INSELGEMEINDE LANGEOOG Langeoog, den 27.09.2021
Die Burgermeisterin

Az: mw Zur Sitzung des BA

VA

RAT

Vorlage-Nr.: VO21-227

Betrifft: 4. Anderung des Bebauungsplanes G ,FriesenstraBe/Siiderdiinenring®
Abwagungsvorschlage zu den Stellungnahmen aus der &éffentlichen
Auslegung sowie der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger
6ffentlicher Belange gemaR § 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2 BauGB sowie
Satzungsbeschluss

Verfasser der Vorlage: Martin Wirdemann

Anlage: Abwagungsvorschldge / Planzeichnung / Begriindung

Sachverhalt und Begriindung:

Der Rat der Gemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am 22. Juli 2021 die 6ffentliche Aus-
legung der Unterlagen zum Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes G gemaR § 3
Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager éffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB beschiossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden
am 27.07.2021 ortsiiblich bekanntgemacht und im Anzeiger fur Harlingerland veréffentlicht.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes G wird das Ziel einer zeitgeméafien Bebaubarkeit
des zur Nachnutzung anstehenden Grundstiickes in der Mittelstrale 27 angestrebt. Mit dem
Neubau werden zukilinftig die gesetzlichen Grundstiicksabstédnde sowie die Héhe der bauli-
chen Anlage nach dem zur Zeit guitigen Bebauungsplanes G eingehalten.

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes G hat in der Zeit vom 05.08.2021 bis
einschliellich 09.09.2021 &ffentlich ausgelegen. Im selben Zeitraum standen die Unterlagen
in digitaler Form auf der Website der Gemeinde Langeoog zur Verfugung.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager &éffentlicher Belange erfolgte per Schrei-
ben vom 27. Juli 2021 mit der Aufforderung zur Abgabe einer schriftlichen Stellungnahme
bis zum 09.09.2021. Nennenswerte Hinweise, Anregungen bzw. Bedenken sind nicht einge-
gangen.

Die wahrend der offentlichen Auslegung eingegangenen Anregungen, Bedenken und Hin-
weise der Trager offentlicher Belange wurden dem Planungsbiro Thalen Consult GmbH
zugeleitet mit der Bitte, die Abwagungsvorschldge vorzubereiten.

Uber die nun vorliegenden Abwagungsvorschlage ist zu beschlieBen und den Behérden das
Ergebnis der Abwéagung mitzuteilen.

Im Weiteren ist die 4. Anderung des Bebauungsplan G als Satzung gemaR § 10 BauGB Ab-
satz 1 und die Begrindung zu beschliel3en.

Mit der Verdffentlichung im Amtsblatt des Landkreises Wittmund wird die 4. Anderung des
Bebauungsplanes G dann rechtskréftig.



Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss empfiehilt,
der Verwaltungsausschuss empfiehlt,
der Rat beschiiel3t,

o den Abwagungsvorschldgen zu den Stellungnahmen aus der éffentlichen Auslegung
sowie der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
maR § 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2 BauGB zuzustimmen und

o die 4. Anderung des Bebauungsplanes G gemaR § 10 Absatz 1 BauGB als Satzung
mit der Begrindung.

foie fie

Heike Horn



Gemeinde Langeoog

4. Anderung Bebauungsplan G sFriesenstraBe/Siiderdiinenring*

Gemeinde Langeoog

4. Anderung des Bebauungsplanes G
»FriesenstraBe/Suderdiinenring*

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

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

16.09.2021

- Urwaldstralle 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de

117



Gemeinde Langeoog

4. Anderung Bebauungsplan G »Friesenstrae/Siiderdiinenring“

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

217



Gemeinde Langeoog

4. Anderung Bebauungsplan G ,,Friesenstrafie/Siiderdiinenring“

Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung

Der Rat der Inselgemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am 22.07.2021 die 6ffent-
liche Auslegung der Unterlagen zum Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes
G gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Ausiegung wurdenam ...... ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes G hat zusammen mit der Begriin-
dung in der Zeit vom 05.08.2021 bis einschlieBlich 09.09.2021 &ffentlich ausgelegen.
Im selben Zeitraum standen die Unterlagen in digitaler Form auf der Website der Ge-
meinde zur Verfligung.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange erfolgte per
Schreiben vom 26.07.2019 mit der Aufforderung zur Abgabe von schriftlichen Stel-
lungnahmen bis zum 09.09.2019.

