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ANHANG

PLANTEIL B: VORHABENPLANUNG — EDEKA-MARKT SPIEKEROOG WESTERLOOG 5,
26474 SPIEKEROOG, PLANUNGSGRUPPE EDEKA-MIHA IMMOBILIEN SERVICE GMBH,
10.11.2022 MINDEN

SCHALLTECHNISCHE IMMISSIONSPROGNOSE - VORHABENBEZOGENER BEBAU-
UNGSPLAN 23 ,,SICHERUNG DER GRUNDVERSORGUNG — LEBENSMITTEL* INSELGE-
MEINDE SPIEKEROOG - ERWEITERUNG EDEKA-MARKT 21.11.2022, OLDENBURG
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1.2

13

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Es ist die Erweiterung der Verkaufsflache und die Reorganisation der bestehenden Verkaufsfla-
che des EDEKA Marktes auf Spiekeroog geplant. Zudem sollen im Dachgeschoss zusétzliche 5
Wohnungen errichtet werden, zudem ist die Sanierung bzw. der Umbau der bestehenden 10 Mit-
arbeiterwohnungen geplant.

Die Vorhabentragerin wird einen Durchfihrungsvertrag mit der Gemeinde Spiekeroog schlief3en.

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Ortsrand und ist von Bebauung umgeben. Das Planverfah-
ren dient der Nachverdichtung als Mainahme der Innenentwicklung. Die Flache des Bebauungs-
plangebietes liegt mit etwa 2.000 m? deutlich unter 20.000 m2, somit entfallt das Erfordernis zur
Umweltprifung, die primére Aufstellungsvoraussetzung fr das beschleunigte Verfahren gem. §
13 a BauGB ist somit gegeben. Nach einer tiberschldgigen Prifung, unter Berticksichtigung der
in der Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien, ist festzustellen, dass der Bebauungsplan vor-
aussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat (vgl. Kap. 6 Bebauungsplan der Innen-
entwicklung und Vorprufung).

Somit sind die Anforderungen an die Durchflihrung eines beschleunigten Verfahrens als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gemaR & 13a BauGB erfullt. Der Flachennutzungsplan stellt ein
Sondergebiet Wohngebaude/Wohnen dar, er ist im Zuge der Berichtigung anzupassen.

Verfahrensstand

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Spiekeroog in seiner Sitzung am .. .. 2022 die Aufstel-
lung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 23 ,,Sicherung der Lebensmittelversorgung™
gemal § 13a BauGB beschlossen.

Nach Prufung der Anregungen und Bedenken hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Spie-
keroog in seiner Sitzung am .. .. .... die Auslegung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Ent-
wurf des Bebauungsplanes hat mit dem Begriindungsentwurf gemal 8 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeitvom .. .. .... bis .. .. .... 0ffentlich ausgelegen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Spiekeroog in seiner
Sitzung am .. .. .... den VVorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 ,,Sicherung der Lebensmit-
telversorgung™ als Satzung gemaR § 10 BauGB sowie die Begrindung beschlossen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein bebautes Grundstiick stdlich Westerloog
und westlich Melksett.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 0,2 ha.
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2 Planerische VVorgaben

2.1 Regionalplanung

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Wittmund 2006 ist Spiekeroog als
Grundzentrum mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr festgelegt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Bereiches Spiekeroogs, die Planung ist mit den Zielen
der Regionalplanung vereinbar.

2.2 Flachennutzungsplanung
Das Plangebiet ist als SO 2 Sonstiges Sondergebiet ,,Wohngebdude / Wohnen* dargestellt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Spiekeroog

,
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2.3

Die dargestellten Bauflachen stimmen nicht mit dem Planungsziel tberein, hier einen Lebensmit-
telmarkt festzusetzen.

Daher ist der Flachennutzungsplan den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes anzupas-
sen. Bei einem Bebauungsplanverfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch ist eine nachtrégliche Be-
richtigung des Flachennutzungsplanes vorzunehmen.

Bebauungsplane
Das Plangebiet wird von dem Bebauungsplan Nr. 8C — Ortsmitte — West Uberdeckt.

