Inselgemeinde

Langeoog
Sitzungsvorlage
TOP 08 — offentlich — vorberatend
Sitzungstag: 08.02.2024
Gremium: Bauausschuss
Fachbereich: Bauamt Sitzungsnummer:  BA/2024/001
‘ Sachbearbeiter/in: Martin Wirdemann Vorlagennummer: 2024/018

Neubau eines Baubetriebshofes auf dem stillgelegten

Deponiegeldnde am Schniederdamm

Beschlussfassung liber die eingegangenen Stellungnahmen im
Rahmen der frithzeitigen Biirgerbeteiligung geméR § 3 Absatz 1 und
Tréger offentlicher Belange geméR § 4 Absatz 1 BauGB
Beschlussfassung iiber die Auslegung des Entwurfes der 9.
Anderung des Flichennutzungsplanes und des Entwurfes des
Bebauungsplanes gemaR § 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2 BauGB

Sachvortrag:

Der Rat der Gemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am 26.09.2023 die Aufstellung der 9.
Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines Bebauungsplanes ,Baubetriebshof
sowie die frihzeitige Burgerbeteiligung gemaft § 3 Absatz 1 und frihzeitige Beteiligung der Behérden
und Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Absatz 1 Bau beschlossen.

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und die der Trager offentlicher Belange erfolgte in der
Zeit vom 04.12.2023 bis zum 10.01.2024. Wahrend dieser Zeit standen die Vorentwurfsunterlagen
auch in digitaler Form auf der Website der Gemeinde Langeoog zur Verfligung.

Uber die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Hinweise, Anregungen und
Bedenken hat das beauftragte Ingenieurbiiro Thalen eine inhaltliche Einsch&tzung und Vorschlage zur
Berticksichtigung erarbeitet. Dementsprechend wurden die Begrindungen zur 9.
Flachennutzungsplananderung und des Bebauungsplanes sowie des Umweltberichtes angepasst.
Inhaltlich ergeben sich aus den Planzeichnungen keine Anderungen.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen gilt es zu beschlieBen. Im nachsten Verfahrensschritt ist ein
Beschluss Uber die offentliche Auslegung geman § 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch

herbeizufuhren.
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Beschlussempfehlung:

Der Bauausschuss empfiehit
der Verwaltungsausschuss empfiehlt
der Rat beschlief3t

e die vom Ingenieurbiiro Thalen GmbH erarbeiteten Abwé&gungen zu den eingegangenen
Stellungnahmen des Vorentwurfes zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes und des
Bebauungsplanes ,Baubetriebshof* im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

gemal Anlage

e die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes mit
Entwurf der Begriindung sowie den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
gemaf § 3 Absatz 2 BauGB und Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréager 6ffentlicher
Belange gemaR § 4 Absatz 2 BauGB geméf} Anlage

e die offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes ,Baubetriebshof* mit Entwurf
der Begriindung sowie den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaf §

3 Absatz 2 BauGB und Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager &éffentlicher Belange
gemal § 4 Absatz 2 BauGB geméal Anlage

e sowie die Auslegung des gemeinsamen Umweltberichtes

Im Auftrag:
Martin Wirdemann

Langeoog, den 31.01.2024

Anlagen:
Baubetriebshof Bauleitplanung 08.02.2024.pdf
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9. Anderung des Flichennutzungsplans — Begriindung (Entwurf)

2.1

2.2,

Planungsanlass

Die baulichen Anlagen des Bauhofs der Gemeinde sollen um eine neue Einrichtung
erganzt werden. Als Standort hat die Gemeinde den vorhandenen Betriebshof (Kom-
postplatz) an der GemeindestraBe ,Schniederdamm® ausgewahlt.

Nach Riicksprache der Gemeindeverwaltung mit der Bauaufsichtsbehérde des Land-
kreises Wittmund ist eine Genehmigung des vorgesehenen Vorhabens auf Grundlage
von § 35 Baugesetzbuch (Bauen im AuRenbereich) nicht méglich. Daher miissen zu-
nachst die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Hierfir ist eine
Anderung des Flichennutzungsplans notwendig.

Parallel zur vorliegenden Anderung des Flichennutzungsplans stellt die Gemeinde
Langeoog den Bebauungsplan ,Baubetriebshof” auf.

Planungsgrundlagen

Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit § 58 des
Niedersdchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Ge-
meinde Langeoog in seiner Sitzung am ................... die Aufstellung der 9. Anderung des
Flachennutzungsplans beschlossen.

Rechtsgrundlagen

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

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

c} Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke,

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

e} Niedersachsische Bauordnung (NBauO),

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

g) Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG),

h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

i} Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

i} Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),

k) Niedersachsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG),
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2.3.

4.1.

I} Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG),

m) Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG),

n) Niedersachsisches Gesetz Gber die Umweltvertréglichkeitspriffung (NUVPG),
o) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG),

p} Niedersachsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),

q) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund,

jeweils in der zurzeit giiltigen Fassung.

Anderungsbereich

Das Plangebiet liegt nahe dem duRersten ostlichen Rand des Inseldorfes stdlich an-
grenzend an die Gemeindestral3e ,Schniederdamm® auf der Fldche der stillgelegten
Abfalldeponie. Es ist rund 0,68 ha groR.

Lage und genaue Abgrenzung des Anderungsbereichs sind der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Bestandssituation

Das Plangebiet wird zum gréften Teil von einem gepflasterten Betriebshof eingenom-
men, der aktuell v. a. als Lager fiir organische Abfille und Bodenmaterial dient (Kom-
postplatz). Am nérdostlichen Rand der Flache befindet sich ein kleines Gebéude, in
dem eine Dieseltankstelle untergebracht ist.

Unmittelbar angrenzend ans Plangebiet liegen Uberwiegend landwirtschaftliche Nutz-
flichen. Auf der 6stlich benachbarten Teilflache der stillgelegten Deponie befindet sich
der Aussichtspunkt am Schniederdamm mit einer Aussichtsplattform und erschlieRen-
dem Gehweg. Etwa 40 m sudlich beginnt die Fldche des Inselflugplatzes. Die geringste
Entfernung zur zusammenhangenden Bebauung des Inseldorfes betragt etwa 145 m
in westlicher Richtung.

Planerische Vorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen trifft fir das
Gebiet der vorliegenden Planung keine direkten Vorgaben oder MaRgaben. Der GroR-
teil Langeoogs liegt innerhalb des Nationalparks Niedersachsisches Watten-meer, der
als kombiniertes Vorranggebiet fiir den Biotopverbund und Natura 2000-Gebiete dar-
gestellt ist (griine Flachenfarbe und Punktsignatur). Hiervon ausgenommen sind das
Inseldorf im Westen, der Badestrand im Norden, die Domane Melhérn sowie weitere
kleine Bereiche wie z. B. das Wasserwerk. Langeoog ist zudem umgeben vom Aus-
schlussbereich fiir die Erprobung der Windenergienutzung auf See (hellrote Umgren-
zung). Weitere Vorgaben des LROP, die den Status Langeoogs als touristischen Schwer-
punkt betreffen, sind im Rahmen der vorliegenden Planung nur mittelbar zu beachten.
Daher wird dies an dieser Stelle nicht naher ausgefiihrt.
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9. Anderung des Flichennutzungsplans — Begriindung (Entwurf)

