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TEIL I:
ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Spiekeroog hat die Absicht, zur Sicherung des Dauerwohnens und des touristischen
Wohnens sowie zur Sicherung des Einfligens der Bebauung in die ortliche Gebietsstruktur einen
Bebauungsplan aufzustellen.

Zur Sicherung einer ortsbildgerechten Bebauung sollen zudem &rtliche Bauvorschriften Uiber die Ge-
staltung aufgenommen werden.

Nach Aufhebung des Bebauungsplanes ,Dorf von 2004 besteht weiterhin der Bedarf, zum einen die
planungsrechtlichen Gegebenheiten an den heutigen Stand anzupassen und zum anderen Wohn-
nutzungen, die nicht Ferienzwecken zugeordnet werden sollten, planerisch abzusichern.

Der Bebauungsplan ersetzte eine Reihe von Bebauungsplanen und fiihrte zudem verschiedene 6rt-
liche Bauvorschriften tber die Gestaltung ein, mit denen wesentliche Merkmale der Baustruktur
Spiekeroogs gesichert werden sollten. Der Bebauungsplan wurde jedoch beklagt und mit Beschluss
vom 17. Januar 2013 vom OVG Liuneburg fur unwirksam erklart.

In dem Rechtsverfahren wurden neben formalen Fehlern auch folgende materielle Fehler beklagt,
die nunmehr mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes behoben werden sollen.

Mit der geplanten Aufstellung des hier vorliegenden Bebauungsplans "Dorf" Teil A beabsichtigt die
Gemeinde Spiekeroog, erneut fiir Regelungen im Ortszentrum zu sorgen, die zum einen die vorhan-
denen und geplanten Nutzungen ordnen und zum anderen, dass im Ortsgebiet ausreichend Wohn-
raum fir Einheimische und Beschéftigte gesichert bzw. geschaffen wird.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes sind

» das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(BauNVvO),

die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV),

das Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
» das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und

das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), jeweils in der zurzeit geltenden
Fassung.

v

v

v

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der ca. 41,6 ha groRRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasst den grof3ten Teil des Sied-
lungszusammenhanges der Gemeinde Spiekeroog. Der genaue Geltungsbereich ist aus der Plan-
zeichnung ersichtlich.
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1.4 Beschreibung des Plangebietes

Der Planbereich betrifft den gro3ten Teil des besiedelten Bereiches der Insel. Ausgenommen sind
allein der Hafenbereich, das Kurzentrum Noorderpad und eher aul3enbereichs gelegene (Einzel-)
Gebaude.

Im Kernbereich Spiekeroogs befindet sich eine eigene Mischung von touristischen Einrichtungen,
Einzelhandelsbetrieben, Beherbergungsgewerbe, Wohnen und Versorgung. Nach auf3en dominieren
dagegen Wohnnutzungen, Ferienwohnungen oder Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Die Ge-
baude sind in der Regel eingeschossig ausgefuhrt, viele verfigen tber ortstypische Veranden, die
zu den ErschlieBungswegen ausgerichtet sind. Zweigeschossige (Hotel-) Bauten sind eher die Aus-
nahme. Viele der Grundstiicke sind mit Ziergarten versehen, wobei allerdings das Ortsinnere auch
recht hoch verdichtet ist.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen nahezu vollstandig erschlossenen und bebauten Be-
reich, der sich in Art und MalR3 der baulichen Nutzung wie folgt darstellt:
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Abbildung 1: Real erkennbare Nutzungen

Uberwiegend sind also wohngenutzte Ein- und Mehrfamilienhduser mit einer Mischung aus Dauer-
wohnen und Ferienwohnungen vorhanden. Es sind aber auch Gebaude vorhanden, in denen offen-
sichtlich dauergewohnt wird, andererseits sind aber Grundsticke vorgefunden worden, die aus-
schlieBlich zu Vermietungszwecken genutzt werden. Die Karte kann jedoch nur einen groben An-
haltspunkt fur die vorhandene Nutzugsstruktur bieten, da die tatsachliche Nutzung durch Inaugen-
scheinnahme teilweise nicht abschlieBend zu erkennen war. Deutlich ablesbar ist aber zum einen
die Nutzungsvielfalt im Ortsinneren sowie zum anderen die Tatsache, dass einige Bereiche starker
durch Wohnen und andere stéarker durch eine Mischung aus (Dauer-)Wohnen und Ferienwohnungen
gepragt sind.

Erkennbar ist auch, dass nur wenige Gebaude (augenscheinlich) zweigeschossig nach Bauord-
nungs- und Bauplanungsrecht ausgefiihrt sind. Aufgrund der teilweise starken Uberformungen beim
Dachausbau wirken weitere Gebaude massiv und zweigeschossig, sind es jedoch ggf. planungs-
und bauordnungsrechtlich gar nicht.
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GrundstiicksgroRen
600m2.und kleiner
B 600m? bis 800m?
800m? und gréRer

Abbildung 2: MaR der Verdichtung/Grundstiicksgrof3en

Die Karte zeigt die vorhandenen Grundstiicksgrol3en und die bauliche Ausnutzung. Dabei ist ersicht-
lich, dass es zusatzlich zu den im vorliegenden Bebauungsplanentwurf festgesetzten Grundstticks-
grofRen von 600 bis 1.200 m2 auch kleinere und gréRere Grundstiicke gibt.

15 Planungsrahmenbedingungen

151 Landesraumordnungsprogramm (LROP) 2017

Das LROP Niedersachsen aus dem Jahre 2017 enthalt keine der Planung entgegenstehenden Dar-
stellungen. Der Ortskern ist nicht erfasst.

Abbildung 3: Auszug aus dem LROP
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15.2 Regionales Raumordnungsprogramm

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2006 fir den Landkreis Wittmund ist Spiekeroog als
Grundzentrum dem landlichen Raum mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr
ausgewiesen. Zudem befindet sich das Plangebiet innerhalb eines ausgewiesenen Vorranggebietes
fur Trinkwassergewinnung.

15.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Spiekeroog ist das Plangebiet Uberwie-
gend als Sonstiges Sondergebiet und in Teilen als Allgemeines Wohngebiet dargestellt, es sind aber
auch Flachen fur den Gemeinbedarf und Griinflachen dargestellt.

154 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gelten nach Aufheben des Bebauungsplanes ,Dorf mit Urteil des OVG Lineburg
diverse Bebauungsplane, die jedoch nicht dem heutigen Stand entsprechen und deren zuléssige
Nutzungen vielfach nicht mehr dem heutigen Bestand entsprechen.

1.6 Sach- und Rechtslage/Begrifflichkeiten

Ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO dient vorwiegend dem Wohnen. Hier sind Beher-
bergungsbetriebe sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise zulassig.
Ausnahmen missen zahlenmaf3ig hinter der Regelbebauung zurlickbleiben und dirfen keine pra-
gende Wirkung haben. Der fur das allgemeine Wohngebiet maf3gebliche Gebietscharakter wirde
verloren gehen, wenn der Anteil der Beherbergungsbetriebe bzw. die der nicht stdrenden Gewerbe-
betriebe ca. ein Drittel lberstiege. Ferienwohnungen sind keine Unterform der Wohnnutzung, son-
dern eine eigenstandige Nutzungsart.

Das Dauerwohnen definiert sich nach der Rechtsprechung durch eine

» Dauerhaftigkeit des Aufenthalts,
» die Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung,
» die Moglichkeit der eigenen Gestaltung der Wohnung.

Beherbergungsbetriebe sind alle gewerblichen Betriebe, die Raume zur Ubernachtung anbieten wie

» Hotels, Pensionen, Gaststétten,
» Gastehauser.

Nach der Rechtsprechung ist ein Beherbergungsbetrieb gekennzeichnet durch

» einen standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt, (kurze Mietdauer mdglich),
» keine Gestaltung des hauslichen Wirkungskreises, keine eigene Hauslichkeit,

» keine Veranderung der Ausstattung und Zuschnitt des Angebots.
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2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

In den touristisch gepragten Wohngebieten auf den Ostfriesischen Inseln, aber auch an der Kiste,
ist verstarkt der Trend zu beobachten, dass das Dauerwohnen zugunsten von Zweitwohnungen und
Ferienwohnungen verdréngt wird. Diese Umnutzung und Nachnutzung der Wohngrundstiicke tritt
haufig beim Eintreten des Erbfalles und bei Eigentimerwechsel ein. Die geforderten Grundstiicks-
preise sind fur Wohnzwecke i. d. R. kaum bezahlbar. Von dieser Entwicklung ist auch auf der Insel
Spiekeroog betroffen.

Diese Entwicklung fiihrt dazu, dass immer weniger Wohnraum fir die einheimische Bevdlkerung zur
Verfigung steht. Wenn der Wohnraum aus den bisherigen Wohngebieten weiter verdréngt wird,
kann der Bedarf nur auRerhalb des Ortsteiles oder durch die Neuausweisung von Baugebieten ge-
deckt werden. Letzteres steht jedoch den Zielsetzungen im Zusammenhang mit den MaRnahmen
zum Klimaschutz entgegen. Demnach soll die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen und die Neuinanspruchnahme von Flachen reduziert werden
(8 1a Abs. 2 S. 3 BauGB). Der Bedarf an Wohnraum in der Gemeinde Spiekeroog soll daher vorran-
gig durch MaRnahmen der Innenentwicklung durch die Erhaltung von bisherigem Wohnraum bzw.
der weiteren Nutzung von Grundstticken im inneren Ortskern zu Wohnzwecken gedeckt werden.

Des Weiteren fuhrt die 0.g. Entwicklung auch dazu, dass der entsprechend der Rechtslage gemaf
§ 4 BauNVO fur ein allgemeines Wohngebiet zur Erhaltung des Gebietscharakters vorwiegende An-
teil an Dauerwohnen nicht mehr ausreichend vorhanden ist. Negative stadtebauliche Folgen sind
fehlende Nachbarschaft und somit fehlende soziale Bezlige sowie sogenannte ,Rollladensiedlun-
gen“ durch voriibergehende Leerstande der Gebaude. Planungsrechtlich sind im Allgemeinen
Wohngebiet Betriebe des Beherbergungsgewerbes, zu denen auch Hotels und Pensionen zéhlen,
nur ausnahmsweise zulassig. Nach bisheriger Rechtsprechung darf der Anteil an Beherbergungsbe-
trieben in einem Allgemeinen Wohngebiet nicht mehr als 25 % bis 30 % betragen. Nach neuer
Rechtslage (BauNVO 2017) sind Ferienwohnungen jedoch in Allgemeinen Wohngebieten unterge-
ordnet zulassig.

Es ergab sich jedoch in der Vergangenheit einerseits eine unsichere Rechtslage fiir die bestehen-
den Ferienwohnungen, andererseits fehlte die rechtliche Grundlage fur die Genehmigung von Um-
nutzungen oder NeubaumalRhahmen zum Zwecke weiterer Einrichtungen zur Gastebeherbergung
bzw. von Ferienwohnungen. Eine héhere Durchmischung von Wohnen und Beherbergung auf Spie-
keroog ist jedoch fur den groRten Teil des Plangebietes planerisch durchaus gewollt, um neben
dauerhaftem Wohnraum fir die einheimische Bevdlkerung auch ein ausreichendes Angebot an
Wohnungen fir die Gastebeherbergung zur Férderung der touristischen Funktionen zu sichern. Die
Durchmischung des Wohngebietes mit einem hohen Anteil an Gastewohnungen ist pragend fiir das
Plangebiet und unterscheidet sich von den Ublichen Baugebietskategorien nach der Baunutzungs-
verordnung. Daher verfolgt die Gemeinde Spiekeroog die Absicht, die Art der baulichen Nutzung im
vorliegenden Bebauungsplan planungsrechtlich neu zu regeln. Zielsetzung ist dabei — neben der
Schaffung einer Rechtsgrundlage fur die bestehenden Einrichtungen fur die Gastebeherbergung und
fir Ferienwohnungen — vorrangig auch die Sicherung und Férderung von Dauerwohnraum. Dabei
mochte die Gemeinde sicherstellen, dass zumindest bei der Schaffung von zuséatzlichem Raum fur
die Gastebeherbergung auch zusatzlicher Wohnraum zu schaffen ist.

