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1 EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Langeoog beabsichtigt die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Am
Wald®, um das Plangebiet stadtebaulich neu zu ordnen und den heutigen Bedarfen gerecht
zu werden. Nach einer Uberprifung der damals getroffenen Planungsziele, die ein Allgemei-
nes Wohngebiet zum Ziel hatten, sind hierfiir eine Anpassung der Festsetzungen und damit
eine Neuaufstellung des Bebauungsplanes notwendig.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Verordnung 0Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanzV 90), das Niedersachsisches Kommunalver-
fassungsgesetz (NKomVG) und das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bun-
desnaturschutzgesetz — BNatSchG), jeweils in der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlus-
ses geltenden Fassung.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt siidwestlich des Kernortes der Gemeinde Langeoog. Uberwiegend sind
Wohnungen und Ferienwohnungen im Plangebiet vorhanden und wird durch eine Mischung
dieser beiden Nutzungen geprégt. Um das Verhéltnis zwischen den Nutzungen ,Wohnen”
und ,Ferienwohnen“ zu ermitteln, wurde eine detaillierte Bestandsanalyse durchgefiihrt.!
Mittels Internetrecherche wurden alle Ferienwohnungen in dem Gebiet ermittelt und verortet.
Insgesamt befinden sich 49 Gebaude? im Plangebiet, wovon 70 % der Gebdude mindestens
eine Ferienwohnung aufweisen. Durchschnittlich befinden sich jeweils zwei bis drei Ferien-
wohnungen in den Geb&uden. Daraus wird deutlich, dass der Anteil an Ferienwohnungen
gegeniber den Wohnungen Uberwiegt.

Durch das Plangebiet verlauft der Entwasserungsgraben ,Ringschloot” in West-Ost-
Richtung. Beidseitig sind Bdume und andere Saumstrukturen vorhanden. Im Norden wird
das Plangebiet durch die StralBe ,Sanddornweg” bzw. den Entwéasserungsgraben ,Ring-
schloot’, im Westen durch die Strafle ,Stderdinenring”, im Stden durch die StraRe ,Am
Wald“ und im Osten durch die ,Stértebekerstralie” begrenzt.

1 Die detaillierte Analyse kann auf Wunsch eingesehen werden, wird jedoch aus datenschutzrechtlichen Griinden dieser Be-
grindung nicht beigefiigt.

2 Doppelhduser wurden als zwei Geb&ude gezéhlt
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Die genaue Umgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die
Lage im Gemeindegebiet wird aus dem Ubersichtsplan auf dem Titelblatt dieser Begriindung
ersichtlich.

Real erkennbare Nutzungen

Die durchgefihrte Bestandsanalyse hat ergeben, dass im Plangebiet rund
64 Ferienwohnungen? vorhanden sind. Bei einer durchschnittlichen Bettenzahl von drei Bet-
ten je Ferienwohnung kann von iberschldgig rund 192 Betten im Plangebiet ausgegangen
werden. Uberwiegend ist diese Anzahl der Betten in wohngenutzten Ein- und Mehrfamilien-
hausern mit einer Mischung aus Wohnen und Ferienwohnen vorhanden. Nur einige wenige
Grundstiicke werden ausschlieBlich zum Wohnen genutzt. Am westlichen Plangebietsrand
ist noch ein Grundstiick unbebaut.

MaR der Verdichtung/Grundstiicksgréfen

Im Plangebiet sind Grundsticksgréfen zwischen 400 m? und rund 650 m? vorhanden. Die
tatsachliche Grundflachenzahl (GRZ) bewegt sich zwischen rund 0,2 und 0,4. Hierdurch wird
das zulassige Héchstmald in manchen Teilbereichen ausgenutzt.

14 Planungsrahmenbedingungen

1.4.1 Landesraumordnungsprogramm (L.LROP)

im Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen aus dem Jahr 2008, zuletzt ge-
dndert durch das Gesetz vom 03. Oktober 2012, liegt die Gemeinde Langeoog im l&ndlichen
Raum. Zentrale Orte finden sich nicht in der Gemeinde. Ein &stlicher und stidwestlicher Teil-
bereich der Insel Langeoog sind als Natura-2000-Gebiet dargestellt. AuRerdem liegt die Insel
Langeoog in Nationalpark und direkt angrenzend an Flachen zur Erprobung der Windener-
gienutzung auf See. Dariiber hinaus stellt das LROP die Mittlere Tide-Hochwasser-Linie dar.

AuBerdem wurde im LROP unter 1.4 ,integrierte Entwicklung der Klste, der Inseln und des
Meeres* folgendes festgelegt:

o In der niedersachsischen Kistenzone sind durch eine ganzheitliche abwigende
raumliche Steuerung friihzeitig Nutzungskonflikte zu vermeiden und bestehende Nut-
zungskonflikte zu minimieren.

o Touristische Nutzungen in der Kiistenzone sind zu sichern und nachhaltig zu entwi-
ckeln. Die touristischen Schwerpunktraume auf den Ostfriesischen inseln sind zu si-
chern und zu entwickeln.

o Die Voraussetzungen fur eine dauerhafte und nachhaltige Besiedlung der Ostfriesi-
schen Inseln sind zu gewéhrleisten.

