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2.1.

Anlass der Planung

Zwischen dem westlichen Rand des Inseldorfs und dem Deich befinden sich nérdlich
der Inselbahn Spiekeroog (Museumspferdebahn) unbebaute Flichen. Die Gemeinde
ist bereits seit ldngerer Zeit bestrebt, Teile dieser Flachen einer Bebauung zuzufih-
ren. Zwischenzeitlich hat die Gemeinde im Zuge der Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 22 ,Dorf“ den Grofiteil des Inseldorfes neu geregelt und damit eine Richt-
schnur fur die stadtebauliche Entwicklung festgelegt. Vor diesem Hintergrund soll
nunmehr ein Neubaugebiet entwickelt werden, das insbesondere der Schaffung von
zusitzlichem Wohnraum im Inseldorf dient.

Der Flidchennutzungsplan weist bereits seit der 6. Anderung im Bereich des Neubau-
gebietes bebaubare Flachen auf. Im Zuge der 7. Anderung des Fliachennutzungsplans
und der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Dorf“, der die zentralen Siedlungs-
flichen der Gemeinde erfasst, hat die Gemeinde die Systematik ihrer Flichennut-
zungsplanung gedndert und stellt nunmehr Bauflachen und nicht mehr Baugebiete
dar. Daher wird parallel zum vorliegenden Bebauungsplan die 8. Anderung des Fls-
chennutzungsplans aufgestellt. Der vorliegende Bebauungsplan baut auf die Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans auf und konkretisiert die zulassigen Nutzungen
raumlich und sachlich.

Grundlagen der Planung

Rechtsgrundlagen

Bei der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung wurden die folgenden Rechts-
grundlagen berticksichtigt:

a) Niedersichsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
b) Baugesetzbuch (BauGB),

c) Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung uber die bauliche Nut-
zung der Grundstuicke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes,

e) Niedersichsische Bauordnung (NBauO),

f) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz tiber Naturschutz und Land-
schaftspflege,

g) Niedersichsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG),

h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

j) Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),

k) Niedersachsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG),
l) Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG),
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2.2,

m) Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG),

n) Niedersichsisches Gesetz Uber die Umweltvertriglichkeitsprifung
(NUVPQ),

0) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG),

p) Niedersachsisches Gesetz uber den Wald und die Landschaftsordnung
(NWaldLG)

q) Niedersichsisches Deichgesetz (NDG)
r) Niedersachsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),
s) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund,

jeweils in der zurzeit glltigen Fassung.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Rand des Inseldorfes westlich der Bebauung
an der Gemeindestrafie ,,Westerloog“ zwischen der GemeindestraRe ,,Westend" im
Norden und der Trasse der Museumspferdebahn im Suiden. Es ist rund 0,54 ha grof3
und befindet sich in Flur 1 der Gemarkung Spiekeroog.

Lage und genaue Abgrenzung des Plangebiets sind der Planzeichnung zu entneh-
men.

Bestandssituation

Zwischen ,Westend“ und der Trasse der Museumspferdebahn ist entlang der Ge-
meindestrafle , Westerloog" eine zusammenhingende Bebauung vorhanden. Die
Gebiaude dienen dem Wohnen und dem Ferienwohnen. Im alten Bahnhofsgebiude
am ,Westerloog“ Nr. 17 ist eine Gastronomie ansissig. Westlich der bebauten
Grundstiicke sind nur 2 kleine Gebaude vorhanden. Ansonsten stockt hier tiberwie-
gend ein ltckiger Geholzbestand (Kustendiinenwald), der im &stlichen Teil als Aus-
laufflache fur Pferde dient. Sudlich der Trasse der Museumspferdebahn liegen das
zugehorige neue Bahnhofsgebaude, der Bauhof sowie ein &ffentliches Sanitarge-
baude. Westlich neben den Gebauden des Bauhofs liegende befestige Flachen die-
nen als Lagerplitze.

Die Gebdude sind in orts- und regionaltypischer Weise mit geneigten Dachern und
verklinkerten AuRenwinden gestaltet.

Nordwestlich des Plangebiets schliefdt sich die Diinenlandschaft im Inselinneren an.
Nach Suden und Westen liegt auflendeichs die offene Landschaft im Westergroen.
Die Trasse der Museumspferdebahn fiihrt sudlich der Gemeindestrale ,,Westend*“
nach Westen bis zum Haltepunkt am Historischen Rettungsschuppen beim Strand
am westlichen Ende der Insel.
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4.

4.1.

Planerische Vorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen aus dem
Jahr 2017 stellt die gesamte Flache Spiekeroogs mit Ausnahme des Inseldorfs im
Siidwesten, des Strandes im Norden sowie der Internatsschule im Zentrum der Insel
als Vorranggebiet flir den Biotopverbund (griine Flachenfarbe) und Natura 2000-Ge-
biete (griine Punktsignatur) dar. Die Insel wird vollstandig umgrenzt vom Eignungs-
gebiet Ausschlusswirkung fur die Erprobung der Windenergienutzung auf See (rosa
Linie) sowie der nachrichtlich Gbernommenen mittleren Tide-Hochwasserlinie
(blaue Linie).

Die Anderungsverordnung des LROP vom 07.09.2022 hat keine Anderungen mit sich
gebracht, die Spiekeroog oder die unmittelbare Umgebung betreffen.
Fur die vorliegende Planung ergeben sich daraus keine direkten Vorgaben.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund stammt
aus dem Jahr 2006." Die allgemeinen Planungsabsichten zur Neuaufstellung des
RROP wurden am 21.12.2015 bekanntgegeben, womit die Gultigkeit des vorhande-
nen RROP um 10 Jahre verldngert wurde.

Spiekeroog wird eine Vielzahl von Funktionen zugewiesen. Das Inseldorf ist als
Grundzentrum festgelegt (Umkreisung). Die Insel ist zudem als Standort mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr (griin unterlegtes F) festgelegt.
Am sidlichen Rand des Inseldorfes sind ein Landeplatz, ein Hafen sowie ein Sport-
boothafen dargestellt, im Osten eine zentrale Kldranlage und im Norden ein Wasser-
werk. Der Grofteil der Insel liegt innerhalb eines Vorranggebietes fiir Natur und
Landschaft (enge senkrechte Schraffur griin), das mit einem Vorranggebiet Erholung
mit starker Inanspruchnahme durch die Bevélkerung (waagerechte griine Schraffur
mit Kennzeichnung 1) tberlagert ist. Dem Nordwesten der Insel vorgelagert ist ein
Vorsorgegebiet fiir Natur und Landschaft in Kombination mit einem Vorranggebiet
fur Erholung. Ein grof3er Teil der Insel, die auch den Grofteil des Inseldorfs umfasst,
ist als Vorranggebiet furr Trinkwassergewinnung dargestellt (hellblaue Umgrenzung).
Die Grenze das Nationalparks Niedersichsisches Wattenmeer ist nachrichtlich tber-
nommen (griine Punktlinie).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Vorranggebiets Erholung mit starker Inanspruch-
nahme durch die Bevélkerung und unmittelbar angrenzend an den Nationalpark und
das Vorranggebiet fur Trinkwassergewinnung.

In der Begriindung des RROP wird zu den raumordnerischen Festlegungen ausge-
fuhrt: Die Inselgemeinde Spiekeroog hat trotz der geringen Einwohnerzahlen auf-
grund ihrer peripheren Insellage grundzentrale Aufgaben zu tibernehmen. Dies gilt
insbesondere auch vor dem Hintergrund der Tourismusfunktion, die die Insel pragt.
Spiekeroog gehért zu den touristischen Schwerpunktraumen innerhalb des National-
parks ,Niedersiachsisches Wattenmeer“. Bei der Vergabe der raumordnerischen

! Inkrafttreten am 28.04.2006. Der Vorentwurf und der Entwurf der vorliegenden Bauleitplanung wurden inner-
halb des Zeitraums der Wirksamkeit des RROP 2006 erstellt, so dass es als verbindliche Vorgabe zu beach-

ten ist.
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Kategorie ,Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung und Frem-
denverkehr handelt es sich um die raumordnerische Sicherung vorhandener Stand-
orte. An diesen Standorten, die sich tiber die Jahrzehnte als Schwerpunkte der tou-
ristischen Entwicklung herausgehoben haben, soll vorrangig Qualitatssicherung und
-verbesserung erfolgen.

Im Hinblick auf den Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) ist fest-
zuhalten, dass das Plangebiet innerhalb eines Risikogebiets fiir ein Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem) liegt. Als Risikogewasser ist die Tideems
angegeben, als Flutquelle die Kuiste. Das Plangebiet befindet sich in einem geschutz-
ten Bereich. Dies bedeutet, dass das Plangebiet im Falle eines extremen Hochwas-
serereignisses (insbesondere schwere Sturmfluten) einer Uberflutungsgefahr ausge-
setzt ist, Schdden aber nur dann eintreten, wenn die Anlagen zum Hochwasserschutz
(Schutzdiinen und Deiche) versagen.

Abbildung: Ausschnitt aus dem LROP (ohne Mafistab) mit Lage des Plangebiets (rot umkreist)
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4.2,

4.3.

Abbildung: Ausschnitt aus dem RROP (ohne Mafstab) mit Lage des Plangebiets (rot umkreist)
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Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir den 6stlichen Teil des Plangebiets seit
der 6. Anderung (wirksam 2009) ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , All-
gemein“ dar. Zulassig sind danach u. a. Dauer- und Ferienwohnen sowie Einrichtun-
gen zur Daseinsvorsorge. Die westlich benachbarte Flache ist als Griinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt, die Trasse der Museumspferdebahn als
Flache fur Gleisanlagen. Sudlich davon ist das Gelande des Bauhofs als Fliche fur
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Verwaltungsgebiude“ dargestellt,
die Flache westlich davon bis zum Deich ebenfalls als Parkanlage. Fiir die bebauten
Grundstiicke parallel zur Gemeindestrafle ,,Westerloog“ trifft der Flachennutzungs-
plan seit der 7. Anderung die Darstellung einer Sonderbaufliche mit der Zweckbe-
stimmung Wohnen/Ferienwohnen. Die Deichschutzzone wurde nachrichtlich in den
Flachennutzungsplan tibernommen.

Der Flachennutzungsplan wird parallel zur vorliegenden verbindlichen Bauleitpla-
nung gedndert (8. Anderung).

Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wittmund stellt die Insel Spiekeroog
als Bereich mit wenig eingeschrankter Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts mit ei-
ner entsprechend hohen Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften dar. Eine
Reihe von bebauten Flichen wie das Inseldorf (einschlieflich des gesamten Plange-
biets), die Schule, Infrastrukturanlagen und auch der Badestrand mit den zugehéri-
gen baulichen Anlagen sind hiervon jedoch ausgenommen. Analog dazu ist der
Grofdteil Spiekeroogs als grof¥flichig naturgepragter Bereich der ostfriesischen
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4.4.

4.5.

Inseln mit einer hohen Bedeutung fuir Eigenart, Vielfalt und Schoénheit des Land-
schaftsbildes dargestellt. Auch hier sind die o. g. Flachen weitgehend ausgenommen.
Der Deich sudlich des Inseldorfs und die Flache zwischen ,Richelweg® und Deichli-
nie (Richelwiesen) sind als wichtige Bereiche fiir das Landschaftsbildes gekennzeich-
net (Raumkante durch Hauptdeichlinie bzw. weitgehend siedlungs- und gehdélzfreier
Raum). Das Inseldorf soll als aufderhalb des Nationalparks Niedersichsisches Wat-
tenmeer liegender Bereich der ostfriesischen Inseln unter Berticksichtigung der
Landschafts- und Lebensraumqualititen sowie der inseltypischen Biotopformen er-
halten und entwickelt werden.

