INSELGEMEINDE LANGEOOG Langeoog, den 29.12.2020

Die Burgermeisterin

Az: mw Zur Sitzung des BA
VA
RAT

Vorlage-Nr.: VO21-002
Antragsteller: Horst Schmidt, Liibbe-Janssen-Pad 3, 26465 Langeoog

Bauvoranfrage fiir die Teestube Langeoog, HafendeichstraRe 11 und 11a
o Anhebung der Flachdachdecke auf dem Zwischenbau zur Umnutzung als Perso-

nalwohnung
¢ Erweiterung der Wohnflache durch Aufstockung des Zwischenbaus und Errich-

tung von 2 Wohnungen
¢ Nutzungsidnderung des Bodenraumes des Ferienhauses (Nr. 11a)

Berichterstatter: Burgermeisterin Heike Horn

Anlagen: Planzeichnung / Lageplan

Sachverhalt und Begriindung:

Im Vorfeld sei erwadhnt, dass der Rat der Inselgemeinde Langeoog am 18.12.2019 einer
Bauvoranfrage der Familie Oltmanns fur die Erweiterung der Wohnflache durch Aufstockung
des Verbindungsbaus zugestimmt hat. Mit der Aufstockung solite gemaR Antrag der Familie
Oltmanns zuséatzlicher privater Wohnraum fiir die 5-képfige Familie als Betreiber der Tee-
stube geschaffen werden. Die Entscheidung des Rates bezog sich damals auf den Antrag
der Familie Oltmanns, die Gber keinen weiteren Wohnraum auf der Insel verfugte. Der Land-
kreis Wittmund hat die Voranfrage der Familie Oltmanns geprift und einen Bauvorbescheid
gemdaR § 73 NBauO erlassen. Entscheidende Grundlage fur den Landkreis war auch hier die
Zurverfigungstellung ausreichenden Wohnraumes fiir eine 5-képfige Familie. Zwischenzeit-
lich hat die Familie Oltmanns die Insel wieder verlassen. Das Vorhaben wurde nicht reali-
siert.

Zwischenzeitlich wurde die ,Teestube Langeoog” mit dem Zwischentrakt und dem rickwérti-
gen ,Ferienhaus” zu unterschiedlichen Anteilen von Herrn Horst Schmidt, Herrn Rudiger
Schmidt und die Sven Renner Immobilien GmbH erworben. Grundstickseigentiimer ist nach
wie vor Niedersachsen Ports GmbH & Co.KG Oldenburg.

Die Bauvoranfrage des Herrn Horst Schmidt wurde der Gemeinde Langeoog am 25.11.2020
vom Landkreis Wittmund zugesandt und beinhaltet im Grunde drei geplante Baumaflnah-
men, denen wiederum einzelne Fragestellungen zugrunde liegen und je nach Sachverhalt
auch separat zu beurteilen sind. Seitens der Landkreises Wittmund besteht die Absicht, die
vorliegende Bauvoranfrage abschlagig zu bescheiden.

Die Baumalinahmen werden nachstehend mit den jeweiligen Fragestellungen aufgefihrt
und von der Verwaltung beurteilt.

BaumafBnahme 1

Anhebung der Flachdachdecke auf dem Nebengebdude (Zwischenbau) zum Zwecke einer
Umnutzung der Lagerflachen zu einer Personalwohnung (Dauerwohnen) im hinteren Teil
und des Teeladens (in vorderen Teil)

Fragestellung:
Ist die dargestellte Anhebung des Daches auf dem Nebengebdude (Zwischenbau) und die

Umnutzung der Fldchen genehmigungsfahig?



Der Verwaltung teilt mit, dass die Errichtung des Zwischenbaus lediglich fur Lagerflichen
und Abstellrdume am 01.08.1975 durch den Landkreis Wittmund genehmigt wurde. Die Ge-
nehmigung war seinerzeit aufgrund eines Vergleichs vor dem Verwaltungsgericht Oldenburg
moglich. Um die Nutzung fir Wohnzwecke auszuschlielen, -ist die lichte Héhe der Raume
seinerzeit auf 2,03 m begrenzt worden. Eine Nutzung als Wohnraum ist hier derzeit sowohl
aus planungsrechtlichen Griinden als auch baulichen Griinden rechtswidrig. Auf dem Areal
steht eine Betreiberwohnung im Obergeschoss der Teestube zur Verfigung, die wie das
.Ferienhaus” auf dem ruckwértigen Gelande als Personal- bzw. Betreiberwohnung genutzt
werden kann. Ob dartber hinaus Dauerwohnraum fir den Fortbestand der Teestube erfor-
derlich ist, kann seitens der Verwaltung nicht beurteilt werden. Zudem mussten bei einem
Wegfall der derzeitigen Lagerflachen im Zwischenbau andere Lagerflachen fir den Gewer-
bebetrieb ausgewiesen werden.

