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ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. EINLEITUNG

1.1. Planungsanlass

Die Gemeinde Spiekeroog hat die Absicht, auf Antrag der EDEKA-MIHA Immobilien-Service
GmbH eine Erweiterung des bestehenden Frischemarktes im Bereich Westerloog/Melksett
zuzulassen. In diesem Zusammenhang sollen maximal neun zusatzliche Wohneinheiten im
Dachgeschoss entstehen.

Die Erweiterung des Frischemarktes ist notwendig, da er bereits heute viel zu klein
dimensioniert ist. Eine grolRere Produktvielfalt sowie ein Anspruch auf breitere Wege
erfordern eine groRere Grundflache fir den Markt. Konkret ist die Vergréf3erung der
Verkaufsflache von 387 m2 auf knapp 800 m? geplant, die Grundflache des Gebaudes soll
von 559 m? auf 1.275 m? vergroRert werden.

Gleichzeitig fehlt es auf der Insel an bezahlbarem Wohnraum fir Einheimische oder
Angestellte, sodass hier zusatzliche Wohneinheiten geschaffen werden sollen.

Die Insel Spiekeroog steht dem Vorhaben des Investors positiv gegeniber, weil zum einen
die Enge im bestehenden Frischemarkt mehr als offensichtlich ist und zum anderen der
Bedarf an Wohnraum besteht.

Nach Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Dorf* besteht fir das Grundstlick derzeit das
Planungsrecht des Bebauungsplanes Nr. 8 C, der zwar Sondergebietsflachen festgesetzt
hat, in dem die Baugrenze jedoch die gewiinschte Erweiterung nicht zulasst. Zudem ware
auch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 nicht ausreichend fir die vorgesehene
Erweiterung.

Fur das Pangebiet liegt durch die EDEKA-MIHA Immobilien-Service GmbH ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan vor.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO), die
Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV), das Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und
das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden
Fassung.

Der § 13 a BauGB i. d. F. vom 01.01.2007 dient der Erleichterung und Beschleunigung von
Vorhaben im Innenbereich, insbesondere in einer Gro3e von unter 20.000 m? Grundflache.
Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes verflgt Uber eine Grof3e von ca.
2.000 m2, so dass daraus erkennbar ist, dass der Schwellenwert von 20.000 m? deutlich
unterschritten wird.

Das geplante Vorhaben ist zudem nach allen Seiten von Bebauung umgeben. Das
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Plangebiet dient daher der Nachverdichtung bzw. Innenentwicklung, so dass das Verfahren
gemal den Vorgaben des § 13a BauGB durchgefihrt werden kann.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der ca. 2.000 m” grolRe Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfasst
einen Bereich sudlich der Stral3e Westerloog und westlich der Stralle Melksett. Er betrifft
das Flurstiick 217/1 der Flur 2 der Gemarkung Spiekeroog. Der genaue Geltungsbereich ist
aus der Planzeichnung ersichtlich.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Der Planbereich befindet sich im westlichen Teil des Grundzentrums Spiekeroog. Im
Nahbereich des Grundstiickes befinden sich das ehemalige Zollhaus, ein ehemaliges
Kinderheim und ein ehemaliges Erholungsheim, in denen jeweils Dauerwohnnutzungen
vorhanden sind.

In Richtung Stden grenzen lUberwiegend eingeschaossige (Ferien-) Wohngebaude an.

1.5 Planungsrahmenbedingungen
1.5.1 Landesraumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm 2008 mit seinen textlichen und zeichnerischen
Darstellungen enthalt keine der Planung entgegenstehenden Festlegungen.

1.5.2 Regionales Raumordnungsprogramm

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

1.5.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Spiekeroog ist das Plangebiet als
SO 2 Sonstiges Sondergebiet ,Wohngeb&ude/Wohnungen® dargestellt. Angrenzend an das
Plangebiet sind weitere Sondergebietsflachen dargestellit.

Die Darstellung des Flachennutzungsplanes und die Festsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes stimmen nicht vollstandig Uberein. Da der Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren gemal § 13 a BauGB aufgestellt wird, wird die Planzeichnung des Fla-
chennutzungsplanes nach Abschluss des Verfahrens gemafR § 13 a (2) Satz 2 BauGB be-
richtigt: Die Zweckbestimmung ,Wohngebaude/Wohnungen“ der Sonderbauflache entspricht
nicht mehr der heutigen Nutzung, sodass die Zweckbestimmung im Sonstigen Sondergebiet
in ,Einzelhandel und Wohnnutzung® angepasst wird.

