INSELGEMEINDE
JUIST

BEGRUNDUNG

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN V4
wOCHWIMMBAD HOTEL FRIESENHOF*

Eé;-m' e
. ST e

e e “5

o)
¥ Lagemlat:

\\\
A 7 !
\"s,,) {:;3 o G ,_—A_f,'] ';{. ;
/ﬁ e
\\:\{i: "". /'-’--k“\ \
R 3y ( '\ . SEGLER- !
Quelle: AK 5, LGLN
Stand 07.01.2014
stadtplanung & architektur
NordseestraBe 28 fon 04931- 959496 info@urbano-norden.de UrbOnO
26506 Norden fax 04931 - 9347930 www .urbano-norden.de



mailto:info@urbano-norden.de
http://www.pb-urbano.de/

Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V4 der Inselgemeinde Juist

~Schwimmbad Hotel Friesenhof* 2
Inhaltsverzeichnis
N o [=] 0 Y11 o 1= PP PPPPPPPPP 4
1.1 PlANUNGSANIASS .....ccooiiieeeeee e 4
I I To T [T I = T=T = o PSR 4
1.3 GeltUNGSDEIEICK ..o 4
2 PlanungsVorgaben ... 5
b2 R = & 112 1 o] o |11 1o Vo USSP 5
2.2 Wirksamer FIAChennUEZUNGSPIAN .........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 5
2.3 Rechtsverbindliche BEbauungsplane...........cccoooe i 6
3 Stadtebauliches KONZEPT....... oo 7
3.1 Artder baulichen NULZUNG .......coooviiiiiie e 7
3.2 Malfd der baulichen NUtzuNg, BAUWEISE........ccoiieeiiiiiiiiiicis e 7
3.3 GBSHTANUNG ..ttt 8
4  Belange des UmWEeItSCNULZES ... 8
5.1 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes............cccceeeeeiieiiieeeeeeeeee, 9
5.2 AUSWITKUNGEN der PIANUNG ... 9
5.3 Eingriff in Natur und Landschaft.............ccooooiiiiiii e 10
6 StAdtebauliChe DAteN.........oouiiiiiii e e e 10
A =17 €51 = 741 g o =T o PP 10
NULZUNGSAIT / BAUWEISE.......ceiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee ettt 10
7.1  TeXtliche FESISEIZUNGEN . ...t e e e e e e e e aa s 11
A o 11 1= = 11
7.3 Ortliche BauVOrSCHItEN.........ccueeiciie ettt et 11
VLT UL Lo I =t oY £=T 0] o U1 o Lo SRR 11
8.1 WWaASSEIVEISOIGUNG....ceeeeuttuuieeeeeteeeetta e e e et e eateta e e e e e eeeeeetba s e e eaeeeeeebb e e eaeeeeennnnnnnes 11
8.2  ADWASSEIDESEIIGUNG . ...eeeeeiii et e e e e et e e e e e e e e eaet e e e e e e e e eeeneannnns 11
8.3  Gas- UNd Elt- VEISOIrQUNG ... .ooieeieeeeiiiiee et e e e e e e eeaaeen s 11
S N o] £= [ o T=TY =T 1o [V ] o o OSSP P RPN 11
8.5  ODErflACNENENIWEASSEIUNG .....vvtiiiiiiiiiiiiittiiiitieteteeeeeeeeeeeeeeebaeeeeeeebbeebbbbebebebebaeeeeeeeenenenes 11
8.6  TeleKomMMmUNIKALION........... e 11

[ urbano, stadtplanung & architektur nordseestr. 28 — 26506 norden — tel: 04931 - 95 94 96 — info@urbano-norden.de



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V4 der Inselgemeinde Juist
~Schwimmbad Hotel Friesenhof” 3