Die kiirzlich erfolgte Fortschreibung des LROP hat keine Anderungen mit sich gebracht,
die Langeoog oder die unmittelbare Umgebung betreffen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund legt 6st-
lich angrenzend ans Inseldorf und damit auch fiir das Plangebiet ein Vorranggebiet fur
Erholung mit starker inanspruchnahme durch die Bevélkerung fest (waagerechte
griine Schraffur). Zudem liegt das Plangebiet innerhalb eines Vorranggebiets fiir Trink-
wassergewinnung (Wasserschutzgebiet, hellblaue Umgrenzung) sowie Kiisten- und
Hochwasserschutz (Deich, schwarze Linie mit Querstrichen). Weitere Funktionszuwei-
sungen auf den benachbarten Flachen betreffen den Flugplatz, das Inseldorf als Stand-
ort mit der besonderen Entwicklungsausgabe Erholung, den Nationalpark u. a. Dies ist
fir die vorliegende Planung nur mittelbar zu beachten und wird daher hier nicht weiter

ausgefiihrt.

im Hinblick auf den Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) ist fest-zu-
halten, dass das Plangebiet innerhalb eines Risikogebiets flir ein Hochwasser mit nied-
riger Wahrscheinlichkeit (HQextrem) liegt. Risikogewasser ist die Tideems, Flutquelle
die Kiiste. Das Plangebiet befindet sich in einem geschiitzten Bereich.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LROP (ohne MaRstab) mit Lage des Plangebiets (orange um-
kreist)
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4.2.

4.3,

Abbildung 2: Ausschnittt aus dem LROP des Landkreises Wittmund (ohne MaRstab) mit Lage des
Plangebiets (orange umkreist)

Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Langeoog stellt fiir das Plangebiet
eine Fldche fiir die Abfallverwertung und -beseitigung mit der Zweckbestimmung De-
ponie dar.

Diese Darstellung gilt fiir die gesamte Flache der stillgelegten Deponie. Ostlich und
nérdlich hieran grenzen Fldchen fiir die Landwirtschaft an. Unmittelbar stdlich liegt
eine Fldche fur den Luftverkehr mit der Zweckbestimmung Landeplatz. Zwischen der
westlich benachbarten Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz befinden sich
in geringem Umfang sonstige Flachen (d. h. ohne bauliche oder landwirtschaftliche
Nutzung). Zudem ist das Wasserschutzgebiet nachrichtlich in den Flachennutzungs-
plan ibernommen worden.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wittmund stellt die auBerhalb der Ort-
schaften liegenden Bereiche der Insel als grof¥flachig naturgepragtes Gebiet dar, das
ein fiir Arten und Lebensgemeinschaften wichtiger Bereich ist. Hiervon ist auch der
Bereich zwischen dem Plangebiet und dem Sportplatz an der ,FlughafenstraRe”
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4.4.

erfasst. Das groRflachig naturgeprégte Gebiet ist zugleich auch ein wichtiger Bereich
fur die Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes. Zudem ist in dieser Hin-
sicht die Hauptdeichlinie als Kennzeichnung der Raumkante hervorgehoben. Als
Schutz- Pflege- und EntwicklungsmafRnahmen werden fir den westlichsten Teil der In-
sel vom Inseldorf bis zum Hafen flichendeckend die Entwicklung unter Bertcksichti-
gung der Landschafts- und Lebensraumqualitdten sowie der inseltypischen Biotopfor-
men angegeben.

Ein Landschaftsplan der Gemeinde Langeoog liegt nicht vor.

Bezliglich der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege ist darauf hinzuweisen,
dass fir die Bereiche der ostfriesischen Inseln, die innerhalb des Nationalparks liegen,
die Nationalparkverwaltung gemaR Gesetz (iber den Nationalpark ,Nieder-sdchsisches
Wattenmeer” (NWattNPG) die meisten der entsprechenden Zustandigkeiten innehat.

Verbindliche Bauleitplanung und Ortsrecht

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

Etwa 95 m westlich des Plangebiets beginnt der rdaumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplans | ,,Schniederdamm®. Dieser wurde im Jahr 1988 rechtswirksam und in
den Jahren 2009, 2011 und 2012 gedndert. Er setzt innerhalb seines Geltungsbereichs
eine gemischte Nutzung aus Gewerbe, Wohnen und Ferienwohnen fest (v. a. Sonder-
gebiete). Zudem beplant er auch den Standort von Pumpwerk und Baubetriebshof an
der Gemeindestrafle ,,An den Bauh6fen” Nr. 8.

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

Die Gemeinde Langeoog verflgt Uber mehrere Satzungen, die als Ortsrecht unmittel-
bare Verbindlichkeit entfalten. Dies sind die Satzung zu Sicherung von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktionen, die Satzung liber die Erhaltung baulicher Anlagen und
der Eigenart von Gebieten in der Gemeinde Langeoog (Erhaltungssatzung) so-wie die
Satzung liber die Gestaltung baulicher und sonstiger Anlagen sowie die Gestaltung von
Werbeanlagen und Freiflichen (Gestaltungssatzung).

Das Gebiet der vorliegenden Planung befindet sich auferhalb der Geltungsbereiche
der genannten Satzungen. Sie finden insofern keine Anwendung.

Planungsziele

Die Erganzung der baulichen Anlagen des Bauhofs sichert und unterstitzt die kommu-
nale Daseinsvorsorge. Die zugewiesenen Aufgaben wie StraRen- und Gehwegunterhal-
tung, Rabatten- und Baumpflege, Winterdienst u. a. m. kénnen so weiterhin verlasslich
erledigt werden. Diese Dienstleistungen sind sowohl fir die Blirger der Gemeinde von
Relevanz als auch fur die zahlreichen Gaste, die die Insel besuchen. Damit erfillen die
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Tatigkeiten des Bauhofs auch und gerade eine Funktion fir den Tourismus, der fiir die
niedersachsische Nordseekiiste im Allgemeinen und die ostfriesischen Inseln im Be-
sonderen ein wichtiger Wirtschaftsfaktor ist

Fir den effizienten und effektiven Betriebs eines Bauhofs ist es glinstig, wenn sich die
wichtigsten Anlagen und Einrichtungen alle an einem Ort befinden. Hierzu zihlen ein
Betriebsgebdude mit BUro, Waschraum, Sozialrdumen, Umkleiden, Sanitdranlagen u.
a. m. sowie zugehorige Neben- bzw. AuBenanlagen wie Garagenplatze fiir den betrieb-
lichen Fuhrpark, Werkstatt, Lagerraume- und -flachen, Fahrzeugwaschplatz u. a. m. Ein
solcher zentraler Betriebsstandort (Baubetriebshof) ist gegenwértig nicht vorhanden.
Zudem sollen die vorhandenen Anlagen und Einrichtungen ergénzt werden, um die
Leistungsfahigkeit des Bauhofs zu erhéhen.

Die Einrichtung eines Baubetriebshofs durch Umbau und Ergdnzung des Gebiudebe-
stands ist nicht méglich, da auf den jeweiligen Grundstiicken hierfir nicht genligend
Raum zur Verfligung steht. insbesondere ist zu beachten, dass sich am Standort an der
GemeindestraRe ,,An den Bauhofen” das Pumpwerk befindet, dessen Betrieb zu keiner
Zeit beeintrachtigt werden darf. Zudem mussen auch alle anderen vorhandenen Anla-
gen und Einrichtungen wahrend der Errichtung eines Baubetriebshofes weiter genutzt
werden kénnen, um die Erfiillung der zugewiesenen Aufgaben sicherzustellen. Somit
muss ein neuer Standort gefunden werden. Die aktuellen Darstellungen des Flichen-
nutzungsplans lassen dies jedoch nicht zu, wie es nach Riicksprache zwischen Ge-
meinde und Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises Wittmund festgestellt wurde (vgl.
Kap. 1 und 6).