Diesen Punkten wird durch die hier vorliegende Planung entsprochen. Aussagen zum Plan-
gebiet selber enthélt das LROP nicht.

3 Gesamtzahl an Ferienzimmer, Appartements, Ferienh&user und Ferienwohnungen
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1.4.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das aktuelle Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund ist seit
dem Jahr 2006 in Kraft und trifft folgende Festlegungen fiir das Plangebiet und die ndhere
Umgebung:

o Die Gemeinde Langeoog ist als Grundzentrum dargestellt und ist Standort mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr.

o Das Plangebiet liegt nérdlich und &stlich eines Gebietes fir Erholung mit starker in-
anspruchnahme durch die Bevdikerung. '

o Fr das Plangebiet selber trifft das RROP keine Vorgaben.

1.4.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das gesamte Plangebiet Wohnbaufiache dar.

Bauflidchen
Wohnbaufliche
Gemischte Baufliche
Gewerbliche Baufliche

Sondergebiete

Fliche flir den Gemeinbedarf

Grin- und Wasserfldchen
Waldflache

Offent1iche. Griinf) sche
Innerdrtliche Dine

Kleingartenfliche

Sportf)lche

Sportfldchen mit Zweckbestimmung
Tennisanlage
Reitsport

Hinigolf

Friedhof

Abbildung 1: Darstellung des FNP
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Der Bebauungsplan kann gem. § 8 (2) Satz 1 aus dem giiltigen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Langeoog entwickelt werden. Die Darstellung des Flachennutzungsplanes und
die Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 20 stimmen nicht iberein. Da der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren gemafR § 13 a BauGB aufgestellt wird, wird die Planzeichnung
des Flachennutzungsplanes nach Abschluss des Verfahrens gemal § 13 a (2) Satz 2
BauGB berichtigt: Die Wohnbaufldche entspricht nicht mehr der Art der baulichen Nutzung
und wird als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Wohngebiet mit Ferienwohnen am
Wald" dargestellt. Die stadtebauliche Struktur des Gebiets bleibt jedoch erhalten.

1.4.4 Bebauungspldne

Fur das Plangebiet existiert momentan der Bebauungspian Nr. 20. Dieser setzt ein Allgemei-
nes Wohngebiet (WA), die offene Bauweise, maximal ein Vollgeschoss, eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 fest.

1.4.5 Sach- und Rechtslage / Begrifflichkeiten

Die im Bebauungsplan und in der Begriindung genannten Begrifflichkeiten von Wohnnutzun-
gen und Géstebeherbergung sind differenziert zu betrachten. In Anlehnung an die aktuelle
Rechtslage ergibt sich folgende Situation:

o Eine Wohnnutzung ist durch die Dauerhaftigkeit des Aufenthalts — wenn auch nur
voribergehend — und der Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung gekennzeichnet. Die
Wohnung wird nicht zum Zweck der Erzielung von Einkiinften an wechseinde Ferien-
gdste vermietet.

o In Beherbergungsbetrieben werden Rgume einem stdndig wechselnden Géstekreis
zur Verfiigung gestellt, ohne dass diese ihren hduslichen Wirkungskreis unabhangig
gestalten kénnen. Zu den Beherbergungsbetrieben gehéren i.d.R. Hotels, Pensionen,
Géstehéduser und Gebédude mit Fremdenzimmern.

o Die Vermietung von Ferienwohnungen und Ferienappartements dient zur Nut-
zung durch einen wechselnden Personenkreis fiir einen zeitlich befristeten Aufent-

halt.

Ferienwohnungen und Ferienhduser, die nach ihrer Ausstattung auf eine ausnahms-
lose Selbstversorgung ausgerichtet sind, gehdéren nach mehreren Rechtsprechungen
nicht zu den Beherbergungsbetrieben und auch nicht zu sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetrieben.

2 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

2.1 Planungserfordernis

Ein Planungserfordernis ergibt sich unter anderem aus der aktuellen Rechtsprechung, wo-
nach die grundsétzliche Zulassigkeit von Ferienwohnungen in Allgemeinen Wohngebieten
(WA) nicht mehr gegeben ist. Gegenilber der allgemeinen Wohnnutzung ist eine Ferien-
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wohnnutzung nach aktueller Rechtsprechung eine eigenstandig typisierte Nutzungsart, die
derzeit nicht Bestandteil des Nutzungskataloges der BauNVO ist. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Gewerbebetriebe, zu denen Hotels und Pensionen z&hlen, sind im All-
gemeinen Wohngebiet nur ausnahmsweise zuldssig.