9 Malnahmen zur Verwirklichung des vorhabenbezogenen

BebaUUNGSPIANES ... 11
9.1 MaRRnhahmen zur Ordnung des Grund und BOAENS ..........coovviiiiiiiiiieeicceeeee e 11
9.2 Kosten zur Durchfihrung des PIANES ...........uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeieeieeiieeeeeennneeeeeeeeeenenes 12
9.2.1 ErsChliefBUNGSKOSIEN .......uuiiiiiiiiiiiiiii e 12
9.3. DUIChfUNIUNGSTTIST ... e e e e e e aara s 12
10 Hinweise ZUM VerfahNren ..........ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeieeeeee ettt 12
10.1. Aufstellungsbeschluss (8 2 ADS. 1 SAZ 2) .....coooeveeieeeeeeee e, 12
10.2. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange (88 3 Abs.
R AN o T P PERPRR 12
10.3. Zusammenfassende Erklarung (8 10 ADS. 4) .....ccooiiiiiiiiiie e 12
10.4. SatzungsbeschlUSS (8 10 ADS. L) ... e e 13
ORI [T = U1 =] = o 13

Abbildungsverzeichnis

WY o] o I Ry A U 1= od ] T 0 | PSR 5
Abb. 2 — Ausschnitt BP Nr. 8b Grenze geplanter Geltungsbereich...............nnnnnnn. 6
Abb. 3 — Textliche Festsetzungen BP Nr. 8b —Teil 1. 6
Abb. 4 — Textliche Festsetzungen BP 8b —Teil 2 ..o 7

[ urbano, stadtplanung & architektur nordseestr. 28 — 26506 norden — tel: 04931 - 95 94 96 — info@urbano-norden.de



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V4 der Inselgemeinde Juist
~Schwimmbad Hotel Friesenhof”

1 Allgemeines

1.1 Planungsanlass

Der Vorhabentrager, Herr Georg Peters mdchte sein im Herzen der Inselgemeinde Juist
gelegenes Hotel ,Friesenhof um einen Schwimmbadanbau im Gartenbereich des
Hotelkomplexes (von den StrafRenseiten abgewandt) erweitern.

Das Hotel wird bereits in dritter Generation als Familienbetrieb erfolgreich gefiihrt. Die
Bedurfnisse der Géaste standen und stehen dabei stets im Mittelpunkt der jeweiligen
Hotelinhaber. Wie tberall in der Tourismusbranche ist es auch auf einer stark frequentierten
Nordseeinsel unumganglich, die Entwicklungen der jeweiligen Zeit aufzuspliren und
umzusetzen. Die Branche ist schnelllebig und Rickstande im Angebot und der Qualitat
fuhren unweigerlich zu sinkenden Géastezahlen und damit wirtschaftlichen EinbufRen. Damit
ginge auch der Verlust von Arbeitsplatzen einher. Der Hotelinhaber und Vorhabentrager
mdchte den steigenden Qualitatsansprichen seiner Gaste gerecht werden. Bereits vor
einigen Jahren hat er sich daher um die Einrichtung eines Wellness-Bereiches mit
Saunalandschaft eingesetzt, was von den Géasten lobend zur Kenntnis genommen wird und
fir ein gern wiederkehrendes Stammpublikum sorgt. Mittlerweile ist es jedoch in Hausern
dieser Kategorie ein Muss, den Gasten nach dem Saunieren auch das Schwimmen im
hoteleigenen Schwimmbad anbieten zu kdnnen. Das Hotel ist auch um die Anspriiche von
Familien sehr bemuht, wobei gerade die Kinder oftmals ein Schwimmbad im Hotelumfeld
vermissen. Auch in den gangigen Internetforen zur Hotelbewertung wird das Fehlen eines
Schwimmbades oft bemerkt und tendenziell negativ bewertet.

Der Rat der Inselgemeinde Juist hat daher in seiner Sitzungam ............. die Auslegung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. V4 mit der Bezeichnung ,Schwimmbad Hotel
Friesenhof“ beschlossen, um den Anbau eines Schwimmbadtraktes zu erméglichen.

1.2 Lage und Bestand

Das Hotel ist als Eckgebdude unmittelbar an der Strandstrae und der Wilhelmstral3e
gelegen. Es handelt sich um ein teilweise 1V-geschossiges Gebaude, welches im nordlichen
Bereich (Richtung Friesenstralie) teilweise Uber zurtickspringende Staffelgeschosse verfiigt.

Der Planbereich wird bis zum jetzigen Zeitpunkt als Hotel genutzt. Im Keller sind weiterhin
eine gastronomische Einrichtung und ein Laden vorhanden.