Die Insel Spiekeroog ist von inhabergefiihrten Hotels, Pensionen und Ferienwohnungen gepragt.
Hierin liegt die Starke des Ortes im Tourismusmarkt. Dieses zu bewahren ist Ziel der Gemeinde. Der
personliche Kontakt zwischen Gast und Bewohnern der Insel ist sehr wichtig und Grundlage des
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Tourismusgeschéftes. Unbewohnte Immobilien auswartiger Eigenttiimer, die lediglich einen Vermie-
tungsdienst beauftragen, sind nur bis zu einem gewissen Mal3e unschéadlich fur den Ort.

Es gilt auch die Wertschépfung und die Steuereinnahmen aus dem Tourismus vor Ort zu behalten.
Auswartige Vermieter zahlen Steuern an ihrem Wohnort und setzen sich mit dem Ort und der Re-
gion wenig auseinander. Bendtigt werden dann nur Dienste zum Reinigen und fur Gartenpflege. Ei-
nige sehen eine Immobilie auf der Insel nur als Kapitalanlage. Zur Erhaltung der 6rtlichen Infrastruk-
tur werden Dauerbewohner und ortliche Betreiber von Tourismusobjekten bendtigt. Die Anerken-
nung des Wattenmeeres als Weltnaturerbe mit den Folgerungen und Mdoglichkeiten hieraus fordern
einen Bezug der touristischen Akteure und Vermieter zur Region. Die Anerkennung als Weltnaturer-
be sieht auch eine Vermittlung und einen Austausch der o6rtlichen Bevdlkerung mit den Touristen
vor. Die Einwohner und zukinftigen Einwohner sollen vom Tourismus und von der Anerkennung als
Weltnaturerbe profitieren kdnnen.

Da sich die vorhandene und gewollte Nutzungsmischung nicht aus den Baugebieten der BauNVO
entwickeln lasst, ist die Ausweisung des gro3ten Teils des Plangebietes als Sonstige Sondergebiete
mit der Zweckbestimmung "Tourismus/Ortsmitte” bzw. ,Wohnen/Ferienwohnen® beabsichtigt.

Die Bereiche, die in friheren Bebauungsplanen als Allgemeine Wohngebiete (WA) geplant waren
und als solche auch noch zu erkennen sind, werden zum Teil auch wieder als solche festgesetzt.
Hier sind Ferienwohnungen gemal® § 13 a BauNVO 2017 ausnahmsweise zuldssig. Vorrangig zu
Wohnzwecken sollen zudem zwei Bereiche genutzt werden, fir die besondere Wohngebiete (WB)
festgesetzt werden.

Erreicht werden soll die Zielsetzung von mehr Wohnraum fiir Dauerwohnen insbesondere dadurch,
dass die Errichtung neuer Unterkinfte flr die Gastebeherbergung in einer GréRe von mindestens
120 m? nur dann zuléssig ist, wenn auf demselben Grundstiick mindestens eine Betreiber- oder
Dauerwohnung eingerichtet wird. Die (Summe der) dabei neu zu schaffenden Wohnflache(n) muss
dabei mindestens 30% der neu geschaffenen Wohnflache fir die Gastebeherbergung sowie mindes-
tens 35 m? betragen. Diese Regelung wird mittel- bis langfristig die Schaffung zusatzlichen Wohn-
raums sicherstellen.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

311 Beteiligungen geméal 88 3 und 4 BauGB

Die Gemeinde Spiekeroog unterrichtet die Offentlichkeit und Behérden bzw. Trager offentlicher Be-
lange gemanR 88 3 und 4 BauGB Uber die Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unter-
scheidende Losungen und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB wurden insgesamt
elf Stellungnahmen eingereicht.

Gefragt wurde, warum nicht alle Grundsticksflachen bestehender Bebauungsplane hier tberplant
worden waren. Dies erfolgte nicht, weil fiir einige Bereiche noch keine abschlieenden Planungen
vorliegen. Weiterhin wurde angesprochen, dass flr einige Bereiche gréRere Bautiefen als die in der
Regel vorgesehenen 20 m vorliegen wirden, andere Grundstiicksflachen wéaren benachteiligt. Dies
ist zwar richtig, betrifft aber Uberwiegend nur Grundstiicksflachen in der Regel im Ortsinneren, wo
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jetzt bereits eine tiefergehende Bebauung vorhanden ist. Die i. d. R. festgesetzte Tiefe der tberbau-
baren Flache von 20 m sichert fur die riickwartigen Grundstiicksflachen Gartenbereiche und Ruhe-
zonen.

Die Festsetzungen der Regelung von mindestens 600 m2 Grundstiicksflache und einer offenen
Bauweise mit maximal 150 m2 bebaubarer Flache ware weiterhin nicht inselspezifisch. Dieser Ein-
schatzung wird nicht gefolgt. Mit Hilfe der getroffenen Regelungen wird eine Mal3stablichkeit der zu-
lassigen Gebaude in Bezug auf das vorhandene Baugrundstiick (Uberbaubare und nicht tiberbauba-
re Grundstlicksflache) gesichert. Dies erdffnet insbesondere im Ortskern mit tlw. gréf3eren tUberbau-
baren Flachen zuséatzliche Baumadglichkeiten.

Auch sollten weitere rickwartige Baumdglichkeiten geschaffen werden. Dem wurde in der Regel
nicht gefolgt. Die Bebauungsstruktur auf der Insel soll nicht durch einzelne Bauten im riickwartigen
Bereich aufgeltst werden. Dies ist zwar in der Vergangenheit schon in einzelnen Féllen erfolgt, ist
stadtebaulich jedoch nicht gewlinscht. Hier soll eine riickwértige Bebauung nur in den Bereichen
zugelassen werden, in denen dies auch fir vertraglich erachtet wird. Die weiter auf3en liegenden
Bereiche sollten nicht mit einer gréReren Bautiefe als 20 m versehen werden, damit der Siedlungs-
rand nicht weiter Gberformt wird. Zudem sollen die riickwartigen (Garten-)Bereiche nicht durch her-
anriickende Bebauung in ihrer Funktion fir die ruhige Erholung beeintréachtigt werden.

Kritisiert wurden eine im Rahmen erster Planungsiberlegungen angedachte westliche Erweiterung
der Siedlung und eine kleinteilige Inanspruchnahme des Kurparks fiir zusétzliche Wohngebaude.
Darin sah sich ein Bewohner in seinen Rechten beeintrachtigt, zudem beflrchtete er einen Wertver-
lust seiner Immobilie. Diese Uberlegungen stellen nicht mehr Gegenstand dieser Bauleitplanung dar,
eine Inanspruchnahme des Kurparks fiir bauliche Anlagen wurde aber aus stadtebaulichen Uberle-
gungen nicht weiter verfolgt.

Vorschlage fur Siedlungserweiterungen an anderer Stelle im Gemeindegebiet wurden im Weiteren
geprift, sind aber ebenfalls nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung.

Anregungen auf Veranderungen der Baugrenzen konnte nur teilweise gefolgt werden. In einem Fall
stellte der Schutz der Kaapdiine ein héheres Gut als ein vergro3erter Bauteppich dar, teilweise soll-
te auch das Freihalten vor baulichen Anlagen im rickwartigen Gartenbereich und zur nachsten Bau-
zeile gesichert werden.

Fir eine groRere Immobilie an der StralRe Westerloog wurde angeregt, auch als Nutzungen ,Hotel",
LAparthotel* oder ,Pension“ sowie ,Schank- und Speisewirtschaften® zuzulassen. Dem wurde im
Rahmen der Festsetzung des Besonderen Wohngebietes | gefolgt. Die genannten Nutzungen sind
darin zulassig.

Weiterhin erging die Anregung, dass die Baugrenzen stralenseitig vorhandene Veranden mit be-
ricksichtigen sollten. Dem wurde nicht gefolgt. Inseltypische Veranden sind jedoch auch innerhalb
der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zulédssig. Die Baugrenzen wurden insofern nicht veran-
dert.

Wahrend der offentlichen Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB wurden die Stellungnahmen der ev.
Landeskirche aus dem friiheren Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dorf* erneut vor-
gebracht mit der Forderung auf Schaffung eines gréReren Nutzungsspektrums fiir ihre Immobilie.
Insbesondere sollten Betriebe des Beherbergungsgewerbes zuldssig sein wie in den Ursprungspléa-
nen. Da die Zukunft der Immobilie nach Auslaufen eines Pachtvertrages im Jahr 2018 derzeit aber
noch nicht absehbar ist, hat sich die Gemeinde Spiekeroog zur Teilung des Bebauungsplanes ent-
schlossen und wird zunéchst nur die Bereiche weiter verfolgen, bei denen die zukinftige Nutzung
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geklart ist. Der Bereich der ev. Landeskirche wird deshalb zu gegebener Zeit als Teil B des Bebau-
ungsplanes weitergefthrt.

Eine weitere Stellungnahme betraf den Wunsch auf Erweiterung des Edeka-Marktes. Hierzu wurden
erste Planiberlegungen vorgebracht, die jedoch noch nach Ansicht der Gemeinde Spiekeroog an-
zupassen und zu verfeinern sind. Dies soll Gber die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes erfolgen, womit die Fa. Edeka einverstanden ist.

Fir das sog. ,Gelbe Haus" sollte ein groRerer Bauteppich festgesetzt werden, zudem ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zum sidlich liegenden Weg ,Westend®. Bis zu diesem Weg befindet sich
jedoch ein Flurstiick, welches nicht im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt.
Entsprechende Festsetzungen waren insofern nicht méglich. Das Grundstuck ist aber bereits im Be-
stand erschlossen, so dass die Gemeinde hier zunéchst keinen weiteren Handlungsbedarf erkannte.
Im Weiteren wurde das Grundstiick aufgrund der ungeklarten ErschlieBungssituation jedoch aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes entlassen, so dass fiir dieses weiterhin die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 12 gelten.

Weiterhin wurde die Tiefe des Bauteppichs der ersten Bauzeile nérdlich des Gartenweges in Rich-
tung ,Up de Diinen“ angesprochen. Hier lag eine groRere Tiefe vor als bei vergleichbaren Baugebie-
ten. Die Planung wurde darauf unter Berticksichtigung des baulichen Bestandes angepasst.

Weiteren Anregungen auf eine geanderte Zuordnung der Baugebiete von einzelnen Grundstlicken
wurde mit Hinweis auf die Herausarbeitung der Gebietskategorien fur die festzusetzende Art der
baulichen Nutzung Utberwiegend nicht gefolgt. Konkret war hier die Anregung der Aufnahme von
weiteren Grundstlicken bzw. Flachen in die Baugebietskategorie Sondergebiet ,Touris-
mus/Ortsmitte”. Die Kategorisierung sollte nicht auf Einzelfalle aufgeweicht werden.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange und sonstiger Behdrden
gemal § 4 (1) BauGB forderte der Landkreis Wittmund die Absicherung des Verbrauchermarkes,
um die Versorgung des Grundzentrums Spiekeroog mit den Angeboten des allgemeinen téaglichen
Grundbedarfs zu sichern. Die planungsrechtliche Sicherung des Betriebes wird nach Vorlage eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und eines aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes erfolgen, der Bereich wurde deshalb im Weiteren aus der Planung entlassen.