1.5.4 Bebauungspléne

Fur das Plangebiet gilt nach Aufhebung der Satzung des Bebauungsplanes ,Dorf mit Urteil
des OVG Luneburg der Bebauungsplan Nr. 8 C:



Gemeinde Spiekeroog:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan " Dorf-Teil B/1" — Begriindung (Entwurf)

-5010255

Spilelplatz

<4\ -
- #\e/‘f-

Abbildung 1: Ausschnitt des Bebauungsplanes 8 C der Gemeinde Spiekeroog

Zulassig sind demzufolge im Sondergebiet ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke
eingeschossige Einzel- oder Doppelhauser mit einer maximalen Grundflachenzahl von 0,3.

Gemal der textlichen Festseztungen sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes
¢ Anlagen fur gesundheitliche, sportlche und kulturelle Zwecke

e Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter

Ausnahmsweise zulassig sind:
e Einzelhandelsbetriebe
e Schank- und Speisewirtschaften

e Sonstige Wohnungen
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2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Gemeinde Spiekeroog verfolgt mit der vorliegenden Planung das Ziel, entsprechend
ihrer raumordnerischen Vorgabe als Grundzentrum die Versorgung der Einwohner und
Gaste der Gemeinde sicherzustellen. Dazu sind die jetzigen Einzelhandelseinrichtungen
nicht mehr ausreichend und zeitgemals. Aus diesem Grund sollen dem bestehenden
Frischemarkt Erweiterungsmdoglichkeiten eingerdumt werden.

Weitere Aufgabe auch aus raumordnerischer Sicht stellt die Schaffung von
Wohngrundstiicken fur den kurz- bis mittelfristigen Bedarf dar, da die Kapazitaten in den
vorhandenen Baugebieten weitestgehend ausgeschopft sind. Erstrangig sollen dabei
Mietwohnungen fir Insulaner sowie fur Saisonarbeitskrafte geschaffen werden, da diese auf
Spiekeroog fehlen. Touristische Unterklnfte sollen hier nicht entstehen.

Konkret soll an der Stral3e Melksett das Geb&ude des Frischemarktes um ca. 35 m in
sudlicher Richtung verlangert werden. Damit wird sowohl Raum fir die VergréRerung der
Verkaufsflache und der Nebenrdume als auch fir Wohnnutzungen geschaffen. Vorgesehen
ist die VergroRerung Grundfliche des Gebaudes von 559 m? auf 1.275 m?® Die
Verkaufsflache wird dabei von 387 m2 auf knapp 800 m? erweitert, die Wohnflache wird um
404 m2 auf insgesamt 739 m2 vergroRert.

3.0 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren
3.1.1 Beteiligung gemal § 13ai.V. m. § 13 BauGB

Die Gemeinde Spiekeroog unterrichtete die Offentlichkeit und Behorden bzw. Trager offent-
licher Belange gemalf § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB Uber die
Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen und die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung. Die darin eingehenden Stellungnahmen und die
kommunale Abwagung dazu werden im Weiteren an dieser Stelle der Begriindung doku-
mentiert.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung
von Bebauungsplanen die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen.

3.2.1 Belange der Raumordnung

Der Ort Spiekeroog ist in dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2006 fur den Landkreis
Wittmund als Grundzentrum eingestuft und hat unteren anderem die Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung des Fremdenverkehrs, muss aber auch ausreichend Wohnraum
fur die eigene Bevolkerung absichern. Da die Versorgungslage mit lebensmittelorientiertem
Einzelhandel Defizite aufweist und die Kapazitaten fir Wohnbebauung in den vorhandenen
Baugebieten weitestgehend ausgeschopft sind, muss die Gemeinde entsprechend ihrer
raumordnerischen Vorgabe fur die Zukunft die Einzelhandelssituation verbessern und
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weitere Wohnflachen anbieten.

Baugebiete sollen generell dabei moglichst in der Nahe zu Versorgungseinrichtungen liegen
und vorhandene technische Infrastruktur nutzen. Der geplante Standort erfillt diese
Voraussetzungen optimal.