Bedingt durch den anhaltenden Mangel an Raum fiir das dauerhafte Wohnen auf der
Insel ist es flir die Gemeinde stets schwierig, Wohnungen fiir ihre Mitarbeiter zu fin-
den. Dies erschwert Aufbau und Erhaltung eines festen Mitarbeiterstamms, was sich
negativ auf die Erfiillung der gemeindlichen Aufgaben auswirkt. Daher soll im Rahmen
der vorliegenden Planung auch die Option der Schaffung von Mitarbeiterwohnungen
als untergeordnete Ergdanzung der vorgesehenen Nutzung eréffnet werden.

Insofern ist ein wohlbegriindetes &ffentliches Interesse an einer Anderung des Fla-
chennutzungsplans gegeben. Es besteht kein Grund, die Planung zuriickzustellen oder
ganz von ihr abzusehen.

Konzeption

Der gegenwirtige Bestand der baulichen Anlagen des Bauhofs befindet sich samtlich
am ,Schniederdamm? zwischen dem Knotenpunkt mit dem ,,Polderweg” und der still-
gelegten Deponie. Hier liegen (von Westen nach Osten) der Recyclingplatz, der vor-
handene Baubetriebshof (mit Pumpstation) und der Kompostplatz. Diese Lage ist als
glnstig zu beurteilen: Zum einen ist eine gut ausgebaute verkehrliche ErschlieBung mit
geringer Entfernung zur ,HafenstraBe” gegeben. Zum anderen liegt dieser Bereich ab-
seits vom Kern des Inseldorfs und den wichtigsten touristischen Destinationen (insbe-
sondere Kurzentrum, Badestrand). Insofern sind hier keine stadtebaulichen Konflikte
zu erwarten.

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

Projekt-Nr. 12226 9/13



Gemeinde Langeoog

9. Anderung des Flichennutzungsplans — Begriindung (Entwurf)

Bei der Suche nach moglichen Standorten fiir den neuen Baubetriebshof wurden da-
her zunichst die vorhandenen Grundstiicke auf ihre Eignung gepriift. Hierbei hat sich
schnell der Kompostplatz als beste Option erwiesen. Der hier zur Verfligung stehende
Platz reicht aus, um die neuen Anlagen unterzubringen, ohne dass die Entsorgungs-
bzw. Lagerungsfunktion am Standort beeintrachtigt wird. Zudem muss keine bislang
unbebaute und unerschlossene Flache in Anspruch genommen werden. Dies reduziert
den Aufwand fir die Errichtung des Baubetriebshofs und vermeidet weitgehend Ein-
griffe in Natur und Landschaft. Insbesondere ist der zu erwartende Kompensationsbe-
darf sehr gering. Dies ist auf den ostfriesischen Inseln von besonderer Bedeutung, da
die hier vorhandenen Biotopstrukturen oft typisch fir den Naturraum sind und sich
eine naturschutzfachlich angemessene Kompensation in solchen speziellen Fallen
schwierig gestaltet. Durch die Nutzung einer bereits bebauten Flache wird aulerdem
den o. g. Vorgaben der Raumordnung Rechnung getragen, nach denen auf die Erho-
lungsnutzung im Bereich des Plangebiets Riicksicht zu nehmen ist.

Insofern wird von einer Prifung alternativer Standorte abgesehen.

Im Hinblick auf die o. g. Vorgaben des BRPH ist unter Verweis auf die grundlegen-den
Kriterien der Standortwahl| festzustellen, dass auRerhalb des Risikogebiets fiir Hoch-
wasserereignisse keine Standortmdéglichkeiten bestehen. Dies ist den natur-rdumili-
chen Gegebenheiten durch die Insellage und die entsprechende historisch gewach-
sene Siedlungsstruktur geschuldet. Zudem ist am gewahlten neuen wie am bisherigen
Standort der Schutz durch den Hauptdeich gegeben. Insofern wird durch die vorlie-
gende Planung die allgemeine Exposition gegeniliber Hochwasserereignissen im Ge-
meindegebiet nicht erhdht.

Inhalt der Anderung des Flichennutzungsplans

Um den Standort der neuen Anlagen fir den Bauhof festzulegen, wiére die Darstellung
einer Fliche fiir den Gemeinbedarf Abfallentsorgung nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
grundséatzlich denkbar. In dieser Weise wurde der o. g. Standort von Pumpwerk und
Baubetriebshof im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans | ,Schniederdamm® be-
plant. Mit einem solchen rechtlichen Rahmen wire die Zuldssigkeit von Wohnungen
allerdings schwer zu beurteilen. Es soll nicht nur eine ganz genau bestimmte Nutzung
fir den Bauhof der Gemeinde erméglicht werden. Das ware angesichts der oben er-
wihnten Vielfalt seiner Aufgaben nicht zweckmaRig. Zudem sind die Mitarbeiter der
Gemeinde oftin mehr als einem einzigen, eng umgrenzten Zustandigkeitsbereich tatig.
Angesichts der o. g. Knappheit von (Dauer)Wohnraum méchte sich die Gemeinde die
Méoglichkeit offenhalten, Wohnungen fiir Mitarbeiter unabhéngig von ihrem (aktuel-
len) Tatigkeitsbereich bereitstellen zu kénnen. Daher wird es als planungsrechtlich ge-
boten erachtet, eine entsprechende Sonderregelung zu normieren.

Gewihlt wird eine Sonderbauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO. Durch die Dar-stel-
lung der allgemeinen Art der baulichen Nutzung bleiben fiir die verbindliche Bauleit-
planung noch Moglichkeiten der Differenzierung offen. Dementsprechend wird die
Zweckbestimmung normiert. Sie lautet: Baubetriebshof und Entsorgung mit Wohnun-
gen fir Gemeindebedienstete. Der erste Teil dieser Zweckbestimmung er&ffnet ein
hinreichend breites Nutzungsspektrum. Der zweite Teil beschrankt die zulassigen
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10.

Wohnungen aus den o. g. Griinden auf Personen, die im Dienst der Gemeinde tatig
sind. Diese kdnnen direkt bei der Gemeinde oder hei einem privaten Dienstleister an-
gestellt sein.

Hinweise

Die Baunutzungsverordnung gibt die Darstellungsméglichkeiten fur die vorbereitende
Bauleitplanung vor. Zur Klarstellung, welche Fassung anzuwenden ist, wird auf der
Planzeichnung ein entsprechender Hinweis angebracht.

Kennzeichnung

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 m?3 Siedlungsabfille und Baurestmassen abgelagert. Die Ablagerungsfliche
wurde damals weder abgedeckt noch abgedichtet. In den Jahren 2010 bis 2011 er-
folgte die Sicherung und Rekultivierung. Durch die entsprechenden MaRnahmen
wurde (insbesondere) erreicht: schadlose Ableitung des Oberflachenwassers von der
Altablagerung, Grundwasserschutz durch Minimierung der Sickerwasserneubildung
sowie Reduzierung der Produktion von Deponiegas.! Dies erméglichte die gegenwir-
tigen Nutzungen als befestigter Kompostplatz und Aussichtspunkt.