Ubersicht iiber die vorliegenden Stellungnahmen

Nachfolgend werden die Inhalte der vorliegenden Stellungnahmen, soweit sie Hin-
weise, Anregungen oder Bedenken enthalten, wiedergegeben und Vorschlége zur Be-
riicksichtigung gemacht. Der Inhalt von Stellungnahmen ohne Hinweise, Anregungen
oder Bedenken wird nicht wiedergegeben.
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Gemeinde Langeoog

4. Anderung Bebauungsplan G ,FriesenstraRe/Siiderdiinenring*

INHALTSVERZEICHNIS

STELLUNGNAHMEN AUS DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG SOWIE DER

o o M 0PN

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE

EWE NETZ GMBH, OLDENBURG 20.08.2021
OSTFRIESISCHE LANDSCHAFT, AURICH 30.07.2021
LANDKREIS WITTMUND 02.09.2021

VODAFONE GMBH, HANNOVER 02.09.2021

OOWV, BRAKE 02.09.2021

LANDESAMT F. GEOINFORMATION U. LANDESVERMESSUNG
KAMPFMITTELBESEITIGUNGSDIENST, HANNOVER 27.07.2021

LANDESAMT FUR BERGBAU, ENERGIE UND GEOLOGIE 07.09.2021

OHNE HINWEISE, ANREGUNGEN ODER BEDENKEN

8.
9.

10.
11.
12.
13.

14,
15.
16.

DEUTSCHE FLUGSICHERUNG, LANGEN 16.08.2021

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH, BAYREUTH 10.08.2021
EISENBAHN-BUNDESAMT, HANNOVER 26.07.2021
LANDWIRTSCHAFTSKAMMER NIEDERSACHSEN, AURICH 03.08.2021
EINZELHANDELSVERBAND OSTFRIESLAND, EMDEN 29.07.2021

BUNDESANSTALT FUR IMMOBILIENAUFGABEN, MAGDEBURG
28.07.2021

BUNDESAUFSICHTSAMT F. FLUGSICHERUNG, LANGEN 09.09.2021
DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH, BAYREUTH 09.09.2021

NDS. LANDESBETRIEB F. WASSERWIRTSCHAFT, KUSTEN- U.
NATURSCHUTZ, NORDEN 08.09.2021
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PLANZEICHENERKLARUNG GEMAR PLANZV 1990

1. Bauweise, Baugrenzen

T ——— Baugrenze

2. Sonstige Planzeichen

[:] Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches



HINWEISE

1. Bezug zu vorangegangenen Bebauungsplinen

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes iiberdeckt nur Teile des rechtskréftigen Bebauungsplan G einschlieRlich seiner 1. Bis 3.
Anderung. Der Bebauungsplan G einschlielich seiner 1. Bis 3. Anderung tritt damit in den iberlagerten Bereichen auBler Kraft.

Die vorliegende Bebauungsplandnderung umfasst dabei die Anderung der zeichnerischen Festsetzung der bebaubaren Bereiche mittels
Baugrenzen. Alle (ibrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. G einschiieBlich

seiner 1. Bis 3. Anderung gelten weiter fort.
2. Baunutzungsverordnung
Es gilt die BauNVO in der Fassung der Neubekanntmachung vom 21.11.2017.

3. Bodenfunde / Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefifscherben,
Holzkohleansammiungen, Schiacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Wittmund oder der Ostfriesischen Landschait, Hafenstrae 11, 26603 Aurich, Tel. 04941 1799
32, unverzlglich 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 4 Werktagen nach der Anzeige unversindert zu lassen, bzw. fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

4. Schidliche Bodenveranderungen / Altlasten

Im Geltungsbereich sind weder gefahrenverdéchtige, kontaminierte Betriebsflichen bekannt noch Altablagerungen gemaR
Altlastenprogramm des Landes Niedersachsen erfasst. Hinweise auf Altablagerungen liegen nicht vor. Sollten bei Bau- oder
ErschlieBungsmalnahmen Hinweise auf schidliche Bodenverdnderungen gefunden werden oder Abfille zu Tage treten, sind die
Arbeiten unverziiglich einzustellen und die untere Bodenschutz- und Abfallbehérde des Landkreises Aurich umgehend dariiber in
Kenntnis zu sefzien, um zu entscheiden welche MaRnahmen zu erfolgen haben.

