INSELGEMEINDE LANGEOOG Langeoog, den 01.09.2020
Die Birgermeisterin

Az: mw Zur Sitzung des BA
VA
Rat

Vorlage-Nr.: VO20-185

1.Anderung des Bebauungsplanes W / Ausweisung einer 6ffentlichen StraRe

hier: Abwagungsvorschiage zur Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Absatz 2 und §4
Absatz 2 BauGB sowie Satzungsbeschiuss gemaf § 10 Absatz 1 BauGB

Berichterstatter: Blrgermeisterin Heike Horn

Anlagen: Abwéagungsvorschlage / 1. Anderung Bebauungsplan W mit Begrundung

Sachverhalt und Begriinduna:

Der Rat der Inselgemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am 20.05.2020 die &ffentliche Auslegung
der Unterlagen zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes W ~Mietwohnungsbau auf dem
Gelande des ehemaligen Stabsgebaudes* mit Begriindung geman § 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2
BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurde am 29.06.2020 ortstblich

bekanntgemacht.

Planungserfordernis ist die parzellengleiche Ausweisung einer 6ffentlichen StraRe statt des bisher im
Bebauungsplan ausgewiesenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes. Alle weiteren Festsetzungen der
Bebauungsplanes W bleiben dagegen unbertihrt.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes W hat in der Zeit vom 09.07.2020 - 18.08.2020
offentlich ausgelegen. Die Unterlagen standen in digitaler Form auf der Website der Gemeinde

Langeoog zur Verfligung.

Nennenswerte Hinweise, Anregungen bzw. Bedenken sind innerhalb der Auslegungsfrist nicht
eingegangen. Gleichwohl ist Uber die beigefugten Abwagungsvorschiage zu beschlieRen und den
Tragern ¢ffentlicher Belange das Ergebnis der Abwagung mitzuteilen.

Im Weiteren ist die 1. Anderung des Bebauungsplanes als Satzung gemaf § 10 BauGB und die
Begrundung zu beschlieBen und anschlieRend im Amtsblatt fur den Landkreis Wittmund zu
veréffentlichen. Mit der Veréffentlichung im Amtsblatt wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes W

rechtskraftig.

Beschlussvorschilag:

Der Bauausschuss empfiehlt,
der Verwaltungsausschuss empfiehit,
der Rat beschliefd,

» die zur 1. Anderung des Bebauungsplanes vorgelegten Abwéagungsvorschlage It. Anlage

» die 1. Anderung des Bebauungsplanes W gemaf § 10 BauGB als Satzung mit der Begriindung
It. Anlage
f
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Inselgemeinde Langeoog

1. Andeljung des Bebauungsplanes W ,Mietwohnungsbau auf dem Gelédnde des
ehemaligen Stabsgebdude”

Inselgemeinde Langeoog

1. Anderung des Bebauungsplanes W , Miet-
wohnungsbau auf dem Gelande des ehemali-
gen Stabsgebaude

Beriicksichtigung der Stellungnahmen
aus der 6ffentlichen Auslegung sowie der Beteiligung der

Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
maR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

25.08.2020

Thalen Consuit GmbH - Urwaldstrafie 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de

1727



Inselgemeinde Langeoog
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1. Anderung des Bebauungsplanes W »Mietwohnungsbau auf dem Geléinde des
ehemaligen Stabsgebédude*

Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung

Der Rat der Gemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am 20.05.2020 die éffentliche
Auslegung der Unterlagen zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes W
~Mietwohnungsbau auf dem Gelédnde des ehemaligen Stabsgebdude® gemif
§ 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Ausiegung sowie Angaben dazu, weilche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind, wurden am 29.06.2020 ortsiiblich be-

kanntgemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes W ,Mietwohnungsbau auf dem
Gelénde des ehemaligen Stabsgebdude” hat zusammen mit der Begriindung in der
Zeit vom 09.07.2020 bis einschlieBlich 18.08.2020 &ffentlich ausgelegen. Im selben
Zeitraum standen die Unterlagen in digitaler Form auf der Website der Gemeinde

Langeoog zur Verfliigung.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange erfolgte per
Schreiben vom 29.06.2020 mit der Aufforderung zur Abgabe von schriftlichen Stel-
lungnahmen bis zum 18.08.2020.

Ubersicht tiber die vorliegenden Stellungnahmen

Nachfolgend werden die Inhalte der vorliegenden Stellungnahmen, soweit sie Hin-
weise, Anregungen oder Bedenken enthalten, wiedergegeben und Vorschlige zur
Bericksichtigung gemacht. Der Inhait von Stellungnahmen ohne Hinweise, Anregun-
gen oder Bedenken wird nicht wiedergegeben.
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ehemaligen Stabsgebaude*

INHALTSVERZEICHNIS

STELLUNGNAHMEN AUS DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG SOWIE DER

o 0 W BN

10.
11.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE

BUNDESAUFSICHTSAMT FUR FLUGSICHERUNG 17.08.2020
DEUTSCHE FLUGSICHERUNG 28.07.2020, 04.05.2018

'DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH 12.08.2020

EWE NETZ GMBH 14.08.2020
LANDESAMT FUR BERGBAU, ENERGIE UND GEOLOGIE 18.08.2020

LANDESAMT FUR GEOINFORMATION UND LANDESVERMESSUNG
NIEDERSACHSEN, REGLONALDIREKTION AURICH, KATASTERAMT
WITTMUND 10.08.2020

LANDKREIS WITTMUND 26.06.2020

NIEDERSACHSISCHE LANDESBEHORDE FUR STRABENBAU UND
VERKEHR, STANDORT OLDENBURG 19.08.2020

OLDENBURGISCH — OSTFRIESISCHER WASSERVERBAND 30.07.2020
OSTFRIESISCHE LANDSCHAFT 03.07.2020

VODAFONE GMBH / VODAFONE KABEL DEUTSCHLAND GMBH
05.08.2020

OHNE HINWEISE, ANREGUNGEN ODER BEDENKEN

12.

13.
14.

