen.

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die Untere
Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich unverzuglich zu informieren. Geeignete MaRnahmen, die
ein weiteres Eindringen in den Boden oder die Ausbreitung von Schadstoffen verhindern, sind
unverzuglich einzuleiten.

Die im Zuge von BaumaRnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der Malknahme
nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung in der Form wiederherzustellen, dass
natirliche Bodenfunktionen wieder ibernommen werden kénnen.

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

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

Gemeinde Juist
Landkreis Aurich

2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14
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Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

1 Einleitung
1.1 Planungsanlass

Der Gemeinde Juist mdchte ein Planvorhaben zur Errichtung von Dauerwohnraum in Form von
Reihen- und Doppelhdusern umsetzen, um Wohnraum fir Insulaner und Arbeitskrafte zu schaf-
fen. Die projektierte Flache ist im rechtskréaftigen B-Plan Nr. 14 als Grinflache festgesetzt. Um
das Vorhaben zum Zwecke des Wohnens zu erméglichen, stellt die Gemeinde Juist die 2. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 14 auf.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verord-
nung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenver-
ordnung 1990 - PlanzV), die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) und das Niederséachsi-
sche Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der zurzeit geltenden Fassung.

1.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Ostdorf der Gemeinde Juist. Es umfasst die neu ver-
messenen Flursticke 1/59 tiw. und 1/62 der Flur 5, Gemarkung Juist der Gemarkung Juist. In
der Planzeichnung ist noch die bisherige Bezeichnung der Flurstiicke gekennzeichnet. Die
Plangrundlage wird im weiteren Verfahren aktualisiert. Der genaue Geltungsbereich ist der
Abgrenzung in der Planzeichnung und dem Ubersichtsplan zu entnehmen.

1.4 Beschreibung des Geltungsbereiches und seiner Umgebung

Das Plangebiet wird im Norden tber die Dinenstral3e erschlossen. Derzeit befindet sich inner-
halb des Plangebiets eine Dinenlandschaft (Graudiine) mit starken Bewuchs durch die Kartof-
felrose. Diese Nutzung setzt sich in &stlicher Richtung fort. Im Nordosten befindet sich ein
Friedhof, welcher ebenfalls an die Diinenstralle angebunden ist.

Das Plangebiet wird im Siden Uber die Flughafenstralde erschlossen. Dort befindet sich ein
gewerblich genutztes Gebaude, das derzeit als Lagerhalle fir einen Baubetrieb fungiert. Zu-
dem sind offene Lagerflachen vorhanden. Im Westen grenzt das ,Haus der Vielfalt“ an, wel-
ches im Eigentum der Kirche ist, an. Im Nordwesten liegt das ,,Haus Eckert”, welches ebenfalls
im Eigentum der Kirche ist. Siidlich sowie dstlich des Plangebietes befinden sich Wohnbebau-
ungen, Ferienwohnungen und Beherbergungseinrichtungen.

2 Kommunale Planungsgrundlagen

2.1 Flachennutzungsplan

Fur das Gemeindegebiet der Insel Juist besteht derzeit kein rechtskraftiger Flachennutzungs-
plan. Die bestehenden Bebauungsplane umfassen den gesamten abgeschlossenen Siedlungs-
bereich der Insel. Die Nutzung aulRerhalb ist bereits durch die Verordnung Gber den National-
park ,,niederséchsisches Wattenmeer* geregelt. Daher wird davon ausgegangen, dass gem.
§ 8 Absatz 2 Satz 2 BauGB die Bebauungsplane ausreichen, um die stadtebauliche Entwick-
lung zu sichern.
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2.2 Bebauungspldne

Das Plangebiet gehért zum Bebauungsplan
Nr. 14. Der Bereich des Planvorhabens ist
Bestandteil einer privaten Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Dine“ und einer Fla-
chen mit Bindung fur die Erhaltung von Be-
pflanzungen.

Im Nordosten ist eine 6ffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,,Friedhof festge-
setzt.

Im sidlich angrenzenden Sondergebiet fir
Kur- Heil- und Erholungszwecke SO 1a sind
der Inselversorgung dienende Gewerbebe-
triebe aller Art, die mit der Eigenart des Son-
dergebietes vereinbar sind, zulassig. Zudem
ist betriebsbezogenes Wohnen zugelassen.
Es sind zwei Vollgeschosse mit einer Grund-
flachenzahl von 0,7 einer Geschossflachen-
zahl von 1,2 und eine maximale Traufhéhe
von 3,50 m zuléssig.

Nordlich und sudlich grenzen eine Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung (im
Siden FlugplatzstralRe, im Norden Friedhof-
strale) an. Zudem ist eine Versorgungsfla-
che im Westen festgesetzt.

Rechtskraftiger B-Plan Nr. 14

Sudlich der FlugplatzstraBe gilt der Bebau-
ungsplan Nr. 14, 1. Anderung . Hier gelten
Sondergebiete fur Kur- Heil- und Erholungs-
zwecke SO V mit der Zulassigkeit von
Wohngeb&uden, Wohnungen, Betrieben des
Beherbergungsgewerbes einschlief3lich zu
vermietender Ferienwohnungen /Apparte-
ments.

Es sind zwei Vollgeschosse mit einer Grund-
flachenzahl von 0,4, einer Geschossflachen-
zahl von 0,8 und eine maximale Traufhohe
von 7,50 bis 8,50 m zulassig.
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Rechtskraftlger B- PIan Nr. 14, 1. Anderun
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U | | ¥ .T.F Ak @ 2 7 vermietender Ferienwohnungen /Apparte-

o}l ments und betriebsbezogenes Wohnen zu-

lassig.

In den Sondergebieten sind zwei Vollge-
schosse mit einer Grundflachenzahl von 0,3,
einer Geschossflachenzahl von 0,5 und eine
maximale Traufhéhe von 7,50 m zulassig.

Rechtskraftiger B-Plan Nr. 7, 2. Anderung

Im stdlichen Anschluss der 0.g. Bebauungsplane wurde der Vorhabenbezogene Bebauungs-
plan V 6 aufgestellt. Hier sind Ferienwohnungen und Dauerwohnungen mit einem Mindestan-
teil von 20 % der Wohnflache vorgesehen.

2.3 Standort- und Variantenpriifung fiir Wohnbauflachen'

2015 grundete sich die Juist - Infrastruktur und Wohnen eG mit dem Ziel die Wohnraumsitua-
tion auf Juist zu verbessern. Mittels einer Online-Befragung eine Bedarfsabfrage zur Wohn-
raumsituation auf der Insel Juist durch durchgefiihrt. Im Ergebnis wurden 89 Wohneinheiten
angemeldet, die flr kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf zu decken sind. Fir den kurzfristigen
Bedarf sollen ca. 50 Wohnungen bereitgestellt werden. Ziel ist die Schaffung von geférdertem
Wohnraum fiir bezahlbare Wohnungen, insbesondere Mietwohnungen, die den Bedarf nach
Wohnraum fir Privatpersonen und Wohnungen fir Mitarbeiter der ortsansassigen Beherber-
gungs- und Gastronomiebetriebe decken sollen. Aufgrund der beengten Flachenverhaltnisse
werden auch verdichtete Bauformen wie Reihenhauser angestrebt. Die Gemeinde hat daher
mogliche Potentialflachen zur Schaffung von Wohnraum auf der Insel einer Prifung nach stéd-
tebaulichen und naturschutzfachlichen Kriterien unterzogen und bewertet. Im Ergebnis erfol-
gen Empfehlungen, welche Flachen vorrangig fir eine Entwicklung geeignet sind. Ziel ist dabei,
zusatzlichen Wohnraum auf die jeweiligen Inselabschnitte Loog, BillstralRe, Dorf und Ostdorf
zu verteilen. Es wurden 21 Flachen untersucht und 15 Flachen flir geeignet empfohlen, davon
mussen jedoch 9 Flachen den Biotopschutz berwinden. Das Plangebiet gehért als Flache 2
zu den letztgenannten Flachen, die damit bedingt empfohlen werden. Im Vergleich zu den an-
deren Flachen kann hier jedoch die héchste Anzahl an Wohnungen erzielt werden.

Im Hinblick auf die bereits vorgelegte Konzeptplanung zur Entwicklung der Potentialflache 2
im Ostdorf wurde geprift, ob es vor dem Hintergrund der hohen naturschutzfachlichen Bedeu-
tung der Flache eine geeignete Alternative gibt. Um den Wohnungsbedarf kurz- bis mittelfristig
zu decken, ist es erforderlich, mehrere der in Frage kommenden Potenzialflaichen zu entwi-
ckeln, da keine der Einzelflachen den Bedarf an Wohnraum allein deckt. Mit der Priifung der
Potentialflachen ergeben sich neben der Flache 2 im Ostdorf noch weitere Flachen, die grund-
satzlich als entwickelbar einzustufen sind. Dabei sieht die Gemeinde die Flachen als Alternative
an, wenn eine vergleichbare Anzahl Wohnungen wie in der Flache 2 geschaffen werden kann.

" NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg, Dezember 2023
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In dieser GréRRenordnung stellt sich nur die Flache 1b im Ostdorf dar. Hier ist jedoch, wie auch
im Falle der hierzugrundeliegenden Flache, der Biotopschutz zu Uberwinden, sodass sich hier-
durch keine Alternative zur Flache 2 ergibt. Kleinere Potenzialflachen mit geringerer Woh-
nungsanzahl, die in ihrer Summe ebenfalls die gleiche Anzahl an Wohnraum schaffen kénnen,
erfordern teilweise ebenfalls eine Uberwindung des Biotopschutzes oder stellen unter Anbe-
tracht der notwendigen Wohnungen keine Alternative, sondern eine Erganzung der hier zu-
grundeliegenden Flache dar. Die Gemeinde Juist kommt nach der Standort- und Alternativen-
prafung zum Ergebnis, dass aufgrund des 6ffentlichen Interesses zur kurz- bis mittelfristigen
Schaffung von bezahlbaren Wohnraum keine Alternative zur Entwicklung der Flache 2 im Ost-
dorf besteht.

3 Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Juist hat sich zum Ziel gesetzt, Dauerwohnraum (Miete und Eigentum) fir Juis-
ter Birgerinnen und Birger zu sichern, insbesondere im Rahmen von zukiinftigen Neubau-
malRnahmen bzw. weiteren Neustrukturierungen der Grundstlcke. Die stetige Nachfrage nach
Eigentumszweitwohnungen sowie Ferienwohnungen verandert nicht nur die Bau-, sondern
auch die Bewohnerstruktur auf der Insel nachhaltig. Es gilt daher dem in der Vergangenheit
eingesetzten Veranderungsprozess entgegenzuwirken und eine langfristige und nachhaltige
Entwicklung der Insel zu gewahrleisten. Dabei spielen insbesondere die Aufrechterhaltung der
wirtschaftlichen, aber auch der sozialen Strukturen eine wichtige Rolle. Die Attraktivitat der
Insel und der Erhalt der verschiedenen Angebote kann nur aufrecht gehalten werden, wenn
ein gewisser Anteil der Bevolkerung ganzjahrig und dauerhaft auf der Insel anséssig ist.

Auf einer ca. 3.000 m? groRe Flache sldlich des Friedhofswegs und nérdlich der Diinen-
stralRe/Flugplatzstral3e, die sich im Eigentum des Amtes flir regionale Landentwicklung Weser-
Ems, Norden befindet, sollen daher geférderte Mietwohnungen und Unterklinfte flr Inselbe-
wohner und Mitarbeiter geschaffen werden. Vorhabentrager ist die Juist - Infrastruktur und
Wohnen eG, die eine Konzeptplanung zur Schaffung des ,,Wohnquartier Bant Eyland“ im Ost-
dorf vorgelegt hat.

Geplant sind Doppel- und
Reihenh&user ausschliellich
zum Dauerwohnen fir Insula-
ner und fur Arbeitskrafte, die
auf der Insel Juist beschaftigt
sind . Die Entwicklung dieser
Flache mit einem energieeffi-
zienten Konzept ermoglicht
die Schaffung von ca. 30
Wohnungen, die in verdichte-
ten Bauformen geférderten
Wohnraum fir Inselbewohner
und Saisonarbeitskrafte be-
reitstellen soll. Mit der ver-
dichteten Bauform wird dem
LAGEPLAN Grundsatz eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Bo-
den entsprochen.

Abbildung 1: Konzeptplanung ,,Wohnquartier ,,Bant Eyland“,
Stand: 06/2023
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Der derzeit geltende Bebauungsplan Nr. 14 setzt im Bereich des Planvorhabens bisher eine
private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,.Dine* sowie eine Flache mit Bindungen fur
Bepflanzungen und fir die Erhaltung fest. Um das geplante Vorhaben, welches den Zielen der
Gemeinde entspricht, planungsrechtlich zu ermdglichen, soll gemal § 1 Abs. 3 BauGB die 2.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 durchgefiihrt werden. In diesem Zusammenhang soll
auch die Teilflache 6stlich der Einmindung Dunenstra3e/Flugplatzstral3e als Bauflache festge-
setzt werden, um die bauliche Nutzung an der Flugplatzstral3e zu arrondieren. Hier soll die
Méglichkeit geschaffen werden, die gewerbliche Nutzung baulich zu erweitern oder ebenfalls
Wohnraum zu schaffen.

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um einen Diinenstandort, mit Auspragung von
gesetzlich geschitzten Biotopen gemaf § 30 BNatSchG. Von den Geboten und Verboten die-
ses Gesetzes (...) kann auf Antrag Befreiung gewahrt werden, wenn

e dies aus Griinden des (berwiegenden &ffentlichen Interesses,

e einschlielllich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist (...).

e die Durchfiihrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer unzumutbaren Belastung flihren
wiirde und die Abweichungen mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege
vereinbar ist.

Der 6ffentliche Belang ergibt sich aus den o.g. Ausfuhrungen zum Wohnraumbedarf in Kapitel
2.3. Mit der Umsetzung des Wohnquartiers Bant Eyland mit rd. 30 Wohnungen kann der kurz-
bis mittelfristige Bedarf im Ostdorf gedeckt werden. Die Verflgbarkeit der Flache ist gegeben.
Das Land Niedersachsen hat zur konkreten Flache bereits die Bereitschaft zum Abschluss von
Erbbaurechtsvertragen bekundet. Zudem wurden landesseitig Férdermittel bewilligt, sodass
eine zeitnahe Planung und Realisierung méglich sind.

Zur Einleitung des Bauleitplanverfahrens hat der Gemeinderat am 11.05.2022 den Aufstel-
lungsbeschluss zum ,Bebauungsplan 14b, 2. Anderung und frithzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung nach § 3 Abs.1 BauGB und Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher
Belange nach § 4 Abs.1 BauGB* gefasst.

Der Antrag auf Befreiung von den Verboten des Gesetzes zum Biotopschutz wurde vom Land-
kreis Aurich mit Schreiben vom 03.07.2025 bewilligt.

4 Planungsvorgaben, Abwagungsbelange und wesentliche Auswirkungen der
Planung

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB einstellen zu kénnen, werden gemafR §§ 3 und 4 BauGB
Beteiligungsverfahren durchgefiihrt. Eine Synopse Uber die Abwagung der Hinweise und An-
regungen aus den eingegangenen Stellungnahmen wird der Begriindung beigeflgt.

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Die Ergebnisse der Abwagung sind in der nachstehenden Tabelle sowie in den
nachfolgenden Unterkapiteln dokumentiert.

Betroffene 6ffentliche und private Belange durch die Planung
‘ Betroffenheit

§ 1 Abs. 4 BauGB: Belange der Raumordnung, u.a. Ziele der Raumordnung
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Betroffenheit

siehe Kapitel 4.1

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB: die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

siehe Kapitel 4.12

§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB: die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die
Bevolkerungsentwicklung

\ siehe Kapitel 4.4

§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB: die sozialen und kulturellen Bedtrfnisse der Bevolkerung, insbesondere die
Bediirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswir-
kungen auf Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

| siehe Kapitel 4.5

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che

\ siehe Kapitel 4.6

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB: die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,
die erhaltenswerten Ortsteile, StralRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadte-
baulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

| siehe Kapitel 4.7

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB: die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des éffentlichen Rechts
festgestellten Erfordernisse fur Gottesdienst und Seelsorge

| Im Umfeld des Plangebietes sind Einrichtungen fur kirchliche Zwecke vorhanden.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

‘ siehe Kapitel 4.8

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

‘ siehe Kapitel 4.8

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt,

‘ siehe Kapitel 4.8

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguiter und sonstige Sachguter,

\ siehe Kapitel 4.8

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

‘ siehe Kapitel 4.8
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‘ Betroffenheit

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-
, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

| siehe Kapitel 4.8

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfillung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden,

\ siehe Kapitel 4.8

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchsta-
ben a bis d,

\ siehe Kapitel 4.8

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder
Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,

\ siehe Kapitel 4.8

§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB: die Belange
a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung,

Die Schaffung von Wohnraum auch fiir Arbeitnehmer tragt den Belangen der Wirtschaft Rech-
nung.

b) der Land- und Forstwirtschaft,

‘ Nicht betroffen

c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

| Die Schaffung von Wohnraum auch fur Arbeitnehmer sichert Arbeitsplatze.

d) des Post- und Telekommunikationswesens, insbesondere des Mobilfunkausbaus,

‘ siehe Kapitel 4.9

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlief3lich der Versorgungssicherheit,

| siehe Kapitel 4.9

f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen

Eine Uberpriifung unter Zuhilfenahme des NIBIS Kartenservers (https://nibis.lbeg.de/cardo-
map3/, 12.08.2024) hat ergeben, dass innerhalb des Plangebietes keine Rohstoffvorkommen
zu erwarten sind. Sollten wahrend der Erdarbeiten Hinweise auf mégliche Rohstoffvorkom-
men zu Tage treten, ist unverziglich die zustandige Behérde der Gemeinde Aurich zu infor-
mieren.

§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB: die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitéat der Bevol-
kerung, auch im Hinblick auf die Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektro-
mobilitat, einschliellich des 6ffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Ver-
kehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

\ siehe Kapitel 4.10

§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB: die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen An-
schlussnutzung von Militérliegenschaften

Das Plangebiet liegt innerhalb des Zustandigkeitsbereiches fur militarische Flugplatze gem. §
18a Luftverkehrsgesetz sowie im Interessengebiet der militarischen LV- Radaranlage Brock-
zetel. Beschwerden und Ersatzanspriche, die sich auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausge-
henden Emissionen wie Flugldrm etc. beziehen, werden nicht anerkannt.
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‘ Betroffenheit

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB: die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stéadtebaulichen Planung

| siehe Kapitel 2.3

§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB: die Belange des Kisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasser-
vorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

| siehe Kapitel 4.11

§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB: die Belange von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbrin-
gung
| Nicht betroffen

§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB: die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflaichen

‘ Aufgrund der inseltypischen Strukturen verbleiben ausreichend Griin- und Freiflachen

§ 1a Abs. 2 BauGB: Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel
| siehe Kapitel 4.2

§ 1a Abs. 3 BauGB: Eingriffsregelung
| siehe Kapitel 4.8

§ 1a Abs. 5 BauGB: Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
| siehe Kapitel 4.3

4.1 Belange der Raumordnung

Landes-Raumordnungsprogramm

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (Anderung der Verordnung (iber das
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) mit Rechtskraft vom 17. Februar
2017, zuletzt geédndert am 07.09.2022) stellt fur weite Teile der Gemeinde Juist ein Biotop dar.

