Gemeinde Spiekeroog

Bebauungsplan Nr. 22

Begrindung
mit Umweltbericht

C} A \ l_.._J U ) \}
SEEC\GEA\ NS ﬂ R
o o% 7 Blo
g AW ) 5 0&'_“1 ‘1;
LA S o @\0 mfg;i@
2 0[5 | = Ero) gt = [ BIC LR - =
o &)= . DDG B
= > © “Dﬁﬂ?ﬂ Z | 0 o QDD =] fe o DDD“ 7=
- g 5
3 ! - B ‘C&G 0 4ot = G EEtED ol e
; E; e o SR | [ | =
(=) = O L= jir
R, Yo Jaidil=bEr el P ) P e <[5 pinfgi]
Nestet =l B . ; 2 ] 0
o S =7 = - L 90
o U ’ .
) QDH on

SN\ NI

Lageplan (ohne Malstab; Auszug aus der ALK)

Verfasser:

BP“ ) Stadtplanung

Partnerschaftsgesellschaft mbB
Ostertorsteinweg 70-71
28203 Bremen




Gemeinde Spiekeroog Begrindung Bebauungsplan Nr. 22 mit Umweltbericht

Planungstrager Gemeinde Spiekeroog

Vertreten durch Der Blirgermeister
Westerloog 2
26474 Spiekeroog
Tel.: 04976 99939 15
Fax.: 04976 99939 29

Die Begriindung mit Umweltbericht wurde gemaR § 9 Abs. 5 BauGB im Auftrag und in Zusammenarbeit mit der
Gemeinde Spiekeroog ausgearbeitet von:

BPW Stadtplanung
Partnerschaftsgesellschaft mbB
Ostertorsteinweg 70-71

28203 Bremen

fon 0421.51701640
office@bpw-stadtplanung.de
www.bpw-stadtplanung.de

Zur besseren Lesbarkeit wird in dieser Begriindung das generische Maskulinum verwendet. Die in dieser
Begriindung verwendeten Personenbezeichnungen beziehen sich — sofern nicht anders kenntlich gemacht
—auf alle Geschlechter.

BPW Stadtplanung Seite 2 | 65



Gemeinde Spiekeroog Begrindung Bebauungsplan Nr. 22 mit Umweltbericht

Inhalt
Teil A: BEEIUNAUNG ...ccueeeeiieiiiiei it iriereeeieeeiereeeseasesrasessassssnssssnsssensssenssseassssnssssnssssnsssensssenssssnsssnnsssnnsssannes 5
1 L E T E 103 =] 1[0 V- R 5
2 Planungsanlass und Planungsziele..............ccoiiiiiiiiimiiiiiiiiiiiiinn e 5
3 Beschreibung des Plangebiets und des geltendes Planungsrechts..........ccccceeiiiiiiniiieneininiiinnnneenanenn. 7
4 Ubergeordnete Ziele UNd PIANUNEEN .......eeeeeeeiereieiiiiieisreresseessssesssssesssssessssesesssesssssessssesssssesssssesses 8
5 Inhalte des BebauungSPIans .........ceeuiiieiiiiiiiiiiiiireeie e reae e ernneesnnsseensssenseressssensssnssssnssssnnsssans 11
5.1 Art der baulichen NULZUNG .....coouiii ettt ettt et e st e e st e e sbeeeneeenns 11
5.2 MaR der baulichen NULZUNG.........uoiii ettt ettt et sttt ettt e et e e s abeesnae s 20
53 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen, BaUSreNZeN .......ccc.vvuivveieiieieeeeeeeeeee e 25
5.4 =Y oY =T g1 = =T o ISR 26
5.5 Flachen flr den Gemeinbhedart ..........oo ittt st sttt et e nee s 27
5.6 Verkehrsflachen, Verkehrliche ErschlieBung, Ver- und EntSOrgung ........ccoeceeeiieenieeniiiensiieeie e 27
5.7 Grinflachen, Baume, FIGChen flr Wald .......cc.vvvveeiiiiieeeeeee ettt 28
5.8 Hinweise und nachrichtliche UBernahmen............cocuouvueuiiiiicicieiccceee e 29
Teil B: UMWeltbericht .......... i s sss s e s e e annsesssees 32
6 T 1= T T 32
7 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans ........ccccceieeiiieeiiiiniiiicireeccieencrennerennnnnn. 32
8 Umweltschutzziele aus libergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre

=TT 1ol Lol o A7 ={ V[ V- PN 33
9 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen .........cccceeeiieeiiieeiiienniiennniencrnncrenesnnnenens 39
9.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale.................... 39
9.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung..........c.cccooviiiniiiniinnicnnnnen. 48
9.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung ........cccvvveeeeeeeeeiieeeeecreeeeeiveeeeene 49
9.4 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen............ 57
9.5 Artenschutzrechtliche MaBnahmen. ...ttt et s sate e 58
10 Anderweitige PlanungsmoglichKeiten .........cceeeueiiiiiiiiiiimiiiiiiirrr e 59
11 PAVEY: 1 72 ol o Tl - VoV ] o 1T 4 O PPN 59
11.1 Verfahren UNd SCHWIEIIZKEITEN........cccuviie ittt e e e e e e ere e e eabre e e e beeeeeanreas 59
11.2 MaRnahmen zur UDEIrWACKUNE .........c.cucuiiieieeetieeeeetetetete ettt ettt s ettt et senns 60
11.3 Allgemein verstandliche ZusammenfassUNE.........cooiiiiiiiiiiiii ettt e 60
Anlagen

Anlage 1: Ubersichtskarte mit den erfassten Habitatbdumen (6kologis GmbH)

Anlage 2: Ubersicht der nach §30 BNatSchG geschiitzten Kiistendiinenbiotope und -standorte (6kologis GmbH)
Anlage 3: FFH-Vorprifung gemaR § 34 BNatSchG (Thalen Consult GmbH, 15.04.2024, redaktionell geandert am
10.06.2024)

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Flachenangaben der Nutzungen im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 22 33
Tabelle 2 : Gemal § 30 BNatSchG geschiitzten Biotoptypen im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.22 41
Tabelle 3 : Erfasste Habitatbdume mit Hohe, Brusthéhendurchmesser (BHD) und Art des Habitats 42
Tabelle 4: Ubersicht {iber die bisher im Plangebiet geltende Bebauungspline mit Angabe der GRZ 50

Tabelle 5: Eingriffsbilanzierungen bisheriges und neues Planungsrecht 52
Tabelle 6: Differenz zuldssige Grundflache bisheriges und neues Planungsrecht 52

BPW Stadtplanung Seite 3 | 65



Gemeinde Spiekeroog Begrindung Bebauungsplan Nr. 22 mit Umweltbericht

Tabelle 7: Berechnung Kompensationsbedarf Waldausgleich 54
Tabelle 8: Ausgleichserfordernis Fehler! Textmarke nicht definiert.

BPW Stadtplanung Seite 4 | 65



Gemeinde Spiekeroog

Planaufstellungsbe-
schluss

Veranderungssperre

Aufstellungs-
verfahren

Anlass der Planung

Ziele der Planung

BPW Stadtplanung

Begrindung Bebauungsplan Nr. 22 mit Umweltbericht

Teil A: Begriindung

1 Planaufstellung

Der Rat der Gemeinde Spiekeroog hat in seiner Sitzung am 14.10.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 22 beschlossen.

Dariiber hinaus hat der Rat der Gemeinde Spiekeroog in seiner Sitzung am 14.10.2021 eine
,Satzung Uber eine Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 22 im Bereich Spiekeroog” beschlossen.

Demnach dirfen zur Sicherung der Planung im raumlichen Geltungsbereich der Verande-
rungssperre zum Bebauungsplan Nr. 22 gem. § 14 BauGB

= Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht
beseitigt werden,

= erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und
baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder
anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden.

Der Bebauungsplan Nr. 22 wird im Regelverfahren nach §§ 2 ff. BauGB samt Umwelt-
prifung und Umweltbericht aufgestellt. Der Umweltbericht ist Bestandteil dieser Be-
grindung.

2 Planungsanlass und Planungsziele

Die Gemeinde Spiekeroog leidet durch die kontinuierliche Umwandlung von Dauer-
wohnungen zu Ferienwohnungen schon lange an einem Mangel an bezahlbaren Woh-
nungen fiir Einheimische und Dauerarbeitskrafte. Eine Erweiterung des Siedlungsraums
ist aufgrund des sensiblen Landschafts- und Naturraums kaum bzw. nur in sehr begrenz-
tem MaRe moglich. Daher versucht die Gemeinde seit einigen Jahren, das Dauerwoh-
nen und das touristische Wohnen (iber einen Bebauungsplan ,,Dorf“ abzusichern.

Gemal Urteil des Oberverwaltungsgerichtes (OVG) Liineburg vom 07.10.2021 unter
dem Aktenzeichen 1 KN 92/19 wurde der im Jahr 2018 aufgestellte Bebauungsplan
,Dorf — Teil A“ wegen Verfahrensmangeln und Méangeln einzelner Festsetzungen aller-
dings flr unwirksam erklart. Die verfolgte Planungsabsicht zur Steuerung von Dauer-
wohnen und Ferienwohnungen hat das OVG jedoch grundsatzlich fur durchfihrbar
erachtet. Der Bebauungsplan Nr. 22 soll nun unter Beibehaltung der wesentlichen Pla-
nungsziele auf Grundlage des Urteils des OVG neu aufgestellt werden.

Die zunehmende Umwandlung von Dauerwohnungen zu Ferienwohnungen fihrt dazu,
dass immer weniger Wohnraum fiir die einheimische Bevélkerung zur Verfligung steht.
Dies wirkt sich auf das Inselleben, die Wirtschaft und die Inselgemeinschaft aus. Insula-
ner missen Spiekeroog verlassen, Arbeitskraften fehlen die Unterkiinfte, privat ge-
nutzte Ferienwohnungen stehen viele Monate im Jahr leer. Die Folgen zeigen sich auch
im fur die Inselgemeinschaft so wichtigen Vereinsleben und Ehrenamt sowie bei der
Aufrechterhaltung der sozialen Infrastruktur und der 6ffentlichen Daseinsvorsorge. An-
gebote, die ein wirdiges Altern auf Spiekeroog ermaglichen, sind kaum vorhanden. Der
lokale Pflegedienst agiert ohne abgesicherten Wohnraum oder Infrastruktur, es gibt vier
Seniorenwohnungen, welche langfristig ausgebucht sind. Es fehlt zudem an Wohnraum

Seite 5 | 65



Gemeinde Spiekeroog

BPW Stadtplanung

Begrindung Bebauungsplan Nr. 22 mit Umweltbericht

flr Personen, die in der Daseinsvorsorge tatig sind, wie Lehrkrafte oder Mitglieder der
Freiwilligen Feuerwehr, die auch die touristische Infrastruktur mitversorgt. Ziel des Be-
bauungsplans ist daher die Sicherung und Férderung von Dauerwohnraum fiir die ein-
heimische Bevolkerung und Dauerarbeitskrafte auf der Insel Spiekeroog. Gleichzeitig
werden hierdurch auch die zuldssigen Zweitwohnungen begrenzt. Zweitwohnungen
werden jedoch nicht vollstandig ausgeschlossen, sondern in dem vorliegenden Bebau-
ungsplan wird ein Mindestanteil an Dauerwohnungen gesichert.

Eine héhere Durchmischung von Wohnen und Gastebeherbergung auf der Insel Spie-
keroog ist jedoch fiir den groRten Teil des Plangebietes planerisch durchaus gewollt, um
neben dauerhaftem Wohnraum fiir die einheimische Bevolkerung auch ein ausreichen-
des Angebot fiir die Gastebeherbergung zu sichern und den Tourismus und damit den
fir die Insel bedeutendsten Wirtschaftsfaktor zu fordern und gezielt zu steuern. Die
Durchmischung von Wohnraum mit einem hohen Anteil an Gastewohnungen ist pra-
gend fir das Plangebiet. Auf der Insel Spiekeroog sind inhabergefiihrte Hotels, Pensio-
nen und Ferienwohnungen vorhanden. Hierin liegt die Stirke des Ortes im
Tourismusmarkt im Sinne eines ortsbezogenen, authentischen Tourismus. Die Siche-
rung und Férderung der Gastebeherbergung in ihren unterschiedlichen Auspragungen
ist daher ein weiteres Planungsziel. So sind neben Ferienwohnungen, die sich grundsatz-
lich in das kleinteilige Nutzungsgefiige einfligen, auch grundsatzlich weiterhin weitere
Formen der Gastebeherbergung wie Hotels und Pensionen gewiinscht. Abhdngig von
der GroRenordnung und der Vereinbarkeit mit den benachbarten Nutzungen sollen
hierfiir Gber diesen Angebotsbebauungsplan hinaus vorhabenbezogene Bebauungs-
plane vorgesehen werden, um diese bedarfsgerecht zu erméglichen.

Die Zahl der sonstigen Gewerbebetriebe auf der Insel ist rliicklaufig, es fehlt an bezahl-
baren Flachen, da viele Gewerbeflachen durch Ferienwohnungen verdrangt wurden.
Fir das Zusammenleben und zur Sicherung des Tourismus hat insbesondere eine funk-
tionierende, vitale Ortsmitte eine hohe Bedeutung. Weiteres Planungsziel ist daher v.a.
die Sicherung und Starkung des Ortskerns der Gemeinde Spiekeroog mit seinen gewerb-
lichen Nutzungen in einer Nutzungsmischung mit weiteren Angeboten.

Zusammengefasst sind die wesentlichen Planungsziele:

= Die Sicherung von Dauerwohnraum und dessen Neuschaffung,

= Die Sicherung und geordnete Neuschaffung von Gastebeherbergungsflachen in den
verschiedenen Auspragungsformen und die Sicherung deren Vielfalt,

= die Sicherung und Entwicklung von Gewerbeflachen im Innendorfbereich sowie

= die Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsoge.

Grundlage fir die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 ist zudem eine intensive
Auseinandersetzung mit dem Urteil des OVG Liineburg vom 7.10.2021. Fiir den Uber-
wiegenden Teil des Geltungsbereichs sollen auf dieser Grundlage Sondergebiete nach §
11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt werden, da sich die vorhandene und gewollte Nutzungs-
mischung von Dauerwohnungen und Gastebeherbergung nicht aus den Baugebieten
der BauNVO entwickeln lasst. Bei der Festsetzung eines Sondergebietes flir Dauer- und
Ferienwohnungen muss allerdings abwagend auf die spezifischen Eigenheiten beider
Wohnformen und ihre jeweiligen Anforderungen, z.B. an die Bereitstellung von Einrich-
tungen der sozialen Infrastruktur, eingegangen werden. Gleiches gilt fir die Sicherung
und Entwicklung einer vitalen Ortsmitte mit weiteren gewerblichen Nutzungen.
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Vor diesem Hintergrund wurde im Friihjahr 2023 eine umfassende Bestandsaufnahme
durchgefiihrt, die Grundlage fir die getroffenen Festsetzungen, insbesondere zu Art
und MaR der baulichen Nutzung, ist. Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme werden
in dieser Begriindung bei den einzelnen Festsetzungen weitergehend beschrieben.
Dariiber hinaus fand im Zuge des Bebauungsplanverfahrens eine intensive Beteiligung
der Politik und Offentlichkeit mit dem Ziel statt, die Kenntnisse vor Ort den Planungen
zugrunde zu legen. Hierdurch soll auch eine groRtmogliche Akzeptanz fiir die Regelun-
gen des Bebauungsplans gesichert werden. Diese intensive Beteiligung am Planungs-
prozess erfolgte zudem vor dem Hintergrund, dass es bislang kein
Entwicklungskonzept fiir das insulare Leben auf Spiekeroog gibt.

Im Zuge des Beteiligungsprozesses wurden auch die Gestaltung der Gebdude und die
Sicherung des kleinteiligen, dorflich gepragten Ortsbildes thematisiert. Durch die ortli-
chen Bauvorschriften zur Gestaltung der Geb&ude sollen die Alleinstellungsmerkmale
der Insel Spiekeroog im Kontext einer zukunftsfahigen Dorfentwicklung gesichert und
weiterentwickelt werden. Im Ergebnis werden die beiden fiir den Siedlungsbereich der
Gemeinde Spiekeroog geltenden Baugestaltungssatzungen parallel zum Bebauungs-
planverfahren gedndert. Die Beteiligungsergebnisse zu den o6rtlichen Bauvorschriften
zur Gestaltung der Gebaude finden sich in den Baugestaltungssatzungen wieder, auf
entsprechende Regelungen in diesem Bebauungsplan kann daher verzichtet werden.

Der Bebauungsplan Nr. 22 erganzt damit die Regelungen der Gemeinde zur Sicherung
des Insellebens und der Inselgemeinschaft. So hat die Gemeinde bereits im Jahr 1986
eine Erhaltungssatzung aufgestellt. Zudem tragt der Bebauungsplan mit der vorgesehe-
nen Sicherung und Schaffung von Dauerwohnraum dem Umstand Rechnung, dass fiir
die Gemeinde in der Niedersachsischen Verordnung zu Bestimmung von Gebieten mit
einem angespannten Wohnungsmarkt im Sinne des Baugesetzbuchs ein angespannter
Wohnungsmarkt festgestellt wurde.

3 Beschreibung des Plangebiets und des geltendes Planungsrechts

Der rd. 42 ha grolRe Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den GroRteil des be-
siedelten Bereichs der Insel Spiekeroog. Ausgenommen sind lediglich der Hafenbereich,
das Kurzentrum Noorderpad und eher auRerhalb des Dorfkerns liegende (Einzel-)Ge-
bidude sowie der auRerhalb des Siedlungskerns gelegene Bereich des Internatsgeldndes.
Ausgenommen sind auch die Bereiche Achter d'Diek und das Geldnde nordlich des
Bahnhofs, da diese mit separaten Bauleitplanverfahren beplant werden.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets wird in der Planzeichnung bestimmt.

Im Plangebiet finden sich liberwiegend Ein- und Mehrfamilienhduser mit einer Mi-
schung aus Dauerwohnen und Ferienwohnungen, teilweise werden Gebdude auch aus-
schlieBlich als Dauerwohnraum genutzt bzw. ausschlieBlich fiir Ferienwohnungen
vermietet. Daneben finden sich insbesondere im Dorfkern Hotels, Gastronomie, Ange-
bote der sozialen und kulturellen Infrastruktur sowie kleinere Laden und Gewerbeein-
heiten.

Es herrscht eine Uberwiegend eingeschossige, aufgelockerte und kleinteilige Bauweise
vor, die erganzt wird durch einzelne mehrgeschossige Gebaude. Hierbei handelt es sich
im Wesentlichen um durch Ferienwohnungen oder als Hotel genutzte Geb3dude sowie
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vereinzelte Mehrfamilienhauser. Viele der Gebaude verfligen liber ortstypische Veran-
den, die zu den ErschlieBungswegen ausgerichtet sind.

Der Umweltzustand und das Ortsbild sind von vorhandener Bebauung, Verkehrswe-
gen, Grunflachen, Hausgarten, Gehdlzen und Restbestdanden der urspriinglichen Di-
nenlandschaft gepragt. Im Plangebiet finden sich mit Biumen bestandene Park- und
Griin- sowie Waldflachen.

Fir das Plangebiet gilt derzeit die 6. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) der
Gemeinde Spiekeroog. Hierin sind insgesamt elf, teils sehr kleinteilige Sondergebiete
mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen sowie Flachen fiir den Gemeinbedarf und
Grinflachen dargestellt. Der Bebauungsplan Nr. 22 kann mit den festgesetzten Bau-
gebieten nicht vollumfinglich aus den in der 6. Anderung des Flichennutzungsplans
dargestellten kleinteiligen Sondergebieten entwickelt werden. Um dem Entwicklungs-
gebot nach § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen, wird daher parallel zum Bebauungs-
plan Nr. 22 der Flachennutzungsplan entsprechend der Planungsziele gedndert. Hierzu
erfolgt die Aufstellung der 7. Anderung des Flachennutzungsplans.

Flr das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 22 gelten diverse Bebauungsplane, die nun
mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 {iberplant werden sollen.

Das zu Uberplanende Gebiet umfasst die Flachen der Bebauungsplane Nr.

= 7a,Wittdiin“,

= 8c ,Ortsmitte-West” verringert um die von Plan 15 ,Kurzentrum” iberplante Fl&-
chen,

=  8d,Ortsmitte-Ost”,

= 9, Melksett”,

= 10,Hellerpad”,

= 12 ,UpdeHocht/ Up de Diine”,

= 13 ,Am Bahnhof” und

= 16 ,Slurpad sowie

den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,B-Plan Flurstiick 19/5 Westerloog” und

weiterhin die unbeplanten Gebiete um die Flachen

= |Inselschule,

=  Museumsbahn,

= Gaststitte Am Bahnhof,

= Kirchenwaldchen und

=  Friedhof.

4 Ubergeordnete Ziele und Planungen

Die Bauleitplane sind laut § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Ziele der Raumordnung im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG sind fir die Bauleitplanung
verbindlich und einer Abwagung nicht zuganglich. Sie ergeben sich aus dem Raum-
ordnungsplan des Landes (LROP) und dem fiir Spiekeroog malgeblichen Regionalplan
(RROP), auRerdem aus Raumordnungsplanen des Bundes. Die flir das Plangebiet maR-
geblichen verbindlichen Raumordnungsziele werden nachfolgend beschrieben.

GemalR § 1 Raumordnungsgesetz (ROG) ist fur den vorbeugenden Hochwasserschutz
an der Kiste und im Binnenland zu sorgen. Der "Bundesraumordnungsplan Hochwas-
serschutz" (BRPH) vom September 2021 trifft erstmals bundesweite Regelungen zur
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Wasserwirtschaft, zum Hochwasserrisikomanagement, zur Entwicklung von Siedlun-
gen und kritischen Infrastrukturen wie Verkehrs- und Energienetzen. Uberflutungs-
und Versickerungsflachen miissen gewonnen und freigehalten und das Wasserriick-
haltevermégen des Bodens verbessert werden.

Der vorliegende Bebauungsplan ist mit den Zielen und Grundsatzen des Bundesraum-
ordnungsplans vereinbar. Es handelt sich bei dem Bebauungsplan um eine Bestands-
Uberplanung des Siedlungsbereichs der Gemeinde Spiekeroog, dessen bauliche
Entwicklung bereits weitgehend abgeschlossen ist. Daher weist der vorliegende Be-
bauungsplan keine Festsetzungen auf, die den Zielen und Grundsatzen des Bundes-
raumordnungsplans widersprechen wiirden. Der Bebauungsplan verfolgt im
Wesentlichen die Bestandssicherung und der Steuerung des Verhaltnisses von Dauer-
wohnungen und Ferienwohnungen sowie die Sicherung und Entwicklung von weite-
ren Gewerbeflachen in der Ortsmitte.

GroRe Teile des Plangebiets liegen innerhalb eines Risikogebiets fiir ein Hochwasser
mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem). Als Risikogewasser ist die Tideems an-
gegeben, als Flutquelle die Kiste. Die betreffenden Teile des Plangebiets befinden
sich in einem geschitzten Bereich.

Der BRPH enthalt fur das Plangebiet keine Festlegungen, die als Darstellung in den
Bebauungsplan Nr. 22 hatten Eingang finden miissen. Die Deichschutzzone, die im
Stden und Osten in das Plangebiet hineinragt, ist in den Bebauungsplan nachrichtlich
Ubernommen worden. Der vorhandene Deichschutz geniigt den Anforderungen des
vorbeugenden Hochwasserschutzes. Eine Deicherhéhung bei prognostizierten stei-
genden Wasserstanden ist moglich und wird durch die vorliegende Bauleitplanung
der Gemeinde nicht erschwert.

An einzelnen Stellen ragt die liberbaubare Grundstiicksflache in die nachrichtlich
Ubernommene Deichschutzzone hinein. Dies ergibt sich aus dem vorhandenen Ge-
baudebestand, der mit dem vorliegenden Bebauungsplan auch weiterhin gesichert
werden soll. Nach § 16 Niedersachsisches Deichgesetz (NDG) ist eine Bebauung bzw.
eine wesentliche Anderung der Bebauung innerhalb der Deichschutzzone grundsatz-
lich unzul3ssig. Jedoch kann auf Grundlage von § 16 Abs. 2 NDG die Deichbehdrde zur
Befreiung von diesem Verbot Ausnahmen genehmigen, wenn das Verbot im Einzelfall
zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte filhren wiirde und die Ausnahme mit den
Belangen der Deichsicherheit vereinbar ist. In Abstimmung mit der Deichbehorde sind
die getroffenen Festsetzungen mit dem Deichschutz vereinbar.

Fir das Land Niedersachsen werden Ziele und Grundsatze der Raumordnung im Lan-
desraumordnungsprogramm formuliert. Die Verordnung liber das Landes-Raumord-
nungsprogramm Niedersachsen in der Fassung vom 26. September 2017 wurde in
Teilen 2022 gedndert. Die Anderungsverordnung vom 7. September 2022 ist am
17.09.2022 in Kraft getreten. Die aktuelle Fassung des Landes-Raumordnungspro-
gramms (LROP) ergibt sich demnach aus der Neubekanntmachung 2017 und der Ande-
rungsverordnung von 2022 im Vergleich.

Nach dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen sind die niedersachsische
Kiste und die vorgelagerten Ostfriesischen Inseln vor Schaden durch Sturmfluten und
Landverluste zu schiitzen. Die dafiir erforderlichen Flachen sind zu sichern (Ziel 1.3.03
Satz 1 LROP). Zur vorsorgenden Anpassung an die Folgen des Klimawandels sollen in
sturmflutgefahrdeten Gebieten an der Kiste bei allen Planungen und MalRhahmen die
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Moglichkeiten der Risikovorsorge gegen Uberflutungen in die Abwagung einbezogen
werden. Dies gilt auch in durch Deiche und Sperrwerke geschiitzten Gebieten sowie in
durch Hauptdeiche und Schutzdiinen geschitzten Gebieten auf den Ostfriesischen In-
seln. In diesen Ge-bieten soll Uberflutungsrisiken durch flexible hochwasserangepasste
Planungen und MalRnahmen sowie geeignete Standort- und Nutzungskonzepte Rech-
nung getragen werden. Bereiche mit besonders hohem Gefahrdungspotenzial sollen als
Vorbehaltsgebiete Hochwasser ausgewiesen werden. Da der Bebauungsplan Nr. 22 le-
diglich Anderungen im baulichen Bestand vorbereitet und ein bisheriges planerisches
Defizit in Bezug auf die Festlegungen im LROP nicht auszugleichen ist, ergeben sich aus
den o.g. Raumordnungsziel keine Bindungen fiir den Bebauungsplan Nr. 22.

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen wird Spiekeroog als Insel mit ei-
nem touristischen Zentrum eingestuft. Insbesondere mit der Festsetzung eines Sonsti-
gen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,, Tourismus/Gewerbe Ortsmitte” in der
Ortsmitte Spiekeroogs entspricht der Bebauungsplan Nr. 22 den Vorgaben der Landes-
raumordnung.

Im RROP aus dem Jahr 2006 fiir den Landkreis Wittmund ist Spiekeroog als Grund-
zentrum sowie als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenver-
kehr festgelegt. Die Inselgemeinde Spiekeroog stellt, wie die Inselgemeinde
Langeoog, einen Sonderfall dar. Sie hat trotz der geringen Einwohnerzahl aufgrund
ihrer peripheren Insellage grundzentrale Aufgaben zu Gbernehmen. Dies gilt insbe-
sondere auch vor dem Hintergrund der Tourismusfunktion, die sie pragt.

An den Standorten mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung und Fremden-
verkehr sind insbesondere folgende Ziele zu beachten:

=  Planungen und MalRnahmen, die der Verlangerung der Saison und damit der Re-
duzierung der saisonbedingten Arbeitslosigkeit im Tourismusbereich dienen

=  Verbesserung der Qualitatsstandards im Konzentrationsbereich des Kurwesens
und im Beherbergungsbereich

= Bedarfsgerechte Schaffung qualitativ hochwertiger Beherbergungskapazitaten
(z.B. 4-Sterne-Hotels)

= Abstimmung der 6ffentlichen Investitionen unter den Tragern des Fremdenver-
kehrs

= Abstimmung Uber die Zuordnung von Schwerpunktaufgaben unter den Tragern
des Fremdenverkehrs

= Vernetzung der Standorte untereinander und mit dem Hinterland zwecks Einbin-
dung in die touristische Entwicklung durch die Sicherung bzw. Erganzung ver-
schiedenster Vernetzungsstrukturen (OPNV/SPNV, Wanderwege, Radwander-
wege, Wasserwanderwege, Reitwanderwege)

Eine Konkretisierung der Entwicklungsaufgaben soll im Rahmen der Erarbeitung tou-

ristischer Leitbilder und Konzepte erfolgen.

Zudem befindet sich das Plangebiet innerhalb eines ausgewiesenen Vorranggebietes
flr Trinkwassergewinnung.

Insbesondere mit der Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes , Tourismus / Ge-
werbe Ortsmitte” sowie von Sonstigen Sondergebieten zur Steuerung der Entwicklung
von Dauerwohnraum und Ferienwohnungen entspricht der Bebauungsplan Nr. 22 den
Zielen und Grundsatzen des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises
Wittmund.
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Bei der nachrichtlichen Darstellung der dufReren Grenzen des Nationalparks , Nieder-
sdchsisches Wattenmeer” und der daraus abzuleitenden Vorranggebieten flr Natur
und Landschaft sowie Uberlagerungsméglichkeiten mit Vorsorgegebieten fiir Erho-
lung ist der Ortskern von Spiekeroog ausgenommen.

Beriicksichtigung der Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldane den Klimaschutz und die Klimaanpassung

Klimaschutzziele fordern. Dies beriicksichtigt der vorliegende Bebauungsplan Nr. 22. Es handelt sich im
Wesentlichen um eine Bestandsiiberplanung von groRen Teilen des Siedlungsbereichs
der Gemeinde Spiekeroog. Mit dem Bebauungsplan wird eine nachhaltige, zukunfts-
fahige Entwicklung auf den innerdorflich gelegenen, erschlossenen Grundstiicken ge-
sichert. Der Bebauungsplan verfolgt im Wesentlichen die Bestandssicherung und
Steuerung des Verhaltnisses von Dauerwohnungen und Ferienwohnungen sowie die
Sicherung und Entwicklung von weiteren Gewerbeflachen in der Ortsmitte. Den Be-
langen des Kisten- und Hochwasserschutzes wird Rechnung getragen. Negative Aus-
wirkungen auf den Klimaschutz und die Klimaanpassung sind durch die Planungen
nicht zu erwarten (vgl. Umweltbericht).