BUNDESAMT FUR INFRASTRUKTUR, UMWELTSCHUTZ UND
DIENSTLEISTUNGEN DAR BUNDESWEHR 09.07.2020

EINZELHANDELSVERBAND OSTFRIESLAND E. V. 01.07.2020
LANDWIRTSCHAFTSKAMMER NIEDERSACHSEN 01.07.2020

Thalen Consuilt GmbH - UrwaldstraRe 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de
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PLANZEICHENERKLARUNG GEMAR PLANZV 2017

1. Art der baulichen Nutzung

WA Aligemeines Wohngebiet

- Sondergebiet "Arztehaus"

2. MaB der baulichen Nutzung

Geschossflachenzah|

04 Grundfldchenzahi
TH: max. 6,50 m maximal zuldssige Trauthshe
FH: max. 12,756 m maximal zuldssige Firsthéhe

3. Bauweise, Baugrenzen
o offene Bauweise

Sees==—cer Baugrenze

4. Verkehrsflichen

dffentliche Stralenverkehrsflachen

Straenbegrenzungslinie

5. Sonstige Planzeichen

[:3 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

-—o—o o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung von Baugebieten

TF: 1 geman textlicher Festsetzung Nr. 1






TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Allgemeines Wohngebiet gemiR § 4 BauNVO

1.1 Gemé&R § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die Nutzungen des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden (auch Apotheken), Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe) nicht zuldssig sind.

1.2 GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise
zuléssigen Nutzungen (also auch Ferienwohnungen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

2. Sondergebiet ,,Arztehaus* gemif § 11 Abs. 2 BauNVvVO

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von das benachbarte Wohnen nicht stérenden Arztehgusern.
Zuléssig sind:

- Gebé&ude, die ausschlieflich Arztpraxen beherbergen

- Rédume fiir Arztpraxen

- Anlagen fiir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke aufler Apotheken

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter

- den zuldssigen Nutzungen zugeordnete typische Nebenanlagen

3. Héhe und Hohenlage baulicher Anlagen gemiR § 18 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB

3.1 ErdgeschossfuRboden )
Die Oberkannte des Fulbodens des 1. Voligeschosses (ErdgeschoRfertigfuBboden) darf im Mittel héchstens 0,40 m tiber

der natarlichen Geléndeoberfldche (gewachsenes Gelande) der tiberbaubaren Flache liegen.

3.2 Traufhéhe
Als Traufhdhe gilt das MaR zwischen den &uBeren Schnittlinien von AuRenwand und Dachhaut (oberer Bezugspunkt) und

dem ErdgeschofifertigfuBboden. Die Traufhshe gilt nicht fir Traufen von untergeordneten Dachteilen (Kriippelwalm,
Dachaufbauten).

3.3 Firsthéhe
Als Firsthéhe gilt das MaR zwischen dem héchsten Punkt des Gebiudes (oberer Bezugspunkt) und dem

Erdgeschofifertigfulboden. L"Jberschreitunge_n durch untergeordnete Bauteile kénnen zugelassen werden.

4. Garagen gemiR § 12 BauNVO sowie Nebengebiude gemiB § 14 BauNVO

Garagen und Nebengeb&ude sind zwischen den Strafenbegrenzungslinien und den stralenseitigen Baugrenzen und
deren sinngeméRen Verldngerungen parallel zur StraRenbegrenzungslinie nicht zuldssig. Auf den sonstigen nicht
Uberbaubaren und tiberbaubaren Grundstlicksfléchen sind je angefangene 500 gqm Grundstiicksfliche bzw. pro
Grundsttick mit einer Mindestflache von 500 gm nur ein Gebzude mit einer maximalen Grundfléche von max, 25 qm als
Nebenanlage zuléssig. Aneinander gebaute Kleingebéude (z. B. Fahrradschuppen) gelten als ein Geb&ude, wenn diese
auch als ein Geb&ude optisch in Erscheinung treten.

5. Anrechnung von Aufenthaltsriumen in Nicht-Vollgeschossen gemiR § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVvO

Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen einschilieRlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und
einschlielich ihrer Umfassungswénde sind bei der Ermittiung der Geschossflache folgendermafen mitzurechnen:
a) zu 100 % - die Grundflachen von R&umen und Raumteilen mit einer lichten H6he von mindestens 2,00 m

b) zu 50 % - die Grundflachen von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von 1,00 m bis 2,00 m

¢) gar nicht die Grundflidchen von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von weniger als 1,00 m,






HINWEISE

1. Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3788).

2. Bodenfunde

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
TongeféRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese geméR § 14 Abs. 1 des Niederséchsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meidepflichtig und miissen dem Landkreis Wittmund als unterer
Denkmalschutzbehérde oder der Ostfriesischen Landschaft, Aurich, Tel. 04941 /17 99 32, Email:
olaf@ostfriesischelandschaft.de unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der 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 unveréandert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde

vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

3. Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schédliche Bodenverénderungen gefunden werden, ist
unverztglich der Landkreis Wittmund - Untere Bodenschutzbehérde - zu Informieren.

4. Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend das
Landesamt fur Geoinformationen und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Kampfmittelbeseitigungsdienst in
Hannover oder das Ordnungsamt der Gemeinde Langeoog zu benachrichtigen.

5. Satzung zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion

Fur den Planbereich gilt die Satzung nach § 22 BauGB zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion der
Gemeinde Langeoog vom 12.04.1988.

6. Satzung (iber die Gestaltung baulicher und sonstiger Anlagen sowie die Gestaltung von Werbeanlagen und
Freiflichen

Fur den Planbereich gilt die Satzung Uber die Gestaltung baulicher und sonstiger Anlagen sowie die Gestaltung von
Werbeanlagen und Freiflichen vom 15.05.2019.

7. DIN-, ISO- und andere Vorschriften

Die den Festsetzungen zugrundeliegenden DiN-, 1ISO- und anderen technischen Vorschriften kénnen bei der Gemeinde
Langeoog eingesehen werden.

8. Uberlagerung rechtswirksamer Bebauungspline

Der Bebauungsplan W Oberdeckt mit seinem Geltungsbereich der 1. Anderung Teile des rechtswirksamen
Bebauungsplanes W. Der Bebauungsplan W fritt damit in den Uberlagerten Bereichen nach Rechtswirksamkeit der

1. Anderung des Bebauungsplanes W auer Kraft.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Wasserschutzgebiet Zone Il

Der gesamte Anderungsbereich liegt im Wasserschutzgebiet Zone lIl. Die Verordnung eines Wasserschutzgebietes flr
Brunnen der Wasserwerke der Inselgemeinde Langeoog von 1967 und die Ubergeordnete Schutzzonenverordnung -
Verordnung Uber Schutzbestimmungen im Wasserschutzgebiet (SchuVO vom 09.11.2009) sind zu beachten.
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Gemeinde Langeoog

Bebauungsplan W ,Mietwohnungsbau auf dem Gelinde des ehemaligen Stabsgebidudes, 1.

Anderung, Begriindung

1.

2.1,

2.2,

Planungsanlass und -erfordernis

Die Inselgemeinde Langeoog hat beschlossen, das ehemalige Internatsgelinde fiir
Wohnbauzwecke zu nutzen und dafiir den Bebauungsplan W aufgestellt.

