INSELGEMEINDE LANGEOOG Langeoog, den 23.07.2020
Die Blurgermeisterin
Az: mw Zur Sitzung des BA

Vorlage-Nr.: VO20-157

Beratung liber die Grund- und Geschossflidchenzahlen der Bebauungspléne
hier: Uberschreitung der Geschossflichenzahl fiir Dauerwohnen

Anlage: Antrag zur Prifung der Voraussetzungen fur die Zulassigkeit gemaR § 31 Absatz 2
Baugesetzbuch (Befreiungen)
* Befreiungskatalog Wohnungs- und personenbezogene Daten — Vorentwurf -
e Erlauterung zum Befreiungskatalog und Erklarung der Zustimmung des Antrag-
stellers — Vorentwurf -

Sachverhalt und Begriindung:

Mit Vorlage-Nr. VO20-043 hat der Bauausschuss in seiner Sitzung am 26.02.2020 (ber die
Grund- und Geschossflachenzahlen der Bebauungspléne beraten. Zielsetzung ist, neben
dem Mietwohnungsbau auf dem Internatsgeldnde zuséatzliche Dauerwohnungen zu schaffen.

Der Tagesordnungspunkt wurde in der Sitzung am 26.02.2020 wegen weiterem Beratungs-
bedarfs zuriickgestelit, um nach Wegen zu suchen, diese brachliegenden Wohnraume wie-
der zu nutzen, ohne generell in die Bauleitplanung eingreifen zu missen.

Auf Langeoog besteht ein dringender Bedarf an Dauerwohnungen firr auf der Insel lebende
Personen ohne eigenes Immobilien-Eigentum.

Auf der anderen Seite ist die Nutzung der Wohnungen als Ferienwohnungen so lukrativ,
dass sie zum einem dem ,normalen” Wohnungsmarkt entzogen werden und zum anderen
illegal als Ferienwohnungen errichtet und genutzt bzw. umgenutzt werden. Dies wurde in der
Vergangenheit geniigend thematisiert.

In nicht unerheblichem Umfang wurde die rechtswidrige Nutzung von Wohnungen und Feri-
enwohnungen, Geschossflachen fur Wohnungen und Ferienwohnungen und Teile von Ge-
schossflachen, die zum Wohnen genutzt werden kénnen, untersagt, weil diese insbesondere
die in den Bebauungsplanen festgesetzte GFZ {iberschreiten.

Da bislang kein Weg gefunden werden konnte, diese brachliegenden Wohnraume wieder zu
nutzen ohne die Bebauungspldne auf Langeoog in umfangreicher Form zu andern, wird
nach anderen Wegen gesucht, eine Wiedernutzbarmachung zu erreichen.

Es liegt daher in Bezug auf den Wohnraummangel nahe, die brachliegenden Potentiale dem
Dauerwohnen zuzufihren. Dieses wiirde von den Eigentumern mutmaRlich auch begriRt,
da eine weniger lukrative Vermietung als Dauerwohnung immerhin Einnahmen generiert, die
ansonsten vollig ausblieben. Hierdurch wirde auerdem Dauerwohnraummangel entgegen-
gewirkt.

AuRerdem kdénnten Potentiale nutzbar gemacht werden, wenn der Nutzer nicht befirchten
mussten, eine derartige Untersagung erleiden zu missen.



Die ,Legalisierung” von resultierenden GFZ-Uberschreitungen wéren aber unvermeidlich.
Nach wie vor ist die Hemmschwelle sehr hoch, hier umfangreich Bebauungspldne zu an-
dern, weil hierdurch Anreize fir erneute illegale Nutzungen geschaffen wirden und eine ne-
gative Entwicklung méglicherweise nicht mehr effektiv unter Kontrolle gebracht werden
kénnte.