Im Plangebiet befinden sich derzeit sowohl Wohnungen als auch Ferienwohnungen (vgl.
Kapitel 1.3 ,Beschreibung des Plangebietes®), die zukinftig auch erhalten und gesichert
werden sollen. Aufgrund der aktuellen Rechtsprechung kommt die Ausweisung des Plange-
biets als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO jedoch nicht in Frage. Um die vorhan-
denen Strukturen von Wohnen mit touristischer Privatvermietung zu sichern, ergibt sich fiir
die Gemeinde ein Planungserfordernis. Soliten sich zwischenzeitlich vereinzelte Anderungen
der Nutzungen ergeben haben, beeinflusst dies nicht die generelle Struktur des Gebiets. Es
besteht weiterhin ein Anderungsbedarf des Gebietstyps.

Gleichzeitig ist die Gemeinde gefordert, der Verdréngung des Wohnens zugunsten von Feri-
enwohnen entgegenzuwirken, die Sozialstruktur zu erhalten und Nachbarschaftskonflikte zu
vermeiden. In den touristisch gepragten Wohngebieten in der Gemeinde Langeoog ist ver-
starkt der Trend zu beobachten, dass das tatsdchliche Wohnen zugunsten von Zweitwoh-
nungen und Ferienwohnungen verdréngt wird. Dieser Fall der Umnutzung und Nachnutzung
der Wohngrundstiicke stellt sich haufig beim Eintreten des Erbfalles und bei Eigentiimer-
wechsel ein. Die geforderten Grundstiickspreise sind fiir Wohnzwecke kaum bezahlbar.

Die historisch gewachsenen Strukturen der Fremdenbeherbergung auf der insel Langeoog
sind inhabergefuhrte Hotels, Pensionen und Ferienwohnungen. Diese gilt es in ausgewoge-
nem Verhéltnis zu erhalten und somit die Wertschdpfung und die Steuereinnahmen fir die
Insel zu sichern. DarUber hinaus werden Geb&ude oft ausschlielich als Kapitalobjekt ge-
kauft. Zum Erhalt der heutigen Strukturen und der Infrastruktur bedarf es jedoch einer be-
stdndigen Wohnnutzung. Aus diesem Grund gilt es, den Anteil an Wohnungen, die Giberwie-
gend dem Wohnen dienen, zu sichern und gleichzeitig ein konfliktarmes Nebeneinander mit
Ferienwohnungen zu schaffen.

2.2 Planungsziele

Zielsetzung der Gemeinde ist einerseits, den Wirtschaftsfaktor Tourismus auf dem vorhan-
denen Niveau zu halten und die jahrliche Auslastung zu verbessern. Aufgrund der sich wan-
delnden, hdher werdenden Anspriiche der Gaste ist die Gemeinde Langeoog gehalten, ein
entsprechendes touristisches Angebot vorzuhalten und dieses Angebot stetig zu ergénzen.
Andererseits ist die Gemeinde Langeoog auch bestrebt, das gewachsene Ortsbild und sei-
nen Charakter zu erhalten. Die weitere wohnbauliche Entwickiung soll daher in kleinteiliger
Form weitergefiihrt werden.

Die Gemeinde Langeoog verfolgt mit der Plandnderung folgende Zielsetzung:

» der Erhalt der ortstypischen Gebietsstrukturen, die sich durch das vom Eigentlimer
selbst bewohnte Wohngebaude mit gleichzeitiger Vermietung an Touristen auszeich-
net,

» die Sicherung von Wohnnutzung
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» die Sicherung von Ferienwohnnutzung
» die Sicherung von touristischer Gastebeherbergung sowie

» die Sicherung der touristischen Infrastruktur.

Aufgrund der aktuellen Rechtslage fur die bestehenden und bereits genehmigten Ferien-
wohnungen fehlt jedoch derzeit die rechtliche Grundlage fir die Genehmigung von Umnut-
zungen oder NeubaumaBnahmen zum Zwecke weiterer Einrichtungen zur Géastebeherber-
gung. Eine hdhere Durchmischung von Wohnen und Beherbergung in dem Plangebiet ist
planerisch durchaus gewollt, um neben Wohnraum flr die einheimische Bevélkerung und
deren wirtschaftlicher Absicherung ein ausreichendes Angebot an Wohnungen firr die Géas-
tebeherbergung zur Férderung der touristischen Funktionen zu sichern.

Die Durchmischung des Plangebiets mit einem hohen Anteil an Gastewohnungen ist pra-
gend und unterscheidet sich von den Ublichen Wohngebietskategorien nach der Baunut-
zungsverordnung. Daher hat die Gemeinde Langeoog die Absicht, die Art der baulichen Nut-
zung durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 planungsrechtlich neu zu re-
geln. Zielsetzung ist dabei — neben der Schaffung einer Rechtsgrundiage fir die bestehen-
den und ggf. zu erweiternden Einrichtungen fur die Géstebeherbergung - auch die Sicherung
und Foérderung von Wohnraum. Dabei méchte die Gemeinde die Anteile zwischen Wohn-
raum und Géstebeherbergung dahingehend steuern, dass eine Nutzungsmischung gewahrt
bleibt.