Kistenschutz

Die Ostfriesischen Inseln sowie die niedersachsische Kiste sind vor Schaden durch Sturmflu-
ten und Landverlust zu schiutzen. Daflr erforderliche Flachen sind zu sichern. Ebenso Flachen
fur die Sand- und Kleigewinnung. (Kapitel 1.3 Ziffer 03 Satz 1,2) bei allen Planungen und MafR3-
nahmen an der Kiiste sollen zur Anpassung an Klimawandelfolgen in sturmflutgefahrdeten Ge-
bieten die Méglichkeiten der Risikovorsorge gegen Uberflutungen in die Abwégung einbezo-
gen werden. Dies gilt auch in durch Hauptdeiche und Schutzdiinen geschitzten Gebieten auf
den ostfriesischen Inseln. (Kapitel 1.3 Ziffer 03 Satz 9,10)

Wohnraum

Die Voraussetzungen fir eine dauerhafte und nachhaltige Besiedlung der Ostfriesischen Inseln
sind zu gewahrleisten. Hierzu sind die Fahrverbindungen sowie die sonstige Ver- und Entsor-
gungsinfrastruktur bedarfsgerecht anzupassen (Kapitel 1.3 Ziffer 08 Satz 1,2).

Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich (2018) stellt die Ge-
meinde Juist als Grundzentrum mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Tourismus dar. Das
Plangebiet liegt randlich eines Biotopverbundes sowie eines Vorranggebietes fir Natur und
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Landschaft. Ebenso liegt das Plangebiet innerhalb eines Vorranggebietes zur Trinkwasserge-
winnung. Nordwestlich des Plangebietes ist ein Wasserwerk dargestellt. Zudem grenzt nord-
westlich des Plangebietes der Nationalpark ,,Niedersachsisches Wattenmeer* an.

REONNAORRR \\\:\\\:\\\:\:\:\:\:\:\:\:\:\:\\\\\\\:\\
l R T T I T

~ 1
Abbildung 1: Ausschnitt aus dem RROP des Landkreises Aurich (2018)

Kistenschutz

Die Kistenzone ist nachhaltig zu entwickeln. Bei Planungen und MalRnahmen sind Nutzungs-
konflikte zu vermeiden und bestehende Nutzungskonflikte zu minimieren. Die Kiste ist vor
Schaden durch Sturmfluten und Landverlust zu schitzen und im Einklang mit 6kologischen
und touristischen Belangen zu entwickeln. (Kapitel 1.3 Ziffer 01)

Der Nationalpark Niedersachsisches Wattenmeer als Weltnaturerbe ist zu erhalten und zu ent-
wickeln. (Kapitel 1.3 Ziffer 02)

Durch das Instrument des integrierten Klistenzonenmanagements (IKZM) sind frihzeitig Nut-
zungskonflikte in der Deichschutz- bzw. Kistenschutzzone zu vermeiden. Planungen und Mal3-
nahmen, welche die Sicherstellung des derzeitigen und zukiinftigen Kiistenschutzes gefahrden
kénnen, sind zu unterlassen. Die Schutzdiinenbereiche auf den Inseln sind von baulichen An-
lagen freizuhalten. (Kapitel 1.3 Ziffer 03)

Die geplante Siedlungsentwicklung steht den Belangen der Raumordnung nicht entge-
gen. Die Deichschutzzone und die Schutzdiinen werden von der Planung nicht beriihrt.

4.2 Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen. Das BauGB enthélt in § 1a Abs. 2
Regelungen zur Reduzierung des Freiflichenverbrauchs. Dies soll im Wesentlichen liber zwei
Regelungsmechanismen erfolgen:

e Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

o §1aAbs. 2S. 2BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwid-
mungssperrklausel).



Zs

WP Gemeinde Juist: 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 14

Zur Beurteilung der betreffenden Flache hat die Gemeinde vorab eine Standort- und Varian-
tenprifung durchgefihrt, um mégliche Potenzialflachen zur wohnbaulichen Entwicklung inner-
halb des Gemeindegebiets zu identifizieren. Im Ergebnis stellt sich dar, dass die betreffenden
Flache als bedingt geeignet eingestuft wird, jedoch aufgrund ihrer Gréfe und der damit ein-
hergehenden mdglichen Anzahl an zu errichtenden Wohnungen nahezu alternativ los ist und
es keine vergleichbar grof3en Flachen gibt, die keinem Biotopstatus unterliegen. Weitere klei-
ner Potenzialflachen kénnen nur als Erganzung zur Deckung des aufkommenden Bedarfs an
Wohnraum betrachtet werden, da sie in ihrer Summe ebenfalls nicht den vollstdndigen Bedarf
abdecken kénnen. Daher gibt die Gemeinde dem o&ffentlichen Belang zur Schaffung von be-
zahlbarem Wohnraum gegenuiber dem Belang zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
den Vorrang, um die Wohnungsmarktsituation kurzfristig entspannen zu kénnen.

4.3 Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

Im Rahmen der Bauleitplanung soll gemal3 § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klima-
schutzes als auch der Klimafolgenanpassung Rechnung getragen werden. Am 30.07.2011 ist
das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemein-
den in Kraft getreten. Im Rahmen der BauGB-Novelle 2017 wurden durch die Umsetzung der
UVP-Anderungsrichtlinie neue Anforderungen an die Umweltpriifung gestellt. Beachtlich sind
auch die Klimaschutzziele des gednderten Klimaschutzgesetzes (KSG, in Kraft getreten am
31.08.2021). Bis zum Zieljahr 2030 gilt eine Minderungsquote von mindestens 65 % der Treib-
hausgasemissionen im Vergleich zum Jahr 1990. Fir das Jahr 2040 ist ein Minderungsziel von
mind. 88 % genannt. Bis zum Jahr 2045 ist die Klimaneutralitat als Ziel formuliert.

Das Klimaschutzgesetz (KSG) betont zudem die Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand und ver-
pflichtet die Trager offentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen die festge-
legten Ziele zu bertcksichtigen (§ 13 KSG Abs. 1). Der Gesetzgeber hat mit den Formulierun-
gen im KSG deutlich gemacht, dass der Reduktion von Treibhausgasen, u. a. durch hocheffi-
ziente Gebdude und durch Erzeugung Erneuerbarer Energien, eine hohe Bedeutung zukommt
und dass Stadte und Gemeinden dabei in besonderer Weise in der Verantwortung stehen.

Im Klimaschutzplan 2050 der Bundesregierung wurden zudem Zielkorridore fiir die Treibhaus-
gasemissionen einzelner Sektoren im Jahr 2030 entwickelt. So wurde ein Fahrplan fiir einen
nahezu klimaneutralen Gebdudebestand erarbeitet. Voraussetzungen daflir sind anspruchs-
volle Neubaustandards, langfristige Sanierungsstrategien und die schrittweise Abkehr von fos-
silen Heizungssystem. Optimierungen im Verkehrsbereich sowie in der Energiewirtschaft sol-
len fir weitere Minderungen der Treibhausgasemissionen sorgen.

Den Belangen des Klimaschutzes wird insbesondere durch die Niederséchsische Bauordnung
(NBauO) Rechnung getragen. Nach § 32a NBauO sind ab dem 01.01.2025 Wohngebaude mit
einer Dachflache von mehr als 50 m? mit Photovoltaikanlagen auszustatten. Dabei sind 50 %
der Dachflachen mit Modulen zu belegen. Fir die Umsetzungsebene wird im Hinblick auf die
bestmdgliche Nutzung regenerativer Energien empfohlen, die Stellung der baulichen Anlagen
(Firstrichtung) und die Dachneigung zu optimieren. Bei der Anordnung der Geb&ude auf die
Vermeidung einer gegenseitigen Verschattung zu achten, sodass solare Gewinne nutzbar sind.

Des Weiteren sind die Nebengeb&ude des Vorhabens als Flachdacher mit der Ausbildung ei-
nes Grundachs geplant. Diese haben gegenulber konventionellen Flachdachern nachfolgende
Vorteile:

— Grundéacher heizen sich weniger auf und senken die Umgebungstemperatur bzw. kihlen
diese ab, sie binden Staub, verbessern das Mikroklima und sorgen fur einen verbesserten
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Schallschutz. Insgesamt wird damit die Lebensqualitat fir die Anwohnenden insbesondere
bei Hitzewellen deutlich verbessert.

— Zudem schiitzt die Begriinung das Dach vor UV-Strahlung und mechanischer Beschadi-
gung. Die Reparatur- und Sanierungsanfalligkeit ist im Vergleich zu Dachern mit Pv Anla-
gen ohne Begriinung deutlich geringer.

— Grindacher speichern Regenwasser, verzégern den Wasserabfluss und helfen insbeson-
dere bei den zunehmenden Starkregenereignissen gegen hohe Spitzenabfliisse. Dachbe-
grinungen speichern mindestens 40 — 50 % des Jahresniederschlags.

— Dachbegriinungen haben einen positiven Effekt auf die Biodiversitat und helfen, den Rick-
gang der blltenbestdubenden Insekten zu mindert. Begriinte Dacher sind ein wichtiger
Ersatzlebensraum fur Pflanzen und Tiere.

— Mit der Dachbegriinung und kénnen Flachen flir weitere Regenriickhaltungen wie Zister-
nen oder Regenrlckhaltebecken eingespart werden.

Hinzukommend sollen im Geltungsbereich mdglichst kompakte Baukorper errichtet werden.
Ziel ist die Minimierung des Warmebedarfes und damit die Einsparung von Treibhausgasen.
Die Entwicklung von energetisch glinstigen Geb&dudeformen (glinstiges Verhéltnis von Gebau-
dehillflache zu beheizbarem Gebaudevolumen) beinhaltet ein grol3es Reduktionspotential fiir
den Energieverbrauch.

4.4 Wohnbediirfnisse, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen, Eigentumsbildung und Anforderungen kostensparendes Bauen, Be-
volkerungsentwicklung

Ziel der Gemeinde ist es, den aufkommenden Bedarf an Wohnraum mittel- und kurzfristig zu
decken. Hierbei steht die Schaffung von geférdertem Wohnraum fiir bezahlbares Wohnen im
Vordergrund. Es sollen insbesondere Mietwohnungen, die den Bedarf nach Wohnraum fir Pri-
vatpersonen und Wohnungen fir Mitarbeitende der ortsansassigen Beherbergungs- und Gast-
ronomiebetriebe decken sollen, geschaffen werden. Wie sich in der Vergangenheit gezeigt hat,
verandert sich durch die stetige Nachfrage nach Eigentumszweitwohnungen sowie Ferienwoh-
nungen auch die Bewohnerstruktur auf der Insel nachhaltig. Es gilt daher dem eingesetzten
Veranderungsprozess entgegenzuwirken, um eine langfristige und nachhaltige Entwicklung
der Insel zu gewahrleisten. Dabei spielen insbesondere die Aufrechterhaltung der wirtschaftli-
chen, aber auch der sozialen Strukturen eine wichtige Rolle.

Es besteht eine hohe Investitionsbereitschaft, bei den einheimischen Gewerbebetrieben, zur
Schaffung von Mitarbeiterunterkiinften. Aufgrund der beengten Flachenverhaltnisse werden
auch verdichtete Bauformen wie Reihenhduser angestrebt. Auch Betriebe mit einem kleineren
Bedarf an Mitarbeiterunterkinften kénnten in ein Reihenhaus investieren. Das vorliegende
Planvorhaben erflllt diese Kriterien und ist daher auf den bendtigten Bedarf zugeschnitten.

4.5 Belange sozialer und kultureller Bediirfnisse, Belange des Bildungswesens
und von Sport, Freizeit und Erholung

Ein Spielplatz befindet sich 330 m nordwestlich des Plangebietes und ist zu Ful} erreichbar.
Eine Schule sowie eine Kindertagesstatte liegen 1,6 km westlich des Plangebietes. Ebenfalls
im Westen, in einer Entfernung von 1,7 km, befindet sich ein Sportplatz. Das nachstgelegene
Erholungsangebot ist das Strandhotel Kurhaus Juist, das 990 m entfernt ist. In 3,2 km westlich
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liegt das Inselmuseum Juist. Ein Erlebnisbad befindet sich 400 m nordwestlich des Plangebie-
tes und ist ebenfalls fuRlaufig erreichbar.

4.6 Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Bebauungsstruktur vor, die sich in der Dach- und Fas-
sadengestaltung in die vorhandenen Siedlungsstruktur einfiigt. Es sind geneigte Dacher mit
Sattel- oder Kriippelwalmdach auf rechteckigen Baukérpern geplant. Die untergeordnete Wir-
kung der Nebenanlagen wird durch die Griindacher unterstitzt. Randliche Heckenstrukturen
und Anpflanzungen sowie der Erhalt eines Teils der Schutzdiine sichern eine Anpassung an
den vorhandenen Ortsteil.

4.7 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und des Orts- und Land-
schaftsbildes

Baudenkmaler

In der Gemeinde Juist befinden sich laut des Denkmalatlas Niedersachsen keine Baudenkmale
im Plangebiet.

Archaologische Funde

Es wird darauf hingewiesen, dass ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde, die bei den geplan-
ten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, gemaf} § 14 Nds. Denkmalschutzgesetz melde-
pflichtig sind. Die Funde sind unverztiglich einer Denkmalbehdrde oder einem Beauftragten fiir
die Archdologische Denkmalpflege zu melden.

Ortsbild und Landschaftsbild

Die vorliegende Planung verandert das orts- und Landschaftsbild durch Umwandlung einer
Dinenflachen in eine Wohnhaussiedlung. Die Gemeinde Juist nimmt die Verdanderungen des
Orts- und Landschaftsbildes zugunsten der Siedlungsentwicklung und der Schaffung von
Wohnraum in Kauf. Durch Anpflanzungen sowie Begrenzung von Trauf- und Firsthéhen wer-
den die Auswirkungen begrenzt.

4.8 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

> Aktueller Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 ist im rechtkraftigen
Bebauungsplan als éffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Diine festgesetzt. Auch
im aktuellen Zustand prasentiert sich das Gebiet als Dinenkomplex unterschiedlicher Bio-
topauspragung von offener Grasflur der Kiistendiinen bis zu Sukzessionsgehdlzen, Brombeer-
gestripp und Kartoffelrosenbestdnden. Insgesamt ist der Komplex, der auch noch ein typi-
schen Relief aufzeigt, ein gemall § 30 BNatSchG geschutztes Biotop. Eingerahmt wird das
Gebiet von der FlugplatzstraRe im Siden mit Wohnbebauung (auch Ferienwohnen), aber auch
gewerblichen Nutzungen. Im Westen und Norden begrenzt die Dinenstral3e als Zuwegung zu
dem im Nordosten angrenzend befindlichen Friedhof das Gebiet.

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von 3.810 m? auf.
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Als Bodentyp steht im Geltungsbereich tiefer bis sehr tiefer Regusol an, der sich auf den Diinen
und Flugsanden, in diesem Fall der Graudiine, entwickelt hat. Aufgrund der landesweit
seltenen Auspragung dieses Bodentyps unterliegt dieser einem Suchraum fiir schutzwiirdige
Bdden.

Juist weist einen eigenen Grundwasserkdrper auf, der sowohl mengenmalig als auch che-
misch einen guten Zustand aufweist.? Im Plangebiet besteht eine hohe
Grundwasserneubildungsrate, auch liegt das Gebiet innerhalb des Wasserschutzgebietes
(Schutzzone ).

Die groRklimatischen Verhdltnisse unterliegen dem ausgleichenden Klima des Meeres mit
milden Wintern und kihlen Sommern. Fir das Kleinklima ist die unmittelbare Ausstattung
entscheidend, so dass im Plangebiet ein Ubergangsklima zwischen dem Siedlungsklima mit
versiegelten und bebauten Flachen sowie dem Freiflachenklima offener, naturbelassener
Freirdume der Dunen vorliegt.

Das Landschaftsbild nérdlich des Siedlungsbereiches an der Flugplatzstra3e prasentiert sich
als charakteristischer Teil der Dinenbereiche, die sich als langgesteckter, bedeutender Kom-
plex auf der Nordseite der Insel erstrecken.

> Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Die Planung sieht vor, das Plangebiet als Reines Wohngebiet auszuweisen, um den Bedarf an
Dauerwohnen zu decken. Es sind Reihen- und Doppelhauser als Wohnraum fir Insulaner und
Arbeitskréfte vorgesehen. Ein riickwértiger Diinenbereich im Ubergang zur Bestandsbebau-
ung wird als Grin- und MaRnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Mit der Umsetzung der Planung ist auf den Bauflachen ein vollstandiger Verlust von offenen
Diinenabschnitten mit einer Grasflur der Graudlinen als auch Kiistendiinengebiische aus hei-
mischen Arten, Kartoffelrosen-Gebiisch und Brombeergestriipp sowie Sukzessionsgehdlzen,
einschliel3lich deren Lebensraumbedeutung fir Pflanzen und Tiere zu erwarten. Insbesondere
kommt es zum Verlust der gesetzlich geschitzten Dinen (§ 30 BNatSchG). Es kommt auch
zur Inanspruchnahme und Versiegelung von bisher ungenutzten und unversiegelten Flachen,
sodass auch erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter Flache und Boden sowie des
Landschaftsbildes prognostiziert werden.

Weitere erhebliche Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes und des Klimas sind unter Be-
achtung von Vermeidungs- und Minimierungsgrundséatzen nicht abzuleiten.

So umfassen MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung den Erhalt eines
Diinenbereiches, Anpflanzungen am Siedlungsrand und die Gestaltung der baulichen Anlagen
im Kontext der umgebenden Bebauung sowie Nutzung von Photovoltaik- und anderen Solar-
anlagen und MafRnahmen zur Dachbegriinung von Nebenanlagen. Durch diese Mal3inahmen
wird dazu beigetragen, nachteilige Umweltwirkungen zu reduzieren.

Im Rahmen der Befreiung vom gesetzlichen Biotopschutz fir die Inanspruchnahme des ge-
schitzten Dunenbereiches sind biotopférdernde MalRnahmen auf der Insel als externe
Kompensation umzusetzen. So sind zum Schutz und zur Férderung der natirlichen

2 Umweltkarten Niedersachsen: Wasserrahmenrichtlinie — Grundwasserkdrper; Hrsg: Niederséchsisches Minis-
terium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz
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Diinenvegetation invasive, den Bestand der natirlichen Kistenvegetation gefahrdende Arten
wie die sich ausbreitenden Kartoffelrosenbestande, einzuddammen und bodenschonend aber
dauerhaft zu entfernen.

> Natura 2000-Vertraglichkeit

Das Gebiet zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 liegt nicht innerhalb der Gebietsab-
grenzungen von Natura 2000-Gebieten und wird auch durch die Planung nicht unmittelbar
berihrt. Jedoch kommt es im Norden zu einer rAumlichen Annaherung: sowohl das FFH-Ge-
biet Nationalpark Niedersdchsisches Wattenmeer als auch das EU-Vogelschutzgebiet (VSG)
Niederséchsisches Wattenmeer und angrenzendes Kiistenmeer grenzen unmittelbar nérdlich
an die parallel verlaufende Dlnenstral’e an. Zu den Schutzgebieten werden noch Mindestab-
stdnde von 10 m eingehalten.

Aufgrund des bestehenden Siedlungskomplexes von Juist mit der Bebauung und den mensch-
lichen Aktivitaten — insbesondere wegen der vorhandenen Bebauung im Westen und Siiden
sowie dem vorhandenen Weg nérdlich des Plangebietes - sind zwischen dem Plangebiet und
den Schutzgebieten keine besonderen Wechselbeziehungen abzuleiten. Es handelt sich bei
dem Plangebiet um einen bereits durch den einrahmenden Weg von dem angrenzenden, zu-
sammenhangenden Schutzgebietskomplex abgetrennten Bereich. Daher sind mit der Sied-
lungserweiterung an diesem Standort weder direkte Flacheninanspruchnahmen verbunden,
noch sind unmittelbare Beeintrachtigungen auf die angrenzenden Schutzgebiete abzuleiten,
die zu der Annahme flihren, dass die zu erwartenden Beeintrachtigungen die Gebiete in seinen
fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maligeblichen Bestandteilen beeintrachtigen
wuirden.