Angeregt wurde weiterhin, fiir das gesamte Gemeindegebiet einen Generalentwasserungsplan auf-
zustellen. Die Neuaufstellung eines Generalentwasserungsplanes fir die Gemeinde ist nach erneu-
ter Riucksprache mit dem Landkreis Wittmund jedoch nicht erforderlich. Fir die Gemeinde Spie-
keroog besteht eines noch funktionierendes Entwasserungssystem. Da die Ausweisung des Bebau-
ungsplanes zudem bestandsorientiert erfolgt, muss das Konzept nicht Uberarbeitet bzw. erganzt
werden. Es wurde jedoch darauf hingewiesen, dass bei der Vorlage von Bauantragen die Entwéasse-
rung konkret nachzuweisen ist.

Bei der Ausweisung neuer Bauflachen ware zur Berlicksichtigung der Belange von Natur und Land-
schaft eine detaillierte Bestandserfassung der Flachen vorzunehmen, um die Wertigkeit dieser Fla-
chen bewerten zu kénnen. Hinsichtlich der Ausweisung von Waldflachen als Bauland wurde ange-
merkt, dass hierflir eine Waldumwandlungsgenehmigung erteilt werden miusste. Entsprechende
Neuaufforstungen waren vorzunehmen. Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Neue Bau-
flachen werden jedoch nur in untergeordnetem Rahmen ausgewiesen bzw. eine Bebauung wére
gemal 8§ 34 BauGB auch jetzt bereits zul&ssig. Auch werden keine Waldflachen in Anspruch ge-
nommen, so dass daraus kein weiterer Handlungsbedarf ableitbar war.
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Vom Niederséchsischen Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz wurde auf
die vollstandige Berucksichtigung der gemafll 8§ 16 des Niederséchsischen Deichgesetzes festge-
setzten 50-m-Zone hingewiesen. Die Deichschutzzone wird als solche in der Planzeichnung voll-
standig mit einem Abstand von 50 m zum Deichfuld gekennzeichnet. Fiir die innerhalb dieses Berei-
ches liegen (Haupt)-Gebaude werden die Baugrenzen so festgesetzt, dass die (Haupt)-Gebaude
innerhalb der Uberbaubaren Flachen liegen. Dies bedeutet, dass Teile der tberbaubaren Flachen
innerhalb der Deichschutzzone liegen, dies entspricht aber auch den Regelungen des aufgehobe-
nen Bebauungsplanes "Dorf" mit der Ausnahme, dass der bauliche Bestand nunmehr bertcksichtigt
worden ist. Die nicht Uberbaubaren Bereiche innerhalb der Deichsicherungszone wurden mit dem
Planzeichen ,Von Bebauung freizuhaltender Bereich® versehen und eine textliche Festsetzung ent-
sprechend dem Vorschlag des Nds. Landesbetriebes getroffen.

AbschlieBend ergingen Hinweise zur ErschlieBungsplanung, die auf dieser Ebene zu berlcksichti-
gen sind.

Wahrend der erneuten Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und sonstiger Behorden gemarf §
4 (2) BauGB wurde zunachst vom Landkreis Wittmund ein redaktioneller Hinweis zur Abgrenzung
der Deichsicherungszone gegeben. Die Begriindung wurde entsprechend geéandert.

Zur Oberflachenentwasserung wurde ausgefihrt, dass die Entwasserung in vielen Teilbereichen auf
Spiekeroog als nicht abschlielend befriedigend sichergestellt betrachtet wird. Die Hinweise sind im
Weiteren im Rahmen von jeweiligen Baugenehmigungsverfahren oder der Erstellung von Einzelob-
jekten zu beachten. Die Gemeinde Spiekeroog wird bei jedem zuklnftigen Bauvorhaben dem jewei-
ligen Bauherren entsprechende Hinweise geben.

Vom NLWKN wurde im Verfahren nach 4 (2) BauGB und der ersten erneuten Auslegung nach § 4a
(3) BauGB ebenfalls auf die Nutzungen innerhalb der Deichsicherungszone hingewiesen. Dies ist
jedoch innerhalb der textlichen Festsetzungen § 13 geregelt. Festgestellt wurde zwar, dass Flachen
innerhalb der Deichsicherungszone schon vorhandener Bebauung und an sie angrenzende Flachen
als Uberbaubare Flachen festgelegt wurden. Der Sachverhalt ist korrekt dargestellt, dies entspricht
aber auch den Festsetzungen des wirksamen Bebauungsplanes, der ebenfalls die Baugrenze inner-
halb der Deichschutzzone festgesetzt hatte. Daraufhin sind Gebaude zuldssigerweise errichtet wor-
den. Die jetzigen Festsetzungen entsprechen dieser Planungslogik, lassen aber keine weiteren bau-
lichen Entwicklung innerhalb der Deichschutzzone zu.

Damit ist der zulassigerweise entstandene Gebaudebestand planungsrechtlich abgesichert.

Nach Absprache mit der Unteren Deichbehérde des Landkreises Wittmund sollten die Festsetzun-
gen des Baugebietes unverandert bleiben und die frihere Abgrenzungslinie der Deichsicherungszo-
ne in dem ehemaligen Verlauf gekennzeichnet werden. Dem wurde gefolgt. Die Abweichung zu der
jetzigen Abgrenzung der Deichsicherungszone betragt 6 m.

Sollten im Folgenden Bauantrage fir diesen Bereich zwischen der ehemaligen und aktuellen Ab-
grenzungslinie der Deichsicherungszone gestellt werden, kénnte die Untere Deichbehdérde als dafiir
zustandiges Gremium eine Genehmigung unter der Voraussetzung der ,,Offenbar nicht beabsichtigte
Harte“ genehmigt werden. Es kann seitens der Unteren Deichbehdrde nicht erkannt werden, inwie-
fern mit den bestehenden Gebéauden die Deichsicherheit gefahrdet ware.

Die getroffenen zeichnerischen Festsetzungen i. V. m. den textlichen Festsetzungen werden nicht
verandert.

Seitens des Landkreises Wittmund und des OOWV wurden redaktionelle Erganzungen bzw. Ande-
rungen innerhalb der Begriindung angeregt, diesen wurde gefolgt.



- Gemeinde Spiekeroog: 13
NWP Bebauungsplan "Dorf* - Teil A — Begriindung (Entwurf)

Das Amt fur regionale Landesentwicklung Weser-Ems Domanenamt Oldenburg wie auch der Eigen-
timer des ,Gelben Hauses® verwiesen nochmals auf eine planungsrechtlich nicht gesicherte Er-
schlieBung des Grundstiickes Uber eine Flache des Domanenamtes, welche jedoch nicht Teil des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist. Die Gemeinde Spiekeroog verwies diesbeziiglich zu-
nachst darauf, dass der bauordnungsrechtliche Anschluss an das 6ffentliche Wegenetz seitens der
Gemeinde derzeit nicht abschlieRend geklart werden kann. Es ist davon auszugehen, dass hier pri-
vatrechtliche Ubereinkiinfte bestehen, die den Anschluss an die Wege Westend oder Up de Hocht
sicherstellen. Die Abwasserentsorgung des ,Gelben Hauses® erfolgt nach Aussage des OOWV
durch eine Kanalisation lUber das Grundstiick des Domanenamtes bis zum Gartenweg. Es wird da-
von ausgegangen, dass die weitere Ver- und Entsorgung ebenfalls Gber das Grundstiick des Doma-
nenamtes erfolgt.

Die Erreichbarkeit des Grundstiickes ist im Bestand ebenfalls tiber das Grundstiick des Doménen-
amtes gegeben. Uber privatrechtliche Einigungen oder Nicht-Einigungen dariiber ist der Gemeinde
Spiekeroog im Ubrigen nichts bekannt. Dies betrifft aber auch nicht den Bebauungsplan, weil die in
Rede stehende Flache nicht Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes darstellt.

Ein Grundstiick muss jedoch auch zudem nicht an einer offentlichen Verkehrsflache liegen, sofern
die ErschlieBung auch privatrechtlich gesichert werden kann. Dies ist hier prinzipiell méglich.

Zur 2. erneuten offentlichen Auslegung wurde das Grundstiick jedoch aus dem Plangebiet genom-
men, weil hierflir derzeit nicht alle Rahmenbedingungen der ErschlieBung geklart werden kénnen.

Zu anderen Flachen des Doméanenamtes (im vorliegenden B-Plan: 6ffentliche Griinflache, Zweckbe-
stimmung Parkanlage, nérdlich der Gemeindestral3e Bi'd Utkiek und 6ffentliche Griinflache, Zweck-
bestimmung Naturbelassene Griinflache an der StraRe Noorderloog, siidlich der Kirche) erkundigte
sich das Amt nach Ubernahme der Pflegekosten und der Ubernahme der Flachen durch die Ge-
meinde. Die Verwertbarkeit der Flachen ware eingeschrankt. Der Hinweis wurde zur Kenntnis ge-
nommen. Die Bauleitplanung der Gemeinde Spiekeroog stellt jedoch die kommunale Zielsetzung
nach Abwéagung aller privaten und 6ffentlichen Belange dar. Dabei ist es schon mdglich, dass wirt-
schaftliche Belange anderen Belangen (hier den bestehenden ¢kologischen und ortsbildpragenden
Belangen) untergeordnet sind. Eine Ubernahme ist derzeit nicht vorgesehen, die Frage ist aber auch
nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Von privater Seite aus wurde im Rahmen der ersten erneuten Auslegung prinzipiell die Festsetzung
von Allgemeinen Wohngebieten hinterfragt, da damit Einnahmequellen der darin befindlichen Immo-
bilieneigentiimer beeintrachtigt waren.

Die Gemeinde Spiekeroog verweist dazu darauf, dass im vorliegenden B-Plangebiet ,Dorf“ ca. 2,5
ha Flache als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden soll. Eine Umwandlung stellen diese
Festsetzungen jedoch nur zum Teil dar, weil z. B. der Bereich Slurpad bereits im derzeit noch
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 16 als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist. Zudem wurden
in der Vergangenheit auch innerhalb der Bebauungspléne Nrn. 7 A, 12 und 13 Allgemeine Wohnge-
biete festgesetzt. Vor allem wurden bei der vorliegenden Planung aber auch die Vorgaben des
OVG-Urteils zum B-Plan Dorf /1. Fassung) beriicksichtigt

Im Rahmen der Bauleitplanung hat demzufolge ein Planaufsteller zundchst zu priufen, ob nicht Bau-
gebiete nach 88 2 — 9 BauNVO festgesetzt werden kdnnen. Dies ist hier im Gegensatz zum vom
Gericht aufgehobenen Bebauungsplan ,Dorf* erfolgt. Innerhalb dieser Priifung sind sehr wohl Quar-
tiere vorgefunden worden, die Uberwiegend dem Wohnen dienen und deshalb als Allgemeine
Wohngebiete festzusetzen sind.
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Es verbleibt hier die Zielsetzung der Gemeinde, durch die Festsetzung u. a. von Allgemeinen Wohn-
gebieten die Schaffung von zusatzlichem bezahlbarem Wohnraum voranzutreiben. Weiterhin soll die
Umnutzung bestehender (Dauer-) Wohnnutzungen auf diesem Wege erschwert werden.