Da sich die vorhandene und gewolite Nutzungsmischung nicht aus den Baugebieten der
BauNVO entwickeln Idsst, ist nach Auswertung der derzeitigen Rechtslage fir die Sicherstel-
lung der Gastebeherbergung im Zusammenhang mit einer Wohnnutzung die Ausweisung
von Sonstigen Sondergebieten gemafl § 11 BauNVO erforderlich. Die Gemeinde wird daher
das Allgemeine Wohngebiet (WA) in ein Sonstiges Sondergebiet (SO) ,Wohngebiet mit Feri-
enwohnen am Wald" umwandeln. Die Verteilung der Anteile zwischen Wohnen und Ferien-
wohnen kann durch geschossflachenbezogene Festsetzungen im Sondergebiet detailliert
geregelt werden. Mit der Anderung des Bebauungsplanes kann auf alien Grundstiicken eine
Vermietung an Feriengéaste stattfinden, so dass sich kein Grundstiickseigentimer wirtschaft-
lich benachteiligt fithlen kann.

3 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und éffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wéagung gemdaR § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, werden gemaR §§ 3 und 4 BauGB Be-
teiligungsverfahren durchgefiihrt.

Die Gemeinde Langeoog stellt die Durchsetzung des ,Dauerwohnens” entsprechend der
beabsichtigten Plananderung (Entwurfsstand April 2015) aufgrund der Plangeschichte sowie
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der Planintension aus den 1980er Jahren zuriick. Aufgrund der zahlreichen Anregungen zum
Themenkomplex ,Dauerwohnen” wird das Sondergebiet neu gefasst. Die Zweckbestimmung
des Sondergebietes wird mit ,Wohnen mit Ferienwohnen am Wald" (gem. § 11 BauNVO)
festgesetzt. Damit verfolgt die Gemeinde Langeoog vornehmlich die planungsrechtliche Ab-
sicherung der Ferienwohnnutzung, die Absicherung des ,Dauerwohnens” wird im Plangebiet
des Bebauungsplanes Nr. 20 zuriick gestellt.

3.1.1 Ergebnisse der éffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

GemaR § 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwégen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 13.04.2015 bis
zum 15.05.2015 statt. Folgende Anmerkungen und Hinweise wurden wahrend der Beteili-
gung gem. § 3 (2) BauGB abgegeben:

Anderung Begriff ,.Dauerwohnen” in ,Wohnen*

Einige Anwohner fordern die Anderung der Festsetzung ,Dauerwohnen” in ,Wohnen*, da sie
sonst bei dem Verkauf ihrer Immobilie finanzielle Einbu3en beflirchten.

Die Gemeinde Langeoog kommt der Anregung, die Zweckbestimmung von ,Dauerwohnen”
in ,Wohnen" zu &ndern, nach. 30 % der realisierten Geschossflache (Flache in Nicht-
Vollgeschossen und Treppenrdume sind mit anzurechnen) sollen fur eine Wohnnutzung ge-
sichert werden, um den bestehenden Charakter des Gebiets langfristig zu wahren. Gleichzei-
tig sollen die unterschiedlichen Wohnformen wie Dauerwohnungen, Zweitwohnungen und
Personalwohnungen erméglicht werden, um den unterschiedlichen Nutzungsanspriichen und
Nutzungsbedarfen gerecht zu werden. Die Gemeinde Langeoog ist der Auffassung, durch
diese Festsetzung die Rahmenbedingungen fir eine erfolgreiche touristische Infrastruktur zu
schaffen und langfristig zu sichern.

Gleichbehandlung aller Bebauungspléne

Einher mit der Forderung der Anderung der Begriffe ,Dauerwohnen” und ,Wohnen* geht die
Forderung der Gleichbehandlung aller Bebauungsplédne einher.

Die Anwohner des Gebiets fordern die Gleichbehandlung aller Wohngebiete und somit auch
fur alle anderen die gleichen Festsetzungen wie im Bebauungsplan Nr. 20. Dadurch mdchten
die Anwohner eine beflirchtete Benachteiligung ihrerseits vermeiden.

Die Gemeinde duRert sich dazu wie folgt: Ein Recht auf eine Gleichbehandlung aller Bebau-
ungsplane innerhalb eines Gemeindegebietes besteht grundsatzlich nicht. Allerdings ist die
betroffene Gemeinde angehalten planerisch tétig zu werden, wenn ein Planungserfordernis —
wie in diesem Fall des Bebauungsplanes Nr. 20 — vorliegt. Diesem Erfordernis kommt die
Gemeinde Langeoog mit der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes nach. Ebenfalls ist es
fur den Fortbestand der Méglichkeit einer Vermietung der Ferienwohnung von Vorteil, die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes durchzufiihren. Andernfalls misste, mittels weiterer
Nutzungsuntersagungen, der urspringlich geplante (Wohn-)Gebietscharakter wiederherge-
stellt und nach aktueller niedersichsischer Rechtsprechung somit die Nutzung von Ferien-
wohnungen innerhalb des Plangebietes untersagt werden (vgl. Kapitel 2.1 ,Planungserfor-
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dernis” der Begriindung). Ob in anderen Bereichen der Gemeinde gleiche oder ahnliche
Entwicklungen zu verzeichnen sind, ist fir den hier vorliegenden Bebauungsplan nicht von
Belang. Perspektivisch strebt die Gemeinde Langeoog jedoch an, Bebauungspléne, die dhn-
liche Problematiken hervorrufen, zu tGberprifen und, falls erforderlich, dort planerisch tatig zu
werden. In einigen Bereichen des Gemeindegebietes ist dies bereits heute der Fall.