Bebauungsplan Nr. 8C — Ortsmitte — West (Auszug)
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Der Bebauungsplan Nr. 8C - Ortsmitte — West setzt fur das Plangebiet ein Sondergebiet fur Kur-
, Heil- und Erholungszwecke mit einer Grundflachenzahl von 0,3 bei | VVollgeschoss fest.
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3

3.1

3.2

Bestandsstrukturen

Bestand

Das Plangebiet liegt im Eckbereich der StraRen Westerloog und Melksett. Im Umfeld befinden
sich Einfamilienhduser und auch zweigeschossige Ferienwohnungsbauten.

Im gréBeren nordlichen Teil befindet sich das Gebaude des Einkaufsmarktes mit Mitarbeiterwoh-
nungen in den Obergeschossen. Der Markteingang liegt im Eckbereich Westerloog / Melksett,
die Ladezone weiter stdlich an der Stral3e Melksett.

Sudlich schlief3t sich eine ruderale Scherrasenflache an, auf einem Teilbereich sind Strandkdrbe
gelagert. Sudlich trennt ein Grenzgraben eine Flache aus heimischen und nichtheimischen Feld-
geholzen, die Gehdlze stehen auf einem ehemaligen Deich. Bei dem Deich handelt es sich um ein
Bodendenkmal.

Immissionen

Das Plangebiet und sein Umfeld ist durch den bestehenden Betrieb des Einkaufsmarktes mit Ge-
rauschimmissionen durch die Marktbesucher und die Ladeverkehre bereits vorbelastet.

Zur Ermittlung der Geréuschbelastung durch die neue Planung wurde ein Schallgutachten in Auf-
trag gegeben. Durch die Erweiterungsplanung ist mit keinen Steigerungen der Besucherzahlen zu
rechnen. Der Standort der Ladezone verschiebt sich nach Siiden. Die Lage der bisherigen Ein-
kaufswagensammelbox wird etwas verschoben, sie wird zudem mit einer Box bzw. Abschirmung
versehen. Bei der neuen Verbund-Kélteanlage handelt es sich um eine schallisolierte Ausfiihrung.

Im Ergebnis werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Reine Wohngebiete, welche si-
cherheitshalber angesetzt wurden, eingehalten (vgl. Schalltechnische Immissionsprognose - VVor-
habenbezogener Bebauungsplan 23 ,,Sicherung der Grundversorgung — Lebensmittel* Inselge-
meinde Spiekeroog - Erweiterung EDEKA-Markt).
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4

4.1

411

41.2

4.1.3

Planinhalt

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (Planteil A) setzt den planungsrechtlichen Rahmen fest.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Planteil B) stellt die konkrete Bau- und ErschlieBungs-
planung dar.

VVorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (Planteil A) setzt den planungsrechtlichen Rahmen fest.

Nutzung

Im Plangebiet sind ein Lebensmittelmarkt (\Vollsortimenter) und betriebsbezogene Wohnungen
zuléssig. Die Netto-Verkaufsflache darf hdchstens 725 m2 betragen. Es sind folgende Sortimente
zuldssig:

e Genuss- und Lebensmittel,
e Getrénke
e Drogerieartikel, Kosmetika.
Abweichende Sortimente sind auf hochstens 15 % der Verkaufsflache zuldssig.

Im Obergeschoss sind betriebsbezogene Wohnungen zuléssig. Diese Wohnungen dirfen nur von
Betriebsleitern und Mitarbeitern des Lebensmittelmarktes genutzt werden. Mitarbeiter im Sinne
der textlichen Festsetzung 1.2 sind auch Mitarbeiter von Dienstleistern der VVorhabentrégerin und
des jeweiligen Marktbetreibers.

Mal? der baulichen Nutzung
Die Hohenentwicklung wird tber die Festsetzung der Firsthéhe auf 10,5 m begrenzt. Die Anzahl
der Vollgeschosse wird auf Il VVollgeschosse begrenzt.

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,6 bei abweichender Bauweise festgesetzt. In der abweichen-
den Bauweise kdnnen Gebdude ohne L&ngenbeschrankung errichtet werden, der seitliche Grenz-
abstand bestimmt sich nach den Baugrenzen bzw. nach Landesrecht (NBauO).

Die etwa 2,5 m hohen Technikgeb&ude und -Anlagenbereiche an der Nordfassade wurden mit in
den Uberbaubaren Bereich einbezogen.