5. Bodenschutz

Die durch Bau- oder ErschlieBungsarbeiten verdichtete Bodenfléche im unversiegelten Bereich ist nach Beendigung der Mainahme
wieder in den urspriinglichen Zustand der Bodenstruktur zu versetzen.

6. Verwendung liberschiissigen Bodens

Die im Rahmen der Baumafinahmen anfallenden Abfélle zur Verwertung sind entsprechend den abfalirechtlichen Bestimmungen einer
zugelassenen Verwertungsaniage zuzufiihren bzw. zufihren zu lassen, Abfélle zur Beseitigung sind entsprechend den abfallrechtlichen
Bestimmungen schadlos zu entsorgen bzw. entsorgen zu lassen. Der Einbau von Béden auch im Rahmen der Baumafnahmen muss
gemaR Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) erfoigen, ggf. in Abstimmung mit anderen Gesetzen und Verordnungen. Mutterboden
ist geméaR § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

7. Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfduste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend das Landesamt fir
Geoinformationen und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Kampfmittelbeseitigungsdienst in Hannover oder das Ordnungsamt

der Gemeinde Grofiefehn zu benachrichtigen.

8. Abfallentsorgung
GemaB § 22 Kreislaufwirtschaftsgesetz besteht die Verantwortung des Bauherrn fir die ordnungsgeméRe Entsorgung der angefalienen

Abfélle so lange, bis die Entsorgung endgultig und ordnungsgemaR abgeschlossen ist. Mit der Entsorgung kénnen Dritte beauftragt
werden. Die beauftragten Dritten missen tiber die erforderliche Zuverlassigkeit verfligen und eine ordnungsgeméRe Entsorgung

nachweisen kénnen.
9. Tatséchliche Lage der Leitungen

Die tatséchliche Lage der Ver- und Entsorgungsleitungen kann von der im Plan gekennzeichneten Lage erheblich abweichen. Daher ist
vor Beginn von Bodenbewegungen, Bauarbeiten und/oder Bohrungen in der Néhe einer Leitung vom Leitungstréger die genaue Lage
des Leitungsverlaufs in der Ortlichkeit feststellen zu lassen.

10. Artenschutz

Die gesetzlichen Bestimmungen zum allgemeinen und besonderen Artenschutz gemaR § 39 und § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind bei der Ausfuhrung von Baumafinahmen und der Ausiibung von Nutzungen zu beachten

.11, 8atzung zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion

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

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

Fir den Planbereich gilt die Satzung Uber die Gestaltung baulicher und sonstiger Anlagen sowie die Gestaltung von Werbeanlagen und
Freiflachen in der Gemeinde Langeoog (Ortliche Bauvorschrift) vom 15.05.2019.

o>



NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Wasserschutzgebiet Zone Il

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

Bebauungsplan G ,,FriesenstraB; / Siiderdiinenring", 4. Anderung, Begriindung (Ent;lvurf)

1.1.

1.2

Grundiagen der Planaufstellung

Planungsziele

Die hier vorliegende 4. Anderung fiir den Bebauungsplan (B-Plan) G verfolgt das Ziel
die zeitgemafRe Bebaubarkeit eines zur Nachnutzung anstehenden Grundstiick zu si-
chern.

Das Grundstiick in der MittelstraRe 27, Gemarkung Langeoog, Flur 4, Flurstiick 79/5 ist
mit einem &lteren Gebdude, welches 17 kieine Ferienwohnungen umfasst, bebaut.
Das Bestandsgebédude wurde 1971 / 1972 vor Aufstellung des wirksamen Bebauungs-
plans erbaut. Die zuldssigen Baugrenzen gemaR Bebauungsplan G wurden bei Aufstel-
lung des Bebauungsplans entsprechend den Aulenabmessungen des Bestandsgebiu-
des festgelegt.

Es ist geplant das Gebdude abzureifen und durch die Neubebauung mittels Wohnhaus
zur Eigennutzung des Eigentiimers mit zusétzlich 2 kleinen Ferienwohnungen, sowie
einem weiterem Geb3ude mit 6 Ferienwohnungen zu ersetzen.