Ein Landschaftsplan fiir die Gemeinde Spiekeroog liegt nicht vor.

Beziiglich der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege ist darauf hinzuwei-
sen, dass auf Spiekeroog wie auf den anderen ostfriesischen Inseln der Grofdteil des
Gemeindegebiets innerhalb des Nationalparks liegt. Hier hat die Nationalparkver-
waltung gemafd Gesetz tiber den Nationalpark ,Niedersichsisches Wattenmeer*
(NWattNPG) die meisten der entsprechenden Zustandigkeiten inne.

Verbindliche Bauleitplanung
Das Plangebiet ist nicht von der verbindlichen Bauleitplanung erfasst.

Ostlich angrenzend ans Plangebiet liegt der raumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 22 (rechtswirksam 30.08.2024). Dessen Geltungsbereich ist zum
GrofRteil deckungsgleich mit dem Anderungsbereich der 7. Anderung des Flachen-
nutzungsplans. Westlich entlang der Gemeindestrafie ,,Westerloog“ setzt dieser Be-
bauungsplan ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Wohnen/Ferienwohnen*
fest.2

Weitere Vorgaben

Da sich das Plangebiet in unmittelbarer Nahe zum Deich befindet, sind die Belange
des Kiisten- und Hochwasserschutzes in besonderem Mafle zu berticksichtigen.
Dies betrifft die ordnungsgemifle Unterhaltung des Deiches und notwendige Bau-
mafinahmen. In diesem Rahmen gibt das Deichrecht verbindliche Vorgaben, die bei
der Bebauung und Nutzung nahegelegener Flichen zu beachten sind. Gemif § 16
Abs. 1 Nds. NDG diirfen Anlagen jeder Art in einer Entfernung bis zu 50 m von der
landseitigen Grenze des Deiches nicht errichtet oder wesentlich geandert werden.
Fur Anlagen, die dem Verkehr dienen, gilt § 15 NDG sinngemif. Die Deichbehérde
kann zur Befreiung vom Verbot des Absatzes 1 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. Die Ausnahme-
genehmigung ist widerruflich.

2 Der Vollstiandigkeit halber wird darauf hingewiesen, dass dieser Bereich urspriinglich mit dem Bebauungs-
plan Nr. 13 ,Am Bahnhof“ (rechtswirksam 30.06.2003) beplant war, der parallel zur 2. Anderung des Fls-
chennutzungsplans aufgestellt wurde.
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Trager der Deicherhaltung auf Spiekeroog ist der Niedersachsische Landesbetrieb
fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN), Betriebsstelle Norden.

Der NLWKN nimmt in regelméafigen Abstianden Uberpriifungen und ggf. Neubewer-
tungen der Deichhéhen vor. Da der sogenannte Unterbestick des stidwestlichen
Deichabschnitts auf der Insel Spiekeroog innerhalb des Toleranzbereiches liegt und
andere Deichabschnitte an der ostfriesischen Kiiste sowie auf den Inseln deutlich
kritischere Abweichungen von den Sollhéhen aufweisen, ist noch kein férmliches
Verfahren zur Deicherhéhung auf Spiekeroog eingeleitet worden. Die vorliegende
Planung muss das zur Zeit des Satzungsbeschlusses geltende Recht und andere gel-
tende Planungen berticksichtigen. Wenn das Deichrecht spéter einmal gedndert wer-
den soll oder entsprechende Planungen erfolgen, missen diese den dann rechtswirk-
samen Bebauungsplan beachten.

Es erfolgte eine abschlieflende Stellungnahme am 29.04.2025 des NLWKN, Direktion
- Geschiftsbereich 6 - Oldenburg mit der Aussage: ,,Gemdif? Darstellung im Deichbuch
und vorhandener Bestickfestsetzung aus dem Jahr 1972 liegt die binnenseitige Grenze des
Deiches einschliefilich Deichbéschung, Berme und gem. Bestickfestsetzung vorgesehenem
Entwdsserungsgraben teilweise innerhalb und teilweise aufierhalb des landeseigenen Flur-
stiicks. Fiir Ihre Planung nehmen Sie bitte an, dass die Flurstiicksgrenze die landseitige
Grenze des Deiches ist. Die landseitige Deichschutzzone betrigt 50 m ab dieser Grenze."

Ziele der Planung

Die Gemeinde Spiekeroog ist wie alle Gemeinden der ostfriesischen Inseln mit dem
Dauerproblem des Wohnungsmangels seiner Einwohner konfrontiert. Allerdings ist
der Tourismus mit seinem hohen Raumbedarf fiir die Gastebeherbergung auch die
wirtschaftliche Grundlage der Gemeinde. Wesentliches stiddtebauliches Ziel der Ge-
meinde ist deshalb der Ausgleich der divergierenden Belange mit den Mitteln der
Bauleitplanung. Diese wird durch mehrere stidtebauliche Satzungen flankiert.

Fur die Neuschaffung von (Dauer)Wohnraum im Gemeindegebiet sind die Moglich-
keiten auf Spiekeroog eng begrenzt, da Neubau und Umnutzungen durch die Insel-
lage in einem wertvollen Natur- und Landschaftsraum sowie die vielfiltigen Nut-
zungsinteressen lokaler Akteure starken Einschrinkungen unterliegen. Insofern
nimmt die Gemeinde die sich selten bietende Gelegenheit wahr, ein Neubaugebiet
zu entwickeln. Dies dient den Wohnbedurfnissen der Bevélkerung.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass die Erweiterung des bebaubaren Sied-
lungsgebietes an dieser Stelle bereits vor ldngerer Zeit durch die 6. Anderung des
Flachennutzungsplans vorbereitet wurde. Die 8. Anderung des Flachennutzungs-
plans dndert vor allem die Planungsmethodik der vorbereitenden Bauleitplanung
und passt sie der durch die 7. Anderung vorgenommenen Entwicklung an. Inhaltlich
setzt die 8. Anderung auf die 6. Anderung auf, ohne sie wesentlich zu veréndern. Die
so vorbereitete bauliche Nutzbarkeit der Flachen wird nun durch den vorliegenden
Bebauungsplan verbindlich umgesetzt.

Im Hinblick auf den Tourismus ist zu beachten, dass die Durchmischung von Wohn-
raum mit einem hohen Anteil an Gastewohnungen pragend fiir den allergrofiten Teil
des Inseldorfs ist. Auf der Insel Spiekeroog haben sich Pensionen und
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Ferienwohnungen als Ausdruck eines ortsbezogenen, authentischen Tourismus
etabliert und sind damit ein wesentlicher Faktor fuir den Erfolg Spiekeroogs am Tou-
rismusmarkt. Die Sicherung und Férderung der Gastebeherbergung ist daher ein
weiteres Planungsziel.

Die vorliegende Planung tragt dazu bei, die beiden o. g. Anforderungen bei der Fla-
chennutzung in Einklang zu bringen. Damit entspricht sie auch und gerade den Vor-
gaben der Raumordnung.

Ohne verbindliche Bauleitplanung fehlte die rechtliche Grundlage fur Baugenehmi-
gungen, da sich die gewahlte Flache im Auflenbereich befindet.

Die Planung ist im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB fiir die stiddtebauliche Entwick-
lung und Ordnung der Gemeinde Spiekeroog erforderlich. Sie beriicksichtigt die Bo-
denschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB in dem gebotenen Umfang, weil die
Gemeinde in ihrer Funktion als Trager der vorbereitenden Bauleitplanung festgestellt
hat, dass sich die stadtebauliche Zielsetzung durch eine reine Innenentwicklung oder
eine Mehrzahl kleinerer MaRnahmen nicht verwirklichen lasst.

Stddtebauliches Konzept

Bedingt durch die Ndhe zum Deich und das Ziel der stadtebaulich vertraglichen Ar-
rondierung des Dorfrandes steht fur die Neubebauung relativ wenig Raum zu Verfu-
gung. Daher muss die verkehrliche Erschliefung méglichst platzsparend sein. Dies
|asst sich nur durch eine lokale Erschliefungsstrafle erreichen, die die StraRen ,,Wes-
tend” und , Westerloog" miteinander verbindet. Die vorhandene Bebauung erlaubt
eine sinnvolle Anbindung an die letztgenannte Strafe nur nérdlich des ehemaligen
Bahnhofgebaudes. Hier steht eine ausreichende Trassenbreite zur Verfiigung und
die Flache ist am , Westerloog" bereits teilweise befestigt.

Aus den o. g. Griinden ist die Bautiefe begrenzt. Die Bebauung kann daher nur ein-
reihig erfolgen. Weiter westlich lassen die deichrechtlichen Bestimmungen die Aus-
weisung eines Baugebiets nicht zu.

Dabei bezieht sich die Abmessung der 50 Meter breiten Deichschutzzone (Anlagen
landseitig vom Deich) gem. § 16 des Niedersachsischen Deichgesetzes (NDG) auf
die Grundstiicksgrenze der Deichparzelle.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung soll sich das Baugebiet in die Nachbar-
schaft und in das Gesamtkonzept fiir das Inseldorf einfligen, wie es im Bebauungs-
plan Nr. 22 , Dorf"“ seinen Niederschlag gefunden hat. Fiir abweichende Regelungen
besteht kein Bedarf. Insofern wird auch im Baugebiet kiinftig eine Mischung aus
Dauer- und Ferienwohnen zuldssig sein.

Im Ubrigen erméglicht die Entwicklung eines neuen Plangebietes in Ortsrandlage
eine behutsame Weiterentwicklung auf der Grundlage und unter Wahrung bewihrter
stadtebaulicher Strukturen. Eine bloRe Ubernahme der Festsetzungen aus dem Be-
bauungsplan Nr. 22, Dorf“ ist deshalb weder zielfiihrend noch rechtlich geboten. Vor
diesem Hintergrund wurde ein Konzept zum Maf der baulichen Nutzung und zur
Gestaltung entwickelt, das inhaltlich eng an die beiden stadtebaulichen Satzungen
der Gemeinde zur Gestaltung baulicher Anlagen (Baugestaltungssatzung | und Il)
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angelehnt ist. Damit wird ein stidtebaulich sinnvoller Rahmen gesetzt, der zum ei-
nen das prigende Ortsbild des Inseldorfes berticksichtigt, zum anderen aber dem
Gedanken der Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit in einer Ortsrandlage Rechnung
tragt. Dies dient auch und gerade dem Klimaschutz. Bereits auf der Ebene der vor-
bereitenden Bauleitplanung gestaltet die Gemeinde die Entwicklung des Inseldorfs
in kompakter Form mit kurzen Wegen. So wird die vorhandene Infrastruktur effizient
genutzt. Das Konzept zur Nutzung und Gestaltung berticksichtigt in besonderem
Mafle Energieeffizienz und die Nutzung regenerativer Energien unter Berticksichti-
gung des Ortsbildes (vgl. Kap. 8). Fur die Klimaanpassung ist im vorliegenden Fall
der Deich von besonderer Bedeutung. In dieser Eigenschaft wird er durch die vorlie-
gende Planung nicht beeintrichtigt, da ausreichend Raum fur die Unterhaltung und
nétigenfalls den Ausbau des Deiches vorgehalten wird (vgl. Kap. 4.5 und 7).