3.2.2 Verkehrliche Belange
U ErschlieBung

Das Plangebiet liegt an den StraRen Westerloog und Melksett und ist dartiber bereits im
Bestand erschlossen. Aufgrund der zentralen Lage ist dieser von allen Ortsbereichen gut zu
Fuld zu erreichen.

3.2.3 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der Ortslage Spiekeroog. Die anschlieRenden
Grundstucke sind bebaut. Im Plangebiet sind Biotoptypen der Siedlungen (bestehender
Edekamarkt, befestigte Eingangs- und Randbereiche, Bdume), des Grinlands (extensiv
genutztes Grinland sudlich des bestehenden Edekamarktes) und der Gehélze (Gebiisch an
der sudlichen Plangebietsgrenze) vorhanden.

Die Verwirklichung der Planung und der Bebauung ist mit der Uberplanung von Griinland-
und Geholzbiotopen sowie einer zusatzlichen Flachenversiegelung verbunden. Die
versiegelte Flache geht als Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt verloren und alle
Funktionen fur den Boden- und Wasserhaushalt werden unterbunden. Dadurch werden die
Belange von Natur und Landschaft erheblich beeintrachtigt und das Vorhaben stellt einen
Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung dar.

Bei Bebauungsplédnen gemafl § 13 a BauGB mit einer Grundflache von weniger als
20.000 m2 gilt der Eingriff schon als vor der planerischen Entscheidung zulassig, so dass
aus dem hiermit vorliegenden Bebauungsplan keine Anforderungen zur Eingriffsregelung
entstehen und keine Ausgleichsmafl3nahmen erforderlich sind.

3.2.4 Artenschutz

Zum Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten gelten die MaRgaben geméaR § 44
BNatSchG.

Gemald Absatz 1 ist es verboten,

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

2. wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-,  Aufzucht-, Mauser-,  Uberwinterungs-  und
Wanderungszeiten erheblich zu stbéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren,
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren
(Zugriffsverbote).

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zuldssigen Vorhabens im Sinne von § 18 [2] Satz 1 BNatSchG handelt,
gilt geman § 44 (5) BNatSchG folgende Pauschalbefreiung von den Verboten gemaf Abs.
1

. Sind in Anhang IV a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrte Tierarten, europaische

Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1
Nr. 2 aufgefuhrt sind, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im
Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch
gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt wird.
Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene Ausgleichsmalihahmen festgesetzt werden.
Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG
aufgeflihrte Arten gelten diese Mal3gaben entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte
Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein
Verstold gegen die Zugriffs-, Besitz oder Vermarktungsverbote nicht vor. Soweit erforderlich,
kénnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden.

¢ Allgemeine Anforderungen des Artenschutzes an die Bauleitplanung

Die Einhaltung des Artenschutzes erfolgt auf der Umsetzungsebene. Auf Ebene der
Bauleitplanung ist vorausschauend zu prognostizieren, welche artenschutzrechtlichen
Belange bei der Umsetzung der Planung zu beachten sind (Spezielle Artenschutzprifung/
SAP).

Wird auf Ebene der Bauleitplanung deutlich, dass artenschutzrechtliche Belange der Pla-
nung dauerhaft entgegenstehen, so ist die Bauleitplanung nicht umsetzbar und damit nich-
tigl. Insofern sind schon auf der Ebene der Bauleitplanung die Wege und Mdglichkeiten auf-
zuzeigen, mit denen auf der Umsetzungsebene die Einhaltung des Artenschutzrechts si-
chergestellt werden kann.

e Relevante Arten

Vogelarten

Nach dem ortlichen Lebensraumpotenzial, insbesondere durch die Gebaude sowie die
Gehodlze (Einzelbaume, Gebilisch), ist davon auszugehen, dass hier Fortpflanzungs- und
Ruhestatten fir in Gehoélzen haufig vorkommende und verbreitete Brutvogel vorhanden sein
konnen. Hinweise auf Vorkommen geféhrdeter Arten oder Héhlenbriter liegen nicht vor.

Alle européischen Vogelarten sind gemaf § 44 (2) BNatSchG (s.0.) den streng geschitzten
gleichgestellt.