Weiterhin wurde die Zuldssigkeit von bestehenden ll-geschossigen Hotelbauten als Beglinstigung
fur eine einzelne Interessengruppe gewertet. Die Planung wird nach Planungswillen der Gemeinde
Spiekeroog jedoch nicht veréandert. In der Gemeinde dominieren eingeschossige Gebéaude, dieses
kleinteilige Erscheinungsbild soll auch erhalten bleiben. Ausnahmen gelten hiervon nur bei wenigen
bestehenden, zulassigerweise errichteten Hotelgebduden. Deren Bestand soll planungsrechtlich ge-
sichert werden. Neue zweigeschossige Gebaude, auch Hotelgebaude, sollen deshalb nicht entste-
hen kénnen.

In einer weiteren Stellungnahme wurde eingefordert, dass bestehende Zweitwohnungen als Neben-
wohnung im Sonstigen Sondergebiet ,Wohnen/Ferienwohnen* weiterhin zuldssig sein sollten. Der
Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. In einen genehmigten Bestand greift der vorliegende Be-
bauungsplan auch nicht ein.

Der Bestandsschutz gilt unabhéangig von Festsetzungen des Bebauungsplanes. Grundsatzlich ha-
ben rechtm&Rig entstandene Nutzungen Bestandsschutz. Die Vorgaben der Bebauungsplanande-
rung kommen erst bei einer wesentlichen Anderung des Baukérpers (groRerer Umbau oder Neubau)
oder bei einer Nutzungsanderung (Anderung der genehmigten Benutzungsart) zum Tragen. Als we-
sentliche Anderung sind MaRnahmen zu verstehen, die die Qualitat bzw. die Quantitat einer bauli-
chen Anlage wesentlich verdndern. Die abschliel3ende Entscheidung tber den Bestandsschutz ob-
liegt der Baugenehmigungsbehorde des Landkreises Wittmund.

Die gewilinschte Klarstellung (zulassige Nutzung Zweitwohnungen) erfolgt nicht, da Zielsetzung der
Gemeinde neben der Schaffung einer Rechtsgrundlage fur Ferienwohnungen auch die Starkung des
Dauerwohnens in der Ortsmitte ist. Bei wesentlichen Anderungen der baulichen Anlagen soll daher
diese Vorgabe der Bebauungsplanédnderung beriicksichtigt werden.

Fur die Eigentimer des ,Gelben Hauses” wurden die Anregungen sinngemaf3 wiederholt (Umgang
damit s. 0.)

Angemerkt wurde weiterhin, dass bei der Festlegung der zulassigen Grundflachen von Gebauden in
Bezug auf die Staffelung der GrundstiicksgroBen (bis 600 m?, 600 — 800 m? und iber 800 m?) unter-
schiedliche Grundflachenzahlen (GRZ) entstehen kdnnen. Dies wird von der Gemeinde bestatigt. Es
ist tatsachlich so, dass bei einer stufenférmigen Einordnung der GréRRe der Baugrundsticke prozen-
tual unterschiedlich groRe Baumdglichkeiten entstehen kénnen. Dies wird von der Gemeinde Spie-
keroog jedoch hingenommen. Sie mdchte aus stéadtebaulichen Griinden sicherstellen, dass auf gro-
Reren Baugrundsticken auch auf die Grundflache bezogen groRere Gebaudeeinheiten entstehen
kénnen.

Weiterhin wurde nachgefragt, inwieweit ein abgetrenntes Baugrundstiick Uber eine Mindestgrund-
stiicksgroRe von 600 m? verfiigen miisste. Die Gemeinde Spiekeroog verweist dazu darauf, dass
eine ihrer stadtebaulichen Zielsetzungen die MindestgréRe von 600 m? fur Baugrundstiicke darstellt
und insofern diese Regelung auch fur abgetrennte Grundstticke gilt.

Der Bauteppich fiir das ,Gelbe Haus* wurde weiterhin nicht fiir ausreichend erachtet, das Alleinstel-
lungsmerkmal hinterfragt und zudem ausgefihrt, dass zum Erhalt der Ansichtsflache des Gebaudes
von Siden ein Eintrag in die Denkmalliste erforderlich wéare (Umgang mit dem Grundstiick s. 0.).

Insofern werden die Festsetzungen diesbeziiglich nicht verandert.
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3.2 Relevante Abwagungsbelange

GemaR § 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von Bebau-
ungsplanen die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzu-
wagen.

3.2.1 Belange der Raumordnung

Der Ort Spiekeroog ist im Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Wittmund (2006)
als Grundzentrum eingestuft und hat unteren anderem die Schwerpunktaufgabe Sicherung und
Entwicklung des Fremdenverkehrs, muss aber auch ausreichend Wohnraum fir die eigene Bevdlke-
rung sichern. Da die Kapazitaten in den vorhandenen Baugebieten diesbeziiglich weitestgehend
ausgeschopft sind, muss die Gemeinde entsprechend der raumordnerischen Vorgabe fir die Zu-
kunft weitere Baumdglichkeiten schaffen. Dies erfolgt im vorliegenden Rahmen eher eingeschrankt,
weil hier Uberwiegend der bauliche Bestand geordnet und gesichert werden soll, relevante bauliche
Erweiterungen sind nicht vorgesehen. Hierflr misste im Rahmen weiterer Planungen andere Bau-
gebiete geschaffen werden.

3.2.2 Verkehrliche Belange

Das Plangebiet ist Uber die bestehenden Wege und Stral3en vollstandig erschlossen. Erweiterungen
sind nicht vorgesehen und auch nicht notwendig.

3.2.3 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Das Plangebiet erstreckt sich tiber den grofiten Teil des bestehenden Siedlungsbereiches von Spie-
keroog. Entsprechend sind Umweltzustand und das Ortsbild von der vorhandenen Bebauung, den
Verkehrswegen, Griinflachen, Geb&auden, Hausgarten, Gehdlzen und Restbestdnden der urspring-
lichen Diinenlandschaft gepragt.

Die Planung ist bestandsorientiert. Insofern werden gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht keine
zusatzlichen Baurechte geschaffen, die die Umwelt erheblich beeintrachtigen oder zu einem Eingriff
in Natur und Landschaft fihren kénnten. Entsprechend sind keine zusatzlichen Ausgleichsmalnah-
men im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung notwendig.

Zu Natur und Landschaft und zur Eingriffsregelung wird im Umweltbericht (Teil 2 der Begrindung)
naher ausgefinhrt.

3.24 Artenschutz

Alle europaischen Vogelarten sind gemaRl § 44 (2) BNatSchG (s.0.) den streng geschiitzten Arten
gleichgestellt. Im Plangebiet ist die typische Vogelwelt der Gehélze und Hausgarten zu erwarten.
Hinweise auf besondere Vogelvorkommen liegen nicht vor.

Alle Fledermause gehtren zu den streng geschiitzten Arten. Das Plangebiet kann als Jagdrevier fur
Fledermduse bedeutsam sein. Hinweise auf konkrete Fledermausquartiere in Baumen mit geeigne-
ten Baumhohlen oder in Gebauden liegen nicht vor.
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Weitere potenzielle Vorkommen streng geschiitzter Arten sind im Plangebiet auf Grund der 6rtlichen
Standortbedingungen und der bekannten Verbreitungskarten streng geschiitzter Arten nicht zu er-
warten.

Der Artenschutz wird auf der Umsetzungsebene sichergestellt.

Soweit Gehdlzrodungen notwendig sind, wird zur Vermeidung von Tétungen von Brutvogeln die Ge-
holzbeseitigung auRerhalb der Vogelbrutzeiten vorgenommen.

Quartierspotenziale fir Fledermause, z.B. in alten Baumhdohlen, werden in den Bereichen zusatzli-
cher Baumdoglichkeiten nicht erwartet. Auf der Umsetzungsebene wird vor der Bebauung durch o6rtli-
che Uberpriifung sichergestellt, dass keine Quartiere betroffen sind.

Damit wird auf der Ebene des Bebauungsplanes deutlich, dass der Umsetzung der Planung keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande dauerhaft entgegenstehen.

Zum Artenschutz wird im Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung, Pkt. 1.2.3) naher ausgefihrt.

U Beurteilung der Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorschriften

Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Mal3gaben ist auf der Umsetzungsebene sicher zu stel-
len. Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu priifen bzw. darzulegen, dass artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestéande der Umsetzung der Planung nicht dauerhaft entgegenstehen.

»  Totungen (Verbotstatbestand gemaf § 44 [1] Nr. 1 BNatSchG):
Im Hinblick auf mdglicherweise in den Gehdlzen vorkommende Brutvégel sind unvermeidbare
Gehdlzbeseitigungen auRerhalb der Brutzeiten zu legen. (Winterhalbjahr Oktober bis Méarz).
Soweit dieser Zeitraum nicht eingehalten werden kann, ist im Rahmen einer 6kologischen Bau-
begleitung auf der Grundlage fachgerechter ortlicher Uberpriifungen nachzuweisen, dass keine
Vogelbrutgelege betroffen sind.
Toétungen von Fledermausen werden auf Grund fehlender Quartiersqualitdten ausgeschlossen.

»  Storungen (Verbotstatbestand gemaf § 44 [1] Nr. 2) BNatSchG):
Das von der Planung ausgehende Stdrpotenzial gegeniber den in der Umgebung potenziell
vorkommenden Brutvdgeln ist vor dem Hintergrund der siedlungsbedingten Ausgangsbedingen
bzw. Vorbelastungen gering.
Gegeniber jagenden Fledermausen kénnen von dem Vorhaben ausgehende artenschutzrecht-
liche Stérungen ausgeschlossen werden.

» Verlust der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (8 44 [1] Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit § 44 [5] BNatSchG):
Fur die potenziell betroffenen verbreiteten Vogelarten wird die 6kologische Funktion durch um-
fangreiche vergleichbare geeignete Habitate und Ausweichmdglichkeiten in der ndheren Um-
gebung weiterhin erfullt.

Damit ist auf der Ebene der Bebauungsplanung insgesamt erkennbar, dass der Planung keine ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde dauerhaft entgegenstehen.

3.25 Klimaschutz

Am 30. Juli 2011 ist das Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stad-
ten und Gemeinden in Kraft getreten.
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» Gemal 8§ 1 (5) Satz 2 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwdrdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu for-
dern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln.

» Gemal § la (5) BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3hahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Kili-
mawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwa-
gung nach 8 1 (7) zu berucksichtigen.

Die Gemeinde Spiekeroog hat die Verdichtungsmoglichkeiten im Rahmen der im Zusammenhang
bebauten Bereiche in Grundzentrum Spiekeroog Uberprift, relevante Nachverdichtungsmaoglichkei-
ten bestehen vor dem Hintergrund des Schutzes des Ortsbildes und Freiraumes nicht..

3.2.6 Wasserschutzgebiet

Der Niedersachsische Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz, BS Aurich,
verweist auf die Auflagen aus der Festlegung der Wasserschutzzone Il des Wasserwerkes Spie-
keroog. Die Schutzzonenverordnung vom 17. August 1970 sowie die Verordnung Uber Schutzbe-
stimmungen in Wasserschutzgebieten (SchuvVO) vom 09. November 2009 sind zu beachten. Es
wurde seitens des Landkreises Wittmund in einem anderen Planverfahren darauf hingewiesen, dass
auf Spiekeroog das Trinkwasser ausschlielich aus der SiuRRwasserlinse der Insel gewonnen wird.
Insofern kommt dem Grundwasserschutz hier eine besondere Bedeutung zu.

