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2.1.

2.2,

Planungsanlass

Die hochbaulichen Anlagen des Bauhofs der Gemeinde sollen um eine neue Einrich-
tung ergdnzt werden. Als Standort hat die Gemeinde den vorhandenen Betriebshof
(Kompostplatz) an der Gemeindestrafde ,,Schniederdamm® ausgewihlt.

Nach Riicksprache der Gemeindeverwaltung mit der Bauaufsichtsbehérde des Land-
kreises Wittmund ist eine Genehmigung des vorgesehenen Vorhabens auf Grund-
lage von § 35 Baugesetzbuch (Bauen im Auflenbereich) nicht moglich. Daher mis-
sen zunachst die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Hierfur
stellt die Gemeinde parallel zum vorliegenden Bebauungsplan die 9. Anderung des
Flachennutzungsplans auf.

Der vorliegende Bebauungsplan baut auf die Darstellung des Flachennutzungsplans
auf und konkretisiert die zuldssigen Nutzungen raumlich und sachlich.

Planungsgrundlagen

Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit § 58
des Niedersichsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der
Gemeinde Langeoog in seiner Sitzung am 04.08.2022 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans , Baubetriebshof“ beschlossen.

Rechtsgrundlagen

Bei der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung wurden die folgenden Rechts-
grundlagen berticksichtigt:

a) Niedersichsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
b) Baugesetzbuch (BauGB),

c) Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung tiber die bauliche Nut-
zung der Grundstticke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes,

e) Niedersichsische Bauordnung (NBauO),

f) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz tiber Naturschutz und Land-
schaftspflege,

g) Niedersichsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG),
h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

j) Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),

k) Niedersachsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG),
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2.3.

4.1.

l) Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG),
m) Gesetz tber die Umweltvertriglichkeitsprifung (UVPG),

n) Niedersichsisches Gesetz ber die Umweltvertraglichkeitspriufung
(NUVPG),

o) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG),
p) Niedersachsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),
q) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund,

jeweils in der zurzeit gultigen Fassung.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nahe dem dufersten 6stlichen Rand des Inseldorfes stidlich an-
grenzend an die GemeindestraRe ,,Schniederdamm* auf der Flache der stillgelegten
Abfalldeponie. Es ist rund 0,68 ha grofs und liegt in der Flur 1 der Gemarkung Lan-

geoog.
Lage und genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs sind der Planzeich-
nung zu entnehmen.

Bestandssituation

Das Plangebiet wird zum gréfiten Teil von einem gepflasterten Betriebshof einge-
nommen, der aktuell v. a. als Lager flr organische Abfille und Bodenmaterial dient
(Kompostplatz). Am nordéstlichen Rand der Fliache befindet sich ein kleines Ge-
biaude, in dem eine Dieseltankstelle untergebracht ist.

Unmittelbar angrenzend ans Plangebiet liegen uberwiegend landwirtschaftliche
Nutzflaichen. Auf der 6stlich benachbarten Teilfliche der stillgelegten Deponie befin-
det sich der Aussichtspunkt am Schniederdamm mit einer Aussichtsplattform und
erschlieRendem Gehweg. Etwa 40 m siidlich beginnt die Flache des Inselflugplatzes.
Die geringste Entfernung zur zusammenhingenden Bebauung des Inseldorfes be-
tragt etwa 145 m in westlicher Richtung.

Planerische Vorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen trifft fur
das Gebiet der vorliegenden Planung keine direkten Vorgaben oder Mafigaben. Der
Grofdteil Langeoogs liegt innerhalb des Nationalparks Niedersichsisches Watten-
meer, der als kombiniertes Vorranggebiet fiir den Biotopverbund und Natura 2000-
Gebiete dargestellt ist (griine Flachenfarbe und Punktsignatur). Hiervon ausgenom-
men sind das Inseldorfim Westen, der Badestrand im Norden, die Domzne Melhdrn
sowie weitere kleine Bereiche wie z. B. das Wasserwerk. Langeoog ist zudem umge-
ben vom Ausschlussbereich fuir die Erprobung der Windenergienutzung auf See (hell-
rote Umgrenzung). Weitere Vorgaben des LROP, die den Status Langeoogs als
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touristischen Schwerpunkt betreffen, sind im Rahmen der vorliegenden Planung nur
mittelbar zu beachten. Daher wird dies an dieser Stelle nicht niher ausgefiihrt.

Die kirzlich erfolgte Fortschreibung des LROP hat keine Anderungen mit sich ge-
bracht, die Langeoog oder die unmittelbare Umgebung betreffen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund legt
6stlich angrenzend ans Inseldorf und damit auch fiir das Plangebiet ein Vorrangge-
biet fur Erholung mit starker Inanspruchnahme durch die Bevélkerung fest (waage-
rechte griine Schraffur). Zudem liegt das Plangebiet innerhalb eines Vorranggebiets
fur Trinkwassergewinnung (Wasserschutzgebiet, hellblaue Umgrenzung) sowie Kis-
ten- und Hochwasserschutz (Deich, schwarze Linie mit Querstrichen). Weitere Funk-
tionszuweisungen auf den benachbarten Fliachen betreffen den Flugplatz, das Insel-
dorf als Standort mit der besonderen Entwicklungsausgabe Erholung, den National-
park u. a. Dies ist fur die vorliegende Planung nur mittelbar zu beachten und wird
daher hier nicht weiter ausgefuhrt.