Dies ist innerhalb der im B-Plan festgesetzten bebaubaren Bereiche (ein Bauteppich
mit Baugrenzen) nicht zeitgemaR zu realisieren. Der Bauteppich des Bebauungsplans
ist exakt auf den speziellen Grundriss des vorhandenen Geb&dudes zugeschnitten. Die-
ser Bauteppich ist fir eine sinnvolle Neubebauung aus folgenden Griinden nicht ge-
eignet: :

e Das jetzige Gebdude hat zur Mittelstrae einen Grenzabstand von nur ca. 1,20 m
und tritt damit ca. 1,80 m weit aus der Baulinie der Nachbarschaft hervor. Die
nachbarschaftliche Bebauung hat einen Grenzabstand von ca. 3,00 m zur Mittel-

strafle.

e Das jetzige Gebdude hat an der 6stlichen Grundstiicksgrenze einen Grenzabstand
von ca. 1,94 m und unterschreitet damit deutlich den Ublicherweise zulsssigen
Grenzabstand von 3,00 m.

o Das jetzige Gebdude hat an der westlichen Grundstiicksgrenze einen Grenzab-
stand von ca. 1,28 m und unterschreitet damit deutlich den liblicherweise zulissi-
gen Grenzabstand von 3,00 m.

e Dariiber hinaus Gberschreiten die Traufhthen des Bestandsgebiudes mit ca.
5,60m deutlich die gemaf Bebauungsplan zuldssigen Traufhéhen von 3,50m.

Um mit der Neubebauung eine geeignetere und optisch ansprechende Einfligung in
die nachbarschaftliche Bebauung zu ermdglichen, beflirwortet der Rat der Gemeinde
Langeoog daher die 4. Anderung des Bebauungsplanes G.

Aufstellungsbeschluss und Planverfahren nach § 13 A BauGB

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) hat der Rat der Gemeinde
Langeoog in seiner Sitzung am ..... die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes G ,Friesenstralle/Stiderdinenring” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde

Thalen Consuft GmbH - UrwaldstraBe 39 - 26340 Neuenburg - T04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de

Projekt-Nr. 11918 4/13



Gemeinde Langeocog

Bebauungsplan G ,,Fries;straﬁ_e / Siiderdiinenring”, 4. Anderung, Begriindung (Entwurf)

1.3.

=Ty o SR ortsiiblich bekannt gemacht.

Da
¢ einerseits auf Grund der klaren Begrenzung der Anderungen des B-Planes hinsicht-
lich Inhalt und Umfang

ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB fiir eine Bebauungsplan der Innen-
entwicklung méglich und auch zur Reduzierung des Aufwandes sinnvoll ist, musste

e anderseits gepriift werden,

o obdie Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umwelt-
vertréaglichkeitspriifung oder nach dem Landesrecht unterliegen, nicht vorbe-
reitet oder begriindet wird oder

o ob Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes (gem. § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB) bestehen.

Diese Prifung erfolgte mit Ergebnis, dass der Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens nichts entgegensteht, da die vorgenannten Folgen und Beeintrachtigungen nicht
eintreten kénnen. Somit wird das Verfahren nach § 13 a BauGB, bei dem

¢ von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung abgesehen werden kann,

¢ der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb ange-
messener Frist gegeben oder wahlweise die eine &ffentliche Auslegung durchge-

fihrt werden kann und
¢ den beriihrten Behérden und sonstigen Trégern 6ffentlicher Belange Gelegenheit
zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahiweise eine
Beteiligung werden kann,
angewendet. Weiterhin wird im vereinfachten Verfahren u. a. von der Umweltpri-
fung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, abgesehen.
Weiterhin gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig.

Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ortskern der Gemeinde Langeoog und umfasst das Flurstick
79/5 in der Flur 4, Gemarkung Langeoog. Die Gréfe des Plangebiets betragt ca. 1.505
mZ.

Der Geltungsbereich der Anderung hat eine GréRe von ca. 1.505 m? und befindet sich
in der Gemarkung Langeoog, Flur 4. Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 79/5
und wird in der Flur 10

¢ im Norden durch das Flurstick 63 (Stralke),
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1.4,

2.1.