Das beplante Gebiet liegt nach Aussage des OOWYV mit Ausnahme einzelner Flachen sudlich der
Wege Siderloog (betr. Schulgelande) bzw. Pollerdiek in der Trinkwasserschutzzone Il fir das Was-
serwerk Spiekeroog. Es umfasst den stidlichen Teil der StiBwasserlinse, die fiir die Trinkwasserver-
sorgung der Insel Spiekeroog genutzt wird. Das StfRwasservorkommen ist raumlich eng begrenzt,
vergleichsweise sehr geringméachtig und besitzt i.d.R. keine schitzenden Deckschichten. Die Nut-
zung der SuRBwasserlinse als Trinkwasservorkommen hat daher einen hohen Stellenwert auf der
Insel.

3.2.7 Deichschutzzone

Teile des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanentwurfes ,Dorf* befinden sich in der
gemal § 16 des Niederséchsischen Deichgesetzes festgesetzten 50-m-Zone landseitig vom Deich.
In Fallen des Vorhandenseins eines Deichringgrabens (wie hier der Fall) ist dabei die landseitige
Bdschungsoberkante dieses Ringgrabens als formelle Grenze zwischen Deichkérper und 50m-
Schutzzone als Begrenzungslinie des Deiches anzusehen.

Innerhalb der Deichsicherungszone dirfen Anlagen jeder Art nicht errichtet oder wesentlich geén-
dert werden. Die Deichschutzzone wird als solche in der Planzeichnung vollstandig mit einem Ab-
stand von 50 m von der landseitigen Bdschungsoberkante des Deichringgrabens gekennzeichnet.
Fur die innerhalb dieses Bereiches liegen (Haupt)-Gebdude werden die Baugrenzen so festgesetzt,
dass die (Haupt)-Gebaude innerhalb der tberbaubaren Flachen liegen. Dies bedeutet, dass Teile
der Uberbaubaren Flachen innerhalb der Deichschutzzone liegen, dies entspricht aber auch den Re-
gelungen des Bebauungsplanes "Dorf" mit der Ausnahme, dass der bauliche Bestand nunmehr be-
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ricksichtigt worden ist. Die nicht Uberbaubaren Bereiche innerhalb der Deichsicherungszone wurden
mit dem Planzeichen ,Von Bebauung freizuhaltender Bereich“ versehen und eine textliche Festset-
zung getroffen, die auch den Ausschluss von baulichen Nebenanlagen oder anderen Erschwernis-
sen (wie Wasserflachen, Spielgeréte) im Rahmen der Deichsicherung ausschliel3t.

Das NLWKN weist auf Folgendes hin: Sollte durch eine weitere Flachenversiegelung durch Bebau-
ung eine zusatzliche Einleitung von Oberflachenwasser in den Deichringgraben erfolgen miissen, so
waren deich- und wasserrechtliche Genehmigungen erforderlich.

Innerhalb der Planzeichnung wurde die Abgrenzung der Deichschutzzone im Bereich Melksett nach
heutigem Kenntnisstand ebenso gekennzeichnet wie die ehemalige Abgrenzung, die zur Grundlage
des Bebauungsplanes Nr. 9 wurde und wo die Bebauung auch umgesetzt ist. Die Differenz betragt 6
m, teilweise liegen die Gebaude in der nunmehr geltenden Deichsicherungszone. Sollten hier Um-
baumalinahmen o. &. erfolgen, sind diesbeziglich gesonderte Abstimmungen mit der Unteren
Deichbehérde erforderlich.

3.2.8 Denkmalschutz

Im Siedlungsbereich der Gemeinde Spiekeroog befindet sich eine Reihe von Bau- und Bodendenk-
malen. Diese wurden nach Kenntnisstand nachrichtlich Gbernommen.

4, INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
4.1 Art der baulichen Nutzung
41.1 Allgemeine Wohngebiete

Als Allgemeine Wohngebiete wurden Bereiche am Slurpad bzw. Litt Slurpad und am Kaapdinen-
weg/Suderloog (tiw.) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Hier
sind Beherbergungsbetriebe und nicht stérenden Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise zulassig.
Darunter fallen nach Novellierung der BauNVO 2017 auch Ferienwohnungen. Durch die Anwendung
von § 1 (5) BauNVO konnen in einem allgemeinen Wohngebiet Beherbergungsbetriebe zwar zuge-
lassen werden, der Gebietscharakter muss sich dennoch vorwiegend durch eine Wohnnutzung aus-
zeichnen. Gemald derzeitiger Rechtsprechung ist von einem Verhaltnis von Dauerwohnen zur Be-
herbergung von ca. 70 % bis 75 % zu 25 % bis 30 % auszugehen. Dies entspricht dem derzeitigen
Bestand dieser Gebiete und soll auch zuklnftig nicht veréandert werden. Zulassig sind hier Wohnge-
baude, der Versorgung des Gebietes dienende Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
ausnahmsweise Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Explizit ausgeschlossen sind hier (wie auch in den folgenden Baugebieten) Zweiradverleih und Spe-
ditionsbetriebe, damit der bestehende ruhige Charakter der Insel nicht beeintréachtigt wird.

Sollten innerhalb dieses Baugebietes neuer Unterkiinfte der Gastebeherbergung ab einer Gré3e von
120 m? geschaffen werden, sind diese nur zuldssig, wenn gleichzeitig auch Wohnflache fiir eine o-
der mehrere Betreiber- oder Dauerwohnung(en) geschaffen wird. Diese Wohnflache muss Uber eine
Grofe von mindestens 30 % der neu geschaffenen Wohnflache fir Géastebeherbergung sowie tber
eine GroRe von mindestens 30 m? verfiigen. Diese Regelung gilt auch fir die anderen Baugebiete
und soll sicherstellen, dass zuséatzlicher (Dauer-)Wohnraum geschaffen wird und sich das Verhaltnis
von (Dauer-)Wohnraum zu Gastebeherbergung nicht noch weiter verschlechtert. Die Wohnflache fur
die Dauerwohnung ist auf demselben Grundstiick wie die der Gastebeherbergung nachzuweisen.
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Die Wohnflache ist gemaR § 2 der textlichen Festsetzungen so definiert, dass damit die zu Wohn-
zwecken zur Verfugung stehenden Aufenthaltsrdume gemald § 43 NBauO gemeint sind, nicht Ab-
stellrdume i. S. d. § 44 (4) NBauO.

Als Art der baulichen Nutzung wird durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Dorf* teilweise
eine Anderung von einem Allgemeinen Wohngebiet in ein Sonstiges Sondergebiet ,Woh-
nen/Ferienwohnen vorgenommen. Auch innerhalb Allgemeiner Wohngebiete waren in der Vergan-
genheit u. a. Ferienwohnungen eingerichtet worden. Das Anderungsverfahren erfolgt, um die vor-
handene Mischung aus Dauerwohnen und Gastebeherbergung - hier insbesondere das Dauerwoh-
nen und das Ferienwohnen — zu sichern.

Der Bestandsschutz gilt unabhangig von Festsetzungen des Bebauungsplanes. Grundsatzlich ha-
ben rechtmaRig entstandene Nutzungen Bestandsschutz. Die Vorgaben der Bebauungsplanande-
rung kommen erst bei einer wesentlichen Anderung des Baukérpers (groRerer Umbau oder Neubau)
oder bei einer Nutzungsanderung (Anderung der genehmigten Benutzungsart) zum Tragen. Als we-
sentliche Anderung sind MaRnahmen zu verstehen, die die Qualitat bzw. die Quantitat einer bauli-
chen Anlage wesentlich veréandern. Die abschlieRende Entscheidung tber den Bestandsschutz ob-
liegt der Baugenehmigungsbehdrde des Landkreises Wittmund.

Die gewilnschte Klarstellung (zulassige Nutzung Zweitwohnungen) erfolgt nicht, da Zielsetzung der
Gemeinde neben der Schaffung einer Rechtsgrundlage fur Ferienwohnungen auch die Starkung des
Dauerwohnens in der Ortsmitte ist. Bei wesentlichen Anderungen der baulichen Anlagen soll daher
diese Vorgabe der Bebauungsplanédnderung beriicksichtigt werden.

4.1.2 Besondere Wohngebiete

Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (besondere Wohngebiete) gem. §4 a
BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen, sie dienen auch der Unterbringung von Gewerbetrieben
und sonstigen Anlagen im Sinne der Absatze 2 und 3, soweit diese Betriebe und Anlagen nach der
besonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Betriebe des Beherber-
gungsbetriebes und sonstige Gewerbebetriebe sind allgemein zulassig und kénnen als sonstige An-
lagen im Sinne des Absatzes 2 die Wohnnutzung anteilmaRig starker erganzen als in einem allge-
meinen Wohngebiet. Als gebietsvertraglich wird ein Verhaltnis von Dauerwohnen zur Beherbergung
von ca. 60 % zu 40 % angenommen.

Als besonderes Wohngebiet 1 (WB 1) wurden Bereiche an der Stral’e Westerloog festgesetzt. Hier
ist bereits ein gewisser Nutzungsmix aus Wohnen, Gastronomie und Géastebeherbergung vorhan-
den, angrenzend auch ein Verbrauchermarkt, fir den jedoch eine eigenstandige Bauleitplanung er-
forderlich ist, das Quartier aber ebenfalls pragt. Insofern wurde fir das WB 1 ein groRes Nutzungs-
spektrum zugelassen. Um hier jedoch den Anteil an Géastebeherbergung im WB 1 nicht zu hoch
werden zu lassen, wurde gemal 8§ 4 a (4) BauNVO festgesetzt, dass oberhalb des Erdgeschosses
nur Wohnnutzungen zuldssig sind. Der Bestand ist davon nicht betroffen.

Als besonderes Wohngebiet 2 (WB 2) wurde der Bereich Melksett / Pollerdiek festgesetzt. Zulassig
sind hier gemaf der Vergaberichtlinien der Gemeinde Spiekeroog aus den 1980er Jahren Wohnge-
baude mit mindestens einer Dauerwohnung i. S. der Festsetzung des § 3. Dariiber hinaus sind auch
Geschéfts-, Biuro- und Birogebaude, Laden, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes zulassig, sofern sie eine Dauerwohnung in dem Gebaude nachweisen kon-
nen.
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Die gemal § 4a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Anlagen fiir zentrale Ein-
richtungen der Verwaltungen, Vergnigungsstatten und Tankstellen sind in beiden Besonderen
Wohngebieten stadtebaulich nicht gewtiinscht, die Gebiete sind v. a. fir Wohnen und Beherber-
gungsgewerbe und somit fir ruhige Nutzungen vorgesehen.

41.3 Sonstiges Sondergebiet ,,Tourismus/Ortsmitte*

Die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes gemal § 11 BauNVO ist dann zulassig, wenn es
sich von den Baugebieten gemal3 88 2 bis 9 BauNVO wesentlich unterscheidet. Dies ist hier im
Ortskern vorhanden, da sich dieser durch einen grof3en Nutzungsmix auszeichnet und auch ein
Mischgebiet nicht in Frage kommt.