Im Hinblick auf den Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) ist fest-
zuhalten, dass das Plangebiet innerhalb eines Risikogebiets fiir ein Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem) liegt. Risikogewésser ist die Tideems, Flut-
quelle die Kiiste. Das Plangebiet befindet sich in einem geschiitzten Bereich.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LROP (ohne Mafistab) mit Lage des Plangebiets (orange um-
kreist)

NLP
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4.2,

4.3.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem LROP des Landkreises Wittmund (ohne Maf3stab) mit Lage des
Plangebiets (orange umkreist)
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Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Langeoog stellt fiir das Plange-
biet eine Flache fur die Abfallverwertung und -beseitigung mit der Zweckbestimmung
Deponie dar.

Diese Darstellung gilt fur die gesamte Fliche der stillgelegten Deponie. Ostlich und
nordlich hieran grenzen Flachen fur die Landwirtschaft an. Unmittelbar sudlich liegt
eine Flache fur den Luftverkehr mit der Zweckbestimmung Landeplatz. Zwischen der
westlich benachbarten Griinfliche mit der Zweckbestimmung Sportplatz befinden
sich in geringem Umfang sonstige Flachen (d. h. ohne bauliche oder landwirtschaft-
liche Nutzung). Zudem ist das Wasserschutzgebiet nachrichtlich in den Flachennut-
zungsplan tbernommen worden.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wittmund stellt die auf3erhalb der Ort-
schaften liegenden Bereiche der Insel als grofflachig naturgeprigtes Gebiet dar, das
ein fur Arten und Lebensgemeinschaften wichtiger Bereich ist. Hiervon ist auch der
Bereich zwischen dem Plangebiet und dem Sportplatz an der ,Flughafenstraie”
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4.4.

erfasst. Das grofdflachig naturgepragte Gebiet ist zugleich auch ein wichtiger Bereich
fur die Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes. Zudem ist in dieser
Hinsicht die Hauptdeichlinie als Kennzeichnung der Raumkante hervorgehoben. Als
Schutz- Pflege- und Entwicklungsmafdnahmen werden fiir den westlichsten Teil der
Insel vom Inseldorf bis zum Hafen flichendeckend die Entwicklung unter Bertick-
sichtigung der Landschafts- und Lebensraumqualitaten sowie der inseltypischen Bi-
otopformen angegeben.

Ein Landschaftsplan der Gemeinde Langeoog liegt nicht vor.

Beziiglich der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege ist darauf hinzuwei-
sen, dass fur die Bereiche der ostfriesischen Inseln, die innerhalb des Nationalparks
liegen, die Nationalparkverwaltung gemifd Gesetz tiber den Nationalpark , Nieder-
sdchsisches Wattenmeer“ (NWattNPG) die meisten der entsprechenden Zustindig-
keiten innehat.

Verbindliche Bauleitplanung und Ortsrecht

Das Plangebiet ist nicht von der verbindlichen Bauleitplanung erfasst. Auch in der
unmittelbaren Umgebung wurden bisher keine Bebauungsplane aufgestellt.

Etwa 95 m westlich des Plangebiets beginnt der raumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplans | ,Schniederdamm®. Dieser wurde im Jahr 1988 rechtswirksam und in
den Jahren 2009, 2011 und 2012 geédndert. Er setzt innerhalb seines Geltungsbereichs
eine gemischte Nutzung aus Gewerbe, Wohnen und Ferienwohnen fest (v. a. Son-
dergebiete). Zudem beplant er auch den Standort von Pumpwerk und Baube-
triebshof an der Gemeindestrafe ,An den Bauhéfen“ Nr. 8.

Etwa 160 m nordwestlich des Plangebiets beginnt der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans L ,Erweiterung des Gewerbegebiets am Schniederdamm®. Dieser
schliefit direkt nordéstlich der GemeindestraRe ,Melkpad“ an den baulichen Be-
stand an. Der Bebauungsplan wurde im Jahr 2006 rechtswirksam und setzt ein ein-
geschrianktes Gewerbegebiet fest. Allerdings wurden innerhalb der beplanten Fliche
noch keine baulichen Anlagen errichtet.

Die Gemeinde Langeoog verfuigt tiber mehrere Satzungen, die als Ortsrecht unmit-
telbare Verbindlichkeit entfalten. Dies sind die Satzung zu Sicherung von Gebieten
mit Fremdenverkehrsfunktionen, die Satzung tber die Erhaltung baulicher Anlagen
und der Eigenart von Gebieten in der Gemeinde Langeoog (Erhaltungssatzung) so-
wie die Satzung uber die Gestaltung baulicher und sonstiger Anlagen sowie die Ge-
staltung von Werbeanlagen und Freiflichen (Gestaltungssatzung). Das Gebiet der
vorliegenden Planung befindet sich auRerhalb der Geltungsbereiche der genannten
Satzungen. Sie finden insofern keine Anwendung.