Einschrénkung der Art der Nutzung durch Wechsel von WA in SO — Beispiel: freie Berufe

Die Anwohner filhren an, dass es durch die Umwidmung von einem Allgemeinen Wohnge-
biet in ein Sonstiges Sondergebiet zu einer erheblichen Nutzungseinschrankung des Gebiets
kommt. Raume fiir Arztpraxen oder Ahnliches sind derzeit nicht mehr zuléssig.

Die Gemeinde auBert sich dazu wie folgt: Ziel der Gemeinde ist es, das bisherige Nutzungs-
spektrum aufrecht zu erhalten. Daher werden neben Wohnungen und Ferienwohnungen
auch Pensionen, kleinere Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
und Raume fur heilkundliche sowie freie Berufe als zulassige Nutzungen festgesetzt.

Kein Erfordernis gemaf § 1 Abs. 3 BauGB

Des Weiteren wird die Rechtmafigkeit des B-Plans Nr. 20 angezweifelt, da nach Auffassung
der Anwohner kein Erfordernis zur Plandnderung besteht.

Die Gemeinde duRert sich dazu wie folgt: Ein Planungserfordernis ist aufgrund der aktuellen
Rechtsprechung (vgl. Kapitel 2.1 ,Planungserfordernis der Begriindung) gegeben. Dadurch,
dass sich der Gebietscharakter von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unter-
scheiden, ist das Beibehalten der Festsetzung eines Aligemeinen Wohngebietes gemal § 4
BauNVO falsch und es bedarf einer Anpassung dieser Festsetzung. Aufgrund der erhobenen
Struktur im Geltungsbereich kommt hierfiir ausschlieRlich eine Anderung in ein Sonstiges
Sondergebiet gemal § 11 BauNVO in Betracht. Diesem Erfordernis wird mit der Neuaufstel-
lung des hier vorliegenden Bebauungsplanes nachgekommen.

Planungsziel ,Sicherung der touristischen Infrastruktur” falsch

Es wird angemerkt, dass das Planungsziel der ,Sicherung der touristischen Infrastruktur®
durch die Planung nicht erreicht wird.

Die Gemeinde dufiert sich dazu wie folgt: Innerhalb des Geltungsbereiches sind Ferienwoh-
nungen vorhanden, die an Touristen vermietet werden. Diese fallen unter den Begriff der
Ltouristischen Infrastruktur®. Ohne eine solche Vermietung wére die touristische Nutzung der
Gemeinde Langeoog nicht méglich. Dartiber hinaus dient ein Bebauungsplan auch Zielen,
die nicht direkt im Geltungsbereich erreicht werden kénnen. Somit kénnen auch touristische
Infrastrukturen auferhalb des Geltungsbereiches durch die Neuaufstellung des Bebauungs-
planes gesichert werden und somit als Planungsziel dienen.

Verscharfung der Situation flir Saisonarbeitskrifte, da keine Unterbringung bei Festsetzung
.Dauerwohnen” mehr méalich ist

Die Anwochner merken an, dass die bestehenden Probleme bezliglich der Unterbringung von
Saisonarbeitskraften durch die neuen Festsetzungen sogar noch verscharft werden, da diese
dann nicht mehr in diesem Wohngebiet untergebracht werden kénnten.
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Die Gemeinde duflert sich dazu wie folgt: Die Unterbringung von Saisonarbeitskréften fallt
rechtlich unter die Nutzungsart des ,Dauerwohnens”. Aufgrund der geénderten Zielsetzung,
von der Sicherung des ,Dauerwohnens” in ,Wohnen* ist die Unterbringung von Saisonar-
beitskraften unkritisch. Die Festsetzung einer ,Wohnung“ von mindestens 30 % der Ge-
schossflache pro Gebéaude, ldsst ausreichend Spielraum fir die unterschiedlichen Zielgrup-
pen der Wohnnutzung sowie flr weitere Nutzungsmaéglichkeiten.

Q Erneute Offentlichkeitsbeteiligung

Wihrend der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurden keine
grundsatzlichen Bedenken oder Hinweise gegen die Planung geduBert.