5 Inhalte des Bebauungsplans

5.1 Art der baulichen Nutzung

Sonstige Sonderge-  Der Bebauungsplan setzt fiir den Gberwiegenden Teil seines Geltungsbereichs auf
biete (SO) Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO Sonstige Sondergebiete mit unterschiedlichen
Zweckbestimmungen fest. Die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes gemaR
§ 11 Abs. 2 BauNVO ist dann erforderlich, wenn sich das Plangebiet von den Bauge-
bieten gemaR §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet. Dabei kommt es nicht
darauf an, welche faktischen Unterschiede in dem Gebiet bereits vorhanden sind,
sondern ob sich die festgesetzten, kinftig zuldssigen Nutzungen von den Gebietsty-
pen gemaR §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Ein wesentlicher Unter-
schied zu den Gebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO besteht, wenn ein
Festsetzungsgehalt gewollt ist, der sich keinem der in den §§ 2 ff. BauNVO geregelten
Gebietstypen zuordnen und der sich deshalb sachgerecht auch mit einer auf sie ge-
stltzten Festsetzung nicht erreichen ldsst. Das Bundesverwaltungsgericht hat diesen
Malstab dahin konkretisiert, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets
das entscheidende Kriterium dafir ist, ob sich das festgesetzte Sondergebiet wesent-
lich von einem Baugebietstyp im Sinne der §§ 2 bis 10 BauNVO unterscheidet. Zu
vergleichen sind die konkreten Festsetzungen des Sondergebiets mit der jeweiligen
,abstrakten” allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietstyps. Konnen die mit
der Planung verfolgten Zielsetzungen mit der allgemeinen Zweckbestimmung der an-
deren Baugebiete nicht in Deckung gebracht werden, unterscheiden sie sich von
ihnen wesentlich und ist den Anforderungen des § 11 Abs. 1 BauNVO entsprochen.
Dagegen scheidet die Festsetzung eines Sondergebiets aus, wenn die planerische
Zielsetzung der Gemeinde durch Festsetzung eines Baugebiets nach den §§ 2 bis 10
BauNVO in Kombination mit den Gestaltungsmoglichkeiten des § 1 Abs. 5 und 9
BauNVO verwirklicht werden kann. Zulassig ist es daher, innerhalb eines Sonderge-
bietes miteinander vertragliche Nutzungsarten in einer Form zu kombinieren, die mit
der Festsetzung eines der Baugebiete der BauNVO nicht erreicht werden kann. So
kann der Satzungsgeber die Nutzungen eines Baugebietstyps so einengen, dass das
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Sondergebiet als ,Baugebietsrelikt unter Aufgabe der allgemeinen Zweckbestim-
mung” erscheint (BVerwG, Urteil v. 28.5.2009 — 4 CN 2.08 -, juris). Die wesentliche
Zweckbestimmung eines Baugebietstyps ist in den Absatzen 1 der §§ 2 bis 10 BauNVO
geregelt.

Es bestehen auch keine durchgreifenden Bedenken dagegen, aufgrund der besonde-
ren siedlungsstrukturellen Gegebenheiten der Gemeinde und daraus resultierender
besonderer stadtebaulicher Zielvorstellungen weite Teile des Plangebietes mit Son-
dergebieten zu Uberplanen. Einen allgemeinen Grundsatz, dass Sondergebiete nur
einen untergeordneten Teil der liberplanten Flache eines Gemeindegebietes ausma-
chen diirfen, gibt es nicht. Entscheidend ist allein, ob die jeweilige Festsetzung stad-
tebaulich gerechtfertigt ist. Mochte die Gemeinde in weiten Teilen ihres
Siedlungsbereiches Gebiete eines in den §§ 2 bis 10 BauNVO nicht abgebildeten Cha-
rakters schaffen und ist dies — etwa wegen einer starken touristischen Auspragung
stadtebaulich sinnvoll, so kann sie dies iber Sondergebietsfestsetzungen erreichen
(OVG Luneburg, Urteil v. 7.10.2021 — 1 KN 92/19 -).

Gemessen an diesen Grundsatzen sind die Sondergebietsfestsetzungen vorliegend
erforderlich und entsprechen der Vorgabe des § 11 Abs. 1 BauNVO.

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird als Sonstiges Sondergebiet Wohnen /
Ferienwohnen A und B festgesetzt. Durch diese Festsetzung soll die vorhandene und
planerisch gewollte Mischung von Dauerwohnen und Gastebeherbergung gesichert
werden. Insbesondere soll hierdurch die Schaffung von Wohnraum fiir die einheimi-
sche Bevolkerung gefordert werden, da der Neubau, Umbau oder die Nutzungsande-
rung in den festgesetzten Sondergebieten Wohnen / Ferienwohnen A und B kinftig
nur unter der Voraussetzung der Schaffung bzw. des Erhalts von Dauerwohnraum
moglich sein soll.

Zielsetzung der Gemeinde Spiekeroog ist die Sicherung von dauerhaftem Wohnraum
im Zusammenhang mit Einrichtungen zur Fremdenbeherbergung. Dabei soll wie bis-
her eine hohe Durchmischung des Dauerwohnens mit Unterkiinften fiir die Gastebe-
herbergung erfolgen. Die Siedlungsbereiche sind mit dem seinerzeit aufkommenden
Fremdenverkehr seit spatestens Mitte des 19. Jahrhunderts durch die Mischung von
Wohnnutzung und kleinteiliger Gastebeherbergung gekennzeichnet: In vielen Wohn-
gebduden waren neben der eigengenutzten Wohnung auch Raume zu Beherber-
gungszwecken vorhanden. Daher wird in den Sondergebieten sowohl das
Dauerwohnen als auch das Ferienwohnen allgemein zugelassen. Hintergrund dieser
Festsetzung ist die Absicht, durch diese Nutzungsmischung einerseits die Schaffung
von Wohnraum fir die einheimische Bevélkerung und andererseits ein ausreichen-
des Angebot an Ferienwohnnutzungen zur Beibehaltung und Férderung der touristi-
schen Funktion zu sichern. Zur Verdeutlichung dieser Absicht erhalten die beiden
Sondergebiete die Zweckbestimmung "Wohnen / Ferienwohnen", die auf folgenden
Grundsatzen basiert:

Das Dauerwohnen ist durch eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit, Eigengestaltung
der Haushaltsfihrung und des hauslichen Wirkungskreises sowie Freiwilligkeit des
Aufenthalts gekennzeichnet. Kennzeichnend fiir eine Dauerwohnnutzung ist zudem
nach aktueller Rechtsprechung eine Beschréankung auf Personen, die ihren Lebens-
mittelpunkt in der Gemeinde haben. Dies stellen auch die textlichen Festsetzungen
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Nr. 1.1 und 1.2 klar. Demnach liegt eine Dauerwohnnutzung vor, wenn der Woh-
nungsinhaber seinen Lebensmittelpunkt auf der Insel Spiekeroog hat und mit seinem
Hauptwohnsitz im Sinne des § 21 Abs. 2 des Bundesmeldegesetzes in der Gemeinde
Spiekeroog gemeldet ist.

Eine Ferienwohnnutzung liegt nach § 13a BauNVO vor, wenn Gebaude oder Raume
standig wechselnden Géasten gegen Entgelt zum vorilibergehenden Aufenthalt bereit-
gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und be-
stimmt sind. Eine Ferienwohnnutzung ist gegentliber der allgemeinen Wohnnutzung
eine eigenstandig typisierte Nutzungsart.

Die Durchmischung von Dauerwohnen und Ferienwohnen bzw. Gastebeherbergung
ist im Bereich der beiden festgesetzten Sondergebiete Wohnen / Ferienwohnen A
und B pragend fiir die Gemeinde Spiekeroog und unterscheidet sich von den liblichen
Wohngebietskategorien nach der BauNVO. Die umfassten Siedlungsbereiche sind ge-
pragt von Wohngebduden mit Fremdenbeherbergung und Gebauden mit Ferienwoh-
nungen (Klein- und Privatvermieter).

In der jetzigen Situation ist der Anteil an Einrichtungen zur Fremdenbeherbergung in
den betreffenden Siedlungsbereichen der Gemeinde Spiekeroog bereits relativ hoch.
Der hohe Anteil an Vermietungen tragt dem Umstand Rechnung, dass Spiekeroog als
Insel und Kurort eine hohe Bedeutung fiir den Tourismus hat. Daher werden die pla-
nerischen Festsetzungen so getroffen, dass die Fremdenbeherbergung weiterhin in
groRerem Umfang moglich ist. Gleichwohl soll in den betreffenden Siedlungsberei-
chen der Gemeinde Spiekeroog dem Dauerwohnen ein hohes Gewicht eingerdumt
werden, um substanziell Wohnraum fir die einheimische Bevolkerung zu sichern
bzw. neu zu schaffen.

Rechtsgrundlage fur die Festsetzung der Sonstigen Sondergebiete Wohnen / Ferien-
wohnen A und Bist § 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO. Die Vorschrift ermachtigt zur Festset-
zung von Sondergebieten fiir die Fremdenbeherbergung, auch mit einer Mischung
von Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen an-
dererseits.

Das OVG Lineburg hat in der bereits erwahnten Entscheidung vom 7.10.2021 zur
Festsetzung eines Sondergebietes ,Dauerwohnen/Ferienwohnen” darauf hingewie-
sen, dass eine Regelung zur Koppelung von Dauerwohnen und Ferienwohnen — ab-
gesehen von besonderen Wohngebieten in § 4a Abs. 4 BauNVO — in keinem
Baugebiet der BauNVO vorgesehen ist. Das OVG hat aber zugleich ausgefiihrt:

»..Weiterhin keine Bedenken hat der Senat, hinsichtlich einer Kombination von Woh-
nen und Ferienwohnen in einem Sondergebiet. Richtig ist zwar, dass Ferienwohnun-
gen neben Wohnungen jedenfalls seit dem Inkrafttreten des § 13a BauNVO im Jahr
2017 in zahlreichen Baugebieten zugelassen werden kénnen, sodass insofern kein
Alleinstellungsmerkmal eines Sondergebietes (mehr) vorliegt. Das schlieRt es aber
nicht aus, ein derartiges Nebeneinander auch zur Grundlage einer Sondergebietsfest-
setzung zu erklaren; dies folgt bereits aus der ausdriicklichen gesetzlichen Anord-
nung in § 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO, der eine Mischung von Ferienwohnen und
Dauerwohnen in einem Sondergebiet ausdriicklich zulasst”. Allgemeine Zweckbe-
stimmung der festgesetzten Sondergebiete Wohnen / Ferienwohnen A und B ist eine
Mischung aus Dauer-/Ferienwohnung —in dem Sondergebiet Wohnen Ferienwohnen
A mit einem gewissen Ubergewicht der Dauerwohnnutzung. Ein reines, allgemeines
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oder besonderes Wohngebiet mit leichten Abstrichen ist hingegen nicht geplant.
Weil die Dauerwohnnutzung keine beherrschende, die Ferienwohnnutzung an den
Rand drangende Stellung haben soll, kann die Gemeinde ihr Planungsziel nicht mit
der Festsetzung eines Wohngebietes nach den §§ 3, 4 oder 4a BauNVO erreichen.
Dies bestatigt sich auch durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 18. Ok-
tober 2017 -4 CN 6.17 - NVwWZ 2018, 828), das einem Gebiet, in dem das Dauerwoh-
nen zwar lUberwiegt, dem Ferienwohnen jedoch ein das Gebiet mitpragender Anteil
zukommen soll, attestiert hat, sich im Sinne von § 11 Abs. 1 BauNVO wesentlich von
einem (allgemeinen) Wohngebiet zu unterscheiden.

Das genannte Urteil des Bundesverwaltungsgerichts kann den mit dem Bebauungs-
plan Nr. 22 verfolgten Planungen zugrunde gelegt werden, obwohl das Urteil den
§ 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO in seiner jetzigen Fassung nicht bertcksichtigen durfte.
Seinerzeit war die Vorschrift auf die Befugnis zur Ausweisung von Sondergebieten fiir
die Fremdenbeherbergung beschrankt. Die Erweiterung um den Zusatz ,,auch mit ei-
ner Mischung von Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnung einerseits sowie Dau-
erwohnen andererseits” beruht auf dem Gesetz zur Umsetzung der RL 2014/52/EU
im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 4.
Mai 2017 (BGBI. I S. 1057). § 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO in seiner jetzigen Fassung ver-
langt nicht, worauf der Wortlaut hindeuten koénnte, dass die Fremdenbeherbergung
den Hauptzweck der Sondergebiete darstellen und einen groReren Anteil als das
Dauerwohnen haben musste. Die Erganzung des § 11 Abs. 2 Satz 2 NVO hat die bis
dahin geltende Rechtslage nicht verandert, sondern lediglich klargestellt (BT-Drs.
18/10942 S. 35; BT-Drs. 18/11439 S. 21). Mit der allgemeinen Zweckbestimmung
»Wohnen/Ferienwohnen” harmoniert die Festsetzung, dass der Anteil des Dauer-
wohnens an der Geschossflache je Grundstiick mindestens 60 % (Teil A) bzw. min-
destens 40 % (Teil B) betragen muss (s. dazu auch die untenstehenden Erlduterungen
in den nachfolgenden Kapiteln). Die Quote von 60 % ist nicht so hoch, dass das Um-
schlagen des Baugebiets in ein Wohngebiet zu befiirchten wéare. Das Sondergebiet
Wohnen / Ferienwohnen B sieht lediglich eine Quote von 40 % fir Dauerwohnungen
vor.

Im Folgenden werden die beiden Sondergebiete Wohnen / Ferienwohnen A und B
mit ihren Zweckbestimmungen und den zuldssigen Nutzungen beschrieben.

Das Sonstige Sondergebiet Wohnen / Ferienwohnen A dient geméaR der textlichen
Festsetzung Nr. 1.1 vorwiegend dem Wohnen sowie ergdanzend der Unterbringung
von Ferienwohnungen. Zulassig sind Wohngebaude, Gebdude und Rdume fir Ferien-
wohnungen, Rdume fiir freie Berufe und Laden.

Mindestens 60 % der Geschossflache je Grundstiick sind fir Dauerwohnungen zu ver-
wenden. Ausnahmsweise kann bei Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderun-
gen und Erneuerungen von vorhandenen baulichen Anlagen zugelassen werden, dass
mehr als 50 % der Geschossflache gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 2.3 je Grund-
stlick fiir Dauerwohnungen zu verwenden sind, wenn im bauordnungsrechtlichen
Verfahren nachgewiesen wird, dass hierdurch die bisher vorhandene Geschossflache
flr Dauerwohnungen auf dem Grundstiick erhéht wird. In Ausnahmefallen kann ge-
maR textlicher Festsetzung fiir bestehende Gebiude bei Erweiterungen, Anderun-
gen, Nutzungsdnderungen und Erneuerungen eine geringere Quote fir
Dauerwohnungen (mehr als 50 % der Geschossflache) zugelassen werden, wenn
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nachgewiesen wird, dass die bisher vorhandene Geschossflache fir Dauerwohnun-
gen auf dem Grundstiick erhoht wird. Hierdurch sollen bspw. Umnutzungen bzw.
bauliche Anderungen im Gebiudebestand erleichtert und wirtschaftliche Hartefalle
vermieden werden.

Eine Dauerwohnnutzung im Sinne dieser Festsetzung liegt vor, wenn der Wohnungs-
inhaber seinen Lebensmittelpunkt auf der Insel Spiekeroog hat und mit seinem
Hauptwohnsitz im Sinne des § 21 Abs. 2 des Bundesmeldegesetzes in der Gemeinde
Spiekeroog gemeldet ist. Hierdurch wird entsprechend der Zweckbestimmung des
Sondergebiets Dauerwohnraum fiir die einheimische Bevolkerung in nennenswer-
tem Umfang gesichert bzw. neu geschaffen. Die Wohnnutzung in dem Sondergebiet
soll iberwiegen.

Das Sonstige Sondergebiet Wohnen / Ferienwohnen A umfasst die in der Planzeich-
nung abgegrenzten Bereiche westlich Slurpad / nérdlich Bi d’Utkiek, rund um Litt
Slurpad und noérdlich Tranpad im Nordosten des Siedlungsbereichs sowie die Berei-
che um die StraRe Melksett / stdlich Pollerdiek und nérdlich Westerloog bis zur
StraBe In d’Kamp. Diese Gebiete sind gemal der durchgefiihrten Bestandsaufnahme
Uberwiegend durch Dauerwohnnutzungen gepragt, die erganzt werden durch Feri-
enwohnnutzungen. Die im Bebauungsplan festgesetzte Quote eines Mindestanteils
der Geschossflache von 60 % fiir Dauerwohnungen tragt der vorwiegenden Wohn-
nutzung im Bestand Rechnung. Das Uberwiegen der Wohnnutzung soll mit der fest-
gesetzten Quote als Dauerwohnraum fiir die einheimische Bevolkerung der Insel
planungsrechtlich gesichert werden. Die lbrigen Geschossflachen kénnen gemaR
dem zuldssigen Nutzungskatalog fiir das Sondergebiet verwendet werden. So wird
anderen Nutzungen, bspw. Ferienwohnungen, substanziell Raum gegeben, da diese
die Ubrigen Geschossflachen beanspruchen diirfen. Die Festsetzung bezieht sich auf
die Geschossflache, da es sich bei der Geschossflache, im Gegensatz bspw. zur Nutz-
oder Wohnflache, um einen planungsrechtlich definierten Begriff handelt (§ 20 Abs.
4 BauNVO bzw. textliche Festsetzung Nr. 2.3 im B-Plan Nr. 22).

Die fur Dauerwohnungen jeweils vorzusehende Quote bezieht sich auf das jeweilige
Grundstick, so dass bei mehreren Gebduden auf demselben Grundstiick diese zu-
sammen betrachtet werden kdénnen. So sind bspw. auch Gebdude mit ausschliefli-
cher Ferienwohnnutzung zuldssig, sofern die festgesetzte Quote fiir
Dauerwohnungen (ber das gesamte Grundstlick nachgewiesen wird.

Neben Wohn- und Ferienwohnnutzungen sind in dem Sondergebiet Raume fir freie
Berufe und Laden zul&ssig. Mit Raumen fur freie Berufe wird die Berufsausilibung frei-
beruflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art
ausiiben, ermoglicht. Hierdurch kénnen wohnungsnahe Arbeitsmoglichkeiten auf
der Insel gesichert und neu geschaffen werden. Die Zulassung von Laden tragt dem
baulichen Bestand Rechnung, da sich vereinzelte Ldden im Gebiet befinden. Laden
dienen der Versorgung der Inselbevélkerung und dem Tourismus und erganzen inso-
fern das Nutzungsspektrum.

Weitere Nutzungen werden nicht zugelassen, um das Sondergebiet Wohnen / Feri-
enwohnen A entsprechend der Bestandsnutzung lberwiegend Wohn- und ergan-
zend Ferienwohnnutzungen vorzubehalten.
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Sonstiges Sonderge- Das Sonstige Sondergebiet Wohnen / Ferienwohnen B dient geméaR der textlichen

biet Wohnen / Feri- Festsetzung Nr. 1.2 der Unterbringung von Ferienwohnungen sowie von Wohnun-

enwohnen B gen. Zulassig sind Wohngebiude, Gebdude und Rdume fiir Ferienwohnungen, Rdume
flr freie Berufe und Laden. Ausnahmsweise kdnnen Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Schank- und Speisewirtschaften sowie sonstiges nicht storendes Gewerbe
zugelassen werden.

Mindestens 40 % der Geschossflache je Grundstiick sind fir Dauerwohnungen in
dem im Plan definierten Sinne zu verwenden. Mit der festgesetzten Mindestquote
von 40 % der Geschossflachen fiir Dauerwohnungen wird entsprechend der Zweck-
bestimmung des Sondergebiets Dauerwohnraum fiir die einheimische Bevolkerung
in nennenswertem Umfang gesichert bzw. neu geschaffen. Die Festsetzung bezieht
sich auf die Geschossflache, da es sich bei der Geschossflache, im Gegensatz bspw.
zur Nutz- oder Wohnflache, um einen planungsrechtlich definierten Begriff handelt
(§ 20 Abs. 4 BauNVO bzw. textliche Festsetzung Nr. 2.3 im B-Plan Nr. 22).

Die fiir Dauerwohnungen jeweils vorzusehende Quote bezieht sich auch hier auf das
jeweilige Grundstiick, so dass bei mehreren Gebduden auf demselben Grundstiick
diese zusammenbetrachtet werden kénnen. So sind bspw. auch Gebdude mit aus-
schlieRlicher Ferienwohnnutzung zuldssig, sofern die festgesetzte Quote fiir Dauer-
wohnraum Uber das gesamte Grundstilick nachgewiesen wird.

In dem Sonstigen Sondergebiet Wohnen / Ferienwohnen B betrégt die vorzusehende
Quote fiir Dauerwohnungen 40 % und liegt damit 20 % unter der fiir Dauerwohnraum
vorzusehenden Quote fiir das Sonstige Sondergebiet Wohnen / Ferienwohnen A. Ab-
weichungen oder Ausnahmeregelungen wie sie fir das Sonstige Sondergebiet Woh-
nen / Ferienwohnen A mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 geregelt sind, werden
vor dem Hintergrund der gemeindlichen Planungsziele, mit dem B-Plan Nr. 22 einen
substanziellen Beitrag zur Sicherung und Schaffung von Dauerwohnraum zu leisten,
fur das Sonstige Sondergebiet Wohnen / Ferienwohnen B nicht vorgesehen.

In dem Sondergebiet Wohnen / Ferienwohnen B sollen neben der Wohn- und Feri-
enwohnnutzung auch Flachen fiir die weiteren zuldssigen Nutzungen in dem Sonder-
gebiet ermoglicht werden. Daher sind in dem Sondergebiet auch Radume fir freie
Berufe und Laden allgemein zuldssig. Zudem kdénnen Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Schank- und Speisewirtschaften sowie sonstiges nicht storendes Gewerbe
ausnahmsweise zugelassen werden.

Wie auch in dem Sondergebiet Wohnen / Ferienwohnen A wird mit der Zul&ssigkeit
von Raumen fiir freie Berufe die Berufsauslibung freiberuflich Tatiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausliben, ermdoglicht. Hierdurch
kénnen wohnungsnahe Arbeitsmoglichkeiten auf der Insel gesichert und geschaffen
werden. Ebenso werden Laden zugelassen, da diese einen Beitrag zur Versorgung der
Inselbevoélkerung und zum Tourismus leisten und insofern das Nutzungsspektrum er-
gdnzen. Der Gedanke des § 13 BauNVO wird deshalb in das Sondergebiet (ibernom-
men.

Die Ubrigen aufgefiihrten Nutzungen kénnen lediglich ausnahmsweise zugelassen
werden. Demnach soll im Einzelfall gem. § 31 Abs. 1 BauGB entschieden werden, ob
die jeweiligen Nutzungen unter Wahrung der Zweckbestimmung des Sondergebiets
Wohnen / Ferienwohnen B, das vorwiegend der Unterbringung von Wohnungen und
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Ferienwohnungen dienen soll, vertraglich sind. Abhangig von der GréRenordnung sol-
len hierfiir iber diesen Angebotsbebauungsplan hinaus vorhabenbezogene Bebau-
ungsplane vorgesehen werden. Ausnahmsweise zuldssig sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes. Neben Gebduden und Raumen fiir Ferienwohnungen, die
zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind, sind dem-
nach auch Pensionen, Hotels und weitere Beherbergungsbetriebe zuldssig, die das
Beherbergungsangebot ergdnzen. Das ausnahmsweise zuldssige Nutzungsspektrum
wird erganzt durch Schank- und Speisewirtschaften, die einen Beitrag zur Versorgung
der einheimischen Bevdlkerung und zum Tourismus leisten, sowie sonstige nicht st6-
rende Gewerbebetriebe. Diese tragen zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsmog-
lichkeiten auf der Insel bei und sind im Hinblick auf ihren Stérgrad (nicht stérend) mit
der Wohn-, Tourismus- und Erholungsfunktion vertraglich.

Sonstiges Sonderge- Das fiir den Ortskern festgesetzte Sonstige Sondergebiet Tourismus / Gewerbe Orts-

biet Tourismus / Ge- mitte dient Gberwiegend der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewer-

werbe-Ortsmitte bebetrieben und der Fremdenbeherbergung sowie untergeordnet der
Wohnnutzung.

Hier sind neben geschéftlich-gewerblichen Nutzungen — wie Geschafts- und Bliroge-
bdude, insbesondere fir touristische Dienstleistungen, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes — auch
Rdume fir freie Berufe und Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Wohn- und Ferienwohnnutzungen
sowie sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe zuldssig. Hiermit wird der
Bestand an vielfaltigen Nutzungen im Ortskern abgebildet und planerisch gesichert.

Die Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO fiir die Orts-
mitte rechtfertigt sich durch die spezifischen Regelungen zu dem zulassigen Nut-
zungskatalog unter besonderer Beriicksichtigung der Gewerbe- und
Tourismusfunktion und durch die vorgesehene Gewichtung der Nutzungen. Die spe-
zifische stadtebauliche Zielvorstellung lasst sich in keinem anderen Baugebiet nach
den §&§ 2 bis 10 BauNVO verwirklichen.

Die Gemeinde hat mit Blick auf § 11 Abs. 1 BauNVO die Festsetzung eines Mischge-
bietes (M), eines urbanen Gebietes (MU), eines Kerngebietes (MK) und eines einge-
schrankten Gewerbegebietes (GEe) erwogen. Keines dieser Baugebiete entspricht
der mit der Bauleitplanung verfolgten Zweckbestimmung des Baugebietes.

Mischgebiete (M) dienen gem. § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Im Sonderge-
biet Tourismus/Gewerbe Ortsmitte ist das Dauerwohnen zwar nicht ausgeschlossen.
Es ist aber nur eingeschrankt, ndmlich oberhalb des Erdgeschosses, und als betriebs-
bezogene Wohnung untergeordnet auch im Erdgeschoss zuldssig. Daneben sind
oberhalb des Erdgeschosses auch Ferienwohnungen als gem. § 13a BauNVO zulassige
Sonderform der gewerblichen Nutzung moglich. Die mit dem Gedanken des Misch-
gebietes verbundene, ungefahr gleichmaRige Durchmischung von Dauerwohnen und
gewerblicher Nutzung wird in diesem Baugebiet nicht verfolgt. Das Gewerbe stehtim
Vordergrund.

Urbane Gebiete (MU) dienen nach § 6a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der Un-
terbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrich-
tungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss
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—anders als in einem Mischgebiet — nicht gleichgewichtig sein. Das gesetzgeberische
Verstandnis des MU als Instrument zur Verwirklichung der nutzungsgemischten Stadt
der kurzen Wege, in der eine rdumliche Ndahe von wichtigen Funktionen wie Wohnen,
Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur und Erholung besteht, legt es nahe, den pri-
miren Anwendungsbereich dieses Baugebietstyps in der Uberplanung gegebener
(groR)stadtischer Strukturen zu sehen. In kleinen Kommunen dirften entsprechende
urbane Gebietsstrukturen kaum anzutreffen sein (Bischopink in Bischopink/Kilp-
mann/Wahlhiuser, Der sachgerechte Bebauungsplan, 5. Aufl., Rn. 560).

Mit der Festsetzung eines Urbanen Gebiets wird in der Regel eine hohe Bebauungs-
und Nutzungsdichte verfolgt. Dies ergibt sich aus § 17 BauNVO. Hier sind fiir Urbane
Gebiete eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 3,0 als Orientierungswerte fiir Obergren-
zen geregelt. Das Siedlungsbild der Gemeinde Spiekeroog ist dorflich gepragt mit ei-
ner (berwiegend eingeschossigen, aufgelockerten Bebauung. Dieses dorflich
gepragte Ortsbild soll mit dem B-Plan Nr. 22 gesichert werden. Vor diesem Hinter-
grund wird die Festsetzung eines Urbanen Gebiets fiir das dorflich geprégte Sied-
lungsbild als nicht abwadgungsgerecht erachtet.

Kerngebiete (MK) dienen gem. § 7 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung
von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwal-
tung und der Kultur. Die Zweckbestimmung von Kerngebieten ist zumeist nur in Zen-
tren grofRerer Stadte anzutreffen und planerisch abzusichern (Bischopink in
Bischopink/Kiimpmann/Wahlh&user, aaO, Rn. 568). Jedenfalls in Spiekeroog geht es
auch im Ortskern nicht um die planerische Absicherung von zentralen Einrichtungen
der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Gemeint sind damit beispielhaft groR-
flachige Einzelhandelsbetriebe, Verwaltungsgebdaude von Behorden, Theater usw.
Die Gemeinde strebt auch nicht die mit einer Kerngebietsausweisung verbundene
Bebauungsverdichtung im Ortskern an. SchlieRlich soll, wenn auch nicht vorrangig,
Wohnnutzung im Baugebiet allgemein zuldssig sein, was in einem Kerngebiet ausge-
schlossen ist.

In der Ortsmitte mochte die Gemeinde einen stadtebaulichen Schwerpunkt fir ge-
werbliche und touristische Nutzungen setzen, ohne daraus jedoch ein Gewerbege-
biet (GE) bzw. ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) zu entwickeln. Das wiirde
dem gewachsenen kleinteiligen und dorflichen Charakter der Gemeinde widerspre-
chen und Wohnnutzungen unangemessen zurickdrangen.

Wohnungen und Raume fir Ferienwohnungen sind gemald der textlichen Festset-
zung Nr. 1.3 ausschlieBlich oberhalb des Erdgeschosses zuldssig. Damit sollen die Erd-
geschosse grundsatzlich den Gibrigen aufgefiihrten gewerblichen und weiteren Nicht-
Wohnnutzungen vorbehalten bleiben, die einen Beitrag zur Frequentierung und Be-
lebung des Ortskerns leisten. Hierdurch soll der Ortskern mit seiner Geschaftslage
und Tourismusfunktion gestarkt werden.