Im Hinblick auf die Kennzeichnungspflicht gemal § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB ist festzuhal-
ten, dass eine akute Gefahrdung von Gesundheit oder Eigentum durch die vorhandene
Belastung mit umweltgefahrdenden Stoffen nicht vorliegt. Um Gefahrdungen durch
die Altablagerung zu vermeiden, ist allerdings eine sorgféltige Planung und Ausfiihrung
der BaumaRnahmen notwendig. Insbesondere darf der sanierte Deponiekérper nicht
gestort werden. Aus diesen Griinden wird eine Kennzeichnung vorgenommen. Damit
ist im Flachennutzungsplan deutlich gemacht, dass es sich beim Plangebiet um eine
fur bauliche Nutzungen vorgesehene Fldche handelt, deren Bdden belastet sind.

Umweltbericht

Fiir die vorliegende Anderung des Flichennutzungsplans und den parallel aufgestell-
ten Bebauungsplan ,,Baubetriebshof” liegt ein gemeinsamer Umweltbericht gesondert
vor. Hierin werden der Bestand aufgenommen sowie die Umweltauswirkungen bewer-
tet und bilanziert.

*vgl. Niedersichsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz (2011): Fldchenrecycling. Birkner:
Sanierung und Rekultivierung der ehemaligen Deponie Langeoog erfolgreich (Pressemitteilung Nr. 52/2011) -
https://www.umwelt.niedersachsen.de/startseite/aktuelles/pressemitteilungen/-97002.html zuletzt abgeru-
fen am 15.08.2023
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11.

12,

13.

14,

Aufgestellt:

FFH-Vorpriifung

Die Vorprifung zur Vertraglichkeit der vorliegenden Planung mit dem europdischen
okologischen Netz Natura 2000 gemaf § 34 BNatSchG ist im Rahmen des o. g. gemein-
samen Umweltberichts dokumentiert.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Die Vorpriifung auf die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemif
§ 44 BNatSch@G ist im Rahmen des 0. g. gemeinsamen Umweltberichts dokumentiert.

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am ... die Aufstellung
der 9. Anderung des Flichennutzungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am ..., ortstblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte (iber
eine o6ffentliche Auslegung der Vorentwurfsunterlagen mit der Méglichkeit zur Abgabe
von Stellungnahmen vom .......cccocvevveenenn. bis zum ... Wahrend dieser Zeit
standen die Vorentwurfsunterlagen auch in digitaler Form auf der Website der Ge-
meinde Langeoog zur Verflgung.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ge-
malR § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Aufforderung
zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ........ccoceviervveenceans

Der Rat der Gemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am ...................... die 6ffentliche
Auslegung der 9. Anderung des Flichennutzungsplans beschlossen. Ort und Dauer der
offentlichen Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten um-weltbezogener Infor-
mationen verflighar sind, wurden am ......ccccevevvvnnne. ortsliblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 9. Anderung des Flachennutzungsplans hat mit dem Entwurf der Be-
grindung sowie den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ......cccccueueenes bis zum .....ccccceueunn. offentlich ausgelegen.
Wihrend dieser Zeit standen die Auslegungsunterlagen auch in digitaler Form auf der
Website der Gemeinde Langeoog zur Verfiigung.

Die Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Aufforderung zur Ab-
gabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ... rnvcnnne.

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Langeoog in seiner Sit-
ZUNE @M cvceeeeceeerereee e den Feststellungsbeschluss zur 9. Anderung des Flachen-

nutzungsplans gefasst.

Zusammenfassende Erkldarung

(Wird zum Feststellungsbeschluss ergdnzt.)

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

Projekt-Nr. 12226 12/13



Gemeinde Langeoog

9. Anderung des Flichennutzungsplans — Begriindung (Entwurf)

Thalen Consult GmbH
Neuenburg, den 25.01.2024

i.A. Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
Dipl.-Umweltwiss. Constantin Block
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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 Gemeindestralle ,,Schniederdamm® ausgewahit.

Nach Riicksprache der Gemeindeverwaltung mit der Bauaufsichtsbehérde des Land-
kreises Wittmund ist eine Genehmigung des vorgesehenen Vorhabens auf Grundlage
von § 35 Baugesetzbuch (Bauen im AuBenbereich) nicht méglich. Daher mussen zu-
nachst die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Hierfiir stellt die
Gemeinde parallel zum vorliegenden Bebauungsplan die 9. Anderung des Flachennut-
zungsplans 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
Niedersdchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Ge-
meinde Langeoog in seiner Sitzung am 04.08.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans
,Baubetriebshof” beschlossen.

Rechtsgrundlagen

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

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

¢) Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Gber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV})—Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bau-
leitpldne und die Darstellung des Planinhaltes,

e} Niedersachsische Bauordnung (NBauO),

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

g) Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG),
h) Woasserhaushaltsgesetz (WHG),

i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

j) Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),

k) Niedersachsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG),
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2.3.

4.1.

[) Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG),

m) Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG),

n) Niedersachsisches Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (NUVPG),
0} Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG),

p) Niedersachsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),

q) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund,

jeweils in der zurzeit glltigen Fassung.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nahe dem auRersten stlichen Rand des Inseldorfes sudlich an-
grenzend an die Gemeindestralle ,Schniederdamm® auf der Flache der stillgelegten
Abfalldeponie. Esist rund 0,68 ha grof3 und liegt in der Flur 1 der Gemarkung Langeoog.

Lage und genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs sind der Planzeich-
nung zu enthehmen.

Bestandssituation

Das Plangebiet wird zum gréRten Teil von einem gepflasterten Betriebshof eingenom-
men, der aktuell v. a. als Lager fiir organische Abfille und Bodenmaterial dient (Kom-
postplatz). Am norddstlichen Rand der Flache befindet sich ein kleines Geb&ude, in
dem eine Dieseltankstelle untergebracht ist.

Unmittelbar angrenzend ans Plangebiet liegen (iberwiegend landwirtschaftliche Nutz-
flichen. Auf der dstlich benachbarten Teilflaiche der stillgelegten Deponie befindet sich
der Aussichtspunkt am Schniederdamm mit einer Aussichtsplattform und erschlieen-
dem Gehweg. Etwa 40 m siidlich beginnt die Flache des Inselflugplatzes. Die geringste
Entfernung zur zusammenhangenden Bebauung des Inseldorfes betrdgt etwa 145 m
in westlicher Richtung.

Planerische Vorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen trifft fir das
Gebiet der vorliegenden Planung keine direkten Vorgaben oder MalRgaben. Der GroR3-
teil Langeoogs liegt innerhalb des Nationalparks Niedersdchsisches Watten-meer, der
als kombiniertes Vorranggebiet fir den Biotopverbund und Natura 2000-Gebiete dar-
gestellt ist (griine Flachenfarbe und Punktsignatur). Hiervon ausgenommen sind das
Inseldorf im Westen, der Badestrand im Norden, die Domane Melhdrn sowie weitere
kleine Bereiche wie z. B. das Wasserwerk. Langeoog ist zudem umgeben vom Aus-
schlussbereich fiir die Erprobung der Windenergienutzung auf See (hellrote Umgren-
zung). Weitere Vorgaben des LROP, die den Status Langeoogs als touristischen Schwer-
punkt betreffen, sind im Rahmen der vorliegenden Planung nur mittelbar zu beachten.
Daher wird dies an dieser Stelle nicht naher ausgefihrt.