¢ im Osten durch die Flurstiicke 82/3, 79/2 und 84/4 (bebaute Flache),

® im Siiden durch die Flurstiicke 81/5 und 81/7 (unbebaute Flidche) und

e im Westen durch das Flurstiick 80/5, 80/3 und 79/3 (bebaute Fliche)

begrenzt.

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

Rechtsgrundlage

Die vorliegende Bebauungsplandnderung basiert auf den folgenden Rechtsgrundla-
gen:

a) Niedersédchsisches Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG),
b) Baugesetzbuch (BauGB),

¢) Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung {iber die bauliche Nutzung
der Grundstticke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bau-
leitplane und die Darstellung des Planinhaltes,

e) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz {iber Naturschutz und Land-
schaftspflege,

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

h) Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG),

i} Niedersidchsisches Wassergesetz (NWG) und
j} Niedersichsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)
jeweils in der zurzeit giiltigen Fassung.

Durch die Anderung sind weder Belange von Raumordnung und Landesplanung be-
troffen, noch stehen die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes dieser
entgegen.

Inhalt der Satzung iiber die 4. Anderung des Bebauungsplanes

Anderungen

Die vorliegende Bebauungsplanidnderung umfasst dabei nur die Anderung der zeich-
nerischen Festsetzung der bebaubaren Bereiche mittels Baugrenzen. Anstatt des dem
urspringlichen Bestand angelehnten einem Baufenster werden zwei Baufenster fest-
gesetzt, die eine zeitgemaRe Nachnutzung des Grundstiickes ermoglichen.
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2.2

Unverdnderte Festsetzungen

Alle anderen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen sowie Sachverhalte und
Ausfiihrungen der Begriindung bleiben gegeniiber dem Bebauungsplan G mit seiner 1.
bis 3. Anderung unveréndert. Diese werden auf der Planzeichnung der Ubersicht hal-
ber nicht noch einmal gesondert aufgefiihrt. Dabei gelten folgende Festsetzungen fir
den Bereich der 4. Anderung weiterhin unverandert:

Sondergebiet fiir Fremdenbeherbergung (SO 1) mit einer Grundfidchenzahl von 0,35,
einer Geschossflachenzahl von 0,55, einer zuldssigen ll-Geschossigkeit, der offenen
Bauweise und der Zuldssigkeit von Einzel- und Doppelhiusern.?

Textliche Festsetzungen?
1. Sondergebiet fiir Fremdenbeherbergung

Das Sondergebiet fiir Fremdenbeherbergung dient der Unterbringung von Anlagen
und Einrichtungen fiir Fremdenbeherbergung und dem zweckgebundenen Wohnen.
Es dient auch der Unterbringung zweckgebundener nicht stérender gewerblicher Nut-
zungen. Im Sondergebiet fiir Fremdenbeherbergung sind zulissig:

¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Ausnahme von Kinder- und Jugendhei-
men,

¢ Anlagen und Einrichtungen fiir gesundheitliche, soziale, kirchliche und kulturelle
Zwecke

* Wohnungen fir Aufsichts-, Bereitschafts- und Betreuungspersonal, sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter,

¢ Ferienwohnungen,

e Schank- und Speisewirtschaften.

Im Sondergebiet fiir Fremdenbeherbergung kénnen ausnahmsweise zugelassen wer-
den:

¢ Einzelhandelsbetriebe,
¢ Nicht storende Handwerksbetriebe,
e Nicht stérende Gewerbebetriebe,

¢ sonstige Wohnungen.

2. Sondergebiet fiir Familienerholung

(gilt nicht fiir den Geltungsbereich der 4. Anderung)

1 Zeichnerische Festsetzung des Bebauungsplanes G ,FriesenstraRe / Stiderdinenring®, rechtskréftig 15.03.1989
2 Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes G ,FriesenstraRe / Siiderdiinenring”, rechtskriftig 15.03.1989
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3. Sondergebiet Hotel
(gilt nicht fiir den Geltungsbereich der 4. Anderung)

4. MindestgroRe der Baugrundstiicke

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB wird festgesetzt, dass die Mindestgréfe der Baugrund-
stlicke 500 m? betragen muss. Baugrundstiicke, die bereits vor Inkrafttreten des Be-
bauungsplanes kleiner als 500 m? waren genieen Bestandsschutz.