An das Plangebiet angrenzend befinden sich der Kurplatz mit Schiffchenteich und Bihne. In
der naheren Umgebung sind weitere Hotelgebaude, Ferienunterkiinfte und Laden
vorhanden. Die Entfernung zum Badestrand betragt etwa 300 m, zum Hafen mit Fahranleger
etwa 250 m.

1.3 Geltungsbereich

Das Plangebiet besteht aus den Flurstiicken 44/5, 468/45, 44/6 und 44/3 der Flur 1 in der
Gemarkung Juist mit einer Gesamtgréf3e von ca. 2.781 m?, d.h. etwa 0,28 ha.

Die genaue Lage des Bebauungsplangebietes ist dem nachstehenden Ubersichtsplan
(Amtliche Karte) sowie der Planzeichnung zZu entnehmen.
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2 Planungsvorgaben

2.1 Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Das rechtswirksame RROP des Landkreises Aurich hat am 20.07.2006 die Gultigkeit
verloren. Da der bestehende Entwurf des RROP 2004 noch grundlegender Uberarbeitung
und einer UVP bedarf, wird bis dahin das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROP) vom 08.05.2008 als Uibergeordnete Planungsstufe Anwendung finden.

Die Inselgemeinde Juist ist im LROP mit den raumordnerischen Zielen ,Nationalpark
Niedersachsisches Wattenmeer (NLP)“ sowie dem Natura 2000-Gebiet dargestellt. Weitere
Darstellungen sind im LROP nicht enthalten.

Die durch diesen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen als Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kulturellen Zwecken dienende Gebdude und
Einrichtungen - Kistenmuseum® sowie ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen - Jugendherberge® stehen den Aussagen des LROP nicht entgegen.
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Abb. 1 — Ausschnitt LROP
GleichermaRen wird auch den Vorgaben des Landesraumordnungsprogrammes, wonach

souristische Nutzungen in der Kistenzone (...) zu sichern und nachhaltig zu entwickeln®
seien (Kap.1.4, Ziffer 05 LROP 2008) mit der Planung entsprochen.

2.2 Wirksamer Flachennutzungsplan

Fur den Bereich der Inselgemeinde Juist ist kein rechtswirksamer Flachennutzungsplan
vorhanden.
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2.3 Rechtsverbindliche Bebauungspléne

Der Bebauungsplan Nr. 8b wurde am 09.07.1993 im Amtsblatt fir den Landkreis Aurich
bekanntgemacht.

Il

— = = — .Grenze geplanter Geltungsbereich

Abb. 2 — Ausschnitt BP Nr. 8b

Textliche Festsetzungen Fur das vom Vorhabenbezogenen
1. Im SO-1-Gebiet sind folgende Anlagen zuldssig: Bebauungsplan betrOﬁen_e Gebiet
o) Betriebe des Beherbergungsaewerbes einschilenlich zu vermietender Ferienwon-  SINA nebenstehende textliche
Sitden/Apgortaments , Festsetzungen fiir das SO 1-
b) Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowle Betriebsinhaber .
und Betriebsleiter Gebiet getroffen (1. a-d).
c} Es sind nur Wohngeb&ude zuldssig fiir Perso oder Per ppen, die

ihren Hauptwohnsitz und wirtschaftlichen Lebensmittelpunit th der Insel
Juist haben und nur fir deren eigene Wohnzwecke.

d) Anlagen und Einrichtungen zur Betreuung und Versorgung sowie fiir soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, die mit der Eigenart des Sondergebietes
vereinbaf sind.

Abb. 3 — Textliche Festsetzungen BP Nr. 8b — Teil 1
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4. Im SO-1-Gebiet kénnen ausnehmsweise zugelassen werden: Fir das vom
a) Schank- und Speisewirtschaften VorhabenbeZOgenen
b) Einzelhondelsbetriebe
Bebauungsplan betroffene
5. Fur bestende Gebdude und Gebdudeteile aulerholh der festgesetzten Uberbaubao- Gebiet sind nebenstehende

ren Grundstickstitiche gilt die Festsetzung der Baugrenzen nur dann, wenn sie

durch einen Neubau ersetzt werden oder Umbauten durchgefiihrt werden, die textliche Festsetzungen far

einem Neubau gleichkommen. daS SO 1-Gebiet getrOffen (4
6. Der Planungsrichtpegel fir das Sondergebiet (511 BauNVO) wird wie folgt fest- -_ 11)

gesetzt

1 ber S0 dB (A) . .

ok 38 8 () Die textlichen Festsetzungen

Nr. 3-5 beziehen sich nicht auf
den zu andernden
Geltungsbereich.