Wohnungen fir Betriebsinhaber, Betriebsleiter und Betriebsmitarbeiter (betriebsbe-
zogene Wohnungen) sind im Erdgeschoss dann zuldssig, wenn sie dem Gewerbebe-
trieb auf dem Grundstlick zugeordnet sind. Betriebsbezogene Wohnungen im
Erdgeschoss mussen dem Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick insgesamt (in
Summe) in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein.

Mit der Zulassung von betriebsbezogenen Wohnungen fiir Betriebsinhaber, Betriebs-
leiter und Betriebsmitarbeiter im Erdgeschoss wird die Schaffung und Sicherung von
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Wohnraum fir auf der Insel Spiekeroog arbeitende Menschen ermdglicht, sofern die-
ser dem Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick zugeordnet ist. Somit kdnnen auf der
Insel ansdssige Gewerbebetriebe Wohnraum fir ihr Personal eigenstdndig vorhalten
(arbeitgeberabhangiges Wohnen). Hierdurch wird der Gewerbebetrieb gesichert und
es konnen lange Wege und das Pendeln vom Festland vermieden werden. Das Insel-
leben und die vorhandenen Infrastruktur- und Gemeinbedarfsangebote werden ge-
starkt. Die Zielsetzung, das Erdgeschoss vorrangig gewerblichen Nutzungen
vorzubehalten, wird gesichert, da betriebsbezogene Wohnungen dem Gewerbebe-
trieb auf dem Grundstiick untergeordnet sein miissen, so dass der Gewerbebetrieb
das Erdgeschoss pragt. Andere Wohnnutzungen als betriebsbezogene Wohnungen
sind im Erdgeschoss unzulassig.

Des Weiteren sind in dem Sondergebiet fiir die Ortsmitte sonstige nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe zulassig. Die Beschrankung auf lediglich nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe erfolgt zur Sicherstellung der Vertraglichkeit mit der in
groRerem Umfang vorgesehenen Wohn- und Ferienwohnnutzung und der Erholungs-
und Kurfunktion der Insel Spiekeroog.

Ausnahmsweise kénnen in dem Sonstigen Sondergebiet , Tourismus / Gewerbe Orts-
mitte“ Wohngebdude zugelassen werden. Diese Regelung ermoglicht die Errichtung
von Wohngebauden bspw. flir den Fall, dass sich mehrere Gebadude auf einem Grund-
stlick befinden und in dem rickwaértig, von der StralRe abgewandt gelegenen Ge-
baude Wohnungen geschaffen werden sollen. Die Zuladssigkeit von Wohngebauden
steht unter dem Ausnahmevorbehalt, da im Einzelfall gepriift werden soll, wann die
Errichtung mit der Zweckbestimmung des Sondergebietes vertraglich ist. So soll die
vorrangige gewerbliche Nutzung, insbesondere entlang der Strallen- und Wegefla-
chen gesichert werden.

Gebdaude fiir Ferienwohnungen sind in dem Sonstigen Sondergebiet ,,Gewerbe / Tou-
rismus Ortsmitte” unzuldssig. Dies tragt dem Planungsziel Rechnung, dass Ferien-
wohnungen ausschlieflich oberhalb des Erdgeschosses zuldssig sein sollen, um die
Erdgeschosse sonstigen gewerblichen Nutzungen, die einen Beitrag zur Belebung
und Frequentierung der Ortsmitte leisten, vorzubehalten.

Das festgesetzte Sondergebiet Tourismus / Gewerbe-Ortsmitte umfasst den Ortskern
entsprechend der Einteilung der Gemeinde mit den im Wesentlichen durch gewerb-
lich genutzte Erdgeschosse gepragten Lagen des Siedlungsbereichs rund um die Stra-
Ben Noorderloog, Siiderloog, stidlicher Abschnitt Noorderpad, Wiippspoor. Es dient
damit im Wesentlichen der Bestandssicherung und -entwicklung.

Bestandsorientiert werden die bestehenden Ferien- und Erholungsheime als eigen-
standige Sonstige Sondergebiete festgesetzt. Die festgesetzten Sondergebiete die-
nen der Unterbringung von Ferienheimen und Erholungsheimen sowie ergdanzenden
Anlagen und Einrichtungen. Zulassig sind Ferien- und Erholungsheime, Raume fir
freie Berufe sowie Wohnungen fiir Betriebsinhaber, Betriebsleiter und Betriebsmit-
arbeiter, die der Einrichtung auf dem Grundstiick zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Die Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum flr Mitarbeitende entspricht der libergeordneten Zielsetzung der Ge-
meinde, ermoglicht den Betreibern der Einrichtungen aber auch ein groReres Nut-
zungsspektrum.
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Dabei werden Ferien- und Erholungsheime auf Grundlage des Urteils des OVG Schles-
wig vom 22.11.2021 — 1 KN 20/19 — hier nicht als Sonderform eines Beherbergungs-
betriebes, sondern als Sonderform einer Anlage fir soziale Zwecke behandelt. Da
sich ein Gebiet, in dem nur Anlagen fiir soziale Zwecke festgesetzt sind, von den Bau-
gebieten nach §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet und deshalb (iber die
Festsetzung eines der vertypten Baugebiete nicht realisiert werden kénnte, wird hier
die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets gewahlt.

Reines Wohngebiet Im Westen des Plangebiets setzt der Bebauungsplan fir die beiden Grundstiicke

(WR) Westerloog 7 und Westerloog 9 ein Reines Wohngebiet fest. Die beiden Grundstiicke
stellen eine Besonderheit dar, da diese ehemals mit Kinderheimen bebaut waren.
Hierbei handelt es sich um besondere, vergleichsweise groRformatige Gebaude im
Siedlungsbereich der Gemeinde Spiekeroog. Die Festsetzung eines Reinen Wohnge-
biets tragt der derzeit ausgelibten Nutzung und der Planungsabsicht der Gemeinde
zur Schaffung und Sicherung von Wohnraum in substanziellem Umfang Rechnung.

Dabei ist festzuhalten, dass es sich bei Wohnnutzungen in einem Reinen Wohngebiet
nicht um Dauerwohnnutzungen handeln muss. D.h. der Wohnungsinhaber muss
nicht seinen Lebensmittelpunkt auf der Insel Spiekeroog haben und auch nicht mit
seinem Hauptwohnsitz in der Gemeinde Spiekeroog gemeldet sein.

GemaR der textlichen Festsetzung Nr. 1.5 sind in dem Reinen Wohngebiet die nach
§ 3 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen unzuldssig. Somit sind in dem festge-
setzten Reinen Wohngebiet nach § 3 Abs. 2 BauNVO Wohngebaude und Anlagen zur
Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen und inso-
fern das Nutzungsangebot im Sinne von kurzen Wegen sinnvoll ergdnzen, zulassig.
Der Nutzungsausschluss erfolgt vor dem Hintergrund, das Reine Wohngebiet in ers-
ter Linie dem Wohnen vorzubehalten. Mit den vergleichsweise groRformatigen Ge-
bauden in dem Reinen Wohngebiet kann Wohnraum in substanziellem Umfang
geschaffen bzw. gesichert werden.

5.2 MabB der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan in Anwendung von § 16 Abs.
3 BauNVO bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die zuldssige Hohe bauli-
cher Anlagen. Zudem trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zur Bestimmung der
Geschossflache als Grundlage fiir die Ermittlung des festgesetzten Mindestanteils an
Dauerwohnraum. § 17 BauNVO gibt flr die einzelnen Baugebiete Orientierungswerte
fir Obergrenzen vor, auch wenn —wie bei der vorliegenden Planung — eine Geschoss-
flachenzahl (GFZ) oder eine Baumassenzahl (BMZ) nicht festgesetzt wird. Die Orien-
tierungswerte fir Obergrenzen bedeuten nicht, dass der jeweilige Wert als
MaRbestimmung festgesetzt werden sollte, sondern markiert die duRerste Grenze,
hinter der der Plangeber je nach seiner stadtebaulichen Konzeption auch zuriickblei-
ben darf. Das gilt in besonderem Male fiir die sonstigen Sondergebiete. Ihr Spektrum
ist besonders weit und erfasst, wie der Beispielskatalog in § 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO
zeigt, auch intensiv gewerblich oder verwaltungsmalig genutzte Anlagenkomplexe.
Deshalb hat der Verordnungsgeber die Obergrenzen fiir die sonstigen Sondergebiete
in eine Gruppe mit den Gewerbe- und Industriegebieten (GE/GI) eingeordnet. Die
Obergrenzen fir GE und Gl fiihren zu einer hochverdichteten Bebauung, die es in
Spiekeroog bisher nicht gibt und die auch kiinftig nicht angestrebt wird. Gem. § 17
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Abs. 7 Satz 1 BauNVO ist fiir Sondergebiete das MaR der baulichen Nutzung entspre-
chend ihrer besonderen Zweckbestimmung festzusetzen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadrat-
meter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Somit dient
die Festsetzung einer GRZ der Begrenzung der zuldssigen Versiegelung durch bauli-
che Anlagen.

Im Bebauungsplan wird Gberwiegend eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Eine GRZ von 0,3
bewegt sich im Mittel zwischen dem Orientierungswert fiir Kleinsiedlungsgebiete mit
einer GRZ von 0,2 und dem Orientierungswert fiir Reine oder Allgemeine Wohnge-
biete mit einer GRZ von 0,4 gemaR § 17 BauNVO. Mit der festgesetzten GRZ von 0,3
wird daher zum einen der tberwiegenden Wohn- und Ferienwohnfunktion der Son-
dergebiete Rechnung getragen und zum anderen die Kleinteiligkeit der Bebauung,
die mit einer iberwiegend offenen, aufgelockerten Bauweise das Ortsbild pragt, ge-
sichert. Dies tragt auch einer moglichst ressourcenschonenden Versiegelung, auch
im Hinblick auf eine naturnahe Oberflachenentwéasserung, Rechnung.

Hiervon ausgenommen sind die Bereiche slidwestlich Melksett und stidlich Wester-
loog sowie die Ortsmitte. Im Bereich siidwestlich Melksett und stidlich Westerloog
ist aus Grinden des Deichschutzes und unter Berlcksichtigung der Grundstiickszu-
schnitte eine GRZ von maximal 0,2 moglich. Die betreffenden Grundstticke liegen in-
nerhalb der Deichschutzzone, in der bauliche Anlagen, so auch Nebenanlagen,
grundsatzlich unzulassig sind (vgl. auch das untenstehende Kapitel Hinweise und
nachrichtliche Ubernahmen dieser Begriindung). Dementsprechend setzt der Bebau-
ungsplan fur die betreffenden Bereiche eine GRZ von 0,2 fest.

Fur den Ortskern (Sonstiges Sondergebiet Tourismus / Gewerbe Ortsmitte) wird
Uberwiegend eine GRZ von 0,4 und fiir einzelne Teilflichen im zentralen Bereich von
Noorderloog und Stiderloog eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Die vergleichsweise etwas
hohere GRZ tragt zum einen der Lage im Ortskern mit seinen vielfaltigeren Nutzungs-
angeboten Rechnung — neben Wohnnutzungen finden sich hier v.a. geschéftlich-ge-
werbliche Nutzungen wie Gastronomie, Einzelhandel und Betriebe des
Beherbergungsgewerbes. Zum anderen wird insbesondere mit der festgesetzten GRZ
von 0,5 dem Gebaudebestand und den vorhandenen, vergleichsweise kleinteiligen
Grundstickszuschnitten Rechnung getragen.

Die festgesetzte GRZ entspricht auf Grundlage der durchgefiihrten Bestandsauf-
nahme im Wesentlichen dem baulichen Bestand bzw. belasst fir einen Grofteil der
Grundsticke noch Entwicklungsmoglichkeiten. In Teilen weisen Grundstiicke im Be-
stand eine GRZ auf, die oberhalb der festgesetzten GRZ liegt. Es entspricht der Pla-
nungsabsicht der Gemeinde, die zuldssige Versiegelung auf den Grundstiicken
entsprechend der festgesetzten GRZ zu begrenzen, auch wenn einzelne Grundstiicke
auf der Insel im Bestand eine hohere GRZ aufweisen. Die Gemeinde legt ihrer Abwa-
gung dabei zugrunde, dass ein Bebauungsplan bestehende Baurechte verandern,
verkiirzen oder sogar entfallen lassen kann. Je tiefer in ein bestehendes Baurecht
eingegriffen wird, umso stichhaltiger miissen die stadtebaulichen Griinde sein, die
diesen Eingriff rechtfertigen. Das betrifft in besonderem Mal3e, wenn kiinftiges Bau-
recht Baumaoglichkeiten ganz entfallen lasst. Allerdings gibt es keinen Planungsgrund-
satz, dass die vorhandene Bebauung eines Gebiets nach Art und Mal’ der baulichen
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Nutzung auch bei der Uberplanung weiterhin zugelassen werden muss (BVerwG, Be-
schluss v. 26.8.2009 — 4 BN 35.09 -, juris Rn. 2). Die Riicknahme des Baurechts hin-
sichtlich der GRZ ist vorliegend maRvoll und lasst fiir die betroffenen Grundstiicke
auch bei einer Neubebauung — im Vergleich zu den Ubrigen Grundstlicken der Insel-
gemeinde in vergleichbarer Lage — eine sinnvolle Grundstiicksnutzung zu. Soweit die
Grundstickseigentiimer kinftig hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung und des
MalRes der baulichen Nutzung Einschrankungen gegeniiber dem Status quo hinneh-
men mdissen, ist das Abwagungsergebnis durch iberwiegende stadtebauliche Be-
lange sachlich gerechtfertigt.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 2.1 und 2.2 regeln die zul3ssigen Uberschreitungen
der festgesetzten GRZ zugunsten der Herstellung von Veranden und Nebenanlagen
gemall § 14 Abs. 1 BauNVO.

So ist gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 in den festgesetzten Baugebieten zu-
gunsten der Herstellung von Veranden eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ
um 0,05 zuldssig. Veranden im Sinne dieser Festsetzung sind unselbstandige, kon-
struktiv mit einem (Haupt)Gebaude verbundene erdgeschossige Bauteile, die als Vor-
bau vor die Gebdudeumfassungswand und die Uberdachung vorspringen. Mit der
getroffenen Festsetzung soll die Herstellung von Veranden, die Bestandteil der bau-
lichen Hauptanlagen sind und das Ortsbild von Spiekeroog pragen, ermdoglicht wer-
den. Veranden sind pragend flr das Ortsbild der Insel Spiekeroog und erhalten daher
diese Privilegierung. Erste Veranden entstanden ab Mitte des 19. Jahrhunderts im
Zuge des zunehmenden Fremdenverkehrs. Bis Anfang des 20. Jahrhunderts wurden
die zunéchst eher kleinen und in einfacher Bauform gehaltenen Veranden mit Bris-
tungen, Dachern und Seitenfenstern weiter ausgebaut. Es handelte sich um offene,
nicht beheizte Veranden. Sie spendeten den Gasten Wind- und Wetterschutz. Zu Be-
ginn des 20. Jahrhunderts sind die Briistungen dann durch massives Mauerwerk er-
setzt und sprossengeteilte Fenster eingesetzt worden, was die Veranden bis heute
pragt. Sie dienen heutzutage in der Regel als Erweiterung der Wohn- bzw. Gewerbe-
flache.

Darliber hinaus ist gemalR der textlichen Festsetzung Nr. 2.2 eine weitergehende
Uberschreitung der festgesetzten GRZ um weitere 0,1 zugunsten der Herstellung von
Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO zuldssig. Weitere, lGber die in den textli-
chen Festsetzungen Nr. 2.1 und Nr. 2.2 Satz 1 hinausgehende Uberschreitungen der
festgesetzten GRZ sind unzulissig. Die mit dem Bebauungsplan festgesetzte Uber-
schreitung der GRZ fallt im Vergleich zur Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO in gro-
Ren Teilbereichen des Plangebiets um bis zu 0,05 bzw. 0,1 niedriger aus. Dies hat den
Hintergrund, dass auf den Grundstiicksflachen i.d.R. keine Garagen und Stellplatze
flr Kfz mit ihren Zufahrten vorzusehen sind, da die Insel autofrei ist. Dementspre-
chend kann die zuldssige Bodenversiegelung geringer ausfallen. Die festgesetzte
Uberschreitung der GRZ beriicksichtigt jedoch die Bodenverhiltnisse, die eine Unter-
kellerung der Gebaude i.d.R. erschweren. Dementsprechend sind oberirdische, wit-
terungsgeschiitzte Nebenanlagen zulassig. Gleichzeitig wird mit der getroffenen
Festsetzung die zuldssige Versiegelung der Grundstiicke begrenzt. Erganzend wird
darauf hingewiesen, dass Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, die
nach der NBauO in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kén-
nen, keine Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind. Sie sind bei der
Ermittlung der Grundflache mitzurechnen.
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Geschossflache Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 und Nr. 1.2 geben vor, dass ein Mindestanteil
der Geschossflache jedes Grundstiicks in den betreffenden Sondergebieten fiir Dau-
erwohnungen zu verwenden ist. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.3 wird auf
Grundlage von § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO bestimmt, dass bei der Ermittlung der Ge-
schossflache die Flachen von Aufenthaltsrdaumen in anderen Geschossen als Vollge-
schossen einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdaume und einschlieBlich
ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen sind. Demnach sind auch Geschosse, die
kein Vollgeschoss sind, bei der Ermittlung der Geschossflache zu berlicksichtigen.
Diese Festsetzung erfolgt, da es sich bei den Dachgeschossen der Gebaude im Plan-
gebiet i.d.R. nicht um Vollgeschosse handelt, diese Flachen jedoch bei dem vorzuse-
henden Mindestanteil von zu schaffendem Dauerwohnraum berlicksichtigt werden
sollen.

Hohe baulicher Anla- Die Héhe baulicher Anlagen wird im Bebauungsplan Uber die Festsetzung der Trauf-
gen hoéhe als Mindest- und Héchstmal und der Firsthdhe als Hochstmal bestimmt.

Die ortsbildpragende Bebauung der Gemeinde Spiekeroog zeichnet sich Uberwie-
gend durch niedrige Trauf- und Firsthohen aus. Diese historische und ortsbildpra-
gende Bauweise findet in den getroffenen Hohenfestsetzungen grundsatzlich
Beriicksichtigung. So wird fur den GroRteil des Plangebiets eine Traufhéhe von min-
destens 2,2 m bis maximal 3,6 m und eine Firsthéhe von bis zu 9,5 m festgesetzt,
auch wenn einzelne Geb&dude auf der Insel Giber hohere Trauf- und Firsthéhen verfi-
gen. Mit den getroffenen Festsetzungen in diesem Bebauungsplan werden gegen-
Uber den bisherigen Vorgaben fir die Gebaudehdhen im Geltungsbereich der
Baugestaltungssatzung | die maximal zuldssige Traufhohe um bis zu 10 cm und die
zulassige Firsthohe um bis zu 1 m erhoht und fiir den Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans zugrunde gelegt. Hierdurch konnen wichtige Flachenpotenziale fir die
Schaffung von Wohn- und Ferienwohnraum auf der Insel Spiekeroog erschlossen
werden. So kénnen gegenliber den bisherigen Regelungen mehr nutzbare Flache im
oberen Geschoss und bspw. auch Aufenthaltsrdume in den Spitzbdden entstehen.

Das kleinteilige, dorflich gepragte Ortsbild wird dabei gewahrt. So ist fir die stadte-
bauliche Wirkung die Traufhéhe die entscheidende BezugsgréRe, die hier gegeniliber
den bisherigen Regelungen lediglich um 10 cm erhéht wird. Zudem gelten fiir den
Siedlungsbereich die Baugestaltungssatzungen | und Il. Hierin wird eine zuldssige
Dachneigung von 35 Grad bis 50 Grad vorgegeben. Fiir samtliche Gebaude ist dem-
nach eine Dachneigung von weniger als 35 Grad und mehr als 50 Grad zur Waage-
rechten nicht zuldssig. Fiir den Ortskern, fir den die Baugestaltungssatzung | gilt,
wird fir straBen- und platzseitige Giebelwande die Breite auf maximal 10 m begrenzt.
Diese Regelung soll mit der derzeit in Aufstellung befindlichen Anderung der Bauge-
staltungssatzungen auch in die Baugestaltungssatzung Il aufgenommen werden.

Fir das im Bebauungsplan festgesetzte Reine Wohngebiet wird eine Traufhéhe von
mindestens 3,6 m bis zu maximal 8,5 m und eine Firsthéhe von bis zu 12,5 m festge-
setzt. Die beiden Grundstiicke stellen eine Besonderheit dar, da diese ehemals mit
Kinderheimen bebaut waren. Hierbei handelt es sich um vergleichsweise groRforma-
tige Gebaude im Siedlungsbereich der Gemeinde Spiekeroog. Die festgesetzten
Trauf- und Firsthohen tragen dem baulichen Bestand Rechnung.

Der Bezugspunkt flir die festgesetzten Hohen ist gemaR der textlichen Festsetzung
Nr. 2.4 die Oberflache der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstiick nachstgelegenen
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Fahrbahnabschnitts der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache. Bei ungleichen
StralRenhdhen innerhalb des vorgenannten Abschnitts ist der Bezugspunkt durch li-
neare Interpolation des hochsten und des niedrigsten Punktes in dem Fahrbahnab-
schnitt zu ermitteln. Bei Baugrundsticken, die an unterschiedliche
Fahrbahnabschnitte der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen grenzen (Eck-
grundstlicke), ist der Bezugspunkt der jeweils hochste durch lineare Interpolation
nach Satz 2 ermittelte Punkt.

Die Festsetzung eines Bezugspunktes dient der Bestimmung eines einheitlichen, fur
alle Grundstticke in gleicher Weise zu ermittelnden Referenzpunktes fiir die festge-
setzten Hohen baulicher Anlagen. Die Héhen sollen in Bezug gesetzt werden zu der
dem jeweiligen Grundstiick zugeordneten Verkehrsflache, da dies fur die stadtebau-
liche Wirkung bedeutsam ist. Bei Eckgrundstiicken, die an mehreren Seiten an Ver-
kehrsflachen angrenzen, ist der hochste durch lineare Interpolation ermittelte Punkt
der anzusetzende Bezugspunkt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Trauf- und Firsthéhen kann ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn die Geldndeoberflache der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
che des Baugrundstiickes oberhalb des in Satz 1 der textlichen Festsetzung Nr. 2.4
genannten Bezugspunktes liegt. Die zuldssige Uberschreitung darf hierbei die Hohen-
differenz zwischen dem Bezugspunkt nach Satz 1 der textlichen Festsetzung Nr. 2.4
und der im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachgewiesenen natirlichen Gelédn-
deoberflache nicht iberschreiten. Bei Gelandeoberflachen mit unterschiedlichen Ge-
landehdhen ist die maRgebliche Geldndehohe durch lineare Interpolation des
hochsten und des niedrigsten Punktes der liberbaubaren Grundstiicksflache auf dem
Baugrundstiick zu ermitteln.

Dies beriicksichtigt, dass es sich bei dem Plangebiet teilweise um Dinenlagen mit
entsprechender Topographie handelt. Sofern die natiirliche Gelandeoberflache des
Grundsticks innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache im Mittel héher liegt als
der ermittelte Bezugspunkt in den Verkehrsflachen, kann die festgesetzte Trauf- und
Firsthdhe ausnahmsweise {iberschritten werden. Die Uberschreitung der festgesetz-
ten Trauf- und Firsthéhen kann bis zu der ermittelten Hohendifferenz zwischen dem
Bezugspunkt in den Verkehrsflachen und der durch lineare Interpolation gemittelten
Geléndeoberflache zugelassen werden.

Die Gelandehohe der Verkehrsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans vari-
iert zwischen rund 2,5 m und rund 12,8 m tiber NHN (Normalhéhennull). In der Plan-
zeichnung sind Hohenreferenzpunkte in den Verkehrsflichen informatorisch
dargestellt. Die Festsetzung der Bezugsgrolie dient einer einheitlichen Héhenbestim-
mung fur die zuldssige Bebauung im Bebauungsplan.

Auf die Festsetzung von Geschosszahlen im Bebauungsplan wird verzichtet, da fur
die stadtebauliche Wirkung der ortstypischen Bebauung auf Spiekeroog die festge-
setzten Trauf- und Firsthohen und nicht die Anzahl der Geschosse maRgeblich sind.
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5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen

Bauweise Der Bebauungsplan setzt die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO fest. Dem-
nach sind Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die offene Bauweise
sichert die kleinteilige, aufgelockerte Bebauung, die das Ortsbild pragt.

Uberbaubare Grund- Die liberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen definiert, die der

stlicksflachen, Bau-  Sicherung der stadtebaulichen Ordnung dienen. In der Regel werden die Baugrenzen

grenzen unter Bericksichtigung des Gebdudebestands im Ortsinneren auf einen Abstand von
3,0 m und in den auRerhalb des zentralen Ortskerns gelegenen Bereichen auf einen
Abstand von 5,0 m zu den angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt.
Hierdurch werden die StraRen- und Wegeflachen optisch erweitert und — mit Aus-
nahme von Veranden (s. untenstehendes Kapitel ,,Abweichungen von den festgesetz-
ten Baugrenzen”) — von Bebauung freigehalten.

Ebenfalls ausgehend vom Gebaudebestand werden i.d.R. 20 m tiefe Baufelder fest-
gesetzt. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass die Gebdude im Baufeld entlang
der StraRe errichtet und die riickwartigen Grundstiicksbereiche fiir ruhige Erholungs-
nutzungen gesichert werden. Diese Grundstiicksteile sollen nicht durch angrenzende
Bebauung beeintrachtigt werden. Die festgesetzten Baufelder fir die Bereiche stid-
lich Westerloog / 6stlich Melksett sowie nordlich Pollerdiek sind 30 m und nérdlich
Noorderloog 40 m tief. Diese Baufeldtiefen begriinden sich durch den Geb&dudebe-
stand, der teils entsprechend langgestreckte Baukorper umfasst.

An einzelnen Stellen ragt die Uberbaubare Grundstiicksflache in die nachrichtlich
Ubernommene Deichschutzzone hinein. Dies betrifft Bereiche siidlich und westlich
Westerloog, slidwestlich Melksett sowie den dstlichen Siiderloog und ergibt sich aus
dem vorhandenen Gebdudebestand, der mit dem Bebauungsplan Nr. 22 auch wei-
terhin gesichert werden soll. Nach § 16 Niedersachsisches Deichgesetz (NDG) ist eine
Bebauung bzw. eine wesentliche Anderung der Bebauung innerhalb der Deichschutz-
zone grundsatzlich unzuldssig. Jedoch kann auf Grundlage von § 16 Abs. 2 NDG die
Deichbehoérde zur Befreiung von diesem Verbot Ausnahmen genehmigen, wenn das
Verbot im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fiihren wiirde und
die Ausnahme mit den Belangen der Deichsicherheit vereinbar ist. An den Stellen, an
denen die Bestandsbebauung in die 50 m tiefe Deichschutzzone hineinragt, hat die
untere Deichbehoérde (UDB) Ausnahmegenehmigungen grundsatzlich in Aussicht ge-
stellt, sofern die Bebauung nicht Uber die vorhandene Bauflucht hinausgeht. Der Be-
bauungsplan setzt die Baugrenzen dementsprechend fest (vgl. hierzu auch
untenstehendes Kap. ,,Deichschutz” dieser Begriindung).

In Teilbereichen des Plangebiets liberlagern die festgesetzten liberbaubaren Grund-
stlicksflachen Dinen, die nach § 30 BNatSchG geschiitzt sind. Die gemall § 30
BNatSchG geschiitzten Dinen wurden im Zuge einer Okologischen Bestandsauf-
nahme festgestellt und dokumentiert und sind in der Planzeichnung als nachrichtli-
che Ubernahme enthalten (vgl. Biiro Okologis Umweltanalyse & Landschaftsplanung
GmbH: Okologische Bestandsaufnahme — Kurzbericht — Bebauungsplan Nr. 22 [Ge-
meinde Spiekeroog]; Bremen, Stand: 11.10.2023; vgl. hierzu auch untenstehendes
Kapitel ,Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen* dieser Begriindung). Diinen sind
zu schiitzen und dirfen nicht beeintrachtigt werden. Sofern gemaR § 30 BNatSchG
geschiitzte Diinen beeintrachtigt werden, ist eine Ausnahme nach § 30 Abs. 3
BNatSchG oder eine Befreiung gemaR § 67 BNatSchG einschlieBlich einer adaquaten
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Kompensation erforderlich. Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Giberbau-
baren Grundstiicksflachen, die im Bereich von geschiitzten Diinen liegen, ist jeweils
vor Erteilung einer Baugenehmigung die notwendige Befreiung von den Verboten
des § 30 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Wittmund
zu beantragen. Eine solche Befreiung wurde im Sinne der Innenentwicklung fiir diese
Bereiche im Zuge dieses Bebauungsplanverfahrens von der Unteren Naturschutzbe-
horde in Aussicht gestellt. Die erforderliche Kompensation fiir Eingriffe in gesetzlich
geschiitzte Diinen ist im jeweiligen bauordnungsrechtlichen Verfahren individuell zu
regeln.