Planungsziele

Die Erganzung der baulichen Anlagen des Bauhofs sichert und unterstiitzt die kom-
munale Daseinsvorsorge. Die zugewiesenen Aufgaben wie Straflen- und Gehwegun-
terhaltung, Rabatten- und Baumpflege, Winterdienst u. a. m. kénnen so weiterhin
verlisslich erledigt werden. Diese Dienstleistungen sind sowohl fiir die Biirger der
Gemeinde von Relevanz als auch fiir die zahlreichen Giste, die die Insel besuchen.
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Damit erfullen die Tatigkeiten des Bauhofs auch und gerade eine Funktion fur den
Tourismus, der fir die niedersiachsische Nordseekiiste im Allgemeinen und die ost-
friesischen Inseln im Besonderen ein wichtiger Wirtschaftsfaktor ist

Das Erfordernis eines neuen zentralen Betriebsstandorts (Baubetriebshof) wird in
der Begriindung der 9. Anderung des Flichennutzungsplans erértert. Daher wird auf
diese Ausfiihrungen verwiesen.

Bedingt durch den anhaltenden Mangel an Raum fuir das dauerhafte Wohnen auf der
Insel ist es fir die Gemeinde stets schwierig, Wohnungen fur ihre Mitarbeiter zu fin-
den. Dies erschwert Aufbau und Erhaltung eines festen Mitarbeiterstammes, was sich
negativ auf die Erfullung der gemeindlichen Aufgaben auswirkt. Daher méchte sich
die Gemeinde die Méglichkeit eréffnen, im Plangebiet als untergeordnete Ergdnzung
der vorgesehenen Nutzung Wohnraum fuir Gemeindemitarbeiter zu schaffen.

Ohne Bauleitplanung wire der neue Baubetriebshof in der gewiinschten Form am
gewihlten Standort nicht genehmigungsfihig, da es sich um eine Fliche im unbe-
planten Auflenbereich handelt. Dies wurde nach Rucksprache zwischen Gemeinde
und Bauaufsichtsbehérde des Landkreises Wittmund festgestellt. Daher muss ein
Bebauungsplan aufgestellt werden.

Insofern ist ein wohlbegriindetes 6ffentliches Interesse an der vorliegenden Planung
gegeben. Es besteht kein Grund, sie zuriickzustellen oder ganz von ihr abzusehen.

Nutzungskonzept

Bei der Standortwahl im Rahmen der parallelen Anderung des Flichennutzungs-
plans wurden betriebliche und stadtebauliche Kriterien berticksichtigt: Zum einen ist
eine gut ausgebaute verkehrliche Erschliefdung mit geringer Entfernung zur ,Hafen-
strafde“ gegeben. Zum anderen liegt dieser Bereich abseits vom Kern des Inseldorfs
und den wichtigsten touristischen Destinationen (insbesondere Kurzentrum, Bade-
strand). Insofern sind hier keine stadtebaulichen Konflikte zu erwarten. Zudem muss
keine bislang unbebaute und unerschlossene Flache in Anspruch genommen wer-
den. Dies reduziert den Aufwand fiir die Errichtung des Baubetriebshofs und vermei-
det weitgehend Eingriffe in Natur und Landschaft. Insbesondere ist der zu erwar-
tende Kompensationsbedarf sehr gering. Dies ist auf den ostfriesischen Inseln von
besonderer Bedeutung, da die hier vorhandenen Biotopstrukturen oft typisch fiir den
Naturraum sind und sich eine naturschutzfachlich angemessene Kompensation in
solchen speziellen Fillen schwierig gestaltet. AuRerdem wird durch die Nutzung ei-
ner bereits bebauten Flache den o. g. Vorgaben der Raumordnung Rechnung getra-
gen, nach denen auf die Erholungsnutzung im Bereich des Plangebiets Riicksicht zu
nehmen ist.

Der geplante Baubetriebshof umfasst ein Betriebsgebiude sowie die zugehérigen
Neben- bzw. Auflenanlagen. Im Betriebsgebiude sollen untergebracht werden:

e Sozialriume mit Schwarz-Weif3-Bereich fiir ca. 12 Mitarbeiter
¢ Aufenthaltsraume, Kiiche, Ruheraum

* Sanitdranlagen auflerhalb der Umkleiden
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* Buro fur Bauhofsleiter und Vertreter

* Waschraum/ Nassraum fiir Stiefel, Olzeug, Waschmaschinen
* Anschlussraum fur Heizung, Elektro usw.