Graben, Deich
Die vorhandenen Graben an der Westseite und im Stiden werden im Bestand festgesetzt.

An der Siidseite liegt ein ehemaliger Deich, es handelt sich um ein Bodendenkmal. Er wird als
Bodendenkmal Deich gekennzeichnet und nachrichtlich ibernommen.

Der Gehdlzbewuchs auf dem Deich soll erhalten bleiben: ,,Der Gehdlzbewuchs innerhalb der ge-
kennzeichneten Pflanzbindungsfléche ist zu erhalten. Abgange sind zu ersetzen. (textliche Fest-
setzung Nr. 4)
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4.2

Vorhabenplanung EDEKA-Markt (Planteil B)

Die Vorhabenplanung ist dem Anhang der Begriindung zu entnehmen, es handelt sich um den
Planteil B.

Innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche VVorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der VVorhabentrdager in dem Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfilhrungsvertrags oder der Abschluss eines
neuen Durchfiihrungsvertrags sind zuldssig.

Andere als im Vorhaben- und Erschlieungsplan und im Durchflihrungsvertrag genannte Nutzun-
gen sind BauGB erst zulassig, wenn der Durchfiihrungsvertrag entsprechend geandert ist. Ande-
rungen des Durchfiihrungsvertrages sind nur im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes zuléssig.

Im Rahmen des Vorhaben- und Erschliefungsplans werden gem. § 12 BauGB als verbindlich
festgesetzt:

e die Lage und die Umgrenzung des Marktgebéaudes

o die Lage der betriebsbezogenen Wohnungen ausschliellich im Obergeschoss
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5

5.1

5.2

Bebauungsplan der Innenentwicklung und Vorprifung

Versiegelung

Aufgrund der Regelungen des 8 13a BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig
(8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Das Plangebiet umfasst etwa 2.000 m2. Bei einem Versiegelungsgrad der GRZ | von 0,6 liegt die
Versiegelung bei insgesamt 1.200 m?, wobei etwa 60 % des Plangebietes bereits bebaut sind.
Somit liegt die anzurechnende Versiegelung mit etwa 800 m? sehr deutlich unter der zuléssigen
Versiegelung von 20.000 m2 gemal? § 13a BauGB.

Die primére Aufstellungsvoraussetzung flr das beschleunigte Verfahren gem. 8§ 13 a BauGB ist
die Einhaltung der zulassigen Versiegelungsgrades ist somit gegeben.

Vorprifung des Einzelfalls, integrierte FFH-Vorprufung

Das beschleunigte Verfahren ist nur moglich, wenn aufgrund einer tberschlégigen Priifung, unter
Berlicksichtigung der in der Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien, als Ergebnis festgestellt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die in
der Abwdgung zu beriicksichtigen sind. Die nachfolgende Prifung des Einzelfalles wird anhand
des Kriterienkatalogs der Anlage 2 BauGB durchgefiihrt.

Aufgrund der N&he zu den NATURA 2000-Gebieten, hier das FFH-Gebietes 001 ,,Nationalpark
Niedersiachsisches Wattenmeer* sowie das EU-Vogelschutzgebiet V01 ,,Niedersachsisches Wat-
tenmeer und angrenzendes Kiistenmeer* ist eine integrierte FFH-Vorpriifung notwendig.

10
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FFH-Gebietes 001 ,,Nationalpark Niedersichsisches Wattenmeer“ sowie
EU-Vogelschutzgebiet V01 ,Niedersichsisches Wattenmeer und angrenzendes Kiisten-

meer*
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Das EU-Vogelschutzgebiet ,,Niedersdchsisches Wattenmeer und angrenzendes Kiistenmeer*
(354.882 ha) umfasst den Kiistenbereich der Nordsee mit Salzwiesen, Wattflachen, Sandbénken,
flachen Meeresbuchten und Diineninseln. Es sind Wasserflachen der angrenzenden offenen See
mit Wassertiefen von 10-12 m innerhalb der 12-Seemeilen-Zone enthalten. Das Vogelschutzge-
biet Uberschneidet sich groftenteils mit dem Nationalpark Niederséchsisches Wattenmeer. Das
Gebiet ist ein Feuchtgebiet von internationaler Bedeutung und dient zahlreichen Wat- und Was-
servogelarten als herausragendes Brut- und Rastgebiet. Das EU-Vogelschutzgebiet schlielt das
FFH-Gebiet 001 ,,Nationalpark Niedersichsisches Wattenmeer* nahezu ein.