Trautner, J., Kochelke, K., Lambrecht, H., Mayer, J.: Geschitzte Arten in Planungs- und Zulassungsverfahren, S. 74,
Norderstedt, 2006

Gellermann, M., Schreiber, M.: Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen in stattlichen Planungs- und
Zulassungsverfahren, in Schriftenreihe Natur und Recht, Band 7, S. 108, Berlin Heidelberg 2007
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Fledermause

Alle potenziell vorkommenden Fledermausarten sind in Anhang IV der FFH-Richtlinie
genannt und streng geschiitzt.

Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlze lassen auf Grund ihres geringen Alters keine
besonderen Hohlen o. a. erwarten, die als Wochenstuben oder Balzquartiere geeignet sind.
Vorkommen jagender Tiere werden nicht ausgeschlossen.

Sonstige Arten

Weitere potenzielle Vorkommen streng geschutzter Arten sind im Plangebiet auf Grund der
ortlichen Standortbedingungen und der bekannten Verbreitung streng geschitzter Arten
nicht zu erwarten.

Beurteilung der Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorschriften

Totungen (Verbotstatbestand geméafR 8§ 44 [1] Nr. 1 BNatSchG):

Im Hinblick auf mdglicherweise in den Gehdlzen vorkommende Brutvogel sind
unvermeidbare Geholzbeseitigungen aul3erhalb der Brutzeiten zu legen. (Winterhalbjahr
Oktober bis Méarz).

Soweit dieser Zeitraum nicht eingehalten werden kann, ist im Rahmen einer dkologischen
Baubegleitung auf der Grundlage fachgerechter ortlicher Uberpriifungen nachzuweisen,
dass keine Vogelbrutgelege betroffen sind.

Totungen von Fledermédusen werden auf Grund fehlender Quartiersqualitaten
ausgeschlossen.

Storungen (Verbotstatbestand geman § 44 [1] Nr. 2) BNatSchG):

Das von der Planung ausgehende Storpotenzial gegeniiber den in der Umgebung potenziell
vorkommenden Brutvogeln ist vor dem Hintergrund der siedlungsbedingten
Ausgangsbedingen bzw. Vorbelastungen gering.

Gegenuber jagenden Fledermdusen kdnnen von dem Vorhaben ausgehende
artenschutzrechtliche Stérungen ausgeschlossen werden.

Verlust der Okologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (8 44 [1] Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit § 44 [5] BNatSchG):

Fur die potenziell betroffenen verbreiteten Vogelarten wird die dkologische Funktion durch
umfangreiche vergleichbare geeignete Habitate und Ausweichmoglichkeiten in der naheren
Umgebung weiterhin erfillt.

Fledermause sind nicht betroffen

Damit ist hier auf B-Plan-Ebene insgesamt erkennbar, dass der Planung Kkeine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde dauerhaft entgegenstehen.

3.2.5 Klimaschutz

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten.

= GemalR 8§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine
menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen



Gemeinde Spiekeroog:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan " Dorf-Teil B/1" — Begrindung (Entwurf)

und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch
in der Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

= GeméalR § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Maflnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz
nach Satz 1 ist in der Abwégung nach § 1 Absatz 7 zu berucksichtigen.

Die Gemeinde Spiekeroog hat die Verdichtungsmoglichkeiten im Rahmen der im
Zusammenhang bebauten Bereiche in Grundzentrum Spiekeroog Uberprift, das Plangebiet
dient der Nachverdichtung.

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird dadurch Rechnung
getragen, dass die geplante Bebauung in einem bereits durch Bebauung umgebenen
Bereich liegt und insofern keine AuBenbereichsflachen in Anspruch genommen werden
mussen.

3.2.6 Wasserschutzgebiet

Das Baugrundstuck liegt in der Wasserschutzzone Ill des Wasserwerkes Spiekeroog. Die
Schutzzonenverordnung vom 17.08.1970 sowie die Verordnung Uber Schutzbestimmungen
in Wasserschutzgebieten (SchuvVO) vom 09.11.2009 sind zu beachten. Es wurde seitens
des Landkreises Wittmund bei einer friiheren Planung im Umfeld des hier vorliegenden
Plangebietes darauf hingewiesen, dass auf Spiekeroog das Trinkwasser ausschlie3lich aus
der SuRwasserlinse der Insel gewonnen wird. Insofern kommt dem Grundwasserschutz hier
eine besondere Bedeutung zu.

4. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

4.1 Art der baulichen Nutzung

Fur die Flachen im Plangebiet wird gemalf3 der vorliegenden Planung ein ,Verbrauchermarkt
mit Wohnnutzungen® festgesetzt. Die Hochstgrenze der Verkaufsflache wird auf 800 m2
begrenzt, um negative Auswirkungen zu vermeiden. Eine Erweiterung des bestehenden
Marktes ist erforderlich, um den Anforderungen zur Fortbestehung des Frischemarktes am
Standort gerecht zu werden.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist die Gemeinde bei der
Aufstellung des Bauleitplans nicht an die Baugebietskategorien der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) gebunden.

4.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl wird nicht fir notwendig erachtet, weil hier nur ein
sehr enges Baufenster festgesetzt wird. Innerhalb der Gberbaubaren Flache ist ein Gebaude
mit einer Grundfliche von maximal 1.353 m?’ umsetzbar, dies entsprdche einer
Grundflachenzahl von 0,66. Zulassig ist ein Verbrauchermarkt  sowie
~Dauerwohnnutzungen®. Unter Dauerwohnungen werden Wohnungen fir Personen, die
ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel haben und diese Wohnung dauerhaft als vorwiegende
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Wohnung nutzten, verstanden sowie Wohnungen fur Personen, die zum Arbeiten auf die
Insel kommen und in der Regel zeitlich begrenzt auf der Insel leben. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes in jeglicher Form sowie Ferienwohnungen sind zum Erhalt der
wohnstrukturellen Zusammensetzung der Gemeinde ausgeschlossen.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf eins (I) begrenzt. Zusammen mit der Festlegung der
Traufhohe von maximal 5,00 m und einer maximalen Geb&udehohe von 9,00 m (Bestand
und geplant: 8,70 m und 10,27 m gemal bestehendem Giebel) jeweils bezogen auf die
nachste offentliche Verkehrsflache (StralRe ,Melksett®), wird ein der Nutzung angemessener
Gebaudekorper gesichert, der sich zudem bzgl. der Hohe in die angrenzende Bebauung
einfugt.

Es gilt die abweichende Bauweise. Diese ist definiert wie die offene Bauweise gemaf
§ 22 [2] BauNVO, jedoch sind auch Geb&audelangen tber 50 m zulassig. Die Lange des
Gebaudes am Melksett betragt knapp 66 m, wird aber durch Fassadenvor- oder
Ruckspringe und (gliedernde Elemente aufgelockert, sodass der Eindruck der
Untergliederung in mehrere kleinteiligere Einheiten entsteht.

4.3 Uberbaubare / nicht iiberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Flachen im Plangebiet sind eng an das stadtebauliche Konzept angelegt,
auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen prinzipiell zuléssig.

Veranden sind auch im Bereich der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, sie
missen sich jedoch an die Gestaltungsvorgaben der Baugestaltungssatzung | der Gemein-
de Spiekeroog halten. Dieses betrifft sowohl die Gré3e einer Veranda wie auch deren bauli-
che Gestaltung.

4.4 Gestaltungsvorschriften

Die Regelungen zu der Gestaltung der Gebaude (Dachform und -neigung, Dachiibersténde,
Dachaufbauten, Veranden und Wintergarten, die zu verwendenden Materialien fur Dacher,
AuBenwande und Einfriedungen sowie die Farbwahl) entspricht der inseltypischen
Bebauung und soll auch hier wieder aufgenommen werden. Das Plangebiet liegt im
Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Il. Daher gilt die Gestaltungssatzung Il der
Gemeinde Spiekeroog.

4.5 Technische Mallnahmen fiur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
erneuerbaren Energien (gemaf 8 9 (1) Nr. 23 b BauGB)

Die Dacher der Hauptgebaude sind als geneigte Dacher mit einem Dachneigungswinkel von
mindestens 35° und hochstens 50° herzustellen. Fir Nebenanlagen sind auch Flachdécher
oder flachgeneigte Dacher zulassig.

Im Hinblick auf eine energiesparende Bauweise werden zudem folgende Empfehlungen fur
die Ausgestaltung der Gebaude und Grundstiicke gegeben:

« Einsatz von Solaranlagen auf Dachern,

¢ Fassaden- und Dachbegrinung zur Klimaregelung,

«* Mulden- Rigolensystem auf privaten Grundsticken,
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« Einbau von unterirdischen Regenwasserspeichern,

% dezentrale Warmwasserversorgung fur mehrere Gebaude durch Brennwertkessel.