Abweichungenvon  Abweichungen von den festgesetzten Baugrenzen regelt die textliche Festsetzung Nr.

den festgesetzten 3. Gem3R der textlichen Festsetzung Nr. 3 ist eine Uberschreitung der festgesetzten

Baugrenzen Baugrenzen zugunsten der Herstellung von Veranden dann zulassig, wenn die Veran-
den einen Abstand von mindestens 1,5 m zur festgesetzten 6ffentlichen StraRenver-
kehrsflache einhalten. Veranden im Sinne dieser Festsetzung sind unselbstdndige,
konstruktiv mit einem (Haupt)Gebaude verbundene erdgeschossige Bauteile, die als
Vorbau vor die Gebdudeumfassungswand und die Uberdachung vorspringen. Diese
Privilegierung von Veranden erfolgt analog zu der festgesetzten Uberschreitung der
Grundflachenzahl (GRZ) durch Veranden (siehe dazu das obenstehende Kapitel ,,Zu-
lssige Uberschreitungen der festgesetzten GRZ“ dieser Begriindung). Veranden sind
pragend fir das Ortsbild der Insel Spiekeroog und erhalten daher diese Privilegie-
rung. Erste Veranden entstanden ab Mitte des 19. Jahrhunderts im Zuge des zuneh-
menden Fremdenverkehrs. Bis Anfang des 20. Jahrhunderts wurden die zunachst
eher kleinen und in einfacher Bauform gehaltenen Veranden mit Briistungen, D&-
chern und Seitenfenstern weiter ausgebaut. Es handelte sich um offene, nicht be-
heizte Veranden. Sie spendeten den Gasten Wind- und Wetterschutz. Zu Beginn des
20. Jahrhunderts sind die Briistungen dann durch massives Mauerwerk ersetzt und
sprossengeteilte Fenster eingesetzt worden, was die Veranden bis heute pragt. Sie
dienen heutzutage in der Regel als Erweiterung der Wohn- bzw. Gewerbeflache. Mit
dem festgesetzten Abstand von mindestens 1,5 m zu den festgesetzten 6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen soll sichergestellt werden, dass Veranden den offentlichen
Raum und das Ortsbild nicht beeintrachtigen und die Straflen- und Wegeflachen vi-
suell erweitert werden.

Anderweitige Gebdudeteile wie Balkone oder Terrassen sind von der textlichen Fest-
setzung Nr. 3 ausgenommen und daher im Rahmen von § 23 Abs. 3 BauNVO bzw. im
Rahmen der landesrechtlichen Regelungen zuldssig. Darlber hinaus sind Terrassen,
die nach der NBauO in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden
kénnen, nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig.

5.4 Nebenanlagen

GemaR der textlichen Festsetzung Nr. 4.1 sind in den festgesetzten Baugebieten Ne-
benanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO zwischen den straRenseitigen Baugrenzen
und den festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen unzulassig. Hierdurch soll eine
Beeintrachtigung des offentlichen Raums durch Nebenanlagen vermieden und die
StralRen- und Wegeflachen optisch erweitert werden.
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Zudem sind gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 4.2 Nebenanlagen und weitere
bauliche Anlagen nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO innerhalb der nachrichtlich tGber-
nommenen Deichschutzzone unzulassig. Dies tragt dem Deichschutz Rechnung, da
innerhalb der in der Planzeichnung kenntlich gemachten von Bebauung freizuhalten-
den Bereiche innerhalb der Deichschutzzone Anlagen jeder Art gemaR § 16 Nieder-
sachsisches Deichgesetz (NDG) nicht errichtet oder wesentlich gedndert werden
dirfen. AuBerhalb der Deichschutzzone bleiben bauliche Anlagen im Sinne des § 23
Abs. 5 Satz 2 BauNVO zulassig. Dazu gehoren auch Terrassen, die nach § 5 Abs. 1 Satz
3 NBauO nur dann eine Abstandflache auslésen, wenn sie jeweils hoher als 1 m Uber
der Gelandeoberflache sind.

Darliber hinaus sind im Plangebiet Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1a BauNVO unzu-
lassig. Hierbei handelt es sich um Nebenanlagen, die der 6ffentlichen Versorgung mit
Telekommunikationsdienstleistungen dienen. Mit dem Ausschluss dieser Nebenan-
lagen soll eine Beeintrachtigung des kleinteiligen, dorflich gepragten Ortsbildes ver-
mieden bspw. durch Funkmasten werden. Ein Ausschluss solcher Nebenanlagen
innerhalb des Siedlungskerns rechtfertigt sich auch dadurch, dass solche Nebenanla-
gen auBerhalb des Plangebiets, bspw. im Bereich des Hafens, errichtet werden kon-
nen.

5.5 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Ausgehend vom baulichen Bestand werden Gebaude der offentlichen Verwaltung,
die Inselschule, kirchliche Einrichtungen sowie sozialen und sportlichen Zwecken die-
nende Einrichtungen als Flachen fiir den Gemeinbedarf festgesetzt. Die entsprechen-
den Zweckbestimmungen sind in der Planzeichenerlauterung aufgefiihrt. Ziel der
Festsetzungen ist die Sicherung dieser fiir die Inselgemeinschaft bedeutsamen Ge-
meinbedarfseinrichtungen.

5.6 Verkehrsflachen, Verkehrliche ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Giber die bestehenden Wege und StralRen erschlossen. Erweiterun-
gen sind nicht vorgesehen und nicht erforderlich. Ausgehend von dem baulichen Be-
stand werden die vorhandenen Wege und StraRen im Bebauungsplan als 6ffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV). Die Abwasserbeseitigung
erfolgt ebenfalls Gber den OOWV, der an der Gemeindestrafle Achter d' Diek eine
zentrale Klaranlage unterhalt. Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen lie-
gen in der Regel innerhalb der Verkehrsflachen mit geschlossenen Fahrbahndecken.

Ergdanzend sichert der Bebauungsplan im Osten slidlich Hellerpad das vorhandene
Regenriickhaltebecken als Flache fiir die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestim-
mung Regenriickhaltebecken.

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas erfolgt durch die EWE AG. Die
Abfallentsorgung im Plangebiet wird durch die 6ffentliche Miillentsorgung des Land-
kreises Wittmund gewahrleistet.
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5.7 Griinflachen, Baume, Fldchen fiir Wald

Grinflachen Die Festsetzung von Griinflichen und deren Zweckbestimmungen im Bebauungsplan
erfolgt bestandsorientiert. So werden der Kurgarten und weitere 6ffentliche Griin-
flachen im Siedlungsbereich als 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Parkanlage festgesetzt. Die vorhandenen Friedhéfe nérdlich Bi d’Utkiek und sidlich
Tranpad werden als Friedhofsflichen festgesetzt. Offentliche Spielplitze werden als
Grunflachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz gesichert. Erganzend werden zum
Schutz vor Beschadigung und zur Sicherung einer Durchgriinung der Sondergebiete
weitere Grinflachen als naturbelassene Flachen festgesetzt. Hierbei handelt es sich
v.a. um Grinflachen im Kreuzungsbereich von Wegen. Da die naturbelassene Flache
westlich Slurpad nicht 6ffentlich zugénglich ist und sich diese nicht im Eigentum der
Gemeinde, sondern in Privateigentum, befindet, wird hier eine private Griinflache
mit der entsprechenden Zweckbestimmung festgesetzt. Es handelt sich bei der be-
treffenden Flache im Bestand um eine Griinflache, die eingezaunt und damit nicht
offentlich zuganglich ist. Mit dem B-Plan Nr. 22 soll das kleinteilige, dorflich gepragte
Ortsbild gesichert werden. Dies ist durch eine Giberwiegend eingeschossige, aufgelo-
ckerte Bauweise gepragt. Im Bereich der Griinflache westlich Slurpad riickt die Be-
bauung von der StraRe Bi d’Utkiek ab und 6ffnet sich zu der StraRRe Tranpad, wo die
Bebauungskante aufgegriffen und fortgefiihrt wird. Hier befindet sich ebenfalls eine
kleine aufgeweitete Griinflache, die die Griinflache fortsetzt und die Wegeflachen
aufweitet und optisch erweitert. Diese stadtebauliche, dorflich gepragte Struktur si-
chert der B-Plan Nr. 22.

Baume Auf den Grundsticksflachen im Plangebiet bestehen in Teilen Bdume und Straucher,
die einen Beitrag zur Begriinung leisten. Diese Grinstruktur soll mit Hilfe der textli-
chen Festsetzung Nr. 5 erginzt werden, als bei Neubauten pro angefangene 300 m?
Grundsticksflache ein Laubbaum (Ausnahme: Weide bzw. Pappel) zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten ist. Die Pflanzqualitat wird definiert durch den Stammdurch-
messer von > 10 cm, gemessen in 1 m Hohe. Auf dem Grundstiick vorhandene und
verbleibende Laubgehdlze, mit Ausnahme von Weiden und Pappeln, mit einem
Stammdurchmesser > 10 cm, gemessen in 1 m Hohe, werden angerechnet. Hinter-
grund der Festsetzung ist, dass Laubbdaume neben der Begriinung des Plangebietes
auch einen Beitrag zur Erhéhung der Biodiversitat in den Baugebieten leisten. Zudem
tragen Baume durch ihre schattenspendende Wirkung und eine verzogerte Abgabe
von Regenwasser auf den Boden zu einer Verbesserung des Mikroklimas bei.

Flachen fur Wald; Im Plangebiet finden sich Flachen, die nach Feststellung der zustdandigen unteren Na-

Waldkompensation  turschutz- und Waldbehorde des Landkreises Wittmund nach dem Niederséachsi-
schen Gesetz Uber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG) als Wald
einzustufen sind. Die Gemeinde Spiekeroog sieht vor, dass diese Waldflachen auf-
grund ihrer Funktionen fiir den Naturhaushalt und die Naherholung erhalten werden
sollen. Daher werden diese Flachen im Bebauungsplan als Wald festgesetzt.

Von dieser Festsetzung ist eine Waldflache ausgenommen. So hat eine Teilflache slid-
lich Bi d’Utkiek zwischen den Hausnummern 6 und 16 nach NWaldLG den Status einer
Waldflache, wird jedoch im Bebauungsplan als Sonstiges Sondergebiet Wohnen / Fe-
rienwohnen B mit einer iberbaubaren Grundstiicksflache festgesetzt. Hierbei han-
delt es sich um eine Flache von rd. 2.520 m?, die die Flurstiicke bzw. Teile der
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Flursticke 70/04, 71/05, 71/4, 71/3, 71/2, 76/04, 76/03 und 83/05 umfasst. Dieser
Waldbestand kann bei Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 22 nicht erhalten werden.
Dabei ist festzuhalten, dass es sich hierbei um private, 6ffentlich nicht zugangliche
Grundsticksflachen handelt. Mit einer Bebauung dieser Grundstiicksflachen kann
ein nennenswerter Beitrag zur Schaffung von Dauerwohnungen und Ferienwohnun-
gen geleistet werden. Es handelt sich um innerdorflich gelegene und erschlossene
Flachen. Hierdurch kann eine bauliche Inanspruchnahme von Flachen auflerhalb des
Siedlungsbereichs vermieden werden. Dabei ist auch festzuhalten, dass die betref-
fenden Flachen auch im hierfiir bisher geltenden Bebauungsplan Nr. 8 C Ortsmitte
West als Baugebiet (Sondergebiet) mit einer Gberbaubaren Grundstiicksflache fest-
gesetzt sind und diese Ausweisung insofern nicht erstmalig erfolgt. Die Festsetzung
als Sondergebiet Wohnen / Ferienwohnen B entspricht dem Planungsziel der Ge-
meinde. Die Waldeigenschaft dieser Flachen hatte sich zwischenzeitlich entwickelt.

Dabei hat die Luftbildauswertung und ein Vor-Ort-Termin ergeben, dass von einer
mittleren Wertigkeit des Waldes auszugehen ist und Wald mit einem Zuschlag von
1,4 neu aufzuforsten ist. Der Verlust von als Wald eingestuften Flachen durch eine
Uberplanung belduft sich auf rd. 2.520 m2. Somit ergibt sich fiir den Waldausgleich
ein Flachenbedarf von rd. 3.528 m? (vgl. auch Umweltbericht).

Das Verfahren der gem. § 9 Abs. 1 Satz 1 BWaldG bei der Umwandlung von Wald
erforderlichen Genehmigung ist landesrechtlich in § 8 NWaldLG geregelt. Danach be-
darf es bei der Umwandlung von Wald keiner Genehmigung, wenn die Umwandlung
erforderlich wird durch Regelungen u.a. in einem Bebauungsplan, § 8 Abs. 2 Satz 1
Nr. 1 NWaldLG. Fiur diesen Sonderfall gelten die Regelungen des § 8 Abs. 3 bis 8
NWaldLG sinngemaR.

Da fir eine nach § 8 Abs. 4 Satz 1 NWaldLG notwendige Ersatzaufforstung bei Ver-
wirklichung der Planung keine ausreichend groRen Flachen im Plangebiet oder auf
der Insel Spiekeroog zur Verfligung stehen, erfolgt eine externe Waldkompensation
in der Gemarkung Etzel der Gemeinde Friedeburg auf dem Flurstlick 45 der Flur 26.
Hierzu hat die Gemeinde in Abstimmung mit dem gem. § 43 Abs. 1 NWaldLG als
Waldbehorde zustandigen Landkreis Wittmund mit der Grundstiickseigentiimerin
die notwendigen vertraglichen Regelungen getroffen. Die der Gemeinde dadurch
entstehenden Kosten ibernehmen aufgrund einer weiteren vertraglichen Regelung
die durch den Vorgang beglinstigten Grundstiickseigentiimer der o.g. Flachen. Eine
separate Waldumwandlungsgenehmigung ist daher im Falle einer spateren Bebau-
ung nicht notwendig.

5.8 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Der Bebauungsplan enthilt Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen, die auf wei-
tere Rechtsvorschriften verweisen.

Altlasten Sollten bei Bau- oder Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder andere Boden-
verunreinigungen gefunden werden, ist unverziiglich die Untere Bodenschutzbe-
horde beim Landkreis Wittmund zu benachrichtigen.
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Die im Plangebiet vorhandenen Bodendenkmale, die der Fachbehérde bekannt sind,
sind im Bebauungsplan als nachrichtliche Ubernahme enthalten (s. dazu die unten-
stehenden Erlauterungen zu Denkmalen).

Sollten dariiber hinaus bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihge-
schichtliche Bodenfunde (das kdénnen u.a. sein: TongefdlRscherben, Holzkohlean-
sammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemal § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und missen dem Niedersachsischen Landesamt flir Denkmalpflege -
Stutzpunkt Oldenburg, Ofener StraRe 15, 26121 Oldenburg, - oder der unteren Denk-
malschutzbehorde des Landkreises unverziiglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werk-
tagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdérde vorher die Fortsetzung der Arbeit ge-
stattet.

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Brandmuni-
tion, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zustdndige Polizeidienststelle,
das Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersach-
sens bei der RD Hameln-Hannover des LGLN zu benachrichtigen.

Die 2. Anderung der Baugestaltungssatzung | und die 1. Anderung der Baugestal-
tungssatzung Il der Gemeinde Spiekeroog sind zu beachten. Diese enthalten weiter-
gehende, den Bebauungsplan ergianzende oOrtliche Bauvorschriften, u.a. zur
Gestaltung von Dachern, Gauben oder Veranden.

Die Erhaltungssatzung der Gemeinde Spiekeroog ist zu beachten.

Im Plangebiet gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Spiekeroog in der jeweils
gliltigen Fassung.

Die Bestimmungen der Artenschutzvorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) bleiben von den Festsetzungen unberiihrt. Eine Betroffenheit der arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ist nicht auszuschlieRen.
Daher ist erforderlich, dass vor Abriss von Gebauden und vor Baumfallungen eine
Kontrolle auf mogliche Brutvogel und Fledermause stattfindet und bei einem positi-
ven Befund eine artenspezifische Einzelfallpriifung (spezielle artenschutzrechtliche
Prifung) durchgefiihrt wird. Ausnahmen und Befreiungen, z.B. fiir notwendige Ro-
dungen von Gehdlzen und Vegetationsflachen in der Zeit vom 1.3. bis 30.9. eines je-
den Jahres, sind im Vorwege bei der Naturschutzbehorde zu beantragen.

Zur Kompensation der Eingriffe in vorhandenen Wald aufgrund des Bebauungsplanes
wird auBerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes die Erstaufforstung
von Wald auf der folgenden Flache (Gemarkung Etzel, Gemeinde Friedeburg) dem
Sondergebiet Wohnen / Ferienwohnen B des Bebauungsplanes Nr. 22 zugeordnet
und vertraglich gesichert: Flurstiick 45 (Flur 26), 3.528 m?.

Bei dem gesamten Plangebiet handelt es sich um einen Bereich, in dem gemaR § 30
BNatSchG geschiitzte Diinen vorkommen. Die im Zuge einer 6kologischen Bestands-
aufnahme festgestellten gemaR § 30 BNatSchG geschiitzten Diinen sind nachrichtlich
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in den Bebauungsplan tibernommen (vgl. Biiro Okologis Umweltanalyse & Land-
schaftsplanung GmbH: Okologische Bestandsaufnahme — Kurzbericht — Bebauungs-
plan Nr. 22 [Gemeinde Spiekeroog]; Bremen, Stand: 11.10.2023). Diinen sind zu
schiitzen und dirfen nicht beeintrachtigt werden. Sofern gemaR § 30 BNatSchG ge-
schitzte Diinen beeintrachtigt werden, ist eine Ausnahme nach § 30 Abs. 3 BNatSchG
oder eine Befreiung gemaR § 67 BNatSchG einschliellich einer addquaten Kompen-
sation erforderlich. Im Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22 wurden
im Rahmen der Bestandserhebung keine weiteren Kistendinenrelikte festgestellt.
Es ist aufgrund der Vorgehensweise bei der Erhebung der gem. § 30 BNatSchG be-
sonders geschiitzten Biotope nicht davon auszugehen, dass sich hier weitere ge-
schiitzte Dinenrelikte befinden.

Innerhalb der in der Planzeichnung kenntlich gemachten von Bebauung freizuhalten-
den Bereiche innerhalb der Deichschutzzone dirfen Anlagen jeder Art gemal § 16
Niedersachsisches Deichgesetz (NDG) nicht errichtet oder wesentlich geandert wer-
den. Zu den Anlagen jeder Art geh6ren auch Lager- und Spielplatze, Wasserflachen,
Feuchtbiotope, Parkanlagen, Einzaunungen etc. Die Deichbehorde kann gemal § 16
Abs. 2 NDG zur Befreiung vom Verbot des § 16 Abs. 1 NDG Ausnahmen genehmigen,
wenn das Verbot im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fiihren
wirde und die Ausnahme mit den Belangen der Deichsicherheit vereinbar ist. Die
Erteilung von Ausnahmegenehmigungen hat die Untere Deichbehérde unter dem
Vorbehalt der jeweiligen Prifung des Einzelfalls fiir diesen Bebauungsplan in Aussicht
gestellt. An den Stellen, an denen die Bestandsbebauung in die 50 m tiefe Deich-
schutzzone hineinragt, hat die untere Deichbehérde (UDB) Ausnahmegenehmigun-
gen grundsatzlich in Aussicht gestellt, sofern die Bebauung nicht Uber die
vorhandene Bauflucht hinausgeht. Der Bebauungsplan setzt die Baugrenzen dement-
sprechend fest (vgl. hierzu auch das Kapitel ,Uberbaubare Grundstiicksflichen” die-
ser Begriindung).

Das Plangebiet liegt zum Uberwiegenden Teil in der Wasserschutzzone Ill des Was-
serwerkes Spiekeroog. Die Wasserschutzzone lll ist in dem Bebauungsplan nachricht-
lich Ubernommen. Die Schutzzonenverordnung vom 17.08.1970 sowie die
Verordnung Uber Schutzbestimmungen in Wasserschutzgebieten (SchuVO) vom
09.11.2009 sind zu beachten. GemalR der Schutzzonenverordnung soll die Wasser-
schutzzone Ill den Schutz des Grundwassers vor weitreichenden Verunreinigungen
und sonstigen Beeintrachtigungen des Grundwassers gewahrleisten. § 7 der Schutz-
zonenverordnung fihrt die in der Wasserschutzzone Ill verbotenen Handlungen und
Anlagen auf.

Im Siedlungsbereich der Gemeinde Spiekeroog befinden sich Bau- und Bodendenk-
male. Der Bebauungsplan stellt die nach dem Niedersachsischen Denkmalschutzge-
setz (NDSchG) denkmalgeschiitzten Anlagen und Béden als nachrichtliche
Ubernahmen dar. Alle MaRnahmen, die die Gestaltung der unter Denkmalschutz ste-
henden Anlagen betreffen, sowie alle baulichen MalRnahmen in deren Umgebung
gem. § 8 des NDSchG bedirfen der Abstimmung mit bzw. der Genehmigung durch
die Denkmalbehérde. Dies gilt auch unabhingig von der nachrichtlichen Ubernahme
in den Bebauungsplan.
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Teil B: Umweltbericht

6 Einleitung

Der vorliegende Umweltbericht bildet gemal § 2a Baugesetzbuch (BauGB) einen geson-
derten Teil der Begriindung zum Bebauungsplan. In ihm werden die auf Grund der Um-
weltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelten Belange des Umweltschutzes
dargelegt und die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben
und bewertet. Dabei werden die Umweltbereiche, die durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans beriihrt sind, mit ihren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet. Der
Umweltbericht folgt inhaltlich der Anlage 1 zum BauGB.

7 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Die Gemeinde Spiekeroog leidet durch die kontinuierliche Umwandlung von Dauerwoh-
nungen zu Ferienwohnungen schon lange an einem Mangel an bezahlbaren Wohnungen
fiir Einheimische und Dauerarbeitskrafte. Eine Erweiterung des Siedlungsraums ist auf-
grund des sensiblen Landschafts- und Naturraums kaum bzw. nur in sehr begrenztem
MaRe moglich. Daher versucht die Gemeinde, das Dauerwohnen und das touristische
Wohnen Uber einen Bebauungsplan abzusichern.

Die wesentlichen Planungsziele sind:

= die Sicherung von Dauerwohnraum und dessen Neuschaffung,

= die Sicherung von Gewerbeflachen im Innendorfbereich,

= die geordnete Neuschaffung von Gastebeherbergungsflachen in dessen verschiede-
nen Auspragungsformen sowie

= die Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsoge.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den Grof3teil des besiedelten Bereichs

der Insel Spiekeroog. Ausgenommen sind lediglich der Hafenbereich, das Kurzentrum

Noorderpad und auBerhalb des Dorfkerns liegende (Einzel-)Gebaude. Im Plangebiet fin-

den sich Gberwiegend Ein- und Mehrfamilienhduser mit einer Mischung aus Dauerwoh-

nen und Ferienwohnungen, teilweise werden Gebaude auch ausschlieRlich als

Dauerwohnraum genutzt bzw. ausschlielich als Ferienwohnungen vermietet. Daneben

finden sich insbesondere im Dorfkern Hotels, Gastronomie, Angebote der sozialen und

kulturellen Infrastruktur sowie kleinere Laden und Gewerbeeinheiten.

Es herrscht eine liberwiegend eingeschossige Bauweise vor, die erganzt wird durch ein-
zelne mehrgeschossige Gebaude. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um durch Fe-
rienwohnungen oder als Hotel gennutzte Gebaude sowie vereinzelte
Mehrfamilienhauser. Viele der Gebaude verfiigen Uber ortstypische Veranden, die zu
den ErschlieBungswegen ausgerichtet sind.

Der Umweltzustand und das Ortsbild sind von vorhandener Bebauung, Verkehrswegen,
Grinflachen, Gebaduden, Hausgarten, Geholzen und Restbestanden der urspriinglichen
Diinenlandschaft gepragt. Im Plangebiet finden sich mit Baumen bestandene Park- und
Grinflachen sowie auch Wald.
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Entsprechend der geplanten Nutzungen ergeben sich fiir das Plangebiet folgende stad-
tebauliche Werte:

Tabelle 1: Flchenangaben der Nutzungen im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 22

Nutzung Bestand (gerundet in m?)
Baugebiete Dorf Spiekeroog 29.0862
Gemeinbedarfsflachen Dorf Spiekeroog 29.053
Verkehrsflachen 61.670
Grinflachen 19.760
Waldflachen 19.825
Flachen fur die Abwasserbeseitigung 845
Geltungsbereich Bebauungsplan 422.015

8 Umweltschutzziele aus ilibergeordneten Fachgesetzen und Fachpla-
nungen und ihre Beriicksichtigung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die einzelnen Umweltbereiche mit
den entsprechenden Wirkungsfeldern, soweit sie durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans 22 berihrt sind, betrachtet und bewertet. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Bestandteile der Umwelt im Einwirkungsbereich des geplanten Baugebietes und
die wesentlichen Umweltauswirkungen mit Umsetzung der Planung gemal} § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB dargestellt.

Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege sind gemaR § 1a BauGB in die pla-
nerische Abwagung einzubeziehen. Die wesentlichen umweltbezogenen gesetzlichen
Grundlagen sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), das Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) und das Niedersachsische Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutz-
gesetz (NAGBNatSchG), verbunden mit dem speziellen Artenschutzrecht sowie
Gesetzgebungen zum Immissionsschutz- und Wasserrecht.

In § 1 Abs. 5 BauGB wird vorgeschrieben, dass Bauleitplane u.a. eine menschenwiirdige
Umwelt und die natiirlichen Lebensgrundlagen sichern und entwickeln sollen und eine
Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz besteht. Bauleitpldne sollen eine nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschit-
zenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozial-
gerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die
natlirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Manah-
men der Innenentwicklung erfolgen. Der Bebauungsplan Nr. 22 umfasst den baulichen
Bestand des Ortskerns der Insel Spiekeroog einschliellich einzelner unbebauter Grund-
stlicke, die im Zusammenhang des bebauten Ortskerns liegen. Insofern folgt die Pla-
nung dem planerischen Grundsatz, die Innenentwicklung zu férdern.
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Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden. Landwirtschaftliche oder als Wald genutzte Flachen sollen nur im notwen-
digen Umfang umgenutzt werden. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal
zu begrenzen. GemaR Bundes-Bodenschutzgesetz sind die Funktionen des Bodens
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Mit einer Planung im Bestand des Orts-
kerns der Insel Spiekeroog wird dem Grundsatz der Bodenschutzklausel gefolgt.

Bei der Aufstellung von Bebauungspldanen ist gemal} § 1a BauGB in Verbindung mit § 18
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) die Eingriffsregelung anzuwenden. Danach sollen
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch geeignete MalRRnah-
men vermieden oder vermindert werden. Fiir verbleibende erhebliche Beeintrachtigun-
gen sind AusgleichsmalRnahmen vorzusehen. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass gemaR
§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 2 BNatSchG ein Ausgleich nicht erforder-
lich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren.

Nach § 1 Abs. 3 Nr. 5 BNatSchG sind insbesondere wildlebende Tiere und Pflanzen, ihre
Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Lebensstatten zur dauerhaften Siche-
rung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu erhalten. Es gelten
die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemaR Kapitel 5 BNatSchG.

Bauleitplane sollen gemaR § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klimawandels so-
wohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung tragen. GemaR § 1 Abs. 3 Nr.
4 BNatSchG sind Luft und Klima auch durch MaRRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu schiitzen. Dies gilt insbesondere fir Flachen mit glinstiger lufthy-
gienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder
Luftaustauschbahnen. Dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung, insbeson-
dere durch eine zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien, kommt eine besondere
Bedeutung zu.

Auf der Grundlage des BNatSchG sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaus-
haltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt, in ihren Lebens-
raumen sowie sonstigen Lebensbedingungen zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln
und ggf. wiederherzustellen.

Der Schutz der Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit und ihrer Bedeutung
als Erlebnis und Erholungsraum des Menschen sowie die Erhaltung historischer Kultur-
landschaften und -landschaftsteile von besonderer Eigenart gem. § 1 Abs. 4 BNatSchG
erfordert die besondere Auseinandersetzung mit den Auswirkungen des Vorhabens auf
das Landschaftsbild.

Fir das Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB in Ver-
bindung mit den §§ 14 und 15 BNatSchG zu bertcksichtigen. Im Rahmen der Umwelt-
prifung wird untersucht, ob und in welchem Umfang mit den geplanten bzw. mit den
nach dem Entwurf des Bebauungsplanes planungsrechtlich zuldssigen Vorhaben Ein-
griffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 5 des NAGB-NatSchG verbunden sind.

Die Richtlinie 92/43/EWG zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wildle-
benden Tiere und Pflanzen (kurz FFH-Richtlinie) dient gemeinsam mit der europaischen
Vogelschutzrichtlinie im Wesentlichen der Herstellung und Sicherung eines zusammen-
hangenden Netzes von entsprechenden Schutzgebieten (s.g. Natura 2000-Gebiete). Ge-
maf § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
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Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes (§§ 31-36 BNatSchG) zu berticksichtigen.

Die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG sind in der Bebauungspla-
nung so weit zu beachten, soweit diese eine Vollzugsunfahigkeit des Bebauungspla-
nes bewirken kénnen. Die besonderen Anforderungen des Artenschutzes gemal § 44
BNatSchG hinsichtlich des Verbotes bestimmter Beeintrachtigungen von besonders
und streng geschitzten Arten und ihrer Habitate werden im Rahmen einer 6kologi-
schen Bestandsaufnahme berticksichtigt.

Bezogen auf die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen ist das BImSchG mit den
entsprechenden Verordnungen zu beriicksichtigen. Das Fachgesetz verpflichtet zum
Schutz der menschlichen Gesundheit und zur Einhaltung von Immissionsgrenzwerten
bestimmter Substanzen in der Luft. Im Plangebiet bestehen keine Verkehrsanlagen oder
gewerbliche Produktionsorte, von denen ehebliche Beeintrdachtigungen gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgehen kénnen.

Gemal § 1 Abs. 7a BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne die Auswirkungen
auf das Wasser sowie der sachgerechte Umgang mit Abwassern zu berticksichtigen. Die
Belange des Schutzgutes Wasser sind insbesondere in den nachfolgend genannten
Fachgesetzen verankert.

Bundesweit werden im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Ziele des Umweltschutzes fiir
das Schutzgut Wasser festgesetzt. Hierin sind die Regelungen der europaischen Was-
serrahmenrichtlinie (WRRL) bereits integriert. GemaR Wasserhaushaltsgesetz sind Ge-
wasser grundsatzlich zu erhalten, zu vermehren und méglichst naturnah zu gestalten.
Gemal der Vorgaben des Niedersachsischen Wassergesetzes (NWG) ist Schmutz- und
Niederschlagswasser so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beein-
trachtigt wird.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind auch die Belange des Trinkwasserschutzes zu be-
ricksichtigen. Das Plangebiet liegt mit Ausnahme einzelner Flachen sidlich der Wege
Stiderloog (betr. Schulgeldnde) bzw. Pollerdiek in der Trinkwasserschutzzone lll fir das
Wasserwerk Spiekeroog. Es umfasst den siidlichen Teil der StiRwasserlinse, die zur aus-
schlieBlichen Trinkwasserversorgung der Insel Spiekeroog genutzt wird. Das StiRwasser-
vorkommen ist raumlich eng begrenzt, vergleichsweise sehr geringmachtig und besitzt
i.d.R. keine schitzenden Deckschichten. Die Nutzung der SiiRwasserlinse als Trinkwas-
servorkommen ist von hoher Bedeutung auf der Insel.