Die Ortschaft der Inselgemeinde Spiekeroog liegt innerhalb bzw. in unmittelbarer N&he des FFH-
Gebietes 001 ,,Nationalpark Niedersdchsisches Wattenmeer” sowie das EU-Vogelschutzgebiet
V01 ,Niedersdchsisches Wattenmeer und angrenzendes Kiistenmeer*. Daher werden im Rahmen
der Vorprifung des Einzelfalls auch die N&he zu den Schutzgebieten bzw. evtl. Einwirkungen auf
das Schutzgebiet mitbetrachtet.

11
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5.2.1

5.2.2

5.2.3

524

5.25

5.2.6

Schutzguter

Die Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige und die biologische Vielfalt werden im Folgenden skizziert. Betroffen sind vor al-
lem die Gérten.

Tiere

Das Plangebiet erfullt unterschiedliche Lebensraumfunktionen fur Vertreter verschiedener Tier-
gruppen. Allerdings ist aufgrund der siedlungsbezogenen Lage mit 2 StralRen, des Umfeldes mit
starker Versiegelung nur mit solchen Arten zu rechnen, die keine speziellen Anspriiche an Aus-
pragung und Qualitat ihrer Habitate stellen.

Durch eine Erweiterung des Gebdudes und den damit verbundenen Auswirkungen geht v.a. im
Sudteil des Grundstiicks bisherige Scherrasenflachen verloren. Die Grében und die Geholze auf
dem ehemaligen Deich bleiben erhalten, der Deich ist als Bodendenkmal festgesetzt.

Da nicht mit dem VVorkommen gefahrdeter bzw. an Sonderstandorte gebundene Tierarten zu rech-
nen ist, kann zugrunde gelegt werden, dass die vorkommenden Arten auf nahe gelegene Habitate
mit vergleichbaren Standortbedingungen ausweichen werden.

Garten und Geholzbestande

Der Garten stellt sich als ruderale Scherrasenflache dar. Auf dem Bodendenkmal Deich befinden
sich heimische und nichtheimische Gehdlze. Da der Deich und die Grében nicht tberplant wer-
den, bleiben die Geholze erhalten (vgl. auch textliche Festsetzung Nr. 4).

Boden

Die Versiegelung des Bodens im Siidteil stellt eine Beeintréchtigung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes dar, zum einen durch den Verlust des Bodens an sich, zum anderen durch die
hiermit verbundenen Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt.

Flache
Von den 2.000 m? des Plangebietes sind etwa 1.200 m? bebaut. Die verbleibende Freiflache im
Siden wird teilweise neu bebaut. Das Bodendenkmal Deich bleibt erhalten.

Wasser
Die Versiegelung von Boden durch die Planung kann zu einer Verminderung der Grundwasser-
neubildung fuhren. Das Wasser kann in die vorhandenen Graben abfliel3en.

Luft und Klima

Angesichts des vorherrschenden, windigen Kistenklimas und der geringfligigen zusatzlichen
Versiegelung sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine planungsrelevanten Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft zu erwarten.

Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich an zwei Gemeindestralien, das Ortsbild wird sich im Bereich Melk-
sett durch die bauliche Erweiterung verandern. Bisherige Sichtbeziehungen auf den AuRenbereich
werden beeintrachtigt.
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5.2.7

5.2.8

5.29

5.2.10

5.3

Biologische Vielfalt
Es ist davon auszugehen, dass die biologische Vielfalt innerhalb des Plangebietes aufgrund der
Vornutzung nur in geringem Mal3e zusétzlich beeintrachtigt wird.

Mensch und Gesundheit
Von der Planung sind gesundheitliche Belange nicht berthrt, die jeweiligen gesetzlichen Vor-
schriften und Vorgaben werden eingehalten.

Das Plangebiet ist durch den Gewerbeldrm des bestehenden Einkaufsmarkt vorbelastet. Auch in
Zukunft werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete eingehalten.
Somit sind die gesundheitlichen Belange beriicksichtigt.

