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Betreff:

Bauvoranfrage zur Erweiterung eines bestehenden Gastronomiebetriebes
Sachverhalt:
Der Antrag auf Bauvorbescheid ging hier am 07.01.19 ein.

Die Antragsteller beantragen die Erweiterung eines bestehenden Gastronomiebetriebes.

Fragestellung der Bauvoranfrage:

Prifung der Moglichkeit der Erweiterung eines bestehenden Gastronomiebetriebes in einem
denkmalgeschiitzten Gebaude um ein separates Gebaude mit ebenfalls gastronomischer
Nutzung und Personalappartements im Dachgeschoss. Der Anschluss des neuen Gebaudes
soll mit einem Verbindungstrakt erfolgen.

Durch die Bauvoranfrage soll vorab die grundsatzliche Zulassigkeit der vorgenannten
MaRRnahme abgeklart werden. Die Feinplanung wird mit dem anschlieRenden Bauantrag
vorgelegt.

Die Zulassigkeit des Vorhabens ist im vorliegenden Fall nach § 30 Abs. 1 BauGB zu
beurteilen. Danach ist das Vorhaben zulassig, wenn es den Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht widerspricht und die Erschlielung gesichert ist.

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Dorf-Teil A® im
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Tourismus / Ortsmitte®. GemaR den textlichen
Festsetzungen des B-Plans dient dieses Gebiet Uberwiegend der Unterbringung von
touristischen Anlagen und Einrichtungen

Zulassig sind hier u. a. Schank- u. Speisewirtschaften und Geschéfts- u. Wohngebaude.

Fur das gleiche Grundstick wurde im April 1998 vom LK Wittmund die Baugenehmigung fur
einen verandadhnlichen Anbau an das denkmalgeschitzte Bestandsgebaude zur
Erweiterung der Gaststatte erteilt.

Der bestehende Gastronomiebetrieb hat zwei kleine Personalzimmer im Obergeschoss,
demgegeniber befinden sich direkt die Gastetoiletten.

Da dringend Personalwohnraum fur den Gastronomiebetrieb bendtigt wird, soll auf dem
Grundstick ein 2. Geb&ude erstellt werden, welches mit einem Verbindungstrakt an das 1.
Gebé&ude angeschlossen wird. Auch der Verbindungstrakt soll zur Bewirtung genutzt werden.




Im EG ist hier Gastronomiebereich und im OG zwei Personalwohnungen geplant. Um mehr
Wohnraum und bessere Lichtverhdltnisse zu schaffen, soll das Geb&ude laut Angabe des
Architekten durch mehrere Gauben im DG erweitert werden.

Die detaillierte Prifung der Gauben erfolgt mit Vorlage eines Bauantrages.

Weiterhin ist die Erweiterung des Gastraums im EG durch eine Veranda geplant, die laut
Berechnungsplan eine Brutto-Grund-Flache von 39,30 mz hat.

Inseltypische Veranden muissen in eingeschossiger Bauweise an das jeweilige
Hauptgebaude angebaut sein, die Grundflache der Veranden darf insgesamt pro
Hauptgebaude max. 25 % der Grundflache des dazugehorigen Hauptgebédudes, max. 40m2
nicht Gberschreiten. Die maximale Tiefe darf 4,00 m nicht tiberschreiten.

MaR der baulichen Nutzung (88 16 ff BauNVO)

Festsetzungen B-Plan Dorf — Teil A Bauvoranfrage

Je Baugrundstlicksgrofie bei einer Grélze von tber 800(Grundstiick 1.021 m2
m2 ist eine Grundflache von max. 210m2 pro
bauliche Anlage zulassig

1.Gebaude
-Bestandsgebaude
-steht unter Denkmalschutz

2.Gebaude BGF-Flache:
EG fir Gastronomie = 94,30 m?

18 m?
OG = 2 Personalwohnungen

kleiner als im EG)

\Verbindungstrakt, auch fur Gastronomie =

(GrofRe aus Planen nicht ersichtlich, durch
die Dachschragen wahrscheinlich etwas

\Veranden:
eingeschossig und Anbau an das Hauptgebaude erfallt
25 % der Grundflache des Geb&audes, max. 40 m2 erfullt,

BGF Veranda = 39,30 m?

Gemald der Uberbaubaren Flache des Grundstiickes laut B-Plan und der GrundstlicksgroRe
ist die Errichtung eines 2. Geb&udes mdglich.
Die Veranda erfullt die max. zulassige Grof3e und ist somit zulassig.

Abstande auf demselben Baugrundstiick

Gemall 8§ 7 Abs. 1 S. 1 NBauO muss zwischen Gebduden auf demselben Baugrundstuck,
die nicht unmittelbar aneinander gebaut sind, ein Abstand gehalten werden, der so zu
bemessen ist, als verliefe zwischen ihnen eine Grenze. Satz 1 gilt entsprechend fir andere
bauliche Anlagen, von denen Wirkungen wie von Geb&uden ausgehen.