Entgegen urspringlichen Planungsabsichten, fiir die verkehrliche ErschlieRung des
Gebietes ausschlieRlich Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte vorzusehen, soll nunmehr
eine dffentliche Strafenverkehrsfliche festgesetzt werden. Hierdurch werden die &f-
fentlichen Verkehrsflichen dem ErschlieRBungsbeitragsrecht zugénglich.

Die urspriinglich beabsichtigte PrivaterschlieBung wird durch die Betroffenheit
mehrerer Privateigentimer und deren finanzieller Beteiligung zu uniibersichtlich,

Planungsgrundlagen

Verfahren

Der Rat der Gemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am ............... beschlossen,
die 1. Anderung des Bebauungsplans W aufzustellen.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans W wird gemaR § 13 a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt,
da der Inhalt des Planes im Wesentlichen die Nachverdichtung bereits rechtsver-
bindlich beplanter Grundstiicke im Innenbereich liegend vorsieht.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13 a BauGB liegen vor:
¢ die GroRe der festgesetzten Grundfliche ist deutlich kleiner als 20.000 m2

o der Bebauungsplan begriindet kein Verfahren, das einer UVP-Pflicht unter-
liegt

e es wird kein Natura 2000-Gebiet durch den Bebauungsplan geschidigt (vgl.
hierzu auch Pkt. 6).

Der Bebauungsplan unterliegt daher nicht der formlichen Umweltpriifung. Von der
friuhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit i.S.d. § 3 Abs. 1 BauGB und der Behér-
den gemif § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Mit dem Entwurf des Bebauungspla-
nes einschlieRlich der Begriindung werden unmittelbar die &ffentliche Auslegung
sowie die Beteiligung der Behdrden durchgefiihrt. Der Offentlichkeit wird innerhalb
einer bestimmten Frist die Méglichkeit eingerdumt, sich tber die Planung zu in-
formieren und sich hierzu zu duflern.

Die weiteren Verfahrensdaten sind dem Pkt. 13 zu entnehmen.

Rechtsgrundlagen

Die vorliegende Bebauungsplanianderung basiert auf den folgenden Rechtsgrundla-
gen:

a) Niedersichsisches Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG),

b) Baugesetzbuch (BauGB),

- Urwaldstrae 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de
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Gemeinde Langeoog
Bebauungsplan W ,Mietwohnungsbau auf dem Geliinde des ehemaligen Stabsgebiudes®, 1.

Anderung, Begriindung

2.3.

2.4.

¢) Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung iiber die bauliche Nut-
zung der Grundstiicke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV) - Verordnung tber die Ausarbeitung der
Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes,

e) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz (ber Naturschutz und
Landschaftspflege,

f) Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
g) Niedersichsische Bauordnung (NBauO),

h) Niedersdchsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG),

i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG) und
j) Niedersichsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)

jeweils in der zurzeit giiltigen Fassung.

Rédumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Anderung hat eine GréRe von ca. 1,3 ha und befindet sich
in der Gemarkung Langeoog, Flur 10.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 164/22, 142/2, 164/62, 164/61, 164/68,
164/64, 164767, 164/66 und 164/65 vollstindig und wird

* im Norden durch die Flurstiicke 163/1, 157/13, 143/2 (StraRe) der Flur 10,

* im Nordosten durch die Flurstiicke 142/1, 141 und 139/12 (bebaute Fliche) der
Flur 10,

* im Osten durch die Flurstiicke 164/19, 164/18, 164/17 und 164/56 (bebaute Fl3-
che) der Flur 10,

* im Stiden durch das Flurstiick 164/65 (unbebaute Fliche) der Flur 10 und

* im Westen durch die Flurstiicke 127 und 101/6 (StraRe) der Flur 4

begrenzt.

Der rdumliche Geltungsbereich ist im Ubersichtsplan auf dem Deckblatt der Be-
grindung abgebildet und in der Planzeichnung eindeutig festgelegt.

Ortlicher Bestand

Im Plangebiet befand sich friiher ein Internatsgebiude. Das Internat wurde 1988
geschlossen. AnschlieBend stand das Gebzude fast 20 Jahre lang leer, bis es im
Jahr 2009 durch Brand zerstért wurde. Im Jahr 2010 wurde die Brandruine vollstin-
dig (einschlieRlich Kellerrdume) abgebrochen, simtliches Baumaterial entsorgt und
die Flache eingeebnet.

Seitdem liegt die Fliche brach und wird praktisch nicht genutzt. Die angepflanzten

Gehdlzbestinde am nérdlichen, westlichen und siidlichen Rand der Fliche sind
sich selbst tiberlassen. Im Lauf der Zeit hat sich auf der eingeebneten Fliche eine

- UrwaldstraRe 39 - 26340 Neuenburg - T04452916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de
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Gemeinde Langeoog

Bebauungsplan W ,,MietWohnu_rlgsbau auf dem Gelinde des ehemaligen Stabsgebﬁudelsl‘:_L

Anderung, Begriindung

2.5.

Ruderalvegetation v. a. aus Grisern gebildet, in die Jungaufwuchs von Gehdlzen
eingestreut ist.

Abb.: Plangebiet nach Abridumung der Gebdudereste des Internats, Aufnahmedatum:

Das Plangebiet liegt am Rande des nérdlich angrenzenden: Siedlungsbereiches §st-
lich der Inselschule. Im Norden grenzt eine Ferienhausbebauung mit Einkaufszent-
rum an, wihrend sudlich die Seniorenwohnanlage "bliev hier" liegt. Siidéstlich ist
ein Neubau des Feuerwehrhauses mit Rettungswache beabsichtigt und wiederum
hiervon 6stlich liegt eine weitere Ferienhausbebauung mit dem Mutter-Kind-
Wohnheim "Haus Wittdiin" und , Flinthérnhaus*..

Landesraumordnungsprogramm (LROP), Nationalpark

In den Zielen und Grundsatzen des LROP zu Pkt. 1.4 , Integrierte Entwicklung der
Kuste, der Inseln und des Meeres* Ziff. 05 heifdt es seit 2008 unverindert:

Touristische Nutzungen in der Kiistenzone sind zu sichern und nachhaltig zu ent-

' . Di risti rpunktrs f den Ostfriesischen |
ich nd zu entwickel
In den Erlduterungen wird hierzu u.a. ausgefihrt:
Im Bereich der niedersichsischen Nordseekiiste ist der Tourismus eine der
wichtigsten Erwerbsgrundlagen der Menschen. Das attraktivste gesundheits-
touristische Angebot bilden insbesondere die sieben Ostfriesischen Inseln
sowie ausgewshlte Kiistenbadeorte. Der Inseltourismus ist auch fiir den Er-

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrae 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 9160 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de
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Gemeinde Langeoog

Bebauungsplan W ,,Miet_wohnungsbau auf dem Gelinde des ehemaligen Stabsgebiudes®, 1.

