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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. Der betreffende Teil dieser Fliche wurde daher bereits in die 6. Anderung des
Flachennutzungsplans (wirksam 2009) einbezogen, um die rechtlichen Vorausset-
zungen hierfiir zu schaffen. Zwischenzeitlich hat die Gemeinde im Zuge der 7. Ande-
rung des Flachennutzungsplans den Grofdteil des Inseldorfes neu geordnet.

Die Darstellung der 6. Anderung des Flichennutzungsplans entspricht jedoch nicht
dieser neuen Ordnung, da die Gemeinde die Planungssystematik fiir die vorberei-
tende Bauleitplanung geandert hat. Zudem sieht sie die Notwendigkeit, die Flachen
bis zum Deich neu zu beregeln, um die Flachennutzung sowohl im Hinblick auf die
geordnete Siedlungsentwicklung als auch den Hochwasserschutz vertraglich zu ge-
stalten. Die 8. Anderung des Flichennutzungsplans ist deshalb zur gemeindeweiten
Harmonisierung als auch zur Aktualisierung erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3
Satz 1 BauGB.

Parallel zur vorliegenden Anderung des Fliachennutzungsplans stellt die Gemeinde
den Bebauungsplan Nr. 21 ,Am Bahnhof“ auf.

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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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.

2.2, Anderungsbereich

Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Rand des Inseldorfes westlich der Bebauung
an der Gemeindestrafe ,,Westerloog“ zwischen der GemeindestraRe ,,Westend“ im
Norden und der Trasse der Museumspferdebahn im Stiden. Es ist rund 0,86 ha grof3.

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

3. Bestandssituation

Zwischen ,Westend“ und der Trasse der Museumspferdebahn ist entlang der Ge-
meindestrafle ,Westerloog” eine zusammenhingende Bebauung vorhanden. Die
Gebiude dienen dem Wohnen und dem Ferienwohnen. Im alten Bahnhofsgebaude
am ,Westerloog“ Nr. 17 ist eine Gastronomie ansissig. Westlich der bebauten
Grundstticke sind nur 2 kleine Gebiude vorhanden. Ansonsten stockt hier tiberwie-
gend ein luckiger Gehdlzbestand (Kuistendiinenwald), der im &stlichen Teil als Aus-
lauffliche fir Pferde dient.

Sudlich der Trasse der Museumspferdebahn liegen das zugehérige neue Bahnhofs-
gebiude, der Bauhof sowie ein 6ffentliches Sanitirgebaude. Westlich neben den Ge-
bauden des Bauhofs liegende befestige Flichen dienen als Lagerplitze.

Die Gebdude sind in orts- und regionaltypischer Weise mit gegeigten Diachern und
verklinkerten Aufdenwinden gestaltet.

Nordlich und 6stlich benachbart liegt das Inseldorf, u. a. mit dem Kurpark und der
Postfiliale. Nach Siiden, Westen und Nordwesten beginnt die offene Landschaft am
Rande des Inseldorfs. Die Trasse der Museumspferdebahn fuhrt stidlich der Gemein-
destrafle ,Westend“ nach Westen bis zum Haltepunkt am Historischen Rettungs-
schuppen 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 im Jahre 2022 erfolgte Fortschreibung des LROP hat keine Anderungen mit sich
gebracht, die Spiekeroog oder die unmittelbare Umgebung betreffen.
Fur die vorliegende Planung ergeben sich 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 Grofdteil 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 ftir ein Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem) liegt. Als Risikogewdsser ist die Tideems
angegeben, als Flutquelle die Kuiste. Das Plangebiet befindet sich in einem geschiitz-
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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Abbildung: Ausschnitt aus dem RROP (ohne Mafstab) mit Lage des Plangebiets (rot umkreist)
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4.2. Flachennutzungsplanung

Innerhalb des Gebiets der vorliegenden Planung sind Darstellungen des Flachennut-
zungsplans wirksam, die verschiedenen Stinden der vorbereitenden Bauleitplanung

entsprechen.

Aus der urspriinglichen Fassung des Flachennutzungsplans stammen die folgenden
Darstellungen: Der westliche Teil des Plangebiets als Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage und die Trasse der Museumspferdebahn als Flache fur Gleis-
anlagen. Sudlich davon das Gelidnde des Bauhofs als Fliche fiir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Verwaltungsgebaude”, die Fliche westlich davon bis

zum Deich ebenfalls als Parkanlage.

