INSELGEMEINDE LANGEOOG Langeoog, den 20.05.2021

Die Burgermeisterin

Az: mw Zur Sitzung des BA
VA
Rat

Vorlage-Nr.: VO21-125

Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes G »Friesenstrafe/Siiderdiinenring* fiir
das Grundstiick MittelstraBe 27, 26465 Langeoog, Flur 4, Flurstiick 79/5
Antragsteller:

Haus Diinenlust, Norda Westerkamp & Frank Niemeier GbR

Berichterstatter: Burgermeisterin Heike Horn

Anlagen:

4

Sachverhalt und Begriindung:

Frau Westerkamp hat mit Erreichen des Ruhestandsalters beschlossen, den Betrieb mit 17
kleinen Ferienwohnungen im Haus Dinenlust aufzugeben. Frau Westerkamp und Herr
Niemeier planen eine Neukonzeption des Grundstiickes. Es ist geplant, auf dem rickwartigen
Teil des Grundstiickes ein Gebaude mit einer gréBeren Wohneinheit zur Eigennutzung und 2
kleinen Ferienwohnungen zu bauen. Zur Finanzierung sieht das Konzept ein weiteres
Gebéude auf dem vorderen Grundstiicksteil mit 6 Ferienwohnungen fiir den Verkauf vor.

Das jetzige Bestandsgebaude wird vollsténdig zuriickgebaut.

Das Elternhaus der Familie Westerkamp (MittelstraBe 27a) bleibt von dem Antrag unberiihrt
und im Bestand bestehen.

Mit Schreiben vom 10.05.2021 (Anlage 1) beantragen sie die Anderung des Bebauungsplanes
G fur das Grundstuck MittelstraRe 27.

Derzeitiger Gebdudebestand

Der Bauteppich wurde 1988 entsprechend den Abmessungen des Bestandsgebaudes
festgelegt (Anlage 3). Der Bauteppich tiberschreitet die Bauflucht straRenseitig um ca. 2 m
und schert damit deutlich aus der Bauflucht der Nachbarbebauung aus. Der jetzige Bauteppich
Uberschreitet die Grenzabstande zur ostlichen und westlichen Grundstiicksgrenze. Der
Bauteppich hat die Form eines mehr als 90° gedffneten ,L“s. Die Traufhdhen des derzeitigen
Geb&dudes mit ca. 5,60 m Uberschreiten deutlich die gemaR Bebauungsplan zulassigen
Traufhéhen von 3,50 m.

Der Bauteppich hat derzeit eine Flache zur GréRe von 436 gm (Anlage 4)




Geplante Bebauung
Es sind folgende Ersatzbauten geplant:
* 1 Gebéude stralenseitig auf einem Bauteppich zur GréRe von 260 gm (Anlage 5)
(6 Ferienwohnungen / Anlage 6)

e 1 Gebaude rickwartig auf einem Bauteppich zur GréRe von 176 gm (Anlage 5)
(1 Dauerwohnung und 2 Ferienwohnungen / Anlage 7).
¢ siehe auch Lageplan / Anlage 8

Fur eine Neubebauung musste der jetzige Bauteppich geteilt und entsprechend der geplanten
Grundfléchen angeordnet werden. Die Gesamtflache der beiden beantragten Bauteppiche ist
identisch mit der derzeit geman Bebauungsplan ausgewiesenen Flache. Der Bauteppich an
der Strale ist mit einer Breite von 16,96 m beantragt. Vergleichsweise wird hier auf das neu
erstellte Gebaude der Familie Nawroth in der Mittelstraie 23 (rechts neben der Zahnarztpraxis
Dr. Hubener) verwiesen. Dieses Gebéude hat eine Breite von 15,80 m.

Alle Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben unberiihrt.

Bauvorhaben aus ortsbildgerechter Sicht

Die vorhandene Bebauung wiirde heute aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht mehr genehmigt. Bei der Neuaufstellung eines Bebauungsplanes wiirden die
uberbaubaren Grundstiicksflachen sicherlich anders angeordnet.