Von einer Vertraglichkeit der Planung ist demnach auszugehen.
> Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Die an den Siedlungsbereich anschlieRenden Flachen sind als ein zusammenhangender Di-
nenkomplex ausgepragt. Dinen unterliegen generell dem Schutz als geschiitzte Biotope ge-
mal § 30 BNatSchG. Zudem sind die Diinen als bedeutend in der landesweiten Biotopkartie-
rung sowie als wertvoller Brutvogel- und Gastvogelbereich herausgestellt.® Bei (iberpragten
Dinenbereichen wie bei der Auspragung mit Dominanzbestdnden der Kartoffelrose (Kartoffel-
rosengebisch der Kustendiinen (KGX) bezieht sich der Schutz nur auf den Diinenstandort und
ggf. standortgemale Bestandteile der Vegetation.

Es wurde ein Antrag auf Befreiung von den Verboten des gesetzlichen Biotopschutzes beim
Landkreis Aurich gestellt. Der Antrag auf Befreiung von den Verboten des Gesetzes zum Bio-
topschutz wurde vom Landkreis Aurich mit Schreiben vom 03.07.2025 bewilligt. Zur Kompen-
sation der Biotopverluste sind die im Antrag auf Befreiung aufgefiihrten Ma3nahmen vollum-
fanglich zu beachten und umzusetzen. Die Durchfihrung der MaRnahme ist durch eine 6kolo-
gische Baubegleitung und durch Fachpersonal umzusetzen. Die Berichte der 6kologischen
Baubegleitung sind dem Landkreis zu Ubermitteln. Zudem sind jahrliche Pflegemal3nahmen
durch Fachpersonal vorzunehmen und zu dokumentieren.

Nordlich grenzen — getrennt durch den Weg zum Friedhof (DinenstralRe) — mit dem National-
park Niederséchsisches Wattenmeer, das gleichnamige FFH-Gebiet (2306-301) und das EU-
Vogelschutzgebiet (VSG) Niedersdchsisches Wattenmeer und angrenzendes Klistenmeer
(VO1) an.

8 aus http://www.umwelt.niedersachsen, interaktive Umweltkarte der Umweltverwaltungen Niedersachsen
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> Belange des Artenschutzes

Zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Maf3gaben sind auf Umsetzungsebene bei der Bau-
feldrdumung artenschutzrechtliche Vorgaben zu beachten. Gehélzrodungen und Erdbaumal3-
nahmen sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass keine in Nutzung befindlichen und/oder
dauerhaft genutzte Vogelnester betroffen sind. Durch bauzeitliche MaRnahmen, z.B. Gehdlz-
fallungen und Baufeldfreimachung auf3erhalb der Vogelbrutzeiten (z. B. in den Wintermonaten
von Oktober bis Ende Februar) kann die Tétung von Tieren generell vermieden werden.

Sollten mehrjahrig genutzte Niststatten im Gebiet vorliegen, sind Ausgleichsmalinahmen er-
forderlich, die mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen sind. Zum gegenwartigen
Kenntnisstand sind keine Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen erkennbar,
die die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern wirden.

Gemal dem Entwurf des 41 a BNatSchG sind Beleuchtungen an Stralen und Wegen, Aul3en-
beleuchtungen baulicher Anlagen und Grundstiicke sowie beleuchtete oder lichtemittierende
Werbeanlangen 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, die nach Maf3gabe einer Rechtsverordnung nach § 54
Absatz 4d Nummer 1 und 2 zu vermeiden sind. Dieses gilt sowohl fur die Neuerrichtung als fur
die wesentliche Anderung der o.g. Anlagen.

Es sind Leuchten mit geschlossenem Gehause zu verwenden und so auszurichten, dass eine
verschwenderische Abstrahlung z.B. in den Himmel vermieden wird (Lichtlenkung durch
Leuchten mit Abschirmungen; Ausrichtung der Beleuchtung nach unten). In der Zeit von Son-
nenuntergang bis Sonnenaufgang sollte die Beleuchtung aufs Geringste reduziert werden
(n&chtliche Reduzierung z.B. durch Bewegungsmelder). Die Farbtemperatur sollte mdglichst
warm und die Lichtstarke méglichst niedrig sein. Zu verwenden sind Leuchtmittel warmweil3er
Lichtfarbe und Lichttemperaturen von maximal 3000 Kelvin.

4.9 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch das auf der Insel gelegene Wasserwerk. Die vorhandenen
Anschlisse im Plangebiet sind nicht ausreichend und missen zum Nachweis einer gesicherten
ErschlieRung durch eine Hauptversorgungsleitung erganzt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Wasserschutzzone Ill des Was-
serwerkes Juist. Durch die vorgesehene Bebauung dirfen wahrend der Bauphase und spater
durch die Nutzung keine wassergefahrdenden Stoffe in den Boden gelangen. Die Bestimmun-
gen der Verordnung der Bezirksregierung fir den Regierungsbezirk Aurich iber die Festset-
zung eines Wasserschutzgebietes fur die Brunnen der Wasserwerke auf der Insel Juist (Was-
serschutzgebietsverordnung Juist) vom 07.02.1969 (Amtsblatt der Regierung in Aurich Nr.
3/1969) sind zu beachten. Das Auffillen der Baugrundstiicke mit Fremdboden ist nur zulassig,
wenn hierfr ein Zertifikat Gber die Unbedenklichkeit des Bodens vorliegt. Baumaterialien, aus
denen dauerhaft Schadstoffe ausgewaschen werden kénnen, sind verboten. Das Lagern von
Heizol in unterirdisch verbauten Oltanks ist verboten. Die Errichtung von Erdwérmeanlagen ist
verboten.
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Loschwasserversorgung

Als Grundschutzmalinahme ist eine Léschwassermenge entsprechend der DVGW W 405 von
mind. 800 I/Min. bzw. 48 m3/h fir einen Zeitraum von mind. 2 Stunden durch die Inselgemeinde
Juist vorzuhalten.

Die Versorgungsleitung ist als Ringsystem zu verlegen. Die Hydranten sind derart zu verorten,
dass sie zu den Gebaduden einen Hochstabstand von max. 150 m nicht Uberschreiten. Die end-
glltige Anzahl und Standorte der Hydranten sind rechtzeitig mit meinem Brandschutzpriifer,
Herrn Meinke, und dem zustédndigen Gemeindebrandmeister abzustimmen.

Energieversorgung

Die ELT-Versorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Energieversor-
gung Weser-Ems.

Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss an das ortlich vorhandene Schmutz-
wasserkanalisationsnetz und wird in der vollbiologischen Klaranlage gereinigt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird zentral durch den zustindigen Trager des Landkreises Aurich si-
chergestellt.

Oberflachenentwiasserung

Fir die Gemeinde Juist gilt 6.3 Abwasserbeseitigungssatzung der Inselgemeinde Juist — Ab-
wassersatzung.

Gemal § 3a (Anschlussrecht zur Beseitigung von Niederschlags- und Grundwasser) ist der/die
Grundstiickseigentiimer/-in nach § 96 Abs. 3 Ziffer 1 des Niedersachsischen Wassergesetzes
(NWG) ist verpflichtet, anfallendes Niederschlagwasser auf dem eigenen Grundstiick zu besei-
tigen. Soweit jedoch ein gesammeltes Fortleiten des Niederschlagwassers erforderlich ist, um
eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu vermeiden, ist das Grundstiick an die
zentrale Niederschlagwasserbeseitigung anzuschlie3en. Ist die Beseitigung von Niederschlag-
wasser auf dem Grundstiick nicht méglich, hat der/die Grundstlickseigentiimer/-in gegenliber
der Gemeinde die Griinde dafiir darzulegen und bei ungeeigneten Bodenverhaltnissen dies
durch ein Bodengutachten nachzuweisen. In diesen Fallen besteht das Recht auf Anschluss
an die zentrale Niederschlagwasserbeseitigung. Bei Inkrafttreten dieser Satzung bestehende
Anschllsse an die zentrale Niederschlagwasserbeseitigung und Schmutzwasserbeseitigung
im Mischverfahren darfen auch weiterhin genutzt werden. Soweit keine Mdglichkeit besteht,
oberflachennahes Grundwasser, das bei der Entwasserung eines Grundstlickes zeitweise ab-
gepumpt wird (Grundwasserabsenkung), durch Versickerung zu beseitigen, kann die Ge-
meinde die Einleitung in die zentrale Abwasseranlage zulassen.

4.10 Da die Grundstiicke im Plangebiet zusammenhangend bebaut werden sol-
len, besteht die Moglichkeit, den Nachweis der schadlosen Oberflachen-
entwasserung im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.Belange des
Verkehrs

Verkehrlich ist der Siedlungsbereich (ber die 6ffentliche Verkehrsflachen ,Flugplatzstral3e*
und ,,Dunenstrale” erschlossen und somit an die 6rtlichen Einrichtungen sowie an die restli-
chen Gemeindebereiche der Insel angebunden.



21 Gemeinde Juist: 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14

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 Gberregionale Anbindung
des Plangebiets erfolgt ca. 1,5 km stidwestlich des Plangebiets Gber den Fahranleger der Ba-
derschiffe der Reederei Norden-Frisia AG. Die Fahre ist tideabhangig und verkehrt entspre-
chend ein- bis zweimal taglich zwischen der Insel Juist und der Stadt Norden/Norddeich. Zu-
satzliche Verbindungen sind durch Schnellboote mdglich. Auch kann die Insel mit dem Flug-
zeug von Norden/Norddeich aus erreicht werden.

4.11 Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten Jahre
wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Aufstellung eines landeriibergreifenden Raumord-
nungsplans fir den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung liber die Raumorad-
nung im Bund fiir einen lénderiibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), die am 1. Septem-
ber 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von § 17 Raumordnungsgesetz
(ROG) ein ,Landertbergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz* (Anlage zur
Verordnung) aufgestellt. Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grund-
lage der im BRPHYV formulierten Ziele und Grundsatze zum Hochwasserrisikomanagement so-
wie zu Klimawandel und -anpassung, eine verbindliche und landeribergreifende Bericksichti-
gung der Hochwasserrisiken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hoch-
wasserereignisse vorzunehmen.

Das geplante Wohngebiet liegt in einem Risikogebiet gem. § 79 Abs. 1i. V. m. § 73 Abs. 1
WHG.

In der Hochwasserrisikokarte des NLWKN sind die betroffenen Flachennutzungen dargestelit.
In den Hochwassergefahrenkarten des NLWKN fiir die Kistenbereiche wird das Extremereig-
nis dargestellt. Hiernach sind die Siedungsbereiche vor Uberflutungen geschiitzt.

Hochwasserrisikokarte
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Hochwasserschutzeinrichtungen

Nach Niedersachsischem Deichgeselz
gewidmele Hochwasserschulzeinrichtungen

E Schutzdinen

Zur Prufung der o.g. Auswirkungen wurde das Regionale Raumordnungsprogramm des Land-
kreises Aurich, RROP 2018 (Kapitel 3.2.7.3 Kiisten und Hochwasserschutz) ausgewertet.

Der Landkreis Aurich verfugt als Kiistenregion mit einer langen Kustenlinie Gber eine Exponie-
rung gegeniiber der Gefahr von Uberschwemmungen durch Kiistenhochwasser, insbesondere
Sturmfluten. Durch die jahrhundertelange Besiedelung des Kiistenraumes hat sich im Laufe
der Zeit ein hohes Schadenspotential angesammelt. Der Landkreis Aurich und die Inselge-
meinde Juist sind sich des bestehenden Risikos bewusst. Aus diesem Grund wird grof3er Wert
auf die standige Unterhaltung der Hauptdeichlinie und eine Anpassung der Schutzmal3nahmen
an den neuesten Erkenntnisstand gelegt. Durch diesen technischen Hochwasserschutz, wel-
cher die Uberschwemmungshaufigkeit auf sehr seltene Ereignisse wie Extremhochwasser
oder technisches Versagen reduziert (HQ200), ist die Uberschwemmungswahrscheinlichkeit
der geschiitzten Gebiete des Landkreises daher als sehr gering einzuschatzen. Im Landkreis
Aurich werden die Anlagen des Kisten- und Hochwasserschutzes wie Hauptdeiche, Sperr-
werke, Siele und Schutzdeiche betrieben und unterhalten sowie an die jeweils aktuellen An-
forderungen angepasst.

4.12 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Kampfmittel

Dem Landkreis Aurich und der Gemeinde Juist sind keine Kampfmittel innerhalb des Plange-
biet und in unmittelbarer Nahe bekannt. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hin-
weise auf Kampfmittel entstehen, ist dies unverziglich der zustdndigen Behdrde mitzuteilen.

Eine Luftbildauswertung hat ergeben, dass kein Handlungsbedarf besteht.
Altlasten

Nach Stellungnahme des Landkreises Aurich vom 04.11.2024 befinden sich im Plangebiet
mehrere Altlasten, die zum Teil bereits teilsaniert wurden, zum Teil aber auch noch nicht wei-
tergehend erkundet wurden. Bei den teilsanierten Standorten handelt es sich um die Altabla-
gerung ,Juist Flugplatzstral3e", Anlagen-Nr. 452 013 4 002 und die Altablagerung ,,Juist Dii-
nenstrafl3e", Anlagen-Nr. 452 013 4 003. Bei der bisher nicht erkundeten Flache handelt es sich
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um die Altlastenverdachtsflache ,,OT-Lager ", die sich unmittelbar siiddstlich neben dem Plan-
gebiet befindet. Aufgrund der Lage kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden, dass sich
auch im Plangebiet Abfallablagerungen befinden.

Fir die Malinahme ist eine bodenkundliche Baubegleitung nach DIN 19639 ,,Bodenschutz bei
Planung und Durchfuihrung von Bauvorhaben" einzurichten. Hierfur hat eine Person, die Gber
Fachkenntnisse zum Bodenschutz verflgt, unter anderem ein Bodenschutzkonzept bzw. Bo-
denmanagementkonzept (insbesondere Angaben zum Bodenaushub und dessen Verbleib) zu
erstellen, welches alle bodenschutzrelevanten Daten, Auswirkungen und MalRnahmen als Text
und als Karte (Bodenschutzplan) darstellt. Hierbei ist auch die mégliche Altlastenproblematik
zu beachten. Die fachkundige Person ist der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde nach
Auftragsvergabe vor Beginn der ErschlieRungsarbeiten bekannt zu geben. Das Bodenschutz-
bzw. Bodenmanagementkonzept ist ebenfalls vorab mit der Unteren Abfall- und Bodenschutz-
behdrde abzustimmen. Erst nach Vorlage der genannten Konzepte ist eine abschlieRende Be-
wertung maoglich.

Verkehrslarm

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Zustandigkeitsbereiches fir militarische Flugplatze
gem. § 18a Luftverkehrsgesetz. Aufgrund der Lage des Plangebiets zum Flugplatz Wittmund-
hafen ist mit Larm- und Abgasemissionen durch den militarischen Flugbetrieb zu rechnen. Er-
satzanspriche kénnen nicht anerkannt werden.

Geruchsimmissionen

Sidlich der vorgesehenen Bauflache befindet sich direkt angrenzend ein Pferdestall mit Boxen
bzw. AulRenboxen, in dem 11 Pferde untergebracht werden kénnen. Dieser Stall steht im Ei-
gentum der Gemeinde Juist und ist an die HUF-Spedition Juist verpachtet. Weiterhin ist an
dem Standort ein Zwischenlager fir den aus der Pferdehaltung anfallenden Festmist vorhan-
den. Aufgrund der rdumlichen Ndhe des Stalles zum geplanten Baugebiet sind stérende Ge-
ruchsimmissionen aus der direkt angrenzenden Tierhaltung an dem Baustandort derzeit nicht
auszuschlielRen.

Die Gemeinde hat ein Immissionsgutachten beim Bliro Fides* in Auftrag gegeben. Dieses liegt
mit Stand vom 18.07.2025 vor. Mittels Ausbreitungsrechnung wurde anhand der ermittelten
Geruchsemissionen die Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen fiir das Plangebiet berech-
net und in einer Rasterkarte dargestellt. Bei der Ermittlung der Gesamtbelastung an Ge-
ruchsimmissionen wurden alle landwirtschaftlichen Betriebe berucksichtigt, die auf das Plan-
gebiet einwirken, mindestens jedoch alle im 600 m Radius gelegenen landwirtschaftlichen Be-
triebe. Die Geruchsimmissionen wurden unter Beriicksichtigung der tierartspezifischen Ge-
wichtungsfaktoren berechnet.

4 Fides Immissionsschutz & Umweltgutachter GmbH, Kiefernstral3e 14-16, 49808 Lingen, Stand 18.07.2025
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Auszug aus dem Geruchsgutachten, Anlage 3: Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen

Wie das Ergebnis zeigt, wird der Immissionsrichtwert von 10 (berwiegend eingehalten oder
deutlich unterschritten. Lediglich im stidéstlichen Randbereich, aufgrund der Nahe zu den Ge-
ruchsquellen des benachbarten Pferdehalter sind Uberschreitungen vorhanden, hier betragt
der Immissionswert von 11 bis zu 14 % der Jahresstunden. Da sich das Plangebiet im Uber-
gangsbereich zum AulRenbereich befindet, ist nach Aussage des Gutachters ein Immissions-
wert von bis zu 14 % der Jahresstunden relativer Geruchsstundenhaufigkeit als angemessen
Zu erachten.

Das Immissionsschutzgutachten wurde der Landwirtschaftskammer zur Einsicht vorgelegt, die
hierzu wie folgt Stellung genommen hat: Aufgrund der Uberschreitungen im siidlichen Rand-
bereich der vorgesehenen Bauflache ist eine leichte Grenziiberschreitung der zuldssigen Im-
missionswerte festzustellen. Die LWK weist darauf hin, dass Erweiterungen im Rahmen der
Tierhaltung auf dem angrenzenden Pferdehof zukuinftig nicht mehr méglich sind. Gleichzeitig
handelt es sich um eine heranriickende Wohnbebauung an den bestehenden Pferdestall. Das
Immissionsschutzgutachten mit dem entsprechenden Ergebnis einer leichten Grenzuber-
schreitung sollte als Bestandteil in die Genehmigung des B-Planes mit aufgenommen werden.
Die Entscheidung Uber die Genehmigung des B-Planes mit den festgestellten Immissionswer-
ten im Rahmen einer zulassigen Bebaubarkeit obliegt der zustdndigen Gemeinde/Landkreis.

Die Hinweise der Landwirtschaftskammer werden zur Kenntnis genommen. Da die Uberschrei-
tungen nur Randbereiche betreffen und die Pferdehaltung bereits durch die umliegende Be-
bauung eingeschrankt ist, werden die geringfiigigen Uberschreitungen zugunsten der Schaf-
fung von Wohnraum in Kauf genommen.

4.13 Abfall- und Bodenschutz

Die Bdden im Plangebiet sind u.a. Seltene Bdden. Sie sind aus bodenschutzfachlicher Sicht
als besonders wertvoll einzustufen. Die landwirtschaftliche Nutzung im Sinne der ,,guten fach-
lichen Praxis" (§ 17 BBodSchG) stellt keine Beeintrachtigung der nattrlichen Bodenfunktionen
(§ 2 BBodSchG) dar.
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Die Gemeinde raumt der Schaffung von Wohnraum ein hohes Gewicht eine und gibt der Sied-
lungsentwicklung der Vorrang vor dem Erhalt der Freifldche ein. Im aktuellen Zustand préasen-
tiert sich das Gebiet als Diinenkomplex. Im Rahmen der Befreiung vom gesetzlichen Bio-
topschutz fir die Inanspruchnahme des geschiitzten Diinenbereiches sind biotopférdernde
MaRRnahmen auf der Insel als externe Kompensation umzusetzen.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z.B. Baustellenabfalle) unterliegen den Anforde-
rungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestimmungen der Ab-
fallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils glltigen Fassung einer ord-
nungsgemalien Entsorgung zuzufihren. Hierunter fallt auch der bei der Baumalinahme anfal-
lende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird.

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei Baumalinahmen und der ErschlieBung anfallt und
nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vor Beginn der Erdarbeiten mit der Unteren
Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich abzustimmen. Ggf. sind weitere Be-
probungen und Untersuchungen des Bodenmaterials erforderlich.