Fur eine bauliche Nutzung der bisher unbebauten Flachen ist eine teilweise Beseiti-
gung der Kustendlinenbiotope unvermeidlich. Hierbei handelt es sich um gesetzlich
geschitzte Biotope. Da die Standortwahl bereits seit langerer Zeit feststeht (s. o.),
wird es im Rahmen der gemeindlichen Abwidgung als vertretbar angesehen, in diese
Biotope einzugreifen, zumal der Umfang des Eingriffs auf einen tiberschaubaren Um-
fang beschrinkt bleibt (vgl. 0. und Ausfithrungen in der Begriindung zur 8. Anderung
des Flichennutzungsplans). Der Eingriff in die Biotope und ein Verstofd gegen die
Verbote des § 30 BNatSchG wird nicht durch die Aufstellung eines Bauleitplans be-
wirkt, sondern durch tatsichliche Handlungen, die regelmiflig baugenehmigungs-
pflichtig sind. Deshalb sind die Verbotsregelungen des § 30 BNatSchG auf der Pla-
nungsebene nur unter dem Aspekt der Vollzugsfahigkeit des Plans zu priifen. Eine
Planung, fir die zum mafgeblichen Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bereits fest-
steht, dass sie dauerhaft oder zumindest auf eine unabsehbare Zeit wegen entgegen-
stehender naturschutzrechtlicher Verbote nicht umgesetzt werden kann, ist nicht er-
forderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB. In Bauleitplanverfahren ist deshalb
regelmifig nur zu klaren, ob das Biotoprecht des § 30 BNatSchG fiir die Planung ein
uniberwindbares Hindernis darstellt. Schliefit die zustidndige Naturschutzbehérde
eine Ausnahme oder Befreiung nicht von vornherein aus oder stellt sie sogar eine
Ausnahme oder Befreiung in Aussicht, so ist dem Biotopschutz im Planverfahren
hinreichend gentige getan.

Ungeachtet dessen hat die Gemeinde hier von der Maglichkeit des § 30 Abs. 4
BNatSchG Gebrauch gemacht. Danach kann auf Antrag der Gemeinde tiber eine er-
forderliche Ausnahme oder Befreiung bereits vor der Aufstellung des Bebauungspla-
nes entschieden werden, wenn auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans
Handlungen im Sinne des § 30 Abs. 2 BauGB zu erwarten sind. Auf den Antrag der
Gemeinde hat die zustandige Untere Naturschutzbehtrde per 16.12.2025 eine Be-
freiung vom gesetzlichen Biotopschutz geméfs § 30 Abs. 4 BNatSchG in Verbindung
mit § 67 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG erteilt. Die Bauherrschaften miissen somit im Zu-
sammenhang mit dem/den Baugenehmigungsverfahren keine weitere Ausnahme
oder Befreiung einholen, wenn der Baubeginn innerhalb von 7 Jahren nach Inkraft-
treten des Bebauungsplans erfolgt.

Gegen die per o. g. Bescheid vom 16.12.2025 durch den Landkreis Wittmund als un-
tere Naturschutzbehorde gewiahrte Befreiung gemaf § 67 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung
mit § 30 Abs. 4 Satz 1 BNatSchG ist durch einen Grundstticksnachbarn zwar Klage
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zum Verwaltungsgericht Oldenburg erhoben worden, tiber die noch nicht entschie-
den ist. Die Gemeinde geht aber davon aus, dass die Klage mangels Klagebefugnis
offensichtlich unzuldssig ist, weil die Vorschriften zum Biotopschutz auch unter Be-
riicksichtigung von Art. 14 Abs. 1 Grundgesetz (GG) keine subjektiv-6ffentlichen
Rechte und damit keinen Drittschutz vermitteln.4 Die Anfechtungsklage einer offen-
sichtlich nicht klagebefugten Person 16st die aufschiebende Wirkung des § 80 Abs. 1
der Verwaltungsgerichtsordnung (VWGO) nicht ausS, sodass die Gemeinde trotz
noch laufender Klage von den Rechtswirkungen des Befreiungsbescheides ausgeht.
Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass das Verfahren nach § 30 Abs. 4 BNatSchG
nicht inkludierter Teil des Planverfahrens ist, sondern als eigenstindiges Verfahren
parallel zur Planung lauft. Ist das Verfahren - wie hier - allerdings erfolgreich, steht
zugleich fest, dass die Planung auch vollzugsfihig im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1
BauGB ist. Planungsrechtlich bewirkt die vorgezogene Ausnahme/Befreiung von den
Verboten des § 30 Abs. 2 BNatSchG, dass diese fiir die plangerechte Bebauung nicht
zu beachten sind. Die Verbote des § 30 Abs. 2 BauGB sind deshalb weder abwigend
noch als der Abwagung vorgelagerte rechtliche Schranke zu beachten bzw. bertick-
sichtigen.

Entsprechendes gilt fiir einen kleinen Teil des Kiistendiinenwaldes im siidwestlichen
Teil des Plangebiets. Furr diesen wurde im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens
die Waldeigenschaft nach dem Waldrecht (NWaldLG) festgestellt. Daher ist fur diese
Flache eine Waldumwandlung durchzufiihren. Die Gemeinde hat sich mit der zu-
standigen Waldbehorde tiber das Verfahren gemiafd § 8 NWaldLG abgestimmt. Dies
hatte zum Ergebnis, dass zum Ausgleich des zu beseitigenden Teils des Waldbestan-
des eine Ersatzaufforstung innerhalb des Gemeindegebiets nicht infragekommt, da
zum einen auf Spiekeroog keine Fliachen hierftr zur Verfligung stehen und zum an-
deren Aufforstungen auf den Ostfriesischen Inseln allgemein nicht landschaftsge-
recht sind. Daher greift die Gemeinde auf entsprechende Poolflichen der Nieder-
sachsischen Landesforsten auf dem Festland zuriick, wofiir sie ein Entgelt entrichtet.
Sowohl das LROP als auch das RROP enthalten die grundsatzliche Vorgabe, Wald-
rander aufgrund ihrer besonderen Bedeutung fiir Natur und Landschaft von (poten-
ziell) stérenden Nutzungen freizuhalten und einen bestimmten Mindestabstand zu
wahren. Im LROP heif3t es dazu: ,Waldrdnder sollen von stérenden Nutzungen und Be-
bauung freigehalten werden. Eines besonderen Schutzes und der Pflege bediirfen die Wald-
rinder mit ihrer erhdhten Artenvielfalt an Pflanzen und Tieren als Ubergdnge zwischen
dem Inneren des Waldes und der offenen Feldflur bzw. zu nahen Siedlungsbereichen.
Waldrinder haben zudem eine wichtige Klima- und Artenschutzfunktion. Als Orientie-
rungswert zur Wahrung dieser Funktionen ist ein Abstand von ca. 100 Metern zwischen
Waldrindern und Bebauung bzw. sonstigen stérenden Nutzungen geeignet und kann bei
Planungen zugrunde gelegt werden. Dieser Abstand dient zur Wahrung des Landschafts-
bildes, als Sicherheitsabstand bei Sturmschdden und zur Vermeidung von zusdtzlichem

4 Vgl. zum gleichgelagerten Problem in FFH-Gebieten BVerwG, Urteil v. 17.2.2021 — 7 C 3.20 — und Urteil v.

26.4.2007 — 4 C 12.05 -, beide juris.

5 Hermann in Dombert/Kiillpmann, Vorldufiger Rechtsschutz im Verwaltungsstreitverfahren, 8. Aufl. 2025,

§ 29 V Rn. 19 mit Hinweisen auf die Rechtsprechung
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technischen Aufwand bei der Waldbewirtschaftung.“¢ Das RROP fiihrt aus: ,,Dem Wald
vorgelagert ist eine mindestens 50 m breite Schutz- und Pufferzone grundsdtzlich von sté-
renden Nutzungen und Bebauung freizuhalten. Eine Unterschreitung dieses Mindestab-
standes ist mit der zustdndigen Forstbehérde abzustimmen. Der Waldrand stellt eine
breitgefiicherte Ubergangszone zwischen Wald und angrenzenden Fléichen dar. Die natiir-
liche Ausprigung der Waldrinder zeigt einen grofien Strukturreichtum mit einer Vielfalt
heimischer Baum- und Straucharten und einem ausgeprigten Krautsaum. Eine dynami-
sche Waldrandgestaltung ist fiir den Wald und die angrenzenden Fléichen von grofier Be-
deutung. Strukturreiche Waldrinder stellen einen besonders wertvollen Lebensraum fiir
viele Tier- und Pflanzenarten dar, bieten Schutz z.B. vor Wind und Brand und tragen zur
Sicherung und Forderung der Arten- und Strukturvielfalt der Wiilder bei. Neben diesen
okologischen und wirtschaftlichen Funktionen steigern Waldrinder auch den dsthetischen
Wert der Landschaft und tragen somit zur Verbesserung der Erholungsqualitit bei. Zur
Sicherung dieser Funktionen der Waldrinder ist dem Wald vorgelagert eine mindestens
50 m breite Schutz- und Pufferzone grundsitzlich von jeglicher Bebauung und sonstigen
stérenden Nutzungen freizuhalten.”"

Eine gesetzlich verankerte Forderung fiir Abstinde zwischen Wald und baulichen An-
lagen bzw. Baugebieten gibt es in Niedersachsen allerdings nicht. Die Einhaltung der
0. g. Abstinde stellt sich damit nicht als Ziel, sondern Grundsatz der Raumordnung
dar und ist der gemeindlichen Abwégung somit zuganglich.

Hierzu ist zunichst noch einmal der obige Hinweis aufzugreifen, dass Waldbestande
fur die Ostfriesischen Insel nicht landschaftstypisch sind. Die im LROP und RROP
benannten Funktionen des Waldes gelten daher fiir die typischen Biotope und Land-
schaftsformen der Insel nicht wie auf dem Festland. Durch den kargen Boden und
die uber das ganze Jahr starken Winde bleiben die Biume kleiner als auf den meisten
Standorten auf dem Festland und wachsen oft gedrungen und mit verschlungenen
Stammen und Asten. Sie stellen damit ein Biotop dar, das sich vom iiblichen Erschei-
nungsbild des Waldes deutlich unterscheidet. Kiistendiinenwélder wie im vorliegen-
den Fall sind somit in die Biotopausstattung und Landschaft auf den Ostfriesischen
Inseln eingebunden, die sich durch ihre kleinteilige Struktur auszeichnet.
Im vorliegenden Fall steht der Fortbestand des Waldes in Nachbarschaft zum Plan-
gebiet zudem unter dem Vorbehalt der Notwendigkeit von Mafdnahmen zur Unter-
haltung und zum Schutz des Deiches, was durchaus eine umfangreiche oder voll-
standige Beseitigung des Waldbestandes beinhalten kann.

Abgesehen von den 6kologischen und &sthetischen Funktionen des Waldrandes wird
als Schutz vor Gefahren und Schiaden durch umstiirzende Baume, herabfallende Aste
u. 4. in der Praxis ein Abstand baulicher Nutzungen zum Waldrand von 35 m als
ausreichend angesehen (entspricht etwa der maximalen Hoéhe hochwachsender
Baumarten wie Eiche oder Buche). Allerdings sind Risiken, die von Bdumen aufgrund
von Windbruch durch unvorhersehbare Starkwindereignisse oder Waldbrand ausge-
hen, nicht immer eine hinreichende Begriindung fiir grofde Abstande, da ansonsten
Griingestaltung mit Baumen innerhalb von Ortslagen weitgehend ausgeschlossen

6 vgl. LROP Abschnitt 3.2.1 Ziffer 03 Satz 2, Erlauterungen zum LROP S. 143
7 vgl. RROP Landkreis Wittmund, Ziffer D 3.310, Beschreibende Darstellung und Begriindung S. 23
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werden miusste. Nach Erfahrungen von Sachverstandigens ist ein erhohtes Risiko fuir
Leben und Gesundheit der Nutzer eines Gebaudes am Waldrand nicht gegeben.
Auch die Rechtsprechung hat festgestellt, dass bei am Waldrand gelegenen Wohn-
gebiuden die Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse im Sinne des § 34
BauGB gewahrt sind, wenn es nur einer abstrakten Baumwurfgefahr ausgesetzt ist.?
Diese Aussage lasst sich auf die vorliegende Planung anwenden. Auch kénnen Bau-
genehmigungen nur bei konkreter Baumwurfgefahr versagt werden. Insofern kann
das Vorhandensein einer bewaldeten Fliache keine direkten Auswirkungen auf den
Inhalt von Bauleitpldnen haben. Ansonsten wire Bauleitplanung in der Nihe von
Baumbestidnden generell unméglich.© Damit kann die endgltige Bewertung und
ggf. die Festlegung entsprechender Mafinahmen in die jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahren verlagert werden. In diesem Rahmen besteht die Gelegenheit, die
Baumwurfgefahr konkret begutachten zu lassen.