5. ERGANZENDE ANGABEN

5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamtflache 2.058 m?
Baugebiet ,Einzelhandel und Wohnnutzungen®, 2.058 m?
davon
Uberbaubare Grundstiicksflache 1.353 m?
Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache 705 m?

5.2 Ver-und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV). Die Abwasserbeseitigung
erfolgt ebenfalls Gber den OOWYV, der an der Gemeindestral3e Achter d* Diek eine zentrale
Klaranlage unterhalt.

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas erfolgt durch die EWE AG. Hier wer-
den Netzerweiterungen notwendig sein.

Die Abfallentsorgung im Plangebiet wird durch die Offentliche Millentsorgung des
Landkreises Wittmund gewdhrleistet.

Die schadlose Ableitung des anfallenden Oberflichenwassers ist in einem priffahigen
Entwurf, der nach den Regeln der DWA- Arbeitsblatter (ehemals ATV- DVWK) aufzustellen
ist, nachzuweisen.
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5.3 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Rat

Ortubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Beschluss tiber den Entwurf und die Offentliche Auslegung
Ortsubliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

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

Satzungsbeschluss durch den Rat

Ausarbeitung des Bebauungsplanes ,Dorf-Teil B/1*
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Die Begrindung ist dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Dorf-Teil B/1* als Anlage bei-
geflgt.

Spiekeroog, den

Blrgermeister
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Vorhabenbeschreibung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
+Erweiterung frischemarkt” der Gemeinde Spiekeroog

Bauherr:
EDEKA-MIHA Immobilien-Service GmbH
Wittelsbacherallee 61
32427 Minden
Baugrundstiick:
Westerloog 5 (Ecke Melksett)
26474 Spiekeroog
Gemarkung:

Gemarkung Spiekeroog, Flur 2, Flurstiick 217/1

Bezeichnung des Bauvorhabens:
»Erweiterung frischemarkt”
Erneuerung des Eingangsbereiches, Gestaltung der AuBenanlagen

Nutzung:
Bestand: Erdgeschoss:
Verbrauchermarkt:
Insgesamt: ca. 559 gm BGF
ca. 447 gm Nutzflache
(Verkauf, Lager, ErschlieBung) {(NF=ca. 75 % BGF)
Obergeschoss:
10 Wohnungen (8 x 1 Zi. Whg, 1 x 2 Zi. Whg. und 1 x 3 Zi. Whg.)
Insgesamt  ca. 559 gm BGF
ca. 335 gm Wohnflache (WF=ca. 60% BGF)
Erweiterung / Planung:
Erdgeschoss:
Erweiterung des Verbrauchermarktes:
Verkaufsflaichenerweiterung, Lager, Nebenraume wie Mopro, TK, Kal-
te, Sanitdranlagen, AuBenlager / Getrinkelager, Biro, Treppenanlage
gef. Aufzug
Erweiterung EG ca. 691 gm BGF
Umbau und Erweiterung Eingangsbereich:
Innencafé
Erweiterung EG ca. 25 gm BGF
Insgesamt Erweiterung EG:
ca. 716 gm Bruttogrundrissfliche (BGF)
ca. 537 gqm Nutzfliche
(Verkauf, Lager, ErschlieBung) (NF= ca. 75 % BGF)
Obergeschoss:
Neubau von Wohnungen, berwiegend 1-Zi. Whg./Appartements
Erweiterung OG ca. 662 gm BGF
Umbau und Erweiterung Wohnung im Bereich des Einganges:
Innencafé
Erweiterung OG ca. 12 gm BGF
Insgesamt Erweiterung OG:
ca. 674 qm BGF
ca. 404 gm Wohnfliche (WF=ca. 60% BGF)