Bei der Verfiillung einer Baugrube ist unbelastetes Bodenmaterial einzubauen. Dies ist anzu-
nehmen, wenn es sich hierbei um natirlich anstehenden Boden/Sand aus dem ostfriesischen
Raum handelt. Sollte beabsichtigt sein, anderweitige Bodenmaterialien zu verwenden, ist der
Unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde vor dem Einbau die Art, Menge und Herkunft sowie
die Unbedenklichkeit des Materials durch Analysen nachzuweisen.

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundstlick schliel3en
lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich unverziglich in
Kenntnis zu setzen. Die Arbeiten sind unverziglich einzustellen.

Sofern es im Rahmen der Bautéatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die Untere
Bodenschutzbehoérde des Landkreises Aurich unverziiglich zu informieren. Geeignete Mal3-
nahmen, die ein weiteres Eindringen in den Boden oder die Ausbreitung von Schadstoffen
verhindern, sind unverziiglich einzuleiten.

Die im Zuge von BaumalRnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der Mal3-
nahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung in der Form wieder-
herzustellen, dass natirliche Bodenfunktionen wieder ibernommen werden kénnen.

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

Sofern im Rahmen von Baumalinahmen Recyclingschotter oder sonstige Ersatzbaustoffe ein-
gesetzt werden sollen, haben diese die Anforderungen der Ersatzbaustoffverordnung (Ersatz-
baustoffV) zu erflllen. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich
behalt sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass diese Anforderungen ein-
gehalten werden.

5 Darlegung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Juist fiihrt im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ein Beteiligungs-
verfahren gemaf §§ 3 und 4 BauGB durch, mit denen den Birgern, Behdrden und sonstigen
Tragern o6ffentlicher Belange die Mdglichkeit gegeben wird, Anregungen und Hinweise zu den
Planinhalten vorzutragen. Gemaf} § 1 Abs. 7 BauGB werden diese 6ffentlichen und privaten
Belange in die Abwagung eingestellt sowie gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen.
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5.1 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB

Von privater Seite sind keine Stellungnahmen eingegangen.

5.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Von den Fachbehdrden sind 13 Stellungnahmen eingegangen, davon zwei ohne Anregungen
und Bedenken. Die Stellungnahmen werden wir folgt abgewogen:

Landkreis Aurich
Abfallrecht- und Bodenschutz

Die Hinweise zu den teilsanierten Altablagerungen werden zur Kenntnis genommen. Die Be-
grindung wird entsprechend erganzt. Im Zuge der Aufstellung des VHB 6 wurde die Altabla-
gerung Juist DinenstralRe Anlagen Nr. 452 013 403, teilsaniert.

Die Hinweise zur Altlastenverdachtsflache ,,OT-Lager® werden zur Kenntnis genommen. Die
Begrindung wird entsprechend erganzt.

Die Hinweise zur bodenkundliche Baubegleitung werden bertcksichtigt. Im Rahmen der Er-
schlieBungsarbeiten erfolgt eine bodenkundliche Begleitung durch eine fachkundige Person.

Wasserrechtliche Belange

Der Hinweis, dass sich das Plangebiet in der Wasserschutzzone befindet, wird zur Kenntnis
genommen. Die Vorgaben zum Trinkwasserschutz werden als Hinweise in die Planzeichnung
aufgenommen.

Brandschutzrechtliche Belange

Die Hinweise zum Brandschutz werden in die Begriindung aufgenommen und in der Erschlie-
Bungsplanung beachtet.

Naturschutzfachlicher Hinweis

Es wird auf die anstehende dritte Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes und die damit
einhergehende Einfiihrung des § 41 a BNatSchG zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor
nachteiligen Auswirkungen von Beleuchtungen hingewiesen. Der Hinweis wird bertcksichtigt
und es wird ein entsprechender Hinweis auf die Planzeichnung und in die Begriindung aufge-
nommen.

Ostfriesische Landschaft

Gegen die 2. Anderung des o.g. Bebauungsplanes bestehen aus Sicht der archéologischen
Denkmalpflege keine Bedenken. Die Hinweise zum Umgang mit Bodenfunden werden in die
Planzeichnung aufgenommen.

Nds. Landesbetrieb flir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz

Gegen die oben genannte Planung bestehen keine Bedenken, da wesentliche Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt nicht erwartet werden und wenn im weiteren Verfahren Aussagen zur
Oberflachenentwasserung, zur Schmutzwasserentsorgung und zur Léschwasserversorgung
getroffen werden. Die Begriindung wird entsprechend erganzt. Aussagen zur Schmutzwasser-
entsorgung sind bereits in Kapitel 4.9 aufgenommen.
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Der Hinweis zum mdglichen Vorkommen von sulfatsauren Béden wird in die Planunterlagen
aufgenommen.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle Ostfriesland

Vor dem Hintergrund des angrenzenden Stallgebdaudes mit Pferdehaltung bestehen aus emis-
sionsschutzrechtlicher Sicht Bedenken gegen den geplanten Bebauungsplan. Es wurde die
Einholung eines Immissionsschutzgutachten empfohlen. Diese Anregung wurde berticksich-
tigt. Die Ergebnisse sind in Kapitel 4.12 unter Geruchsimmissionen dargelegt.

Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr

Die Hinweise zur Vorbelastung durch den Flugplatz Wittmundhafen werden in die Planzeich-
nung und die Begriindung aufgenommen.

LGLN, Kampfmittelbeseitigungsdienst

Die Hinweise zum mdglichen Vorkommen von Kampfmitteln und zur Kampfmittelerforschung
werden zur Kenntnis genommen. Eine Luftbildauswertung wurde am 09.07.2025 beantragt. Mit
Schreiben vom 16.10.2025 wurde bestétigt, dass kein Handlungsbedarf besteht.

EWE Netz GmbH

Die Hinweise zur Versorgung werden zur Kenntnis genommen und in der Erschlielfungspla-
nung berilcksichtigt.

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH

Die Hinweise zur Telekommunikationsversorgung werden zur Kenntnis genommen und in der
ErschlieBungsplanung berticksichtigt.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Die Hinweise zur Telekommunikationsversorgung werden zur Kenntnis genommen und in der
ErschlieBungsplanung berticksichtigt.

LGLN, Regionaldirektion Aurich, Katasteramt Norden

Die Hinweise zur Plangrundlage werden berticksichtigt. Im Januar 2025 wurde vom Kataster-
amt eine neuen Plangrundlage geliefert und diese in der Planzeichnung aktualisiert.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie

Die Hinweise zur Baugrunderforschung werden zur Kenntnis genommen und in der Erschlie-

Bungsplanung berilcksichtigt.

5.3 Ergebnisse der offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Von privater Seite sind keine Stellungnahmen eingegangen.

5.4 Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Von den Fachbehérden sind 16 Stellungnahmen eingegangen, davon 6 ohne Anregungen und
Bedenken. Die Stellungnahmen werden wir folgt abgewogen:
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Landkreis Aurich

Bodenschutz

Die Hinweise zur Einstufung der B&den werden zur Kenntnis genommen. Die Begriindung
wurde hierzu in Kapitel 4.1.3 erganzt.

Die Hinweise zum Bodenaushub werden zur Kenntnis genommen. Die Begrindung enthalt
bereits entsprechende Hinweise.

Wasser- und deichschutzrechtliche Belange

Die Betriebsstelle Norden-Norderney des NLWKN wurde, wie vom Landkreis angeregt, am
Verfahren beteiligt. Es ist keine Stellungnahme eingegangen.

Ostfriesische Landschaft

Gegen die 2. Anderung des 0.g. Bebauungsplanes bestehen aus Sicht der archéologischen
Denkmalpflege keine Bedenken. Die Hinweise zum Umgang mit Bodenfunden sind in der Plan-
zeichnung enthalten.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle Ostfriesland

Die Landwirtschaftskammer verweist auf ihre bisherige Stellungnahmen.

In der ersten Stellungnahme wurden aufgrund der angrenzenden Pferdehaltung aus emissi-
onsschutzrechtlicher Sicht Bedenken vorgebracht und die Einholung eines Immissionsschutz-
gutachten empfohlen. Diese Anregung wurde bericksichtigt. Im Gutachten wurde festgestellt,
dass bis auf einen Randbereich die Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Da sich das
Plangebiet im Ubergangsbereich zum AuRenbereich befindet, ist nach Aussage des Gutach-
ters ein Immissionswert von bis zu 14 % der Jahresstunden relativer Geruchsstundenhaufigkeit
als angemessen zu erachten.

In der Stellungnahme der Landwirtschaftskammer zum Gutachten wurde darauf hingewiesen,
dass Erweiterungen der Tierhaltung aufgrund der heranriickenden Wohnbebauung nicht mehr
maoglich sind. Das Immissionsschutzgutachten mit dem entsprechenden Ergebnis einer leich-
ten Grenzliberschreitung sollte als Bestandteil in die Genehmigung des B-Planes mit aufge-
nommen werden.

Die Hinweise der Landwirtschaftskammer werden zur Kenntnis genommen. Da die Uberschrei-
tungen nur Randbereiche betreffen und die Pferdehaltung bereits durch die umliegende Be-
bauung eingeschrankt ist, werden die geringfiigigen Uberschreitungen zugunsten der Schaf-
fung von Wohnraum in Kauf genommen.

Die Ergebnisse sind in Kapitel 4.12 unter Geruchsimmissionen dargelegt.

LGLN, Kampfmittelbeseitigungsdienst

Die Hinweise zum mdglichen Vorkommen von Kampfmitteln und zur Kampfmittelerforschung
werden zur Kenntnis genommen. Eine Luftbildauswertung wurde am 09.07.2025 beantragt. Mit
Schreiben vom 16.10.2025 wurde bestatigt, dass kein Handlungsbedarf besteht.

EWE Netz GmbH

Die Hinweise zur Versorgung werden zur Kenntnis genommen und in der Erschlielfungspla-
nung bericksichtigt.
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Vodafone GmbH

Die Hinweise zur Telekommunikationsversorgung werden zur Kenntnis genommen.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Die Hinweise zur Telekommunikationsversorgung werden zur Kenntnis genommen.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie

Die Hinweise zur Baugrunderforschung und zu mdglichen Ausgleichsflachen werden zur
Kenntnis genommen.

Inselgemeinde Juist, Leitung Wasserwerk

Dieses Gebiet gilt seitens der Wasserversorgung bisher als nicht erschlossen. Die vorhande-
nen Anschliisse sind nicht ausreichend und muissen durch eine Hauptversorgungsleitung er-
ganzt werden. Der Durchmesser ist in Abhangigkeit der Menge der zukinftigen Anwohner zu
bemessen. Aufgrund der Gré3e miissten diese Arbeiten vergeben werden. Die Planung hierzu
kann vom Wasserwerk Gibernommen werden. Die Kosteniibernahme muss im Vorfeld geklart
sein. Der Nachweis der gesicherten ErschlieBung und der gesicherten Wasserversorgung er-
folgt im Zulassungsverfahren. Die Kostenlibernahme wird im Vorfeld der ErschlieBungspla-
nung geklart.

5.5 Erneute 6ffentlichen Auslegung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Die erneute 6ffentliche Auslegung erfolgt, um durch Anderung der Festsetzung § 1 die Zulas-
sigkeit von Laden und nicht stdrenden Handwerksbetriebe auf das reine Wohngebiet WA 2 zu
beschranken und im reinen Wohngebiet WR1 nur Dauerwohnen zuzulassen.

6 Inhalte der Planung

6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung, Wohnraum fiir Insulaner und fiir Arbeitskréfte zu schaffen, sol-
len Dauerwohnungen planungsrechtlich gesichert werden. Daher erfolgt die Festsetzung eines
reinen Wohngebietes gemal § 3 BauNVO. Zweitwohnungen sollen hier nicht zugelassen wer-
den. Daher wird gemaf} § 1 Abs. 9 BauNVO festgesetzt, dass im reinen Wohngebiet WR 1 und
WR 2 als Unterart der Wohnnutzung im Sinne von § 3 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO nur Wohnungen
flr Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel Juist haben, zuldssig sind. Kleine Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes im Sinne von § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind auch aus-
nahmsweise nicht zuléssig. Die Nutzung von Raumen in Wohngebduden als Nebenwohnung
i.S.v. § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ist ebenfalls nicht zuldssig. Mit diesen Festsetzungen wird die
Zulassigkeit von Wohnungen auf ausschlieRlich Dauerwohnraum beschrankt.

Gemal} § 1 Abs. 6 BauNVO sind im reinen Wohngebiet WR 1 auch ausnahmsweise nicht zu-
lassig: Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sowie sonstige Anlagen flr soziale Zwecke und den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke i.S.v. § 3
Abs. 3 BauNVO. Mit dem Ausschluss soll die Schaffung von Wohnraum geférdert werden.

Im sidlichen Abschnitt (WR 2) soll die Mdglichkeit geschaffen werden, die vorhandene ge-
werbliche Nutzung zu erweitern oder andere gewerbliche Nutzungen zur Gebietsversorgung
anzusiedeln. Gemal} § 1 Abs. 6 BauNVO sind daher im reinen Wohngebiet WR 2 Laden und
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nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner
des Gebiets dienen, ausnahmsweise zuldssig.

6.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung im reinen Wohngebiet WR 1 orientieren
sich an dem geplanten Konzept flir das Wohnquartier. Im reinen Wohngebiet WR 1 gilt eine
Grundflachenzahl von 0,4 mit maximal zwei Vollgeschossen. Die Traufhéhe ist auf 5,60 m und
die Firsthéhe auf 9,60 m begrenzt. Unterer Bezugspunkt fur das WR 1 ist die Oberkante der
Diinenstralie, gemessen senkrecht von der Strallenachse auf die Mitte der jeweiligen strallen-
seitigen Gebaudefassade.

Im reinen Wohngebiet WR 2 orientiert sich das Mal} der baulichen Nutzung an dem angren-
zenden Sondergebiet SO la im B-Plan Nr. 14 und an der vorhandenen Bebauung. Es wird
daher eine Grundflachenzahl bis zu 0,6 zugelassen. Da gemal § 17 BauNVO keine Grenz-
werte, sondern Orientierungswerte zu beriicksichtigen sind, ist eine Uberschreitung der dort
aufgeflhrten GRZ von 0,4 zuldssig. Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf eins begrenzt. Die
Traufhéhe wird auf 3,50 m und die Firsthéhe auf 7,0 m beschrankt und entspricht der vorhan-
denen angrenzenden Bebauung im Stdwesten. Unterer Bezugspunkt fir das WR 2 ist die
Oberkante der Flugplatzstralde, gemessen senkrecht von der Stralenachse auf die Mitte der
jeweiligen strafl3enseitigen Gebaudefassade.

Als Traufhdhe gilt jeweils der Schnittpunkt der Dachflache mit der Au3enwand.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Im reinen Wohngebiet WR 1 gilt eine offene Bauweise mit maximaler Gebaudelédnge von 50m,
um Doppelhduser und Hausgruppen zu ermdéglichen. Die Gberbaubaren Flachen orientieren
sich am stadtebaulichen Konzept und sichern die verdichteten Bauformen.

Im reinen Wohngebiet WR 2 soll der Bauteppich eine Erweiterung des dstlich gelegenen Be-
standsgebaudes sichern.

6.4 Garagen, iiberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen und Uberdachte Stellplatze fir PKW sind grundsatzlich nicht zuldssig, da Juist eine
autofreie Insel ist, wodurch kein Bedarf an Stellplatzen und Garagen besteht.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der Uberbaubare Flache zu-
I3ssig. Nebenanlagen als Gebaude diirfen gem. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO eine Grundflache
von 15 m? und eine Héhe von 2,50 m nicht Uberschreiten. Damit soll die Kleinteiligkeit der
Nebenanlagen gesichert werden. Zusatzlich sind innerhalb der gekennzeichneten Flache fir
Nebenanlagen technischen Anlagen als Nebenanlagen zulassig.

6.5 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der umgrenzten Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft ist der Dinenkomplex zu erhalten und dauerhaft zu
sichern. Der Bereich ist von jeglicher Nutzung und Pflege freizuhalten. Eine Ausnahme stellt
der UbermaRige Aufwuchs von invasiven Arten wie Kartoffelrose (Rosa rugosa), japanischer
Flugelknéterich (Fallopia japonica) und spatbliihende Traubenkirsche (Prunus serotina) dar,
der diinenschonend zu entnehmen ist, um heimische Diinenarten zu fordern.
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Die Gemeinde Juist fihrt derzeit MaRnahmen durch, um invasive Arten wie Kartoffelrose oder
spéatblihende Traubenkirsche einzuddmmen. Begleitend ist zu der Mal3nahme auch auf priva-
ten Flachen ein Verzicht dieser Arten fir die langfristige Sicherung standortgerechter Diinen-
vegetation notwendig. GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind daher im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Pflanzungen der nicht standortgerechten Arten Kartoffelrose
(Rosa rugosa), japanischer Flligelknéterich (Fallopia japonica) und spatblihende Traubenkir-
sche (Prunus serotina) nicht zulassig. Flr standortgerechte Gehdlze ist die in der Planzeich-
nung aufgefihrte Gehdlzliste zu beachten. Diese MalRnahme dient zur Férderung der stand-
ortgerechten Dinenvegetation. Durch die Aufnahme einer Auswahl Baum- und Straucharten
sowie Obstbdumen, die mit Orts- und Landschaftsbild vertraglich sind, werden ausreichend
Alternativen fur Anpflanzungen vorgegeben.

6.6 Flachen von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb des reinen Wohngebietes sind zur Grundstiickseinfriedung und zur Abgrenzung zur
Dunenstralie freiwachsende Laubgehdélzhecken aus standortgerechten, heimischen Strauch-
und kleineren Baumarten gemaf Pflanzliste in der Planzeichnung umzusetzen.

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

7 Erganzende Angaben

7.1 Stiadtebauliche Ubersichtsdaten

Der Geltungsbereich weist insgesamt eine Grofte von 3.810 m? auf.

Reines Wohngebiet WR 1 3.063 m?
davon Fléche fir Anpflanzung 93 m?
davon Flache fiir Nebenanlagen 99 m?

Reines Wohngebiet WR 2 341 m?

Offentliche Griinfliche mit MaRnahmen gema® § 9 Abs. 1 Nr. 20 406 m?
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7.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss: 11.05.2022
Ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 25.09.2024
Ortsiibliche Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung geman 03.11.2025
§ 3 Abs. 2 BauGB

Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 04.11.2025

und Beteiligung der Fachbehdrden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung der erneuten Offentlichkeitsbeteili-
gung gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Erneute Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
und Beteiligung der Fachbehdrden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss durch den Rat

Die Begriindung ist der 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 14 beigefiigt.

Juist, den

Der Birgermeister

bis 03.12.2025
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Teil II: Umweltbericht

1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Hierbei sind vor allem die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu berticksich-
tigen und die in § 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der Um-
weltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwagung einzustellen.

Der Umweltbericht bildet gemal} § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung. Die
nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB.

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht {iber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapiteln
zu entnehmen.

1.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplanes

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 sieht vor, die im Ursprungsbebauungsplan fest-
gesetzte offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Duine, die sich nérdlich an die Flug-
platzstralie anschliel3t, fir eine Wohnbebauung in Anspruch zu nehmen. Ziel ist es, bezahlba-
ren Wohnraum und Dauerwohnraum flir Personen zu schaffen, die auf der Insel ihren Lebens-
mittelpunkt haben sowie Wohnungen fir Bedienstete zu schaffen.