5. Grundfiachenzahlen

Die Grundfldchenzahlen kénnen ausnahmsweise bis zu 0,3 betragen, wenn die festge-
setzten Geschossflichenzahlen nicht {iberschritten werden. Die maximale Grundfli-
che der Gebdude wird in derartigen Fillen auf 125 m? begrenzt.

6. Baugrenzen

Einzelne Gebaudeteile kénnen nach folgenden MaRgaben die festgesetzten Baugren-
zen liberschreiten:

¢ Die Summe der Uberschreitungen eines Gebaudes in m2 darf nicht mehr als 10 %
der zuldssigen Grundfldche des Geb&dudes betragen.

e Die abweichenden Gebiudeteile diirfen héchstens 6 m breit sein.

¢ Die abweichenden Gebiudeteile diirfen die Baugrenzen bis zu maximal 2 m tber-
schreiten (vortreten).

7. Abweichende Bauweise

Es wird die offene Bauweise mit der Abweichung festgesetzt, dass Gebiude tiber 50 m
Lange zuldssig sind.

8. Héhe der baulichen Anlagen/ Héhenlage baulicher Anlagen?
8. 1 Héhenlage des 1. Vollgeschosses (§ 9 (2) BauGB i .V. m. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die Héhenlage des 1. Vollgeschosses wird wie folgt festgesetzt: Die Oberkannte des
FuBbodens des 1. Vollgeschosses (ErdgescholfertigfuBboden) darf im Mittel hochs-
tens 0 ,40 m {ber der natiirlichen Geldndeoberfliche (gewachsenes Gelidnde) der
Uberbaubaren Flache liegen.

* Textliche Festsetzung Nr. 8 geéndert durch Satzung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes G "FriesenstraRe /
Siderdiinenring”, Satzungsbeschluss 15.07.1992
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8.2 Traufhdéhe

Mit Ausnahme der Traufen von Dachaufbauten und Kriippelwalmen darf die Trauf-
héhe das Mal von 3, 50 m nicht (iberschreiten.

8. 4 Firsthéhe
Die Firsthéhe darf das MaR von 10,00 m nicht (iberschreiten.

8.6 Bezugspunkte zur Ermittlung der Trauf- und Firsthéhe

Als Traufhéhe gilt das MaR zwischen Oberkante des ErdgeschoRfertigfuRbodens (un-
terer Bezugspunkt) und den duBeren Schnittlinien von AuBenwand und Dachhaut
(oberer Bezugspunkt). Als Firsthohe gilt das MaR zwischen Oberkante des ErdgeschoR-
fertigfuBbodens (unterer Bezugspunkt) und der Oberkante des Dachfirstes (oberer Be-
zugspunkt).

8.7 Ausnahmen bei Anbauten an bestehende Gebé&ude

Die in 8. 1 bis 8. 5 festgesetzten Werte kénnen ausnahmsweise tiberschritten werden,
wenn an bestehende Gebaude, die die festgesetzten Werte iberschreiten, ein Anbau
errichtet werden soll, dessen Grundfliche maximal 1/3 der Grundfliche des bestehen-
den Geb&dudes betrégt . Das MaR der ausnahmsweise zuldssigen Uberschreitung wird
auf das jeweils bestehende MaR beschrankt

9. Gebdude als Nebenanlagen i. S. § 14 BauNVO

9.1 Gebdude als Nebenanlagen sind auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflichen

unzuldssig.

9.2 Aufden nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen eines Baugrundstiickes mit einer
GroRe bis zu 800 m? ist nur ein Gebiude als Nebenanlage mit einer maximalen
Grundstiicksflache von 25 m? zuldssig.

Auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen eines Baugrundstiickes mit einer
GroBe tber 800 m? sind zwei selbststandige Gebdude als Nebenanlagen mit einer
maximalen Grundflache von jeweils 25 m2 zul&ssig.

Eingeschossige Verbindungsgénge zwischen 2 selbststindig stehenden Hauptge-

bduden sind auBerhalb der (berbaubaren Flichen ausnahmsweise zulassig. Es
diirfen nicht mehr als 2 selbststéndig stehende Hauptgebidude miteinander ver-

bunden werden.