3.1.2 Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteiligung
der Behorden und sonstigen Triager offentlicher Belange nach §4 Abs. 2
BauGB

Wahrend der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB wurden keine grundsétzlichen Bedenken gegen die Planung gedulert.
Lediglich wurden folgende Hinweise vorgetragen:

Der Landkreis Wittmund weist darauf hin, dass, dem Grundwasserschutz eine besondere
Bedeutung zukommt, da sich das Baugebiet in der Wasserschutzzone lll befindet. Ein ent-
sprechender Hinweis wird in die Planzeichnung aufgenommen.

Aufgrund der Lage des Plangebiets in der Schutzzone 1ll und der damit verbundenen Sensi-
bilitéat des Gebiets, rat der OOWYV auf eine Unterkellerung zu verzichten. Die Gemeinde Lan-
geoog kommt dem nach und schlief3t eine Unterkellerung aus.

Der Oldenburgisch-Ostfriesische Wasserverband weist darauf hin, dass sich innerhalb des
Plangebiets verbandseigene Versorgungsanlagen befinden und diese nicht Giberbaut werden
dirfen. Zudem verweist der OOWYV auf die geltenden Sicherheitsabsténde. befindet. Ein
entsprechender Hinweis wird in die Planzeichnung aufgenommen.

O Erneute Beteiligung der Trager Gffentlicher Belange

Wahrend der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden ebenfalls keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Pla-
nung geduBert. Lediglich wurden folgende Hinweise vorgetragen:

Der Landkreis Wittmund weist darauf hin, dass sich das Baugebiet in der Wasserschutzzo-
ne lll des Wasserwerkes Langeoog befindet. Die Schutzzonenverordnung sowie die Verord-
nung iber die Schutzbestimmungen werden beachtet.

Des Weiteren weist der Landkreis darauf hin, dass der Bebauungsplan gem.
§ 8 Abs. 2 Satz BauGB aus dem giiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Langeoog
entwickelt wird und somit keiner aufsichtsbehérdlichen Kontrolle unterliegt (Landkreis Witt-
mund).

Erst bei Vorlage eines konkreten Bauvorhabens kann die Bundesaufsichtsbehérde fur Flug-
sicherung beurteilen, ob Flugsicherungseinrichtungen durch einzelne Bauwerke gestort wer-
den.
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Die Ostfriesische Landschaft weist darauf hin, sofern bei den vorgesehenen Bau- und Erdar-
beiten archdologische Kulturdenkmale (Boden- und Baudenkmale) festgestellt werden, sind
diese unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehérde oder der Ostfriesischen Landschaft

zu melden.

3.2 Belange der Raumordnung und Landesplanung

Die zu beachtenden bzw. zu beriicksichtigenden Belange der Raumordnung und Landespla-
nung sind ausflhrlich in Kapitel 1.4.1 und 1.4.2 geprift worden. Raumordnerische Belange
stehen dieser Planung nicht entgegen. Insofern wird an dieser Stelle auf den entsprechen-
den Punkt der dortigen Begriindung verwiesen.

3.3 Auswirkungen auf das Ortsbild / Nutzungsstruktur

Durch die Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 20 wird ein Anteil von 30 % an der
realisierten Geschossflache fiir die Nutzung als Wohnraum festgesetzt. Bei der Berechnung
der Geschossflache sind auch die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen
mit einzubeziehen. Hierdurch wird insgesamt eine ganzjdhrige Nutzung des Uberwiegenden
Teils des Plangebietes erreicht. Die vorherrschende Siedlungsform der Gemeinde Langeoog
wird planungsrechtlich gesichert. Durch die Belebung des Gebietes aufgrund des festgeleg-
ten Anteils an Wohnungen, sollen Beeintréchtigungen des Ortbildes vermieden werden. Bis-
herige negative Auswirkungen werden minimiert.

34 Belange der Ver- und Entsorgung

3.4.1 Ldéschwasserversorgung

Fir die Brandbekampfung ist die Léschwasserversorgung sicherzustelien. Die erforderliche
Léschwassermenge ist im Laufe des Verfahrens mit dem zusténdigen Brandverhiitungsinge-
nieur abzustimmen.

3.4.2 Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils glltigen Satzungen zur Abfallentsor-
gung des Landkreises Wittmund. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewéhrleis-
tet. Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechen-
den Entsorgung zuzufithren.

3.4.3 Abwasserentsorgung

Das Plangebiet ist bereits an die zentralen Abwasserbeseitigungsanlagen der Insel Lange-
oog angeschlossen. Auch zukiinftig wird die Abwasserbeseitigung zentral erfolgen.
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3.5 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Aufgrund der geringfiigigen Anderungen im Bebauungsplan, die sich dariiber hinaus nur auf
die Art der Nutzung beschranken und nicht die Anderung des MaRes der baulichen Nutzung
betreffen, kann davon ausgegangen werden, dass die heute vorherrschenden, gesunden
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse weiterhin bestehen bleiben.