=1

, Garagen gemdB § 12 BauNVO sind unzuldissig (512 Abs. 6 BauNVO)

8. Gebdude als Nebenanlagen gemdD § 14 Abs. 1 BauNVO sind unzulissig, im Be-
reich zwischen Stralenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze, Im ibrigen
sind sie zuldssig als Einzelaniagen mit einer Grundfléche bis zu 1Sqm.
Gemeinsame Grenzbebauungen sind ausgeschlossen

S. Im Einzelfall konnen Ausnahmen von der Grundflachenzah! zugelossen werden,
wenn die Gescholiflachenzahl nicht Uberschritten wird

10. Mit Rechtskraft des B-Plaones Nr. Bb tritt der am 22.01.75 genehmigte B-Plan
Nr. Bb der Gemeinde Juist auBer Kroft

11. In der abweichenden Bauweise sind Gebdude zullissig wie in der offenen, jedoch
ahne | Angenhaschrankung

Abb. 4 — Textliche Festsetzungen BP 8b — Teil 2

Die zeichnerischen Festsetzungen des rechtsgultigen Bebauungsplanes sehen ein
Sondergebiet (SO1) mit der Zweckbestimmung ,Hotel“, IV-geschossige Bauweise, GRZ 1,0,
GFZ 2,2, geschlossene Bauweise, Traufhthe = Firsthdhe vor.

3 Stadtebauliches Konzept

3.1 Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt mit dem Sondergebiet Zweckbestimmung ,Hotel* (SO 1)
unverandert.

Gemald rechtsglltigem Bebauungsplan sind gem. textlicher Festsetzungen Nr. 1 Ziffer d)
»+Anlagen und Einrichtungen .... sowie fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die
mit der Eigenart des Sondergebietes vereinbar sind“ im Bereich der vorliegenden Anderung
zulassig. Dies schliel3t ein hoteleigenes Schwimmbad als zulassige Nutzung mit ein.

3.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Es ist vorgesehen, das Hotelgebaude im rickwartigen Gartenbereich um einen
eingeschossigen Anbau, der das Schwimmbad beherbergen soll, zu erweitern. Im Zuge
dessen sind im Kellergeschoss (Souterrain) des Hotels einige geringfugige Umbauten zu
tatigen. Der Anbau ist mit den Festsetzungen Bauweise, Geschossigkeit, Grundflachenzahl
und Hohenangaben sowie den zulédssigen Baugrenzen des rechtsgultigen Bebauungsplanes
vereinbar. Lediglich die zuldssige Geschossflachenzahl wirde durch den Anbau
tberschritten und fuhrte damit zu einem ablehnenden Baubescheid.

Aufgrund der zuldssigen GRZ von 1,0 ist eine 100%-ige Bebaubarkeit des Grundstiickes
moglich. Insofern wéare die geplante Schwimmbaderweiterung auch ohne Anderung des
Bebauungsplanes zulassig. Die Betrachtung der Geschossebene — hier ist derzeit eine
Geschossflachenzahl von 2,2 als Hoéchstgrenze festgesetzt — flhrt jedoch zwangsweise zu
einer Staffelung der Geschosse, da gleichzeitig eine 1V-geschossige Ausnutzung zulassig
und im Bestand auch vorhanden ist. Der bauliche (historische) Bestand des Gebaudes
wurde in der rechtsgiltigen Bebauungsplanfassung seinerzeit tUberplant, der tatsachliche
Bestand in IV-geschossiger Bauweise wurde somit seinerzeit nicht ausreichend
bertcksichtigt, da die Festsetzung einer GFZ von 2,2 den Bestand unterschreitet.
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Dies hat zur Folge, dass ein erdgeschossiger Anbau, der sich in den Abmalen eines
bestehenden und im Zuge der Erweiterung rickzubauenden Schuppens bewegt, bereits
unzulassig wirde.