Die 6. Anderung des Fliachennutzungsplans umfasst den Grofteil des Inseldorfs.
Hierzu zahlt auch der 6stliche Teil des Plangebiets mit der Darstellung eines Sonder-
gebiets mit der Zweckbestimmung SO 1 ,Allgemein“. Unter diese Zweckbestim-
mung fallen u. a. Dauer- und Ferienwohnen sowie Einrichtungen zur Daseinsvor-

sorge (vgl. Kap. 6).

Das Inseldorf wurde im Rahmen der 7. Anderung des Flichennutzungsplans erneut
zum Grofdteil Gberplant. Dies schlieRRt die bebauten Grundstiicke an der Gemein-
destrale ,,Westerloog* (Hausnummern 17 bis 27) ein, fiir die als aktuelle Darstellung
eine Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung Wohnen/Ferienwohnen gilt.2

2 Dje Abgrenzung des Wasserschutzgebiets Spiekeroog (Trinkwasserschutzgebiet Wasserschutzzone I11)

wurde nachrichtlich in den Flichennutzungsplan tibernommen.
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4.3.

4.4.

4.5.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wittmund stellt die Insel Spiekeroog
als Bereich mit wenig eingeschrankter Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts mit ei-
ner entsprechend hohen Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften dar. Eine
Reihe von bebauten Flachen 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 grofflichig naturgeprigter Bereich der ostfriesischen In-
seln mit einer hohen Bedeutung fur Eigenart, Vielfalt und Schénheit des Landschafts-
bildes dargestellt. Auch hier sind die o. g. Flachen weitgehend ausgenommen. Der
Deich sudlich des Inseldorfs und die Fliche zwischen ,Richelweg“ und Deichlinie
(Richelwiesen) sind als wichtige Bereiche fiir das Landschaftsbildes gekennzeichnet
(Raumkante durch Hauptdeichlinie bzw. weitgehend siedlungs- und geholzfreier
Raum). Das Inseldorf soll als auferhalb des Nationalparks Niedersiachsisches Wat-
tenmeer liegender Bereich der ostfriesischen Inseln unter Beriicksichtigung 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 tber den Nationalpark ,Niedersichsisches Wattenmeer*
(NWattNPG) die meisten der entsprechenden Zustandigkeiten inne.

Verbindliche Bauleitplanung und Ortsrecht
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
Grofiteil 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.

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 ordnungsgeméafie Unterhaltung des Deiches und notwendige Bau-
mafinahmen. In diesem Rahmen gibt das Deichrecht verbindliche Vorgaben, die bei
der Bebauung und anderweitigen Nutzung nahegelegener Flichen zu beachten sind.
Gemafd § 16 Abs. 1 NDG diirfen Anlagen jeder Art in einer Entfernung bis zu 50 m

3 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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von der landseitigen Grenze des Deiches nicht errichtet oder wesentlich geandert
werden. Fur Anlagen, die dem Verkehr dienen, gilt § 15 NDG sinngemaf3. Die Deich-
behérde kann zur Befreiung vom Verbot des Absatzes 1 Ausnahmen genehmigen,
wenn das Verbot im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fithren
wirde und die Ausnahme mit den Belangen der Deichsicherheit vereinbar ist. Die
Ausnahmegenehmigung ist widerruflich.

Trager der Deicherhaltung auf Spiekeroog ist der Niedersachsische Landesbetrieb
fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN), Betriebsstelle Norden.

Derzeit ist kein férmliches Verfahren zur Deicherhohung auf Spiekeroog anhiangig.
Die vorliegende Planung muss das zur Zeit des Feststellungsbeschlusses geltende
Recht und andere geltende Planungen berticksichtigen. Wenn das Deichrecht spater
einmal gedndert werden soll oder entsprechende Planungen erfolgen, miissen diese
den dann wirksamen Flachennutzungsplan beachten.

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.

Fur die Neuschaffung von (Dauer)Wohnraum im Gemeindegebiet sind die Méglich-
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 Einschriankungen unterliegen. Die Schaf-
fung der Voraussetzungen fiir die Entstehung von zusitzlichem Wohnraum dient
den Wohnbedurfnissen der Bevélkerung.