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

Projekt-Nr. 12226 6/20



Gemeinde Langeoog

Bebauungsplan , Baubetriebshof* — Begriindung (Entwurf)

Die kiirzlich erfolgte Fortschreibung des LROP hat keine Anderungen mit sich gebracht,
die Langeoog oder die unmittelbare Umgebung betreffen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund legt st-
lich angrenzend ans Inseldorf und damit auch fiir das Plangebiet ein Vorranggebiet fur
Erholung mit starker Inanspruchnahme durch die Bevilkerung fest (waagerechte
grine Schraffur). Zudem liegt das Plangebiet innerhalb eines Vorranggebiets fir Trink-
wassergewinnung (Wasserschutzgebiet, hellblaue Umgrenzung)} sowie Kisten- und
Hochwasserschutz (Deich, schwarze Linie mit Querstrichen). Weitere Funktionszuwei-
sungen auf den benachbarten Fldchen betreffen den Flugplatz, das Inseldorf als Stand-
ort mit der besonderen Entwicklungsausgabe Erholung, den Nationalpark u. a. Dies ist
fir die vorliegende Planung nur mittelbar zu beachten und wird daher hier nicht weiter

ausgefuhrt.

Im Hinblick auf den Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) ist fest-zu-
halten, dass das Plangebiet innerhalb eines Risikogebiets flir ein Hochwasser mit nied-
riger Wahrscheinlichkeit (HQextrem) liegt. Risikogewadsser ist die Tideems, Flutquelle
die Kiiste. Das Plangebiet befindet sich in einem geschiitzten Bereich.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LROP (ohne Mafstab) mit Lage des Plangebiets (orange umkreist)
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem LROP des Landkreises Wittmund (ohne Maflstab) mit Lage des
Plangebiets (orange umkreist)
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4.2, Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Langeoog stellt flir das Plangebiet
eine Flache fir die Abfallverwertung und -beseitigung mit der Zweckbestimmung De-
ponie dar.

Diese Darstellung gilt fiir die gesamte Fliche der stillgelegten Deponie. Ostlich und
nordlich hieran grenzen Flachen fiir die Landwirtschaft an. Unmittelbar stidlich liegt
eine Flache fiir den Luftverkehr mit der Zweckbestimmung Landeplatz. Zwischen der
westlich benachbarten Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz befinden sich
in geringem Umfang sonstige Flachen (d. h. ohne bauliche oder landwirtschaftliche
Nutzung). Zudem ist das Wasserschutzgebiet nachrichtlich in den Fldchennutzungs-
plan Gbernommen worden.
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4.3.

4.4,

Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wittmund stellt die auRerhalb der Ort-
schaften liegenden Bereiche der Insel als groRflachig naturgeprigtes Gebiet dar, das
ein fiir Arten und Lebensgemeinschaften wichtiger Bereich ist. Hiervon ist auch der
Bereich zwischen dem Plangebiet und dem Sportplatz an der ,FlughafenstraRe” er-
fasst. Das groRflachig naturgepragte Gebiet ist zugleich auch ein wichtiger Bereich fiir
die Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes. Zudem ist in dieser Hinsicht
die Hauptdeichlinie als Kennzeichnung der Raumkante hervorgehoben. Als Schutz-
Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen werden fiir den westlichsten Teil der Insel vom
Inseldorf bis zum Hafen flachendeckend die Entwicklung unter Berlicksichtigung der
Landschafts- und Lebensraumqualitdten sowie der inseltypischen Biotopformen ange-

geben.
Ein Landschaftsplan der Gemeinde Langeoog liegt nicht vor.

Bezliglich der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege ist darauf hinzuweisen,
dass fur die Bereiche der ostfriesischen Inseln, die innerhalb des Nationalparks liegen,
die Nationalparkverwaltung gemalR Gesetz {iber den Nationalpark ,Nieder-sichsisches
Wattenmeer” (NWattNPG) die meisten der entsprechenden Zustidndigkeiten innehat.

Verbindliche Bauleitplanung und Ortsrecht

Das Plangebiet ist nicht von der verbindlichen Bauleitplanung erfasst. Auch in der un-
mittelbaren Umgebung wurden bisher keine Bebauungsplédne 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 geandert. Er setzt innerhalb seines Geltungsbereichs
eine gemischte Nutzung aus Gewerbe, Wohnen und Ferienwohnen fest (v. a. Sonder-
gebiete). Zudem beplant er auch den Standort von Pumpwerk und Baubetriebshof an
der GemeindestraBe ,,An den Bauhdfen” Nr. 8.

Etwa 160 m nordwestlich des Plangebiets beginnt der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans L ,Erweiterung des Gewerbegebiets am Schniederdamm®. Dieser
schlief8t direkt nordostlich der GemeindestraRe ,Melkpad” an den baulichen Bestand
an. Der Bebauungsplan wurde im Jahr 2006 rechtswirksam und setzt ein eingeschrank-
tes Gewerbegebiet fest. Allerdings wurden innerhalb der beplanten Fldche noch keine
baulichen Anlagen errichtet.

Die Gemeinde Langeoog verfligt (iber mehrere Satzungen, die als Ortsrecht unmittel-
bare Verbindlichkeit entfalten. Dies sind die Satzung zu Sicherung von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktionen, die Satzung tiber 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 Gestaltung von
Werbeanlagen und Freiflichen (Gestaltungssatzung). Das Gebiet der vorliegenden
Planung befindet sich aulerhalb der Geltungsbereiche der genannten Satzungen. Sie
finden insofern keine Anwendung.
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Planungsziele

Die Erganzung der baulichen Anlagen des Bauhofs sichert und unterstitzt die kommu-
nale Daseinsvorsorge. Die zugewiesenen Aufgaben wie Straen- und Gehwegunterhal-
tung, Rabatten- und Baumpflege, Winterdienst u. a. m. kénnen so weiterhin verlasslich
erledigt werden. Diese Dienstleistungen sind sowohl fir die Biirger der Gemeinde von
Relevanz als auch fiir die zahireichen Géste, die die Insel besuchen. Damit erfiillen die
Tatigkeiten des Bauhofs auch und gerade eine Funktion fiir den Tourismus, der fiir die
niedersichsische Nordseekiiste im Allgemeinen und die ostfriesischen Inseln im Be-
sonderen ein wichtiger Wirtschaftsfaktor ist