Diesbeziiglich werden mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 reine Wohngebiete
mit einer Grundflachenzahl von 0,4 bzw. im Siden unmittelbar an der Flugplatzstral3e von 0,6
ausgewiesen. Im siidéstlichen Bereich im Ubergang zu der Bestandsbebauung werden Griin-
flachen erhalten, die auch als Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden. Im Westen umgibt die Dinen-
stral3e das Gebiet, die die ErschlieBung des im Nordosten gelegenen Friedhof darstellt.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von
3.810 m2 und beinhaltet reine Wohngebiete auf einer Flache von rd. 3.404 m2, die verbleiben-
den 406 m? sind 6ffentliche Griinflachen mit Uberlagerung als MaRnahmenflachen.

Das Plangebiet umfasst weitgehend Diinengebiete, die gemafl § 30 BNatSchG als gesetzlich
geschutzte Biotope herausgestellt sind. Demzufolge wurde ein Antrag auf Befreiung vom ge-
setzlichen Biotopschutz beim Landkreis Aurich gestellt. Der Antrag auf Befreiung von den Ver-
boten des Gesetzes zum Biotopschutz wurde vom Landkreis Aurich mit Schreiben vom
03.07.2025 bewilligt.

1.2 Vertréaglichkeit gegeniiber den Zielen von Natura 2000

Bis auf den unmittelbaren Siedlungsbereich, den Hafen und den nérdlichen Strandabschnitt,
der dem Hauptort vorgelagert ist, unterliegt Juist dem Nationalpark Niedersachsisches Wat-
tenmeer sowie dem gleichnamigen FFH-Gebiet (2306-301) und dem EU-Vogelschutzgebiet
(VSG) Niedersachsisches Wattenmeer und angrenzendes Kistenmeer (V01) (s. u. Abb).
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Abb. 3: Lage der Natura 2000-Gebiete zum Untersuchungsbereich

Das Gebiet zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 liegt nicht innerhalb der Gebietsab-
grenzungen von Natura 2000-Gebieten und wird auch durch die Planung nicht unmittelbar
berihrt.

Jedoch kommt es im Norden zu einer rdumlichen Anndherung das sowohl das FFH-Gebiet
Nationalpark Niedersédchsisches Wattenmeer als auch das EU-Vogelschutzgebiet (VSG) Nie-
derséchsisches Wattenmeer und angrenzendes Kiistenmeer grenzen unmittelbar nérdlich des
parallel verlaufenden Friedhofsweges (Dlinenstral3e) an. Zu den Schutzgebieten werden daher
noch Mindestabstdnde von 10 m eingehalten.

Gemal § 34 BNatSchG sind Projekte vor ihrer Zulassung oder Durchfihrung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen eines Natura-2000-Gebietes zu Uberpriifen, wenn sie einzeln
oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen geeignet sind, das Gebiet er-
heblich zu beeintrachtigen. Die Prifung wird auf die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
vorgezogen, so dass fiir das Projekt selbst keine erneute Prifung erforderlich wird.

In Bezug auf die Erhaltungs- und Schutzziele der Natura 2000-Gebiete sind folgende Aspekte
einzustellen:

o Eine direkte Flachenuberlagerung liegt nicht vor. Somit gehen keine Flachen der
Schutzgebiete direkt vorhabenbezogen verloren.

e Auf Juist grenzen insbesondere im Norden und Osten bereits im Bestand Schutzge-
biete unmittelbar an den bestehenden Siedlungsrand an. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen der Erhaltungs- und Schutzziele sind daraus nicht abzuleiten.

o Nordlich des Siedlungsbereiches sind die Grenzen der Natura 2000-Gebiete mit dem
Dinenkomplex zurickgenommen worden, ebenso wie im Stiden mit dem Hafengebiet.
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Auch der norddstlich an das Plangebiet anschliel3ende Bereich des Friedhofes ist von
der Schutzgebietsausweisung ausgespart worden. Demnach handelt es sich in diesem
Bereich um einen durch siedlungstypische Strukturen eingerahmten Bereich. Auch
sind durch die angrenzende Bebauung und den gepflasterten Weg Stérungen durch
Bewegungen und Aktivitdten wie Spazierganger, Friedhofsbesucher etc. einzustellen.
An das Plangebiet grenzen im Siden, Westen und Osten bereits Bebauungen sowie
im Nordosten der Friedhof an.

e Zwischen den Schutzgebieten und dem Plangebiet besteht noch eine schmale Puffer-
flache in Form des ausgebauten Weges (Diinenstrale) und einer schmalen Saumzone.

Aufgrund des bestehenden Siedlungskomplexes von Juist mit der Bebauung im Westen, Su-
den und Osten und den menschlichen Aktivititen — insbesondere wegen dem vorhandenen
Weg ndrdlich des Plangebietes - sind zwischen dem Plangebiet und den Schutzgebieten keine
besonderen Wechselbeziehungen abzuleiten. Es handelt sich bei dem Plangebiet um einen
bereits durch den einrahmenden Weg von dem angrenzenden, zusammenhéngenden Schutz-
gebietskomplex abgetrennten Bereich. Daher sind mit der Siedlungserweiterung an diesem
Standort weder direkte Flacheninanspruchnahmen verbunden, noch sind unmittelbare Beein-
trachtigungen auf die angrenzenden Schutzgebiete abzuleiten.

Von einer Vertraglichkeit der Planung ist auszugehen, da in der Prognose der zu erwartenden
Beeintrachtigungen keine erheblichen Beeintrachtigungen der angrenzenden Gebiete in sei-
nen fir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maRRgeblichen Bestandteilen abzuleiten
sind.

1.3 Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung bei der Planung

Nachfolgend werden gemafR Anlage 1 des BauGB die in einschldgigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgesetzten Ziele des Umweltschutzes, soweit sie fir den vorliegenden Bauleit-
plan von Bedeutung sind, dargestellt.

Weiterhin wird aufgeflihrt, inwieweit diese Ziele im Rahmen der vorliegenden Planung berlick-
sichtigt werden.

Ziele des Umweltschutzes
Baugesetzbuch (BauGB)

Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Die Bauleitpléne ... sollen dazu beitragen, eine
menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die nattir-
lichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klima-
anpassung, insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung, zu férdern sowie die stédtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukultu-
rell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Malnahmen der Innenentwicklung erfolgen. [§ 1
Abs. 5 BauGB]

Eine Bebauung der Innenentwicklung liegt nicht
vor, doch handelt es sich bei dem Plangebiet um
eine Flache, die im unmittelbaren Siedlungsbe-
reich von Juist anschlief3t und sidlich, westlich
und 6stlich von bestehender Bebauung umgeben
ist. Nach Norden begrenzt die Dinenstral3e als
Zuwegung zum Friedhof das Gebiet.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbe-
sondere zu berticksichtigen ... die allgemeinen

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung werden durch
die Wohnbebauung gewahrleistet.
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Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung ... [§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB]

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14
wird kein Storfall-Betrieb vorbereitet.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbe-
sondere zu bericksichtigen ... die Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Stral3en
und Plédtze von geschichtlicher, kiinstlerischer
oder stddtebaulicher Bedeutung und die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes ... [§ 1
Abs. 6 Nr. 5 BauGB]

Baudenkmale oder erhaltenswerte Strukturen,
Ortsteile etc. sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Die Belange des Orts bzw. Landschaftsbildes
werden im Rahmen der Planung beachtet, bzw. in
der Eingriffsregelung bericksichtigt.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbe-
sondere zu berticksichtigen ... die Erhaltungsziele
und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ... [§ 1
Abs. 6 Nr. 7. b) BauGB]

Im Plangebiet sind keine Natura 2000-Gebiete
ausgepragt. Jedoch grenzen im Norden — ge-
trennt durch den Weg zum Friedhof (Dinen-
stralle) — mit dem Nationalpark Niederséchsi-
sches Wattenmeer auch das gleichnamige FFH-
Gebiet (2306-301) und das EU-Vogelschutzge-
biet (VSG) Niedersédchsisches Wattenmeer und
angrenzendes Kiistenmeer (V01) an.

Aufgrund der Nahe zu dem Schutzgebiets-
system wird im nachfolgenden Kapitel 1.3 eine
Vertraglichkeit geprift.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind zur Verringe-
rung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten
der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen,
Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiege-
lungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwe-
cke genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden. [§ 1a Abs. 2 BauGB]

MalRnahmen zur Innenentwicklung liegen nicht
vor, es handelt sich Flachen im unmittelbaren
Siedlungsrandbereich.

Es werden aber keine landwirtschaftlich, als Wald
oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen umge-
nutzt.

Die Inanspruchnahme von Griinflichen und ge-
schitzten Biotopen wird bertcksichtigt und aus-
geglichen.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll
sowohl durch MalBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. [§1 a Abs. 5
BauGB]

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klima-
anpassung wird zum einen durch Erhalt eines DU-
nenbereiches als Grin- und MaRnahmenflache
entsprochen. Zum anderen sind bauliche Vorga-
ben zu beachten, wie der ab 01.01.2025 vorge-
schriebenen Umsetzung von Photovoltaikanlagen
auf Wohngebauden mit einer Dachflaiche von
mehr als 50 m2. Auch sind Flachdacher von Ne-
bengebauden als Grindacher vorgesehen, die
positive Effekte in Bezug auf Minderung der Auf-
heizung, Speicherung von Regenwasser, Ver-
dunstung und Erhéhung des Griinflaichenanteils
sowie einen Beitrag zur Biodiversitat leisten.
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eige-
nen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Ge-
sundheit des Menschen auch in Verantwortung
fur die kiinftigen Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich nach MalBgabe der
nachfolgenden Absétze so zu schiitzen, dass

e die biologische Vielfalt,

e die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit
des Naturhaushalts einschlie8lich der
Regenerationsfdhigkeit und nachhaltigen
Nutzungsféhigkeit der Naturgliter sowie

o die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie
der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind. [§ 1 Abs. 1 BNatSchG]

Durch die Planung werden Biotopstrukturen von
mittlerer bis hoher Bedeutung (Diinenstrukturen
unterschiedlicher Auspragung) Uberplant. Das
Landschaftsbild wird durch die Planung ebenfalls
Uberformt.

Unter dem Vermeidungsgrundsatz wird zwar eine
Teilflache des Diinenkomplexes als Griin- und
MafRnahmenflache erhalten, aber der Grofteil
des flachenbezogenen Biotop- und Landschafts-
komplexes wird fiir die Wohnbauentwicklung in
Anspruch genommen.

Diesbezlglich wurde durch den Landkreis Aurich
eine Befreiung vom gesetzlichen Biotopschutz er-
teilt, der Verlust/ Eingriff ist entsprechend auszu-
gleichen.

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte nach Naturschutzrecht

Die an den Siedlungsbereich anschlieRenden Flachen sind als ein zusammenhangender Diinenkom-
plex ausgepragt. Dinen unterliegen generell dem Schutz als geschitzte Biotope gemafl? § 30
BNatSchG. Zudem sind die Dinen als bedeutend in der landesweiten Biotopkartierung sowie als
wertvoller Brut- und Gastvogelbereich herausgestellt.®

Bei Uberpragten Diinenbereichen wie bei der Auspragung mit Dominanzbestéanden der Kartoffelrose
(Kartoffelrosengeblisch der Kiistendiinen (KGX) bezieht sich der Schutz nur auf den Diinenstandort

und ggf. standortgemale Bestandteile der Vegetation.

Parallel wird ein Antrag auf Befreiung von den Verboten des gesetzlichen Biotopschutzes gestellt.

Ziele des speziellen Artenschutzes

Aufgrund der Komplexitat der artenschutzrechtli-
chen Vorgaben wird die Vereinbarkeit der Pla-
nung mit den Zielen des speziellen Artenschutzes
in einem gesonderten Kapitel (s. Kap. 1.4 des Um-
weltberichtes) dargestellt.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgi-
ter sollen vor schédlichen Umwelteinwirkungen
geschlitzt werden. [vgl. § 1 Abs. 1 BImSchG]

Erhebliche Beeintrachtigungen durch Larm,
Staub, Geruch sowie weiteren schadlichen Um-
welteinwirkungen sind nicht zu erwarten.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beein-
trdchtigungen seiner natiirlichen Funktionen (Le-
bensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen,
Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen,; Bestand-
teil des Naturhaushaltes, insbesondere mit sei-
nen Wasser- und Né&hrstoffkreisldufen, Abbau-,
Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Ein-
wirkungen aufgrund der Filter-, Puffer- und Stof-
fumwandlungseigenschaften, insbesondere auch
zum Schutz des Grundwassers) sowie seiner

Durch die Planung entsteht eine Neuversiegelung
von Boden und somit ein Verlust der Bodenfunk-
tionen. Die Ziele der Planung kdnnen jedoch ohne
Inanspruchnahme von Bédden nicht umgesetzt
werden. Zum Schutz unversiegelter Bereiche
werden diese vor Verdichtung nach Mdglichkeit
geschitzt. Der Verlust der Bodenfunktionen wird
bei der Planung der Kompensationsmal3hahmen
der Biotoptypen berlcksichtigt.

5

aus http://www.umwelt.niedersachsen, interaktive Umweltkarte der Umweltverwaltungen Niedersachsen
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Funktion als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte so weit wie méglich vermieden werden.
[vgl. § 1und § 2 Abs. 2 BBodSchG]

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niedersach

sisches Wassergesetz (NWG)

Die Gewdésser (oberirdische Gewdsser, Kisten-
gewdsser und Grundwasser) sollen durch eine
nachhaltige Gewdédsserbewirtschaftung als Be-
standteile des Naturhaushalts, als Lebensgrund-

Der Nachweis der Oberflaichenentwasserung er-
folgt im Baugenehmigungsverfahren nach der
Abwasserbeseitigungssatzung  der  Inselge-
meinde Juist.

lage des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen sowie als nutzbares Gut geschlitzt
werden. [vgl. § 1 WHG]

Ziele der Landschaftsplanung

Besondere Vorgaben der Landschaftsplanung wie Aktionsprogramm Niedersichsische Gewéasser-
landschaften bestehen im Plangebiet nicht.

Doch unterliegen die Flachen von Juist besonderen Bedingungen in Bezug auf Brut und Rastvogel-
vorkommen mit Brutvogelgebieten landesweiter Bedeutung und Gastvogelgebieten nationaler Be-
deutung; weitere wertvolle Bereiche umfassen die Landesweite Biotopkartierung mit der Auspragung
der Kistendlinenbiotope, die auch im Plangebiet ausgepragt sind.

Insbesondere die Ziele des Biotopschutzes sind nicht mit der Umsetzung der Planung vereinbar, es
ist die Befreiung des Biotopschutzes zu beantragen und entsprechende Ausgleichsmal3nahmen er-
forderlich. Der Antrag auf Befreiung von den Verboten des Gesetzes zum Biotopschutz wurde vom
Landkreis Aurich bewilligt.

Umweltbezogene Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen sind weite Teile der Gemeinde Juist als Biotop
dargestellt, zudem kommt dem Kistenschutz eine besondere Aufgabe zu.

Gemall dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) obliegt der Gemeinde Juist eine beson-
dere Entwicklungsaufgabe Tourismus. Das Plangebiet liegt zudem randlich eines Biotopverbundes
sowie eines Vorranggebietes fur Natur und Landschaft. Ebenso liegt das Plangebiet innerhalb eines
Vorranggebietes zur Trinkwassergewinnung.

1.4 Ziele des speziellen Artenschutzes — Artenschutzpriifung (ASP)

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fiir besonders und streng ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten.

Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Ebene der Bauleitplanung, sondern untersagen
konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist allerdings zu priifen, ob die
artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern oder ob die
Vertraglichkeit durch VermeidungsmalRnahmen oder (vorgezogene) Ausgleichsmal3nahmen
hergestellt werden kann.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des im Rahmen der Bauleitplanung nur anzu-
wenden, sofern und soweit Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européische Vogel-
arten betroffen sind. Die nachfolgenden Ausflihnrungen beschranken sich deshalb auf diese
Artenvorkommen.

Gemal § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten,
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1. wild lebenden Tieren der besonders geschlitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu besché-
digen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschlitzten Arten und der européischen Vogelarten wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten er-
heblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Er-
haltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschlitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschlitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren (Zu-
griffsverbote).

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zuldssigen Vorhabens im Sinne von § 18 Abs.2 Satz 1 BNatSchG handelt,
gilt gemal § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG: Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie
92/43EWG aufgefiihrte Tierarten, europdische Vogelarten und solche Arten betroffen, die in
einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind®, liegt ein Versto3 ge-
gen

1. das Tétungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Be-
eintrdchtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisiko
fir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beeintrdchtigung
bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmaldnahmen nicht vermieden
werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Entnahme, Besché-
digung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 nicht vor, wenn die
Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Mal3nahme, die auf
den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Ent-
nahme, Beschéadigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintréch-
tigt werden und diese Beeintrdchtigungen unvermeidbar sind

3. das Verbot nach Abs. 1 Nr. 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfillt wird.

Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene AusgleichsmalBnahmen festgelegt werden. Fiir
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte
Arten gelten diese Mal3gaben entsprechend. Sind andere besonders geschlitzte Arten betrof-
fen, liegt bei Handlungen zur Durchftihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen
die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungsverbote nicht vor.

6 Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls beriicksichtigungspflichtige ,,natio-

nale Verantwortungsarten* definiert wéaren, liegt bisher nicht vor.



Zs

WP Gemeinde Juist: 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 40

1.4.1 Relevante Arten, Situation im Plangebiet

An artenschutzrechtlich relevanten Arten sind im Plangebiet insbesondere Brutvdgel zu be-
achten. Entsprechend der Lage am unmittelbaren Siedlungsrand und der Auspragung der ty-
pischen DUnenstrukturen sind Vorkommen von stérungsunempfindlichen Gehélzbritern sowie
von Arten der halboffenen Landschaften zu erwarten. Stérungsempfindliche Offenlandarten
hingegen sind weitgehend auszuschlief3en. Auch sind im unmittelbaren Plangebiet keine Grol3-
geholze vorhanden, so dass auch keine Hohlenbriter zu erwarten sind. Auch Potenziale fir
Fledermausquartiere sind mit dem Fehlen von Gebduden oder geeigneten Altbaumbestadnden
nicht gegeben.

Vorkommen weiterer Artengruppen gemaf Anhang IV der FFH-Richtlinie, z.B. Sdugetiere, Am-
phibien, Libellen oder Heuschrecken, sind aufgrund der Standortauspragungen und der Habi-
tatausstattung einerseits und der Lebensraumanspriiche seltener Arten andererseits nicht zu
erwarten. Artenschutzrechtlich relevante Pflanzenarten aus Anhang IV der FFH-Richtlinie wur-
den im Rahmen der Kartierung nicht festgestellt und sind anhand der Standortbedingungen
nicht zu erwarten.

1.4.2 Prifung der Verbotstatbestiande
Verletzungs- und Tétungsverbot (gemafl § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Im Zuge der Realisierung der Planung sind bei der Baufeldfreimachung, einschlie3lich Geholz-
fallungen, gezielte MalRnahmen zur Vermeidung von direkten Verletzungs- und Tétungsgefah-
ren umzusetzen. Diese beziehen sich zum einen auf zeitliche Anpassungen der Baumalinah-
men oder der vorherigen Kontrolle der betroffenen Strukturen und Biotopstrukturen. Die Ver-
meidung einer Betroffenheit von Vogelarten kann durch BaumalRnahmen auf3erhalb der Vo-
gelbrutzeit (z. B. in den Wintermonaten von Oktober bis Ende Februar) erreicht werden. Sollten
BaumalRnahmen jedoch wéahrend der Brutzeit durchgeflihrt werden miussen, ist zeitnah vor
Beginn der Baumalnahmen (z.B. Gehdlzfallungen und/oder Baufeldfreimachung) durch eine
fachkundige Person das artenschutzrechtliche Vorkommen zu untersuchen. Sind Brutvogel
Nester und Gelege im Plangebiet betroffen, ist die BaumalRnahme auszusetzen, bis die aktuelle
Nutzung nicht mehr gegeben ist.

Bei Umsetzung der zeitlichen Vermeidungsmafnahmen ist ein Verstol3 gegen das Tétungsver-
bot somit grundsatzlich vermeidbar, so dass die Umsetzung der Planung hierdurch nicht dau-
erhaft gehindert wird.