Gesamtflichen: Verbrauchermarkt
Insg. BGF (Bestand ca. 559 gm+ Erweiterung ca. 716 gm) = 1.275 gm BGF
Insg. NF (Bestand ca. 447 gm+ Erweiterung ca. 537 qm) = 984 qm NF
Insg. VK (Bestand ca. 387 gm+ Erweiterung ca. 413 gm) = 800 gm VK
Gesamtflichen: Wohnen
Wohnen OG:
Insg. BGF (Bestand ca. 559 gm + Erweiterung ca. 674 gm) = 1233 gm BGF
Insg. WF (Bestand ca. 335 gm + Erweiterung ca. 404 gm) = 739 gm WF
Baukdrper:
Erweiterung / Planung:
Die Edeka GmbH als Eigentiimerin beabsichtigt in enger Abstimmung mit dem Betreiber und der
Kommune ihre Immobilie ,frischemarkt Spiekeroog” zu erweitern und zu modernisieren.
Ziel der Mallnahme ist die Schaffung einer qualifizierten Verkaufsflache zur langfristigen Absicherung
der Nahversorgung der Inselbewohner und Touristen sowie die Schaffung von Nebenridumen die den
aktuellen Erfordernissen und Anspriichen entsprechen.
Die Erweiterung des Frischemarktes ist erforderlich, da dieser heute viel zu klein dimensioniert ist.
Eine gréBere Produktvielfalt sowie ein Anspruch auf breitere Wege erfordern eine gréRere Grundfla-
che fir den Markt.
Konkret ist die Erweiterung der Verkaufsflache von insgesamt ca. 387 gm auf ca. 800 gm geplant, die
Bruttogrundflache des Geb&udes soll von ca. 559 gm auf ca. 1.275 gm vergroBert werden.
Gleichzeitig fehlt es auf der Insel an bezahlbarem Wohnraum fiir Einheimische oder Angestellte, inso-
fern sollen hier neue, zusatzliche Wohneinheiten (max. 9 Appartements) geschaffen werden.
Die Belieferung und ErschlieBung des Marktes erfolgt auch zukiinftig Gber die StraRe ,Melksett”.
Die Planung sieht vor, die Gebaudeerweiterung raumlich zu gliedern z.B. durch Vor- und Riickspriinge
innerhalb der Fassade und des Daches, durch eine horizontale Gliederung innerhalb der Fassade,
durch Dacheinschnitte und durch den Ausbau von Nebengebiuden im Bereich der Fassade.
Der Baukdrper der Erweiterung gliedert sich optisch in zwei traufstandige Gebaudeabschnitte, die
mit einem versetzten Zwischenbau verbunden sind.
Die jeweiligen gegliederten Gebaudeabschnitte weisen jeweils eine etwas breitere Satteldachgaube
oder den Ausbau eines ,,Zwerchhauses” auf.
Dazwischen sind Verbindungsabschnitte ohne Gauben, dafiir mit Dachflaichenfenstern.
Dieser Gebiudetyp ist dem Baudenkmal ,Seerdschen” gegeniiber Westerloog nachempfunden.
Diese Fassaden sind streng achsial aufgebaut.
Die Dachneigung, die Héhe des Firstes etc. werden von dem vorderen Bestandsdach iibernommen
und weitergefiihrt. Lediglich die Verbindungsabschnitte sind leicht zuriickgesetzt bzw. leicht niedri-
ger, um die Erweiterung in sich zu gliedern.
Die , weile Fassadenbanderung” im Bereich der Traufe [auft auch in der Erweiterung durch und soll
die Fassade waagerecht gliedern.
Die Planung der Erweiterung sieht ein regelmaBiges AchsmaR von ca. 4,40 m vor. Hier werden zur
Aufnahme der statischen Lasten ca. 18 m lange Trager eingebaut werden.
Die Geschossdecke/abgehidngte Decke wird auf der gleichen Héhe entsprechend dem Bestand wei-
tergefiihrt.
Die Belichtung der Wohnungen im Obergeschoss erfolgt durch die Satteldachgauben bzw. durch
Dachflachenfenster.
Seitlich anschlieBend an das bestehende Krippelwalmdach- Gebaude soll es Dacheinschnitte geben,
die noch einmal die geplante Erweiterung in sich gliedern. Hier entstehen durch die zuriickgezogene
Fassade Balkone jeweils nach Osten und Westen.