Anderung, Begriindung

2.6.

halt der Tragfahigkeit der Infrastruktur und der Angebote der Daseinsvorsor-
ge auf den Inseln (...) von hoher Bedeutung. {...)

(-..) Wesentliche Grundlage an der niedersichsischen Nordseekiiste ist ein
intakter Naturraum, eine angenehme, saubere und naturnahe Umwelt, die es
zu erhalten gilt. Wechselwirkungen mit anderen Planungen sind daher zu be-
achten. Um die Akzeptanz des Nationalparks und damit die Umsetzung der
Schutzziele zu erleichtern, soll die Naturlandschaft des Wattenmeeres durch
spezielle Angebotsformen erlebbar gemacht werden. Besucher und Einheimi-
sche sollen iiber Ziele und Grundsitze des Nationalparks informiert werden.
Denn: ,Transparenz schafft Akzeptanz®. (...)

Die Gliederung des Nationalparks in Zonen unterschiedlicher Schutz- und
Nutzungsintensitét ist ein Ldsungsansatz. So wurde die Erholungszone (Zo-
ne 3) speziell fir die Gestaltung von Freizeitaktivitdten durch Einheimische
und Touristen eingerichtet und bildet Schwerpunkte des Fremdenverkehrs
innerhalb des Nationalparks. Die touristische Infrastruktur und das touristi-
sche Angebot insbesondere an maritimen / wassergebundenen und anderen
regionaltypischen Urlaubsformen soll damit gesichert und entwickelt werden.

(..)

Auch primir touristisch gepragte Siedlungsnutzungen machen eine Katastrophen-
bewaltigungs- und Abwehr-Infrastruktur notwendig. Das vorliegende Vorhaben
dient diesem Zweck und ist insofern mit den Zielen und Grundsitzen des LROP
vereinbar.

Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einer der Zonen des Nationalparks vgl.
hierzu Pkt. 8).

Die Flichen des Nationalparks , Niedersidchsisches Wattenmeer“ sind sowohl im
LROP als auch im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Witt-
mund nachrichtlich tibernommen worden; es handelt sich um wertvolle Gebiete fiir
Natur und Landschaft, aber auch wichtige Bereiche fiir die Erholung. Der National-
park Niedersichsisches Wattenmeer ist seit 2009 auch UNESCO ,Weltnaturerbe®
und verbindet das Zusammenleben von Mensch und Natur. Dem Erhalt des Natio-
nalparks Niedersichsisches Wattenmeer gilt ein besonderes Augenmerk des Lan-
des. Im Bereich der niedersichsischen Nordseekiiste ist der Tourismus eine der
wichtigsten Erwerbsgrundlagen der Menschen. Ein attraktives gesundheitstouristi-
sches Angebot bildet u.a. die Insel Langeoog. Der Inseltourismus ist auch fiir den
Erhalt der Tragféhigkeit der Infrastruktur und der Angebote der Daseinsvorsorge
auf der Insel von hoher Bedeutung.

Der vorliegende Bebauungsplan widerspricht nicht den Zielsetzungen des LROP.

Dieses gilt ebenfalls fur das in Aufstellung befindliche neue LROP.

Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Wittmund (RROP)

Vorgaben seitens der Raumordnung bestehen in Form des 2006 in Kraft getretenen
Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) des Landkreises Wittmund beste-
hen nicht. Der Planbereich liegt zwischen dem Siedlungsbereich des Grundzent-
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Gemeinde Langeoog -
Bebauungsplan W ,Mietwohnungsbau auf dem Gelinde des ehemaligen Stabsgebiudes, 1.

Anderung, Begriindung

rums des Ortes Langeoog im Norden und den zur Erholung festgesetzten Vorrang-
flachen fiir Erholung mit intensiver Inanspruchnahme durch die Bevélkerung im
Suden.

Das Nordseeheilbad Langeoog ist nach dem RROP als Standorte mit der besonde-
ren Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr festgelegt. Die Insel hat die Aufgabe die
Erholung und den Fremdenverkehr in der Region unter den nachfolgend aufgeliste-
ten Zielvorgaben zu entwickeln:

»Planungen und Mafinahmen, die der Verlingerung der Saison und damit der
Reduzierung der saisonbedingten Arbeitslosigkeit im Tourismusbereich dienen,

Verbesserung der Qualitatsstandards im Konzentrationsbereich des Kurwesens
und im Beherbergungsbereich,

Bedarfsgerechte Schaffung qualitativ hochwertiger Beherbergungskapazititen
(z.B. 4-Sterne-Hotels),

Abstimmung der &ffentlichen Investitionen unter den Trigern des Fremdenver-
kehrs,

Abstimmung iiber die Zuordnung von Schwerpunktaufgaben unter den Trigern
des Fremdenverkehrs und

Vernetzung der Standorte untereinander und mit dem Hinterland zwecks Ein-
bindung in die touristische Entwicklung durch die Sicherung bzw. Erginzung
verschiedenster Vernetzungsstrukturen (OPNV/SPNV, Wanderwege, Radwan-
derwege, Wasserwanderwege, Reitwanderwege).

Eine Konkretisierung der Entwicklungsaufgaben erfolgt im Rahmen von touristi-
schen Leitbildern und Konzepten.*

Das Plangebiet liegt im Siidwesten der Orislage auflerhalb des Vorranggebietes
»Erholung mit starker Inanspruchnahme durch die Bevélkerung.

1 RROP des Landkreises Wittmund
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Bebauungsplan W ,Mietwohnungsbau auf dem Geléinde des ehemaligen Stabsgebiiudes®, 1
Anderung, Begriindung

Legende:
Grundzentrum
TS Vorranggebiet Erholung m.it starker
Inanspruchnahme durch die Bevélkerung

Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr
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Gemeinde Langeoog
Bebauungsplan W ,Mietwohnungsbau auf dem Gelinde des ehemaligen Stabsgebiudes, 1.

Anderung, Begriindung

2.7. Flichennutzungsplan

Der wirksame Flichennutzungsplan der Gemeinde Langeoog stellt mit seiner Be-
richtigung fiir das Plangebiet ein Sondergebiet ,Arztehaus“ im Norden und eine

Wohnbaufldche fiir den stidlichen Teil dar.

Abb.: Ausschnitt aus dem Flidchennutzungsplan der Gemeinde mit Berichtigung zum
Bebauungsplan W

e N R [ LT
=1 “~ 7’1*- %ﬁ E | = ‘;Zﬂ"%' %@ ‘ﬁ

¢

H AR

Die Planung der 1. Anderung gilt damit als aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.
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Gemeinde Langeoog
Bebauungsplan W ,Mietwohnungsbau auf dem Gelinde des ehemaligen Stabsgebiudes®, 1.