3.6 Altlasten

Nach dem NIBIS-Kartenserver (http:/nibis.lbeg.de/cardomap3/?TH=ALT), letzter Zugriff am
19. Mérz 2015, befinden sich keine Altablagerungen oder Rilstungsaltlasten innerhalb des
Plangebietes.

3.7 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Bei Umsetzung der Planung kénnen max. 60 % des Plangebietes bebaut und versiegeit
werden. Zudem ist davon auszugehen, dass die verbleibenden Freiflichen weiterhin einer
gartnerischen Gestaltung unterliegen.

Die zusatzliche Bodenversiegelung wird als erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne der Ein-
griffsregelung eingestuft. Sie sind jedoch auf das zur Verwirklichung der Planungsziele erfor-
derliche AusmaRl begrenzt. Da in Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB, in denen
eine Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, die mit der Planung vorbereite-
ten Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig gelten, werden kei-
ne Ausgleichsmalnahmen erforderlich.

3.8 Archéaologische Denkmalpflege / Baudenkmalpflege

Belange der archaologischen Denkmalpflege sind nach Aktenlage nicht bekannt.

3.9 Belange der Oberflichenentwidsserung

Das gesamte Plangebiet ist bereits heute bebaut und an ein funktionierendes Entwésse-
rungssystem angeschlossen. Dies bleibt nach der Neuaufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 20 bestehen. Hieran soll auch das auf dem noch freien Grundstiick zul&ssige neu zu er-
richtende Gebédude angeschlossen werden.

3.10 Belange des Grundwasserschutzes

Das Baugebiet liegt in der Wasserschutzzone 1ll des Wasserwerkes Langeoog. Die Schutz-
wasserverordnung vom 26.10.1967 sowie die Verordnung Uber Schutzbestimmungen in
Wasserschutzgebieten (SchuvO) vom 09.11.2009 sind zu beachten.

Das Trinkwasser wird ausschlieBlich aus der StuBwasserlinse der Insel gewonnen. Da es
sich um ein sensibles Gebilde handelt, kommt dem Grundwasserschutz besondere Bedeu-

tung zu.
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3.1 Belange des Klimaschutzes

Am 30. Juli 2011 ist das Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten.

e GemaR § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitpldne dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und
zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in
der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stédtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

e Gemdl § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Malinahmen, 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 Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen.

Die Dachflachen k&énnen, aufgrund ihrer Uberwiegenden Siidausrichtung, den Grundséatzen
der Gestaltungssatzung der Gemeinde Langeoog folgend, fur die Nutzung regenerativer
Energien genutzt werden. Zudem werden nur in begrenztem Umfang Neuversiegelungen
ermdglicht, da die Neuaufstellung des Bebauungsplanes fiir ein bereits beplantes und be-
bautes Gebiet durchgefiihrt wird und keine neuen, umfangreichen Flachenneuausweisungen
getéatigt werden.

4 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

4.1 Art der baulichen Nutzung

Da sich die vorhandene und gewollte Nutzungsmischung nicht aus den Baugebieten der
BauNVO entwickeln lasst, ist nach Auswertung der derzeitigen Rechtslage fir die Sicherstel-
lung der Gastebeherbergung im Zusammenhang mit einer Wohnnutzung die Ausweisung
von Sonstigen Sondergebieten gemal § 11 BauNVO erforderlich. Die Gemeinde wird daher
das Allgemeine Wohngebiet (WA) in ein Sonstiges Sondergebiet (SO) ,Wohngebiet mit Feri-
enwohnen am Wald“ umwandeln.

In dem Sonstigen Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,Wohngebiet mit Ferienwoh-
nen am Wald® (gem. § 11 BauNVO) sind Wohngebdude zum Wohnen und Ferienwohnen
zulassig, in denen als Hauptnutzung mindestens eine Wohnung vorwiegend dem Wohnen
dient.

Der Anteil der Wohnungen fiir vorwiegende Wohnzwecke darf 30 % der realisierten Ge-
schossflache des jeweiligen Gebaudes nicht unterschreiten. Zusatzlich sind Unterkiinfte zur
Fremdenbeherbergung in Form von Ferienwohnungen und Ferienappartements, die zur Er-
Zielung von Einkiinften an einen wechselnden Personenkreis vermietet werden und nach
ihrer Ausstattung auf eine ausnahmslose Selbstversorgung ausgerichtet sind und andere
Wohnnutzung zulassig.

Dieses Verhéltnis von Wohnungen zu Ferienwohnungen tragt dem urspriinglichen Zustand
Rechnung, wonach Wohnraum fir Insulaner geschaffen werden sollte. Dieser konnte durch
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die Vermietung einer der beiden damals zuldssigen Wohnungen teilweise finanziert werden.
Dariiber hinaus handelt es sich um ein auf der Insel typisches Verhéltnis zwischen diesen
beiden Nutzungen.