Hauptgebiude

Firsthohe: entsprechend Bestand ca. 8,70 m
Traufhdhe entsprechend Bestand ca. 4,60 m
Lange: ca. 35,70 m

Breite: ca. 17,70 m

Bauvorhaben: Erweiterung des frischemarktes, Westerloog 5, 26474 Spiekeroog
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Vorhaben und

Zu verwendende Baustoffe, Bauteile, Bauarten und Materialien ErschlieBungsplan zum

Die Gestaltung der geplanten Gebaudeerweiterung orientiert sich an den Festsetzungen der Gestal- Vorhabenbezogenen
tungssatzung 2: Bebauungsplan

Fundam?nte: e Stahlbeton-Streifenfundamente und Sohlplatte »,Erweiterung frischemarkt*
Aulenwande: ¢ Sichtmauerwerk, Stahlbetonstitzen, Warmedammung,

: R . ) der Gemeinde Spiekeroog
AuBenverkleidung: e hinterliiftete AuBenfassade mit Vormauerziegel, rot

waagerechte Putzflachen im Bereich der Traufen (in Fortfihrung des Be-

standes)

Trennwande, in- ¢ KS-Mauerwerk, Trockenbauwinde
nen:
Decken: e Stb-Decken gem. Statik und Schallschutz
Boden: e schwimmender Estrich, keramische Bodenfliesen, Vinyl-Bodenbelige
Tragwerke des s Pfettendachkonstruktion
Daches:
Dachhaut: ¢ Hauptgebiude: Tondachpfanne, naturrot

¢ Veranda und Abstellraume/Nebengebiude: Bitumendachbahnen grau
Fenster: ¢ Kunststofffenster mit Isolierverglasung gem. EnEV
Tiren: ¢ Holzeingangstiiren mit Isolierverglasung

Umgestaltung des Eingangsbereiches / Planung:

Im Bereich des Einganges wird die Fassade etwas vorgezogen. Hier erfolgt ein Ausbau mit einer vor-
gesetzten Kriippelwalmdach-Fassade, an die sich die Veranda der Bickerei anschlief3t.

Das Dach der Erweiterung des Eingangsbereiches wird aus dem vorhandenen Dach entwickelt.

Die Gestaltung der Veranda entspricht der Gestaltungssatzung 2.

Die Belichtung der Wohnung 7 im Bereich des geplanten Ausbaus des Eingangsbereiches muss ver-
andert werden. Méglicherweise kann der Wohnungsgrundriss auch vergroRert werden.

Die Fassade des Eingangsbereiches ist achsial gestaltet.

Abstellpldtze fur Fahrrader / Abstellrdume
Fiir die Abstellrdume zu den Wohnungen sind einfache Holzschuppen an die Fassade zur Strale
~Melksett” und an die rickwartige Giebelfassade gesetzt worden. Die Linge der Abstellrdume be-
tragt max. 9 m, sodass sie als Grenzbebauung gelten.
e Abstellrdume/ Nebengebiude
¢ mehrere Abstellflachen im Bereich der nichtiiberbaubaren Grundstiicksbe-
reichen

AuBenraumgestaltung
Im Bereich des Einganges befindet sich seitlich eine Uberdachung. Hier sollen die Einkaufskérbe ab-

gestellt werden.
o Uberdach ca. 1,50 m tief. Glaserne Konstruktion mit Sprossen etc. unter- ' K N T R
gliedert.

¢ Zur Gliederung des Baukdrpers werden Bidume und Heckenplanzungen vor- PLANUNG SGESELLSCHAFT FOR HOCH- U. STADTEB AU
genommen.
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»Erweiterung frischemarkt*
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Baudenkmal Seerdéschen, Westerloog
Baukorpergestaltung mit einer
mittigen Satteldachgaube/Zwerchhaus
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Materialien / Details Aufl3en

Dachneigung entsprechend Bestand ca. 26 Grad

First entsprechend Bestand ca. 8,61-8.70 m

Dachgaube

|

— H=2,00 m

H=1,00 m

Flur Bad Wohnen
" p—

= ——— Traufe entsprechend Bestand
‘ Trager

S | SR —— —p| caseom ” KONTUR

PLANUNGSGESELLSCHAFT FUR HOCH- U. STADTEB AU

Wohnen

ESCHERWEG1 « 26121 OLDENBURG
TEL. 04419717470 » FAX. 04418717473

Verbrauchermarkt
y SR S, - jJ EDEKA — MIHA
Immobilien-Service GmbH

Wittelsbacherallee 61
32427 Minden
Vertretung: Herrn Gruhne

Systemschnitt Tel..  0441/9701 5532
0151 / 150 285 32
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