Anderung, Begriindung

2.8. Bebauungsplan W

Die 1. Anderung iiberplant den ganzen Bebauungsplan W. Wobei sich die Ande-
rungen nur auf den Bereich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes beziehen.

Abb.: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan W

g v

2.9, Satzungen

Fur den Geltungsbereich findet die Satzung nach § 22 BauGB zur Sicherung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion der Gemeinde Langeocog vom 12.04.1988
Anwendung und ebenso die ,Gestaltungssatzung fiir den dueren Bereich“ vom
31.01.1996 (Werbeanlagensatzung). Die Gestaltungssatzung soll demnichst durch
eine derzeit im Entwurf vorliegende ,Satzung tber die Gestaltung baulicher und
sonstiger Anlagen sowie die Gestaltung von Werbeanlagen und Freiflichen ersetzt
werden.

3. Inhalt der Bebauungsplaninderung

Gemaf der o. a. Planungsziele wird als einzige Festsetzungsanderung die im ur-
springlichen Plan als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dargestellte Fliche zur Er-
schlieBung des Wohngebietes als éffentliche StraRenverkehrsfliche festgesetzt. Auf
diese Weise kann sichergestellt werden, dass die ErschlieRung, als auch die Ver-
und Entsorgung des Gebietes gesichert ist. Zudem ist eine Gleichbehandlung zur
Abgabe des Straenausbaubeitrags moglich. Eine interne Prifung hinsichtlich der
ausreichenden Dimensionierung der Verkehrsanlagen fiir Inselfahrzeuge wurde mit
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Gemeinde Langeoog

Bebauungsplan W ,,Mietwohnungsl;au auf dem Gelinde des ehemaligen Sta_bs;ébiiudes“, 1.

Anderung, Begriindung

dem Ergebnis vorgenommen, dass keine Aufweitungen in den Kurven- oder Ein-
fahrtsbereichen notwendig ist.

Alle ubrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen mit ihrer Begriindung
verbleiben unverindert. Die Begriindungen dazu werden nicht noch einmal geson-
dert aufgefiihrt, sondern sind dem Bebauungsplan Nr. W zu entnehmen. Die Textli-
chen Festsetzungen in der Planzeichnung werden zur vollstindigen Zusammenfas-
sung der Bebauungspline redaktionell ibernommen.

Altlasten [ Kampfmittel

Hinsichtlich des Vorhandenseins von Altlasten spielt die Vornutzung, in diesem
Fall in Form eines Schul- bzw. Internatsgebiudes eine Rolle. Das Gebiude ist vor
einigen Jahren einem Brand zum Opfer gefallen. Nach dem Feuerwehreinsatz wur-
de das Léschwasser komplett abgepumpt und fachgerecht entsorgt. Die baulichen
Reste wurden vollstindig vom Grundstiick entfernt und ebenfalls fachgerecht ent-
sorgt. Insofern bestand auch keine Veranlassung, eine Bodenuntersuchung durch-
zuftihren.2

Uber sonstige Altlasten ist nichts bekannt.

Eine Luftbildauswertung des LGLN hat am 28.10.2016 ergeben, dass auf den dort
zur Verfligung stehenden Luftbildern keine Bombardierung im Plangebiet erkenn-
bar ist.

Oberflichenentwisserung [/ Schmutzwasserentsorgung

Das Oberflichenwasser wird tiber den Regenwasserkanal Kirchstrafle in den Ring-
schloot (Gewisser 11l. Ordnung) geleitet, der tiber ausreichende Kapazititen fiir die
Aufnahme der Wassermengen verflgt.

Das Schmutzwasser wird in den Kanal in der Kirchstrafle eingeleitet. Falls dieser
Kanal nicht mehr ausreichen sollte, wird sie durch eine leistungsfihigere Leitung
ersetzt.

Eine Kanalnetzsanierung ist fiir das Jahr 2019/2020 fiir den Planbereich und dessen
Umgebung geplant und berticksichtigt dabei die anfallenden Mengen.

Natur und Landschaft

Die 1. Anderung des B-Planes W wird nach § 13a BauGB aufgestellt. Demnach wird
im Verfahren von einer formalen Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 und dem Umweit-
bericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Im folgenden Abschnitt werden die Belange von Natur und Landschaft sowie die
Auswirkungen auf einzelne Schutzgiiter abgehandelt. Diese fokussieren sich vor-
wiegend auf die Inhalte der vorliegenden Bebauungsplandnderung im Vergleich zu
den zuldssigen Nutzungen im rechtswirksamen B-Plan W.

2 Lt. Mitteilung der Verwaltung vom 25.08.2016
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Gemeinde Langeoog

Bebauungsplan W ,,Mietwo_h;ungsbau auf dem Gelinde des ehemaligen Stabsgebﬁudesj,_L

Anderung, Begriindung

6.1.

6.2,

Planungsgebiet und die geplante Anderungen

Die Planung liegt im Bereich der alten Dinen inmitten des Siedlungsbereiches.
Durch die ehemalige Bebauung mit dem Internatsgebiude und dem nachfolgenden
Abriss ist der Standort wesentlich verdndert worden. Daher ist keine natirliche D-
ne mehr vorhanden. Die Gelindehohe liegt im Norden an der FriesenstraRe bei ca.
4,20 m 0. NN und erreicht bis zu ca. 5,10 m tiber NN im Zentrum; zum Siiderd ii-
nenring fillt das Geldnde auf ca. 3,30 m ti. NN ab.3

Seit dem Abbruch des alten Internatsgebdudes im 2010 liegt die Fliche brach. Die
angepflanzten Gehélzbestinde (Bergahorn, Kartoffelrose) am nérdlichen, westli-
chen und sudlichen Rand der Fliche sind sich selbst iiberlassen. Im Lauf der Zeit
hat sich auf der eingeebneten Flache eine Ruderalvegetation gebildet, in die Jung-
aufwuchs von Gehélzen (Silber- und Zitterpappeln) eingestreut ist.

Die vorliegende Planung umfasst eine Anderung im Vergleich zum rechtwirksamen
B-Plan:

e  Festsetzung einer éffentlichen Straenverkehrsflache.

Diese wird fiir die verkehrliche Erschliefung anstatt des bisher dargestellten Wohn-
baugebietes mit den Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten festgesetzt.

Auswirkungen der Planung

Klima, Luft, Lirm

Die lokalklimatische Situation im Plangebiet als sehr giinstig zu bezeichnen. Auch
wenn es sich um eine Siedlungsfliche handelt, besitzt sie aufgrund der Insellage,

Siedlungsstruktur und des Autoverbotes auf der Insel ein Seeklima, geprigt von
hoher relativen Luftfeuchte, stirken Winden, einer Vielzahl maritimer Aerosole so-

wie groRer Luftreinheit.