Die vorliegende Anderung sieht daher vor, die zulassige Geschossflachenzahl von derzeit
2,2 auf 2,35 zu erhdhen.

3.3 Gestaltung

Die ortlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung (Gestalterische Festsetzungen) bleiben
unverandert bestehen.

4 Belange des Umweltschutzes

Der Bebauungsplan erfullt die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB
LVereinfachtes Verfahren®.

Im vereinfachten Verfahren gem. § 13a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 sinngemal, d.h. dass ,von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 |, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen® wird.

Gem. 8 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen.

Grundsatzlich haben die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der
hochbaulichen Entwicklung eher sichernden Charakter. Die Bereiche der geplanten
Bebauung werden planungsrechtlich abgesichert. Es wird lediglich eine fir den Standort
vertragliche Entwicklung ermdéglicht.

Es ist aufgrund der Erhéhung des MaRRes der baulichen Nutzung — Geschossflachenzahl -
zwar eine Erhéhung des Versiegelungsgrades auf dem Grundstiick méglich, allerdings ware
diese, da bereits die in der rechtsgiltigen Bebauungsplanfassung festgesetzte
Grundflachenzahl von 1,0 eine 100%-ige Versiegelung ermdglichte, nicht groRer ausfallen
als ohnehin schon umsetzbar. Die Erhdhung des Mal3es der baulichen Nutzung resultiert
lediglich aus den Geschossnutzungen (s.a. Kap. 3.2).

Die derzeitige Bestandssituation zeigt im potentiellen Planungsbereich einen massiven
Schuppen sowie gepflasterte Wege und Platze. Die Neuplanung bewegt sich im Rahmen der
ohnehin bereits versiegelten Flachen. Wertvolle Freibereiche bzw. Grinstrukturen sind nicht
vorhanden. Ein Eingriff in den Naturhaushalt wird somit durch die Planung nicht ermdglicht.

Geruchsimmissionen sind aufgrund der Nutzung nicht zu erwarten.
Angrenzend an das Plangebiet sind gleichartige Betriebe vorhanden. Da entsprechende
Anschlussmdglichkeiten bestehen, konnen die Anlagen fur Elektrizitdt, Trinkwasser,

Kommunikation an die Bedurfnisse der neuen Nutzung angepasst werden.

Das anfallende Regenwasser wird Giber den bestehenden Regenwasserkanal abgefuhrt.
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Weiterhin sind im Geltungsbereich dieser Planung keine Gehdlze vorhanden, so dass kein
Verlust von Grinbestand erfolgt.

5.1 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Im Folgenden werden zwei unterschiedliche Prognosen Uber die zuklnftige Entwicklung des
Plangebietes abgegeben, die zum einen den Gebietszustand bei Nichteintreten der Planung
(A- Variante) und zum anderen bei Realisierung der Planung (B- Variante) beschreiben.

A- Variante

Ohne die Durchfiihrung der Planung wirde die Flachen weiterhin wie tblich genutzt werden.
Der bestehende Schuppen bleibt erhalten, die Hinterhofsituation bleibt ebenfalls
unverandert. FUr den Hotelbetrieb allerdings hatte die Nicht-Realisierung der Planung
nachhaltige Folgen. Die steigenden Bedirfnisse der Hotelgéste kénnten ohne die Planung
nicht befriedigt werden. Um dennoch ein Schwimmbad mit den entsprechenden
Nebenrdumen im Hotel unterzubringen, musste auf wichtige Nutzflachen zuriickgegriffen
werden, womdglich sogar auf Gastezimmer. Dies ware wirtschaftlich nicht tragbar. Kommt
das Hotel den Géasteanspriichen nicht nach, wird es tber kurz oder lang Géste an andere
Hotelbetriebe verlieren. Auch dies ware ein wirtschaftlich untragbarer Zustand, der einen
qualitativen Rickschritt in der Gasteversorgung der Urlaubsinsel bedeuten wirde, oder — bis
zu Ende gedacht — sogar einen Leerstand in erstklassiger Ortslage nach sich ziehen kdnnte.

B- Variante

Bei einer Realisierung des Bebauungsplanes koénnen die gewlnschten baulichen
Veranderungen umgesetzt werden. Dies sichert den langfristigen Bestand und Betrieb des
Hotelbetriebes.