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

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

Ohne Bauleitplanung wére der neue Baubetriebshof in der gewiinschten Form am ge-
wahlten Standort nicht genehmigungsfihig, da es sich um eine Flache im unbeplanten
AuBenbereich handelt. Dies wurde nach Riicksprache zwischen Gemeinde und Bau-
aufsichtsbehorde des Landkreises Wittmund festgestellt. Daher muss ein Bebauungs-
plan 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 beriicksichtigt: Zum einen ist eine
gut ausgebaute verkehrliche ErschlieBung mit geringer Entfernung zur ,HafenstraRe”
gegeben. Zum anderen liegt dieser Bereich abseits vom Kern des Inseldorfs und den
wichtigsten touristischen Destinationen (insbesondere Kurzentrum, Badestrand). In-
sofern sind hier keine stadtebaulichen Konflikte zu erwarten. Zudem muss keine bis-
lang unbebaute und unerschlossene Flache in Anspruch genommen werden. Dies re-
duziert den Aufwand flr die Errichtung des Baubetriebshofs und vermeidet weitge-
hend Eingriffe in Natur und Landschaft. Insbesondere ist der zu erwartende Kompen-
sationsbedarf sehr gering. Dies ist auf den ostfriesischen Inseln von besonderer Be-
deutung, da die hier vorhandenen Biotopstrukturen oft typisch fiir den Naturraum
sind und sich eine naturschutzfachlich angemessene Kompensation in solchen speziel-
len Fallen schwierig gestaltet. AuBerdem wird durch die Nutzung einer bereits bebau-
ten Flache den o. g. Vorgaben der Raumordnung Rechnung getragen, nach denen auf
die Erholungsnutzung im Bereich des Plangebiets Riicksicht zu nehmen ist.
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Gemeinde Langeoog

Bebauungsplan ,,Baubetriebshof” — Begriindung (Entwurf)

Der geplante Baubetriebshof umfasst ein Betriebsgebdude sowie die zugehorigen Ne-
ben- bzw. AuBenanlagen. Im Betriebsgebdude sollen untergebracht werden:

* Sozialrdume mit Schwarz-WeiR-Bereich fiir ca. 12 Mitarbeiter
* Aufenthaltsrdume, Kiiche, Ruheraum

* Sanitaranlagen auBerhalb der Umkleiden

* Biiro fur Bauhofsleiter und Vertreter

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

* Lager- und Abstellbereich

An AuBen- und Nebenanlagen sind vorgesehen:

* Garagenplatze fiir Radlader, Kehrmaschine sowie Elektrofahrzeuge mit Ladeinfra-
struktur

* Werkstatt fur Fahrzeuge/Gerite

* Lagerraume/Magazin fur Ersatzteile und Kleinteile, fur Kleingerdte (Rasenméher,
Motorsensen, Rittler usw.), fiir Gefahrstoffe sowie fiir Streusalz und Winterdienst-
gerdte

* Grube fur StraBenkehricht bzw. Abkippstelle
¢ Waschplatz fiir Fahrzeuge

Der Flachenbedarf fir das anlassgebende Vorhaben betrédgt (ohne Berlicksichtigung
der zugehérigen Verkehrsflachen) tiberschlagig 400 m?. Insofern wird die Funktion des
Kompostplatzes weder durch die Errichtung des neuen Baubetriebshofes noch durch
die Bauarbeiten beeintrichtigt werden. Er kann daher wie bisher genutzt werden, bis
die zurzeit in Planung befindliche neue Abfallumschlaganlage in Betrieb geht. Diese
soll an der ,Hafenstrafle” in der Nachbarschaft der Klaranlage entstehen und kiinftig
die zentrale Einrichtung fiir die Abfallentsorgung auf der Insel sein. Sobald dies der Fall
ist, steht die Fldche im Plangebiet anderen Nutzungen zur Verfligung.

Die geplanten Wohnungen sind nicht nur fir die unmittelbare Zuordnung zum Baube-
triebshof vorgesehen. Im vorliegenden Bebauungsplan soll nicht nur eine ganz genau
bestimmte Nutzung fiir den Bauhof der Gemeinde ermoglicht werden. Das wére an-
gesichts der oben erwahnten Vielfalt seiner Aufgaben nicht zweckmiRig. Zudem sind
die Mitarbeiter der Gemeinde oft in mehr als einem einzigen, eng umgrenzten Zustén-
digkeitsbereich tatig. Angesichts der o. g. Knappheit von (Dauer)Wohnraum mdochte
sich die Gemeinde die Méglichkeit offenhalten, Wohnungen fir Mitarbeiter unabhan-
gig von ihrem (aktuellen) Tatigkeitsbereich bereitstellen zu kénnen.

Das Nebeneinander der Nutzung durch den Bauhof und fiir das Wohnen ist mit den
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse vereinbar, da der Tatigkeitszeitraum
des Bauhofs nicht in die gesetzlichen Ruhezeiten fallt. Im Regelfall kehrt zu den bli-
chen Dienstschlusszeiten im Plangebiet Ruhe ein. Erhebliche Stérwirkungen, die das
Wohnen innerhalb des Plangebiets unzumutbar machen wiirden, treten nicht auf.
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7.1

Insofern lassen sich im Rahmen der Bauleitplanung sinnvolle Regelungen treffen, die
eine solide Grundlage fiir die nachgeordneten Genehmigungsverfahren bereitstellen
(s. Kap. 7). Zudem bestehen im Rahmen der Genehmigungsplanung noch weitere Mog-
lichkeiten wie die sog. architektonische Selbsthilfe. So kénnen beispielsweise schutz-
bedirftige Raume (v. a. Schlafrdume} so angeordnet und ausgestattet werden, dass
sie vor Immissionen geschiitzt sind.

Auf das Orts- und Landschaftsbild soll in Anbetracht des besonderen Naturraums und
der Attraktivitat fir den Tourismus verstarkt Ricksicht genommen werden. Insbeson-
dere ist zu beachten, dass sich der Aussichtspunkt am Schniederdamm unmittelbar
ostlich benachbart befindet. Die Gestaltung des neuen Baubetriebshofs wird daher an
die Gestaltungssatzung angelehnt, auch wenn diese fiir das Plangebiet nicht anzuwen-
den (s. Kap. 4.4) und fur bauliche Gewerbe- und Sondernutzungen ab einer bestimm-
ten GroRe nicht verpflichtend ist.

Im Hinblick auf die o. g. Vorgaben des BRPH wurde bereits im Rahmen der Standort-
wahl festgestellt, dass auBerhalb des Risikogebiets fiir Hochwasserereignisse keine
Standortmoglichkeiten bestehen und durch die Planung des neuen Baubetriebshofs
die allgemeine Exposition gegeniiber Hochwasserereignissen im Gemeindegebiet
nicht erhoht wird. Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht insofern
keine Notwendigkeit fiir diesbezligliche 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 Sonderbaufliche mit
der Zweckbestimmung Baubetriebshof und Entsorgung mit Wohnungen fir Gemein-
debedienstete dargestellt. So wurde verfahren, weil bereits auf der Ebene der vorbe-
reitenden Bauleitplanung abzusehen war, dass sich die planerischen Ziele der Ge-
meinde nur mit der Festsetzung eines Sondergebiets durch die verbindliche Bauleit-
planung erreichen lassen. Flr das vorliegend geplante Sondergebiet wird auf dieser
Grundlage die Zuldssigkeit der entsprechenden Anlagen genauer geregelt. Um klarzu-
stellen, dass das Plangebiet in der Hauptsache als Standort fiir den Baubetriebshof und
der Entsorgung (insbesondere Kompostplatz) dient, wird dieser Zweck in der textli-
chen Festsetzung als vorrangig benannt. Die untergeordnete Nutzung fir das Wohnen
wird wie im Flachennutzungsplan formuliert. Die zuldssigen Wohnungen sind damit
aus den o. g. Griinden auf die Nutzung durch Personen beschréankt, die im Dienst der
Gemeinde téatig 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” fiir Nutzungen durch die éffentliche Hand vorzusehen, die der Zweck-
bestimmung nicht zuwiderlaufen (z. B einzelne Biiros der Gemeinde). Daher werden
als Ergdnzung Anlagen und Einrichtungen fiir 6ffentliche Verwaltungen zugelassen.
Aufgrund des knappen Raumes fiir flachenintensive Lagerméglichkeiten auf der Insel
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7.2.