Der vorgeschriebene Grenzabstand zwischen den beiden Geb&uden von 6 m wird
eingehalten, dennoch sind sie durch den Verbindungstrakt miteinander verbunden.

Zu prifen ist, ob der Verbindungstrakt an sich zuldssig ist und ob vom Geb&ude 2 ein
Verbindungstrakt zum Gebaude 1, welches unter Denkmalschutz steht, zuldssig ist. Geman
der Erhaltungssatzung muss die Gemeinde hier ihr Einvernehmen erteilen.

Laut Aussage des Architekten hat im Vorfeld aufgrund des Denkmalschutzes des
bestehenden Gebdudes ein Vorgesprach mit Frau Reinema von Landkreis Wittmund
stattgefunden, welche sich daraufhin bei Herrn Rothlibbers-Tholen aus Oldenburg
rickversichert hat.



Die Moglichkeit der Bebauung in der dargestellten GroRe wird von diesen Seiten aus
grundsatzlich positiv gesehen.

Die Prifung und die Entscheidung Uber die bau- und denkmalrechtlichen Belange liegen im
Zustandigkeitsbereich  der  Baugenehmigungsbehdrde in  Abstimmung mit der
Denkmalbehorde

Grenzabstande

Nach 8 5 Abs. 1, Satz 1 NBauO mussen Geb&aude mit allen auf ihren Au3enflachen oberhalb
der Gelandeoberflache gelegenen Punkten von den Grenzen des Baugrundstiicks Abstand
halten, der Abstand betragt mind. 3 m. Dies gilt entsprechend fir andere bauliche Anlagen,
von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen

Inseltypische Veranden dirfen gemalR B-Plan ,Dorf-Teil A* die Baugrenzen Uberschreiten,
ein Abstand von 1m zur angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache ist einzuhalten. Dieser
Abstand wird hier eingehalten.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich der Baugestaltungssatzung I. Alle Details werden
im Rahmen des Bauantragsverfahrens gepruft.

Weiterhin liegt das Grundstiick im Bereich der Erhaltungssatzung der Gemeinde Spiekeroog
(Lageplan 1 — Erhaltung der vorhandenen Bevdlkerungsstruktur und Lageplan 2 — Wahrung
der fur das Erscheinungsbild typischen Bauten). GemaR § 3 der Satzung bedirfen der
Ruckbau, die Anderung, die Nutzungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen der
Genehmigung (8 172 Abs. 1 Satz 1, Nr. 2, Nr. 1 BauGB).

Hier wird die Mdoglichkeit der Erweiterung eines bestehenden Gastronomiebetriebes
beantragt.

Auf der Sudseite des Grundstiickes befindet sich wahrscheinlich ein Altdeich,
der durch die Erweiterung nicht beeintrachtigt werden soll. Daher wurden
nachtréaglich geanderte  Antragsunterlagen zur Erweiterung des
Gastronomiebetriebes eingereicht. (Anlage 4 - 9)

Beschlussvorschlag:

1. Das Vorhaben ist in Bezug auf den Bebauungsplan mit Ausnahme des
Verbindungstraktes zulassig.

2. Der Anbindung des Gebaudes 2 zum denkmalgeschitzten Bestandsgebaude durch
einen Verbindungstrakt wird ausschlie3lich aufgrund des dringend bendtigten
Gastraumes zur Gastebewirtung nach § 2 der Erhaltungssatzung zugestimmt.

3. Die zwei Personalwohnungen im OG missen eindeutig nach Lage und Grofe
bestimmt und gekennzeichnet und Bestandteil der Baugenehmigung werden

Spiekeroog, den 24.01.2019 Abstimmungsergebnis:
Fachausschuss [Ja: Nein: Enth.:
VA Ja: Nein: Enth.:

(Brandt, Desiree) :
Ja: Nein: Enth.:

RAT




Anlagenverzeichnis:

Nicht 6ffentlich - Berechnungen

Nicht 6ffentlich - Lageplan

Nicht 6ffentlich - Plane

Nicht 6ffentlich -BRI BAUVORANFRAGE Anderung 21 02 2019
Nicht offentlich-Ansichten SUD + OST Variante 2 21 01 2019
Nicht 6ffentlich-Ansichten WEST + NORD Variante 2 21 01 2019
Nicht 6ffentlich-GRUNDRISS DG Variante 2 21 01 2019

Nicht 6ffentlich-GRUNDRISS EG Variante 2 21 01 2019

Nicht 6ffentlich-Lageplan VARIANTE 2 21 02 2019
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