9.3 Bei Doppelhdusern ist je Doppelhaushélfte auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stlicksflichen ein Gebdude als Nebenanlage mit einer maximalen Grundfliche von 25
cm zuldssig. Bei den Ubrigen Gebduden sind je Hauptgeb&ude 2 selbststindige Neben-
gebédude mit einer maximalen Grundflache von jeweils 25 m? zulssig.

10. Naturbelassene Griinanlagen

(gilt nicht fiir den Geltungsbereich der 4. Anderung)

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

Projekt-Nr. 11918 9/13



Gemeinde Langeoog

Eebauungsplan G ,Friesenstrafle / §ﬁdve_rdﬁnenring'7, 4. Anderung, Begriindung (Entwurf)

3.1

3.2.

3.3.

11. Ausnahmeregelung bei Verlust eines Gebdudes oder Gebiudeteils durch héhere
Gewalt, Brand, Explosion oder dergleichen

(gilt nicht fiir den Geltungsbereich der 4. Anderung)

12. Anrechnung von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen?

GemaR § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO wird festgesetzt, dass die Flichen von Aufenthalts-
raumen in anderen Geschossen einschlieRlich der zu ihnen gehorenden Treppen-
raume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde bei der Ermittlung der GeschoRfli-
che folgendermaRen mitzurechnen sind:

a) zu 100 % - die Grundfldachen von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe
von mindestens 2 m

b) zu 50 %- die Grundfidchen von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten H6he von
1m bis2 m

c) gar nicht die Grundfldchen von R&umen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von
weniger als 1 m.

Hinweise

Auf der Planzeichnung erfolgt keine Ubernahme der weiterhin rechtkriftigen Festset-
zung des Ursprungsbebauungsplan. Jedoch werden folgende Hinweise aufgefiihrt, die
die aktuelle Rechts- und Sachlage beriicksichtigen und sich im rechtskriftigen Plan
grofitenteils noch nicht befinden.

Bezug zu vorangegangenen Bebauungsplinen

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes iiberdeckt nur Teile des rechtskraftigen Bebau-
ungsplan G einschlieRlich seiner 1. bis 3. Anderung. Der Bebauungsplan G einschlieR-
lich seiner 1. bis 3. Anderung tritt damit in den (iberlagerten Bereichen auRer Kraft.

Die vorliegende Bebauungsplandnderung umfasst dabei die Anderung der zeichneri-
schen Festsetzung der bebaubaren Bereiche mittels Baugrenzen. Alle {ibrigen zeichne-
rischen und textlichen Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. G
einschlieRlich seiner 1. bis 3. Anderung gelten weiter fort.

Baunutzungsverordnung

Es gilt die BauNVO in der Fassung der Neubekanntmachung vom 21.11.2017.

Bodenfunde / Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche

4 Textliche Festsetzung Nr. 12 als Ergénzung gem. Satzung zur Anderung der BebauungSpIéne 8, CEF G Hund
|, rechtskraftig 30.12.2010
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3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefdRscherben, Holzkohleansammiungen,
Schiacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemiR § 14 Abs. 1 des Nds. Denk-
malschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Unteren Denkmalschutz-
behdrde des Landkreises Wittmund oder der Ostfriesischen Landschaft, HafenstraRe
11, 26603 Aurich, Tel. 04941 1799 32, unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig
ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Schéddliche Bodenverinderungen / Altlasten

Im Geltungsbereich sind weder gefahrenverdachtige, kontaminierte Betriebsflichen
bekannt noch Altablagerungen gemaf Altlastenprogramm des Landes Niedersachsen
erfasst. Hinweise auf Altablagerungen liegen nicht vor. Sollten bei Bau- oder Erschlie-
Bungsmafnahmen Hinweise auf schidliche Bodenverdnderungen gefunden werden
oder Abfalle zu Tage treten, sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen und die untere
Bodenschutz- und Abfallbehérde des Landkreises Aurich umgehend dariiber in Kennt-
nis zu setzten, um zu entscheiden welche MalRnahmen zu erfolgen haben.