Fur die vorliegende Planung ergeben sich hieraus keine Probleme. Zum einen ist die
Entwicklung von massiven Baumen mit Héhen bis 35 m aufgrund der besonderen
Standortbedingungen nicht zu rechnen (s. 0.). Zum anderen wird die Gemeinde die
Unterhaltung der Retentionsfliche im Rahmen der Sicherung der ordnungsgemaifden
Oberflachenentwésserung tibernehmen (vgl. Kap. 7.8 und 9). Somit kann und wird
sie auch im Hinblick auf die gefahrenvorbeugende Pflege der Geholzbestande (z. B.
Begutachtung durch Baumsachverstindige, Entnahme nicht mehr standfester
Bidume) sowie die akute Gefahrenabwehr (z. B. Umgang mit Unwettergefahr) den
Waldbestand im Auge behalten und ggf. auf die Ausfiihrung entsprechender Maf2-
nahmen hinwirken.

Die Unterschreitung des tiblichen Waldabstandes ldsst sich also im Rahmen der
kommunalen Abwéagung begriinden und rechtfertigen. Im Bebauungsplan sind daher
keine entsprechenden Nutzungseinschrankungen vorzusehen.

Die Belange des Waldes und des Waldrechts sind damit ebenfalls vollumfanglich be-
riicksichtigt und stehen der Vollzugsfiahigkeit des Bebauungsplans nicht entgegen.

Im Hinblick auf die o. g. Vorgaben des BRPH wurde bereits im Rahmen der 8. Ande-
rung des Fliachennutzungsplans festgestellt, dass auflerhalb des Risikogebiets fiir
Hochwasserereignisse keine Flachen zur Verfligung stehen, weil der gréfite Teil des
Inseldorfs in diesem Gebiet liegt und es sich um ein generelles Risiko handelt, das
durch die naturraumliche Lage und die historische Siedlungsentwicklung bedingt ist.
Bestand und Entwicklung des Inseldorfs werden hierdurch nicht grundsitzlich in-
frage gestellt. Durch die vorliegende Planung wird die allgemeine Exposition gegen-
uiber Hochwasserereignissen im Gemeindegebiet nicht erhéht. Es besteht insofern
keine Notwendigkeit fur diesbeziigliche Festsetzungen.

8 vgl. Wagner, Wolfgang (1985): Abstinde zwischen Gebiauden und Wald. - Berlin, Ernst &Sohn sowie Disser-

tation Dr. Wagner, Deutsches Architektenblatt 3/97)
° Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 18.06.1997, BVerwG 4 B 238/96
10 Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz, Urteil vom 26.09.1996, 1 A 12331/9.0VG
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7.

7.1.

Inhalt des Bebauungsplans

Sondergebiet ,,Wohnen/Ferienwohnen“

Die zulassige Art der baulichen Nutzung entspricht derjenigen des Bebauungsplans
Nr. 22 ,,Dorf* . Damit verfolgt die Gemeinde das Ziel, dauerhaften Wohnraum im
Zusammenhang mit Einrichtungen zur Fremdenbeherbergung zu schaffen. In der
Begriindung zu genanntem Bebauungsplan heifdt es in Kap. 5 ber die Art der bauli-
chen Nutzung:

»Dabei soll [...] eine hohe Durchmischung des Dauerwohnens mit Unterkiinften fiir die
Gdstebeherbergung erfolgen. Die Siedlungsbereiche sind mit dem seinerzeit aufkommen-
den Fremdenverkehr seit spditestens Mitte des 19. Jahrhunderts durch die Mischung von
Wohnnutzung und kleinteiliger Géstebeherbergung gekennzeichnet: In vielen Wohnge-
bduden waren neben der eigengenutzten Wohnung auch Rdume zu Beherbergungszwe-
cken vorhanden. Daher wird [...] sowohl das Dauerwohnen als auch das Ferienwohnen
allgemein zugelassen. Hintergrund dieser Festsetzung ist die Absicht, durch diese Nut-
zungsmischung einerseits die Schaffung von Wohnraum fiir die einheimische Bevélkerung
und andererseits ein ausreichendes Angebot an Ferienwohnnutzungen zur Beibehaltung
und Férderung der touristischen Funktion zu sichern.“ Die Zweckbestimmung "Woh-
nen/Ferienwohnen" basiert auf folgenden Grundsdtzen: ,,Das Dauerwohnen ist durch eine
auf Dauer angelegte Hduslichkeit, Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung und des hdusli-
chen Wirkungskreises sowie Freiwilligkeit des Aufenthalts gekennzeichnet. Kennzeichnend
fiir eine Dauerwohnnutzung ist zudem nach aktueller Rechtsprechung eine Beschrinkung
auf Personen, die ihren Lebensmittelpunkt in der Gemeinde haben. Dies stellen auch die
textlichen Festsetzungen [...] klar. Demnach liegt eine Dauerwohnnutzung vor, wenn der
Wohnungsinhaber seinen Lebensmittelpunkt auf der Insel Spiekeroog hat und mit seinem
Hauptwohnsitz im Sinne des | 21 Abs. 2 des Bundesmeldegesetzes in der Gemeinde Spie-
keroog gemeldet ist.

Eine Ferienwohnnutzung liegt nach {f 13a BauNVO vor, wenn Gebdude oder Riume stdin-
dig wechselnden Gdsten gegen Entgelt zum voriibergehenden Aufenthalt bereitgestellt
werden und die zur Begriindung einer eigenen Hduslichkeit geeignet und bestimmt sind.
Eine Ferienwohnnutzung ist gegeniiber der allgemeinen Wohnnutzung eine eigenstindig
typisierte Nutzungsart.

Die Durchmischung von Dauerwohnen und Ferienwohnen bzw. Gdstebeherbergung ist
[-..] préigend fiir die Gemeinde Spiekeroog und unterscheidet sich von den tiblichen Wohn-
gebietskategorien nach der BauNVO. [...] In der jetzigen Situation ist der Anteil an Ein-
richtungen zur Fremdenbeherbergung in den betreffenden Siedlungsbereichen der Ge-
meinde Spiekeroog bereits relativ hoch. Der hohe Anteil an Vermietungen trigt dem Um-
stand Rechnung, dass Spiekeroog als Insel und Kurort eine hohe Bedeutung fiir den Tou-
rismus hat. Daher werden die planerischen Festsetzungen so getroffen, dass die Fremden-
beherbergung weiterhin in gréflerem Umfang maglich ist. Gleichwohl soll [...] dem Dau-
erwohnen ein hohes Gewicht eingerdumt werden, um substanziell Wohnraum fiir die ein-
heimische Bevélkerung zu sichern bzw. neu zu schaffen.

Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung [...] ist § 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO. Die Vorschrift
ermdchtigt zur Festsetzung von Sondergebieten fiir die Fremdenbeherbergung, auch mit
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7.2

einer Mischung von Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauer-
wohnen andererseits.“

Diese grundsitzlichen Uberlegungen gelten auch fiir den vorliegenden Bebauungs-
plan.

Im Bebauungsplan Nr. 22 ,,Dorf* werden unter der Zweckbestimmung ,Wohnen/Fe-
rienwohnen 2 Sondergebiete mit unterschiedlichen Katalogen zulassiger Nutzun-
gen differenziert. Das Gebiet A ist stark auf das ruhige Wohnen ausgerichtet und
lasst als ergdnzende Nutzungen nur Rdume fiir freie Berufe und Laden zu. Zudem
fordert es einen Anteil von 60 % der Geschossfliche fur das Dauerwohnen. Das Ge-
biet A wird allerdings nur fur einen untergeordneten Teil des Inseldorfs festgesetzt.
Zum Grofiteil wird das Gebiet B festgesetzt, das neben den o. g. Nutzungen als Aus-
nahmen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speiswirtschaften sowie
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zuldsst. Dementsprechend wird hier auch
ein deutlich geringerer Anteil des Dauerwohnens gefordert (40 %). Dies entspricht
der Pragung im Bereich des Plangebiets und auch den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 22 auf den unmittelbar benachbarten Baugrundstiicken. Daher wird
fur das mit dem vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte Sondergebiet ,,Woh-
nen/Ferienwohnen* der Nutzungskatalog des Gebiets B tibernommen.

Maf der baulichen Nutzung

Wie in Kap. 6 erldutert, ist der Platz fiir neues Bauland begrenzt. Es ist nicht sinnvoll,
das Baugebiet bis an den Deich heran festzusetzen, da dann sehr grofde Anteile des
ausgewiesenen Baulands faktisch nicht als solches nutzbar wiren. Die neuen Bau-
grundstiicke werden damit in der Gréf3e unter dem Durchschnitt des Inseldorfs lie-
gen. Daher ist es fur eine sinnvolle Ausnutzbarkeit notwendig, eine héhere Grundfla-
chenzahl (GRZ) festzusetzen als fiir den Grofdteil des tibrigen Inseldorfs. Der Orien-
tierungswert fiir die GRZ in Wohngebieten (und Ferienhausgebieten) gemafs § 17
BauNVO ist hierfiir angemessen.

Die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulissige Uberschreitung der GRZ um bis zu
50 % wird unter das gesetzlich mégliche Hochstmafd beschriankt.’ Da Spiekeroog
autofrei ist, besteht keine Notwendigkeit fiir die Errichtung von Garagen oder Stell-
platzen fur Kraftwagen. Die zulidssigen Nutzungen erfordern auch keine umfangrei-
chen Nebenanlagen. Insofern ist das gewahlte Mafd der baulich nutzbaren Grundfla-
che ausreichend bemessen.