Im Hinblick auf den Tourismus ist zu beachten, dass die Durchmischung von Wohn-
raum mit einem hohen Anteil an Gistewohnungen prigend fur den allergréfiten Teil
des Inseldorfs ist. Auf der Insel Spiekeroog haben sich Pensionen und Ferienwoh-
nungen als Ausdruck eines ortsbezogenen, authentischen Tourismus etabliert und
sind damit ein wesentlicher Faktor fiir den Erfolg Spiekeroogs am Tourismusmarkt.
Die Sicherung und Férderung der Gistebeherbergung ist daher ein weiteres Pla-
nungsziel.

Die Gemeinde hat bereits im Rahmen der 6. Anderung des Flichennutzungsplans
entsprechend gehandelt und bisher nicht baulich genutzte Flachen fuir eine Entwick-
lung von Baugebieten vorgesehen. So sollen die beiden o. g. Anforderungen bei der
Flachennutzung in Einklang gebracht werden. Dies entspricht auch und gerade den
Vorgaben der Raumordnung. Die vorliegende Bauleitplanung vollzieht die Anderung
in der Planungssystematik der Gemeinde nach und bereinigt die Darstellungen des
Flachennutzungsplans entsprechend (vgl. Kap. 7).

Insofern ist ein wohlbegriindetes 6ffentliches Interesse an einer Anderung des Fla-
chennutzungsplans gegeben. Es besteht kein Grund, die Planung zuriickzustellen
oder ganz von ihr abzusehen.
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6.

Konzeption

Wie bereits erwdhnt hat die Gemeinde im Gebiet der vorliegenden Planung bereits
vor langerer Zeit die Entwicklung von Neubaugebieten vorbereitet (s. Kap. 1 u. 4.2).
Das mit der 6. Anderung des Flichennutzungsplans ausgewiesene Sondergebiet
SO 1, Allgemein“ dient der Unterbringung der o. g. Durchmischung von Wohnraum
mit einem hohen Anteil an Gastewohnungen, der fur den gréfdten Teil des Inseldor-
fes ublich ist und wurde daher als Standardgebiet fiir die damalige Bauleitplanung
bezeichnet.4 Insofern ist eine Zweckbestimmung und Flachenauswahl bereits erfolgt.

In der Umsetzung hat sich die Gemeinde zuerst einer Flache in ihrem Eigentum zu-
gewandt, um dort Wohnungen zu schaffen. Hierbei handelt es sich um die Hauser
an der Gemeindestrafde , Achter d’Diek“ 5a bis 5d im &stlichen Randbereich des In-
seldorfes. 5 Auflerdem wurden im nérdlichen Randbereich des Inseldorfs am
»Noorderpad“ westlich des Hallenbads (Nordseebad) neue Gebaude errichtet. Nun-
mehr soll das mit der 6. Anderung des Flichennutzungsplans vorbereitete Neubau-
gebiet im westlichen Randbereich des Inseldorfes umgesetzt werden. Daflir muss die
betreffende Flache auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung zum einen in-
haltlich an die aktuelle Planungssystematik angepasst werden (s. Kap. 7). Zum an-
deren wird die dargestellte Flache geringfuigig vergréfiert, weil sich das fur die vorge-
sehene Baulandentwicklung als zweckmifig herausgestellt hat. Der Flichennut-
zungsplan hat zwar gemafd § 5 Abs. 1 BauGB die sich aus der beabsichtigten stadte-
baulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedurfnissen der Gemeinde lediglich in den Grundziigen darzustellen. Auf der Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung kommt es somit auf eine exakt maf3stabliche bzw.
parzellenscharfe Darstellung nicht entscheidend an. In der vorliegenden Anderung
des Flachennutzungsplans wird aber dennoch eine genaue Darstellung getroffen.
Dies dient dazu, grofitmdégliche Transparenz uber die Planungsabsichten der Ge-
meinde zu schaffen.

Der Siedlungszusammenhang wird weder funktional noch dsthetisch beeintrachtigt,
wenn im Plangebiet eine weitere Reihe von Gebduden parallel zum Bestand errichtet
wird. Zudem ist durch die Lage in direkter Nachbarschaft zu bestehender Bebauung
in der Ndhe von bestehenden Gemeindestrafien eine Erschlieffung mit vertretbarem
Aufwand méglich. Weder von der Museumspferdebahn noch vom Bauhof gehen
ubermiafige Emissionen aus, die zu stadtebaulicher Spannung fiihren kénnten. In-
sofern sieht die Gemeinde keinen Anlass, die Standortwahl fir das Neubaugebiet
aus der 6. Anderung des Flichennutzungsplans infrage zu stellen.