* Lager- und Abstellbereich

An Auféen- und Nebenanlagen sind vorgesehen:

* Garagenplitze fur Radlader, Kehrmaschine sowie Elektrofahrzeuge mit Ladeinfra-
struktur

* Werkstatt fur Fahrzeuge/Gerite

* Lagerraume/Magazin fur Ersatzteile und Kleinteile, fir Kleingerate (Rasenmaiher,
Motorsensen, Riittler usw.), fir Gefahrstoffe sowie fur Streusalz und Winter-
dienstgerite

* Grube fiir StraRenkehricht bzw. Abkippstelle
* Waschplatz fur Fahrzeuge

Der Flachenbedarf fiir das anlassgebende Vorhaben betrigt (ohne Berticksichtigung
der zugehorigen Verkehrsflichen) tberschligig 400 m2. Insofern wird die Funktion
des Kompostplatzes weder durch die Errichtung des neuen Baubetriebshofes noch
durch die Bauarbeiten beeintriachtigt werden. Er kann daher wie bisher genutzt wer-
den, bis die zurzeit in Planung befindliche neue Abfallumschlaganlage in Betrieb
geht. Diese soll an der ,,HafenstraRe“ in der Nachbarschaft der Klaranlage entstehen
und kiinftig die zentrale Einrichtung fiir die Abfallentsorgung auf der Insel sein. So-
bald dies der Fall ist, steht die Fliche im Plangebiet anderen Nutzungen zur Verfu-
gung.

Die geplanten Wohnungen sind nicht nur fiir die unmittelbare Zuordnung zum Bau-
betriebshof vorgesehen. Im vorliegenden Bebauungsplan soll nicht nur eine ganz ge-
nau bestimmte Nutzung fuir den Bauhof der Gemeinde erméoglicht werden. Das ware
angesichts der oben erwidhnten Vielfalt seiner Aufgaben nicht zweckmifig. Zudem
sind die Mitarbeiter der Gemeinde oft in mehr als einem einzigen, eng umgrenzten
Zustandigkeitsbereich tatig. Angesichts der o. g. Knappheit von (Dauer)Wohnraum
mdochte sich die Gemeinde die Moglichkeit offenhalten, Wohnungen fur Mitarbeiter
unabhingig von ihrem (aktuellen) Tatigkeitsbereich bereitstellen zu kénnen.

Das Nebeneinander der Nutzung durch den Bauhof und fuir das Wohnen ist mit den
Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse vereinbar, da der Tatigkeitszeitraum
des Bauhofs nicht in die gesetzlichen Ruhezeiten fallt. Im Regelfall kehrt zu den tb-
lichen Dienstschlusszeiten im Plangebiet Ruhe ein. Erhebliche Stérwirkungen, die
das Wohnen innerhalb des Plangebiets unzumutbar machen wiirden, treten nicht
auf. Insofern lassen sich im Rahmen der Bauleitplanung sinnvolle Regelungen tref-
fen, die eine solide Grundlage fur die nachgeordneten Genehmigungsverfahren be-
reitstellen (s. Kap. 7). Zudem bestehen im Rahmen der Genehmigungsplanung noch
weitere Méglichkeiten wie die sog. architektonische Selbsthilfe. So kénnen beispiels-
weise schutzbediirftige Rdume (v. a. Schlafriume) so angeordnet und ausgestattet
werden, dass sie vor Immissionen geschutzt sind.
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7.1.

Auf das Orts- und Landschaftsbild soll in Anbetracht des besonderen Naturraums
und der Attraktivitat fir den Tourismus verstidrkt Riicksicht genommen werden. Ins-
besondere ist zu beachten, dass sich der Aussichtspunkt am Schniederdamm unmit-
telbar ostlich benachbart befindet. Die Gestaltung des neuen Baubetriebshofs wird
daher an die Gestaltungssatzung angelehnt, auch wenn diese fiir das Plangebiet
nicht anzuwenden (s. Kap. 4.4) und fur bauliche Gewerbe- und Sondernutzungen ab
einer bestimmten Gréf3e nicht verpflichtend ist.

Im Hinblick auf die o. g. Vorgaben des BRPH wurde bereits im Rahmen der Stand-
ortwahl festgestellt, dass auflerhalb des Risikogebiets fiir Hochwasserereignisse
keine Standortmdoglichkeiten bestehen und durch die Planung des neuen Baube-
triebshofs die allgemeine Exposition gegentiber Hochwasserereignissen im Gemein-
degebiet nicht erhéht wird. Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht
insofern keine Notwendigkeit fur diesbeziigliche Festsetzungen. Auch hier kénnen
Einzelheiten im Rahmen der Genehmigungsplanung beriicksichtigt werden.