Im Bundesland Niedersachsen gilt das Niedersachsisches Deichgesetz (NDG). Es enthalt
Legaldefinitionen fiir Kiistenschutzanlagen, definiert Grundsatze fir deren Bemessung,
legt Verantwortlichkeiten fest, enthalt Normen fiir die Nutzung und Benutzung, Erwei-
terung und Veranderung sowie die Kontrolle von Kiistenschutzanlagen. Teile des raum-
lichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 22 befinden sich in der gemal
§ 16 des Niedersachsischen Deichgesetzes festgesetzten 50 m-Schutzzone vom Deich.
Dabei soll gemalR Festsetzung des Besticks des Hauptdeiches auf Spiekeroog vom
25.09.1972 ein 1 m breiter Raumstreifen den Deich binnenseitig begrenzen. Die Deich-
schutzzone wird als solche in der Planzeichnung vollstdandig mit einem Abstand von
50 m von der landseitigen Bdschungsoberkante des Deichringgrabens nachrichtlich
Ubernommen.
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Innerhalb der Deichsicherungszone dirfen Anlagen jeder Art nicht errichtet oder we-
sentlich gedndert werden. Ausnahmen kénnen von der Deichbehoérde genehmigt wer-
den, wenn das Verbot der Errichtung oder wesentlichen Anderung von Anlagen im
Einzelfall zu einer nicht beabsichtigten Héarte fiihren wiirde. An den Stellen, an denen
die Bestandsbebauung in die 50m- Zone hineinragt, hat die untere Deichbehorde (UDB)
Ausnahmegenehmigungen grundsatzlich in Aussicht gestellt, sofern die Bebauung nicht
Uber die vorhandene Bauflucht hinausgeht. Dementsprechend wird im Bebauungsplan
fir die bestehenden Wohnhdauser eine eng begrenzte tiberbaubare Grundstiicksflache
festgesetzt.

GemaR § 2 Abs. 2 Nr. 6 des Raumordnungsgesetzes (ROG) ist als Grundsatz der Raum-
ordnung fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz an der Kiiste und im Binnenland zu
sorgen. Dies soll im Binnenland vor allem durch Sicherung oder Riickgewinnung von
Auen, Rickhalteflachen und Entlastungsflachen erfolgen. Der "Bundesraumordnungs-
plan Hochwasserschutz" (BRPH) vom September 2021 trifft erstmals bundesweite Re-
gelungen zur Wasserwirtschaft, zum Hochwasserrisikomanagement, zur Entwicklung
von Siedlungen und kritischen Infrastrukturen wie Verkehrs- und Energienetzen. Uber-
flutungs- und Versickerungsflaichen miissen gewonnen und freigehalten und das Was-
serriickhaltevermogen des Bodens verbessert werden. Das Plangebiet befindet sich
zum grofiten Teil innerhalb eines Risikogebiets flir ein Hochwasser mit niedriger Wahr-
scheinlichkeit (HQextrem). Als Risikogewasser ist die Tideems angegeben, als Flutquelle
die Kiste. Die betreffenden Teile des Plangebiets befinden sich in einem geschitzten
Bereich.

Fir das Land Niedersachsen werden Ziele und Grundsatze der Raumordnung im Lan-
desraumordnungsprogramm formuliert. Die Verordnung (iber das Landes-Raumord-
nungsprogramm Niedersachsen in der Fassung vom 26. September 2017 wurde in
Teilen 2022 gedndert. Die Anderungsverordnung vom 7. September 2022 ist am
17.09.2022 in Kraft getreten. Die aktuelle Fassung des Landes-Raumordnungspro-
gramms (LROP) ergibt sich demnach aus der Neubekanntmachung 2017 und der Ande-
rungsverordnung von 2022 im Vergleich.

Nach dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen sind die niedersachsische
Kiste und die vorgelagerten Ostfriesischen Inseln vor Schaden durch Sturmfluten und
Landverluste zu schiitzen. Die dafiir erforderlichen Flachen sind zu sichern. Zur vorsor-
genden Anpassung an die Folgen des Klimawandels sollen in sturmflutgefahrdeten Ge-
bieten an der Kiiste bei allen Planungen und MaBnahmen die Moglichkeiten der
Risikovorsorge gegen Uberflutungen in die Abwagung einbezogen werden. Dies gilt
auch in durch Deiche und Sperrwerke geschiitzten Gebieten sowie in durch Hauptdei-
che und Schutzdiinen geschitzten Gebieten auf den Ostfriesischen Inseln. In diesen Ge-
bieten soll Uberflutungsrisiken durch flexible hochwasserangepasste Planungen und
MaRnahmen sowie geeignete Standort- und Nutzungskonzepte Rechnung getragen
werden. Bereiche mit besonders hohem Gefdhrdungspotenzial sollen als Vorbehaltsge-
biete Hochwasser ausgewiesen werden.

Unter 3.1.2 , Natur und Landschaft” Punkt 01 wird im LROP als Ziel formuliert, dass fur
den Naturhaushalt, die Tier- und Pflanzenwelt und das Landschaftsbild wertvolle Ge-
biete, Landschaftsbestandteile und Lebensrdume zu erhalten und zu entwickeln sind.
Unter Punkt 02 heiRt es weiter, dass zu nachhaltigen Sicherung von heimischen Tier-
und Pflanzenarten und deren Populationen einschlieRlich ihrer Lebensrdume und Le-
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bensgemeinschaften sowie zur Bewahrung, Wiederherstellung und Entwicklung funkti-
onsfahiger okologischer Wechselbeziehungen ist ein landesweiter Biotopverbund auf-
zubauen ist. Unter dem Ziel 3.1.3 ,Natura 2000“ Punkt 01 wird formuliert, dass die
Gebiete des europaischen 6kologischen Netzes ,Natura 2000“ entsprechend den jewei-
ligen Erhaltungsziele zu sichern sind.

Im LROP werden fiir einen GroRteil von Spiekeroog der Biotopverbund und die Natura-
2000-Flachen auf der Insel als Ziele der Raumordnung dargestellt. Nach dem Landes-
raumordnungsprogramm liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22 jedoch
nicht innerhalb der Vorranggebiete Natura 2000 und des Biotopverbunds.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) aus dem Jahr 2006 fir den Landkreis
Wittmund ist Spiekeroog als Grundzentrum sowie als Standort mit der besonderen Ent-
wicklungsaufgabe Fremdenverkehr festgelegt. Das RROP enthalt unter D2.1,,Natur und
Landschaft” unter dem Punkt 2.103 Aussagen zu Vorsorge- und Vorranggebiete fir Na-
tur und Landschaft sowie zur Griinlandbewirtschaftung, -pflege und -entwicklung. Bei
der nachrichtlichen Darstellung der dueren Grenzen des Nationalparks ,,Niedersachsi-
sches Wattenmeer” im RROP und den daraus abzuleitenden Vorranggebieten flir Natur
und Landschaft sowie Uberlagerungsméglichkeiten mit Vorsorgegebieten fiir Erholung
ist der Siedlungsbereich von Spiekeroog, und somit der Planbereich des Bebauungs-
plans, ausgenommen. Entsprechend des raumordnerischen Ziels D 2.110 ist auch inner-
halb der nicht als Vorrang- oder Vorsorgegebiete bewerteten Teilbereiche eine auf die
jeweilige Landschaftsform Riicksicht nehmende Entwicklung anzustreben, um unnotige
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu verhindern. Bei dem Bebauungsplan
handelt es sich um eine Bestandsplanung, so dass von keinen unnétigen Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft auszugehen ist.

Fir den Landkreis Wittmund wurde als Fachgutachten durch die untere Naturschutzbe-
horde der Landschaftsrahmenplan erarbeitet. Er stammt aus dem Jahre 2006. Gemal}
Landschaftsrahmenplan gehort die Insel Spiekeroog als eigene naturrdaumliche Land-
schaftseinheit zur naturrdumlichen Region der ostfriesischen Seemarschen und Inseln.
Spiekeroog befindet sich auf einer Sanddiine.

Der Landschaftsrahmenplan formuliert als Ziele fir Natur und Landschaft die Erhal-
tung, Sicherung, Entwicklung und Pflege der durch verschiedene Auspragungen der
Kistendiinen charakterisierten Landschaft sowie der durch unterschiedliche Salzwie-
senstadien gepragten siidlichen Randbereiche der Inseln Langeoog und Spiekeroog.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 22 Dorf befindet sich gem. Karte IV.1 Leitbild
flr Natur und Landschaft in einem Bereich mit umweltgerechter Nutzung. Dieser Be-
reich steht fur den Erhalt und die Entwicklung umweltgerechter Nutzungen unter be-
sonderer Berlicksichtigung von naturbetonten Strukturen, Standortbedingungen
sowie Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft.

Das Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 22 Dorf befindet sich gemaR der Karte V
,Schutz, Pflege, Entwicklung bestimmter Teile von Natur und Landschaft” auRerhalb
des Nationalparks Niedersadchsisches Wattenmeer. Es befindet sich innerhalb eines
Bereiches, der unter Beriicksichtigung der Landschafts- und Lebensraumqualitdten
sowie der inseltypischen Biotopformen als Entwicklungsflache gekennzeichnet ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 22 ist nicht Teil des Nationalparks Nds.
Wattenmeer. Der Nationalpark Nds. Wattenmeer ist als EU-Vogelschutzgebiet VO1
(EU-Kennzahl DE 2210-401) und als FFH-Gebiet (Nenn-Nr. 01) (EU-Kennzahl DE 2306-
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301) Teil des Natura 2000 Schutzgebietssystems. Ausgenommen von der Nennung als
Vogelschutz- und FFH-Gebiet sind die Erholungszonen oberhalb des mittleren Tide-
hochwassers.

Die Gemeinde Spiekeroog verfligt fir ihr Gemeindegebiet (iber keinen Landschafts-
plan.

Fiir das Plangebiet gilt derzeit die 6. Anderung des Flichennutzungsplans (FNP) der
Gemeinde Spiekeroog. Hierin sind insgesamt elf, teils sehr kleinteilige Sondergebiete
mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen (SO 1 Allgemein, SO 2 Wohnge-
bdude/Wohnen, SO 3 Gastronomie/Wohnen, SO 4 Hotel, SO 5 Apo-theke, SO 6 Kon-
zentrationsbereich des Kurwesens, SO 7 Ferienheim/Erholungsheim, SO 8 Kiinst-
lerhaus, SO 9 Eingeschrdnktes Gewerbe, SO 10 Reiterhof, SO 11 Gartenbaubetriebe)
sowie Flachen fiir den Gemeinbedarf und Grinflachen dargestellt. Der Bebauungs-
plan Nr. 22 kann mit den festgesetzten Baugebieten nicht vollumfanglich aus den in
der 6. Anderung des Flichennutzungsplans dargestellten kleinteiligen Sondergebie-
ten entwickelt werden. Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung
zu tragen, wird daher parallel zum Bebauungsplan Nr. 22 der Flachennutzungsplan ent-
sprechend der Planungsziele gedndert. Hierzu erfolgt die Aufstellung der 7. Anderung
des Flachennutzungsplans.

Die Gemeinde Spiekeroog verfiigt Giber eine Satzung zum Schutz des Baumbestandes.
Die Satzung gilt fur alle Grundstiicke innerhalb von Bebauungsplanen, fir den Innen-
bereich im Sinne des § 34 BauGB sowie fir alle bebauten Grundstiicke im AuRenbe-
reich im Sinne des § 35 BauGB im Gebiet der Gemeinde Spiekeroog. Ziel der Satzung
ist der Schutz des Baumbestandes zur Belebung und Gliederung des Orts- und Land-
schaftsbildes. Die Zielsetzung erfolgt auch aufgrund der Bedeutung des Baumbestan-
des fir die Erholung und das Naturerleben des Menschen sowie fir den
Naturhaushalt.

Im Siedlungsbereich der Gemeinde Spiekeroog befinden sich Bau- und Bodendenk-
male. Diese sind im Bebauungsplans Nr. 22 nachrichtlich ibernommen. Es wird darauf
hingewiesen, dass unabhiangig von der nachrichtlichen Ubernahme in den Bebau-
ungsplan, Denkmale nach § 3 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz geschiitzt sind.

Fir die Belange des Umweltschutzes wurden neben den vorgenannten Fachgeset-
zen, Programmen und Planen folgende Unterlagen herangezogen, die eine Grund-
lage fiir die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen darstellen:

=  Natur- und Artenschutz: Okologische Bestandsaufnahme Bebauungsplan Nr. 22

Gemeinde Spiekeroog (Okologis Umweltanalyse und Landschaftsplanung GmbH,
11.10.23)

FFH-Vorprifung gemal § 34 BNatSchG (Thalen Consult GmbH, 15.04.2024, re-
daktionell gedndert am 10.06.2024)

Stellungnahme der Nationalparkverwaltung Niedersachsisches Wattenmeer den
Belangen den Belangen des Nationalparks Wattenmeer sowie zur Abgrenzung
des Plangebietes (08.03.23)

Stellungnahme der Niedersachsischen Landesforsten zur Bestimmung und Um-
wandlung von Wald im Plangebiet (14.03.23)

Niedersachsische Umweltkarten zur Auswertung von Schutzgebieten; Nieder-
sachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz (20.11.2023)
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=  Bodenschutz: Stellungnahme des Landesamts fiir Bergbau, Energie und Geologie
zum Bodenschutz und Umgang des Bodens im Falle einer Beseitigung (03.03.23)

Niedersachsisches Bodeninformationssystem NIBIS - Kartenserver zur Auswer-
tung von Informationen zum Boden und zur Hydrologie; Landesamt fiir Bergbau,
Energie und Geologie zum Bodenschutz und Umgang des Bodens im Falle einer
Beseitigung (03.03.23)

= Deichschutz: Stellungnahme der unteren Wasserbehoérde und unteren Deichbe-
horde zur Berlicksichtigung des Deichschutzes (Landkreis Wittmund, 31.03.23)

= Wasser, Trinkwasser und Grundwasserschutz: Stellungnahme untere Wasserbe-

horde zur Wasserschutzzone Il des Wasserwerks Spiekeroog sowie zum Schutz
des Trinkwassers (Landkreis Wittmund, 31.03.23)

Stellungnahme des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes zum Trink-
wasser und zum vorsorgenden Grundwasserschutz (30.03.2023)

=  Denkmalschutz: Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbehorde (Landkreis
Wittmund) zum Vorhandensein von Bau- und Bodendenkmalen (05.04.2023)

9 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

9.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umwelt-
merkmale

Fir die einzelnen gemalk § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu betrachtenden Belange des Um-
weltschutzes erfolgt nachfolgend jeweils eine Beschreibung der Ermittlung und Be-
wertung des gegenwadrtigen Umweltzustandes und der besonderen
Umweltmerkmale. Die Beschreibung dient der Herausstellung der Empfindlichkeit der
Umwelt gegeniiber der Planung und ihrer Berlicksichtigung im Rahmen der Planung
sowie der Ableitung von MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich negativer Umweltwirkungen. Fiir die Beschreibung der Umweltsituation wur-
den zum einen die aktuellen Bestdnde aufgenommen und zum anderen verfligbare
Umweltdaten herangezogen.

Die Insel Spiekeroog zahlt zur BodengroRlandschaft Nordseeinseln und gehort zur Bo-
denregion Kiistenholozan. Spiekeroog setzt sich aus verschieden alten Kiistendiinen
zusammen, die Hohen zwischen 2 m und 24 m Uber Normalnull aufweisen. Die Bo-
denlandschaft besteht zum tGberwiegenden Teil aus Diinen und Flugsanden. Die Bo-
dentypen setzen sich aus Gleyen und Rankern zusammen. Marschbéden beschranken
sich auf den stidwestlichen Plangebietsteil. Die Marschbéden auRerhalb des Plange-
bietes werden als Griinland vorwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im Plangebiet ist
mit sulfatsauren Béden zu rechnen (vgl. Landesamt flir Bergbau, Energie und Geo-
logie: NIBIS Kartenserver - Niedersachsisches Bodeninformationssystem, Stand No-
vember 2023).

Durch die bereits lange andauernde Besiedelung der Flache ist der GrofSteil der Boden
im Plangebiet durch Gebdude, Neben- und Gartenanlagen anthropogen liberformt.
Durch die bestehende Bebauung und vorhandenen StraBen und Wege sind die Boden
zu groRen Teilen versiegelt und die natirlichen Bodenprozesse daher erheblich be-
eintrachtigt. Vorbelastungen durch Altlasten und Altablagerungen sind nicht bekannt.
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Noch offene Béden im Plangebiet Gbernehmen Lebensraumfunktionen fir Tiere,
Pflanzen und Bodenorganismen. Eine Teilfunktion als Lebensraum fiir naturnahe
Pflanzengesellschaften und daran gebundene Tierartengruppen ist im Bereich der ge-
schitzten Biotope ausgepragt.

In Plangebiet befinden sich bekannte Bodendenkmale, die gemall dem Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetz zu erhalten und zu schitzen sind.

Im September 2023 wurde eine Untersuchung des Plangebiets im Rahmen einer 6ko-
logischen Bestandsaufnahme durchgefiihrt. In Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehoérde des Landkreises Wittmund erfolgte vorab 2023 die Festlegung des
Untersuchungsumfangs. Der Fokus der Untersuchungen sollte demnach auf der Er-
fassung der gemaR § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope (insbesondere Kiistendiinen),
von Baumen mit besonderer Habitatqualitdt sowie von weiteren Bereichen mit ho-
hem 6kologischem Potenzial bzw. Lebensraumeignung fiir planungsrelevante Arten
liegen. Die Kartierung erfolgt nach dem Kartierschliissel fur Biotoptypen in Nieder-
sachsen nach Drachenfels.

Da die Aufstellung des Bebauungsplans vornehmlich der Bestandssicherung dient, er-
geben sich nur geringfligige Veranderungsmaglichkeiten. Um die aus dem neuen Pla-
nungsrecht resultierenden moglichen Wirkungen einschatzen zu kénnen, wurden die
potenziell bebaubaren Flachen nach weiteren gemals § 30 BNatSchG geschiitzten Bi-
otope sowie nach Habitatbdumen und geschiitzten Lebensstatten abgesucht. Die Kar-
tierung der Habitatbdume erfolgte dariber hinaus im Randbereich der angrenzenden
Flachen, da die Badume auch durch direkte oder indirekte Beeintrachtigungen der
Wurzelbereiche im Zuge von Baummalnahmen geschadigt oder zerstért werden kon-
nen. Zudem wurden weitere Bereiche mit hohem 6kologischem Potenzial bzw. Le-
bensraumeignung fir planungsrelevante Arten aufgenommen.

Der Siedlungsbereich Spiekeroogs wird in Richtung Norden durch die Dinenland-
schaft begrenzt. Randbereiche dieser gemaRk § 30 BNatSchG geschiitzten Kiistend (-
nen ragen dabei in das Plangebiet. Es handelt sich dabei zum einen um Kistendiinen-
Grasflur und -Heide (KD) sowie um Kustendiinen-Gebusch und -Wald (KG), wobei der
,Trockenrasen basenarmer Graudiinen” (KDGA) mit einer Gesamtflache von 7.535 m?
den flachenmaRig grofRten Anteil ausmacht. Des Weiteren befinden sich insbesondere
im Nordwesten des Plangebiets ,Krdhenbeer-Kiistendiinenheide” (KDE), ,, Trockenra-
sen basenarmer Graudiinen” (KDGA) sowie ,,sonstige Grasflur der Graudiinen” (KDGS)
entlang der StraRe ,,Up De Hocht”.

In den Diinen sind haufig Geblsche und Gehdlze kleinflachig eingestreut. Innerhalb
des Siedlungsbereichs handelt es sich bei dem Gehdlzaufwuchs oft um standort-
fremde Arten wie die aus Asien stammende, ehemals gepflanzte Kartoffelrose oder
die Spate Traubenkirsche. Bei Kiistendiinen mit einer Dominanz dieser neophytischen
Geholzarten (KGX und KGY) bezieht sich der Schutz gemaR § 30 BNatSchG nur auf den
Dinenstandort exklusive der Vegetation. Den flichenmaRig groBeren Anteil hat hier-
bei das ,sonstige standortfremde Kistendlinengehdlz” (KGY) mit einer Gesamtflache
von 3.265 m2.

Der haufigste Biotoptyp der Kiistendiinengehdlze mit heimischen Arten bildet der ,,Ei-
chenwald der Kistendiinen” (KGQ) mit einer Gesamtflache von 2.887 m?2. Der gréRte
zusammenhangende Gehdlzbestand ist der Wald 6stlich des Inselfriedhofs, der vor-
wiegend dem Biotoptyp KGQ entspricht. Weitere Eichen- und Pionierwalder (KGP und
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KGQ) sowie sonstiges Kiistendiinengehdlz aus heimischen Arten wie z.B. Sanddorn
(KGH) sind im Geltungsbereich meist nur fragmentarisch angrenzend an andere Ve-
getationsauspragungen der Diinen vorhanden.

b
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Abb. 1: Ubersicht der nach §30 BNatschG geschiitzten Kiistendiinenbiotope

Die im Rahmen der 6kologischen Bestandsaufnahme kartierten gesetzlich geschiitz-
ten Biotope sind in der nachfolgenden Tabelle zusammengestellt.

Tabelle 2 2: Gemdf3 § 30 BNatSchG geschiitzten Biotoptypen im Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 22

03.09.03.02 KDGA Trockenrasen basenarmer | gesamtes Biotop 7.535
Graudiinen

03.09.03.04 | KDGS Sonstige Grasflur der gesamtes Biotop 945
Graudiinen

03.09.04.00 | KDE Krahenbeeren-Kiistendii- gesamtes Biotop 1.685
nenheide

03.10.03.00 | KGH Sonstiges Kiistendiinenge- | gesamtes Biotop 233
hélz aus heimischen Arten

03.10.05.00 | KGP Sonstiger Pionierwald der | gesamtes Biotop 478
Kistendiinen

03.10.06.00 | KGQ Eichenwald der Kistendl- | gesamtes Biotop 2.887
nen

03.10.04.00 KGX Kartoffelrosen-Geblisch Dinenstandort 72
der Kiistendlinen

03.10.07.00 | KGY Sonstiges standortfremdes | Diinenstandort 3.265
Kistendiinengeholz
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Die bereits versiegelten Flachen im Plangebiet stehen nicht mehr als natdrlicher Le-
bensraum zur Verfligung und durch die vielen verschiedenen Nutzungen im Sied-
lungskern bestehen bereits anlage- und betriebsbedingte Einschrankungen fiir Flora
und Fauna. Dennoch befindet sich innerhalb des Plangebietes eine Vielfalt weiterer
Lebensrdume, welche auch innerhalb des Geltungsbereichs eine liberaus hohe biolo-
gische Vielfalt bedingen. So sind den Hausern im Gemeindegebiet zumeist groffla-
chige Zier- und Nutzgarten unterschiedlicher Naturnahe zuzuordnen. Sowohl in den
Garten als auch entlang der Verkehrsflachen und auf 6ffentlichen Griinflachen ist ein
ausgepragter Baum- und Strauchbestand aus u.a. Birke, Erle, Esche, Kiefer, Pappel,
Rosskastanie, Stieleiche, Schwedischer Mehlbeere und Winterlinde zu finden.

Im Zuge der Kartierungen konnten auf den untersuchten Flachen und in deren Rand-
zonen in Summe 16 Baume festgestellt werden, die Giber ein Habitatpotenzial fur ge-
schitzte Tierarten verfiigen. Konkret geht es um Bdaume mit Faulnishohlen, Rissen,
Spalten, Totholz und abstehender Borke. Die erfassten Hohlraum- bzw. Nischenstruk-
turen sind ausschlieRlich auf Baumverletzungen und darauffolgende Faulnisprozesse
sowie zersetzende Organismen zurlickzufiihren. Bruthdhlen von z.B. Buntspechten
waren nicht vorhanden, da die Tiere auf Spiekeroog bisher eher eine Seltenheit dar-
stellen. Auch wurden in den untersuchten Bereichen weder Grof8hdhlen noch Horst-
baume festgestellt.

Die Bdume koénnen neben Pflanzen, Pilzen und Flechten auch vielen geschiitzten Tie-
ren, wie z.B. hohlenbritenden Vogeln oder quartierbewohnenden Fledermausen,
spezifische Lebensraume bieten und tragen somit zur Biodiversitat bei. Innerhalb des
Geltungsbereichs kdnnen sie beispielsweise Hohlen- und Nischenbriitern wie Star,
Gartenrotschwanz, Grauschnapper, Blau-, Kohlmeise und Haussperling als Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatte dienen. AulRerdem bieten sie den auf der Insel sporadisch vor-
kommenden Fledermausen wie Zwerg-, Rauhautfledermaus und wahrscheinlich auch
GroRer Abendsegler potenzielle Tagesquartiere.

Tabelle 3 3: Erfasste Habitatbdume mit Héhe, Brusthéhendurchmesser (BHD) und Art
des Habitats

Nr. | Baumart Baum- | BHD Art des Habitats
hohe
1 Winterlinde 15m 68 cm | Spalt und Rindentasche in 1,5 m Hohe
2 Weide 18 m 112 Risse und Spalte in Asten ab 5 m Hohe
cm
Nr. | Baumart Baum- | BHD Art des Habitats
hohe
3 Erle 20m 25 cm | Faulnishéhle @ 10 cm in 5 m Hdhe
4 Erle 20m 25 cm | 2 Faulnishdhlen @ 5 cmin 7 m Hohe
5 Erle 20m 25 cm | Faulnishéhle @ 10 cmin 5 m Héhe und
Faulnishdhle @ 5 cm in 4m Héhe
6 Esche 6m 68 cm | Faulnishéhle @ 15 cm in 3 m Hohe,
Spalte und rissige Borke
7 Rosskastanie 8m 34 cm | Rindentasche, Spalte und Stammscha-
den bisin 5 m Hohe
8 Erle 12m 46 cm | 3 Faulnishéhlen @ 5 cm in 5 m H6he
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9 Erle 10 m 23 cm | 2 Faulnishdhlen @ 7 cm in 4 m Hohe

10 | Erle 3,5m 22 cm | stehendes Totholz

11 | Erle, mehrstam- 20 m 68 cm | Faulnishohle (Initial) @ 5cm in 5m Hoéhe,
mig Spalt 10 x50 cm in 1,5 m Hohe

12 | Erle, Kopfbaum 8m 25 cm | Faulnishohle (Initial) @ 3 cm in 4 m Hohe

13 | Erle, Kopfbaum 8m 35cm | Faulnishéhle @ 5 cmin 4 m Hohe

14 | Erle, Kopfbaum 7m 18 cm | Faulnishdhle @ 7 cmin 3 m Héhe

15 | Erle 14 m 90 cm | Faulnishéhle @ 5 cm in 2 m Héhe, mar-

kante Wuchsform

16 | Birke, mehrstam- 15m 70 cm | Héhleninitial @ 10 cm in 2,5 m Héhe

mig

Eine Fallung kann bei jedem Hoéhlenbaum mit Konflikten bzgl. der geltenden Arten-
schutzbestimmungen (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) einhergehen. Aufgrund der spezi-
ellen Bedingungen auf Spiekeroog (vor allem in Bezug auf fehlende Fledermaus-
Winterquartiere) wird hingegen bei ggf. erforderlichen Baumfallungen, die in den
Wintermonaten stattfinden, nicht mit Verletzungen des Tétungs- und Stérungsverbo-
tes (§ 44 Abs. 1 Nr. 1-2 BNatSchG) zu rechnen sein.

Bdume ohne besondere Habitatstrukturen sind, bei Einhaltung des Sommerfallverbo-
tes gemaR § 39 Abs. 2 BNatSchG, in Bezug auf den Artenschutz nicht konflikttrachtig.

Eine Ubersichtskarte mit den erfassten Habitatbdumen ist diesem Umweltbericht als
Anlage 1 beigefiigt.

Im Plangebiet befinden sich drei groRRflachige Gehdlzbesténde, die vollstandig als
Wald im Sinne des & 2 Abs. 3 des Niedersachsischen Gesetzes tiber den Wald und die
Landschaftsordnung (NWaldLG) einzuordnen sind.

Es handelt sich um eine Flache sidlich der StraBe Bi d’Utkiek mit Baumarten u.a. Ei-
che, Feldahorn, Bergahorn, Hainbuche, Erle, Kiefer, Birke, Pappel, Eberesche, llex Eibe
und Straucharten u.a. Holunder, WeilRdorn. Die vorgenannten Baumarten stocken so-
wohl in der Altersstufe | (0-20Jahre) als auch in der Altersstufe Il (20-40 Jahre) auf.
Einzelne Baume mdgen auch dlter als 40 Jahre alt sein (Altersstufe Il). Die Altersein-
schatzung kann aufgrund der besonderen klimatischen Bedingungen der Insel nicht
1:1 wie eine forstliche (Festland-) Alterseinschatzung erfolgen. Bei der Altersstufe Il
bildet tiberwiegend einen liickigen bis geschlossenen, herrschenden Hauptbestand
mit einer Oberhéhe von ca. 10-14 m. Die Straucharten frieden unter Beteiligung der
Bdume der Il. Ordnung (Eberesche, llex, Eibe) die Liegenschaft nach Westen und Nor-
den ein und bilden somit einen recht artenreichen und stabilen Waldauenrand. Hier-
bei handelt es sich um eine Fliche von rd. 2.520 m?, die die Flurstiicke bzw. Teile der
Flurstucke 70/4, 71/5, 71/4, 71/3,71/2, 76/04, 76/03 und 83/05 umfasst.

Eine zweite Geholzflaiche befindet sich oOstlich des Friedhofes auf dem Flurstiick
2/83/1. Der gepflasterte FuBweg durch das Waldchen dient der Erholung und ist als
Zubehorflache dem Wald zuzurechnen. Die Waldflache hat eine GréRe von ca. 4.477
m?2.
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Die dritte Geholzflache befindet sich westlich und sidlich des Kurparkes auf den Flur-
stlicken 20, 19/6, 19/4 und 19/1. Die Waldfliche hat eine GroRe von ca. 12.828 m?2.