Eine weitere Bestimmung zur Ausnutzbarkeit der Grundflache wird aus dem Bebau-
ungsplan Nr. 22, Dorf" ibernommen. In der Begriindung heifst es in Kap. 5.2 zum
Maf der baulichen Nutzung dazu:

,Die textlichen Festsetzungen [zur Art der baulichen Nutzung] geben vor, dass ein Min-
destanteil der Geschossfldche jedes Grundstiicks [...] fiir Dauerwohnungen zu verwenden
ist. Mit der textlichen Festsetzung [...] wird auf Grundlage von [ 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
bestimmt, dass bei der Ermittlung der Geschossfldche die Flichen von Aufenthaltsriumen

11 Ohne weitere Festsetzungen wire eine Uberschreitung der GRZ um 0,2 auf ein Gesamtmaf3 von 0,6 mog-
lich, was einer von baulichen Anlagen tiberdeckten Fliche von 60 % je Baugrundstiick entspriche.
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in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschliefilich der zu ihnen gehérenden Trep-
penrdume und einschliefSlich ihrer Umfassungswinde ganz mitzurechnen sind. Demnach
sind auch Geschosse, die kein Vollgeschoss sind, bei der Ermittlung der Geschossfliche zu
beriicksichtigen. Diese Festsetzung erfolgt, da es sich bei den Dachgeschossen der Gebdude
im Plangebiet i.d.R. nicht um Vollgeschosse [handeln wird], diese Flichen jedoch bei dem
vorzusehenden Mindestanteil von zu schaffendem Dauerwohnraum beriicksichtigt werden
sollen.“

Damit keine Beeintrachtigungen des Ortbildes entstehen, sind Regelungen zur verti-
kalen Ausdehnung baulicher Anlagen notwendig (vgl. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)
Hierfir werden Hohenwerte festgesetzt, da diese im vorliegenden Fall eindeutig be-
stimmbar und nachvollziehbar sind. Die maximale Firsthhe ist identisch mit der
maximalen Gebaudehohe. Hierbei ist zu beachten, dass die festgesetzte Hohe Bezug
nimmt auf die Oberkante des Erdgeschossfertigfufsbodens (OKFF). Diese muss auf
einem bestimmten Niveau lber der noch zu errichtenden ErschliefSungsstrafie an-
geordnet werden, um Schiaden an den Gebauden bei Hochwasser- oder Starkregen-
ereignissen zu vermeiden (s. Kap. 7.8). Die neue ErschlieungsstraRe soll nicht we-
sentlich héher oder niedriger liegen als die aktuelle Hohe der Geldndeoberfliche.
Damit die Bezugspunkte fiir die Ermittlung der Héhen an Gebauden eindeutig ermit-
telt werden kénnen, auch wenn die Strale noch nicht fertiggestellt ist, werden 2 Re-
ferenzpunkte festgesetzt, mit der die Hohenlage der Strae im endausgebauten Zu-
stand festgelegt wird.

Zum Vergleich der aktuell zuldssigen und vorliegend geplanten Héhen wird auf Ho-
hendaten der jeweils héchsten Punkte der Bestandsgebaude sowie der 6ffentlichen
Verkehrswege zurtickgegriffen, die im Sommer 2023 durch das Landesamt fiir Geoin-
formation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) erhoben wurden.

Die Hohenlage (Oberkante Fahrbahndecke) der StraRe ,Westerloog* im Bereich des
Knotenpunktes mit der Strafde ,Westend“ betragt 3,5 m NHN und vor dem Grund-
stiick ,Westerloog“ 17 (ehemaliges Bahnhofsgebiude) 2,8 m NHN. Somit ist er-
kennbar, dass die geplante ErschliefSungsstrafde mit dem Verlauf des , Westerloogs*“
korrespondiert. Der Bebauungsplan Nr. 22 ,Dorf“, der fiir die vorhandenen Gebsude
am , Westerloog“ gilt, ldsst eine maximale Firsthohe von 9,5 m zu. Hieraus ergibt
sich am o. g. hochsten Punkt der Strae (3,5 m NHN) bei voller Ausnutzung eine
Hohenlage von 13,0 m NHN. Bei einer zulissigen Firsthéhe von maximal 9,5 m im
Gebiet der vorliegenden Planung wiren Gebdude mit einer Hohe von bis zu
13,3 m NHN (inkl. hinzuzurechnender o. g. Hohe fiir die OKFF) zulissig. Dies ist
unerwiinscht, da das vorliegend geplante Baugebiet den randlichen Abschluss des
bebauten Inseldorfs bilden wird. Daher ist eine niedrigere Firsthohe zu wahlen. Fir
eine sinnvolle Nutzbarkeit von Gebiuden ist das Mafd von 9,0 m ausreichend. Unter
Berticksichtigung der zusatzlichen Hohe fur die OKFF ergibt sich daraus fiir den am
hochsten gelegenen Punkt im Baugebiet (3,5 m NHN) eine maximal zuldssige First-
héhe von 12,8 m NHN. Damit ist sichergestellt, dass das angestrebte Siedlungsbild
nicht gefahrdet wird.

Eine geringfiigige Uberschreitung der festgesetzten Firsthéhe wird nur fiir den Fall
zugelassen, dass dies fiir die Installation von Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energien notwendig ist. Im Einzelfall kénnen sich ggf. Unsicherheiten ergeben, ob
z. B. eine Photovoltaikanlage noch ein untergeordneter Teil des Daches ist oder ob
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7.3.

7.4.

es sich um eine eigenstandige Anlage handelt, die am Geb&ude installiert wird. Fur
solche Fille wird ein angemessener Spielraum eréffnet, damit Nachhaltigkeit und
Wirtschaftlichkeit der kiinftigen Bauvorhaben nicht durch die Vorgaben des Bebau-
ungsplans beeintrachtigt werden (vgl. hierzu auch Kap. 8).

Bauweise

Die Bebauung des Inseldorfs besteht tiberwiegend aus freistehenden Einzelhdusern.
Dem wird in der vorliegenden Planung Rechnung getragen, indem die offene Bau-
weise gemafd § 22 Abs. 2 BauNVO als Referenz herangezogen wird.

In Verlangerung des ehemaligen Bahnhofsgebaudes kann die zur Verfligung ste-
hende Flache ausgenutzt werden, ohne dass es zu stadtebaulicher Spannung durch
besonders lange Gebidude kommt. Daher wird hier die offene Bauweise ohne Modi-
fikationen festgesetzt.

Im ubrigen Baugebiet wire die in der offenen Bauweise zuldssige Gebaudelange von
maximal 50 m stadtebaulich nicht vertraglich. ,Gebauderiegel” entlang der Erschlie-
Bungsstrafle passten nicht zur kleinteiligen Prigung des Inseldorfs, die erhalten und
fortentwickelt werden soll. Eine genaue Bestimmung der Grundflichen fiir die ein-
zelnen Gebdude durch Baugrenzen wire allerdings nicht im Sinne der Bauleitpla-
nung und wiirde den Spielraum fur die Umsetzung der Bebauung unzweckmiflig
einengen. Daher wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die eine Begrenzung
der maximalen Gebiudeldnge auf ein vertragliches Mafd von 25 m enthilt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche und Nebenanlagen

Durch die oben erlduterten Regelungen zur Bauweise kann eine zusammenhéangende
uberbaubare Grundstiicksfliche festgesetzt werden, die mit einer maximalen Tiefe
von 25 m einen angemessenen Spielraum fiir die Umsetzung einzelner Bauvorhaben
offenldsst. Im tibrigen Inseldorf betragen die méglichen Bautiefen in den Sonderge-
bieten fiir das Wohnen und Ferienwohnen vorwiegend 20 m, in manchen Fillen aber
auch 30 und 40 m. Damit liegt das gewidhlte Mafs im uiblichen lokalen Rahmen.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Gegebenheiten muss die Nutzung der
Baugrundstiicke differenziert geregelt werden.

Die Deichschutzzone muss von Hindernissen fiir Mafdnahmen zur Unterhaltung und
zum Schutz des Deiches grundsaitzlich freigehalten werden. Dies gibt das Deichrecht
vor (vgl. Kap. 4.5); die Rechtswirksamkeit des vorliegenden Bebauungsplan allein dn-
dert daran nichts. Im gegenwirtigen Zustand wird der Grofteil der Deichschutzzone
zwar von einem Kiistendiinenwildchen eingenommen, das die Begeh- und Befahr-
barkeit einschrankt und dessen Beseitigung von der Gemeinde nicht vorgesehen ist.
Allerdings muss die verbindliche Bauleitplanung auch kiinftige Entwicklungen be-
riicksichtigen, die den bisherigen Zustand verandern. Daher gilt fur die riickwértigen
Teile der kiinftigen Baugrundstiicke, dass alle Nutzungen innerhalb der Deichschutz-
zone (einschliefilich der gértnerischen Gestaltung) auf Schutz und Unterhaltung des
Deiches Riicksicht nehmen miissen. Gleichwohl kénnen fiir Nutzungen innerhalb
der Deichschutzzone (widerrufliche) Ausnahmen erteilt werden. Im Hinblick auf eine
sinnvolle und angemessene Nutzung der kiinftigen Baugrundstiicke hat die
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Gemeinde mit den zustiandigen Behorden abgestimmt, dass direkt an das jeweilige
Haus angebaute Terrassen ohne baulich integrierte Einfriedungen oder Uberdach-
ung die Baugrenze in die Deichschutzzone hinein ggf. Gberschreiten diirfen. Die Zu-
lassung dieser Anlagen wird allerdings in das Ermessen der Bauaufsichtsbehorde
gestellt (in Abstimmung mit den fur den Deich zustidndigen Behérden). So wird ver-
fahren, weil es sich hier einerseits um untergeordnete bauliche Anlagen handelt, die
mit verhaltnismaflig geringem technischen und finanziellen Aufwand hergestellt
bzw. wieder beseitigt werden konnen. Andererseits soll durch den Bebauungsplan
keine zu weit gehende Ausnahmemaglichkeit normiert werden, damit der Einzelfall
berticksichtigt werden kann und keine Rechtsanspriiche entstehen, die mit dem
Deichschutz nicht vereinbar waren.

Entlang der neu zu bauenden Erschliefungsstrae (vgl. Kap. 7.6) soll der Bereich
auferhalb der Baugrenzen als Vorgarten von hochbaulichen Anlagen (aufer Einfrie-
dungen) freigehalten werden, da die Vorgirten fiir das Ortsbild eine wesentliche
Rolle spielen (vgl. Kap. 8.6). Im nordwestlichen Randbereich des Plangebiets an der
Strafde ,Westend“ steht mehr Raum zur Verfligung. Hier ist die Errichtung unterge-
ordneter hochbaulicher Anlagen stadtebaulich vertraglich. Diese Flache wird daher
angesichts des knappen Flachenangebots einer solchen Bebauung zuginglich ge-
macht. Ggf. kénnen hier auch gemeinschaftlich nutzbare Anlagen sinnvoll platziert
werden.

Weiterhin wird die Trasse fuir den Regenwasserkanal von baulichen Anlagen freige-
halten (vgl. Kap. 7.9).

Aus dem Bebauungsplan Nr. 22, Dorf“ wird die Festsetzung libernommen, dass Ne-
benanlagen gemifd § 14 Abs. 1a BauNVO nicht zulidssig sind. ,,Hierbei handelt es sich
um Nebenanlagen, die der dffentlichen Versorgung mit Telekommunikationsdienstleis-
tungen dienen. Mit dem Ausschluss dieser Nebenanlagen soll eine Beeintrichtigung des
kleinteiligen, dorflich gepreiigten Ortsbildes [...] bspw. durch Funkmasten [vermieden] wer-
den. Ein Ausschluss solcher Nebenanlagen innerhalb des Siedlungskerns rechtfertigt sich
auch dadurch, dass solche Nebenanlagen auflerhalb des Plangebiets, bspw. im Bereich
des Hafens, errichtet werden kénnen.“12

Ausrichtung der Giebel

Die Giebel der in der Nachbarschaft des Plangebiets vorhandenen Gebiude sind
uberwiegend zur Strafle ausgerichtet, wenn auch stellenweise nicht parallel dazu. Die
Reihe von Gebiuden, die durch die vorliegende Planung zuldssig wird, schliefit das
Inseldorf optisch und funktional ab. Fiir einen sauberen Abschluss des Ortsrandes
ist eine einheitliche Ausrichtung der Giebel parallel zur Erschlieungsstrafie die
beste Wahl, da hiermit Vorder- und Riickseite des jeweiligen Gebiudes und die Au-
Benkante des Ortsrandes klar definiert sind. Daher wird die Ausrichtung der Giebel
entsprechend verbindlich vorgegeben.