Inhalt des Bebauungsplans

Sondergebiet ,Baubetriebshof und Entsorgung mit Wohnungen fiir Gemeindebe-
dienstete“

Im Rahmen der 9. Anderung des Flichennutzungsplans wird eine Sonderbauflache
mit der Zweckbestimmung Baubetriebshof und Entsorgung mit Wohnungen fiir Ge-
meindebedienstete dargestellt. So wurde verfahren, weil bereits auf der Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung abzusehen war, dass sich die planerischen Ziele der
Gemeinde nur mit der Festsetzung eines Sondergebiets durch die verbindliche Bau-
leitplanung erreichen lassen. Fiir das vorliegend geplante Sondergebiet wird auf die-
ser Grundlage die Zulassigkeit der entsprechenden Anlagen genauer geregelt. Um
klarzustellen, dass das Plangebiet in der Hauptsache als Standort fiir den Baube-
triebshof und der Entsorgung (insbesondere Kompostplatz) dient, wird dieser Zweck
in der textlichen Festsetzung als vorrangig benannt. Die untergeordnete Nutzung fur
das Wohnen wird wie im Flachennutzungsplan formuliert. Die zuldssigen Wohnun-
gen sind damit aus den o. g. Griinden auf die Nutzung durch Personen beschrankt,
die im Dienst der Gemeinde titig sind. Diese kénnen direkt bei der Gemeinde oder
bei einem privaten Dienstleister angestellt sein.

Unter Bezugnahme auf die planerisch gebotene Weitsicht ist es angemessen, noch
eine ,Reserve“ fir Nutzungen durch die 6ffentliche Hand vorzusehen, die der Zweck-
bestimmung nicht zuwiderlaufen (z. B einzelne Biros der Gemeinde). Daher werden
als Erganzung Anlagen und Einrichtungen fiir 6ffentliche Verwaltungen zugelassen.
Aufgrund des knappen Raumes fur flichenintensive Lagerméglichkeiten auf der Insel
wird ein Interesse an dieser Nutzung auch und gerade von privater Seite regelmaRig
an die Gemeinde herangetragen. Stadtebaulich spricht nichts dagegen, dies inner-
halb des Plangebiets zuzulassen, zumal der gegenwirtige Kompostplatz mittelfristig
nicht mehr benétigt werden wird (s. o.).

Innerhalb des Plangebiets werden gesunde Wohnverhiltnisse grundséatzlich gegeben
sein (vgl. Kap. 6). Gleichwohl ist infolge des Betriebs durch die Tatigkeit des Bauhofs
nicht die Wohnqualitdt wie in einer Neubausiedlung zu erwarten. Dies gilt ins-
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7.2

7.3.

besondere im Hinblick auf die Emissionen und Immissionen sowie die diesbezuigli-
chen Schutzanspriiche. Realistisch betrachtet werden im Plangebiet Verhiltnisse ge-
geben sein, die einem Mischgebiet entsprechen. Dies wird in die textliche Festset-
zung aufgenommen, um den Schutzanspruch der Wohnnutzung festzulegen. Somit
ist fur das Genehmigungsverfahren klargestellt, welche Normen anzuwenden sind.

Die Lage in einem Grundwasserschutzgebiet steht der vorliegenden Planung nicht
grundsatzlich entgegen. Zum Schutz des Grundwassers entsprechend der Schutzge-
bietsverordnung sind jedoch gewisse Einschrankungen der Nutzung notwendig.
Diese werden als textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, um
diesbezuglich fiir klare Verhiltnisse zu sorgen. Zudem existieren differenzierte Vor-
gaben zur Ausgestaltung und Erschlieung zuldssiger Anlagen. Auf diese wird mit
der nachrichtlichen Ubernahme aufmerksam gemacht (s. Kap. 8).

Stellplatze und Garagen werden durch die Festsetzung eines Sondergebiets ,auto-
matisch“ zuldssig. Es besteht kein Anlass fur eine abweichende Regelung, da die
Fahrzeuge des Bauhofs zu denjenigen zihlen, deren Verkehr auf der autofreien Insel
Langeoog notwendig und erlaubt ist. Fur diese Fahrzeuge miissen ausreichend Ab-
stellmoglichkeiten vorhanden sein.

Grundflichenzahl

Das Plangebiet wird wie erwidhnt bereits seit lingerer Zeit als Folgenutzung des De-
poniestandorts baulich genutzt. Im Zuge dessen wurde jedoch kein neues Flursttick
gebildet, das als Grundstiick der Nutzung durch den Bauhof zugeordnet werden
kann. Insofern stellt der festgesetzte raumliche Geltungsbereich die stadtebaulich
sinnvolle Abgrenzung dieses Gelandes dar. Innerhalb dessen ist eine hohe Ausnut-
zung der zur Verfligung stehenden Grundflache sinnvoll. Daher wird der Orientie-
rungswert der Grundflichenzahl (GRZ) fur sonstige Sondergebiete gemafd § 17
BauNVO voll ausgeschopft. Da infolge des vorliegenden Bebauungsplans der bauli-
che Bestand erginzt werden soll ist es angemessen, diese Vorgabe mit einer gewis-
sen Flexibilitdt auszustatten Aus diesem Grund wird eine geringfiigige Uberschrei-
tung der GRZ im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO als mégliche Ausnahme
klarstellend festgesetzt.