Von den drei vorgenannten Flachen kann die erst genannte Flache sidlich der Strale
Bi d’Utkiek mit Umsetzung der Planung nicht erhalten werden. Dies Flache wird im
Norden von der StraRe Bi d’Utkiek und im Osten, Stiden und Westen von Gebduden
umgrenzt. Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen der Abwagung der Belange der
Schaffung von Wohnraum innerhalb des Siedlungsbereichs Dorf und der Erhaltung ei-
nes von Verkehrsflachen und Bebauung umgebenen Wald von der Gemeinde ent-
schieden, den Wald erneut zu liberplanen. Die Flache war bereits im bisher gelten-
den Bebauungsplan Nr. 8 C Ortsmitte West als Baugebiet (Sondergebiet) mit einer
Uberbaubaren Grundstiicksflache festgesetzt. Da die Flache trotz Planungsrecht nicht
bebaut worden ist, hat sich zwischenzeitlich Wald entwickelt. Der Wegfall des Waldes
wird kompensiert durch die Erstaufforstung einer neuen Waldflache auf dem Fest-
land.

Brutvogel

Das Plangebiet umfasst einen GroRteil des Siedlungsbereichs der Gemeinde Spie-
keroog und ist deshalb bereits durch die bauliche Nutzung und den Siedlungs- und
Tourismusbetrieb vorgepragt. Diese bestehende Vorbelastung bedingt, dass die
Avifauna v.a. durch stérungstolerantere bzw. Kultur folgende Arten gekennzeichnet
ist, die an die Nahe und das Wirken des Menschen angepasst sind bzw. hiervon auch
profitieren. Die Lebensraumvielfalt des Geltungsbereichs mit Waldflachen, Gewas-
sern, Diinenbereichen sowie Gebduden und deren Garten mit Baumen und Strau-
chern hat dennoch eine relativ hohe Vielfalt der Brutvogelfauna zur Folge.

Gemal SCHONART (2021 & 2022) zahlen zu den innerhalb des Geltungsbereichs vor-
kommenden Brutvogeln beispielsweise Amsel, Bachstelze, Blasshuhn, Blaumeise,
Buchfink, Dohle, Elster, Gartenrotschwanz, Gelbspotter, Grauschnapper, Grinfink,
Hausrotschwanz, Haussperling, Hecken-braunelle, Kohimeise, Mehlschwalbe, Rauch-
schwalbe, Ringeltaube, Singdrossel, Star, Stockente, Teichhuhn, Turmfalke, Wal-
dohreule, Zaunkonig und Zilpzalp (vgl. auch NIEDRINGHAUS 2008). Einige der
genannten Spezies stehen in Deutschland und/oder Niedersachsen auf der Roten
Liste gefahrdeter Brutvogelarten (RYSLAVY et al. 2022, KRUGER & SANDKUHLER 2021)
bzw. auf den Vorwarnlisten, darunter z.B. Star, Rauch-, Mehlschwalbe oder Grau-
schnépper. Andere stehen wiederum in Deutschland unter strengem Schutz (Wal-
dohreule, Turmfalke, Teichhuhn). In 6kologischer Hinsicht sind auch jene hohlen-
oder halbhohlenbritenden Arten wie z.B. Gartenrotschwanz, Star oder Kohlmeise
hervorzuheben, da diese u.a. auf hohlen- und nischenreiche, somit dltere und hoch-
wertigere Habitatbdume angewiesen sind.

Fledermduse

Fiir Spiekeroog fehlen Nachweise von Uberwinterungen (Winterquartiere), Sommer-
quartieren oder Wochenstuben von Fledermausen (NIEDRINGHAUS et al. 2008). Die
ostfriesischen Inseln spielen vor allem fiir ziehende und dispergierende Tiere eine
wichtige Rolle. Wahrend einer nérdlich an den Geltungsbereich angrenzenden Fleder-
mauserfassung konnte, das Biiro BACH -FREILANDFORSCHUNG (2022) mittels Dauer-
erfassungssystemen sechs Fledermausarten sicher nachweisen. Hiervon sind die nicht
ziehenden und strukturgebunden fliegenden Arten als zuféllige Gaste anzusehen,
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wahrend Arten wie GroRer Abendsegler und Rauhautfledermaus regelmaRig zur Zug-
zeit anzutreffen sind. Innerhalb des Geltungsbereichs bieten insbesondere Gebaude
aber auch Habitatbdume und Fledermauskasten Potential flir Tagesverstecke der Fle-
dermausarten. Auch ist im Plangebiet die Nutzung des Luftraums zur Nahrungssuche
der Tiere anzunehmen. Dabei jagen opportunistische Arten an kiinstlichen Lichtquel-
len, da diese eine Vielzahl an Insekten anlocken. Andere jagen bevorzugt in dunklen
Bereichen wie bspw. Uber dem insektenreichen Gewdsser des Kurparks oder entlang
von Waldrandern und Heckenstrukturen.

Amphibien und Reptilien

Die ostfriesischen Inseln gehdéren anscheinend nicht zum natirlichen Verbreitungsge-
biet der in Deutschland vorkommenden Amphibien- und Reptilienarten (vgl. NIEDRIN-
GHAUS et al. 2008). Auf Spiekeroog wurden allerdings in der Vergangenheit mehrere
Arten angesiedelt oder eingeschleppt, wovon sich Kreuzkréte und Teichmolch als Am-
phibienarten und die Waldeidechse als Reptilienart etablieren konnten und nun zur
Inselfauna gezahlt werden.

Der Teichmolch ist in Deutschland die haufigste Molchart und kann innerhalb des Gel-
tungsbereichs Gewasser wie Folienteiche und Graben als Laichhabitat nutzen. Bevor-
zugt werden besonnte und wasserpflanzenreiche Gewasser.

Die Kreuzkrote gehort zu den nach der Bundesartenschutzverordnung im BNatSchG
,streng geschiitzten” und auch europaweit geschiitzten Arten. GemaR Roter Liste des
Landes Niedersachsen aus dem Jahr 2013 (PODLOUCKY & FISCHER) ist sie als ,,stark
gefahrdet” eingestuft. Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Gewasser, die
den Habitatanspriichen dieser Pionierart genligen. Laut Aussage der Nationalparkver-
waltung der Insel (Nationalpark-Haus Wittbiilten auf Spiekeroog) befinden sich die
derzeit bekannten siedlungsnahen Vorkommen westlich und dstlich des Plangebietes,
d.h. auBerhalb des Dorfes. Sollten sich im Plangebiet zukiinftig sonnenexponierte, fla-
che, vegetationsarme Klein- oder Kleinstgewasser bilden (bspw. Fahrspuren auf Bau-
stellen), sind auch dort aufgrund der weiten Ausbreitungsdistanzen und der
spontanen Besiedlung Vorkommen der Kreuzkrote denkbar.

Bei der Waldeidechse handelt es sich um die hdufigste und am weitesten verbreitete
Eidechsenart Deutschlands. Sie besiedelt eine Vielzahl an Lebensrdaumen, darunter
Heiden, Grasfluren, Diinen sowie Waldflachen und -rédnder. Sie kann somit auch in-
nerhalb des Plangebietes als potenziell vorkommend angenommen werden.

Das Schutzgut Flache zielt auf eine Vermeidung des Verbrauchs, der insbesondere auf
einer Insel sehr begrenzt verfligbaren Ressource , Bodenflache” ab, die dem Men-
schen als Lebensgrundlage dient. Ein Flachenverlust durch Inanspruchnahme von Bo-
denflachen als Siedlungs-, Verkehrs- und Produktionsflichen und einer damit
einhergehenden erheblichen Beeintrachtigung des Naturhaushaltes ist daher zu ver-
meiden.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 22 umfasst den Bestand des Siedlungskerns
der Insel Spiekeroog mit seinen Wohn- und Ferienhausern, touristischen Einrichtun-
gen, gewerblichen Nutzungen und Verkehrsflachen. Fiir die Flachen bestehen tber-
wiegend bereits Baurechte durch bisher geltende Bebauungspldne oder durch
Bauliicken innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils.

Oberflachengewadasser
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Im Plangebiet befinden sich Oberflaichengewasser. Innerhalb des Kurparks liegt ein
angelegtes Ziergewasser, welches mit seinen steilen und befestigten Ufern sowie sei-
nem Mangel an emerser und submerser Vegetation als recht naturfern anzusehen ist.

Neben privaten Gartenteichen befinden sich lediglich auf dem Geldnde der Grund-
und Oberschule ein weiteres Stillgewasser. Hierbei handelt sich um ein ehemaliges
Regenriickhaltebecken mit steilen Ufern, das durch starken Falllaubeintrag bereits
teilweise verlandet ist. Beidseitig des Beckens stocken ufertypische Gehdlze wie Erlen,
Eschen und Weiden. Die Baume wurden zum Teil als Kopfbdume gepflegt.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von vorlaufig gesicherten, einstweilig sicher-
gestellten oder festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.

Grundwasser

Der mittlere Grundwasserhochstand betrdgt im Plangebiet rd. 6 dm unter der Geladn-
deoberflache (GOF) der mittlere Grundwassertiefstand liegt bei rd. 11 dm unter der
Gelandeoberflache.

Die Durchlassigkeit der oberflachennahen Gesteine ist hoch bis stark variabel, so dass
eine mittlere Schutzfunktion fir das Grundwasser besteht. Als hydrogeologischer
Raum ist das Gebiet mit Kiistensedimenten und fluviatiler Gezeitenablagerung im
nordlichen Teil gepragt, wahrend der lbrige Bereich zu den Dinen und zu Flugsand
zahlt (vgl. NIBIS Kartenserver LBEG Abfrage 11/2023).

Der nordliche Teil des Plangebietes ist von einer Versalzung des unteren Teils der
Grundwasserleitung gepragt. Im Siiden des Gebietes ist der Grundwasserleiter voll-
stindig oder fast vollstandig versalzen (vgl. NIBIS Kartenserver LBEG Abfrage
11/2023).

Wasserschutzgebiet

Das beplante Gebiet liegt mit Ausnahme einzelner Flachen siidlich der Wege Sider-
loog bzw. Pollerdiek in der Trinkwasserschutzzone Il fiir das Wasserwerk Spiekeroog.
Es umfasst den slidlichen Teil der StiRwasserlinse, die zur ausschlieRlichen Trinkwas-
serversorgung der Insel Spiekeroog genutzt wird. Das StiRwasservorkommen ist
raumlich eng begrenzt, vergleichsweise sehr geringmachtig und besitzt in der Regel
keine schiitzenden Deckschichten. Die Nutzung der StiRwasserlinse als Trinkwasser-
vorkommen ist daher fiir die Insel Spiekeroog von sehr hoher Bedeutung.

Naturrdaumlich gehort Spiekeroog zur Ostfriesisch-Oldenburgischen Geest. Der Sied-
lungsbereich Spiekeroogs liegt in der siidlichen Mitte des halbkreisféormigen alten In-
selkerns. Nach Norden schiitzt ihn der breite Graudiinenwall, zur Wattseite hin ein ca.
6 m hoher Deich. Der Ort unterliegt einer baulichen Nutzung fir Wohn-, Gewerbe-,
Tourismus- und Verkehrszwecke. Im Plangebiet finden sich iberwiegend Ein- und
Mehrfamilienhduser. Daneben finden sich insbesondere im Dorfkern Hotels, Gastro-
nomie, Angebote der sozialen und kulturellen Infrastruktur sowie kleinere Laden und
Gewerbeeinheiten. Relevante Bauwerke mit einer Fernwirkung sind die neue Kirche,
die alte Inselkirche und die Kirche St. Peter. Im Zentrum der Gemeinde ist die Bebau-
ung dichter als in den Randlagen, in der eine lockere Bebauung in erster Linie mit Ein-
zelhdusern Uberwiegt. Der gréRte zusammenhédngende Geholzbestand ist der Wald
westlich und sidlich des Kurparkes. Die grofite zusammenhangende Griinflache ist
der Kurpark.
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Die Insel Spiekeroog gehort zur maritimen Klimaregion mit einem vorherrschendem
Seeklima. Es ist gepragt durch hohe Windgeschwindigkeiten, hohe relative Luft-
feuchte, Temperaturverlauf mit geringer Tages- und Jahresschwankung und Ab-
schwiachung der Temperatur Extrema. Die Jahres-Durchschnittstemperatur liegt bei
9,9 °C. Die durchschnittliche Verdunstung betrdagt 638 mm im Jahr. Das Seeklima be-
sitzt hohe Bedeutung als Reizklima fiir die Erholungssuchenden. Es ist gepragt von
einer Vielzahl maritimer Aerosole sowie groRer Luftreinheit.

Erhebliche Immissionsbelastungen bestehen auf der Insel Spiekeroog und somit im
Plangebiet nicht. Die Insel Spiekeroog ist autofrei. Demnach sind keine relevanten
verkehrsbedingten Luftimmissionen vorhanden. Die offenen Freiflachen im Planungs-
raum mit einer guten Durchliftung wirken lokal entlastend, so dass von keiner we-
sentlichen Luftbelastung auszugehen ist. Die Baum- und Gehdlzstrukturen tragen
erganzend zu einem ausgeglichenen Lokalklima bei.

Das Plangebiet ,Dorf” befindet sich auBerhalb von Schutzgebieten nach §§ 16 bis 22
NAGBNatSchG sowie Schutzgebieten des Netzes "Natura 2000" gem. § 25 NAGB-
NatSchG. Naturschutzprogramme und Gebiete mit gesamtstaatlich reprasentativer
Bedeutung sind fiir den Planungsraum nicht vorhanden.

Die Insel Spiekeroog ist auRerhalb des Siedlungsbereichs ,Dorf“ Teil des EU-Vogel-
schutzgebietes , Niedersachsisches Wattenmeer und angrenzendes Kiistenmeer”
(EU-Kennzahl DE2210-401). Das EU-Vogelschutzgebiet erstreckt sich entlang der nie-
dersachsischen Nordseekiiste von der Elbmiindung bei Cuxhaven bis zur niederlandi-
schen Grenze im Dollart. Es umfasst im Nationalpark ausgedehnte Wattflachen,
Salzwiesen und Diineninseln sowie Sandbdnke und Riffe in den Flachwasserzonen.
Zum Vogelschutzgebiet gehdren zudem in die offene See angrenzende Wasserflachen
der 12-Seemeilen-Zone. Als Feuchtgebiet von internationaler Bedeutung sind die ver-
schiedenen Lebensrdaume des Wattenmeeres fiir zahlreiche Brut- und Gastvogelarten
von herausragender Bedeutung.

Die Flachen auRerhalb des Siedlungsbereichs ,Dorf” sind ebenfalls Teil des Flora-
Fauna-Habitat-Gebiets (FFH-Gebiet) , Nationalpark Niedersachsisches Wattenmeer*
(EU-Kennzahl 2306-301). Das FFH-Gebiet , Nationalpark Niedersdchsisches Watten-
meer” erstreckt sich zwischen dem Elb&dstuar bei Cuxhaven im Osten und der nieder-
landischen Grenze im Westen entlang der Kiste Niedersachsens. Es umfasst mit
weitlaufigen Wattflachen, den Salzwiesen und Diinen der Inseln sowie Sandbadnken
und Riffen in den Flachwasserzonen der Nordsee von Wind, Wasser und Gezeiten ge-
formte Lebensrdume hochster Dynamik, welche zusammen mit dem niederlandi-
schen Wattenmeer bis Den Helder und den schleswig-holsteinischen, hamburgischen
sowie den danischen Kiistenbereichen, bis Esbjerg als UNESCO-Weltnaturerbe ausge-
wiesen sind.

Das Plangebiet stellt den zentralen Siedlungsbereich der Insel Spiekeroog dar und
Ubernimmt somit Funktionen fuir das Wohnen, Arbeiten und Erholung. Insbesondere
flr die Einheimischen ist das Dorf der zentrale Ort der Insel zum Wohnen und Arbei-
ten sowie fur die Nahversorgung. Insbesondere in den Sommermonaten hat das Dorf
mit seinen Ferienunterkiinften und touristischen und gastronomischen Einrichtungen
eine hohe Bedeutung fiir den Tourismus, der durch Feriengdste, Wochenend- sowie
auch Tagesbesucher gepragt ist.
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Relevante Immissionsbelastungen bestehen nicht, da auf der Insel nur eingeschrankt
Kfz-Verkehre zulassig und auch keine Gewerbebetriebe ansassig sind, deren Emissio-
nen zu einer erheblichen Beeintrachtigung gesunder Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse
fihren kénnten.

Im Plangebiet bestehen geschiitzte Baudenkmale und geschitzte Bodendenkmaler.
Die Baudenkmale in Verbindung mit der ortstypischen Bebauung mit zumeist niedri-
gen Gebauden, geneigten Dachern und inseltypischen Veranden verleihen dem ,,Dorf
Spiekeroog” ein besonderes Ortsbild. Ziel der Planung ist daher eine behutsame bau-
liche Entwicklung im Bestand des Siedlungsbereichs Dorf. Die Bodendenkmale sind
aufgrund ihrer Lage zumeist unterhalb von Verkehrsflache wenig prasent.

Aufgrund der engen Beziehungen zwischen den Natur- und Landschaftsfaktoren Bo-
den und Wasser, Gelandeklima, Tiere und Pflanzen und Landschaftsbild bestehen
Wirkungsbeziehungen zwischen den Auswirkungen der Planung auf diese Schutzgi-
ter. Diese Wirkungsbeziehungen werden bei der schutzgutbezogenen Darstellung be-
reits bericksichtigt.

Bodenbildung und Vegetation stehen in direktem Zusammenhang und bilden die Le-
bensgrundlage fiur verschiedene Tierarten. Da im Plangebiet die Boden bereits zum
Uberwiegenden Teil durch Bebauung, Verkehrsanlagen und Gartennutzung anthropo-
gen Uberformt sind, kdnnen zusatzliche oder neue Wechselwirkungen ausgeschlossen
werden. Des Weiteren bestehen Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Mensch
und dem Landschaftsbild, da Wohnqualitdat und Erholungseignung in direktem Wir-
kungszusammenhang mit einer naturnahen, erlebbaren Landschaft stehen. Mit einer
Abgrenzung des Plangebietes auf den vorhandenen Siedlungsbereich des , Dorfs”
Spiekeroog sowie einer Beschrankung des MaRes der baulichen Nutzung, das sich am
Bestand orientiert, sind keine negativen Wechselwirkungen zu erwarten. Eine Ver-
starkung von erheblichen Umweltwirkungen durch sich negativ verstarkende Wech-
selwirkungen ist im Plangebiet ebenfalls nicht zu erwarten.

9.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde aufgrund einer mangelnden planerischen
Steuerung fir den Ortskern Spiekeroog insgesamt die Umwandlung von Dauerwohn-
raum zu Ferienwohnungen mit den fiir die Bewohner von Spiekeroog nachteiligen
Auswirkungen fortschreiten. Durch die Verknappung des Wohnraums wiirden die
Preise und Mieten fiir Wohngebaude und Wohnungen zu Lasten der Bewohner sowie
auch Beschaftigen der ortsansassigen Betriebe weiter steigen, was negative Folgen
auf die Erhaltung der sozialen Infrastruktur, das Vereinsleben, Ehrenamt sowie wei-
tere Bereiche des Insellebens hat. Mit einer Zunahme von Ferienwohnungen ist zu
erwarten, dass insbesondere privat genutzte Ferienwohnungen viele Monate im Jahr
leer stehen, Eine Starkung des Dauerwohnraumangebots und der zentrumsnahen
Ortsentwicklung durch Tourismus und Gewerbe auf der Insel Spiekeroog durch Siche-
rung attraktiver Wohn- und Arbeitsangebote wiirde unterbleiben.

Ohne den Bebauungsplan Nr. 22 gabe es zudem keine aus der Bebauungsstruktur des
Dorfes abgeleitete einheitlichen Vorgaben fiir eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung sowie der Bauweise und
Uberbauung von Grundstiicksflichen. Die Umweltsituation wiirde sich entsprechend
der Flachenentwicklung verdandern.
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9.3  Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfithrung der Planung

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung,
einschlieBlich der moglichen erheblichen Auswirkungen wéhrend der Bau- und Be-
triebsphase sowie Beschreibung von Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Der Bebauungsplan Nr. 22 stellt eine Bestandsplanung dar. Mit dem Bebauungsplan
werden grofStenteils die bestehende Bebauung und verkehrliche ErschlieBung im
Dorf, dem Ortskern der Insel Spiekeroog, gesichert. In den Bereichen, in denen bereits
eine Bebauung stattgefunden hat, sind die Bodenfunktionen bereits beeintrachtigt.
Bauliche Erweiterungsméglichkeiten bestehen im Sinne der Innenentwicklung auf un-
tergenutzten oder baulich bisher nicht in Anspruch genommenen Baugrundstlicken
innerhalb des zusammenhangenden Siedlungsbereichs. Hierdurch kénnen noch of-
fene Boden versiegelt werden. Auf diesen Boden erfolgt ein Verlust gewachsener Bo-
den und der 6kologischen Bodenfunktionen sowie auch damit einhergehend ein
Funktionsverlust fiir den Wasserhaushalt. Die Versiegelung bisher biologisch aktiver
Bodenflache fuhrt zu einer Zerstorung der Filter- und Pufferfunktionen von Boden so-
wie ihrer Funktion als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere.

Zur Reduzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft tragt unter anderem die Ein-
griffsregelung bei. Fiir das anstehende Bauleitplanverfahren ist die Eingriffsregelung
des § 1la Absatz 3 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634)) i. V. m. dem BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542)) und dem NNatschG (Nds. Naturschutzgesetz vom
19.02.2010 (Nds. GVBI. S. 104)) jeweils in der aktuellen Fassung anzuwenden. § 1a
Abs. 3 BauGB regelt grundlegend, dass im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe
in Natur und Landschaft abzuarbeiten sind.

Das Verhéltnis des Naturschutzrechts zum Baurecht wird ausdricklich in § 18
BNatSchG geregelt. Nach § 18 Abs. 1 BNatSchG ist Uber die Vermeidung, den Aus-
gleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden,
wenn u.a. aufgrund der Aufstellung eines Bauleitplans Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind. Gem. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erfor-
derlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuldssig waren. Wenn der Bebauungsplan bereits vorhandene bauliche oder
sonst als Eingriff zu wertende Nutzungen lediglich planerisch festschreibt, bedarf es
keiner Ausgleichsregelungen. Gleiches gilt, wenn der Plan bereits bestehende Bau-
rechte — auch soweit sie noch nicht ausgenutzt worden sind — nur fortschreibt oder
gar reduziert. Dabei ist unerheblich, auf welcher Grundlage die bereits gegebene Zu-
lassigkeit von baulichen Nutzungen beruht, etwa im nicht beplanten Innenbereich auf
§ 34 BauGB oder in beplanten Bereichen auf § 30 BauGB. Im letzten Fall kommt es
nicht darauf an, ob der Bebauungsplan, der die von dem neuen Plan erfassten Nut-
zungen bereits vorgesehen hat, seinerseits die Anforderungen der Eingriffsregelung
erfasst hat oder nicht (Wahlh&user in Bischopink/Kilpmann/Wahlhauser, Der sachge-
rechte Bebauungsplan, 5. Aufl. Rn. 1078; BVerwG, Beschluss v. 20.5.2003 -
4 BN 57.02 -).

Aufgrund bereits fir den Planbereich geltender Bebauungsplane und von Baurecht
nach § 34 BauGB sind flaichendeckend bereits derzeit Eingriffe zuldssig. Die bereits
bestehenden Uberbauungsmoglichkeiten sind daher bei der Eingriffsbilanzierung in
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Ansatz zu bringen. Die offentlichen Verkehrsflachen stellen aufgrund ihrer Oberfla-
chenversiegelung eine Uberbauung des Bodens dar. Da mit dem Bebauungsplan Nr.
22 gegeniiber der Bestandssituation keine neuen Verkehrsflachen zugelassen wer-
den, sind diese bei der Eingriffsbilanzierung neutral zu werten.

Der Bebauungsplan Nr. 22 umfasst Flachen der nachfolgend genannten Bebauungs-
plane. (In Klammern sind die fiir die Berechnung der zuldssigen Grundfliche geltende
BauNVO sowie die festgesetzten Grundfldchenzahlen (GRZ) nach § 19 Abs. 1 BauNVO
benannt. Die GRZ 1 umfasst die zuldssige Grundfldche fiir Hauptgebdude nach § 19
Abs. 1 BauNVO und die GRZ 2 die zuléssige Grundfldche fiir Nebenanlagen nach § 19
Abs. 4 BauNVO. In manchen Bebauungsplénen sind fiir unterschiedliche Baugebiete
unterschiedliche Grundfldchenzahlen angegeben. In der nachfolgenden Tabelle ist fiir
diese Fdlle die niedrigste und die héchste GRZ angegeben.)

Tabelle 44: Ubersicht iiber die bisher im Plangebiet geltende Bebauungsplédne mit Angabe
der GRZ

Bebauungsplan Nr. BauNVO GRZ | GRZ Il (§ 19 Abs. 4 BauNVO)
7A , Wittdun 1977 0,4 Keine Begrenzung fiir Nebenanla-
gen (GRZ 1,0). 50 % Uberschreitung
2. Anderung 1990 fir Veranden und Wintergarten,
hochstens jedoch 80 % (GRZ 0,8).
8C ,,Ortsmitte-West” 1986 0,15-0,4 | Keine Begrenzung fiir Nebenanla-
gen (GRZ 1,0). 50 % Uberschreitung
4. Anderung 1990 fir Veranden und Wintergérten,
héchstens jedoch 80 % (GRZ 0,8).
8D ,,Ortsmitte-Ost” 1986 0,2 bis0,4 | Keine Begrenzung fir Nebenanla-
gen (GRZ 1,0). 50 % Uberschreitung
2. Anderung 1990 fir Veranden und Wintergérten,
héchstens jedoch 80 % (GRZ 0,8).
9, Melksett“ 1977 0,4 Keine Begrenzung fiir Nebenanla-
gen (GRZ 1,0). 50 % Uberschreitung
2. Anderung 1990 fir Veranden und Wintergarten,
hochstens jedoch 80 % (GRZ 0,8).
10 ,Hellerpad” 1977 0,4 Keine Begrenzung fiir Nebenanla-
gen (GRZ 1,0). 50 % Uberschreitung
2. Anderung 1990 fir Veranden und Wintergarten,
hochstens jedoch 80 % (GRZ 0,8).
5. Anderung Bebau- 1990 0,3 Keine Begrenzung fiir Nebenanla-
ungsplan 12 ,,Up de gen (GRZ 1,0). 50 % Uberschreitung
Hocht/Up de Diine” fir Veranden und Wintergarten,
hochstens jedoch 80 % (GRZ 0,8).
13 ,Am Bahnhof“ 1990 0,4 Keine Begrenzung fiir Nebenanla-

gen (GRZ 1,0). 50 % Uberschreitung
fir Veranden und Wintergérten,
héchstens jedoch 80 % (GRZ 0,8).

16 ,,Slurpad” 1990 0,25-0,3 | Keine Begrenzung fiir Nebenanla-
gen (GRZ 1,0). 50 % Uberschreitung
fir Veranden und Wintergérten,
héchstens jedoch 80 % (GRZ 0,8).

Vorhabenbezogener 1990 Max. Grundflache 210 m?;

50 % Uberschreitung fiir Veranden und Wintergér-
ten, hoéchstens jedoch 80 % (GRZ 0,8).
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Bebauungsplan , Flur-
stiick 19/5 Wester-
loog” (Westerloog 20
b, 20 cund 20 d)

Des Weiteren umfasst der Bebauungsplan Nr. 22 folgende Flachen innerhalb des Sied-
lungsbereichs, die in keinem Geltungsbereich eines Bebauungsplanes liegen:

e Inselschule

e Kirchenwaéldchen

e Haltestelle Museumsbahn
e Friedhof

e Gaststatte Am Bahnhof

Mit dem Bebauungsplan Nr. 22 werden acht Grundstiicke Gberplant, die innerhalb
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils (Innenbereich) liegen und daher nach § 34
BauGB zu beurteilen waren. Diese Grundstiicke sind Noorderpad 16, Westerloog 17,
Westerloog 15, Tranpad 2, Tranpad 15, Stiderloog 12, Siiderloog 13 und das Flurstiick
53/61. Von den acht Grundstiicken sind sieben bereits bebaut. Das Flurstiick 53/61
ist noch nicht bebaut, liegt aber ebenfalls innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils und ware im Falle einer Bebauung nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Als Grundlage fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde im Rahmen des
Planverfahrens eine Uberlagerung der Bebauungspldne mit ihren Baumdglichkeiten
und dem zukiinftig geltenden Planungsrecht des Bebauungsplans Nr. 22 vorgenom-
men. Das Ergebnis wurde sowohl in einer Karte als auch tabellarisch erfasst. Die Uber-
lagerung anhand der Karte diente der Ermittlung der bisherigen
Uberbauungsméglichkeiten anhand der zuldssigen Grundflachenzahl (vgl. Umweltbe-
richt Anlage 2: Karte , Fléchenvergleich Bebauungsplan 22 und vorhandenen Bebau-
ungspldne” sowie Anlage 3: Tabelle ,Fldchenvergleich Bebauungsplan 22 und
vorhandene Bebauungspléne und Grundstiicke innerhalb im Zusammenhang bebau-
ter Ortsteile).

Bei der Bilanzierung der nach bisher geltenden Bebauungspldanen zuldssigen Grund-
flachen sind die unterschiedlichen Regelungen der Baunutzungsverordnungen in Be-
zug auf § 19 Abs. 4 zu beriicksichtigen. So ist in den Baunutzungsverordnungen von
2017 und 1990 die liberbaubare Flache fir Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
auf eine Uberschreitung der zulissigen Grundfliche nach § 19 Abs. 1 BauNVO auf 50
vom Hundert begrenzt. Bei den Baunutzungsverordnungen von 1986 und 1977 gilt
hingegen, dass die Grundflachen von Nebenanlagen nicht angerechnet werden. Das
gleiche gilt fiir Balkone, Loggien, Terrassen sowie flir bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht im Baurecht oder in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zuge-
lassen werden kdnnen. Dies hat zur Folge, dass in den oben genannten bisher gelten-
den Bebauungspldanen, fur die die Baunutzungsverordnungen von 1986 und 1977
anzuwenden sind, keine Beschrankungen der Grundstiicksiiberbauung fir Nebenan-
lagen, Balkone, Loggien, Terrassen etc. bestehen. Insofern ware rechnerisch eine
Uberbauung von 100 Prozent (GRZ 1,0) méglich.