Storungsverbot (gemal § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Nach den gesetzlichen Vorgaben liegt eine erhebliche Stérung vor, wenn sich durch die Sto-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Je nach Lage der
Gebiete sind bereits im derzeitigen Zustand Stdérwirkung abzuleiten, die nur solche Tierarten
erwarten lassen, die keine besondere Empfindlichkeit gegenliber der Anwesenheit von Men-
schen, Verkehr u. &. aufweisen.

Durch den Baubetrieb sind Stérungen zu erwarten, die jedoch zeitlich auf die Bauphase be-
schrankt sind. Ein dann temporares Ausweichverhalten vorkommender Arten in die anschlie-
Renden Freiflachen ist aufgrund der umfangreichen, unmittelbar anschlieienden Diinenkom-
plexe mit vergleichbaren Strukturen anzunehmen.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population ist nicht abzuleiten.
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Zerstorungs- /Beschidigungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (gemal § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG)

Das Verbot bezieht sich auf konkret abgrenzbare Lebensstatten (z.B. Vogelnester, Fleder-
mausquartiere) und schitzt diese im Zeitraum der aktuellen Nutzung. Dartber hinaus sind wie-
derkehrend genutzte Lebensstatten auch aulRerhalb der Phase aktueller Nutzung geschiitzt
(z.B. Storchen-Horste, Fledermaus-Winterquartiere). Der Verlust von Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten stellt keinen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand (gemal? § 44 Abs.5
BNatSchG) dar, wenn die 6kologische Funktion fir betroffene Tierarten im raumlichen Zusam-
menhang weiter gewahrleistet werden kann.

Aufgrund der Habitatstrukturen kann davon ausgegangen werden, dass bei Realisierung der
planerischen Festsetzungen einzelne Lebensstatten gehdlzbewohnender Vogelarten und ggf.
Niststatten von Bodenbritern betroffen sein kénnten. Wahrend der Phase der aktuellen Nut-
zung durfen keine Vogelnester zerstort oder beschadigt werden. Hier bestehen jedoch zeitli-
che Vermeidungsmaglichkeiten (vgl. 1. Verbot: Verletzungs- und Tétungsverbot). Bodenbrii-
tende Arten bauen ihre Nester in der Regel jedes Jahr erneut (temporéar genutzte Lebensstéat-
ten), so dass diese Nester nach der Brutphase keinem Schutz mehr unterliegen. Auch Nester
von gehdlzbritenden Vogelarten, die nur tUber eine Brutperiode genutzt werden, verlieren nach
Abschluss der Nutzung ihren Schutz. Sollten im Zuge der konkreteren Planung mehrjahrig
genutzte Niststatten entdeckt werden, sind Ausgleichsmal3inahmen wie das Anbringen von
Nistkasten erforderlich, die mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen sind.

Schédigungsverbot wild lebende Pflanzen

Artenschutzrechtlich relevante Pflanzen sind im Rahmen der Bestandsaufnahme nicht festge-
stellt worden und wegen der speziellen Standortanspriiche der Arten nicht zu erwarten.

Fazit

Zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen MafRgaben sind auf Umsetzungsebene bei der Bau-
feldraumung artenschutzrechtliche Vorgaben zu beachten. Gehélzrodungen und Erdbaumal3-
nahmen sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass keine in Nutzung befindlichen und/oder
dauerhaft genutzte Vogelnester betroffen sind. Durch bauzeitliche MaRnahmen, z.B. Gehdlz-
fallungen und Baufeldfreimachung aulR3erhalb der Vogelbrutzeiten (z. B. in den Wintermonaten
von Oktober bis Ende Februar) kann die Tétung von Tieren generell vermieden werden.

Sollten mehrjéhrig genutzte Niststatten im Gebiet vorliegen, sind Ausgleichsmalinahmen er-
forderlich, die mit der Unteren Naturschutzbehoérde abzustimmen sind. Zum gegenwartigen
Kenntnisstand sind keine Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen erkennbar,
die die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern wirden.

2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden fir die einzelnen Umweltschutzgiter die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung prognostiziert, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen ge-
richtet wird, die ein erhebliches (positives oder negatives) Ausmal} erreichen oder erhebliche
Beeintrachtigungen 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 Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung in der Ubersicht aufzuzei-
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gen, soweit diese zumutbar abgeschéatzt werden kann. Auch bei der Darstellung des Basissze-
narios und der voraussichtlichen Entwicklung ohne Planung wird bereits auf die voraussichtlich
erheblich beeinflussten Umweltmerkmale fokussiert.

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

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Stellvertretend fir die vorkommenden Tiere, Pflanzen und fir die biologische Vielfalt wurden
die Biotoptypen nach Drachenfels’ erfasst. Es erfolgte eine Gelandebegehung der Plange-
bietsflachen im Juli 2023.

Derzeitiger Zustand

Das Plangebiet befindet sich am unmittelbaren Siedlungsrand vom Ostdorf der Inselgemeinde
Juist nordlich der FlugplatzstralRe (OVS). Im Westen und Norden wird das Gebiet durch den
gepflasterten Friedhofsweg (OVW) eingerahmt, der von einem schmalen Grassaum begrenzt
wird. Im Plangebiet sind zunachst parallel der Stral3e ebene Bereiche ausgepragt, die dann in
einen reliefierten Diinenbereich mit unterschiedlicher Diinenvegetation tibergehen. Die offe-
nen, vor allem von Strandhafer und Sandsegge bestimmten Bereiche sind den Graudiinen-
Grasflur (KDG) zuzuordnen, in der Auspragung als sonstige Grasflur der Graudiinen (KDGS).
Im Senkenbereich und parallel des Weges sind teilweise auch einzelne Ruderalarten verbrei-
tet. Auch sind im Plangebiet Bestdnde mit dichtem Gebusch und Feldgehélzen vorhanden, die
neben sonstigem Kistendinengebusch aus heimischen Arten (KGH) mit verbreitetem Sand-
dorn auch als Kartoffelrosen-Geblisch (KGX) ausgepragt sind. Einzelne Bereiche sind auch als
Brombeergestripp (BRR) und insbesondere an der Flugplatzstrale auch als Sukzessionsge-
hélze (BRS) abzugrenzen.

Dieser Dinenkomplex mit den ausgepragten Bestanden und der typischen Morphologie mit
Hohen von 4 bis 9 m NHN weist sowohl von der Struktur als auch mit dem Anteil an typischer
Vegetationsauspragung mit der Grasflur der Graudiinen und dem Kistendlinengehdlz gesetz-
lich geschiitzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG auf. Im Fall des Kartoffelrosen-Gebiischs (KGX)
bezieht sich der Schutz nur auf den Diinenstandort und ggf. auf standortgemafle Bestandteile
der Vegetation.

Mit der Lage am unmittelbaren Siedlungsrand und der Auspragung der typischen Diinenstruk-
turen sind das Vorkommen von Brutvdgeln des Siedlungsrandes und der halboffenen Land-
schaften zu erwarten. Stérungsempfindliche Offenlandarten hingegen sind weitgehend auszu-
schliel3en. Auch sind im unmittelbaren Plangebiet keine GroRgehdlze vorhanden, so dass auch
keine Hohlenbriter zu erwarten sind — ebenso liegt keine Potential fir Fledermause vor.

Die biologische Vielfalt ist insbesondere im Bereich der naturnahen Biotopauspragung der
Kustendiinen hoch einzustufen.

7 Drachenfels, O. v. (2021): Kartierschlissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Beriicksichti-

gung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Stand
Marz 2021.
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Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung der Planung ist mit einem Fortbestand der Kistendlinen zu rechnen. Auf-
grund des bereits im Plangebiet ausgepragten Kartoffelrosenbestandes ist von einer Ausbrei-
tung dieser invasiven Art zu Ungunsten der standorttypischen, offenen Dinenvegetation aus-
zugehen.

2.1.2 Flache und Boden

Derzeitiger Zustand

Die Flache des Plangebietes ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 14 als private
Grinflache festgesetzt, mit der Zweckbestimmung Dine. Somit umfasst die Festsetzung die
Ubernahme des Diinenkomplexes, der als naturnaher Freiraum zu bewerten ist, der zudem
gesetzlich geschitzte Biotop beinhaltet.

Altlasten sind gemaf NIBIS Karenserver nicht vorhanden.

Bei den Bdden des Plangebietes handelt es sich um einen tiefen bis sehr tiefen Regusol, der
sich auf den Diinen und Flugsanden, in diesem Fall der Graudiine, entwickelt hat.

Die natirliche Funktionen des Boden als Lebensgrundlage und Lebensraum fir Tiere, Pflanzen
und Bodenorganismen sowie als Bestandteil des Naturhaushaltes, insbeondere mit seinen
Wasser- und Nahrstoffkreislaufen sowie den Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium flr
stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften,
insbesondere auch zum Schutze des Grundwassers sowie der Funktionen als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte sowie der Nutzungsfunktionen unterliegen diesen besonderen
Bedingungen des trockenen, sandigen und nahrstoffarmen Standortes. So ist die
Bodenfruchtbarkeit gering bzw. sehr gering (im Westen) und auch die Grundwasserstufe ist
sehr tief. Der mittlerer Grundwasserhochstand (MHGW) liegt bei Gber 8 -16 dm und der mittlere
Grundwassertiefstand (MNGW) bei tUber 16 - >= 20 dm, im Westen jeweils Uber 20 dm. Als
Ausgleichskdrper im Bodenwasserhaushalt (1991-2020) weist der Boden eine sehr hohe
Funktionserfillung auf.

Die Bdden des Plangebietes, die als Lockersyrosem bzw. als Regusol ausgepragt sind, werden
aufgrund der seltenen Bdden als Suchraum fiir schutzwirdige Béden herausgestellt.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der Boden hat sich entsprechend der Bodenbedingungen als Regusol entwickelt. Bei Nicht-
durchflihrung der Planung ist unter Beachtung der Griinflichenausweisung und der Morpho-
logie keine Anderung der Entwicklung abzuleiten.

2.1.3 Wasser

Derzeitiger Zustand

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht ausgebildet.

Juist weist einen eigenen Grundwasserkdrper auf, der sowohl mengenmalig als auch
chemisch einen guten Zustand aufweist.8

8 Umweltkarten Niedersachsen: Wasserrahmenrichtlinie — Grundwasserkdrper; Hrsg: Niederséchsisches Minis-
terium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz
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Die Grundwasserneubildungsrate liegt innerhalb des unbebauten Diinenbereiches im Norden
mit einer durchschnittlichen Neubildung von >400 bis 450 mmm im Jahr sehr hoch
(langjahriges Mittel im Zeitraum von 1990 -2020). Aufgrund der Dinen- und Flugsandb&dden
und in Abhangigkeit von der Machtigkeit der Grundwasseriiberdeckenden Schichten ist das
Schutzpotential insgesamt gering einzustufen. Der Grundwasserleiter ist versalzt, wobei in den
Diinenbereichen nur eine Versalzung in den tieferen Schichten vorliegt.® Dariber hat sich eine,
von Niederschlagswasser gespeiste Suliwasserlinse gebildet, die zur Trinkwasserversorgung
der Insel genutzt wird.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet mit der Schutzzone lll, das Schutzgebiet umfasst
weite Teile des Dinenkomplexes. Das Wasserwerk liegt westlich des Plangebietes in einer
Entfernung von etwa 280 m.

Die Talbereiche der Dinen und die tieferliegenden, umgebenden Flache unterliegen einem
Hochwasserrisiko, so dass unter Zuhilfenahme der Niedersachsischen Umweltkarten entspre-
chende Teile des Plangebietes innerhalb des Risikogebietes HQextrem liegen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Anderung der Wasserverhaltnisse ist bei Nichtumsetzung der Planung nicht ersichtlich.

2.1.4 Klima und Luft

Derzeitiger Zustand

Innerhalb der sich aus der unmittelbaren Nahe zur Nordsee ergebenden groRklimatischen
Verhaltnisse unterliegen die Inseln dem ausgleichenden Klima des Meeres mit milden Wintern
und kihlen Sommern. Die Jahresdurchschnittstemperatur auf Juist liegt bei 9°C und der
Jahresniederschlag betragt im langjahrigen Mittel 797 mm. Unter Beachtung des
»Klimaschutz"-Szenario (RCP2.6) ergibt sich eine Jahresdurchschnittstemperatur von 10,3 °C
(Ensemble-Bandbreite: 10 - 10,7 °C), fur den Niederschlag 2021-2050 (Jahr) ergibt sich unter
Beachtung der Prognose "Kein-Klimaschutz"-Szenario (RCP8.5) eine Niederschlagsmenge
von 789 mm (Ensemble-Bandbreite: 716 - 851 mm).™

Fir das Kleinklima ist die unmittelbare Ausstattung entscheidend, so dass im Plangebiet ein
Ubergangsklima zwischen dem Siedlungsklima mit versiegelten und bebauten Flachen sowie
dem Freiflaichenklima offener, naturbelassener Freirdume der Diinen vorliegt. Dem
angrenzenden  zusammenhdngenden Dinenkomplexen kommt eine  besondere
klimarelevante, ausgleichende Wirkung als Freiflachenklima zu. Insgesamt sind aufgrund der
hohen Luftaustauschfunktion auf Juist ein ausgeglichenes maritimes Klima und eine
charakteristische Luftqualitdt anzunehmen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Rahmen des Klimawandels werden u.a. eine Erhéhung der Durchschnittstemperaturen und
eine Zunahme von klimatischen Extremereignissen (z.B. Starkregen, Starkwinde) prognosti-
ziert. Wie sich die Bedingungen im Plangebiet selbst verdandern werden, ist nicht zumutbar
bzw. belastbar zu prognostizieren. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass hier vielfaltige

® NIBIS® Kartenserver (2021): Hydrogeologie; Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.

0 NIBIS® Kartenserver (2021): Klima und Klimawandel; Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
Hannover.
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Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgiitern bestehen, so dass sich die klimatischen An-
derungen auch auf z.B. Wasserhaushalt, Luftqualitdt und biologische Vielfalt auswirken kén-
nen.

2.1.5 Landschaft

Derzeitiger Zustand

Zum Schutzgut Landschafts-/Ortsbild werden die Elemente des Landschaftsbildes, d. h. das
optische Erscheinungsbild im Sinne der Vielfalt, Eigenart und Schénheit, bewertet.

Charakteristisch fiir die landschaftliche Gestalt und Eigenart sind die Diinenbereiche, die sich
als langgesteckter Komplex auf der Nordseite der Insel erstrecken und auch das Plangebiet
umfassen. Im Norden vorgelagert schlief3t sich der Strandbereich an, im Siiden - abgegrenzt
durch die Deichlinie — sind die Wattflichen ausgepragt.

Die Flache zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 liegt am Siedlungsrand und schlieft
unmittelbar an die Flugplatzstral3e an. Wahrend bereits siedlungstypische Strukturen anschlie-
Ren, insbesondere das langgezogene eingeschossige Gebdude an der Stral3e, aber auch die
mehrgeschossige Bebauung im Westen pragen den derzeitigen Siedlungsrand. Der im Nord-
osten angrenzende Friedhof ist dicht eingegriint und in die Diinen integriert, so dass dieser als
solcher kaum wahrgenommen wird. zu dem Dinenkomplex Uber, da dieser unmittelbar an den
Siedlungsraum angrenzt. Das Plangebiet selbst weist noch eine vielfaltige, naturnahe und wert-
volle Dinenlandschaften mit typischer Gelandemorphologie auf, wird aber zu dem zusammen-
hangenden Diinenkomplex im Norden durch den Friedhofsweg abgegrenzt. Uber den Fried-
hofsweg und die Fuf3- und Radwegeverbindung nach Nordwesten ist dieser Dlinenbereich, der
ansonsten durch eine eingeschrankte Durchwegung und Betretungsverbote geschutzt ist, er-
lebbar.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Anderung des Landschaftsbildes ist bei Nichtumsetzung der Planung nicht ersichtlich.

2.1.6 Mensch

Derzeitiger Zustand

Das Plangebiet liegt im &stlichen Siedlungsrandgebiet von Juist und ist derzeit unbebaut. Es
schliel3t aber unmittelbar an die Flugplatzstralde an, die von Wohn- und Ferienhausbebauung
aber auch von Dienstleistungsunternehmen (gewerblicher Baubetrieb, Fuhrunternehmen) ge-
pragt ist. Westlich befindet sich das ,Haus der Vielfalt“ sowie im Nordwesten ,Haus Eckert”,
beides Einrichtungen im Eigentum der Kirche. Uber den im Westen und Norden an das Plan-
gebiet angrenzenden Weg ist auch im Nordwesten der Inselfriedhof angeschlossen. Somit liegt
im Plangebiet keine Wohn- oder sonstige Nutzung vor, es handelt sich um einen bisher unge-
nutzten Diinenbereich im Siedlungsumfeld. Uber die Wege zum Friedhof und im Nordwesten
zu dem ,Haus Eckert" bestehen Wegeverbindungen, die insbesondere auch im Nordwesten
und Norden mit weiteren Dinenwegen zum Strand in Verbindung stehen, so dass das Plange-
biet an den Dinenkomplex als Erholungsgebiete angeschlossen ist.

1 Schrodter, W., Habermann-NieRe, K., Lehmberg, F.: Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zu den

Auswirkungen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitplanen, Niedersachsischer Stadtetag (Hrsg.),
Bonn 2004
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Es liegt eine Vorbelastung durch die inseltypische Nutzung des ansassigen Pferdefuhrbetrie-
bes im 6stlichen Anschlussgebiet vor.

Zudem sind im Plangebiet mehrere Altlasten verzeichnet.

Bei den teilsanierten Standorten handelt es sich um die Altablagerung ,,Juist Flugplatzstralle",
Anlagen-Nr. 452 013 4 002 und die Altablagerung ,,Juist Dinenstral3e", Anlagen-Nr. 452 013
4 003. Bei der bisher nicht erkundeten Flache handelt es sich um die Altlastenverdachtsflache
»,OT-Lager ", die sich unmittelbar siiddstlich neben dem Plangebiet befindet. Aufgrund der
Lage kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden, dass sich auch im Plangebiet Abfallablage-
rungen befinden.

Angaben zu Stoérfallbetrieben innerhalb oder im Umfeld des Plangebietes sowie zu anderen
erkennbaren Risiken fir schwere Unfélle oder Katastrophen liegen fur das Plangebiet nicht vor.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Anderung der bisher ungenutzten Diinenflache bei Nichtumsetzung der Planung ist nicht
ersichtlich.

2.1.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Derzeitiger Zustand

Kulturglter wie Bau- und Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht bekannt.

An sonstigen Sachgutern liegen im Plangebiet Dinenbereiche vor, in denen seltene Bdden
ausgepragt sind und die eine Bedeutung fiir das Landschaftserleben aufweisen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfilhrung der Planung

Eine Anderung Sachgiiter ist nicht abzuleiten.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechselwir-
kungen. So bedingen z.B. die Boden- und Klimaverhaltnisse sowie die menschliche Nutzung
die Auspragung der Vegetation, diese wiederum pragt stark die Eignung als Tier-Lebensraum
sowie die landschaftliche Eigenart und Erholungseignung. Eine hiervon unbeeinflusste Be-
standsbeschreibung ist insofern nicht mdglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen
bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Berticksichtigung finden.

Derzeitiger Zustand

Fur das Plangebiet sind folgende Wechselwirkungen in Anbetracht der Bedingungen des kon-
kreten Einzelfalls besonders zu erwahnen:

Mit dem Dinenkomplex liegen hier Strukturen vor, die neben der Bedeutung fur Pflanzen und
Tiere, der Auspragung des gesetzlichen Biotopschutzes und der besonderen Bodenauspra-
gung auch eine besondere Landschaftseigenart aufweisen und die somit auch bedeutend fir
das Landschaftserleben ist.