Die Belange von Kiisten- und Hochwasserschutz verlangen einen bestimmten Ab-
stand baulicher Anlagen vom Deichfuf3. Dies begrenzt die bauliche Nutzbarkeit des
Plangebiets, allerdings nicht in einem Mafle, das eine Umsetzung der vorliegenden
Planung unmdéglich macht. Fur die Deichschutzzone ist vor diesem Hintergrund eine
Nutzung festzulegen, welche die aktuellen und absehbaren Gegebenheiten

4 vgl. Ubben-lhnken-Ufken Architekten + Ingenieure (2008): Begriindung zur 6. Flichennutzungsplaninde-
rung der Gemeinde Spiekeroog. — Esens, S. 10

5vgl. ebenda
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7.1.

berticksichtigt und die unter den Kriterien der Deichbehorde genehmigungsfihig
sind (s. u.).

Fur eine Bebauung der bisher unbebauten Flachen ist eine teilweise Beseitigung der
Kustendiinenbiotope unvermeidlich. Hierbei handelt es sich um einen gesetzlich ge-
schutzten Biotop. Da die Standortwahl bereits seit langerer Zeit feststeht (s. o.), wird
es im Rahmen der gemeindlichen Abwégung als vertretbar angesehen, in diese Bio-
tope einzugreifen, zumal der Umfang des Eingriffs auf einen tGberschaubaren Um-
fang beschrénkt bleibt.6 Die rechtlichen Bestimmungen lassen fir Situationen wie im
vorliegenden Fall entsprechende Spielrdume zu. Insofern wird die Notwendigkeit, die
Kiistendiinenbiotope teilweise zu beseitigen, nicht als Hindernis fiir den Planvollzug
angesehen.

Hinsichtlich der o. g. Lage des Plangebiets in einem Risikogebiet fiir ein Hochwasser
mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem) ist zu beachten, dass der grofite Teil
des Inseldorfs sich in diesem Bereich befindet. Hierbei handelt es sich um ein gene-
relles Risiko, das durch die naturrdumliche Lage und die historische Siedlungsent-
wicklung bedingt ist. Bestand und Entwicklung des Inseldorfs werden hierdurch nicht
grundsitzlich infrage gestellt. Die allgemeine Exposition gegenliber Hochwasserer-
eignissen im Gemeindegebiet wird durch die vorliegende Planung nicht erhoht.

Im Hinblick auf den Klimaschutz und die Klimaanpassung ist darauf hinzuweisen,
dass die Gemeinde wie oben erliutert die Entwicklung des Inseldorfs in kompakter
Form mit kurzen Wegen gestaltet. So wird die vorhandene Infrastruktur effizient ge-
nutzt. Die Darstellungen der Flichennutzungsplanung bieten fiir die verbindliche
Bauleitplanung und konkrete Bauvorhaben ausreichend Raum, um dort Energieeffi-
zienz, Mikroklima u. a. m. zu berticksichtigen.

Fur die Klimaanpassung ist im vorliegenden Fall der Deich von besonderer Bedeu-
tung. In dieser Eigenschaft wird er durch die vorliegende Planung nicht beeintrich-
tigt, da ausreichend Raum fiir die Unterhaltung und nétigenfalls den Ausbau des
Deiches vorgehalten wird (vgl. Kap. 4.5 und 7.2).

Inhalt der Anderung des Flichennutzungsplans

Sonderbaufliche Zweckbestimmung ,Wohnen/Ferienwohnen*

Wie oben erwihnt hat die Gemeinde vor kurzem im Rahmen der 7. Anderung des
Flachennutzungsplans und der parallelen Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22
,Dorf" die generelle Richtung der Siedlungsentwicklung im Inseldorf festgelegt.