Zudem sind Pensionen und kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige
nichtstérende und nachbarschaftsvertragliche Gewerbebetriebe zuldssig. Auch Raume flr
heilkundliche und freie Berufe sind zuldssig. Diese Nutzungen sind teilweise bereits im Ge-
biet vorhanden und mit einer Wohnnutzung vertraglich. Zukuntftig soll eine behutsame Ent-
wicklung, die die vorhandene Infrastruktur ergénzt, ermdéglicht werden.

Durch die Festsetzung der Anteile der unterschiedlichen Nutzungen an der realisierten Ge-
schossflache der jeweiligen Gebdude sol! die vorhandene und planerisch gewollte Mischung
von Wohnen und Fremdenbeherbergung gesichert werden. Gleichzeitig soll die Festsetzung
mindestens einer Wohnung, die vorwiegend dem Wohnen dient, je Gebdude temporéare
Leerstdnde vermeiden, da eine ausschlieBliche Nutzung zu Ferien- oder anderen Wohnzwe-
cken saisonbedingte Leerstdnde und sogenannte ,Rollladensiedlungen” begunstigt. Durch
diese Festsetzung soll sichergestelit werden, dass die wohngenutzten Grundstiicke im Plan-
gebiet vorwiegend bewohnt werden.

AuRerdem wird ein konfliktarmes Nebeneinander verschiedener Nutzungen gesichert, da
mégliche Stérpotenziale mit Hilfe der im gleichen Haus wohnenden Vermieter reduziert bzw.
verhindert werden. Auch ist von einer héheren Auslastung der Ferienwohnungen auszuge-
hen, da ein eigenes Interesse der Vermieter an einer dauerhaften Nutzung ihrer Ferienwoh-
nungen besteht. Auch hierdurch wird dem Leerstand von gesamten Geb&uden entgegenge-
wirkt.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

In dem Sonstigen Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Wohngebiet mit Ferien-
wohnen am Wald® (gem. § 11 BauNVO) sind eine Grundflachenzahl von 0,4, eine Geschoss-
flachenzahl von 0,5, die offene Bauweise sowie maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. Au-
Rerdem werden eine maximale Traufhéhe von 4,0 m und eine maximale Firsthéhe von
10,0 m festgesetzt.

Diese Festsetzungen werden zum Teil aus dem urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 20 {iber-
nommen. Hierdurch orientiert sich auch die Neuaufstellung an der bestehenden Bebauung,
wodurch gewdhrleistet wird, dass lediglich eine mit dem Bestand vertragliche bauliche Anla-
ge auf dem freien Grundstiick im Plangebiet errichtet bzw. die bestehenden Geb&ude dem-
entsprechend geéndert werden kénnen.

4.3 Griinplanerische Festsetzungen

Zentral im Gebiet verlduft der Entwédsserungsgraben ,Ringschloot” in West-Ost-Richtung.
Dieser Entwéasserungsgraben wird durch eine &ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung ,Griinanlage® gesichert. Beidseitig des Entwadsserungsgrabens wird somit &ffentliche
Griinflache festgesetzt und diese von Bebauung freigehalten.



@ Gemeinde Langeoog: Bebauungsplan Nr. 20 14
Begriindung

5 ERGANZENDE ANGABEN

51 Stidtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamtflache ca. 3,4 ha
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 0,5 ha
Sonstiges Sondergebiet ,Wohngebiet mit Ferienwohnen am Wald" ca. 2,3 ha
Offentliche Grunflache ,Parkanlage* ca. 0,6 ha
6 HINWEISE

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: Tongefallescherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflich-
tig und missen der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Wittmund unverziglich
gemeldet werden. Meldepflichtig sind Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier
Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tra-
gen, wenn hicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Die Lage der Versorgungsleitungen sind den Leitungsplénen der Versorgungstrager zu ent-
nehmen. Die Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten.

Das Baugebiet liegt in der Wasserschutzzone Ili des Wasserwerkes Langeoog. Die Schutz-
verordnung vom 26.10.1967 sowie die Verordnung Uber Schutzbestimmungen in Wasser-
schutzgebieten (SchuVO) vom 09.11.2009 sind zu beachten.

Die zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und technischen Regelwerke liegen zur
Einsichtnahme bei der Verwaltung der Gemeinde Langeoog wihrend der tiblichen Offnungs-
zeiten der Verwaltung aus.
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7 DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschiuss

Ortstibliche Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss

Beschluss Ober den Entwurf und die tffentliche Auslegung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB der Planung

Ortsiibliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Beschluss Uber den erneuten Entwurf und die emeute 6ffentliche Aus-
legung gemafR § 3 Abs. 2 BauGB der Planung

Ortsiibliche Bekanntmachung
Offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschiuss durch den Rat

27.11.2014

01.12.2014
05.03.2015

01.04.2015

13.04.2015 bis
15.05.2015

28.10.2015

02.11.2015

10.11.2015 bis
25.11.2015

16.12.2015

Aufgestellt:
NWP Pianungsgesellschafi mbH
Gesellschaft for rdumliche -
Planung und Forschung
Escherweg 1 26121 Oldenburg
Langeoog, den "Zé 0/9?0/5 / Birgermeister