7.3.

wird ein Interesse an dieser Nutzung auch und gerade von privater Seite regelmiRig
an die Gemeinde herangetragen. Stadtebaulich spricht nichts dagegen, dies innerhalb
des Plangebiets zuzulassen, zumal der gegenwartige Kompostplatz mittelfristig nicht
mehr benotigt werden wird (s. o.).

Innerhalb des Plangebiets werden gesunde Wohnverhiltnisse grundsatzlich gegeben
sein {vgl. Kap. 6). Gleichwohl ist infolge des Betriebs durch die Tatigkeit des Bauhofs
nicht die Wohnqualitadt wie in einer Neubausiedlung zu erwarten. Dies gilt ins-beson-
dere im Hinblick auf die Emissionen und Immissionen sowie die diesbeziiglichen
Schutzanspriiche. Realistisch betrachtet werden im Plangebiet Verhéltnisse gegeben
sein, die einem Mischgebiet entsprechen. Dies wird in die textliche Festsetzung aufge-
nommen, um den Schutzanspruch der Wohnnutzung festzulegen. Somit ist fiir das Ge-
nehmigungsverfahren klargestellt, welche Normen anzuwenden sind.

Die Lage in einem Grundwasserschutzgebiet steht der vorliegenden Planung nicht
grundsédtzlich entgegen. Zum Schutz des Grundwassers entsprechend der Schutzge-
bietsverordnung sind jedoch gewisse Einschrdnkungen der Nutzung notwendig. Diese
werden als textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, um diesbe-
ziiglich fir klare Verhaltnisse zu sorgen. Zudem existieren differenzierte Vorgaben zur
Ausgestaltung und ErschlieRung zuldssiger Anlagen. Auf diese wird mit der nachricht-
lichen Ubernahme aufmerksam gemacht (s. Kap. 8).

Stellplatze und Garagen werden durch die Festsetzung eines Sondergebiets ,automa-
tisch” zulassig. Es besteht kein Anlass fiir eine abweichende Regelung, da die Fahr-
zeuge des Bauhofs zu denjenigen zidhlen, deren Verkehr auf der autofreien Insel Lan-
geoog notwendig und erlaubt ist. Fiir diese Fahrzeuge miissen ausreichend Abstell-
méglichkeiten vorhanden sein.

Grundflachenzahl

Das Plangebiet wird wie erwdhnt bereits seit langerer Zeit als Folgenutzung des Depo-
niestandorts baulich genutzt. Im Zuge dessen wurde jedoch kein neues Flurstiick ge-
bildet, das als Grundstiick der Nutzung durch den Bauhof zugeordnet werden kann.
Insofern stellt der festgesetzte raumliche Geltungsbereich die stddtebaulich sinnvolle
Abgrenzung dieses Geldndes dar. Innerhalb dessen ist eine hohe Ausnutzung der zur
Verfigung stehenden Grundflache sinnvoll. Daher wird der Orientierungswert der
Grundflachenzahl (GRZ) fur sonstige Sondergebiete gemaR § 17 BauNVO voll ausge-
schopft. Da infolge des vorliegenden Bebauungsplans der bauliche Bestand ergénzt
werden soll ist es angemessen, diese Vorgabe mit einer gewissen Flexibilitit auszu-
statten Aus diesem Grund wird eine geringfiigige Uberschreitung der GRZ im Sinne von
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO als mégliche Ausnahme klarstellend festgesetzt.

Abweichende Bauweise

Auch wenn die Gebidude im Plangebiet v. a. funktional ausgerichtet sein sollen, so ist
in der vorliegenden Planung auf das Orts- und Landschaftsbild verstarkt Ricksicht zu
nehmen (vgl. Kap. 6). Eine gewisse Kleinteiligkeit und Auflockerung der Bebauung
muss hierfiir gegeben sein. Daher wird eine Bauweise normiert, die einen tragfiahigen
Kompromiss zwischen den Nutzungsansprichen und den Belangen der
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7.4,

7.5.

7.6.

landschaftlichen Asthetik darstellt. Durch die bauordnungsrechtlich vorgegebenen Ab-
stdnde wird diese rahmensetzende Regelung auf der Ebene der Fachplanung und Ge-
nehmigung den jeweiligen Vorhaben angemessen verfeinert.

Die bauordnungsrechtlichen Regelungen in Verbindung mit der geringen Grofe des
Plangebiets lassen keine Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch
die H6henentwicklung der Gebdude im Sinne von § 16 Abs. 3 Nr. 2 befiirchten. Dariiber
hinaus ist zu beachten, dass es sich beim vorliegenden Bebauungsplan um einen ein-
fachen Bebauungsplan handelt. GemaR § 30 Abs. 3 BauGB ist jedes genehmigungs-
pflichtige Bauvorhaben auf Grundlage der Aulienbereichsvorschrift nach § 35 Abs. 2 ff
BauGB von der Bauaufsicht zu priifen. Zudem hat die Gemeinde bei Vorliegen eines
einfachen Bebauungsplans auch in Genehmigungsverfahren zu Vorhaben Dritter ein
Mitspracherecht. Insofern besteht keine Notwendigkeit, die Flexibilitat einzuschran-
ken, die durch das Weglassen einer Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher An-
lagen entsteht. Die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen wird daher
nicht festgesetzt.

Baugrenzen

Die nordliche Baugrenze verlduft in einem Abstand von 3 m zur gegenwartig ausge-
bauten Fahrbahn des ,Schniederdamms”. Von hier aus ist eine Bautiefe von 70 m vor-
gesehen, damit fiir mégliche kiinftige Nutzungen ausreichend Raum vorgehalten wird.
Hierbei ist insbesondere zu beachten, dass als Art der baulichen Nutzung ausdrticklich
auch Lagerplatze zulassig sind. Wenn es sich bei diesen nicht um Zubehdéranlagen zu
einem Betrieb o. . handelt, sondern um eine eigenstandige Nutzung, missen sie die
Baugrenzen einhalten. Zudem sind auch hier die bereits oben erwdhnten bauord-
nungsrechtlichen Abstandsregelungen zu beachten. Insofern ist die Uberbaubare
Grundstiicksflache 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 Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung ist demnach die Erzeugung regenerativer Energien fest-
zusetzen. Zudem wird die sog. Solarpflicht in Kiirze in Kraft treten.

Vor diesem Hintergrund wird eine Festsetzung zur verbindlichen Nutzung von Solar-
energie getroffen. Diese enthalt Vorgaben zu Art und Mindestumfang dieser Nutzung.
Sie ist damit hinreichend konkret, um die Umsetzung des o. g. Ratsbeschiusses zu ge-
wahrleisten.