Die Gemeinde hat die vorher tbliche Darstellung von Baugebieten im Flachennut-
zungsplan aufgegeben und stellt nur noch Baufliachen dar, wihrend auf der Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung daraus Baugebiete entwickelt werden. Es besteht
kein Grund, mit der vorliegenden Planung davon abzuweichen, zumal es sich um
eine im Verhiltnis zum gesamten Inseldorf sehr kleine Flache handelt. Daher wird

6 Es ist nicht auszuschlieflen, dass weitergehende Eingriffe in den genannten Gehélzbestand aus Griinden
von Unterhaltung und Schutz des Deiches in Zukunft notwendig sein werden. Dies wird hier nur der Voll-
stindigkeit halber erwihnt, da die vorbereitende Bauleitplanung sich zu diesem Sachverhalt neutral verhilt.
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7.2

eine Darstellung getroffen wie fur die benachbarten Baugrundstiicke auch. Insofern
wird eine Sonderbaufliche dargestellt, womit die Zweckbestimmung an die aktuelle
Planungssystematik angepasst und der Flachenumgriff prazisiert wird (vgl. o.). Die
Darstellung einer Sonderbaufliche lisst ausreichend Spielraum fiir die verbindliche
Bauleitplanung, insbesondere was eine Differenzierung in mehrere Sondergebiete
angeht. So wird das Plangebiet ins Gesamtkonzept fiir das Inseldorf integriert.

Diinenfliche

Die urspriingliche Darstellung einer Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkan-
lage stammt aus der Zeit, als am ,Westerloog" aufder auf dem ehemaligen Bahnhofs-
gebdude und auf dem Grundstiick des Bauhofs keine Bebauung vorhanden war. Sei-
nerzeit reichte die Grunfliche im Bereich des Knotenpunktes von ,Westend“/, Gar-
tenweg"/, Westerloog“ bis an die Strafie ,,Westerloog* heran und lag damit in direk-
ter Nachbarschaft zum Kurpark.

Die Nutzung als Parkanlage wurde allerdings niemals umgesetzt und hat sich durch
die mittlerweile vorhandene sowie die nun geplante Bebauung tberholt. Fiir die ver-
bleibende Fliache sind die Nutzungsmoglichkeiten sehr eingeschrankt, da sie voll-
stindig innerhalb der Deichschutzzone liegt, die im Bereich von 50 m ab der Grenze
des Deichs bauliche Nutzungen sowie die Nutzung als 6ffentlich zugingliche Griin-
fliche praktisch ausschliefst. Damit scheidet sie aus der Nutzungsstruktur des Insel-
dorfes in engeren Sinne aus. Die noch zum Vorentwurf der vorliegenden Planung
gewihlte Darstellung einer Griinfliche ohne Zweckbestimmung erschien vor diesem
Hintergrund bei naherer Betrachtung unpassend. Insofern wird die Darstellung einer
Dunenflache getroffen. Hierbei handelt es sich um die Darstellung, die im wirksamen
Flachennutzungsplan seit seiner Aufstellung verwendet wird, um die planungsrecht-
lichen Eigenschaften von Flichen festzulegen, die generell keiner baulichen, aber
auch keiner landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen und somit hauptsichlich in
ihrer Eigenschaft als inseltypische Biotope fiir Natur und Landschaft von Bedeutung
sind. Diese Flichen umschlieflen das Inseldorf bis zum nordwestlichen, nérdlichen
und nordéstlichen Rand und nehmen einen grofRen Teil des Gemeindegebiets um
das Inseldorf ein. Da die Nutzung als Parkanlage nicht umgesetzt wurde, ist der funk-
tionale Zusammenhang der Flache im Westen des Plangebiets mit den tibrigen Du-
nenflichen bestehen geblieben. Nunmehr wird auch der planungsrechtliche Status
an diesen Zustand angepasst.

Hinweise

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

Umweltbericht

Fur die vorliegende Anderung des Fliachennutzungsplans und die parallele Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 21 ,Am Bahnhof* liegt ein gemeinsamer Umweltbe-
richt gesondert vor. Hierin werden der Bestand aufgenommen und die Eingriffe be-
wertet. Zudem werden die entsprechenden Ausgleichsmafinahmen benannt.
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10. FFH-Vorpriifung

Die Vorprufung zum europdischen 6kologischen Netz Natura 2000 gemafd § 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 beeintrachtigt.

11. Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Die Vorprufung gemafd § 44 BNatSchG ist im gemeinsamen Umweltbericht doku-
mentiert.

Die artenschutzrechtlichen Belange lassen sich im Wesentlichen durch Bauzeitenre-
gelungen und entsprechende Vorsichtsmafdnahmen berticksichtigten. Sie stellen da-
her kein Hindernis fiir den Planvollzug dar.

Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH

Neuenburg

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