Das geplante Bauvorhaben ist an die Festsetzungen des Bebauungsplanes gebunden
(Zweckbestimmung), zusatzlich ist die Ausnutzung des Grundstiicks durch die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ 1,0 unverandert) sowie einer Geschossflachenzahl (GFZ 2,35)
beschrankt. Die Versiegelung von Grund und Boden wird damit auf das notwendigste Malf3
beschrankt, eine weitere Erweiterung der baulichen Anlagen wird damit unterbunden und
eine Bebauung sichergestellt, die der Lage und dem ortstypischen Charakter entspricht.

5.2 Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Fur die Werte und Funktionen des Schutzguts Arten und Lebensgemeinschaften entstehen
durch die Verdnderungen der Bauteppiche insgesamt keine Verénderungen. Es wird eine
bereits versiegelte Flache fur den Erweiterungsbau herangezogen. Somit sind keine
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Schutzqut Boden

Durch die Versiegelung im Bereich von Geb&uden und Nebenanlagen verliert der Boden
dauerhaft seine Bedeutung fur den Naturhaushalt. Der Boden wird durch Baumaflihahmen
grundsétzlich umgeschichtet und verdichtet.

Die Auswirkungen der Versiegelung werden dennoch als gering eingeschétzt, da eine bereits
versiegelte Flache fir den Erweiterungsbau herangezogen wird. Somit sind keine
Beeintrachtigungen zu erwarten.

AuBerdem ware im rechtsgiiltigen Bebauungsplan auch ohne Anderung des
Bebauungsplanes bereits eine 100 %-ige Versiegelung moglich.

Wasser
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Die Plangebietsflache erfahrt durch die Nutzungsanderung keine Abwertung, da durch die
Planung keine Anderung im Bestand (bezogen auf die Regen- und Grundwassersituation)
erfolgt.

Schutzgut Luft, Klima

Durch die Bebauung und Versiegelung von Flachen wird grundsétzlich das Kleinklima
verandert. Die  Verdunstung wird verringert und es entstehen groRere
Temperaturschwankungen bei einer insgesamt warmeren Durchschnittstemperatur.

Durch die durch die Planung auf3erst geringfligig zusatzlich mogliche Bebauung werden die
Schutzguter Luft und Klima nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Landschaftsbild

Durch die Bebauung wird eine bereits bebaute Flache geringfiigig verandert.
Blickbeziehungen in die freie Landschaft sind nicht vorhanden und werden dadurch daher
auch nicht beeintrachtigt.

Schutzgiter Kultur und sonstige Sachguter

Innerhalb des Plangebietes sind keine Kultur-, Bau- oder Naturdenkmale bekannt.

Schutzgut Mensch

Mit der Planung wird ein bestehender Siedlungsbereich geringfligig weiter verdichtet. Die
Beibehaltung der Festsetzung Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hotel* bleibt
erhalten. Dies entspricht dem derzeit vorhandenen Gebietscharakter. Negative
Auswirkungen sind nicht erkennbar.

Zusatzliche Verkehre sind nicht zu erwarten. Lediglich wahrend der Bauphase des
Westfliigels der Jugendherberge ist mit Storungen der Anlieger des Siedlungsbereiches
durch die Bautatigkeit zu rechnen.

5.3 Eingriff in Natur und Landschaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind erhebliche Beeintrachtigungen fir die
Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften sowie fiir den Boden durch Versiegelungen
und Umbau aufgrund der geringen FlachengrofRe nicht zu erwarten. Weitere Schutzguter
sind nicht betroffen.

6 Stadtebauliche Daten

Der Anderungsbereich hat eine GroéRe von insgesamt 2.781 m2 (etwa 0,28 ha).

Die Flache ist insgesamt mit der Darstellung Sondergebiet fir Kur-, Heil- und
Erholungszwecke mit der Zweckbestimmung ,Hotel“ belegt.

7 Festsetzungen

Nutzungsart / Bauweise

Die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V4 ,Schwimmbad Hotel
Friesenhof* ergeben sich aus den Eintragungen in der Planunterlage und den
nachstehenden Ausfuhrungen.
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V4 der Inselgemeinde Juist
~Schwimmbad Hotel Friesenhof”

7.1  Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 8b gelten auch fir
diesen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Sie werden unverandert ibernommen.