12 BPW Stadtplanung (2024): Gemeinde Spiekeroog. Bebauungsplan Nr. 22. Begriindung mit Umweltbericht —
Bremen; S. 26 f
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Offentliche StraRenverkehrsflichen

Auf der Flache der festgesetzten Planstrafie soll die Strafle gebaut werden, die fur die
ErschlieRung des Baugebiets notwendig ist (vgl. Kap. 6). Die Ausbaubreite muss
mindestens 4,50 m betragen, um auskémmlich zu sein. Am siidlichen Ende der fest-
gesetzten Flache wird eine Aufweitung vorgesehen, damit die Fahrzeuge der Ab-
fallabholung und der Feuerwehr das Plangebiet ohne Behinderungen anfahren kén-
nen.

Private Griinfliche

Nérdlich benachbart zum Plangebiet befindet sich der Knotenpunkt der Strafle , Wes-
tend“ mit dem befestigten Weg ,,Damenpad“. Der ,,Damenpad" ist Teil des Wege-
netzes nordwestlich des Inseldorfs, das von Spaziergidngern bzw. Wanderern inten-
siv genutzt wird. Hier ist es aus verkehrlich-funktionalen und 4sthetischen Griinden
sinnvoll, eine moglichst harmonische Kreuzungssituation der geplanten Erschlie-
Bungsstrafle mit dem ,Damenpad* herzustellen. Die geplante Trasse wird daher
leicht verschwenkt. Die 6stlich an den kiinftigen Strafdenkérper anschliefdende Flache
innerhalb des Plangebiets soll keiner baulichen Nutzung zuganglich gemacht wer-
den, damit das o. g. Ziel eines ansprechenden Ortsbildes auch und gerade im Kreu-
zungsbereich nicht gefahrdet wird. Sie wird daher als Griinfliche festgesetzt. Fiir eine
sinnvolle Nutzung durch die Allgemeinheit (z. B. als Parkanlage oder sonstiger Raum
fur den Aufenthalt im Freien) ist sie bedingt durch Gréfee und Zuschnitt nicht geeig-
net. Insofern handelt es sich um eine private Griinfliche.

Retentionsfliche, Malnahmen zum Hochwasserschutz

Das in den Baugebieten anfallende Niederschlagswasser kann nicht vollstindig auf
den Baugrundstiicken selbst versickern. Eine direkte Zufiihrung zu den vorhandenen
Entwisserungsanlagen wiirde allerdings eine hydraulische Uberlastung verursachen.
Um dies zu vermeiden, wird das anfallende Niederschlagswasser in einem Retenti-
onsgraben zuriickgehalten und gedrosselt aus dem Plangebiet abgeleitet (vgl.
Kap. 9). Der Retentionsgraben wird absehbar etwa 2 m breit sein. Innerhalb der fest-
gesetzten Fliche werden weitere 3 m fir einen Unterhaltungsweg vorgesehen. Es
wird klarstellend festgesetzt, dass der Aufwuchs von Gehélzen oder hochwachsender
krautiger Vegetation unterbunden werden soll, damit Bestand, Funktion und Unter-
haltung des Retentionsgrabens dauerhaft gesichert sind. Im Falle eines zukiinftigen
Ausbaus des Deiches kann die Retentionsfliche gleichzeitig als Deichbinnengraben
dienen.

Die Retentionsflache erfullt im vorliegenden Fall eine Doppelfunktion. Neben der
Entwidsserung dient sie auch und gerade dem Artenschutz. Die Kreuzkr&te (Epidalea
calamita) lebt auf Spiekeroog v. a. in den Graudiinen. In der Nihe des Plangebiets
befinden sich 2 Laichgewisser. Hierbei handelt es sich um das Regenriickhaltebe-
cken auf dem Gelinde des Bauhofs sowie um einen Teich am ,,Damenpad*“ (ca. 50 m
nordwestlich des Plangebiets). Es ist bekannt, dass sich Kreuzkréten durch das Plan-
gebiet bewegen. Damit hat es eine Bedeutung als Wanderstrecke. Der vorhandene
Geholzbestand stellt allerdings eine Erschwernis, wenn auch kein untiberwindliches
Hindernis fur wandernde Kréten dar. Sie nutzen bevorzugt ebene Flichen mit
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mdoglichst wenig bzw. niedrigem Bewuchs. Die Retentionsflache wird funktionsbe-
dingt von allem freigehalten, was ein Hindernis fir die Krétenwanderung darstellen
kénnte. Damit konzentriert sie die méglichen Wanderungsbewegungen und erhilt
so die Bedeutung des Plangebiets als Wanderstrecke. Ausfihrliche Angaben zum Ar-
tenschutz im Allgemeinen und der Kreuzkréte im Besonderen sind dem Umweltbe-
richt zu entnehmen.

Falls Bedenken bestehen, dass es zu einer schleichenden Ausdehnung der kinftig
angrenzenden Hausgirten (z. B. das Abladen von Gartenabfillen u. 4.) in die festge-
setzte Retentionsfliche kommen kénnte, ist es denkbar, eine Abzdunung zu errich-
ten. Dies wird im Bedarfsfall von der Gemeinde mit den zustandigen Behérden ab-
gestimmt.

Die Hohenlage der Oberkante des Erdgeschossfertigfulbodens wird fiir die Bauge-
biete verbindlich vorgegeben. Dies hat den Zweck, auf eine hinreichend einheitliche
Hoéhe der Geldndeoberfliche auf den Baugrundstiicken hinzuwirken, was von Bedeu-
tung fur die ordnungsgeméafie Oberflichenentwisserung ist. So soll vermieden wer-
den, dass bei Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsereignissen Schiden an den
Hausern durch sich auf der Gelandeoberfliche sammelndes Wasser entstehen oder
dass durch wesentliche Héhenunterschiede die im Plangebiet am tiefsten liegenden
Grundstiicke tiberschwemmt werden. Diese Festsetzung bezieht sich nicht auf den
direkten Schutz vor naturraumtypischen Extremereignissen wie Sturmfluten. Dieser
wird durch die Deiche und Schutzdiinen gewihrleitstet, wozu der vorliegende Bebau-
ungsplan keine Festsetzungen trifft und auch nicht treffen muss, da dies aufRerhalb
seines Regelungsbereichs liegt.

Mit Leitungsrechten zu belastende Fliche

Durch das Plangebiet lauft ein Regenwasserkanal, der sowohl fiir das Plangebiet
selbst als auch die benachbarten Flachen die Ableitung von lberschiissigem Nieder-
schlagswasser tibernimmt (vgl. Kap. 9). Damit sein Bestand und seine ordnungsge-
mafle Unterhaltung gewahrleistet sind, wird ein hinreichend breiter Geldndestreifen
dafur vorgesehen, dass die notwendigen Mafinahmen hier ohne Einschriankungen
stattfinden kénnen. Hierzu gehort auch der Ausschluss von baulichen Anlagen und
Geholzen auf der Flache fur Leitungsgraben und Arbeitsraum, da sonst Wartungs-
und Reparaturarbeiten an der Leitung erheblich erschwert werden kénnen. Die For-
mulierung fur die Begriindung von Leitungsrechten bezieht sich bewusst auf die Ab-
wasserbeseitigung, da dies der Oberbegriff ist, unter den Regen- und Schmutzwasser
fallen. So wird eine sich eventuell ergebende Notwendigkeit von Anlagen fur die
Schmutzwasserbeseitigung in diesem Bereich beriicksichtigt.

Ortliche Bauvorschriften

Wie in Kap. 6 erldutert, liegt ein Gestaltungskonzept fuir das Baugebiet vor. Gestal-
tungsvorschriften kénnen als értliche Bauvorschriften gem. § 84 Abs. 4 NBauO als
eigenstindige Satzungen ergehen oder gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 84 Abs. 6 NBauO in Bebauungspline als Festsetzungen aufgenommen werden.
Von der letztgenannten Méglichkeit wird hier Gebrauch gemacht.
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8.2,

Traufhéhen

Die Traufhéhen werden festgesetzt, um die historische und ortsbildprigende Gestal-
tung der Hauser auf Spiekeroog zu beriicksichtigen. Die minimale Traufhéhe soll die
Errichtung extrem vom Bestand abweichend gestalteter Gebaude verhindern (z. B.
Nurdachhiuser). Die festgesetzte Spanne gibt den Bauherren die Flexibilitat, indivi-
duelle Lésungen fir die nutzbaren Flachen innerhalb der Hauser zu entwickeln. Dies
ist ein tragfahiger Kompromiss zwischen den o. g. Anforderungen an die Gestaltung,
die die Gemeinde stellt, und den Rechten der Eigentiimer.

Die maximale Traufthéhe von 4,5 m ist grof3zligiger als das fiuir den Grofdteil des lb-
rigen Inseldorfs geltende Maf von 3,6 m. Damit soll eine hinreichende Méglichkeit
zur Schaffung von Wohnraum eréffnet werden, da der vorliegende Bebauungsplan
im Unterschied zu den andernorts geltenden Regelungen keine Dachaufbauten zu-
lasst (vgl. u.).

Dachform

Das Dach des einzelnen Gebdudes und die Dachlandschaft des Siedlungsbereiches
stellen den wichtigsten Faktor der Gestaltungselemente dar. Die Gemeinde hat dies
in den Baugestaltungssatzungen beriicksichtigt. Diese Gestaltungsvorgaben wurden
fur den vorliegenden Bebauungsplan als Grundlage genutzt und soweit nétig ange-
passt (vgl. u.). Insbesondere wird sichergestellt, dass die Ausfuhrung der Bebauung
mit dem inseltypisch geneigten Dach erfolgt. Zur erwiinschten Typik gehort auch die
Ausrichtung der Giebel zur Strafde hin (vgl. Kap. 7.5). Als Besonderheit der vorliegen-
den Planung werden daher auch Parallelddcher zugelassen. Hierbei handelt es sich
um mehrere nebeneinander angeordnete Sattelddcher lber einem gemeinsamen
Baukorper. So kénnen auch Gebaude, deren lingere Achse parallel zur Erschlie-
Bungsstrafle ausgerichtet ist, die Gestaltungsvorgaben einhalten. Diese Regelung
wird getroffen, damit eine effiziente Flachennutzung auf den Baugrundstticken nicht
unverhaltnismafig eingeschrankt wird.

Fur die Dachuberstinde erfolgt eine klarstellende Regelung, da Freisitze, die an die
Auflenwand eines Gebaudes unmittelbar anschliefden bzw. daran angebaut sind (z. B.
Balkone und Terrassen) und keine separate Uberdachung haben, sondern vom
Hauptdach tiberdeckt sind, moglich sein sollen. Solche Aufenwohnriaume kénnen
als ,zurlickgesetzt“ oder ,eingezogen“ beschrieben werden. Sie sind zum einen ef-
fektiv vor der Witterung geschuitzt und fligen sich zum anderen besonders gut in die
Gesamtstruktur des Gebiudekdrpers ein. So wird eine hohe Aufenthaltsqualitat fir
Freisitze mit der Erhaltung und Entwicklung eines ansprechenden Ortsbildes verbun-
den.

Da untergeordnete Teile der Dacher von Hauptgebduden sowie die Déacher von Ne-
bengebduden in ihrer Erscheinung hinter den Hauptdachern zuriicktreten, werden
sie von der Vorgabe der Dachform ausgenommen. Im Rahmen der individuellen Ge-
staltung der Gebaude kénnen z. B. untergeordnete Teile der Hauptdacher mit stra-
Benparallelen Firsten versehen werden. Dies stért den gewtinschten Gesamteindruck
aufgrund der geringen optischen Wirkung nicht.
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8.3.

8.4.