Der geplante neue Gebaudetyp an der Strale (Anlage 6) weist eine ausgepragte
Architektursprache aus und kann sich aus Sicht der Verwaltung im Gegensatz zum
vorhandenen Gebaude durchaus positiv auf das Ortsbild der Mittelstrale auswirken. Dieses
ist auch ein Kriterium fur die Anderung eines Bebauungsplanes. Die zukinftige Nutzung des
Grundstiickes soll eine aufgelockerte Nutzung darstellen, wobei gleichzeitig eine bessere
Einfligung in die umgebende Bebauung erreicht werden soll.

Bauleitplanerische Voraussetzung fiir die Neubebauung

Die  Neuanordnung bzw. Neuausweisung der Bauteppiche erfordert eine
Bebauungsplananderung, da Grundziige der Planung beriihrt werden. Alle weiteren MaRe der
baulichen Nutzung hinsichtlich der Grund- und Geschossflachenzahl, der Trauf- und Firsthéhe
des Bebauungsplan G bleiben bestehen.

Im vorliegenden Fall empfiehit die Verwaltung, zwischen den beiden neuen Gebiuden eine
Nutzungsgrenze zu ziehen, um fir das riickwartige Gebaude einen 60%igen Anteil der
dauerwohnlichen Eigennutzung nach den melderechtlichen Bestimmungen bauleitplanerisch
festzulegen und dauerhaft zu sichern. Damit kann ausgeschlossen werden, dass der als
Dauerwohnraum ausgewiesene Teil des riickliegenden Hauses zu einem spateren Zeitpunkt
ebenfalls zu einer Ferienwohnung umgenutzt und verauRert wird.

Gesamtabwagung

Die Bauleitpléne sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen. Aufgabe der
Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke vorzubereiten und
zu leiten.

Der geplante Abriss des Gebaudes ,Mittelstrale 27* hatte zur Folge, dass mit der
Neubebauung die Zielsetzungen des derzeit bestehenden Bebauungsplanes erfiillt werden,
also eine kleinteiligere Baustruktur auf dem Grundstiick erfolgt. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes G entfalten ihre Wirkung also mit der Neubebauung des Grundstiickes.
Zudem werden zukunftig alle Grundstiicksgrenzen- und abstinde eingehalten. Dies ist positiv
zu bewerten.




Auf der anderen Seite ist anzumerken, dass im neuen vorderen Wohnhaus 6 Wohnungen zur
Finanzierung der Bauvorhaben veriuRert werden.

Fazit:
Sofern dem Antrag der Frau Westerkamp entsprochen werden soll, ist folgende Beschluss zu
fassen:

e der Rat der Inselgemeinde Langeoog beschlieBt die Aufstellung zur 4. Anderung des
Bebauungsplanes G ,Friesenstrale/Stderdinenring* (Aufstellungsbeschluss)

e mit der Anderung des Bebauungsplanes wird das Ingenieurbiiro Thalen aus
Neuenburg beauftragt. Die Kosten fir die Bauleitplanung tragt die Antragstellerin

e im hinteren Grundstiicksbereich ist ein Wohngebé&ude mit mindestens einer Wohnung,
die der dauerwohnlichen Nutzung durch Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der
Insel Langeoog haben, zulassig. Es sind mindestens 60 % der Geschossflache zum
Dauerwohnen bauleitplanerisch abzusichern.

e alle Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes G bleiben bestehen

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss empfiehlt
er Verwaltungsausschuss empfiehlt,
der Rat beschlief3t

a) dem Antrag der Frau Westerkamp und Herrn Niemeier auf Anderung des
Bebauungsplanes G JFriesenstralie/Stderdiinenring” unter den v. g Voraussetzungen
zuzustimmen

b) den Antrag der Frau Westerkamp und Herrn Niemeier auf Anderung des
Bebauungsplanes G ,FriesenstralBe/Suderdinenring” abzulehnen
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