Da die Annahme einer Grundstlickstiberbauung mit Nebenanlagen zu 100 Prozent fir
das von liberwiegend mit Wohngebauden und Ferienhdusern in einer offenen Bau-
weise gepragtem Dorf nicht sachgerecht erscheint, wurde fir die Bilanzierung davon
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ausgegangen, dass eine Bebauung mit Nebenanlagen von 50 Prozent zuldssig ist.
Diese Annahme orientiert sich an den Regelungen der aktuellen BauNVO, die fiir
Reine Wohngebiete (WR), Allgemeine Wohngebiete (WA) und Ferienhausgebiete als
Orientierungswert flr eine Grundstiicksiiberbauung eine GRZ von 0,4 vorsieht. Die
GRZ darf nach § 19 Abs. 4 BauNVO fiir Nebenanlagen um bis zu 50 vom Hundert Uber-
schritten werden (hochstens jedoch bis zu einer GRZ 0,8.) Die GRZ 0,5 wurde daher
hilfsweise fir die Beurteilung der zuldssigen Eingriffe in Natur und Landschaft nach
bisherigem Baurecht angesetzt. Die GRZ 1,0 fiir Nebenlagen wird daher nicht fir die
Bilanzierung angesetzt.

Im Jahr 2004 sind mehrere der oben genannten Bebauungsplane hinsichtlich der
Uberbauung der Grundstiicke mit Veranden und Wintergéirten gedndert worden. Die
zuldssige Grundflache darf flir Veranden und Wintergarten um bis zu 50 Prozent, ma-
ximal jedoch bis zu einer GRZ von 0,8 (Kappungsgrenze) liberschritten werden. Da in
den Anderungspldnen keine Regelungen zu Nebenanlagen erfolgt sind, wurde fiir die
GRZ Il hier die oben beschriebene Uberschreitung angesetzt.

Im Bebauungsplan Nr. 22 werden fir die einzelnen Baugebiete Grundflachenzahlen
von GRZ 0,2 (Reines Wohngebiet) bis zu einer GRZ 0,5 (Sonstiges Sondergebiet Tou-
rismus/Gewerbe-Ortsmitte) festgesetzt. Zugunsten der Herstellung von Veranden ist
eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ um 0,05 und fiir Nebenanlagen im Sinne
von § 14 BauNVO um weitere 0,1 zul3ssig. Weitere Uberschreitungen der festgesetz-
ten GRZ sind unzulassig.

Die Eingriffsbilanzierung flr die bisher geltenden Bebauungsplane und fiir den neuen
Bebauungsplanstellt sich wie folgt dar:

Tabelle 55: Eingriffsbilanzierungen bisheriges und neues Planungsrecht

Flachen Baugebiete bisher gel- | GRZ gesamt (inkl. Veranden, Zulassig
tender Bebauungsplane inkl. Wintergarten, Nebenanlagen) | Grundflache
Flachen nach § 34 BauGB (vgl. Ausfiihrungen oben)

rd. 268.700 m? GRZ0,5 135.267 m?
Flachen Baugebiete Bebau-

ungsplan Nr. 22

Baugebiete mit GRZ 0,2 0,35 8.963 m?
Baugebiete mit GRZ 0,3 0,45 102.450 m?
Baugebiete mit GRZ 0,4 0,55 19.425 m?
Baugebiete mit GRZ 0,5 0,65 1.479 m?
Summe 132.314 m?

Tabelle 66: Differenz zuldssige Grundfléche bisheriges und neues Planungsrecht

Summe zulassiger Grundflache (§ 19 Abs. 1 u. 4 BauNVO) 135.267 m?
bisherige Bebauungspldne:
Summe zulassiger Grundflache (§ 19 Abs. 1 u. 4 BauNVO) 132.314 m?
Bebauungsplan Nr. 22:
Differenz 2.953 m?
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Im Ergebnis wird deutlich, dass nach bisherigem Bauplanungsrecht eine Versiegelung
um bis zu 100 Prozent méglich gewesen wire und auch bei einer Uberbauung mit
einer GRZ 0,5 mehr Eingriffe planerisch zuldssig gewesen sind als der neue Bebau-
ungsplan Nr. 22 ermoglicht. Somit ist die maximal zuldssige Grundflache flir Hauptge-
baude, Veranden und Nebenanlagen im Plangebiet niedriger als die Summe der
bisherigen maximal zuldssigen Grundflache der vorhandenen Bebauungsplédne und
Grundstiicke innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Ursachlich hierfir
sind gegenilber dem bisherigen Planungsrecht eingeschrankte Bebauungsmaoglichkei-
ten nach § 19 Abs. 4 BauNVO. Insofern tragt die neue Planung im Sinne des Boden-
schutzes zu einer Reduzierung der Bodenversiegelung und Eingriffe in den
Naturhaushalt bei. Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft nach den Re-
gelungen des Baugesetzbuches ist daher nicht erforderlich.

Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt ergeben sich durch
eine Flacheninanspruchnahme im Falle einer Nachverdichtung auf untergenutzten
Grundsticken oder einer Bebauung von bisher noch nicht in Anspruch genommenen
Baugrundstiicken. Durch die mégliche Uberbauung und Flichenversiegelung kommt
es zu einem direkten und dauerhaften Verlust von vorhandenen und potenziellen Le-
bens- und Teillebensraumen fir Tier- und Pflanzenarten. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass das Plangebiet den Siedlungsbereich des Ortskerns Spiekeroog umfasst und das
Gebiet bereits durch die bauliche Nutzung und den Siedlungs- und Tourismusbetrieb
vorgepragt ist. Die Lebensraumvielfalt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
22 mit Waldflachen, Gewassern, Diinenbereichen sowie Gebduden und deren Garten
mit Baumen und Strauchern bleibt weitestgehend erhalten. Sowohl in den Garten als
auch entlang der Verkehrsflachen und auf 6ffentlichen Griinflachen ist ein ausgeprag-
ter Baum- und Strauchbestand aus u.a. Birke, Erle, Esche Kiefer, Pappel, Rosskastanie,
Stieleiche, Schwedischer Mehlbeere und Winterlinde zu finden. Durch die Planung
sind fur die biologische Vielfalt, welche auch durch die groRflachigen Zier- und Nutz-
géarten sowie die Grinflachen auch die entlang der Verkehrsflachen mit ihren ausge-
pragten Baum- und Strauchbestand gepragt ist, keine negativen Auswirkungen zu
erwarten. Mit einer Begrenzung der Gberbaubaren Grundstiicksflaichen und Regelun-
gen zur Zulassigkeit von Nebenanlagen im Bebauungsplan werden vorhandene Gar-
ten und Gehélze vor einer Uberbauung gesichert.

Im Plangebiet bestehen in Teilbereichen nach § 30 BNatSchG geschiitzte Diinen, die
sich zu einem geringen Teil in (iberbaubare Grundstiicksflachen erstrecken. Daher ist
dieser Schutzstatus im Bebauungsplan durch eine nachrichtliche Ubernahme kennt-
lich gemacht. Die Diinen sind zu schiitzen und dirfen nicht beeintrachtigt werden.
Sofern die Teilbereiche der Dinen, die in (iberbaubare Grundstlicksflichen hineinra-
gen, bebaut werden sollen, ist eine Ausnahme nach § 30 Abs. 3 BNatSchG oder eine
Befreiung gemaR § 67 BNatSchG bei der unteren Naturschutzbehorde zu beantragen.
Die untere Naturschutzbehorde hat die Erteilung einer Ausnahme oder einer Befrei-
ung, fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 22 innerhalber der Baufel-
der liegenden Dinnen in Aussicht gestellt, sofern eine addquate Kompensation der
Eingriffe erfolgt.

Zur Reduzierung baubedingter Auswirkungen auf Biotope ist bei BaumaRnahmen vor
Beginn durch eine Abgrenzung (z.B. Aufstellung eines Zaunes) sicherzustellen, dass im
Zuge der Baumalinahmen keine Beeintrachtigungen gesetzlich geschiitzter Biotope
stattfinden kdnnen.
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Im Gbrigen Geltungsbereich wurden im Rahmen der Bestandserhebung keine weite-
ren Kistendiinenrelikte festgestellt. Es ist aufgrund der Vorgehensweise bei der Erhe-
bung der gem. § 30 BNatSchG besonders geschiitzten Biotope nicht davon
auszugehen, dass sich hier weitere geschiitzte Diinenrelikte befinden.

Von den im Plangebiet bestehenden Waldflachen kann der rd. 2.520 m? groRe Wald
sudlich der StralRe ,,Bi d’Utkiek” mit der Planung nicht erhalten werden. Fir diesen
zwischen der StraBe und den Hausern Bi d’Utkiek Nr. 6 -16 bestehenden Wald war
bereits im Bebauungsplan Nr. Nr. 8 C,,Ortsmitte West” ein Baugebiet festgesetzt, das
jedoch bisher nicht umgesetzt wurde.

Das Erfordernis zur Umwandlung des Waldes begriindet sich in der Notwendigkeit der
Schaffung von auf Spiekeroog dringend bendtigten Wohnraum, durch eine Bestands-
Uberplanung des Siedlungskerns der Insel Spiekeroog, die im Grundsatz eine nachhal-
tige Siedlungsentwicklung darstellt, da sie keine neuen Flachen auRerhalb des
Siedlungsbereichs in Anspruch nimmt. Der Wald siidlich der StralRe Bi D’Utkiek ist von
Verkehrs- und Bauflachen umgeben.

Der Waldverlust geht mit einem Verlust natiirlich gewachsener Boden und ihrer 6ko-
logischen Bodenfunktionen sowie mit einem Funktionsverlust fiir den Wasserhaus-
halt einher. Die Versiegelung bisher biologisch aktiver Bodenfliche sowie
Aufschittungen, Abgrabungen und das Einbringen von Fremdmaterialien unterbindet
die Werte oder Funktionen des Waldbodens als Regulationsfaktor (Filter- und Puffer-
funktionen im Stoff- und Wasserhaushalt), als Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und Bo-
denorganismen und als Dokument der Bodengenese.

Der dauerhafte Verlust des Waldes ist als erhebliche Beeintrachtigung zu bewerten.
Daher ist der Waldverlust nach § 8 NWaldLG zu kompensieren.

GemaR Bestimmung der zustéandigen Waldbehorde ist von einer mittleren Wertigkeit
des Waldes auszugehen. Der Kompensationsbedarf wurde mit einem Zuschlag von
1,4 berechnet, so dass sich fuir den Waldausgleich ein Flachenbedarf von rd. 3.528 m?

ergibt.

Tabelle 77: Berechnung Kompensationsbedarf Waldausgleich

Boden und Eingriff Flache Ausgleichsverhaltnis Ausgleichserfordernis
\Waldflache 2.520 m? 1,4 Wertigkeit Wald 3.528 m?

Da fiir eine Ersatzaufforstung bei Verwirklichung der Planung keine ausreichend gro-
Ren Flachen im Plangebiet und auch auf der weiteren Insel Spiekeroog keine geeigne-
ten Flachen fiir den Waldersatz zur Verfligung stehen, erfolgt eine externe
Waldkompensation auf dem Festland. In Abstimmung mit der Waldbehérde erfolgt
die Kompensation durch Inanspruchnahme von Aufforstungsflachen auf dem Flur-
stlick 45 der Flur 26 in der Gemarkung Etzel in der Gemeinde Friedeburg im Landkreis
Wittmund. Die Sicherung des Waldausgleichs ist Voraussetzung fiir den Beschluss des
Bebauungsplanes. Sie erfolgt Uiber einen Vertrag zwischen der Gemeinde Spiekeroog
und der Grundstlickseigentimerin.

Das Plangebiet umfasst einen GroRteil des Siedlungsbereichs der Gemeinde Spie-
keroog und ist deshalb bereits durch die bauliche Nutzung und den Siedlungs- und
Tourismusbetrieb vorgepragt. Die genutzten Biotope befinden sich in den Siedlungs-
flachen, die bereits eine gewisse Vorbelastung durch akustische und optische Reize
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bedingen. Mit der Planung ist von keiner erheblichen Zunahme von Stéreffekten aus-
zugehen, wobei die vorkommenden ungefdahrdeten Arten in der Regel an diese Le-
bensraumbedingungen angepasst sind oder die Arten mit kleinrdumigen Revier-
verschiebungen kompensieren. Durch die Planung wird die vorhandene Avifauna,
welche bereits durch stérungstolerantere bzw. Kultur folgende Arten gekennzeichnet
ist, die an die Nahe und das Wirken des Menschen angepasst sind bzw. hiervon auch
profitieren, nicht erheblich beeinflusst. Besondere Beeintrachtigungen, die zu einer
Verschlechterung der Lebensraumbedingungen fihren, kdnnen nicht abgeleitet wer-
den. Die Lebensraumvielfalt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Waldfla-
chen, Gewassern, Diinenbereichen sowie Gebduden und deren Garten mit Bdumen
und Strauchern bleibt weitestgehend erhalten. Es werden im Bebauungsplan Griinfla-
chen und Waldflachen festgesetzt, um deren Erhalt zu sichern.

Der Verlust der rd. 2.520 m? groBen Waldfliche stdlich der StraRe ,Bi d’Utkiek” fuhrt
hingegen zu einem Lebensraumverlust fiir Tiere und Pflanzen. Da jedoch die nordlich
an die StralRe ,,Bi d’Utkiek” angrenzende Waldflache erhalten und im Bebauungsplan
als Wald festgesetzt wird, bestehen insbesondere fiir die Avifauna in unmittelbarer
Ndhe Ausweichmoglichkeiten.

Die im Rahmen der 6kologischen Bestandsaufnahme aufgenommen 16 Baume, die
Uber ein Habitatpotenzial fiir geschiitzte Tierarten verfligen, kbnnen mit dem Bebau-
ungsplan Gberwiegend erhalten werden. 12 der 16 Bdume befinden sich aulRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Die weiteren vier Baume befinden sich zum
Teil zwischen den Verkehrsflachen und Gebauden oder sehr dicht an der Bestandsbe-
bauung, sodass diese aufgrund der Bestandsituation in die Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen einbezogen wurden sind. Vor Baumfallungen soll eine Kontrolle auf
mogliche Brutvogel und Fledermause stattfinden, um bei einem positiven Befund eine
artenspezifische Einzelfallprifung (spezielle artenschutzrechtliche Prifung) durchzu-
flhren. Ggf. sind dann artenschutzrechtliche ErsatzmaRnahmen, Aufhdngen von Vo-
gel- und Fledermauskéasten durchzufihren. Ausnahmen und Befreiungen, z.B. fir
notwendige Rodungen von Gehdlzen und Vegetationsflachen in der Zeit vom 1.3. bis
30.9. eines jeden Jahres, sind im Vorwege bei der Naturschutzbehoérde zu beantragen.
Unabhangig hiervon gilt fir alle Baume, dass bei Abgang eines Baumes zur Vermei-
dung des Totungs- und Verletzungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG eine Bau-
feldfreimachung auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren ist.

Da im Geltungsbereich keine Nachweise von Uberwinterungen (Winterquartiere),
Sommerquartieren oder Wochenstuben von Fledermausen festgesellt werden konn-
ten und Spiekeroog vor allem fiir ziehende und dispergierende Tiere eine wichtige
Rolle spielt, kbnnen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 ausgeschlossen wer-
den. Um eine Tétung von Individuen im Zuge der Fallarbeiten auszuschlieRfen sind po-
tenzielle Habitatbdume fir Tagesverstecke der Fledermausarten vor der Fallung
gezielt auf einen Besatz zu untersuchen.

Punktuelle Stérungen durch baubedingte Wirkfaktoren wie Larm, Licht, visuelle St6-
rungen oder Erschitterungen etc. fihren zu keiner deutlichen Beeintrachtigung fir
die Nutzung des Luftraums des Plangebiets zur Nahrungssuche der Tiere. Die tempo-
raren Storwirkungen betreffen nur kleine Teilrdume.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22 umfasst den GroRteil des besiedelten
Bereichs der Insel Spiekeroog. Die Planung zielt damit auf die Férderung der Innen-
entwicklung ab, die im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung zu einer Be-
grenzung des Freiflaichenverbrauchs beitrdgt. Mit den Festsetzungen im
Bebauungsplan werden die Méglichkeiten zur Vermeidung und Minimierung von Bo-
denversiegelung durch eine angepasste Grundflachenzahl ausgenutzt.

Es sind keine neuen ErschlieBungsflachen fiir die Bestandsentwicklung erforderlich.
Erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind daher nicht zu erwarten.

Bei Um- und Neubauten im Plangebiet sind die Baumalnahmen hinsichtlich der was-
serwirtschaftlichen Belange im Rahmen einer Einzelfallpriifung zu betrachten. Die Ge-
fahrdungspotentiale fir das Grundwasser — und hier insbesondere fiir das
Wasserschutzgebiet — resultieren sowohl aus der Bauphase als auch aus der spateren
Nutzung der Flachen.

a) wahrend der Bauphase:

e Verminderung, Verdanderung oder auch Beseitigung der auf der Insel kaum vorhan-
denen schiitzenden Grundwasseriiberdeckung durch das Ausheben von Baugruben
oder Grében fiir die Fundamente, beim Verlegen von Kabeln, Kanalisation und an-
deren Leitungen,

e Beseitigung der nur geringmachtigen belebten Bodenzone auch auBerhalb von
Baugruben durch den Baustellenbetrieb,

e lagerung und Verwendung von wassergefahrdenden Stoffen (Farben, Lacke, Bi-
tumenanstriche, Verdiinner, Reinigungsflissigkeiten, Treib- und Schmierstoffe fiir
Baumaschinen, Schaldle usw.),

o erhohtes Risiko von Verunreinigungen des Grundwassers durch Schadstoffeintrag
infolge von Havariefédllen bei Baufahrzeugen und -maschinen sowie durch Zwi-
schenfalle bei Tank und Wartungsvorgangen.

Es muss daflr Sorge getragen werden, dass die Mitarbeiter der ausfiihrenden Baufir-

men vor Beginn von Baumalnahmen auf die sensible Lage des Baugrundes innerhalb

des Trinkwasserschutzgebietes hingewiesen werden.

Auf den Baustellen miissen standig ausreichende Mengen an Olbindemitteln und ge-
eigneten Auffangvorrichtungen bereitgehalten und gegebenenfalls auch eingesetzt
werden.

b) wéahrend der Nutzung:

e Verringerung der Grundwasserneubildung aufgrund der zusatzlichen Flachenver-
siegelung,

e lLagerung und Verwendung wassergefahrdender Stoffe im Wohngebiet (z. B. un-
sachgemaRer oder missbrauchlicher Umgang mit Pflanzenschutzmitteln und Diin-
gemitteln in den Garten)

e Versickerung von schadstoffbelastetem Wasser durch defekte Abwasserleitungen
(Verlustmenge laut Literatur: 6 — 10 % des Abwasseraufkommens), Hausanschlisse
und Grundstiicksentwasserungen,

e Versickern von Dachflachen- und Hofflaichenabwaéssern (hier ist auf geeignetes Ma-
terial beim Verbau zu achten).

Uber die Einzelheiten ist in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu entschei-

den. Fir das Schutzgut Wasser sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
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Da der Bebauungsplan Nr. 22 eine Bestandsplanung darstellt, bestehen fiir das
Schutzgut Klima und Luft nur geringe, lokalklimatische Auswirkungen durch die Fla-
chenversieglung von Boden. Insbesondere der Verlust der rd. 2.520 m? groRen Wald-
flache wirkt sich mikroklimatisch lokal auf das Umgebungsklima aus. Eine verstarkte
Aufheizung gegeniiber dem baulichen Bestand zuséatzlich befestigter Flachen und
kleinrdumig herabgesetzte Verdunstungsraten bedingen eine negative Beeinflussung
der ortlichen Klimafaktoren. Erhebliche negative Auswirkungen auf die Luftqualitat
und das Klima sind hierdurch jedoch nicht zu erwarten.

Um Beeintrachtigungen des Nationalparks Niedersachsisches Wattenmeer durch den
B-Plan Nr. 22 sicher auszuschliefen, wurde im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
eine FFH-Vorprifung gemal § 34 BNatSchG durchgefiihrt (Thalen Consult GmbH,
15.04.2024, redaktionell gedndert am 10.06.2024). Im Ergebnis ist durch den B-Plan
Nr. 22 nicht mit Beeintrachtigungen fir den Nationalpark Niedersachsisches Watten-
meer zu rechnen, zumal es sich bei dem B-Plan Nr. 22 im Wesentlichen um die Uber-
planung des in groRen Teilen bereits bebauten Siedlungsbereichs der Insel Spiekeroog
handelt.

Die Planung zielt, unter Berlicksichtigung der fiir die Insel Spiekeroog wichtigen Be-
lange des Tourismus, auf die Verbesserung der Wohn- und Arbeitsbedingungen fiir
die ortsansassige Bevolkerung ab. Dazu zdhlen die Sicherung von Dauerwohnraum
und dessen Neuschaffung, die Sicherung von Gewerbeflachen im Innendorfbereich,
die geordnete Neuschaffung von Gastebeherbergungsflachen in dessen verschiede-
nen Auspragungsformen und die Sicherung deren Vielfalt sowie die Sicherung der 6f-
fentlichen Daseinsvorsoge.

Durch BaumaRnahmen sind zeitlich limitierte Immissionen (Luftimmissionen und Lar-
mimmissionen) nicht auszuschlieBen. Da diese Auswirkungen aber nur zeitlich be-
schrankt auftreten, ist von keinen erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
Mensch auszugehen. Auch insoweit sind Einzelheiten in den jeweiligen Genehmi-
gungsverfahren und nicht auf der Ebene der Bauleitplanung abzuarbeiten.

Die Planung zielt auf eine Sicherung des Bestandes einschlieRlich der im Plangebiet
vorhandenen geschiitzten Baudenkmale und geschiitzten Bodendenkmale ab. Erheb-
liche Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter sind nicht zu
erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Da im Plangebiet keine neuen Bauflachen erfolgen, sind zusatzliche oder neue nega-
tive Wechselwirkungen, auller den bereits in den jeweiligen Schutzgiitern beschrie-
benen Wechselwirkungen nicht zu erwarten.

9.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Bei der Planung handelt es sich um eine Bestandsliberplanung des Siedlungskerns der
Insel Spiekeroog, die im Grundsatz eine nachhaltige Siedlungsentwicklung darstellt,
da sie keine neuen Flachen aulRerhalb des Siedlungsbereichs in Anspruch nimmt. Eine
Ausnutzung des gesamten Dorfbereiches ist einer Ausdehnung der bebauten Flache
in Form eines neuen Baugebietes auerhalb im Zusammenhang bebauter Flachen
vorzuziehen. Mit einer Begrenzung der zuldssigen Grundflache und der tGberbaubaren
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Grundsticksflache im Plangebiet werden die Eingriffe in den Boden reduziert. Es er-
folgt ein Erhalt von Teilen der offenen Bodenflache durch Verringerung der méglichen
Versiegelung in den Baugebieten durch Festsetzung von Grundflachenzahlen. Zum
Schutz des Mutterbodens bei Erd- und Bauarbeiten sollte vorhandener Oberboden
aufgrund §202 BauGB vor Baubeginn schonend abgetragen und einer ordnungsgema-
Ren Verwertung zugefihrt werden. Im Rahmen der Bautatigkeiten sind die geltenden
DIN-Normen zu bericksichtigen (insbesondere DIN 19639 Bodenschutz bei Planung
und Durchfiihrung von Bauvorhaben, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschafts-
bau -Bodenarbeiten, DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial). Um dauerhaft ne-
gative Auswirkungen auf die von Bebauung freizuhaltenden Bereiche zu vermeiden,
soll der Boden im Bereich der Bewegungs-, Arbeits- und Lagerflachen durch geeignete
MaRnahmen (z.B. Uberfahrungsverbotszonen, Baggermatten) geschiitzt werden. Bo-
den solle im Allgemeinen schichtgetreu ab- und aufgetragen werden. Die Lagerung
von Boden in Bodenmieten soll ortsnah, schichtgetreu, in méglichst kurzer Dauer und
entsprechend vor Witterung geschiitzt vorgenommen werden (u.a. gemalR DIN
19639). AuRerdem soll das Vermischen von Béden verschiedener Herkunft oder mit
unterschiedlichen Eigenschaften vermieden werden. Auf verdichtungsempfindlichen
Flachen sollen Stahlplatten oder Baggermatten zum Schutz vor mechanischen Belas-
tungen ausgelegt werden. Besonders bei diesen Béden solle auf die Witterung und
den Feuchtegehalt im Boden geachtet werden, um Strukturschaden zu vermeiden.
Neue StralRen sind nicht geplant. AuBerdem werden vorhandene Griinflachen und
Waldflachen erhalten (bis auf die oben aufgefiihrte Waldflache). Es werden die Auf-
lagen der Schutzbestimmungen des Wasserschutzgebietes und des vorbeugenden
Grundwasserschutzes gemal den entsprechenden technischen Regeln bericksich-
tigt, um Eingriffe in das Schutzgut Wasser zu vermeiden und zu verringern. Durch Ho-
henbegrenzungen der Gebaude, durch Festsetzung von Trauf- und Firsthohe, wird der
Eingriff in das Schutzgut Landschaft vermindert. Zudem wird bei der Ausnutzung des
vorhandenen Siedlungskerns durch die Planung eine Ausdehnung der bebauten Fla-
che in die freie Landschaft vermieden.

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten, ist unter Anwendung der Eingriffsregelung tGber
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan zu entschei-
den. Wie bereits ausgefiihrt, ist ein Eingriffsausgleich vor dem Hintergrund von § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht erforderlich. Die forstrechtliche Ersatzaufforstung entspre-
chend § 8 Abs. 4 NWaldLG ist vertraglich in Abstimmung mit der Waldbehoérde gere-
gelt und zu einem Teil bereits umgesetzt.

Schutzgut Ausgleichserfordernis

\Waldflache 3.528 m? Ersatzflache

9.5 Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Aus den Bestimmungen des besonderen Artenschutzrechts sind zur Vermeidung des
Eintretens von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG folgende MaRBnahmen auf
der Ebene des Planvollzugs zu beachten:
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e Bauzeitenregelung fir das Durchfiihren von Fall- und Rodungsarbeiten sowie Bau-
feldfreimachungen auflerhalb der Brutzeit der Voégel im Zeitraum vom 1. Oktober
bis 29. Februar

e (Okologische Baubegleitung durch Besatzkontrolle etc., so dass keine Brutrdume /
Nester in unmittelbarer Nachbarschaft der Baufelder angelegt werden.

Die Bauzeitenregelung sollte zwingend eingehalten werden, da die alternativ darge-

stellten MalRnahmen artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nicht vollstandig aus-

schlieBen konnen. Die AlternativmalRnahmen sind daher nur im Zusammenhang mit
einer 6kologischen Baubegleitung durch einen Fachgutachter zuldssig.

e Kontrolle von Bdumen mit Quartierspotenzial (ca. > 25 cm Stammdurchmesser) vor
Fallung auf Besatz durch einen Fachgutachter / baubiologische Begleitung der
Baumfallung

e VerschlieBen von potenziellen Quartieren

e bei Besatz der betroffenen Baume sind entsprechende MaRnahmen in Abstim-
mung der Fachbehorde festzulegen

Folgender Hinweis zum Artenschutz ist im B-Plan aufgenommen:

Die Bestimmungen der Artenschutzvorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSch@G) bleiben von den Festsetzungen unberiihrt. Eine Betroffenheit der arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ist nicht auszuschlieRen.
Daher ist erforderlich, dass vor Abriss von Gebauden und vor Baumfallungen eine
Kontrolle auf mogliche Brutvogel und Fledermause stattfindet und bei einem positi-
ven Befund eine artenspezifische Einzelfallpriifung (spezielle artenschutzrechtliche
Prifung) durchgefiihrt wird. Ausnahmen und Befreiungen, z.B. fiir notwendige Ro-
dungen von Geholzen und Vegetationsflachen in der Zeit vom 1.3. bis 30.9. eines je-
den Jahres, sind im Vorwege bei der Naturschutzbehorde zu beantragen.

10 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Planungsalternativen sind nicht vorhanden. Bei der Planung handelt es sich um eine
Bestandsiiberplanung des Siedlungskerns der Insel Spiekeroog, die im Grundsatz eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung darstellt, da sie keine neuen Flachen auRerhalb des
Siedlungsbereichs in Anspruch nimmt.

11 Zusatzliche Angaben

11.1 Verfahren und Schwierigkeiten

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzgiiter erfolgt auf Grundlage der 6kologi-
schen Bestandsaufnahme und Bewertung von Biotopen und Arten, Ortsbegehungen,
den Fachkarten des NLWKN sowie des LBEG und des Landschaftsrahmenplanes. Die
sich aus der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ergebenden Erfordernisse wer-
den auf Grundlage der naturschutzfachlichen Hinweise des NLWKN ermittelt.

Die genauen Quellenangaben und nahere Angaben zu Datengrundlagen und dem me-
thodischen Vorgehen sind in den entsprechenden Kapiteln des Umweltberichtes und
in der 6kologischen Bestandsaufnahme angefiihrt.

Die relevanten Umweltfolgen der Bebauungsplanfestsetzungen sind in der Umwelt-
prifung auf Grundlage der erhobenen und vorliegenden Daten untersucht worden,
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so dass hinreichende Beurteilungskriterien fir eine umweltvertragliche Realisierung
des Vorhabens vorliegen.

Fehlende Kenntnisse und Schwierigkeiten bestehen fur die Umweltprifung nicht.

11.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Die Einhaltung der umweltrelevanten allgemeingiiltigen Gesetze und Verordnungen
sowie der standortbezogenen umweltrelevanten Festsetzungen wird im Einzelfall im
Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens umgesetzt. Die Uberwachung der
erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen infolge der Plan-
realisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umwelt-
Uberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm),
Bundesbodenschutz- (Altlasten) und Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobach-
tung) sowie gegebenenfalls weiterer Regelungen. Im Ubrigen gilt die allgemeine
Uberwachungsregelung des § 4a BauGB auch fiir diesen Bebauungsplan.