Kultur- und Sachguter
Es ist das Bodendenkmal Deich betroffen. Es wird nicht (berplant und ein ausreichender Abstand
eingehalten.

Artenschutz
Das Plangebiet umfasst das Marktgebdude mit den Oberwohnungen und den Gartenbereich. So-
mit kann davon ausgegangen werden, dass artenschutzrechtliche Belange nicht bertihrt werden.

Bei Bebauung des Grundstiicks ist zu beachten:

e Zum Schutz von Lebensstatten sind Gehélzbeseitigungen gem. § 39 BNatSchG nur vom
1. Oktober bis zum 28./29. Februar eines jeden Jahres durchzufiihren. Sollten die Bauar-
beiten in den Zeitraum 01.03. — 30.09. fallen, so ist eine 6kologische Baubegleitung ein-
zusetzen. Diese soll sicherstellen, dass keine Verbotstatbestande des § 39 Abs. 1
BNatSchG eintreten. Die Arbeit der 6kologischen Baubegleitung ist zu dokumentieren
und bei der UNB einzureichen.

e Wildlebende Tiere sind allgemein geschiitzt. Handlungen, die gegen Verbote der 88 39
und § 44 BNatSchG verstoRen, sind ausnahmepflichtig.

Fazit

Durch die Bebauung ergibt sich eine optimale Ausnutzung der Grundstiicke auf innenstadtnahen
Flachen. Durch die Uberplanung von Gartenbereichen mit Geholzen ergeben sich keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen. Der Artenschutz wird beachtet. Aufgrund der Regelungen des § 13a
BauGB ist keine Kompensation erforderlich.

Die Erweiterung des Baukdrpers bezieht sich auf das Grundstiick bzw. den vorhandenen Sied-
lungsrand. Die Planung sieht keine bauliche Erweiterung in Richtung AuRenbereich bzw. der bei-
den Schutzgebiete FFH-Gebiet 001 sowie EU-Vogelschutzgebiet VVO1 vor. Somit werden die
Schutzgebiete durch die Planung nicht beeintrachtigt, es ist keine UVP erforderlich.
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6

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Ver- und Entsorgung

Oberflachenentwasserung

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird ein Oberflachenentwasserungskonzept erarbeitet.

Abfall- und Abwasserentsorgung

Die Abfallentsorgung wird Uber den Landkreis Wittmund erfolgen. Die Abwasserbeseitigung er-
folgt tber den OOWYV, der die zentrale Klaranlage unterhalt.

Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes OOWV.

Energieversorgung

Das Plangebiet wird an das Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG angeschlos-
sen.

Telekommunikation

Der Anschluss an das zentrale Telekommunikationsnetz erfolgt durch die Deutsche Telekom AG.

14



Gemeinde Spiekeroog
Begriindung - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 23 ,,Sicherung der Lebensmittelversorgung*

7

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Hinweise

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786).

Baugestaltungssatzungen | und |1

Die Baugestaltungssatzungen I und 1l der Gemeinde Spiekeroog sind zu beachten.

Erhaltungssatzung

Die Erhaltungssatzung der Gemeinde Spiekeroog ist zu beachten.

Artenschutz

Zum Schutz von Lebensstétten sind Gehdlzbeseitigungen gem. 8 39 BNatSchG nur vom 1. Ok-
tober bis zum 28./29. Februar eines jeden Jahres durchzufiihren. Sollten die Bauarbeiten in den
Zeitraum 01.03. — 30.09. fallen, so ist eine 6kologische Baubegleitung einzusetzen.

Wildlebende Tiere sind allgemein geschiitzt. Handlungen, die gegen Verbote der §§ 39 und § 44
BNatSchG verstoRen, sind ausnahmepflichtig.

Uberdeckung von Bebauungsplanen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 23 ,Sicherung der Lebensmittelversorgung® tber-
plant einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 8C - Ortsmitte — West®.

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 23 ,,Sicherung der Lebensmittel-
versorgung* treten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8C auRer Kraft.

Spiekeroog, den .. .. ....

Burgermeister
(Patrick Kosters)

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

e planung.de
www.lux-planung.de

Oldenburg, den 16.12.2022

Matthias Lux - Dipl. Ing. -
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