In der Sitzung am 26.02.2020 wurde deshalb bereits thematisiert, eine GFZ-Uberschreitung
nur einzelfallbezogen, also z. B. (iber den Weg der Befreiung nach § 31 Absatz 2 BauGB
zuzulassen. Um eine méglicherweise hieraus resultierende ,Befreiungs-Willkir* zu vermei-
den, wurden von der Verwaltung objektive Kriterien entwickelt. Diese ,gesammelten“ Krite-
rien kénnte man als ,Befreiungs-Katalog* bezeichnen. Hierin werden Voraussetzungen fiir
eine Befreiung und Auflagen, die im Falle der Gewahrung einer Befreiung einzuhalten sind,
aufgelistet. Der Entwurf des Befreiungskatalogs wird im Anschluss an die Verlesung der
Vorlage vorgestellt.

Mit einer rechtsverbindlichen Erklarung der Antragsteller kann bei 100%iger Erfuliung der
Kriterien gewabhrleistet werden, dass die zur Verfigung stehenden Raumlichkeiten tatséch-
lich dem Dauerwohnen zugefihrt werden.

Von ganz entscheidender Bedeutung ist hierbei die Sicherung des Vollzugs, denn was nitzt
die Erteilung von Auflagen, wenn die Einhaltung nicht Uberpriift werden kann bzw. die an-
wendbaren Sanktionen bei Nicht-Einhaltung nicht greifen.

Die Verwaltung weist darauf hin, dass die Entscheidung tber die Erteilung oder Versagung
einer Befreiung letztendlich im Ermessen der Baugenehmigungsbehérde des Landkreises
Wittmund liegt. Dies ergibt sich aus den Vorgaben des Baugesetzbuches. Voraussetzung fur
die Erteilung einer Befreiung durch die Bauaufsichtsbehérde ist jedoch, dass die Gemeinde
das Einvernehmen zur Befreiung erteilt. Das bedeutet, dass die Gemeinde hier lediglich
die Voraussetzungen fur die Erteilung einer Befreiung durch den Landkreis Wittmund schaf-
fen kann. Insofern ist es erforderlich, sich im weiteren Verfahren mit dem Landkreis ,auszu-
tauschen® und die weiteren Verfahrensschritte abzustimmen.

Dabei ist auch zu beachten, dass die Erfullung der vom Landkreis Wittmund zu priifenden
baugrdnungsrechtlichen Vorgaben Grundvoraussetzung ist. Zweck des Baugrdnungsrechtes
ist in erster Linie die Gewahrleistung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung von Bauvorha-
ben wie Gefahrenabwehr, Flucht- und Brandschutz.

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss nimmt den derzeitigen Sachstand zur Kenntnis und beauftragt die Ver-
waltung, die von der Inselgemeinde Langeoog beabsichtigte Vorgehensweise zur Schaffung
von Dauerwohnraum per Befreiung mit der Bauaufsichtsbehérde abzustimmen.

T

Heike Horn



ENTWURF

Antrag zur Priifung der Voraussetzungen fiir die Zulidssigkeit

gemdR § 31 Absatz 2 Baugesetzbuch

Erlauterung zum Befreiungskatalog

und Zustimmungserkldrung des Antragstellers
(alternativ eine vertragliche Regelung)

Hiermit erkldre ich

Name und Anschrift des Antragstellers

von den Voraussetzungen fiir eine Befreiung und Auflagen, die im Falle der Gewidhrung einer
Befreiung einzuhalten wiren, wie folgt Kenntnis zu haben:

1.

Die Befreiung von den Festsetzungen der Grund- bzw. Geschossflichenzahl gilt
ausschlieBlich zur Schaffung fiir die dauerwohnliche Nutzung durch Personen, die
ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel Langeoog haben (Hauptwohnung nach den
melderechtlichen Vorschriften des Bundes- und des Landes)

die MindestgroRe der Wohnungen / Appartements betrigt 25 gm

die Mietobergrenze betrdgt netto € 9,00/gm (Kaltmiete) bzw. brutto € 11,00/gm
(Warmmiete)

Befreiungen kdnnen nur fiir vorhandene Bausubstanz erteilt werden, nicht fiir
Neubauten oder weitere Anbauten (Gauben?)