11.3 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 22 umfasst den Grofteil des Siedlungsbereichs der Gemeinde
Spiekeroog. Mit dem Bebauungsplan Nr. 22 sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Steuerung der Dauerwohn- und Ferienwohnnutzung sowie zur Sicherung
und Entwicklung von weiteren Gewerbeflachen und ergdanzenden Nutzungen in der
Ortsmitte geschaffen werden. Hierdurch soll zum einen dringend bendétigter Wohn-
raum fir die einheimische Bevolkerung und Dauerarbeitskrafte gesichert und ge-
schaffen werden im Sinne einer funktionierenden Inselgemeinschaft und der
offentlichen Daseinsvorsorge. Zum anderen soll die Tourismusfunktion geférdert wer-
den.

Es handelt sich bei dem Bebauungsplan Nr. 22 im Wesentlichen um eine Bestands-
Uberplanung im Sinne einer nachhaltigen, zukunftsfahigen Entwicklung auf den inner-
dorflich gelegenen, erschlossen Grundstiicken.

Der Umweltzustand und das Ortsbild sind von vorhandener Bebauung, Verkehrswe-
gen, Grunflachen, Hausgarten, Gehdlzen und Restbestdanden der urspriinglichen Di-
nenlandschaft gepragt. Im Plangebiet finden sich mit Biumen bestandene Park- und
Grin- sowie Waldflachen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die einzelnen Umweltbereiche mit
den entsprechenden Wirkungsfeldern, soweit sie durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 22 beriihrt sind, betrachtet und bewertet. Die Ergebnisse sind in dem vor-
liegenden Umweltbericht dokumentiert. Grundlage hierfiir sind eine Okologische
Bestandsaufnahme sowie umweltbezogene Stellungnahmen der Fachbehorden, die
Fachkarten des NLWKN sowie des LBEG und des Landschaftsrahmenplanes.

Im Plangebiet finden sich Flachen, die nach dem Niedersachsischen Gesetz tiber den
Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG) als Wald einzustufen sind. Teilflachen
stdlich Bi d’Utkiek zwischen den Hausnummern 6 und 16 sind im Bebauungsplan als
Sonstiges Sondergebiet Wohnen / Ferienwohnen B mit einer Uberbaubaren Grund-
stlicksflache festgesetzt. Vor diesem Hintergrund ist eine Waldkompensation erfor-
derlich und wurde im Zuge des Bebauungsplanverfahrens vertraglich gesichert. Der
Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.
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Die im Plangebiet festgestellten, gemaR § 30 BNatSchG geschitzten Diinen sind nach-
richtlich in den Bebauungsplan tibernommen. Befinden sich geschiitzte Dlinen inner-
halb der im Bebauungsplan festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen kann,
jeweils vor Erteilung einer Baugenehmigung die notwendige Befreiung von den Ver-
boten des § 30 BNatSchG beantragt werden. Eine solche Befreiung wird im Sinne der
Innenentwicklung fiir diese Bereiche von der Unteren Naturschutzbehorde in Aus-
sicht gestellt und die Kompensation im jeweiligen bauordnungsrechtlichen Verfahren
individuell geregelt. Im Ubrigen Geltungsbereich wurde im Rahmen der Bestandser-
hebung keine weiteren Kiistendlinenrelikte festgestellt. Es ist nicht davon auszuge-
hen, dass sich hier weitere geschiitzte Diinenrelikte befinden.

Zudem finden sich im Plangebiet Altbaumbestédnde, die potenzielle Habitate fir Brut-
vogel und Fledermause darstellen. Es wurden insgesamt 16 potenzielle Habitatbdume
identifiziert. Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis zum Arten-
schutz. So soll vor Abriss von Gebduden und vor Baumfallungen eine Kontrolle auf
mogliche Brutvogel und Fledermause stattfinden, um bei einem positiven Befund eine
artenspezifische Einzelfallprifung (spezielle artenschutzrechtliche Priifung) durchzu-
fihren. Ausnahmen und Befreiungen, z.B. fiir notwendige Rodungen von Gehdlzen
und Vegetationsflachen in der Zeit vom 1.3. bis 30.9. eines jeden Jahres, sind im Vor-
wege bei der Naturschutzbehorde zu beantragen.

Erhebliche Auswirkungen auf Brutvogel und Flederméause sind nicht zu erwarten. Zur
Vermeidung des Totungs- und Verletzungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist
wie o.a. eine Baufeldfreimachung aulRerhalb der Brutzeit durchzufiihren. Punktuelle
Storungen durch baubedingte Wirkfaktoren wie Larm, Licht, visuelle Stérungen oder
Erschitterungen etc. fihren zu keiner deutlichen Beeintrachtigung fir die Nutzung
des Luftraums des Plangebiets zur Nahrungssuche der Tiere. Die temporaren Storwir-
kungen betreffen nur kleine Teilrdume.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des EU-Vogelschutzgebietes ,Niedersachsisches Wat-
tenmeer und angrenzendes Kiistenmeer” (EU-Kennzahl DE2210-401) und auRBerhalb
des Flora-Fauna-Habitat-Gebiets (FFH-Gebiet) ,Nationalpark Niedersadchsisches Wat-
tenmeer” (EU-Kennzahl 2306-301).

Das Landschaftsbild wird mit dem Bebauungsplan Nr. 22 nicht wesentlich beeintrach-
tigt. Der groRte zusammenhadngende Gehdlzbestand ist der Wald westlich und siid-
westlich des Kurparks. Die groRte zusammenhangende Griinflache ist der Kurpark.
Beide Flachen werden im Bebauungsplan Nr. 22 gesichert.

Im Ergebnis der durchgefiihrten Eingriffsbilanzierung ermoglicht der Bebauungsplan
Nr. 22 keine Eingriffe, die Gber die bisher zuldssigen Eingriffe hinausgehen. Fir den Ver-
lust von Waldflachen stidlich Bi d’Utkiek ist eine Kompensation vertraglich gesichert
(s.0.).

Die im Plangebiet bekannten Bodendenkmale sind nachrichtlich in den Bebauungs-
plan Gbernommen. Zudem ist die Trinkwasserschutzzone Ill fir das Wasserwerk Spie-
keroog nachrichtlich in den Bebauungsplan (ibernommen. Relevante
Immissionsbelastungen bestehen nicht, da auf der Insel keine Kfz-Verkehre zuldssig
sind und auch keine Gewerbebetriebe ansassig sind, deren Emissionen zu einer er-
heblichen Beeintrachtigung gesunder Wohn- oder Arbeitsverhéltnisse fiihren konn-
ten.
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Die Gesamtbetrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbereiche fiihrt
zu dem Ergebnis, dass die durch den Bebauungsplan Nr. 22 méglichen Nutzungen
(Sondergebiete Wohnen / Ferienwohnen A und B, Sondergebiet Tourismus / Gewerbe
Ortsmitte, Sondergebiet Ferienheim / Erholungsheim, Reines Wohngebiet, Gemein-
bedarfsflachen, Griin- und Waldflachen) mit dem jeweiligen Schutzbediirfnis der um-
gebenden Nachbarschaft vereinbar sind.
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Anlage 2: Ubersicht der nach §30 BNatSchG geschiitzten Kiistendiinenbiotope und -standorte (6kologis GmbH)
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7. Anderung des Flachennutzungsplans und Bebauungsplan Nr. 22 , Dorf* - FFH-Vorpriifung
gematf? (j 34 BNatSchG (Entwurf)

1. Rechtliche Grundlagen

Zum europdischen okologischen Netz Natura 2000 gehéren FFH-Gebiete und EU-
Vogelschutzgebiete. Auch Projekte, die aufierhalb der Natura 2000-Gebiete durchge-
fuhrt werden, mussen gemaR § 34 BNatSchG darauf uberpriift werden, ob sie allein
oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten in der Lage sind, ein solches Gebiet
erheblich zu beeintrachtigen. Im Folgenden wird eine Vorprufung durchgefiihrt in
der ermittelt wird, ob die vorliegende Planung potenziell Auswirkungen nach sich
ziehen kann, die beeintrachtigend auf die Erhaltungsziele der Natura 2000-Gebiete
wirken.

Prufungsrelevant fur den vorliegenden Fall sind das FFH-Gebiet 001 ,,Nationalpark
Niedersachsisches Wattenmeer“ und das EU-Vogelschutzgebiet VO1 ,,Niedersachsi-
sches Wattenmeer und angrenzendes Kustenmeer“. Im Bereich der Insel Spiekeroog
sind die ausgewiesenen Flachen dieser beiden Schutzgebiete praktisch deckungs-
gleich.

2. Beschreibung des Nationalparks Niedersiachsisches Wattenmeer

Am 01.01.1986 wurde der ca. 240.000 ha grofRe Nationalpark Niederséachsisches Wat-
tenmeer als eine der letzten europdischen Naturlandschaften mit national und inter-
national bedeutenden Funktionen eingerichtet. Ausgenommen wurden die vom
Menschen dauerhaft uberformten Bereiche. Primares Ziel des Naturschutzes im Na-
tionalpark ist die Erhaltung der natiirlichen und naturnahen Okosysteme im freien
Wechselspiel der Kréfte, daneben als sekundares Ziel die Durchfuhrung von Maf3-
nahmen zum Schutz einzelner Tier- und Pflanzenarten. Am 11. Juli 2001 wurde das
Nationalparkgesetz neu gefasst'. Die nachfolgende Karte zeigt die Grenzen des Na-
tionalparks in der Umgebung des Geltungsbereichs. Hiernach liegt der Geltungsbe-
reich aufRerhalb der Nationalparkflache, grenzt teilweise aber direkt an.

' Gesetz uiber den Nationalpark ,Niedersichsisches Wattenmeer* (NWattNPG) vom 11. Juli 2001, Nds. GVBI.
2001, S. 443ff
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Gemeinde Spiekeroog

7. Anderung des Flichennutzungsplans und Bebauungsplan Nr. 22 ,,Dorf* - FFH-Vorpriifung
gemif (j 34 BNatSchG (Entwurd)

Abb. 1: Zonierung des Nationalparks Nds. Wattenmeer mit Lage des Plangebiets (rote Fliche)

-

-

Der Nationalpark Nds. Wattenmeer ist in Ruhe-, Zwischen- und Erholungszone ein-
geteilt (Zone I, Il und 1l1). Das Plangebiet liegt im nérdlichen Bereich direkt angren-
zend an die Zwischenzone. Diese liegt zwischen der Ruhezone, welche ganzjihrig
nur auf den zugelassenen Wegen betreten werden darf, und der Ruhezone, welche
als Erholungszone der ruhigen Erholung dient und in welcher unter anderem moto-
risierte Fahrzeuge verboten sind. Die Zwischenzone zeichnet sich dadurch aus, dass
sie abseits der gekennzeichneten Wege betreten werden darf, davon ausgenommen
sind jedoch die Brutgebiete innerhalb der Salzwiesen wihrend der Brutzeit. Ein Be-
treten durch die Anwohner ist demnach erlaubt.

Die Planung sieht vor, den GroRteil des Inseldorfs so zu beregeln, dass ein langfristig
tragfihiges Verhiltnis zwischen Ferienwohnungen und Dauerwohnen gegeben ist.
Dazu wird der Flachennutzungsplan geiandert (7. Anderung) und der Bebauungsplan
(Nr. 22) aufgestellt.
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7. Anderung des Flichennutzungsplans und Bebauungsplan Nr. 22 ,,Dorf“ — FFH-Vorpriifung

gemif (f 34 BNatSchG (Entwurf)

Abb. 2: 7. Anderung des Flachennutzungsplans mit zweckbestimmenden Sondergebieten
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7. Anderung des Flachennutzungsplans
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Die Hauptziele sind die Sicherung und Neuschaffung von Dauerwohnraum und Ge-
werbeflachen. Daher soll ein reines Wohngebiet im sudwestlichen Bereich des Insel-
dorfs ausgewiesen werden, damit dort die lokale Bevolkerung die zentrierte Gemein-
schaft ausweiten kann und das insulare Zusammenleben gesichert ist. Dort wird
dann ein langfristiger Lebensmittelpunkt zu verzeichnen sein und die Ferienwohnun-
gen Uberwiegen in ihrer Anzahl nicht die Dauerwohnungen, was den lokal verfiugba-
ren Mietwohnraum erhoht. Auch soll eine Tourismus- und Gewerbeflache im Orts-
kern entstehen, die eine funktionierende und konzentrierte Infrastruktur der Insel ge-

wiahrleistet.
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7. Anderung des Flichennutzungsplans und Bebauungsplan Nr. 22 , Dorf“ — FFH-Vorpriifung
gemif (f 34 BNatSchG (Entwurf)

Abb. 3: Ausschnitt des Bebauungsplans Nr. 22
== ~i T

Im Bebauungsplan Nr. 22 werden die Nutzungen und Regelungen, die im Flachen-
nutzungsplan vorgesehen werden, spezifiziert. Darunter fallen beispielsweise Bau-
grenzen oder eine genaue Auflistung der Zulassigkeiten. Es finden jedoch keine An-
derungen statt, die eine Unterscheidung beider Plane in Bezug auf die FFH-Vorpru-
fung bedingen wiirden. Daher bezieht sich die FFH-Vorprufung sowohl auf die Fla-
chennutzungsplananderung als auch auf den neuen Bebauungsplan.

Der Nationalpark Nds. Wattenmeer ist Teil des 6kologischen Netzes Natura 2000.
Ausgenommen kleinerer Bereiche, vor allem Teile der Erholungszone, wurde der Na-
tionalpark Nds. Wattenmeer von der Bundesrepublik Deutschland dem Rat der eu-
ropaischen Gemeinschaft als europaisches Vogelschutzgebiet sowie als FFH-Gebiet
gemeldet. Annahernd alle Flachen des Nationalparks in der Umgebung des Plange-
bietes gehdren zu dem Vogelschutzgebiet VO1 ,,Niedersachsisches Wattenmeer und
angrenzendes Kustenmeer“ und zum FFH-Gebiet 001 ,,Nationalpark Nds. Watten-
meer.“

Im Gesetz uber den Nationalpark Nds. Wattenmeer wird der Schutzzweck des Ge-
bietes genannt.

»In dem Nationalpark soll die besondere Eigenart der Natur und Landschaft der Wattre-
gion vor der niedersdchsischen Kiiste einschliefilich des charakteristischen Landschaftsbil-
des erhalten bleiben und vor Beeintrdchtigungen geschiitzt werden. Die natiirlichen Ab-
ldufe in diesen Lebensrdumen sollen fortbestehen. Die biologische Vielfalt der Tier- und
Pflanzenarten im Gebiet des Nationalparks soll erhalten werden. Fiir Biotope im Sinne
des [ 30 des Bundesnaturschutzgesetzes soll der Nationalpark den nach dieser Vorschrift

Thalen Consult GmbH - Unwaldstrae 39 - 26340 Neuenburg - T04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - wvav.thalen.de
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7. Anderung des Flachennutzungsplans und Bebauungsplan Nr. 22 ,,Dorf* — FFH-Vorpriifung
gemiaf (f 34 BNatSchG (Entwurf)

erforderlichen Schutz sicherstellen; [...]“. 2

Zusitzlich zu diesem allgemeinen Schutzzweck sind den einzelnen Ruhezonen be-
sondere Schutzzwecke zugewiesen.

Ziel der Ausweisung der EU-Vogelschutzgebiete ist, das Uberleben und die Vermeh-
rung der in der EU-Vogelschutzrichtlinie genannten Vogelarten sicherzustellen. In
der Erklarung zum EU-Vogelschutzgebiet durch das Niederséachsische Umweltminis-
terium werden die wertbestimmenden Vogelarten nach Anhang 1 der Verordnung

und Zugvogelarten aufgefiihrt:

Wertbestimmende | Wertbestimmende | Wertbestimmende | Wertbestimmende
Vogelarten Vogelarten Zugvogelarten Zugvogelarten
nach Art. 4 Abs. 1 nach Art. 4 Abs. 1 | nach Art. 4 Abs. 2 nach Art. 4 Abs. 2
(Anhang 1) (Anhang 1) als Brutvogel als Gastvogel
als Brutvogel als Gastvogel
Brandseeschwalbe | Brandseeschwalbe | Eiderente Alpenstrandlaufer
Flussseeschwalbe Flussseeschwalbe | Feldlerche Austernfischer
Kornweihe Goldregenpfeifer Grofer Brachvogel | Berghinfling
Kistenseeschwalbe | Kistenseeschwalbe| Heringsmowe Blassgans
Loffler Loffler Kiebitz Brandgans
Rohrdommel Nonnengans Kormoran Dreizehenméwe
Rohrweihe Pfuhlschnepfe Loffelente Eiderente
Sabelschnabler Sabelschnabler Rotschenkel Graugans
Seeregenpfeifer Sterntaucher Schafstelze GroRer Brachvogel
Sumpfohreule Wanderfalke Steinschmitzer Griinschenkel

Wanderfalke

Zwergseeschwalbe

Zwergseeschwalbe

Zwergmowe

Uferschnepfe

Heringsmowe
Kiebitz
Kiebitzregenpfeifer
Knutt

Kormoran
Krickente
Lachméwe
Loffelente
Mantelméwe
Meerstrandlaufer

Ohrenlerche

2 Gesetz uiber den Nationalpark ,Niedersachsisches Wattenmeer® (NWattNPG) vom 11. Juli 2001, Nds. GVBI.

2001, S. 443ff
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7. Anderung des Flachennutzungsplans und Bebauungsplan Nr. 22 , Dorf“ — FFH-Vorpriifung
gemaf? (j 34 BNatSchG (Entwurf)

Wertbestimmende | Wertbestimmende | Wertbestimmende | Wertbestimmende
Vogelarten Vogelarten Zugvogelarten Zugvogelarten
nach Art. 4 Abs. 1 nach Art. 4 Abs. 1 nach Art. 4 Abs. 2 nach Art. 4 Abs. 2
(Anhang 1) (Anhang 1) als Brutvagel als Gastvogel
als Brutvogel als Gastvogel
Pfeifente
Regenbrachvogel
Ringelgans
Rotschenkel
Sanderling
Sandregenpfeifer
Schneeammer

Sichelstrandlaufer
Silberméwe
Spiefente
Steinwalzer
Stockente
Strandpieper
Sturmméwe
Tordalk

Trauerente

Neben diesen wertbestimmenden Arten sind weitere Brut- und Rastvogelarten im
Standarddatenbogen erfasst.

Erhaltungsziele des FFH-Gebietes (Nenn-Nr. 01, EU-Kennzahl DE 2306-301) sind die
Bewahrung und Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes fiir

die prioritaren Lebensraumtypen

Entkalkte Dunen mit Krahenbeeren (Braundinen), festliegende Kustendiinen
mit krautiger Vegetation (Graudinen), Lagunen des Kustenraumes (Strand-
seen),

die weiteren Lebensraumtypen

Sandbanke mit nur schwacher standiger Uberspilung durch Meerwasser, vege-
tationsfreies Schlick-, Sand- und Mischwatt, flache grofRe Meeresarme und —
buchten (Flachwasserzonen und Seegraswiesen), Riffe, einjahrige Arten auf
Schlamm und Sand (Quellenwatt), Schlickgrasbestande, atlantische Salzwiesen
(Glauco-Puccinellietalie maritimae), Primardinen, WeifRdiinen mit Strandhafer,
Dunen mit Sanddorn, Diinen mit Kriechweide, bewaldete Dunen der atlanti-
schen Region, feuchte Dunentiler, Astuarien, oligo- bis mesotrophe stehende
Gewadsser sowie

die nicht prioritaren Tier- und Pflanzenarten
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7. Anderung des Flichennutzungsplans und Bebauungsplan Nr. 22 ,Dorf* — FFH-Vorpriifung
gemif (j 34 BNatSchG (Entwurf)

Seehund, Schweinswal, Meerneunauge und Sumpfglanzkraut.

3. Schutzzweck des Nationalparks

Im Folgenden wird tberpruft, ob die Schutz- und Erhaltungsziele des Nationalparks
Nds. Wattenmeer durch die Aufstellung des Bebauungsplans (B-Plan) beeintrachtigt
werden. Als Maf3stab dient der Schutzzweck der Verordnung:

Im Nationalpark soll die besondere Eigenart der Natur und Landschaft der Watt-
region vor der niedersachsischen Kuste einschliefRlich des charakteristischen
Landschaftsbildes erhalten bleiben und vor Beeintrachtigungen geschutzt wer-
den.

Die natirlichen Abldufe in diesen Lebensraumen sollen fortbestehen.

Die biologische Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten im Gebiet des Nationalparks
soll erhalten werden.

Der besondere Schutzzweck der einzelnen Gebiete der Ruhezone wird in der
Verordnung aufgefuhrt

Die Flachen des Nationalparks mit Ausnahme der Erholungszone oberhalb der
mittleren Tidehochwasser-Linie, (...) sind Europaisches Vogelschutzgebiet. Die
in Satz 1 bezeichneten Flachen dienen auch dem Ziel, das Uberleben und die
Vermehrung der dort vorkommenden, in Anhang | und Artikel 4 Abs. 2 der Richt-
linie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 tber die Erhaltung der wild le-
benden Vogelarten (ABI. EG Nr. L 103 S. 1) in der jeweils geltenden Fassung
genannten Vogelarten sicherzustellen

Die Flachen des Nationalparks sind Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung,
soweit sich aus der Anlage 4 nichts anderes ergibt. GemaR Anlage 4 ist im Be-
reich Spiekeroog die Erholungszone aus dem Gebiet von gemeinschaftlicher Be-
deutung ausgenommen. Die Flachen dienen auch der Bewahrung oder Wieder-
herstellung eines gunstigen Erhaltungszustandes der fur den Nationalpark ge-
nannten wertbestimmenden Lebensraumtypen sowie der Tier- und Pflanzenar-
ten.

Im weiteren Verlauf der Prufung werden die Schutzzwecke wie folgt bezeichnet

i

Schutz der Eigenart und des Landschaftsbildes

2. Schutz der natrlichen Ablaufe
3. Erhaltung der biologischen Vielfalt
4. Schutz der Vogelarten
5. Schutz der Lebensraumtypen
4. Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des National-

parks Nds. Wattenmeer

Im Zuge der Plananderung muss festgestellt werden, ob diese Anderungen eine er-
hebliche Beeintrachtigung der Schutzzwecke des Nationalparks erméglichen.

Thalen Consult GmbH - UnwaldstraRe 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - wvav.thalen.de

Projekt-Nr. 12529

10/13



Gemeinde Spiekeroog

7. Anderung des Flichennutzungsplans und Bebauungsplan Nr. 22 ,Dorf* — FFH-Vorpriifung
gemif (f 34 BNatSchG (Entwurf)

4.1.

4.2,

4.3.

Hierzu werden die Wirkfaktoren ermittelt, die zu einer Beeintrachtigung der Schutz-
zwecke des Nationalparks fihren kdnnen. Eine direkte Flacheninanspruchnahme fin-
det nicht statt, da der B-Plan aufierhalb der Nationalparkflache liegt, wobei ein gerin-
ger Teilabschnitt direkt an den Nationalpark angrenzt. Dennoch sind folgende Wirk-
faktoren hinsichtlich der Auswirkungen auf die Schutzzwecke

1. Schutz der Eigenart und des Landschaftsbildes
2. Schutz der naturlichen Ablaufe

3. Erhaltung der biologischen Vielfalt

4. Schutz der Vogelarten

5. Schutz der Lebensraumtypen

genauer zu Uberprufen.

Schutz der Eigenart und des Landschaftsbildes

Das Ortsbild wird nicht verandert, da die Veranderungen lediglich die Nutzung der
Gebiete der Planflaiche verandern und keine Veranderungen erlaubt sind, die das
Landschaftsbild der historischen Inselortsmitte beeintrachtigt. Das ware beispiels-
weise gegeben, wenn grofiflachige Gewerbe oder Industriegebiete ausgewiesen wir-
den, was jedoch nicht der Fall ist. Es werden innerhalb des Plangebietes nur nicht
stérende Gewerbe erlaubt, welche geringe Immissionen auslésen. Es werden Min-
destangaben zu den Anteilen an Dauerwohnungen innerhalb der Geschossflachen
vorgeschrieben, welche keine Einwirkungen auflerhalb der Wohnflache begriinden.
Auch werden keine groflen Strukturen erlaubt, die das Landschaftsbild stéren kénn-
ten. Somit wird das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt.

Die Anderung hat positive Auswirkungen auf das Landschaftsbild, da ein verlassenes
Ortsbild innerhalb der Wintermonate und sogenannte ,,Rolladensiedlungen® verhin-
dert werden.

Schutz der natiirlichen Ablaufe

Die Aufstellung des B-Plans stellt keine Belastung fur die naturlichen Ablaufe der In-
sel dar, da lediglich die Bestimmungen innerhalb des Inseldorfs verandert werden.
Der Nationalpark bleibt davon unberiihrt, da sich fur die Natur keine Veranderungen
ergeben. Die naturlichen Ablaufe werden auch innerhalb des Plangebietes nicht ge-
stort, da keine wesentliche Anderung der derzeitigen Raumnutzungen erkennbar ist.
Die Vorbelastung des Gebiets wird nicht verandert und somit entstehen auch keine
signifikanten Beeintrachtigungen des Nationalparks oder seiner naturlichen Ablaufe.

Erhaltung der biologischen Vielfalt

Die biologische Vielfalt wird ebenfalls nicht verandert, da keine weiteren Bestimmun-
gen zur Gartennutzung oder dhnlichem getroffen werden. Daher wird die Nutzung
der Flache sich nicht in grolem Mafle zu der heutigen Nutzung unterscheiden. Die
Vegetation wird nicht aktiv verandert, daher wird der Zustand der Planflache nicht
verandert. Der Nationalpark erfahrt dadurch keine erheblichen Beeintrachtigungen.
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4.4.

4.5.

Wichtig ist hierbei, dass Nebennutzungen (wie z. B. Garten innerhalb der Flachen
des Nationalparks) verboten sind. Besonders im direkt an den Nationalpark angren-
zenden Bereich ist daraufzu achten, dass eine solche Nutzung nicht ausgefuhrt wird.
Unautorisierte Nutzungen kénnen zu Beschadigungen der Lebensraume und Brut-
statten fuhren, was Beeintrachtigungen fur mehrere Tier- und Pflanzenarten bedeu-
ten kann. Allerdings ist gilt dies unabhéngig von der Aufstellung eines B-Plans. Inso-
fern ist an dieser Stelle zwar auf mégliche Beeintrachtigungen hinzuweisen. Deren
Eintreten wird durch den vorliegenden B-Plan jedoch nicht wahrscheinlicher, da er
den Bestand beplant und kein neues Bauland ausgewiesen wird.

Schutz der Vogelarten

Es werden keine Vogelarten durch die Anderungen aus dem Plangebiet vertrieben.
Durch das anndhernde Gleichbleiben der Nutzungen wird keine neue Beeintrachti-
gung hervorgerufen. Durch die Bestandssituation sind die Végel zu einem gewissen
Grad bereits an die menschliche Aktivitat in den Randbereichen des Nationalparks
gewohnt.

Auch hier ist sicherzustellen und zu kontrollieren, dass keine Nebennutzungen in-
nerhalb der Flachen des Nationalparks stattfinden. Dies konnte zu Einschrankungen
fuhren, was jedoch mit der vorliegenden Planung ebenfalls nicht in einem direkten
Zusammenhang steht.

Schutz der Lebensraumtypen

Durch die Planung wird nicht in Flachen des Nationalparks eingegriffen. Durch die
Nutzungsanderung werden keine Lebensraumtypen des Nationalparks beeintrach-
tigt. Das gilt unter der Bedingung, dass gewahrleistet wird, dass die Anwohner des
Plangebietes den Nationalpark nicht widerrechtlich nutzen oder betreten. Die Ruhe-
zone ist empfindlicher als die Erholungszone und besitzt somit einen héheren
Schutzstatus, welcher zu erhalten ist.

Der Ortskern besitzt eine hohere Grundflachenzahl als die auf3eren Bereiche des In-
seldorfs, was zu einer geringeren Beeintrachtigung durch Bebauung fuhrt. Wertge-
bende Lebensraumtypen, wie z. B. Salzwiesen werden durch die Bebauung nicht be-
eintrachtigt.

Zusammenfassende Wertung

Durch die Aufstellung des B-Plans wird keine neue Flache aufRerhalb des bestehen-
den Plans erschlossen. Daher ist mit keiner Anderung oder Ausbreitung der derzei-
tigen Groe der Ortschaft zu rechnen. Der teilweise bereits sehr geringe Abstand
zum Nationalpark wird nicht verkleinert oder anderweitig geandert. Viele unbebaute
Flachen innerhalb des Plangebietes waren auch vorher bereits als potenzielle Baufla-
che ausgewiesen worden, daher ergeben sich auch dort keine Anderungen.

In Bezug auf alle Schutzzwecken ist keine erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten,
da keine neue Flache erschlossen wird und die Planflache bereits stark vorbelastet
ist. Eine Anderung der Nutzungen innerhalb der Planflache fiihrt nicht zu verander-
ten Parametern fur den Naturschutz, da keine Regelungen getroffen werden die
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Aufgestellt:

Handlungen oder Bebauungen erlauben, die der Natur oder ihren Schutzgiitern
schaden kénnten. Die Gemeinde hat dafiir Sorge zu tragen, dass unzulissige Nut-
zungen unterlassen werden. Das ist insbesondere darin begriindet, dass der nord-
westliche Teil des Ortskerns mit weniger als 2 Metern Abstand an den Nationalpark
angrenzt. Diese Pflicht wird durch die B-Plan Anderung nicht geindert.

Insgesamt betrachtet ist nicht mit Beeintrachtigungen fiir den Nationalpark zu rech-
nen, wenn der B-Plan rechtswirksam wird.

Thalen Consult GmbH

Neuenburg,

den 15.04.2024 (redaktionell gedndert am 10.06.2024)

i.A. B. Sc. Biol. Heather Uceda Resch

S:\Spiekeroog\12529_FFH_VP_BP_22_Inseldorf\05_B-
Plan\02_Entwurf\Umweltbericht\2024_04_15_12529_FFH-Vorpruefung.docx
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