Ein Mischgebiet gemafl? § 6 BauNVO dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Betriebe des Beherbergungsbetriebes und sonsti-
ge Gewerbebetriebe sind im Mischgebiet allgemein zuldssig. Gemal der Rechtsprechung ist von
einem Mischungsverhéltnis zwischen Wohnen und Gewerbe 50 % zu 50 % auszugehen. Sofern
man die Ferienwohnungen zu den Gewerbegebieten zahlen wirde, wirde dieser Anteil in diesem
Bereich Uberschritten. Zudem ist ein Mischgebiet auf eine Mischung von Wohnen und Gewerbetrie-
ben zum Haupterwerb ausgerichtet, was im Plangebiet eher nicht der Fall ist. Insofern ist die Fest-
setzung eines Sonstigen Sondergebietes nach § 11 (2) BauNVO folgerichtig.

Das hier festgesetzte Sonstige Sondergebiet dient tiberwiegend der Unterbringung von touristischen
Einrichtungen und Anlagen, womit auch die unterschiedlichen Formen der Géastebeherbergung ge-
fasst sind. Weiterhin sind hier auch Wohngebéaude, geschéftlich-gewerbliche Nutzungen und Anla-
gen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zulassig. Damit wird der Bestand an Nutzungen in diesem Baugebiet abgebildet und planerisch ab-
gesichert.

41.4 Sonstiges Sondergebiet ,,Wohnen/Ferienwohnen*

Durch diese Festsetzung soll die vorhandene und planerisch gewollte Mischung von Dauerwohnen
und Gastebeherbergung gesichert werden. Insbesondere soll hierdurch die Schaffung von Wohn-
raum fur die einheimische Bevolkerung gefordert werden, da der Neubau oder die Umnutzung von
Wohngebéauden kinftig nur unter der Voraussetzung der Schaffung einer Dauerwohnung mdoglich
ist.

Dieses soll durch den Absatz 1 der textlichen Festsetzung § 6.2 klargestellt werden. Da dieses im
Grunde nach auch auf die sogenannten Zweitwohnungen zutrifft, soll der Begriff des Dauerwohnens
durch die nachstehende Beschreibung in Satz 2 naher bestimmt werden.

Raume fur freie Berufe werden zugelassen, um die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben, zuzulassen. Diese Festsetzung zielt in
erster Linie darauf ab, die Wohnnutzung mit der freiberuflichen Nutzung in einem Gebéaude zu ver-
knipfen. Dieses kbnnen zum Beispiel freie Berufe aus dem gesundheitlichen Sektor wie zum Bei-
spiel Arzte, Krankengymnasten, Heilpraktiker etc. oder aus dem kiinstlerischen Sektor wie zum Bei-
spiel Schriftsteller, Maler, Bildhauer etc. oder auch freie Berufe mit beratender Tatigkeit wie Anwalte,
Notare, Steuerberater etc. sein. Diese Nutzungen haben in der Regel keinen besonderen Stérgrad
und sind mit den Ubrigen Hauptnutzungen des Sondergebietes vertraglich. Daher werden freie Beru-
fe zur Erganzung der Wohn- und Gastenutzungen zugelassen.
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Die im Sonstigen Sondergebiet getroffene Festsetzung zur Zulassigkeit von untergeordneten Nut-
zungen dient zur Bestandssicherung und zur Belebung des Gebietes durch Einrichtungen der Quar-
tiersversorgung.

4.1.5 Sonstiges Sondergebiet ,,Ferienheim, Erholungsheim“

Bestandsorientiert werden die bestehenden Ferien- und Erholungsheime als eigenstandige Sonstige
Sondergebiete festgesetzt. Hier sollen Anlagen und Praxen fir gesundheitliche Einrichtungen eben-
so ermoglicht werden wie Wohnungen fir Mitarbeiter oder auch Dauerwohnungen. Die Schaffung
von zusatzlichem Wohnraum entspricht der Gbergeordneten Zielsetzung der Gemeinde, ermdglicht
den Betreibern der Einrichtungen aber auch ein vergro3ertes Nutzungsspektrum.

4.1.6 Baugebiet ,,Wohngebaude*

Fir das Flurstlick ,Westerloog 19/5“ wurde im Oktober 2013 ein Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan aufgestellt. Die Inhalte dieses Bebauungsplanes sind in den vorliegenden Plan eingeflossen.

41.7 Flachen fur den Gemeinbedarf / Grunflachen

Ebenfalls bestandsorientiert werden die Verwaltung, Schule, kirchliche Einrichtungen sowie sozialen
und sportlichen Zwecken dienende Einrichtungen und die Feuerwehr als Flachen fiir den Gemein-
bedarf festgesetzt.

Die Zweckbestimmungen der festgesetzten Grunflachen erfolgen ebenfalls bestandsorientiert.

4.2 Bauweise, Mal3 der baulichen Nutzung

Es gilt ausschliellich die offene Bauweise, die Gebaudelangen bei seitlichem Grenzabstand von bis
zu 50 m zul&sst.

Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ) oder der zuldassigen Grundflache (GR) werden in der
Form nicht getroffen. Daftir wurden jedoch gestaffelt Regelungen zu der GroRRe baulicher Anlagen im
Verhaltnis zur GrundstiicksgroRe getroffen. Demzufolge sind bei GrundstiicksgroRen unter 600 m?
bauliche Anlagen mit einer maximalen Grundflache von 150 m? zulassig, bei Grundstiicken zwi-
schen 600 m2 und 800 m? bauliche Anlagen in einer GréRe von maximal 180 m? und bei Grund-
stiicksgroRen iber 800 m? von bis zu 210 m? zuléssig. Sind mehrere bauliche Anlagen auf dem
Grundstiick vorhanden, missen sie einen Abstand voneinander analog zu den Grenzabstéanden
nach NBauO einhalten.

Mit Hilfe dieser Festsetzung und in Verbindung mit den Regelungen zur Eingeschossigkeit sowie
den maximalen Trauf- bzw. Gebaudehéhen soll gesichert werden, dass keine Uberproportional er-
scheinenden Gebaude auf den Grundstiicken entstehen kénnen.

Die zulassige maximale Traufhéhe von 3,20 m bzw. 3,50 m ist abhangig von den Regelungen der
Baugestaltungssatzung | bzw. Il der Gemeinde Spiekeroog, sie darf zudem 2,20 m nicht unterschrei-
ten. Die maximale Gebaudehdhe betragt 8,50 m, sie darf bei zulassigerweise errichteten zweige-
schossigen Hotelbauten maximal 11,00 m betragen. In diesem Fall darf die Traufhthe bis zu 6,00 m
betragen. Diese Regelungen sichern den Bestand an héheren Hotelgebauden ab, stellen aber nicht
die stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde dar. Die Gemeinde erkennt aber an, dass Hotelbauten
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haufig zur Erzielung einer bendtigten grof3eren Anzahl von Betten durchaus auch auf eine grol3ere
Hohe in Verbindung mit den Geschossigkeiten angewiesen sind.

Die Hohen sollen in Bezug gesetzt werden zu der dem jeweiligen Grundstick zugeordneten Er-
schlieBungsstralRe. Da es sich bei dem Plangebiet teilweise um Diinenlagen handelt, soll deshalb
ein sogenannter ,Hangzuschlag® zu den Trauf- bzw. Gebaudehéhen die Einpassung der Gebaude in
die Topographie sicherstellen. Gebaude auf Grundstiicken, die aufgrund der Diinen bzw. Hanglage
hoher liegen als die ErschlieBungsstralRe, bekommen einen Zuschlag bzgl. der zuldssigen Héhe.
Liegt die Grundstuicksflache niedriger als die jeweilige ErschlieBungsstrale, ist ein Wert von der zu-
l&ssigen Hohe zu subtrahieren.

Die jeweilige HOhe des Wertes stellt die Hohendifferenz zwischen Oberkante Erschlie3ungsstralie
und der Oberkante des gewachsenen Oberbodens im Bereich der vorderen Fassade des Gebaudes
dar. Zur besseren Verdeutlichung der Berechnung wurden Systemschnitte der textlichen Festset-
zung § 10 beigefigt.

Fur den Fall, dass auf einem Grundstiick der gewachsene Oberboden aufgrund von anthropogenen
Veranderungen nicht mehr erkennbar ist, soll mit der Baugenehmigungsbehorde vor Ort die Hohen-
lage ggf. unter Berlcksichtigung der Nachbargrundstiicke festgelegt werden.

Die uUberwiegend vorherrschende Kleinteiligkeit der Inselbebauung soll erhalten bleiben. Dennoch
sind auch mehrere bauliche Anlagen auf einem Grundstlick zuléassig. Bei Grundstiicksteilungen oder
geplanter neuer Bebauung mussen die Baugrundstiicke zudem eine Mindestgrée von 600 m? auf-
weisen. Auch diese Festsetzung soll sicherstellen, dass die bauliche Verdichtung nicht zu grol3 wird,
zudem sollen um die Gebaude ein angemessener Freiraum fur Garten- und Erholungsnutzung ver-
bleiben.

4.3 Baulinien, Baugrenzen, Uberbaubare/nicht tiberbaubare Flachen

Im Ortsinneren wurden im Bereich der StralRen Suiderloog und Norderloog Baulinien festgesetzt, die
die dort bestehende und charakteristische stadtebauliche Situation mit baulichen Verspriingen und
Einengungen festschreiben. Sie stellen eine einzigartige bauliche Situation dar, die auch viele Ur-
lauber mit der Insel verbinden. Sollte eines der davon betroffenen Gebaude zuklinftig ersetzt werden
missen, ist es planerischer Wille der Gemeinde, dass an der gleichen Stelle neu gebaut wird.

Im Ubrigen sind Baugrenzen im Ortsinneren in einem Abstand von 3,00 m und in den etwas weiter
aulRen gelegenen Bereichen von 5,00 m, jeweils unter Berlicksichtigung bestehender Gebaude, zu
den nachsten offentlichen Verkehrsflaichen festgesetzt worden. Im Ortsinneren ist die Bebauung
insgesamt enger, weiter auRRerhalb soll der groRziigiger wirkende StraBenraum den Ubergang zu
den nicht bebauten Teilen der Insel abfedern. Die Bautiefe betragt in der Regel 20 m, allein in Teilen
der Stral’en Westerloog und Norderpad wurde diese auf 40 m bzw. 50 m vergréRert, da dort bereits
jetzt langere Baukdrper, vielfach in Verbindung mit touristischen Nutzungen, stehen.

Es Uberwiegen jedoch Bautiefen von 20 m, die sicherstellen soll, dass die Gebaude stral3enbeglei-
tend errichtet und die rickwartigen Grundstiicksbereiche fir ruhige Erholungsnutzungen im Garten
gesichert werden. Diese Grundstiicksteile sollen nicht durch angrenzende Bebauung beeintrachtigt
werden.

Nebenanlagen sind im Bereich der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zulassig, dies
gilt jedoch nicht fiir die nicht iberbaubaren Flachen parallel zur angrenzenden Verkehrsflache. Hier
soll der Raum der 6ffentlichen (Verkehrs-)Flache nicht zusatzlich eingeschrankt werden.
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Im Bereich der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zu den Verkehrsflachen sind allein inseltypi-
sche Veranden gemal der weiterhin geltenden Gestaltungssatzung | der Gemeinde zuldssig. Die
wesentlichen Merkmale einer inseltypischen Veranda sind innerhalb der Festsetzung 8§ 8 aufgefiihrt.

Nicht zulassig sind weiterhin frei stehende genehmigungspflichtige Werbeanlagen und die Unterkel-
lerung von Bereichen au3erhalb der Haupt- oder Nebengebaude.

Telekommunikations- und Funkmasten sind zum Schutz des Ortsbildes innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes ausgeschlossen.