. Die absolute Hochstgrenze der Geschossflichenzahl betrigt 0,30

Die derzeitigen Bebauungspline weisen eine Geschossflichenzahl zwischen 0,40 —
0,70 aus

wesentliche Beeintrachtigungen der historischen (kleinteiligen) Bausubstanz sind
auszuschlieBen

die Festsetzungen der Gestaltungssatzung sind einzuhalten
der Nachweis des Vollzugs der Vermietung an Dauermieter durch den Antragsteller

ist der Inselgemeinde Langeoog vorzulegen (Mietvertrag o. i.)
Ein Mieterwechsel bzw. Auszug ist der Inselgemeinde Langeoog mitzuteilen.



9. die Mieter diirfen im Bedarfsfall von der Inselgemeinde Langeoog zur Auskunft
aufgefordert werden

10. der Antragsteller erklért sein Einversténdnis zur Uberpriifung des Volizugs und der
v. g. Auflagen (Zugang zu Wohnung?)

11. Der Antragsteller erklért fiir sich und seine Rechtsnachfolger, dass die v. g. Auflagen
eingehalten werden. Im Fall einer anderen als unter Punkt 1 aufgefiihrte Nutzung
wird ein ordnungsbehordliches Verfahren mit entsprechender
Nutzungsuntersagung der betroffenen Raumlichkeiten eingeleitet.

12. Vertragstrafenregelung (rechtlich noch zu priifen)

Hiermit bestétige(n) ich / wir, die v. g. Voraussetzungen fiir eine Befreiung zur Kenntnis
genommen zu haben.

, den

Ort

Antragsteller

Antragsteller



ENTWURF

Antrag zur Priifung der Voraussetzungen fiir die Zulissigkeit
gemalR § 31 Absatz 2 Baugesetzbuch

Befreiungskatalog

Wohnungs- und Personenbezogene Daten

Zutreffendes bitte ankreuzen |:| oder ausfiillen

Inselgemeinde Langeoog
Hauptstrafie 28
26465 Langeoog

Antragsteller/in (Name, Anschrift) Eingangsvermerk der Inselgemeinde
Langeoog
'BaumaBnahme
Baugrundstiick
Langeoog,

Strale, Hausnummer

| Katasterbezeichnung

Gemarkung . B
Flur —  Flurstiick(e)

Befindet sich die BaumaR- R

nahme in der Ja [ ] Nein [ ]

vorhandenen
Bausubstanz?




Liegt die
Geschossflachen-

zahl unter der absoluten
Hdchstgrenze von 0,807

Wie hoch ist die GFZ unter
Hinzurechnung der
geplanten MaRnahme?

Nein |:|

Die GroBe der Wohnung/ | Bitte unterstreichen

des Appartements betridgt | Einheit 1: bis 25 m? bis 35 m? bis 45 m? Uber 45 m?
Einheit 2: bis 25 m? bis 35 m? bis 45 m? Uber 45 m?
Einheit 3: bis 25 m? bis 35 m? bis 45 m? Uber 45 m?
Einheit 4: bis 25 m? bis 35 m? bis 45 m? Uber 45m?

Anzahl der Dauermieter Bitte unterstreichen
Einheit 1: 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen
Einheit 2: 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen
Einheit 3: 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen
Einheit4. 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen

Mietpreis pro m? Miete netto bis € 9,00/m?*/Monat*

Miete brutto bis € 11,00/m#Monat*

*vorgegebene Miete

Angaben zum Mieter

Einheit 1: Name/n
Einheit 2: Name/n
Einheit 3: Name/n
| Einheit 4: Name/n

Ich / Wir bestatige(n) hiermit, alle Angaben wahrheitsgemaR erteilt zu haben.

, den

Ort

Unterschrit

Unterschrift