Bereits bei der Erstplanung wurden im Rahmen der Umweltpriifung durch die Aus-
weisung des Wohnbaugebietes keine erheblichen Beeintrichtigungen des Klimas
oder der Luftreinheit sowie keine Verschlechterung der Lirmsituation festgestellt.

Eine zusétzliche Beeintrichtigung von Klima/Luft durch die vorliegende B-Plan-
Anderung gegeniiber der derzeitigen planungsrechtlichen Bestand.ist nicht gege-
ben, da der unwesentliche Anstieg der Versieglung keine Auswirkung auf die Luft-
qualitit bzw. -zirkulation haben wird.

Eine Anderung der Lirmsituation ist ebenfalls nicht gegeben,

Boden, Wasser

Die geplante Anderung betrifft Wohnbaufliche, auf der bereits heute eine Versiege-
lung von max. 60 % der Flache zulissig ist. Durch die Festsetzung einer Verkehrs-
flache erfolgt hier eine geringfiigige Erh6hung der Versieglung. Die Auswirkungen
auf den Boden und das Wasserhaushalt sind jedoch vernachlassigbar gering.

3 NIBIS®-Kartenserver (2014): Hohen und Bathymetrie (ohne anthrop. Formen). - Landesamt fiir Bergbau,
Energie und Geologie (LBEG), Hannover.
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Gemeinde Langeoog

_Bebauungsplan W ,Mietwohnungsbau auf dem Gelinde des ehemaligen Stabsgebiudes®, 1.

Anderung, Begriindung

6.3.

8.1.

Oberflichengewisser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Eine Beeintrichtigung des Wasserschutzgebietes ,Langeoog” durch die Planung
kann ausgeschlossen werden. Eine sach- und fachgerechte Abwicklung der Bau-
maRnahmen wird vorausgesetzt.

Pflanzen- und Tierwelt. Biotope

Die Planungsfliche als Wohnbaugebiet steht aufgrund der zulissigen Versiegelung
und Uberbauung eingeschrinkt als Lebensraum fiir die Tier- und Pflanzenwelt zur
Verfligung.

Durch die Umwandlung eines Teils der Wohnbauflache zur Verkehrsfliche ist keine
negativen Verinderungen fiir die Pflanzen- und Tierwelt im Plangebiet festzustellen.

Mensch und Landschaft

Das Plangebiet ist ein ausgewiesenes Wohnbaugebiet, umgeben von den gleichar-
tigen Nutzungen.

Eine Anderung der internen ErschlieRung vom Wohngebiet mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zur 6ffentlichen Strafle bringt keine Veridnderung bei der Lebensqualitat
und der Erholungssituation im Gebiet. Auch negative Verinderung des Land-
schaftsbildes ist nicht festzustellen.

Mafnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrichtigungen der Natur
und Landschaft

Die im rechtwirksamen B-Plan W aufgefiihrte Mafdnahmen zur Vermeidung und
Minderung der nachteiligen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt gelten fiir
die vorliegende Anderung weiterhin unveréndert fort.

Eingriffsregelung

Aufgrund der Anwendung des § 13 a und der Festsetzung einer Grundfliche weni-
ger als 20.000 m2 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes im beschleunigten Verfahren zu erwarten sind, nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung bereits als erfolgt oder zulissig

FFH-Vorpriifung

Gesetzliche Grundlagen

Zum europiischen dkologischen Netz Natura 2000 zahlen FFH-Gebiete und EU-
Vogelschutzgebiete. Auch Projekte, die auSerhalb der Natura 2000-Gebiete durch-
gefilhrt werden, miissen gemife § 34 BNatSchG auf ihre Vertraglichkeit mit den Er-
haltungszielen der Natura 2000-Gebiete tiberpriift werden, wenn sie allein oder im
Zusammenwirken mit anderen Projekten in der Lage sind, ein solches Gebiet er-
heblich zu beeintrachtigen. Im Folgenden wird daher eine Vorpriufung durchgefiihrt
in der ermittelt wird, ob die vorliegende Planung Auswirkungen nach sich ziehen
kann, die das 6kologische Netz Natura 2000 beeintrachtigen kénnen.
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Gemeinde Langeoog

Bebauungsplan W ,,-Mietwohnungsbau auf dem Gelinde des ehemaligen Stabsgebiudes®, 1.

Anderung, Begriindung

8.2,

Priifungsrelevante Schutzgebiete

Der Nationalpark Niedersichsisches Wattenmeer wurde am 01.01.1986 per Ver-
ordnung ausgewiesen. Ab 01.08.2001 wurde die Verordnung durch das Gesetz liber
den Nationalpark Nds. Wattenmeer (NWattNPG), zuletzt gedndert am 19.02.2010,
abgel6st. Der Nationalpark ist in Ruhezonen (Zone 1), Zwischenzonen (Zone 1)

und Erholungszonen (Zone Ill) eingeteilt.

Der Nationalpark Nds. Wattenmeer wurde als Natura 2000 Gebiet der EU gemeldet
und ist Vogelschutz- und/oder FFH-Gebiet. In der Anlage des Nationalparkgesetzes
sind die wertbestimmenden Lebensraumtypen und Arten sowie die Erhaltungsziele
des Europaischen Vogelschutzgebietes genannt.

Die Insel Langeoog ist fast vollstindig Teil des Nationalparks. Ausgenommen sind
lediglich die Ortschaft, das angepflanzte Wildchen sowie die Bereiche zwischen
Hafen und Ortschaft. Auf der Insel Langeoog befinden sich die Ruhezonen 1/24
(Langeoog - Flinthérn), 1/25 (Langeoog - Siidost) sowie 1/26 (Langeoog - Nordost).
Ihre Lage und ihre besonderen Schutzzwecke sind in der nachfolgenden Tabelle zu-
sammengestellt:

Kennung

Bezeichnung und Aus-
dehnung

Besonderer Schutzzweck

1/24

Langeoog-Flinthérn:
Diinen, Salzwiesen und
Wattbucht

bedeutendes Brut-, Rast- und Nahrungsge-
biet fiir Wat- und Wasservégel, bedeutender
Lebensraum fiir charakteristische Tier- und
Pflanzenarten und —Gesellschaften und typi-
sches Okosystem mit u. a. Sandstrinden,
Kiistendiinen, Deichvorland, Gebiet mit ge-
owissenschaftlich bedeutsamen Land-
schaftsformen (Inselentwicklung)