In den nicht Uberbaubaren Flachen, die sich innerhalb der 50 m Deichsicherungszone befinden, sind
zum Schutz der Deiche und fir den Fall, dass diese zu sichern sind, bauliche Anlagen und andere
Einrichtungen, die die Unterhaltung der Deiche beeintrachtigen kdnnten, nicht zuléassig.

4.5 Erhalt- und Anpflanzgebote von Baumen

Auf den einzelnen Grundsticksflachen im Plangebiet sind in der Regel bereits eine Reihe von Bau-
men und Strauchern vorhanden, die auch dem Wohlgefuhl der Besucher dienen. Diese Struktur soll
mit Hilfe der Festsetzung 8§ 11 gesichert und insoweit erganzt werden, als bei Neubauten pro ange-
fangene 300 m? Grundstiicksflache ein Laubbaum (Ausnahme: Weide bzw. Pappel) zu pflanzen ist.

4.6 Erhaltungssatzung

Fur die Gemeinde Spiekeroog gilt seit 2010 eine Erhaltungssatzung, die zum Ziel hat, zum einen die
baulichen Strukturen zu erhalten, zum anderen aber auch absichern soll, dass die Bevélkerungs-
struktur in der Gemeinde nicht entscheidend verandert wird. Aus diesem Grund bedirfen Nutzungs-
anderungen einer Immobilie der Genehmigung der Gemeinde. Bei Aufgabe von Wohnraum ist aus
gleichem Grund neuer zu schaffen und grundbuchlich abzusichern.

5. ERGANZENDE ANGABEN

51 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamtflache ca. 41,6 ha
Allgemeine Wohngebiete ca. 2,4 ha
Besonderes Wohngebiet 1 ca. 1,2 ha
Besonderes Wohngebiet 2 ca. 2,3 ha
Sonstiges Sondergebiet ,Wohnen/Ferienwohnen* ca. 16,1 ha
Sonstiges Sondergebiet , Tourismus/Ortsmitte” ca. 6,0 ha
Sonstiges Sondergebiet ,Ferienheim, Erholungsheim* ca. 0,7 ha
Baugebiet ,Wohngebaude* ca. 0,1 ha
Flache fur den Gemeinbedarf ca. 2,9 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 5,8 ha
Offentliche Grunflachen ca. 4,1 ha
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5.2 Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV). Die Abwasserbeseitigung erfolgt ebenfalls Uber den
OOWYV, der an der Gemeindestral3e Achter d' Diek eine zentrale Klaranlage unterhalt. Die vorhan-
denen Ver- und Entsorgungsleitungen des OOWYV dirfen nicht durch geschlossene Fahrbahnde-
cken - ausgenommen an den Kreuzungsstellen - (iberbaut werden.

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas erfolgt durch die EWE AG.

Die Abfallentsorgung im Plangebiet wird durch die o6ffentliche Millentsorgung des Landkreises
Wittmund gewabhrleistet.

5.3 Hinweise

Altlasten

Altablagerungen sind nach Aktenlage im Plangebiet nicht bekannt. Sollten bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gemacht werden, ist unverztglich die untere Abfall-
behdrde zu informieren.

Kampfmittelfunde

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist um-
gehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsde-
zernat zu benachrichtigen.

54 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss des Rates

Ortlibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Beschluss uiber den Entwurf und die Offentliche Auslegung
Ortsuibliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom
und Frist bis zum

Beschluss Uber den geanderten Entwurf und die erneute 6ffentliche Aus-
legung

Ortsubliche Bekanntmachung
Erneute offentliche Auslegung gemaR § 4a (3) BauGB

Erneute Behordenbeteiligung gemanR § 4a (3) BauGB mit Schreiben vom
und Frist bis zum

Satzungsbeschluss des Rates
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Ausarbeitung des Bebauungsplanes ,Dorf*

Gesellschaft fur raumliche

{ﬁq Planungsgesellschaft mbH
4
NP Planung und Forschung

Oldenburg, den

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan ,Dorf* als Anlage beigefigt.

Spiekeroog, den

Blrgermeister
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TEIL II:
UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

GemaR § 2 (4) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umweltschutzes,
insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen einer Umweltpri-
fung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Das Ergebnis der
Umweltprifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.

Die Gliederung des Umweltberichtes erfolgt geméan Anlage 1 zum BauGB mit

e einem einleitenden Teull,

o der Beschreibung der Umweltauswirkungen mit einer Bestandsaufnahme, einer Auswir-
kungsprognose, der Beschreibung der Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen mit
Variantenprifung sowie

e zusatzlichen Angaben, zum Beispiel zum Monitoring.

Der Umweltbericht wird gemanR § 2 a BauGB an dieser Stelle als gesonderter Teil der Begriindung
dargelegt.

1.2 Inhalt und Ziel der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ,Dorf* der Gemeinde Spiekeroog bezieht sich auf eine Flache von 42 ha. Mit
dem Bebauungsplan sollen die ortlichen Siedlungsstrukturen und der dorfliche Charakter mit den
Dauerwohnnutzungen und den touristischen Wohnnutzungen planungsrechtlich abgesichert werden.
Insofern werden neben Verkehrsflachen, Grunflachen, Flachen fir den Gemeinbedarf insbesondere
Sonstige Sondergebiete ,,Wohnen/Ferienwohnungen® und , Tourismus/Ortsmitte“ sowie Allgemeine
Wohngebiete und Besondere Wohngebiete festgesetzt.!

1.3 Ziele des Umweltschutzes und deren Berlicksichtigung in der Planung

Nachfolgend werden gemaf der Anlage zu 8§ 2 (4) und 8 2a BauGB die wichtigsten fiir die Planung
relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich u. a. aus dem Naturschutzgesetz und den Umwelt-
fachgesetzen sowie den Fachplanen ergeben, sowie ihre Beriicksichtigung in der Planung darge-
stellt.

Dabei werden die Ziele des besonderen Artenschutzes als gesonderter Punkt behandelt.

1.3.1 Ziele der Fachgesetze und Fachpléne

Nachfolgend werden gemalR der Anlage zu § 2 (4) und 8§ 2a BauGB die wichtigsten, fiir die Planung
relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
ergeben, sowie ihre Bertlicksichtigung in der Planung dargestellt.

Die Bertcksichtigung der Ziele des besonderen Artenschutzes sowie die Belange des Waldes wer-
den gesondert behandelt.

1 Siehe stadtebauliche Ubersichtsdaten (Pkt. 5.1 in Teil 1 der Begriindung)
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Ziele des Umweltschutzes

Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Baugesetzbuch

§ la (2) BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam
und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten
der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung
Zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Maf} zu begrenzen.

Die Planung ist bestandsorientiert und dient dem Ziele des
Baugesetzbuches zum sparsamen Umgang von Grund und
Boden.

§ 1 a (3) BauGB: Die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsféhigkeit des Naturhaushaltes ... sind in der Ab-
wagung nach 8 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen.

Mit dem sparsamen Umgang von Grund und Boden wird dem
Vermeidungs- und Minimierungsgrundsatz der Eingriffsrege-
lung entsprochen.

§ la (5) BauGB: Den Erfordernissen des Klima-
schutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

Eine besondere Bedeutung fir den Klimahaushalt ist nicht
ersichtlich. Den Belangen des Klimaschutzes und der Klima-
anpassung wird dadurch Rechnung getragen, dass die be-
standsorientierte Planung keine besonders positiv klimawirk-
samen Landschaftselemente betrifft und die Klimaelemente
der freien Landschaft unbeeintréchtigt bleiben.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 Abs. 1 BNatSchG: Natur und Landschaft sind auf
Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur
Leben und Gesundheit des Menschen auch in Ver-
antwortung fir die kiinftigen Generationen im besie-
delten und unbesiedelten Bereich nach Mal3gabe der
nachfolgenden Absétze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerationsfa-
higkeit und nachhaltigen Nutzungsféhigkeit der Na-
turgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie
der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich,
die Wiederherstellung von Natur und Landschatft.

Die Bedeutung der Flache fiir die biologische Vielfalt und
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ergibt
sich aus der bestehenden Wohnbebauung und Gartennut-
zung bzw. aus den bisher rechtskraftigen Festsetzungen.

Die Planung entspricht dem nebenstehend aufgefiihrten Na-
turschutzziel, da vor dem Hintergrund der bereits vorhande-
nen Bebauung die biologische Vielfalt, die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild gesichert blei-
ben und kein unbesiedelter Bereich beansprucht wird.

Ziele des Umweltschutzes

Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

8§ 1 BBodSchG: Zweck dieses Gesetzes ist es,
nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schéadliche Bo-
denverédnderungen abzuwehren, der Boden und Alt-
lasten sowie hierdurch verursachte Gewéasserverun-
reinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nach-
teilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei
Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigun-
gen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
so weit wie moglich vermieden werden.

Durch die bisherige Siedlungstatigkeit sind die urspringli-
chen Bodenfunktionen bereits weitgehend tiberformt.
Besondere Bodenfunktionen, z.B. als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte liegen nicht vor bzw. sind nicht bekannt.
Insofern entspricht die bestandsorientierte Planung dem Ziel,
schéadliche Bodenveréanderungen abzuwehren.




- Gemeinde Spiekeroog: 28
NWP Bebauungsplan "Dorf* - Teil A — Begriindung (Entwurf)

Ziele der Fachplanungen

Der Landschaftsprogramm als Fachplan des Naturschutzes auf Landesebene und der Landschafts-
rahmenplan? als Fachplan auf regionaler Ebene konkretisieren fiir das Plangebiet keine weiteren
Ziele.

1.3.2  Vertraglichkeit gegentber geschitzten Bereichen

Das Plangebiet liegt auBerhalb der geschiitzten Bereiche des Nationalparks Wattenmeer. Durch die
bestandsorientierte Planung kénnen Beeintrachtigungen des Nationalparks ausgeschlossen werden.
Das Plangebiet liegt in der Néahe des EU-Vogelschutzgebietes und des FFH-Gebietes. Eine Ver-
traglichkeitsprifung der Planungen gemafd § 34 BNatSchG wird nicht durchgefihrt, weil durch die
vorliegende bestandsorientierte Planung innerhalb von bebauten Bereichen die Zielarten und Zielle-
bensrdume der Schutzgebiete nicht betroffen sind.

Allgemein sind naturnah ausgepragte Dinenreste ab einer Grofe von 100 m gemaR § 30
BNatSchG geschitzt. Soweit bei einer Bebauung entsprechende Qualitaten betroffen sein kénnen,
ist vor der Bebauung von der Naturschutzbehdrde eine Ausnahmegenehmigung gemanR 8 30 (3)
BNatSchG erforderlich.

1.2.3 Artenschutzziele — Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SAP)
Zum Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten gelten die MaRgaben gemaf § 44 BNatSchG.

Gemal Absatz 1 ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu bescha-
digen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

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

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des Bau-
gesetzbuches zulassigen Vorhabens im Sinne von § 18 (2) Satz 1 BNatSchG handelt, gilt gemaR §
44 (5) BNatSchG 4% 2P 3 fo|gende Pauschalbefreiung von den Verboten gemaf Abs. 1:

2 Landkreis Osnabrick (1993): Landschaftsrahmenplan
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?Sind in Anhang IV a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, europaische Vogelarten oder
solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nr. 2 aufgefihrt sind, liegt
ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unver-
meidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht
vor, soweit die Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

3Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen festgesetzt werden.

“Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Ar-
ten gelten diese MaRRgaben entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt
bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die Zugriffs-,
Besitz oder Vermarktungsverbote nicht vor.