Dachaufbauten und Dachfenster

Im vorliegenden Bebauungsplan wird der Ausschluss von Dachaufbauten sowie
Zwerchhidusern bzw. Zwerchgiebeln mit einer maximalen Traufhdhe, die das sonst
im Inseldorf tibliche Maf3 tibersteigt (s. o0.), kombiniert. Ersteres soll daftir sorgen,
dass die Freiraumprofile der Baukérper durch Quergiebel’3 und Gauben nicht zu
massiv werden, da am kiinftigen neuen Rand des Inseldorfes eine lockere Bebau-
ungsstruktur mit Moglichkeiten zum Durchblick gewtinscht ist. Letzteres schafft da-
fur einen Ausgleich, damit auch ohne Erweiterungen des Daches angemessen Wohn-
raum in jedem Haus geschaffen werden kann. Zudem unterstitzt ein ,saube-
res“ Dach die Aufbringung von grofflichigen Elementen zur Nutzung von Solarener-
gie (s. u.) sowie die Energieeinsparung durch eine geringere Gebaudehtillfliche.

Vor diesem Hintergrund kommen zur Belichtung der traufseitigen Bereiche in erster
Linie Dachfenster infrage. Auch diese entfalten eine wesentliche optische Wirkung
auf die Dachlandschaft. Daher wird eine weitere Regelung getroffen, um den maxi-
malen Umfang klarzustellen, der von Dachfenstern eingenommen werden darf.

Aus der bauordnungsrechtlichen Anforderung, einen Anteil der benétigten Energie
aus Solarenergie vor Ort zu erzeugen (§ 32a NBauO), kénnen sich Schwierigkeiten
ergeben, die Bestimmungen zu den Dachaufbauten einzuhalten. Je nach Gréf3e der
zur Installation vorgesehenen Anlagen im Verhiltnis zum gesamten Gebiude kann
die Beurteilung der Unterordnung bzw. Eigenstiandigkeit dieser Gebaudeteile unter-
schiedlich ausfallen (vgl. Kap. 7.2). Fur solche Falle wird der nachhaltigen Energie-
versorgung generell der Vorrang eingeraumt, damit die vorliegende Planung sich
nicht selbst konterkariert und nicht mit dem Bauordnungsrecht in Konflikt gerit.

Dacheindeckung und -begriinung

Die Gestaltung der Gebaude soll sich durch Farbténe und Materialwahl in die Um-
gebung einfiigen und der exponierten Lage am Ortsrand im Ubergang zum Deich
gerecht werden.

Das Bauordnungsrecht stellt die Anforderung, neu errichtete Gebaude auf mindes-
tens 50 % der Dachflache mit einer Solarenergieanlage zur Stromerzeugung auszu-
statten (§ 32a Abs. 1 NBauO). Ortliche Bauvorschriften diirfen die Errichtung von
Solarenergieanlagen nicht verhindern oder tibermiflig erschweren (§ 84 Abs. 3 Satz 2
NBauO). Daher gelten fiir die sog. Solarmindestfliche von 50 % der Dachfliche kei-
nerlei Einschrankungen fur die Installation von Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energien. Die Gemeinde ist der Auffassung, dass tiber die Erreichung des gesetzlich
geforderten Mindestmafdes hinaus die Gestaltung der Dacheindeckung beregelt wer-
den kann und soll, da Lésungen zur Verfiigung stehen, die mit den Leitlinien zur
Gestaltung vereinbar sind und einen unauffalligen Einsatz von Photovoltaikanlagen
ermoglichen, z. B. die Verwendung von entsprechend farbigen Modulen oder von

13 Zwerchhiduser bzw. Zwerchgiebel bzw. Quergiebel unterscheiden sich von Giebeln dadurch, dass sie auf der
Fassadenmauer aufsitzen, die sich seitlich noch weiter fortsetzt. Dagegen fallen die AuRenkanten von Gie-
beln entweder mit den Aufdenkanten des Gebdudes zusammen, wie beim klassischen Satteldach, oder es
schliefdt sich direkt der nachste Giebel an, wie beim oben beschriebenen Paralleldach.
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8.5.

Dachziegeln mit integrierter Photovoltaik. Insofern stellt diese gestalterische Anfor-
derung keine Verhinderung oder tiberméRige Erschwernis fiir die Installation von So-
larenergieanlagen dar.

Bei der Wahl der zulédssigen Farbténe fur die Dacher wurde der Einsatz von Photo-
voltaikanlagen ebenfalls berticksichtigt. Mit den o. g. Solar-Bauteilen ist es den Bau-
herren unter vertretbarem Aufwand méglich, die Anforderungen an die Gestaltung
mit der Gewinnung von Solarenergie zu vereinbaren. Hinsichtlich anderer auffalliger
Zubehorteile wird wiederum auf die Baugestaltungssatzungen zurlickgegriffen, da-
mit bei der Planung der Haustechnik die optische Wirkung hinreichend beruicksich-
tigt wird.

Griindacher entsprechen dem Gestaltungskonzept der Gemeinde fiir das Neubauge-
biet. Zudem kénnen sie Vorteile in Bezug auf die Ableitung von Regenwasser bieten,
insbesondere bei Starkregen. Daher werden Griindacher ohne Einschrankungen zu-
gelassen.

Fur die Dacher von Nebengebauden wird eine Dachbegriinung verbindlich vorgege-
ben, wenn sie entsprechend flach geneigt sind. Dies ist sinnvoll, da hiermit einer
Vernachlassigung der untergeordneten baulichen Anlagen sowohl in dsthetischer als
auch okologischer Hinsicht vorgebeugt wird. Der hierfiir notwendige Aufwand fiir
Herstellung und Pflege bleibt in einem zumutbaren Rahmen, da diese Dachfliachen
in ihrer Gréfe hinter den Hauptdichern deutlich zuriickstehen.

Auflenwinde

Analog zur Gestaltung der Dacher wurde zur Fassadengestaltung ein stimmiges Kon-
zept flr nachhaltigen Materialien entwickelt, die sich in Form und Farbton der Eigen-
art des Inseldorfs anpassen. Hier wurden wiederum die Baugestaltungssatzungen
als Referenz verwendet. Diese Vorgaben wurden erginzt und angepasst.

Flexibilitat bei der Fassadengestaltung soll angemessen méglich sein, auch innerhalb
eines Gebiudes. So kann z.B. ein Giebel aus einer Holzfassade bestehen und der
andere aus Klinkern, sofern beide Materialien in sich einheitlich sind. Die Kombina-
tion verschiedener Fassadenelemente unterstiitzt die kleinteilige Wirkung des einzel-
nen Baukorpers.

Im Hinblick auf Uberlegungen zur Nachhaltigkeit wird darauf hingewiesen, dass
Holz nach den heutigen Berechnungen zu CO2-Bilanzen ein nachhaltiger Baustoff
ist. Fur zuktinftig entstehende Gebiude, die diese Bilanzierungen vorweisen miissen
(Lebenszyklusanalyse, CO:z-Bilanzierung etc.), wird der Einsatz von COz-neutralen
Fassaden zu einem entscheidenden Kriterium. Demgegentiber schneiden Klinker
durch die Herstellung nach der CO2-Bilanzierung vergleichsweise schlecht ab. Ande-
rerseits haben sie eine sehr lange Lebensdauer und kénnen Jahrhunderte tiberdau-
ern. Sie behalten aber auf jeden Fall als regionaler traditioneller Baustoff ihren Platz
in den Gestaltungsvorgaben.

Fenster werden auch ohne Sprossen zugelassen, da dieses Gestaltungsmerkmal
nicht von entscheidender Bedeutung fiir den Gesamteindruck eines Gebaudes ist,
weil die maximale Glasfliche genau beregelt wird. Insbesondere steht es in keinem
guten Verhiltnis, dass der Warmeschutz des betreffenden Fensters durch Sprossen
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8.6.

8.7.

8.8.

der bis ins Detail gefilligen Optik wegen immens verringert wird. Es wird klarstellend
festgesetzt, dass verglaste Vor- und Anbauten (Veranden, Wintergarten, vorgebaute
Windfinge u. 4.) zuldssig sind. Hierbei handelt es sich um beliebte bauliche Ele-
mente, mit denen die Wohn- und Nutzqualitit des jeweiligen Gebdudes gesteigert
wird. Da diese nur den Blick auf das jeweilige Hauptgebaude freigeben, aber im Un-
terschied zu grofiziigigen Glasfronten an Hauptgebduden selbst keinen allzu ,trans-
parenten optischen Eindruck verursachen, der nicht zum gewiinschten Ortsbild
passen wiirde, besteht kein Anlass ihre Zulassigkeit einzuschranken.

Analog zur Dachform werden Nebengebaude nicht von dieser 6rtlichen Bauvorschrift
erfasst, wenn sie nicht allzu grofS sind.

Einfriedungen und Gestaltung der Vorgirten

Die Gestaltung des Raums zwischen Haus und Erschlieungsstrafie ist von beson-
derer Bedeutung fuir das Ortsbild. Insofern wurde auch dieser Punkt in den Bauge-
staltungssatzungen beriicksichtigt. Durch zu hohe Hecken oder andere Einfriedun-
gen kann der unangenehme Eindruck von Enge entstehen. Zudem kénnten Zaune in
allen méglichen Farben gestrichen werden, wenn hierzu keine Regelung getroffen
wird, was nicht mit der inseltypischen Gestaltung vereinbar wire. Eine zu geringe
oder ginzlich fehlende girtnerische Gestaltung oder tiberdimensionierte bauliche
Anlagen (z. B. befestigte Zuwegungen parallel zur Hauswand, Aufstellflichen ftr Ab-
fallbehalter) fithren zu einem kahlen Erscheinungsbild, das trostlos wirkt. Um diesen
Fehlentwicklungen vorzubeugen, wird ein Gestaltungsrahmen formuliert.

Hinsichtlich der sog. ,,Schottergarten®, die in jlingerer Vergangenheit beliebt gewor-
den sind und oft fiir Unmut tber das Erscheinungsbild sorgen wird darauf hingewie-
sen, dass ,Schottergarten“ bauordnungsrechtlich nicht zulassig sind und eine recht-
liche Handhabe dagegen besteht (s. Hinweis Nr. 8 auf dem Plandokument).

Ausnahmen

In bestimmten Fillen ist die strikte Einhaltung der oben erlduterten Gestaltungsvor-
gaben nicht zielfihrend.

Dies gilt im vorliegenden Fall fiir Geb4udeteile, die von 6ffentlich zugénglichen Orten
in der ndheren Umgebung nicht einsehbar sind und damit das Ortsbild nicht beein-
trachtigen konnen. 4 Dies kann je nach Konstruktion fur Teile von Déichern der Fall
sein. Da sich hierdurch Méglichkeiten zur effektiveren Nutzung des Raums in der
dritten Dimension ergeben, was dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden ent-
spricht, werden fuir nicht einsehbare Teile von Dachern Ausnahmen fiir deren Form
und Gestaltung vorgesehen.

Werbeanlagen

Es besteht kein Grund Werbeanlagen véllig auszuschlieflen, da gewerbliche Nutzun-
gen im Plangebiet grundsatzlich zuldssig sein werden (Die Vermietung von

14 Mafdgeblich fiir die Begrifflichkeit ,,ndhere Umgebung* ist § 34 BauGB. Dies ist fiir den jeweiligen Einzelfall

zu klaren.
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8.9.

8.10.

Ferienwohnungen stellt auch eine gewerbliche Nutzung dar). Die Gemeinde hat al-
lerdings klare Vorstellungen wie Werbeanlagen zu gestalten sind, damit sie das Orts-
bild nicht beeintrichtigen. Dementsprechend wird die entsprechende 6rtliche Bau-
vorschrift normiert. Zudem wird ergianzend klargestellt, dass genehmigungspflich-
tige freistehende Werbeanlagen nicht zulissig sind, da diese das Ortsbild unabhin-
gig von der konkreten Ausfiihrung beeintrachtigen wiirden.