BaumaBnahme 2
Erweiterung der Wohnflache durch eine Aufstockung des Zwischenbaus und Errichtung von

zwei Wohnungen (Dauerwohnen).

Fragestellung:
Ist eine Aufstockung des Zwischenbaus wie dargestellt genehmigungsfahig?

Hier wird auf die Ausfilhrungen zur Baumal3nahme 1 verwiesen. Ob der zuséatzliche Wohn-
raum fir den Fortbestand der Teestube erforderlich ist, kann seitens der Verwaltung nicht
beurteilt werden.

Baumafinahme 3

Nutzung des Bodenraumes des Ferienhauses (Nr. 11A)

Fragestellung:

Ist die Nutzungsanderung des Bodenraumes des Ferienhauses 11a genehmigungsfahig?

Die Verwaltung teilt mit, dass das rickwartige Gebdude in friheren Jahren vom Staatshoch-
bauamt als Ferienhaus genehmigt wurde. Der Landkreis Wittmund hat auf Anfrage mitge-
teilt, dass das Staatshochbauamt als iibergeordnete Behérde fur den alten Landkreis Witt-
mund in den Jahren seiner Zustandigkeit Ermessensentscheidungen getroffen hat, die nach
heutigem geltenden Recht nicht mehr zuladssig sind, u. a. auch Baugenehmigungen fur Feri-
enhauser im Aulenbereich. Fir die weitere Beurteilung dieser Bauvoranfrage ist das jedoch
ohne Belang, da die Nutzung als Ferienhaus durch die Baugenehmigung Bestandsschutz
erlangt hat. Zwischenzeitlich wird dieses Objekt mit einer Wohnfldche von 63 gm im Internet
zum Verkauf angeboten.

Ferienwohnungen sind im AuBenbereich generell nicht privilegiert. Die Erweiterung flr die
Nutzung des Bodenraumes des Ferienwohnhauses ist demnach nicht genehmigungsféhig.

Gesamtabwéqung
Das Grundstiick der Teestube liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes im

Sinne des § 30 Baugesetzbuch, also im AuRenbereich gemaR § 35 Baugesetzbuch.

Die vom Antragsteller geplanten MaBnahmen gehdren nicht zu den gemaf} § 35 Absatz 1
Baugesetzbuch privilegierten, d. h. bevorrechtigt zuzulassenden Vorhaben. Das Vorhaben
kann auch nicht als Einzelfall gemaf § 35 Absatz 2 zugelassen werden, weil durch die Aus-
fuhrung oder Benutzung 6ffentliche Belange beeintrachtigt werden.

Das Grundstiick ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Langeoog nicht fir eine bauliche
Nutzung vorgesehen, so dass die Vorhaben den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
widersprechen. Gleichwohl genieflen die vorhandenen und genehmigten baulichen Anlagen,
wie sich derzeit auf dem Grundstiick darstellen, Bestandsschutz.



Durch eine Genehmigung der Vorhaben wirde die weitere Zersiedlung der Au3enbereichs-
landschaft die zu befiirchtende Folge sein, insbesondere dann, wenn unter Berufung auf den
verfassungsgemaf garantierten Gleichheitsgrundsatz gemafR Artikel 3 weitere gleichartige
Vorhaben zugelassen werden missen.

Generell bleibt festzuhalten, dass der Fortbestand der Teestube bisher auch mit den beiden
vorhandenen Wohneinheiten (Ferienhaus und Wohnung im Obergeschoss) betrieben wer-
den konnte. Mit der Anhebung der Flachdachdecke des Zwischenbaus wiirde im Erdge-
schoss eine weitere Wohneinheit entstehen, insgesamt somit 3 Wohneinheiten auf dem
Grundstuck. Mit der anschlieBenden Aufstockung des Zwischenbaus sogar insgesamt 5
Wohneinheiten. Generell missen Betreiberwohnungen und Personalwohnungen auch nicht
auf dem gleichen Grundstiick des vorhandenen Gewerbebetriebes vorgehalten werden.

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss empfiehlt
der Verwaltungsausschuss empfiehlt,
der Rat beschlief3t

die Bauvoranfrage nach Abwégung aller Belange allumfassend abzulehnen.

In Vertrefung:
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