7.2 Hinweise

Die Hinweise des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 8b gelten auch fiir diesen
VVorhabenbezogenen Bebauungsplan. Sie werden unverandert Gbernommen.

7.3  Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 8b gelten auch fir
diesen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Sie werden unverdndert iibernommen.

8 Ver- und Entsorgung

8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Wasserwerks
der Insel Juist.

8.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das Inselkanalisationsnetz.

8.3 Gas-und Elt- Versorgung
Die Gas- und Elt-Versorgung erfolgt durch den Anschluss an das Netz der EWE AG.

8.4  Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich durchgeftihrt.

8.5 Oberflachenentwésserung

Das anfallende Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick versickert.

8.6 Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen kann durch die Telekom AG oder private
Anbieter erfolgen.

9 Malnahmen zur Verwirklichung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

9.1 MalRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

MaRnahmen nach § 24 BauGB sind nicht erforderlich.
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V4 der Inselgemeinde Juist
~Schwimmbad Hotel Friesenhof”

9.2 Kosten zur Durchfihrung des Planes

Die Planungskosten fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan tréagt der Vorhabentrager.
N&heres wird in dem gem. § 12 BauGB abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrag zwischen
dem Hotelbetreiber und der Inselgemeinde Juist geregelt.

9.2.1 Erschliefungskosten

Die ErschlieBungsanlagen werden durch den Vorhabentrager erstellt. Fir die Inselgemeinde
Juist fallen keine Kosten an.

9.3. Durchfuhrungsfrist

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfihrung der Planung innerhalb von 18
Monaten nach Inkrafttreten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Ein gleichlautender
Durchfuihrungsvertrag wird mit der Inselgemeinde Juist geschlossen.

Wird die Planung nicht innerhalb der genannten Frist durchgefiihrt, wird die Inselgemeinde
Juist den Bebauungsplan nach den gesetzlichen Vorgaben aufheben. Anspriiche seitens des
Vorhabentragers aus der Aufhebung kdnnen gegeniber der Inselgemeinde Juist nicht
geltend gemacht werden.

10 Hinweise zum Verfahren
Die nachfolgenden Hinweise werden verfahrensbegleitend eingestellit.

10.1. Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 Satz 2)

Der Rat der Gemeinde Juist hat in seiner Sitzung am ..... den Aufstellungsbeschluss zu
diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. V4 ,Schwimmbad Hotel Friesenhof”
gemalR § 2 Abs. 1 BauGB gefasst. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht worden.

10.2. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
(88 3 Abs. 2,4 Abs. 2)

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am ..... durch die Tageszeitung und am
..... durch Aushang im Rathaus der Gemeinde Juist ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf
des Bebauungsplanes und die Begriindung haben vom ...... bis einschliel3lich ........ gemaf

§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2
BauGB wurde mit Schreiben vom ....... eingeleitet. Die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden Uber die Planung unterrichtet und aufgefordert, bis zum .......
ihre Stellungnahme abzugeben.

10.3. Zusammenfassende Erklarung (8§ 10 Abs. 4)

,Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen tber die Art und
Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen
Grinden der Plan nach Abwéagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmdéglichkeiten gewéhit wurde.”
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V4 der Inselgemeinde Juist
~Schwimmbad Hotel Friesenhof”

10.3.1 Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Wahrend der o6ffentlichen Auslegung sowie der Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gem. 88 3(2) und 84(2) BauGB wurden ....

Wird im weiteren Verfahren eingestellt.

10.4. Satzungsbeschluss (8§ 10 Abs. 1)

Der Rat der Gemeinde Juist hat nach Prifung der Stellungnahmen gemafi § 3 Abs. 2 BauGB
den Bebauungsplan nebst Begriindung in seiner Sitzung am ............ diesen als Satzung (8
10 BauGB) beschlossen.

10.5. In Kraft treten

Der Satzungsbeschluss durch den Rat der Gemeinde Juist ist am ................... im Amtsblatt
fir den Landkreis Aurich und die Stadt Emden bekannt gemacht worden. Der
Bebauungsplan ist damit am ............... rechtsverbindlich geworden.

Juist, den .....ooeeeeveiiieiee,

Burgermeister
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