Abweichungen

Kein Regelwerk ist in der Lage, jeden Einzelfall und dessen besondere Umstéinde zu
berticksichtigen. Die Zahl méglicher Fallkonstellationen ist untiberschaubar. Daher
miussen auch die 6rtlichen Bauvorschriften mit einer gewissen nachtréaglichen Flexi-
bilitat ausgestattet werden. Dies erfolgt durch die Méglichkeit, im Einzelfall von den
ortlichen Bauvorschriften abzuweichen.

Ordnungswidrigkeiten

Mit dieser Regelung wird zum einen der Tatbestand der Ordnungswidrigkeit in Be-
zug auf die 6rtlichen Bauvorschriften klargestellt und zum anderen die rechtliche Vo-
raussetzung dafir erfillt, dass entsprechende Versté3e durch Bufigelder geahndet
werden kénnen. Die allgemeine stadtebaurechtliche Regelung gemaf § 213 BauGB
bleibt hiervon unbertihrt.

Oberflichenentwisserung

Die ordnungsgemafle Oberflachenentwidsserung auf den angrenzenden Flachen ist
im Bestand sichergestellt.

Die Gemeinde hat die ordnungsgemifde Oberflichenentwisserung durch ein Fach-
biiro planen lassen. Das entwickelte Oberflichenentwisserungskonzept sieht vor,
dass das vorhandene Regenriickhaltebecken auf dem Geliande des Bauhofs auch fuir
die Entwiasserung des Gebiets der vorliegenden Planung genutzt wird. Das von den
Baugrundstiicken abzuleitende Niederschlagswasser wird in einem Retentionsgra-
ben zuriickgehalten, bevor es dem Regenriickhaltebecken zugefiihrt wird (vgl.
Kap. 7.8). Fur die Entwésserung der ErschlieBungsstrafde wird innerhalb der Trasse
ein Regenwasserkanal verlegt, der an den Bestand angebunden wird. Das von der
Strafdenfliche abzuleitende Wasser wird dem Regenwasserkanal tiber Abliufe zuge-
fuhrt.

Das vorhandene Regenriickhaltebecken weist ein ausreichendes Volumen auf, um
die zusitzliche Einleitung infolge der Umsetzung der vorliegenden Planung aufzu-
nehmen. Es ist keine Erweiterung notwendig.

Auf diese Weise wird die ordnungsgemifle Oberflichenentwisserung im Plangebiet
sichergestellt. Mégliche Starkregenereignisse wurden bei der Ausarbeitung des
Oberflachenentwisserungskonzepts angemessen beriicksichtigt. Die hydraulischen
Verhiltnisse der angrenzenden Flichen bleiben unberuhrt.
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10.

10.1.

10.2.

10.3.

Erschliefung

Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet ist tiber die Gemeindestraen ,Westend“ und , Westerloog" unmit-
telbar ans Straflennetz im Inseldorf angebunden.

Verkehrliche oder strafdenbauliche Mafsnahmen auflerhalb des Plangebiets sind fuir
die Umsetzung der vorliegenden Planung nicht notwendig.

Versorgung
Leitungen

Die fur die Versorgung notwendigen Hauptleitungen sind innerhalb der Trassen der
Gemeindestralen ,,Westend“ und ,Westerloog“ vorhanden. Das Plangebiet kann an
diesen Bestand angebunden werden.

Eine Neu- oder Umverlegung von Hauptleitungen auferhalb des Plangebiets ist in-
folge der vorliegenden Planung nicht notwendig.

Léschwasser

Die Sicherstellung des Grundschutzes an Léschwasser obliegt in beplanten Gebieten
der Gemeinde. Die Loschwasserversorgung ist im Bestand gesichert. Der Gemein-
debrandmeister legt nétigenfalls den Bedarf an Léschmittel und die Art der Lésch-
wasserentnahmestellen im Plangebiet fest. Die Gemeindeverwaltung und der Ge-
meindebrandmeister stimmen Einzelheiten hierzu mit dem Landkreis Wittmund ab.

Entsorgung
Abwasser

Die Gemeinde Spiekeroog verfligt tiber ein kommunales Entwésserungssystem. Ein
zentrales Element ist hier der Deichbinnengraben. Anfallendes Regenwasser, das
nicht zur Versickerung gebracht werden kann, wird in diesem System gesammelt und
der Nordsee zugeftihrt. Das Plangebiet wird an das kommunale Entwisserungssys-
tem uber ein vorhandenes Regenriickhaltebecken angebunden (vgl. Kap. 9). So wird
eine hydraulische Uberlastung der Anlagen zur Abfilhrung des Regenwassers und
speziell des Deichbinnengrabens vermieden.

Die Schmutzwasserbehandlung erfolgt tiber die kommunale Klaranlage, an die das
Plangebiet tiber das zentrale Kanalnetz angebunden werden kann.

Eine Neu- oder Umverlegung von Hauptleitungen auflerhalb des Plangebiets ist in-
folge der vorliegenden Planung nicht notwendig.

Abfallwirtschaft

Als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis Witt-
mund die in seinem Gebiet angefallenen und tberlassenen Abfille nach den Vor-
schriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niederséchsischen Ab-
fallgesetzes (NAbfG) und nach Mafigabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigen-
timer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter
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Grundstticke sind verpflichtet, ihre Grundstticke an die 6ffentliche Abfallentsorgung
anzuschliefen (Anschlusszwang). Abfille zur Verwertung aus gewerblicher Nutzung
(Verpackungen, Speiseabfille etc.) missen gemifl Gewerbeabfallverordnung (Ge-
wAbfV) auflerhalb der &ffentlichen Abfallentsorgung einer zugelassenen Verwertung
zugefuhrt werden.

11. Hinweise

Die Baunutzungsverordnung gibt die Festsetzungsméglichkeiten fiir die Bauleitpla-
nung vor. Zur Klarstellung, welche Fassung anzuwenden ist, wird auf der Planzeich-
nung ein entsprechender Hinweis angebracht (Hinweis Nr. 1).

Weitere Hinweise betreffen rechtliche Vorgaben, die bei der Vorbereitung und Aus-
fuhrung von Bauarbeiten sowie der Ausiibung der zuldssigen Nutzungen zu beach-
ten sind (Hinweise Nr. 2 bis 12).

Im Rahmen der Beteiligung der Triger offentlicher Belange und der Tiefbauplanung
hat sich herausgestellt, dass eine Leitungstrasse in Tragerschaft der Deutschen Te-
lekom durchs Plangebiet verlauft. Diese verl4uft tiber die Grenze des Plangebiets hin-
aus nach Westen und quert u. a. die Deichlinie. Eine Nachfrage bei der Telekom
ergab, dass eine Versorgungsfunktion nur bis zum Haus ,Westerloog" 17 (ehemali-
ges Bahnhofsgebiude) besteht. Danach ist die Trasse leer. Von dieser Seite steht
einer baulichen Nutzung der betreffenden Flichen also nichts im Wege. Der Tras-
senverlauf wird in die Planzeichnung tibernommen um sicherzustellen, dass dies bei
Planung und Ausfiihrung der anstehenden Erdarbeiten entsprechend beriicksichtigt
wird.

Weiterhin ist insbesondere zu beachten, dass an der Grenze des Deichs westlich au-
Berhalb des Plangebiets die 50 m breite Deichschutzzone beginnt. Dies entfaltet
durch § 16 Niedersachsisches Deichgesetz (NDG) ebenfalls unmittelbare rechtliche
Verbindlichkeit und wird daher zeichnerisch in der Planzeichnung gekennzeichnet.
Die umgrenzende Signatur wird an den Grenzen des rdaumlichen Geltungsbereichs
offengelassen, um zu veranschaulichen, dass die Deichschutzzone sich uber das
Plangebiet hinaus erstreckt.

Auf die Lichtleitlinie wird hingewiesen, um die kiinftigen Bauherren auf den Be-
schluss der Gemeinde aufmerksam zu machen (Hinweis Nr. 13). Die Gemeinde
strebt an, dass tbermiflige Lichtemissionen in den Nachthimmel unterbleiben, da
ein klar erkennbarer Sternenhimmel zur Attraktivitat Spiekeroogs als Wohn- und Ur-
laubsort beitragt. Eine Regelung zur Beleuchtung kann in Bebauungspldnen mangels
Rechtsgrundlage allerdings nicht getroffen werden. Von der Gesetzeskonstruktion
her ist die Aufdenbeleuchtung in den einzelnen Baugenehmigungen zu regeln.

Die Gemeinde verfligt Giber eine Baumschutzsatzung (Hinweis Nr. 14). Diese schiitzt
Biume, die aufgrund ihrer positiven Wirkung in 6kologischer und &sthetischer Hin-
sicht in das Baumbkataster eingetragen sind. Da auch Baume in das Baumkataster
eingetragen werden konnen, die sich im Geltungsbereich eines rechtswirksamen Be-
bauungsplans befinden, kann somit nachtriglich eine verbindliche Vorgabe wirksam
werden.

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrafe 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de
Projekt-Nr. 11797 30/32



Gemeinde Spiekeroog

Bebauungsplan Nr. 21 ,Am Bahnhof" — Begriindung

12.

13.

14.

15.

16.

Flichenbilanz

Sondergebiet ,,Wohnen/Ferienwohnen“ 4.084 m2
Offentliche StraRenverkehrsfliche 620 m2
Retentionsflache 538 m2
Private Griinfliche 118 m2
GESAMT 5.360 m?

Planungshistorie

Der Vorentwurf des Bebauungsplans hatte einen grofieren raumlichen Geltungsbe-
reich als Entwurf und beschlossene Fassung (8.644 m2) und enthielt als Flichenfest-
setzungen ein Sonstiges Sondergebiet ,Wohnen/Ferienwohnen* eine 6ffentliche
Strafdenverkehrsfliche und eine private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Na-
turbelassene Fliche. Innerhalb der Griinfliche war die Entwicklung von Kiistend-
nengehdlzen als planinterne Ausgleichsmafinahme auf den Flachen vorgesehen, auf
denen sie nicht vorhanden waren.

Die Uberarbeitung der Planung nach der frihzeitigen Unterrichtung der Offentlich-
keit und der frithzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher
Belange ist der zusammenfassenden Erklarung zu entnehmen, die dem in Kraft ge-
tretenen Bebauungsplan beigefugt wird.

Umweltbericht

Fur den vorliegenden Bebauungsplan und die parallel aufgestellte 8. Anderung des
Flachennutzungsplans liegt ein gemeinsamer Umweltbericht gesondert vor. Hierin
werden der Bestand aufgenommen und die Eingriffe bewertet. Zudem werden die
entsprechenden Ausgleichsmafinahmen benannt.

FFH-Vorpriifung

Die Vorprifung zum europdischen 6kologischen Netz Natura 2000 gemiafd § 34
BNatSchG ist im gemeinsamen Umweltbericht dokumentiert.

Der das Inseldorf umgebende Nationalpark Niedersiachsisches Wattenmeer, der zu-
gleich FFH-Gebiet und EU-Vogelschutzgebiet ist, wird infolge der vorliegenden Pla-
nung nicht beeintréachtigt.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Die Vorprufung gemafd § 44 BNatSchG ist im gemeinsamen Umweltbericht doku-
mentiert.
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Die artenschutzrechtlichen Belange lassen sich im Wesentlichen durch Bauzeitenre-
gelungen und entsprechende Vorsichtsmafinahmen berticksichtigten. Sie stellen da-
her kein Hindernis fur den Planvollzug dar.

Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH

Neuenburg

i. A.  Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
Dipl.-Umweltwiss. Constantin Block
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