Abweichende Bauweise

Auch wenn die Gebiude im Plangebiet v. a. funktional ausgerichtet sein sollen, so ist
in der vorliegenden Planung auf das Orts- und Landschaftsbild verstarkt Rucksicht
zu nehmen (vgl. Kap. 6). Eine gewisse Kleinteiligkeit und Auflockerung der Bebauung
muss hierfiir gegeben sein. Daher wird eine Bauweise normiert, die einen tragfihigen
Kompromiss zwischen den Nutzungsanspriichen und den Belangen der landschaft-
lichen Asthetik darstellt. Durch die bauordnungsrechtlich vorgegebenen Absténde
wird diese rahmensetzende Regelung auf der Ebene der Fachplanung und Genehmi-
gung den jeweiligen Vorhaben angemessen verfeinert.

Die bauordnungsrechtlichen Regelungen in Verbindung mit der geringen Gréf3e des
Plangebiets lassen keine Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch
die Hohenentwicklung der Gebaude im Sinne von § 16 Abs. 3 Nr. 2 befiirchten. Dar-
uber hinaus ist zu beachten, dass es sich beim vorliegenden Bebauungsplan um
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7.4.

7.5.

7.6.

einen einfachen Bebauungsplan handelt. Gemafs § 30 Abs. 3 BauGB ist jedes geneh-
migungspflichtige Bauvorhaben auf Grundlage der Auflenbereichsvorschrift nach
§ 35 Abs. 2 ff BauGB von der Bauaufsicht zu priifen. Zudem hat die Gemeinde bei
Vorliegen eines einfachen Bebauungsplans auch in Genehmigungsverfahren zu Vor-
haben Dritter ein Mitspracherecht. Insofern besteht keine Notwendigkeit, die Flexi-
bilitat einzuschranken, die durch das Weglassen einer Festsetzung zur Héhenent-
wicklung baulicher Anlagen entsteht. Die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe bau-
licher Anlagen wird daher nicht festgesetzt.

Baugrenzen

Die nérdliche Baugrenze verlduft in einem Abstand von 3 m zur gegenwirtig ausge-
bauten Fahrbahn des , Schniederdamms®. Von hier aus ist eine Bautiefe von 70 m
vorgesehen, damit fiir mégliche kiinftige Nutzungen ausreichend Raum vorgehalten
wird. Hierbei ist insbesondere zu beachten, dass als Art der baulichen Nutzung aus-
driicklich auch Lagerplatze zulédssig sind. Wenn es sich bei diesen nicht um Zube-
héranlagen zu einem Betrieb o. 4. handelt, sondern um eine eigenstandige Nutzung,
mussen sie die Baugrenzen einhalten. Zudem sind auch hier die bereits oben er-
wahnten bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen zu beachten. Insofern ist die
uberbaubare Grundstiicksfliche sinnvoll dimensioniert.

Nutzung von Solarenergie

Der Rat der Gemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am 14.06.2022 beschlossen,
dass kommunale Neubauten mit regenerativen Energien auszustatten sind. Im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung ist demnach die Erzeugung regenerativer
Energien festzusetzen. Zudem wird die sog. Solarpflicht in Kiirze in Kraft treten.

Vor diesem Hintergrund wird eine Festsetzung zur verbindlichen Nutzung von So-
larenergie getroffen. Diese enthilt Vorgaben zu Art und Mindestumfang dieser Nut-
zung. Sie ist damit hinreichend konkret, um die Umsetzung des o. g. Ratsbeschlus-
ses zu gewihrleisten.

Uferstreifen

Westlich bzw. sudlich angrenzend ans Plangebiet verliuft ein Graben (Schloot). Da
er hier uber keine eigene Parzelle verfiigt, kann sein Verlauf nicht den Eintragungen
im Kataster entnommen werden. Bei der Uberpriifung der vorliegenden raumlichen
Daten wurde festgestellt, dass sein Uferbereich ins Plangebiet hineinrecht. Dieser
Bereich muss von baulichen Anlagen, Gehélzen und sonstigen Hindernissen freige-
halten werden, um die ordnungsgemifle Gewidsserunterhaltung zu gewahrleisten.
Zudem sollte hier eine zu intensive Nutzung bzw. Unterhaltung unterbleiben, um
das Oberflichenwasser und die Biotopqualititen des Gewissers zu schiitzen. Aus
diesen Griinden wird ein Uferstreifen mit einer angemessenen Breite festgesetzt. Fur
die Errichtung von Zaunen wird eine Ausnahmemdéglichkeit zugelassen, da tber
sinnvolle Umzdunungen auf der Ebene der Bauleitplanung nicht sinnvoll entschie-
den werden kann.
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3.

10.

Nachrichtliche Ubernahmen
Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des Wasserschutzgebiets Langeoog in den
Schutzzonen Il und Ill. Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung entfalten
unmittelbare rechtliche Verbindlichkeit, wobei die Regelungen zu den Schutzzonen
unterschiedlich streng sind. Daher wird die Grenze zwischen den beiden Schutzzo-
nen zeichnerisch gekennzeichnet und ein erlauternder Text auf der Planzeichnung
angebracht.