Artenschutzrechtlich relevante Arten im Plangebiet

Europaische Vogelarten:

Alle europaischen Vogelarten sind gemal® § 44 (2) BNatSchG (s.0.) den streng geschitzten Arten
gleichgestellt. Im Plangebiet ist die typische Vogelwelt der Gehoélze und Hausgarten zu erwarten.
Hinweise auf besondere Vogelvorkommen liegen nicht vor.

Fledermause:

Alle Fledermause gehtren zu den streng geschiitzten Arten. Das Plangebiet kann als Jagdrevier fur
Flederméause bedeutsam sein. Hinweise auf konkrete Fledermausquartiere in Baumen mit geeigne-
ten Baumhohlen oder in Gebauden liegen nicht vor.

Sonstige Arten:

Weitere potenzielle Vorkommen streng geschutzter Arten sind im Plangebiet auf Grund der drtlichen
Standortbedingungen und der bekannten Verbreitungskarten streng geschiitzter Arten nicht zu er-
warten.

Da der vorliegende Bebauungsplan vorrangig den Siedlungsbestand aufnimmt, lediglich in einzelnen
Grundstiicken Gehdlze betroffen sein kénnen und dabei Altbaume mit offensichtlichen Fledermaus-
quartiersqualitaten nicht relevant sind und auch ansonsten keine Hinweise auf besondere Brutvogel-
und Fledermausvorkommen vorliegen, konnte zur artenschutzrechtlichen Beurteilung auf vertiefende
faunistische Kartierungen verzichtet werden.
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Allgemeine Anforderungen des Artenschutzes an die Bauleitplanung

Die Einhaltung des Artenschutzes erfolgt auf der Umsetzungsebene. Auf der Ebene der Bauleitpla-
nung ist vorausschauend zu prognostizieren, welche artenschutzrechtlichen Belange bei der Umset-
zung der Planung zu beachten sind (Spezielle Artenschutzpriifung - SAP).

Wird auf Ebene der Bauleitplanung deutlich, dass artenschutzrechtliche Belange der Planung dau-
erhaft entgegenstehen, so ist die Bauleitplanung nicht umsetzbar und damit nichtig3. Insofern sind
schon auf der Ebene der Bauleitplanung die Wege und Mdglichkeiten aufzuzeigen, mit denen auf
der Umsetzungsebene die Einhaltung des Artenschutzrechts sichergestellt werden kann.

Beriicksichtigung des Artenschutzes bei der Umsetzung der Planung

Soweit Gehdlzrodungen notwendig sind, wird zur Vermeidung von Tétungen von Brutvogeln die Ge-
holzbeseitigung auRerhalb der Vogelbrutzeiten vorgenommen.

Auf Grund des Habitatangebotes in der Umgebung kénnen die somit potenziell betroffenen Brutvo-
gel ausweichen, so dass die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.

Quartierspotenziale fir Fledermause, z.B. in alten Baumhghlen, werden in den Bereichen zusatzli-
cher Baumdoglichkeiten nicht erwartet. Auf der Umsetzungsebene wird vor der Bebauung durch 6rtli-
che Uberpriifung sichergestellt, dass keine Quartiere betroffen sind.

Damit wird auf der Ebene des Bebauungsplanes deutlich, dass der Umsetzung der Planung keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande dauerhaft entgegenstehen.

2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Das Plangebiet erstreckt sich tGber den gro3ten Teil des bestehenden Siedlungsbereiches von Spie-
keroog. Entsprechend sind Umweltzustand und das Ortsbild von der vorhandenen Bebauung, den
Verkehrswegen, Grinflachen, Gebauden, Hausgarten, Gehdlzen und Restbestdnden der urspring-
lichen Diinenlandschaft gepragt.

Es sind die fiir diese Lebensrdume typischen Tier- und Pflanzenarten und die entsprechende biolo-
gische Vielfalt zu erwarten. Besondere Vorkommen seltener und geféhrdeter Arten sind nicht be-
kannt.

Die urspringlichen Bodenverhéltnisse sind durch die bisherige Siedlungstatigkeit weitgehend uber-
formt.

Oberflachengewdsser sind nicht ausgepragt. Auf Spiekeroog wird das Trinkwasser ausschlie3lich
aus der SuRBwasserlinse der Insel gewonnen. Insofern kommt hier dem Grundwasserschutz eine
besondere Bedeutung zu.# Es sind die Auflagen aus der Festlegung der Wasserschutzzone Ill des
Wasserwerkes Spiekeroog zu beachten.

3 Trautner, J., Kochelke, K., Lambrecht, H., Mayer, J (2006): Geschitzte Arten in Planungs- und Zulassungsverfahren, S. 74,
Norderstedt
Gellermann, M., Schreiber, M. (2007): Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen in staatlichen Planungs- und Zulassungsver-
fahren, in Schriftenreihe Natur und Recht, Band 7, S. 108, Berlin Heidelberg

4 S. Teil 1 .der Begriindung, Punkt 3.2.6
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Das und die Jufthygienische Situation| werden von der Nahe zur Nordsee bestimmt.

Die mit der Siedlungstatigkeit einhergehende Bebauung wirkt zuséatzlich windbrechend.

Verkehr mit Verbrennungsmotoren ist nicht zugelassen und besondere emittierende Betriebe sind
nicht vorhanden, so dass die o6rtlichen lufthygienischen Belastungen im Wesentlichen aus dem ortli-
chen Hausbrand (Heizungstechnik) stammen duirften.

Fur die Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind zum einen gesundheitliche Aspekte, in der Bau-
leitplanung vorwiegend Larm und andere Immissionen, zum anderen regenerative Aspekte wie Er-
holungs-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitat von Bedeutung.® Das Plangebiet ist fiir das Schutzgut
Menschen in erster Linie im Hinblick auf seine Wohnqualitat und insbesondere als Erholungsort be-
deutsam. Es gelten u.a. die aus den Wohngebieten und den Sondergebieten resultierenden Anspri-
che zum Larmschutz. Teile des Plangebietes liegen in der zum Schutz vor Uberflutungen eingerich-
teten Deichschutzzone$.

Die Baudenkmale und Bodendenkmale sind nachrichtlich in der Planzeichnung tibernommen.’ Be-
sondere, Uber die Bausubstanz hinausgehende_Sachgiter liegen nicht vor.

Es bestehen die allgemeinen Wechselwirkungen zwischen Boden, Wasserhaushalt, Nutzungen,
Pflanzenbewuchs und den daraus resultierenden Wechselwirkungen zur Umgebung. Weitere wert-
gebende komplexe Wirkungsgeflige, die Uber die vorstehend skizzierten Wechselbeziehungen und
die allgemeine Bedeutung der beschriebenen Schutzgiiter hinausgehen und fur die Abwagung der
vorliegenden Planung von Bedeutung sein kdnnten, sind hier nicht erkennbar.

2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfithrung und Nichtdurchfiihrung der
Planung

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden sich die Baurechte nach dem bisher gelten B-Plan-Recht
gestalten. Der Beibehalt der bisher kleinteiligen Gebaudestruktur, die der Ortschaft ihren dorflichen
Charakter gibt, ware moglicherwiese nicht sicher gestellt und eine schleichende Entwicklung zu
stadtischen Strukturen ware nicht ausgeschlossen.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Bei Durchfiihrung der Planung wird der Erhalt der dérflichen Struktur planungsrechtlich abgesichert.

Darin eingeschlossen ist die weiterhin bestehende Moglichkeit, einzelne innerhalb der Ortschaft bis-
her unbebaute Grundstiicke erstmals zu bebauen.

Mit der erstmaligen Bebauung sind zusétzliche Bodenversiegelungen verbunden und der Lebens-
raum fur die hier vorkommende Tier und Pflanzenwelt wird entsprechend dauerhaft reduziert. Damit
sind erhebliche Beeintrachtigungen fir Natur und Landschaft verbunden.

Da diese mdglichen Beeintrachtigungen jedoch schon nach dem bisher geltenden Planrecht zulas-
sig sind, begrundet die vorliegende Planung keinen zusatzlichen Eingriff im Sinne der Eingriffsrege-
lung.

Schrédter; W; Habermann-NieRRe, K; Lehmberg, Frank (2004): Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zu den Auswir-
kungen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitplanen, Niedersachsischer Stadtetag (Hrsg.), Bonn

6 siehe Teil 1 der Begrundung, Pkt. 3.2.7

7 siehe Teil 1 der Begrundung, Pkt. 3.2.8
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2.3 Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Vermeidungsmalnahmen zum Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde auszuschlieBen, wird auf der Umsetzungsebene si-
chergestellt, dass Gehdlzbeseitigungen auRerhalb der Vogelbrutzeiten durchgefiihrt werden.

Soweit bei BaumaRnahmen Altbaume zu beseitigen sind, wird durch o6rtliche Uberpriifung des Quar-
tierspotenzials fir Fledermause sichergestellt, dass keine Fledermause getodtet werden.

Erhalt der Waldbestande

Die ortlichen Waldbestéande werden als Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” gesi-
chert.

Biotopschutz

Fur innerhalb des Plangebietes naturnah ausgepragte Diinenreste ab einer GréRe von 100 m? gel-
ten die Maf3gaben des Biotopschutzes gemaf? § 30 BNatSchG. Ausnahmen vom Schutz erfordern
geman § 30 (3) BNatSchG eine Genehmigung von der Naturschutzbehorde.

Sonstiges

Da die Planung keine zuséatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen fir Natur und Landschaft bzw.
keinen Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung begriindet, sind keine weiteren Ausgleichsmafinah-
men erforderlich.

2.4 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die bestehende Siedlungsstruktur lasst lediglich geringfligige Varianten zu. Zur Optimierung und
Konzentration der Planung wurden ortlich die nordlichen Plangebietsgrenzen gegentiber dem Alt-
plan von 2008 zuriickgenommen.
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3 ZUSATZLICHE ANGABEN

Verfahren und Schwierigkeiten

Die Bestandserfassung erfolgte auf der Grundlage der Auswertung vorhandener Unterlagen und
durch ortliche Uberpriifungen.

Besondere Schwierigkeiten traten bei der Zusammenstellung der Unterlagen nicht auf.

MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal 8§ 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen zu Gberwachen (Moni-
toring), die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kénnen.

Dies ist durch die laufende gemeindliche Uberprifung der ortlichen Gegebenheiten gewahrleistet.
Soweit auf Grund der Durchfihrung der Planung unvorhergesehene Umweltauswirkungen eintreten,
werden diese dokumentiert.

Allgemein versténdliche Zusammenfassung
Der Bebauungsplan ,Dorf* der Gemeinde Spiekeroog bezieht sich auf eine Flache von ca. 41,9 ha.

Durch den Bebauungsplan sollen die o¢rtliche Siedlungsstrukturen und der dorfliche Charakter mit
den Dauerwohnnutzungen und den touristischen Wohnnutzungen planungsrechtlich abgesichert
werden.

Die Planung ist bestandsorientiert. Insofern werden gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht keine
zusétzlichen Baurechte geschaffen, die die Umwelt erheblich beeintrachtigen oder zu einem Eingriff
in Natur und Landschaft fuhren kénnten. Entsprechend sind keine zusatzlichen Ausgleichsmafl3nah-
men im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung notwendig.

Fur die Umsetzungsebene gilt allgemein, dass bei BaumalRhahmen zur Umsetzung der Planung
keine Gehdlzbeseitigungen wahrend der Vogelbrutzeiten erfolgen.