Hervorzuheben sind in diesem Zusammenhang auch Schutzgebiete, wie die im weiteren Um-
feld angrenzenden FFH-Gebiete.
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Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Anderung der Wechselwirkungen ist — bis auf die natiirlichen Prozesse durch Vegeta-
tionsentwicklungen und insbesondere durch Ausbreitung der Kartoffelrose an diesem Standort
nicht ersichtlich.

2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht {iber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen, die bei Durchfiihrung der Planung zu erwarten sind, darge-
legt. Dabei werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulativen, grenz-
Uberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, standigen und vortbergehen-
den sowie positiven und negativen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase in die
Umweltprifung einbezogen. Allerdings wird insbesondere auf die Auswirkungen abgestellt,
welche méglicherweise ein erhebliches Ausmal} erreichen. Die nachfolgenden Kapitel enthal-
ten vertiefende Erlauterungen zu den Aspekten, die im vorliegenden Planfall eine besondere
Relevanz erreichen.

Als Grundlage flr die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der
Planung werden zunachst Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch
vorbereiteten baulichen und sonstigen Nutzungen zusammengestellt (vgl. auch tabellarische
Ubersicht im Anhang). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass auf Ebene der Bauleitplanung regel-
maRig keine Kenntnisse zu Gestaltungsdetails, Realisierungszeitpunkt u. a. der kiinftigen Be-
bauung feststehen.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen in dem insgesamt 3.810 m? grof3en Plangebiet wer-
den insbesondere durch folgende Charakteristika der geplanten Nutzungen bestimmt:

e Ausweisung Reiner Wohngebiete mit dem Ziel, Dauerwohnraum und insbesondere
Wohnraum fur Mitarbeiter zu schaffen. Das Wohngebiet umfasst insgesamt 3.404 m?,
wobei das WR 1 auf 3.063 m? mit einer GRZ von 0,4, einer zweigeschossigen, offenen
Bauweise und Firsthéhen von maximal 9,5 m ausgewiesen wird. Das WR 2 unmittelbar
an der FlugplatzstraRe auf 341 m? wird eingeschossig mit einer Firsthéhe von 7,0 m
und einer GRZ von 0,6 festgesetzt.

Innerhalb des WR 1 wird zur randlichen Eingriinung des Gebietes und zur Abgrenzung
zu der Dinenstral3e eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen auf 93 m? festgesetzt.

e Im Sudosten des Plangebietes wird im Ubergang zu der Bestandsbebauung an der
Flugplatzstralle eine 406 m? grofRe 6ffentliche Grinflache fur Mainahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen. Hier ist
der Erhalt und die Sicherung der Dunenlandschaft vordringliches Ziel.

In die nachfolgenden Darstellungen zu den Auswirkungen der Planung werden Angaben zur
Eingriffsregelung integriert, d.h. die Identifizierung erheblicher Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Bezlglich der Auswirkungen auf die Umweltschutzziele, welche auf Ebene der Européischen
Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegt sind, sei auf Kapitel 1.2
des Umweltberichtes verwiesen.



Zs

WP Gemeinde Juist: 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 48

2.21 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Im Plangebiet sind mit dem Diinenkomplex, einschlie3lich von Strauch- und Baumbestanden,
vor allem Lebensraumpotentiale von Gehdlzbritern als auch von Arten der halboffenen
Landschaften gegeben. Stérungsempfindliche Offenlandarten sind wegen des angrenzenden
Siedlungsansatzes, des Reliefs und des teilweise dichten Bewuchses nicht zu erwarten, auch
sind wegen des fehlenden Altbaumbestandes mit Hohlungen und Astabbrichen und dem
Fehlen von Gebauden keine Winterquartiere im Gebiet zu erwarten.

Mit Umsetzung der Planung sind bau- und anlagenbedingte Verluste von offenen
Dinenabschnitten mit einer Grasflur der Graudiinen als auch Kistendunengebische aus hei-
mischen Arten, Kartoffelrosen-Geblisch und Brombeergestriipp sowie Sukessionsgeholzen
insbesondere an der Flugplatzstrale betroffen.

Es ist von einem vollstandigen Verlust dieser Bestande innerhalb der Wohngebietsflachen aus-
zugehen.

Auch wenn Bereiche unversiegelt bleiben und géartnerisch genutzt werden, ist von einer ver-
anderten Vegetationsauspragung und Lebensraumbedeutung auszugehen. Im Bereich der
einrahmenden Flache zum Anpflanzen sind durch die Verwendung von standortgerechten
Strauch- und Baumpflanzungen die Eingriffe zu minimieren.

Innerhalb der festgesetzten éffentlichen Grinflache, die als Flache fiir Mal3inahmen ausgewie-
sen wird, ist von einem Erhalt derartiger Dinenstrukturen auszugehen.

Insgesamt kommt es anlagebedingt zu dauerhaften, direkten Verlusten von Biotop- und
Lebensraumstrukturen durch die Umsetzung des Reinen Wohngebietes, insbesondere durch
den Verlust des gesetzlich geschitzten Diinenkomplexes.

Diese dauerhaften Flacheninanspruchnahmen und Versiegelungen flihren zu direkten, kurz-
bis langfristigen, standigen Auswirkungen, die in die Eingriffsregelung als erhebliche
Beeintrachtigung eingestellt werden, bzw. auch die Ausnahme bzw. Befreiung vom
gesetzlichen Biotopschutz umfassen.

Erhebliche Beeintrachtigungen der biologischen Vielfalt (Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten
einschliellich der innerartlichen Vielfalt sowie die Vielfalt an Formen von
Lebensgemeinschaften und Biotopen) sind an diesem Standort mit einzuschlieen und bei der
Ausgleichsverpflichtung zu berucksichtigen.

2.2.2 Auswirkungen auf Flache und Boden

Die Festsetzung des reinen Wohngebietes umfasst insgesamt 3.404 m? und beinhaltet die
Umsetzung von Wohngebauden. Gemal der Vorhabenplanung und der Grundflachenzahl ist
zuzlglich von Nebenanlagen eine Versiegelung von 45 % im WR 1 bzw. 80 % im WR 2
anzunehmen. Die verbleibenden nicht Gberbaubaren Flachen werden gartnerisch oder als
begrinte Freiflaichen genutzt.

Die bisher unversiegelte Freifliche des Dinenkomplexes wird bis auf die festgesetzte
Grunflache vollstandige Inanspruch genommen und umgenutzt.

Versiegelungsbedingt sind dauerhafte Auswirkungen auf den belebten Oberboden, den Boden
als Versickerungs- und Verdunstungselement sowie der Bodengenese etc. abzuleiten.
Demgegeniiber kénnen auf den unverbauten Freiflachen die Bodenfunktion, z.B als
Vegetationsstandort und Lebensraum, als Versickerungs- und Verdunstungsmedium noch
aufrecht erhalten werden.
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Dennoch ist aufgrund des Diinenreliefs, des geschiitzten Biotops in Bezug auf das Diinenrelief
und des schutzwiirdigen Bodens insgesamt mit der Baufeldfreimachung und des Herrichtens
eines anndhrend ebenen Baufeldes zu rechnen, so dass es insgesamt auf der Flache zu
Bodenumlagerungen kommt. Wahrend auf den Bauflachen eine dauerhafte Versiegelung
anzusetzen ist, ist auf den umgelagerten und umgenutzten Flachen eine temporare
Beeintrachtigungen gegeben. Insgesamt kbnnen aber auf diesen Flachen die Bodenfunktionen
in Naturhaushalt wie der Versickerungsfahigkeit etc. wieder aufgenommen werden.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache im Stdosten, die als Flache fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen ist, sind die
Funktionen insgesamt aufrecht zu erhalten, erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens sind
hier nicht abzuleiten.

2.2.3 Auswirkungen auf das Wasser

Durch die Versiegelungen der Bauflachen wird die Versickerung des Niederschlagswassers
eingeschrankt. Um das Wasser dem Wasserkreislauf dennoch wieder zufiihren zu kénnen wird
angestrebt, das anfallende saubere Oberflichenwasser auf den verbleibenden Freiflachen zu
versickern. Unter Bericksichtigung der vorgesehenen Versickerung ist eine erhebliche
Beeintrachtigung nicht abzuleiten.

2.2.4 Auswirkungen auf Klima und Luft

Infolge Versiegelung und Uberbauung kinftiger Bauflichen werden die lokalen
Klimabedingungen verandert: Die Frischluftbildung wird eingeschrankt, die Aufwarmung der
Flachen bei Sonneneinstrahlung verstarkt. Durch die Mdglichkeit der Gestaltung der
Freiflaichen als Grinflachen, der Anpflanzung von standortgerehcten Hecken- und
Gehdlzpflanzungen sowie der hohen Luftaustauschfunktionen des maritimes Raumes werden
keine (Uber das unmittelbare Untersuchungsgebiet hinausreichenden erheblichen
Auswirkungen prognostiziert.

Mit dem Hausbrand sind Emissionen von Luftschadstoffen verbunden. Es wird davon
ausgegangen, dass diese ein ortslibliches Ausmal? nicht Gberschreiten.

2.2.5 Auswirkungen auf die Landschaft

Das Landschaftsbild dieses Diinenabschnittes wird sich vollstandig in ein Siedlungsbereich
wandeln. Es kommt sowohl zu einem weitgehend vollstandigen Verlust der Vegetationsauspra-
gung als auch des typischen Inselreliefs. Es ist von einer erheblichen Beeintrachtigung der
Landschaft im Plangebiet auszugehen.

Minimierend wirkt zum einen die bereits bestehende Wegefiihrung zum Friedhof mit der Di-
nenstral’e und zum anderen die schmale am Siedlungsrand vorgesehene Anpflanzung einer
Laubgehdlzhecke.

2.2.6 Auswirkungen auf den Menschen

Die mit der Planung verfolgte Umsetzung eines reinen Wohngebietes wirkt sich positiv auf die
Situation der Inselgemeinde durch die Schaffung von Dauerwohnraum aus. Demgegeniber
reduziert sich der Anteil an naturnahen, unbebauten und ungenutzten Flachen im Siedlungs-
randbereich und einer gesetzlich geschitzten Dinen. Vor dem Hintergrund der Lage im Sied-
lungszusammenhang und der einrahmenden, bestehenden Wegefuhrung wird der Wohn-
raumerweiterung an diesem Standort der Vorzug gegeben.



Zs

WP Gemeinde Juist: 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 50

Zur Prifung der Geruchsvorbelastung durch die Pferdehaltung wurde hat ein Immissionsgut-
achten erstellt.”? Der Immissionsrichtwert von 10 tUberwiegend eingehalten oder deutlich un-
terschritten. Lediglich im siiddstlichen Randbereich, aufgrund der Nahe zu den Geruchsquel-
len sind Uberschreitungen vorhanden. Da die Uberschreitungen nur Randbereiche betreffen
und die Pferdehaltung bereits durch die umliegende Bebauung eingeschrankt ist, werden er-
hebliche Auswirkungen nicht erwartet.

Zur Erkundung méglicher Altlasten im Plangebiet erfolgt eine bodenkundliche Baubegleitung
durch eine fachkundige Person und eine Abstimmung des Bodenschutz- bzw. Bodenmanage-
mentkonzept mit der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehdérde.

2.2.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturgiter sind nicht betroffen. Relevante Sachguter sind in Form geschutzter Biotopstruktu-
ren und besonderer Boden- und Reliefauspragungen zu bericksichtigen.

2.2.8 Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechselwir-
kungen. So flhren beispielsweise die Versiegelungen von Béden zugleich zu Beeintrachtigun-
gen der Grundwasserneubildung und der Eignung als Pflanzen-Standort. Eine separate Wir-
kungsprognose ist insofern nicht méglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen bereits
in den vorstehenden Kapiteln mit Berticksichtigung finden.

Folgende Wechselwirkungen sollen in Anbetracht der Bedingungen des konkreten Einzelfalls
besonders erwahnt werden:

Mit der Inanspruchnahme des Diinenkomplexes werden neben der direkten Betroffenheit von
Pflanzen und Tieren, auch die besondere Bodenauspragung und die landschaftliche Eigenart
der Dine mit der Planung zur Wohnbauentwicklung Gberpragt. Diese Wechselbeziehungen
werden nicht einzeln ausgeldst, sondern greifen ineinander und sind diesbezlglich auch in der
Gesamtheit zu betrachten. So sind die Vorgaben der gesetzlichen Ausgleichsverpflichtung der
geschutzten Biotopstrukturen und des Bodens als Gesamtheit zu kompensieren.

2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltwirkungen

Die UberwachungsmaRnahmen zu den Vermeidungs-, Verhinderungs-, Verringerungs- und
Ausgleichsmalinahmen (gemafR Anlage 1 Ziffer 2 c) BauGB) sind in Kap. 3.2 naher dargelegt,
zusammen mit den UberwachungsmaRnahmen zu den erheblichen Umweltauswirkungen (ge-
maf Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB).

2.3.1 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger Um-
weltwirkungen

Durch folgende MafRnahmen wird im Rahmen der vorliegenden Planung zur Vermeidung,
Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltwirkungen beigetragen:

e Erhalt des stidostlichen Dinenbereiches als offentliche Griinflache.

e Anpassung der Bebauung in Héhe und Bebauungsdichte entsprechend der Lage innerhalb
des Siedlungsumfeldes. So ist parallel der Flugplatzstral’e mit einer GRZ von 0,6 ein

12 Fides Immissionsschutz & Umweltgutachter GmbH, Kiefernstral3e 14-16, 49808 Lingen, Stand 18.07.2025
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héhreres Mald der Bebauung umzusetzen als im nérdlichen Bereich. Auch ist der Bereich
fir Nebenanlagen im sidwestlichen Bereich an der Diinenstral’e im Bereich der
bestehenden Bebauung im Westen (Haus der Vielfalt) anzulegen.

Zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen sollte die Beleuchtung
mdglichst geringgehalten werden. Es sind Leuchten mit geschlossenem Gehaduse zu
verwenden und so auszurichten, dass eine verschwenderische Abstrahlung z.B. in den
Himmel vermieden wird (Lichtlenkung durch Leuchten mit Abschirmungen; Ausrichtung
der Beleuchtung nach unten). In der Zeit von Sonnenuntergang bis Sonnenaufgang sollte
die Beleuchtung aufs Geringste reduziert werden (nachtliche Reduzierung z.B. durch
Bewegungsmelder). Die Farbtemperatur sollte méglichst warm und die Lichtstarke
mdglichst niedrig sein. Zu verwenden sind Leuchtmittel warmwei3er Lichtfarbe und
Lichttemperaturen von maximal 3000 Kelvin.

Dariber hinaus sind weitere Mal3nhahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung
nachteiliger Umweltwirkungen mdglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der
vorliegenden Planung nicht geregelt werden. Hierzu z&hlen nach gegenwartigem Stand
insbesondere folgende MalRhahmen:

Soweit die BaumalRnahmen und insbesondere die Baufeldfreimachung und vergleichbare
Eingriffe in Vegetation und Bodenoberflaiche wéahrend der Vogelbrutzeit stattfinden, sollte
zeitnah vorher durch eine fachkundige Person Uberprift werden, ob aktuell genutzte
Fortpflanzungs- und Ruhestatten artenschutzrechtlich relevanter Tiere in den Baufeldern
vorhanden sind. Sofern solche Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgestellt werden, sollten
die erforderlichen SchutzmalRnahmen vor Aufnahme der BaumalRnahmen mit der
zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmt und entsprechend der Abstimmung
umgesetzt werden. Analog sollte auch bei Wiederaufnahme des Baubetriebes nach
langerer Unterbrechung vorgegangen werden.

Erhaltenswerte Diinenbereiche, einschlie3lich der standortgerechten Diinenvegetation, die
als offentliche Grunflache festgesetzt sind, sollten in der aktuellen Auspragung beziiglich
Relief und Dlnengestaltung erhalten bleiben. Nichtstandortgerechte und invasive Arten
wie die Kartoffelrose sind bodenschonend zu entfernen. Zum Baugebiet sind
Sicherungsmalinahmen umzusetzen, die dem Diinencharakter entsprechend. Auf die
Verwendung von Betonstlitzmauern etc. ist innerhalb der Grinflachen zu verzichten.
Geeignete Malinahmen zum Schutz der Vegetation etc. kénnen der DIN 18920 und der
RAS-LP 4 entnommen werden.

Die zu erhaltenden, geschutzten Dinenbereiche sind wahrend der Bauphase durch
Auszaunung vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

Der bei Durchfiihrung der Planung anfallende Mutterboden-Aushub sollte in nutzbarem
Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschitzt werden.

Die im Gebiet unversiegelt verbleibenden Grundflachen sollten wéhrend der Bauphase vor
Bodenverdichtungen infolge von Befahren, Materialablagerung u.a. geschitzt werden.

Durch ordnungsgemafen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc. sollten
Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden. Insbesondere die
Schutzbestimmungen der Wasserschutzzone sind zu beachten.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde
auftreten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unverziglich der zu-
stédndigen Behdrde gemeldet.
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e Sollten sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen oder Altlasten ergeben, wird unverziglich die zustandige Untere Boden-
schutzbehoérde benachrichtigt.

2.3.2 MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwirkungen

Wie in Kap. 2.2.1 — 2.2.5 ausgefiihrt, entstehen bei Umsetzung der Planung erhebliche Beein-
trdchtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsregelung. Die un-
vermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen betreffen die Schutzgiter Pflanzen, Tiere und
biologische Vielfalt sowie den Boden. Zudem unterliegt nahezu das gesamte Plangebiet den
gesetzlichen Biotopschutz gemaf § 30 BNatSchG.

Plangebietsinterne AusgleichsmalRnahmen

¢ Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft ist der Dinenkomplex zu erhalten und dauer-
haft zu sichern. Der Bereich ist von jeglicher Nutzung und Pflege freizuhalten, Ausnahme
stellt der GbermaRige Aufwuchs von invasiven Arten wie Kartoffelrose (Rosa rugosa), japa-
nischer Fligelknéterich (Fallopia japonica) und spatblihende Traubenkirsche (Prunus se-
rotina) dar, der diinenschonend zu entnehmen ist. Mit der Entnahme der invasiven Arten
ist die heimische Diinenvegetation und die entsprechende Lebensraumstruktur zu férdern.

o Diesbeziglich sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Pflanzungen der
nicht standortgerechten Arten Kartoffelrose (Rosa rugosa), japanischer Fligelknoterich
(Fallopia japonica) und spatblihende Traubenkirsche (Prunus serotina) nicht zulassig. Fir
standortgerechte Gehdlze ist die nachfolgende Gehdlzliste zu beachten.

e Innerhalb des Plangebiets ist zur randlichen Einbindung des Bebauungsgebietes im Uber-
gang zur freien Landschaft die Anlage eine freiwachsende Laubgehdlzhecke aus stand-
ortgerechten, heimischen Strauch- und kleineren Baumarten gemafl nachfolgender
Pflanzliste umzusetzen.

Auswabhlliste kleinerer Bdume, Straucharten und Rosen

Hasel Corylus avellana
WeilRdorn Crataegus monogyna
Faulbaum Frangula alnus
Sanddorn Hippophae rhamnoides
Vogelkirsche Prunus avium
Bibernell-Rose Rosa spinosissima
Ohr-Weide Salix aurita
Grau-Weide Salix cinerea
Lorbeer-Weide Salix pentandra
Sand-Kriechweide Salix repens ssp. argentea
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Eberesche Sorbus aucuparia
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia

Zur Foérderung kleinerer und untergeordneter Arten wie Bibernellrose und Sanddorn sind
diese im Pflanzverband von je 5 Stick bzw. 3 Stiick zu pflanzen. Der Pflanzabstand sollte
artbezogen erfolgen und 1 m nicht Gberschreiten, Baumpflanzungen sind in einem Ab-
stand von etwa 8 m umzusetzen.

e Zur Anlage von Zuwegungen sind vier Unterbrechungen des Pflanzstreifens in jeweils ma-
ximal 2m Breite zulassig.
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2.3.3 Ausgleichserfordernis / Eingriffsregelung

Fir den Dinenkomplex, der dem gesetzlichen Biotopschutz gemal3 § 30 BNatSchG unterliegt,
wurde im Vorfeld der Planung ein Antrag auf Befreiung vom gesetzlichen Biotopschutz gestellt.
Der Antrag auf Befreiung von den Verboten des Gesetzes zum Biotopschutz wurde vom Land-
kreis Aurich mit Schreiben vom 03.07.2025 beuwilligt. Diesbeziglich ist der erforderliche Aus-
gleich auf Grundlage der Vorgaben des Befreiungsantrages ermittelt und MaRnahmen zum
Ausgleich aufgezeigt worden.