Kennzeichnung
Altablagerung stillgelegte Abfalldeponie

Die stillgelegte Abfalldeponie ist eine registrierte Altablagerung. Unter Altablagerun-
gen sind generell stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige Grundstiicke,
auf denen Abfille behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind zu verstehen.

Auf das Gelidnde der Deponie wurden bis Ende der 1980er Jahre zwischen 70.000 und
80.000 m3 Siedlungsabfille und Baurestmassen abgelagert. Die Ablagerungsflache
wurde damals weder abgedeckt noch abgedichtet. In den Jahren 2010 bis 2011 er-
folgte die Sicherung und Rekultivierung. Durch die entsprechenden MafRnahmen
wurde (insbesondere) erreicht: schadlose Ableitung des Oberflichenwassers von der
Altablagerung, Grundwasserschutz durch Minimierung der Sickerwasserneubildung
sowie Reduzierung der Produktion von Deponiegas.' Dies erméoglichte die gegenwar-
tigen Nutzungen als befestigter Kompostplatz und Aussichtspunkt.

Im Hinblick auf die Kennzeichnungspflicht gemafd § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist festzu-
halten, dass eine akute Gefihrdung von Gesundheit oder Eigentum durch die vor-
handene Belastung mit umweltgefdhrdenden Stoffen nicht vorliegt. Um Gefahrdun-
gen durch die Altablagerung zu vermeiden, ist allerdings eine sorgfiltige Planung
und Ausfiihrung der Baumafinahmen notwendig. Insbesondere darf der sanierte De-
poniekdrper nicht gestért werden. Aus diesen Griinden wird eine Kennzeichnung im
Bebauungsplan vorgenommen. Dies erfolgt rein textlich, da das gesamte Plangebiet
innerhalb des Altstandorts liegt und eine zeichnerische Darstellung damit nicht sinn-
voll ist.

Oberflichenentwisserung

Die Oberflachenentwisserung erfolgt durch Einleitung von tberschiissigem Nieder-
schlagswasser in den westlich bzw. suidlich angrenzend ans Plangebiet verlaufenden
Graben (Schloot). Hierbei handelt es sich um ein Gewdsser Ill. Ordnung. Seit der
Befestigung der Oberflichen im Plangebiet vor tiber 10 Jahren sind keine Probleme
bei der Oberflichenentwdsserung aufgetreten. Da mit dem vorliegenden

1 vgl. Niedersichsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz (2011): Flachenrecycling. Birkner:
Sanierung und Rekultivierung der ehemaligen Deponie Langeoog erfolgreich (Pressemitteilung Nr.
52/2011) - https://www.umwelt.niedersachsen.de/startseite/aktuelles/pressemitteilungen/-97002.html zu-
letzt abgerufen am 15.08.2023
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Bebauungsplan nur eine minimale Erhéhung der zulassigen Versiegelung zugelas-
sen wird, sind auch fir die Zukunft keine Probleme zu erwarten. Anlagen fuir die Re-
genriickhaltung zur Vermeidung einer hydraulischen Uberlastung der Vorflut sind
absehbar nicht notwendig.

Die Beachtung der einschlagigen Vorgaben (z. B. zur Vorreinigung von abzuleiten-
dem Oberflichenwasser vor Einleitung in die Vorflut) wird als gegeben angesehen,
da dies im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren vorhabenkonkret tberprift

wird.
11. Erschliefung
11.1. Verkehrliche Erschlieflung

Die dufere verkehrliche Erschliefung erfolgt tiber die Gemeindestrafie ,,Schnieder-
damm® Diese fithrt nach Westen zur ,,Hafenstrafle“. Hierbei handelt es sich um die
zentrale Verkehrsachse im Westen der Insel, die nach Siiden das Inseldorf mit dem
Hafen verbindet und nach Nordwesten in die ,,HauptstraRe“ tibergeht. Nach Osten
bzw. Norden besteht eine Verbindung zur ,Willrath-Dreesen-StraRe“, die einerseits
ins Inseldorf und andererseits in den éstlichen Teil der Insel fuhrt.

Verkehrliche oder strafienbauliche Mafdnahmen sind fiir die Umsetzung der vorlie-
genden Planung nicht notwendig.

11.2. Versorgung
Leitungen

Die Versorgung mit Strom und Warme soll durch den Einsatz von Photovoltaik,
Warmwasserkollektoren u. 4. so weit wie méglich innerhalb des Plangebiets selbst
erfolgen. Ansonsten kann das Plangebiet an das gemeindliche Versorgungsnetz an-
gebunden werden.

Eine Neu- oder Umverlegung von Hauptleitungen fiir die Versorgung ist fur die Um-
setzung der vorliegenden Planung nicht notwendig.