1/25

Langeoog-Siidost:
Osterhook, Diinen und
Salzwiesen, Langeooger
Inselwatt bis Langeooger
Wattfahrwasser

bedeutender Seehundteillebensraum, bedeu-
tendes Brut-, Rast-, Nahrungs- und Mauser-
gebiet fiir Wat- und Wasservégel, bedeuten-
der Lebensraum fiir charakteristische Tier-
und Pflanzenarten und —Gesellschaften und
typisches Okosystem mit u. a. Kiistendiinen,
nassen Dlnentilern, Stillgewsssern, Salz-
wiesen und Deichvorland, Inselwatt

/26

Langeoog-Nordost:
Nordstrand ab Zugang

Meierei Ostende ein-
schlieflich der vorgelager-
ten Watten und des Si-
derriffes vom Diinenfu
bis zum Fahrwasser Ot-
zumer Balje/Hullbalje

bedeutender Seehundteillebensraum, bedeu-
tendes Brut-, Rast- und Nahrungsgebiet fiir
Wat- und Wasservégel, typisches Okosystem
mit u. a. Vordiinen und Sandbinken, Gebiet
mit geowissenschaftlich bedeutsamen Land-
schaftsformen (Inselentwicklung)
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Bebauungsplan W ,Mietwohnungsbau auf dem Gelinde des ehemaligen Stabsgebiudes*, 1.
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8.3.

9.1.

* nérdlich 1.200 m (Erholungszone)
* ostlich 1.800 m (Ruhezone)

* sidlich 1.400 m (Zwischenzone)
* westlich 900 m (Erholungszone)

Die geringsten Entfernungen zur Ruhezone betragen 1.800 m nach Osten (/25
Langeoog-Stidost) und 1.500 m nach Siiden (1/24 Langeoog-Flinthdrn).

Priifung der Vertraglichkeit

Wie oben dargestellt, liegt das Plangebiet nicht im Nationalpark. Ein direkter Ein-
griff in oder Flachenverbrauch von geschiitzten Bereichen findet daher nicht statt.
Das Plangebiet grenzt auch nicht direkt an den Nationalpark. Daher kommt es zu
keinen direkten beeintrachtigenden Auswirkungen durch Ldrm, Schadstoffe, opti-
sche Einflisse wie Lichtemissionen o. 4.

Es ist des Weiteren zu priifen, ob iiber Luft, Boden, Wasser oder Grundwasser eine
Beeinflussung des Natura 2000-Gebietes zu befiirchten ist. Wie oben dargestellt,
sind durch den Bebauungsplan einschlieRlich seiner 1. Anderung keine Auswirkun-
gen hinsichtlich Larm, Luft und Klima zu erwarten, die auf das Natura 2000 Gebiet
erheblich einwirken kénnen. Lediglich in der Bauphase sind geringe Lirmemissio-
nen zu erwarten, die aber nur sehr kurzfristig vorliegen werden und wegen der zu
groen Entfernung die sensiblen Bereiche des Nationalparks nicht erreichen. Aus-
wirkungen tber den Boden, das Grundwasser oder die Oberflichengewisser sind
ebenfalls nicht zu erwarten. Auch die Beseitigung der vorhandenen Vegetationsbe-
stidnde flhrt zu keiner Auswirkung im Nationalpark.

Nach der Vorprifung kann daher keine Beeintrichtigung des Nationalparks Nds.
Wattenmeer als Natura 2000-Gebiet gesehen werden.

Artenschutzrechtliche Priifung

Gesetzliche Grundlagen

Der § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes legt in Absatz 1 die sogenannten Zu-
griffsverbote fiir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten fest.

Hiernach ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europiischen Vogelar-
ten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,
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9.2

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zersté-

ren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschi-

digen oder zu zerstéren.

Diese Zugriffsverbote werden allerdings fiir zulissige Eingriffe in Natur und Land-
schaft und Bebauungspline modifiziert.

Fir Arten, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie enthalten sind und fiir europaische
Vogelarten liegt ein Versto gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick
auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrichtigungen wild lebender Tiere auch
gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nur vor, soweit die 8kologische Funktion der
von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestitten im
rdumlichen Zusammenhang nicht mehr erfiillt werden. Um dies zu vermeiden,
kénnen auch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen festgesetzt werden.

Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durch-
fihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstof gegen die Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote nicht vor.

Priifungsrelevante Arten

Bei der Uberpriifung wird von den Arten ausgegangen, deren Vorkommen durch
eigene Kartierungen, Aussagen des Landschaftsrahmenplanes und des Land-
schaftsplanes, Auskunft der UNB oder durch Hinweise im Zuge des Bauleitplanver-
fahrens fiir den weiteren Untersuchungsraum bekannt wurden.

Hierzu wurde der Anhang 4 der FFH-Richtlinie genauer untersucht.

Die FFH-Art Groe Moosjungfer (Leucorrhinia pectoralis), eine Groflibelle, der die
Lebensraume Wilder, FlieRgewisser und Griinland zugeordnet werden, ist faut Li-
teraturangaben heute auf Langeoog nicht mehr heimisch.+

Da sich im Plangebiet keinerlei Gewisser befinden, sind Amphibien nicht zu erwar-
ten.

Das Vorkommen der Zauneidechse (Lacerta agilis) fur Langeoog nicht belegt.

Hinsichtlich der Vogel sind im Planungsraum nur Gehélz bewohnende Arten zu
erwarten. Der Steinschmétzer (Oenanthe oenanthe) ist FFH-relevant und auf Lan-
geoog nachgewiesen. Allerdings kommt er vor allem weiter im Osten der Insel vor,

4 Theinert, R. (2008): Verzeichnis der in Niedersachsen besonders streng geschiitzten Arten. - Informations-

dienst Naturschutz Niedersachsen 4/2008
Lieckweg, T. (2008): Die Libellenfauna der Ostfriesischen Inseln. — in: Niedringhaus, R., Haeseler, V., Ja-
niesch, P. (Hrsg.) (2008): Die Flora und Fauna der Ostfriesischen Insein. (Schriftenreihe Nationalpark Nds.

Wattenmeer Bd. 11) - Wilhelmshaven
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9.3.

10.

10.1.

da er dort Offenboden- und Sandflachen fur die Nahrungssuche sowie Stein- und
Holzhaufen als Brutplitze findet, die im Plangebiet fehlen.s

Fledermiuse kénnen nicht betroffen sein, da bisher Nachweise von Winterquartie-
ren, Sommerquartieren und Wochenstuben auf den ostfriesischen Inseln fehlen, es
konnten nur wandernde, verdriftete bzw. explorierende Individuen festgestellt wer-
den.s

Bei der Priifung werden daher nur geholzbewohnende Vogelarten beachtet.