Bodenschutz

Die durch Bau- oder ErschlieBungsarbeiten verdichtete Bodenfldche im unversiegelten
Bereich ist nach Beendigung der MaBnahme wieder in den urspriinglichen Zustand der

Bodenstruktur zu versetzen.

Verwendung iiberschiissigen Bodens

Die im Rahmen der Baumafnahmen anfallenden Abfélle zur Verwertung sind entspre-
chend den abfallrechtlichen Bestimmungen einer zugelassenen Verwertungsanlage
zuzuflihren bzw. zufiihren zu lassen, Abfélle zur Beseitigung sind entsprechend den
abfallrechtlichen Bestimmungen schadlos zu entsorgen bzw. entsorgen zu lassen. Der
Einbau von Béden auch im Rahmen der Baumalnahmen muss gemiR Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG) erfolgen, ggf. in Abstimmung mit anderen Gesetzen und Ver-
ordnungen. Mutterboden ist gemaR § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten

und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfduste, Minen etc.) gefunden
werden, ist umgehend das Landesamt fiir Geoinformationen und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) Kampfmittelbeseitigungsdienst in Hannover oder das Ord-
nungsamt der Gemeinde Gro8efehn zu benachrichtigen.

Abfallentsorgung

Gemal § 22 Kreislaufwirtschaftsgesetz besteht die Verantwortung des Bauherrn fiir
die ordnungsgemaRe Entsorgung der angefallenen Abfille so lange, bis die Entsorgung
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3.9.

3.10.

3.11.

3.12.

endgliltig und ordnungsgemaR abgeschlossen ist. Mit der Entsorgung kénnen Dritte
beauftragt werden. Die beauftragten Dritten miissen liber die erforderliche Zuverlas-
sigkeit verfiigen und eine ordnungsgemafe Entsorgung nachweisen kénnen.

Tatsdchliche Lage der Leitungen

Die tatsdchliche Lage der Ver- und Entsorgungsleitungen kann von der im Plan gekenn-
zeichneten Lage erheblich abweichen. Daher ist vor Beginn von Bodenbewegungen,
Bauarbeiten und/oder Bohrungen in der Ndhe einer Leitung vom Leitungstriger die
genaue Lage des Leitungsverlaufs in der Ortlichkeit feststellen zu lassen.

Artenschutz

Die gesetzlichen Bestimmungen zum allgemeinen und besonderen Artenschutz gemaf
§ 39 und § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Ausfiihrung von Bau-
mafSnahmen und der Ausiibung von Nutzungen zu beachten.

Satzung zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion

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

Satzung liber die Gestaltung baulicher und sonstiger Anlagen sowie die Gestaltung
von Werbeanlagen und Freiflachen

Fir den Planbereich gilt die Satzung Uber die Gestaltung baulicher und sonstiger An-
lagen sowie die Gestaltung von Werbeanlagen und Freiflachen in der Gemeinde Lan-
geoog (Ortliche Bauvorschrift) vom 15.05.2019.

Nachrichtliche Ubernahme
Wie im rechtkréftigem B-Plan G erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme

Wasserschutzgebiet Zone Il

Der gesamte Anderungsbereich liegt im Wasserschutzgebiet Zone IIl. Die Verordnung
eines Wasserschutzgebietes fiir Brunnen der Wasserwerke der Inselgemeinde Lange-
oog von 1967 und die (bergeordnete Schutzzonenverordnung - Verordnung iiber
Schutzbestimmungen im Wasserschutzgebiet (SchuVO vom 09.11.2009) sind zu be-
achten.

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am .... die Aufstellung der 4.
Anderung des Bebauungsplans G ,FriesenstraRe / Siiderdiinenring” beschlossen.

Der Rat der Gemeinde Langeoog hat am ... die 6ffentliche Auslegung des Bebauungs-
plans beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplans hat mit dem Entwurf der Begriindung gemiR § 3 Abs.
2i.V.m § 13 a u. 13 BauGB in der Zeit vom ........ccccevveve BDIS e offentlich
ausgelegen.
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Nach Prufung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Langeoog in seiner Sit-
ZUNE @M eeevveererennens die 4. Anderung des Bebauungsplans G ,Friesenstrafle / Stiderdii-

nenring” beschlossen.

Aufgestellt:
Thalen Consuft GmbH

Neuenburg, den 14.06.2021

i. A. Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
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