Léschwasser

Die Sicherstellung des Grund-schutzes an Léschwasser obliegt in beplanten Gebie-
ten der Gemeinde. Die Voraussetzungen zur ausreichenden Versorgung des Plange-
biets mit Loschwasser durch die 6ffentliche ErschlieRung sind gegeben. Der Gemein-
debrandmeister legt nétigenfalls den Bedarf an Léschmittel und die Art der Lésch-
wasserentnahmestellen im Plangebiet fest. Einzelheiten zur Léschwasserversorgung
werden Gemeindeverwaltung und Gemeindebrandmeister mit dem Landkreis Witt-
mund abstimmen.

11.3. Entsorgung
Abwasser

Das genannte Gewisser 3. Ordnung dient unmittelbar als Vorflut fiir das Plangebiet.
Dieser Graben (Schloot) miindet in das Sportangelgewdsser, das sich rund 200 m
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12.

13.

14.

15.

sudostlich des Plangebiets befindet. Zustandig fur die Unterhaltung der Gewasser
auf Langeoog ist die Gemeinde.

Die Gemeinde betreibt eine zentrale Schmutzwasserbeseitigung. Das Plangeiet kann
an das lokale Kanalnetz angebunden werden. Eine nennenswerte Mehrbelastung der
Klaranlage entsteht infolge der vorliegenden Planung nicht. Daher sind Betrachtun-
gen zu deren Leistungsfahigkeit an dieser Stelle nicht anzustellen.

Eine Neu- oder Umverlegung von Hauptleitungen zur Abwasserbeseitigung oder ge-
wasserbauliche MaRnahmen sind fur die Umsetzung der vorliegenden Planung nicht
notwendig.

Abfallwirtschaft

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis Witt-
mund die in seinem Gebiet angefallenen und tberlassenen Abfille nach den Vor-
schriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersichsischen Ab-
fallgesetzes (NAbfG) und nach Mafigabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigen-
tumer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grund-
stiicke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzu-
schlieflen (Anschlusszwang).

Hinweise

Die Baunutzungsverordnung gibt die Festsetzungsméglichkeiten fur die Bauleitpla-
nung vor. Zur Klarstellung, welche Fassung anzuwenden ist, wird auf der Planzeich-
nung ein entsprechender Hinweis angebracht (Hinweis Nr. 1).

Weitere Hinweise betreffen rechtliche Vorgaben, die bei der Vorbereitung und Aus-
fihrung von Bauarbeiten sowie der Ausiibung der zuldssigen Nutzungen zu beach-
ten sind (Hinweise Nr. 2 bis 10).

Flachenbilanz
Das Plangebiet wird auf seiner gesamten Flache von 6.780 m2 als Sondergebiet ,,Bau-
betriebshof und Entsorgung mit Wohnungen fiir Gemeindebedienstete" festgesetzt.

Umweltbericht

Fiir den vorliegenden Bebauungsplan und die parallel aufgestellte 9. Anderung des
Flachennutzungsplans liegt ein gemeinsamer Umweltbericht gesondert vor. Hierin
werden der Bestand aufgenommen sowie die Umweltauswirkungen bewertet und bi-
lanziert.

FFH-Vorpriifung

Die Vorprifung zur Vertraglichkeit der vorliegenden Planung mit dem europiischen
6kologischen Netz Natura 2000 geméfs § 34 BNatSchG ist im Rahmen des o. g. ge-
meinsamen Umweltberichts dokumentiert.
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16.

17.

18.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Die Vorprifung auf die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen ge-
mafd § 44 BNatSchG ist im Rahmen des o. g. gemeinsamen Umweltberichts doku-
mentiert.

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am .........c..c......... die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,,Baubetriebshof“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am .............. ortslblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemi® § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
uber eine offentliche Auslegung der Vorentwurfsunterlagen mit der Méglichkeit zur
Abgabe von Stellungnahmen vom .........cccccceenneee. bis zum ....cccoeueee. Wihrend die-
ser Zeit standen die Vorentwurfsunterlagen auch in digitaler Form auf der Website
der Gemeinde Langeoog zur Verfugung.

Die frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemafd § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Aufforde-
rung zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ...

Der Rat der Gemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am ...........c........ die offentli-
che Auslegung des Bebauungsplans ,,Baubetriebshof“ beschlossen. Ort und Dauer
der 6ffentlichen Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten um-weltbezogener In-
formationen verfiigbar sind, wurden am ..o ortsuiblich bekanntge-
macht.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Baubetriebshof“ hat mit dem Entwurf der Begriin-
dung sowie den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemifs § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..........c........ bis zum ..cccceveennnen. offentlich ausgelegen.
Wihrend dieser Zeit standen die Auslegungsunterlagen auch in digitaler Form auf
der Website der Gemeinde Langeoog zur Verfuigung.

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Triger 6ffentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Aufforderung zur
Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ...

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Langeoog in seiner
SItzung am ..cccceevevinieceeeee, den Bebauungsplan ,Baubetriebshof*“ als Satzung
beschlossen.

Zusammenfassende Erklarung

(Wird zum Feststellungsbeschluss ergiinzt.)
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Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den 16.08.2023

i. A. Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
Dipl.-Umweltwiss. Constantin Block
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