Der vordere, stra3enparallele Bereich an der Flugplatzstral3e ist bei dem Befreiungsantrag
noch unberticksichtigt geblieben, so dass dieser noch erganzt werden muss. Somit stellt sich
die Eingriffsermittlung wie folgt dar:

Biotoptyp Flache Planung Eingriffsprufung/ -beriicksich-
tigung

Dunenkomplex 2.830 m? Reines Wohngebiet Ausgleich tber Befreiungsantrag
(Uberwiegend WR 1)

Dunenkomplex 574 m? Reines Wohngebiet Ausgleich Uber Befreiungsantrag (Er-
(Uberwiegend WR 2) ganzung)

Dunenkomplex 406 m? Erhalt als Grin/MafR- Kein Ausgleich erforderlich
nahmenflache

3.810 m?

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs (gemaR Antrag auf Befreiung vom gesetzlichen
Biotopschutz)

Als Kompensationsmalinahme flir den Verlust des geschiitzten Diinenbereiches auf einer Ge-
samtflache von 3.404 m? ist die Wiederherstellung standortgerechter Vegetationseinheiten die-
ses Biotoptyps vorgesehen. Die Ermittlung des Kompensationsansatz erfolgt gemaR Auspra-
gung und Wertigkeit wie folgt:

e Bei den Ausgangsbiotopen mit hohem Anteil an Kartoffelrosen wird ein Flachenfaktor
von 1:1 angesetzt, der etwa 1/3 der Flache umfasst (rd. 1.100 m?) => 1.100 m?

e Bei den Ausgangsbiotopen mit héherer Biotopwertigkeit und standortgerechter Aus-
pragung wird ein Faktor und 1: 2 angesetzt (auf rd. 2.304 m?)....... => 4.608 m?2

o Erganzend wird dem betroffenen Dinenbereich in Bezug auf die Bedeutung fir das
Landschaftsbild und das Landschaftserleben Rechnung getragen, in dem ein Zusatz-
faktor von 1:1 fiir die Landschaftsbildbeeintrachtigung angesetzt wird. Der betroffene
Flachenanteil rickwartiger Dinenbereiche umfasst 3.404 m2. =>  3.404 m?

Insgesamt ergibt sich somit fir den Eingriffsbereich ein Kompensationsflachenbedarf entspre-
chend der FlachengréRe und Biotopwertigkeit fur den vorhabenbezogenen Verlust der Bio-
topflache von etwa 9.112 m2.

Im Umfeld des Plangebiets und an geeigneten, erreichbaren Stellen sind zur Umsetzung der
bodenschonenden Entnahme von Kartoffelrosendominanzbestanden Flachen mit einer Ge-
samtflache von rd. 10.300 m? (s. Abbildung 2) herausgestellt worden.
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Abbildung 2: Lagelibersicht der potenziellen Kom;;ensationﬂéchen (rot gekennzeichneten Flédchen)

Die Einzelflachen, die zur Kompensation des Biotopverlustes umzusetzen sind, sind dem
Antrag auf Befreiung gemaf § 30 (4) BnatSchG zu entnehmen.

Fazit zur Eingriffsregelung

Mit Umsetzung der Mal3nahmen zum Ausgleich der Beeintrachtigungen, die sich durch die
Inanspruchnahme der gesetzlich geschitzten Biotope (Dlinen) ergeben, und die im Rahmen
des Antrages auf Befreiung gemal § 67 BNatSchG ermittelt wurden, ist auch ein vollstandiger
Ausgleich gemal} der Eingriffsregelung zu erzielen.

Der Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen umfasst rd. 9.112 m2.

2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Nachfolgend werden in Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten dargelegt,
wobei die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans Bericksichtigung finden
mussen. Ebenfalls werden die wesentlichen Grunde fur die getroffene Wahl benannt.

Im Vorfeld der Planaufstellung ist eine Standort- und Variantenprifung flir Wohnbauflachen
auf Juist durchgefuhrt worden. Von der Gemeinde sind dazu mdgliche Potentialflachen zur
Schaffung von Wohnraum auf der Insel ausgewahlt worden, die einer Prifung nach stadtebau-
lichen und naturschutzfachlichen Kriterien unterzogen und bewertet wurden. Im Ergebnis sol-
len Empfehlungen erfolgen, welche Fléachen vorrangig fur eine Entwicklung geeignet sind. Zu
den geeignete Flachen wurde auch die vorliegende Flache ermittelt, da in der benétigten Gro-
Renordnung keine anderweitigen, besser geeigneten Flachen zur kurz- bis mittelfristigen
Schaffung von Wohnraum im Ostdorf festgestellt wurden.

Fur die innergebietliche Aufteilung wurden neben ErschlieBungsmdglichkeiten und auf Grund-
lage eines stadtebaulichen Konzeptes auch die Festsetzungen in Bezug auf Reine und Allge-
meine Wohngebiete geprift, mit dem Ergebnis, dass Reine Wohngebiete mit einer GRZ von
0,4 bzw. 0,6 an der Flugplatzstral3e ausgewiesen werden.

2.5 Schwere Unfille und Katastrophen

An dem Standort sind keine besonderen Anfalligkeit gegeniber schweren Unfallen und Kata-
strophen ersichtlich. Auch sind aufgrund der Planung von reinen Wohngebieten keine derarti-
gen Konflikte zu erwarten.
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3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten
Bei der Durchfiihrung der Umweltprifung kamen folgende Verfahren zur Anwendung:
o Biotoptypen-Erfassung nach dem Kartierschlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen
¢ Auswertung folgender allgemein verfigbarer Quellen:
o NIBIS-Kartenserver des Landesamtes flir Bergbau, Energie und Geologie

o Umweltkartenserver des Niedersachsischen Ministeriums fir Umwelt, Energie,
Bauen und Klimaschutz

o Landschaftsrahmenplan Landkreis Aurich

o Eingriffsbilanzierung auf Grundlage des Antrags auf Befreiung vom gesetzlichen Bio-
topschutz

Relevante Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich nicht."

3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfihrung der Bauleitpléane eintreten kénnen, zu Gberwachen (Monitoring). Im Folgenden
sind sowohl die UberwachungsmalRnahmen zu den Vermeidungs-, Verhinderungs-,
Verringerungs- und AusgleichsmalRnahmen (gemal3 Anlage 1 Ziffer 2 c) BauGB) als auch die
Uberwachungsmafinahmen zu den erheblichen Umweltauswirkungen (gemaR Anlage 1 Ziffer
3 b) BauGB) dargelegt.

Zur Uberwachung der Auswirkungen der vorliegenden Planung sind folgende MaRnahmen
vorgesehen:

o Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der BaumalRnahmen eine Ortsbegehung
des Plangebietes durchfiihren oder veranlassen und dies dokumentieren. So kénnen
eventuelle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete Mal}-
nahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

o Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der BaumalRnahmen eine Ortsbegehung
der Ausgleichsflachen durch einen Fachgutachter veranlassen und dies dokumentie-
ren. So kann Uberpriift werden, ob die prognostizierte Entwicklung eingetreten ist bzw.
eingesetzt hat und ob ggf. weitere Mal3nahmen zum Erreichen des Zielzustandes er-
forderlich sind.

o Die Gemeinde wird Hinweisen von den Fachbehérden und aus der Bevélkerung tGber
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies
dokumentieren.

3 Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind nicht alle zukiinfti-
gen Auswirkungen der Planung auf Arten und naturliche Lebensrdume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG
abschlieRend prognostizierbar. Es kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des
glnstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebensrdume verursacht werden, deren Vorkommen im
Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich kiinftig im Einwirkungsbereich der Planung
ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemaR § 19 Abs. 1 BNatSchG
kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewéahrleistet werden.
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3.3 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Juist dndert den Bebauungsplan Nr. 14, um im Ostdorf nérdlich der Flugplatz-
stralle Wohnbauflachen umsetzen zu kénnen. Zur Umsetzung der Planung zur Schaffung von
Dauerwohnraum fiir Insulaner und Mitarbeitende im Rahmen der 2. Anderung werden Reine
Wohngebiete ausgewiesen. Die fiir die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 bezogene Teil-
flache ist im Ursprungsplan als 6ffentliche Grinflachen mit Zweckbestimmung Diine festge-
setzt.

Im Siidosten im Ubergang zu der angrenzenden Baufliche parallel der FlugplatzstraRe wird
eine Grinflache mit Maldinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft zum Erhalt der Diinenauspragung festgesetzt.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 3.810 m? und unterliegt in der Auspragung als Dlnen-
komplex dem gesetzlichen Schutz als geschiitztes Biotop gemald § 30 BNatSchG. Der Land-
kreis hat die Befreiung von den Verboten des Biotopschutzes bewilligt. Die Biotopverluste sind
vollumféanglich zu kompensieren.

Suidlich, 6stlich und westlich grenzen bereits Siedlungsstrukturen an, im Norden begrenzt die
Dinenstralde als Zuwegung zum Friedhof das Plangebiet.

Durch die Planung wird eine Neuversiegelung von bisher unversiegelten Flachen ermdglicht.
Infolgedessen sind erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter Pflanzen und Tiere, Boden
sowie des Landschaftsbildes zu erwarten, die es im Sinne der Eingriffsregelung zu kompensie-
ren gilt, bzw. die im Zusammenhang mit den erforderlichen Mal3nahmen gemaR des Antrages
auf Befreiung vom gesetzlichen Biotopschutz ermittelt wurden.

Zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen MafRgaben sind auf Umsetzungsebene bei der Bau-
feldraumung nistende Vogelarten zu beachten. Gehdlzfallungen und Erdbaumaflinahmen sind
nur zulassig, wenn sichergestellt ist, dass keine in Nutzung befindlichen und/oder dauerhaft
genutzten Vogelnester betroffen sind.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf die umliegenden Natura-2000-Gebiete oder sonstigen
Schutzgebietskategorien werden durch die Planung nicht begriindet.

3.4 Referenzliste der herangezogenen Quellen

e Drachenfels, O. (2021): Kartierschlissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonde-
rer Berlicksichtigung der gesetzlich geschlitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von
Anhang | der FFH-Richtlinie, Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen A/4;
NLWKN Stand Juli 2016

¢ Grundlagenerfassung zu Boden, Wasser und Klima/Luft des Geodatenzentrums Hannover;
aus: NIBIS® Kartenserver (2021): Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
Hannover

e NUMIS Kartenserver: Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz,
Hannover.

e Landkreis Aurich: Landschaftsrahmenplan. Stand 1996.

e Geruchsgutachten: Fides Immissionsschutz & Umweltgutachter GmbH, Kiefernstral3e 14-
16, 49808 Lingen, Stand 18.07.2025



L
N

(NWP

Gemeinde Juist: 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 14 57

Anhang zum Umweltbericht

Mégliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase gemaR
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) u. a. infolge

aa)

Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben,
soweit relevant einschliel3lich Abrissarbeiten:

Neubau von Wohnh&usern, Bestandsgebdude be-
stehen nicht, Abrissarbeiten ergeben sich nicht.

bb)

Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biolo-
gische Vielfalt, wobei soweit mdglich die nachhal-
tige Verfugbarkeit dieser Ressourcen zu bertck-
sichtigen ist:

Inanspruchnahme von Duinenbereichen mit ge-
schitzten Biotopbestdnden und im Landesvergleich
seltenen Bdden; Verlust von Lebensraum fiir Pflan-
zen und Tiere, sowie von typischen Landschafts-
bildelementen

cc)

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Beléstigungen:

Baubedingt sind L&rm, Staub und Erschitterungen
in der Bauphase zu erwarten. Uber die Bauphase
hinaus sind aber keine Emissionen anzunehmen, die
die Emissionsrichtwerte tiberschreiten.

dd)

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Be-
seitigung und Verwertung:

Angaben Uber Art und Menge von Abfillen liegen
nicht vor, sind aber aufgrund der geplanten Nutzung
nicht in besonderem Male zu erwarten. Die anfallen-
den Abfalle und Abwéasser werden ordnungsgemaf
entsorgt und abgefihrt.

ee)

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch
Unfalle und Katastrophen):

Mit der Umsetzung reiner Wohngebiete sind keine
besonderen Risiken zu erwarten, da mit der zulassi-
gen Nutzung keine Anfalligkeit fir schwere Unfalle
oder Katastrophen verbunden sind.

ff)

Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarten
Plangebiete unter Berucksichtigung etwaiger be-
stehender Umweltprobleme in Bezug auf méglich-
erweise betroffene Gebiete mit spezieller Umwelt-
relevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen:

Auf angrenzenden Flachen sind bereits Wohnnut-
zungen sowie gewerbliche Nutzungen ausgepragt.

Kumulierungseffekte benachbarter Plangebiete sind
standortbedingt nicht abzuleiten und auch Gebiete
besonderer Umweltrelevanz sind nicht ausgeprégt.

g9)

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das
Klima (zum Beispiel Art und Ausmal der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfalligkeit der ge-
planten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Kli-
mawandels:

Mit der Planung von Wohngebieten sind keine be-
sonderen Auswirkungen und keine besonderen An-
falligkeiten gegenuber den Folgen des Klimawandels
ersichtlich.

hh)

Eingesetzte Techniken und Stoffe:

Wéhrend der Bau- und Betriebsphase eingesetzte
Techniken und Stoffe, die besondere Belastungen
erwarten lassen, sind nicht bekannt.
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Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht (iber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erhebli-
chen Umweltauswirkungen sind den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes naher erlautert.

Die Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vorbereiteten bauli-
chen und sonstigen Nutzungen, welche fur die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands
bei Durchfiihrung der Planung in die Umweltprifung eingestellt wurden, sind in Kap. 2.2 des
Umweltberichtes dargestellt.

Vorab werden einige Erlauterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht der Um-
weltauswirkungen aufgefiihrt.

Erlduterungen zur tabellarischen Ubersicht der Umweltauswirkungen
die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen
o] keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich/ zu erwarten
X Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich
X Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, nahere Erlauterun-
gen in Kap. 2.2 ff. des Umweltberichtes
kurzfristig | vorliegend definiert als < 3 Jahre andauernd/ innerhalb von 3 Jahren nach
Umsetzung der geplanten Vorhaben einsetzend
mittelfristig | vorliegend definiert als 3 — 15 Jahre, generell Uberschaubare Perspektive der
Bauleitplanung
langfristig | vorliegend definiert als 15 Jahre, danach ggf. bauleitplanerische Uberpriifung,
Anpassung
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Insbesondere zu beriicksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege

(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

direkt

indirekt
sekundar
kumulativ
grenziiberschrei-
kurzfristig
mittelfristig
langfristig
stindig
voriibergehend
positiv

negativ

Kurz-Erlduterungen

Auswirkungen auf ...

a)
Tiere X o o o o X X X | X | x X X Inanspruchnahme unversiegelter Diinenbereiche, Lebensraumver-
luste fiir Tiere. Ausgleichsmafl3nahmen erforderlich.
Pflanzen X o o o o X X X | X | X X X Inanspruchnahme gesetzlich geschitzter Diinenbereiche Lebens-
raumverluste fur Pflanzen. AusgleichsmafRnahmen erforderlich.
Flache X o o o o X X X | X | X X X Durch die Planung entsteht eine zusétzliche Flacheninanspruch-
nahme. AusgleichsmalRnahmen erforderlich.
Boden X o o o o X X X | X | x X X Durch die Planung entsteht eine zuséatzliche Bodeninanspruch-
nahme. AusgleichsmalRnahmen erforderlich.
Wasser X X o o o X X X X X 0 X Minderung der Versickerungs- und Neubildungsleistung, Regelung
zur Oberflachenentwasserung
Luft X o 0 o 0 o 0 X X X 0 X Emissionen durch Heizungsanlagen. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen sind jedoch nicht zu erwarten.
Klima X X 0 o 0 o 0 X X X 0 X Verlust klimarelevanter Offenlandbiotope. Erhebliche Beeintrachti-
gungen werden nicht erwartet.
Wirkungsgefiige X X X X o X X X X X X X Uber die allgemeinen Wechselbeziehungen hinaus sind keine be-
sonderen Beziehungen ersichtlich.
Landschaft X o o o o X X X | X | x o X Verlust typischer Landschaftselemente, erhebliche Beeintréchti-
gung
biologische Vielfalt X o o o o o o X X X o X Verlust typischer Struktur- und Artenvielfalt bedeutender Bio-
topauspragung der Kistendinen.
b) Ziel u. Zweck der_ o o o o o o o o o o o o Von einer Vertrég_lichke_it mit den Erhaltun_gs- und _Schutzzielen der
Natura 2000-Gebiete Natura-2000-Gebiete wird aufgrund der nicht unmittelbaren Betrof-
fenheit und Lage am Siedlungsrand ausgegangen.
) umweltbezogene Auswirkungen X o o o o o o X X X X X Wiéhrend der BaumaRnahmen kommt es zu Lérm- und Staubimmis-

auf Mensch, Gesundheit,
Bevdlkerung

sionen.
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ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

Insbesondere zu beriicksichtigende a
Belange des Umweltschutzes ein- E e
schlieBlich des Naturschutzes und Q o 2
der Landschaftspflege = 2 g 2 F 9 “E’,
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) o ¥ T o8 7 L O£ L T g 2 2
< o 5 ] E = ) = T S = ©
[ = = S ) N =] =2 £ fes [ o)
= B ] S = 3| E S| s o o @
e e e = ® > 9 = | Kurz-Erliuterungen
d) umweltbezogene Auswirkungen
auf ...
Kulturgiiter X X o o o X X X X X o X Kulturdenkméler sind nicht vorhanden.
sonstige Sachglter X o o o o X X X X X X X Verlust von Freiflachen und gesetzlich geschitzten Biotopen.
e) Vermeidung von Emissionen X o o o o o o X X o X o Nutzung von PV-Anlagen,
sachgerechter Umgang mit o o 0 o 0 o 0 o 0 0 0 0 Waéhrend der Bau- und Betriebsphase anfallende Abfélle und Ab-
Abféllen und Abwassern wasser werden ordnungsgemal entsorgt.
f) Nutzung erneuerbarer Energien o o o o o o o o o o 0 o Nutzung von PV-Anlagen,
sparsame und effiziente Nutzung o o o o o o o o o o o o Bei Umsetzung der Planung sind die Vorgaben der Energieeinspar-
von Energie verordnung anzuwenden.
9) Darstellungen von
Landschaftsplanen X o o o o o o X X o X o Der Landschaftsrahmenplan stammt von 1996; keine aktuellen Vor-
gaben.
sonstigen Plénen o o o o o o o o o o o o Es sind keine sonstigen Plane bekannt.
(Wasser-, Abfall-, Immissions-
schutzrecht u.a.)
h) Erhaltung der bestméglichen Luft- | o o 0 o 0 o 0 o 0 0 0 0 Keine Betroffenheit derartiger Gebiete.
qualitat in Gebieten, in denen EU-
festgelegte Immissionsgrenzwerte
nicht Gberschritten werden
i) Wechselwirkungen zwischen den X X X X o X X X X X X X Uber die allgemeinen Wechselbeziehungen hinaus sind keine be-
Belangen des Umweltschutzes sonderen Beziehungen ersichtlich.
(Buchstaben a bis d)
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