Uberpriifung méglicher artenschutzrechtlicher Verstéfe

Es wurde gepriift, ob ein Verstof} gegen die Artenschutzbestimmungen bei der
Umsetzung der Planung aufgrund der dargestellten Wirkfaktoren zu befiirchten ist.
Hierbei werden auf die oben dargestellten Wirkfaktoren und die zu erwartenden Be-
eintrachtigungen zurtickgegriffen. Hierbei sind baubedingte und betriebsbedingte
Stérungen zu beachten.

Um hinsichtlich der Brutvogelarten einen Verstoff gegen das Verbot des § 44 Abs. 1
Nr. 1T und 2 BNatSchG zu vermeiden, miissen die Eingriffe in die Gehélzstrukturen
auflerhalb der Brutzeit der Végel durchgefiihrt werden, d. h. nur von Oktober bis
Februar. Dies muss bei den nachfolgenden Genehmigungen sichergestellt werden.

Da der im Plangebiet vorhandene Gehélzbestand noch sehr jung ist, weist er keine
Hohlungen auf, die von bestimmten Vogelarten zur Brut genutzt werden kénnten.
Um einen VerstoR gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG sicher zu
vermeiden, ist vor Beseitigung von Biumen nochmals zu prifen, ob sich H&hlun-
gen innerhalb der Geholze gebildet haben. Sollte dies der Fall sein, muss mit der
zustindigen Unteren Naturschutzbehérde das weitere Vorgehen (Beantragung ei-
ner artenschutzrechtlichen Ausnahme) besprochen werden.

Betriebsbedingte artenschutzrechtliche Verstéfie sind durch die vorliegende Bau-
leitplanung nicht zu erwarten.

Nachrichtliche Ubernahme

Wasserschutzgebiet Zone Il

Der gesamte Anderungsbereich liegt im Wasserschutzgebiet Zone 111. Die Verord-
nung eines Wasserschutzgebietes fiir Brunnen der Wasserwerke der Inselgemeinde
Langeoog von 1967 und die lbergeordnete Schutzzonenverordnung - Verordnung
tiber Schutzbestimmungen im Wasserschutzgebiet (SchuVO vom 09.11.2009) sind
zu beachten.

5 NLWKN (Hrsg.) (2011): Vollzugshinweise zum Schutz von Brutvogelarten in Niedersachsen. ~ Wertbe-
stimmende Brutvogelarten der Vogelschutzgebiete mit héchster Prioritét fiir Erhaltungs- und Entwick-
lungsmafinahmen ~ Steinschmitzer (Oenanthe oenanthe). — Niedersichsische Strategie zum Arten- und Bi-
otopschutz, Hannover, 6 S., unverdff.

¢ Walter, G.; Kleinekuhle, J. (2008): Die Lands&uger der Ostfriesischen Inseln. - in: Niedringhaus et al. 2008
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11.

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

11.5.

11.6.

Hinweise

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt ge-
dndert durch Gesetz am 11. Juni 2013.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (das kdnnen u. a. sein: TongefdRscherben, Holzkohleansammlungen, Schia-
cken sowie auffillige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemiR § 14 Abs. 1 des Nieder-
séchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen dem
Landkreis Wittmund als unterer Denkmalschutzbehorde oder der Ostfriesischen
Landschaft, Aurich, Tel. 04941 / 17 99 32, Email: olaf@ostfriesischelandschaft.de
unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der 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 unverindert zu las-
sen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbe-
horde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schidliche Boden-
veranderungen gefunden werden, ist unverziiglich der Landkreis Wittmund - Untere
Bodenschutzbehérde - zu informieren,

Kampfmittel
Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfiuste, Minen etc.)
gefunden werden, ist umgehend das Landesamt fiir Geoinformationen und Lan-

desvermessung Niedersachsen (LGLN) — Kampfmittelbeseitigungsdienst — in
Hannover oder das Ordnungsamt der Gemeinde Langeoog zu benachrichtigen

(vgl. hierzu auch Pkt. 4).

Satzung zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion

Fur den Planbereich gilt die Satzung nach § 22 BauGB zur Sicherung von Gebieten
mit Fremdenverkehrsfunktion der Gemeinde Langeoog vom 12.04.1988.

Satzung iiber die Gestaltung baulicher und sonstiger Anlagen sowie die Gestaltung
von Werbeanlagen und Freiflichen

Fur den Planbereich gilt die Satzung uber die Gestaltung baulicher und sonstiger
Anlagen sowie die Gestaltung von Werbeanlagen und Freiflichen in der Gemeinde
Langeoog (Ortliche Bauvorschrift) vom 15.05.2019.
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11.7.

11.8.

11.9.

12.

13.

DIN-, ISO- und andere Vorschriften

Die den Festsetzungen zugrundeliegenden DIN-, ISO- und anderen technischen
Vorschriften kénnen bei der Gemeinde Langeoog eingesehen werden.

Siifwasserlinse

Es wird darauf hingewiesen, dass auf Langeoog das Trinkwasser ausschlieRlich aus
der Stflwasserlinse der Insel gewonnen wird. Da es sich um ein sensibles Gebilde
handelt, kommt dem Grundwasserschutz hier eine besondere Bedeutung zu.

Uberlagerung rechtswirksamer Bebauungspline

Der Bebauungsplan W uberdeckt mit seinem Geltungsbereich der 1. Anderung Tei-
le des rechtswirksamen Bebauungsplanes W. Der Bebauungsplan W tritt damit in
den tberlagerten Bereichen nach Rechtswirksamkeit der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes W aufler Kraft.

Zusammenfassende Erklarung

Da das Verfahren nach den Vorschriften des § 13a BauGB durchgefiihrt wurde, be-
darf es geméfd § 13 Abs. 3 BauGB keiner zusammenfassenden Erkldrung.

Verfahrensvermerke

Der Entwurf der 1. Anderung Bebauungsplanes W der Gemeinde Langeoog hat mit
der Entwurfsbegriindung gemifd § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.07.2020 bis
18.08.2020 sffentlich ausgelegen.

Bekannt gemacht wurde die Auslegung in Bezug auf § 3 Abs. 2 Satz 2 am
........................... durch Aushang im Bekanntmachungskasten am Rathaus unter
Hinweis im Anzeigenteil der Tageszeitung ,Anzeiger fiir Harlingerland".

Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Langeoog
in seiner Sitzung am ................... Die 1. Anderung des Bebauungsplanes W als Sat-
zung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Langeoog, den ........ccoieviiininincns

(Burgermeisterin) {Siegel)
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Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den 27.08.2020

i.A. B Sc. Meike Erhorn
Dipl.-Ing. Lutz Winter
M. Sc. Ekaterina Wamboldt
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