Uferstreifen

Westlich bzw. siidlich angrenzend ans Plangebiet verlduft ein Graben (Schloot). Da er
hier Uber keine eigene Parzelle verfigt, kann sein Verlauf nicht den Eintragungen im
Kataster entnommen werden. Bei der Uberpriifung der vorliegenden raumlichen Da-
ten wurde festgestellt, dass sein Uferbereich ins Plangebiet hineinrecht. Dieser Bereich
muss von baulichen Anlagen, Gehélzen und sonstigen Hindernissen freigehalten wer-
den, um die ordnungsgemaifie Gewdsserunterhaltung zu gewahrleisten. Zudem sollte
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hier eine zu intensive Nutzung bzw. Unterhaltung unterbleiben, um das Oberflichen-
wasser und die Biotopqualitidten des Gewassers zu schiitzen. Aus diesen Griinden wird
ein Uferstreifen mit einer angemessenen Breite festgesetzt. Fiir die Errichtung von
Zaunen wird eine Ausnahmemadglichkeit zugelassen, da tber sinnvolle Umz3unungen
auf der Ebene der Bauleitplanung nicht sinnvoll entschieden werden kann.

Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des Wasserschutzgebiets Langeoog in den
Schutzzonen Il und lll. Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung entfalten un-
mittelbare rechtliche Verbindlichkeit, wobei die Regelungen zu den Schutzzonen un-
terschiedlich streng sind. Daher wird die Grenze zwischen den beiden Schutzzonen
zeichnerisch gekennzeichnet und ein erlduternder Text auf der Planzeichnung ange-
bracht.

Kennzeichnung
Altablagerung stillgelegte Abfalldeponie

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

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

Im Hinblick auf die Kennzeichnungspflicht gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist festzuhal-
ten, dass eine akute Gefdhrdung von Gesundheit oder Eigentum durch die vorhandene
Belastung mit umweltgefdhrdenden Stoffen nicht vorliegt. Um Gefahrdungen durch
die Altablagerung zu vermeiden, ist allerdings eine sorgfaltige Planung und Ausfiihrung
der BaumaRBnahmen notwendig. Insbesondere darf der sanierte Deponiekdrper nicht
gestért werden. Aus diesen Griinden wird eine Kennzeichnung im Bebauungsplan vor-
genommen. Dies erfolgt rein textlich, da das gesamte Plangebiet innerhalb des Alt-
standorts liegt und eine zeichnerische Darstellung damit nicht sinnvoll ist.

T vgl. Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz (2011): Flichenrecycling. Birkner:
Sanierung und Rekultivierung der ehemaligen Deponie Langeoog erfolgreich (Pressemitteilung Nr. 52/2011) -
https://www.umwelt.niedersachsen.de/startseite/aktuelles/pressemitteilungen/-97002.html zuletzt abgeru-
fen am 15.08.2023
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10.

11.

11.1.

11.2.

Oberflachenentwisserung

Die Oberflichenentwésserung erfolgt durch Einleitung von (berschiissigem Nieder-
schlagswasser in den westlich bzw. slidlich angrenzend ans Plangebiet verlaufenden
Graben (Schioot). Hierbei handelt es sich um ein Gewasser lll. Ordnung. Seit der Be-
festigung der Oberflachen im Plangebiet vor Gber 10 Jahren sind keine Probleme bei
der Oberflachenentwasserung aufgetreten. Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan
nur eine minimale Erhdhung der zuldssigen Versiegelung zugelassen wird, sind auch
fur die Zukunft keine Probleme zu erwarten. Anlagen fiir die Regenriickhaltung zur
Vermeidung einer hydraulischen Uberlastung der Vorflut sind absehbar nicht notwen-
dig.

Die Beachtung der einschldgigen Vorgaben (z. B. zur Vorreinigung von abzuleitendem
Oberflichenwasser vor Einleitung in die Vorflut) wird als gegeben angesehen, da dies
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren vorhabenkonkret Gberpriift wird.

ErschlieBung

Verkehrliche Erschliefung

Die duBere verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber die GemeindestraBe ,Schnieder-
damm” Diese fiihrt nach Westen zur ,HafenstraRe”. Hierbei handelt es sich um die
zentrale Verkehrsachse im Westen der Insel, die nach Siden das Inseldorf mit dem
Hafen verbindet und nach Nordwesten in die ,HauptstraBe” libergeht. Nach Osten
bzw. Norden besteht eine Verbindung zur , Willrath-Dreesen-StraBe”, die einerseits ins
Inseldorf und andererseits in den 8stlichen Teil der Insel fiihrt.

Verkehrliche oder straRenbauliche Mafnahmen sind fur die Umsetzung der vorliegen-
den Planung nicht notwendig.

Versorgung
Leitungen

Die Versorgung mit Strom und Wé&rme soll durch den Einsatz von Photovoltaik, Warm-
wasserkollektoren u. 4. so weit wie moglich innerhalb des Plangebiets selbst erfolgen.
Ansonsten kann das Plangebiet an das gemeindliche Versorgungsnetz angebunden
werden.

Eine Neu- oder Umverlegung von Hauptleitungen fiir die Versorgung ist fiir die Umset-
zung der vorliegenden Planung nicht notwendig.

Léschwasser

Die Sicherstellung des Grund-schutzes an Loschwasser obliegt in beplanten Gebieten
der Gemeinde. Die Voraussetzungen zur ausreichenden Versorgung des Plangebiets
mit Léschwasser durch die 6ffentliche ErschlieBung sind gegeben. Der Gemeinde-
brandmeister legt nétigenfalls den Bedarf an Loschmittel und die Art der Léschwasser-
entnahmestellen im Plangebiet fest. Einzelheiten zur Léschwasserversorgung werden
Gemeindeverwaltung und Gemeindebrandmeister mit dem Landkreis Wittmund ab-
stimmen.
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11.3.

Entsorgung
Abwasser

Das genannte Gewdsser 3. Ordnung dient unmittelbar als Vorflut fiir das Plangebiet.
Dieser Graben (Schloot) miindet in das Sportangelgewdsser, das sich rund 200 m siid-
Ostlich des Plangebiets befindet. Zustandig fir die Unterhaltung der Gewésser auf Lan-
geoog ist die Gemeinde.

Die Gemeinde betreibt eine zentrale Schmutzwasserbeseitigung. Das Plangeiet kann
an das lokale Kanainetz angebunden werden. Eine nennenswerte Mehrbelastung der
Kldranlage entsteht infolge der vorliegenden Planung nicht. Daher sind Betrachtungen
zu deren Leistungsfdhigkeit an dieser Stelle nicht anzustellen.

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

Abfallwirtschaft

Als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis Witt-
mund die in seinem Gebiet angefallenen und (iberlassenen Abfille nach den Vor-
schriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersichsischen Ab-
fallgesetzes (NAbfG) und nach MaRgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigenti-
mer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundstii-
cke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlie-
Ren {(Anschlusszwang).

Hinweise der unteren Bodenschutz- und Abfallbehérde

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden die folgenden Hinweise zur Beachtung
gegeben:

1. Samtliche Eingriffe in den Untergrund (Auffiillung/Boden) sind durch ein in der
Altlastenbearbeitung fachkundiges Ingenieurbiiro gutachterlich zu begleiten.
Die Beauftragung des Altlastengutachters durch den Bauherrn ist dem Land-
kreis Wittmund, Untere Bodenschutz- und Abfallbehérde, schriftlich nachzu-
weisen.

2. Die erforderlichen Grabarbeiten (Erdaushub, z. B. fiir die Fundamente) diirfen
erst nach Beauftragung des Altlastengutachters begonnen werden.

3. Der Beginn der Bauarbeiten ist der Untere Bodenschutz- und Altlastenbe-
hérde, im Vorfeld anzuzeigen.

4. Anfallendes Aushubmaterial ist getrennt nach kontaminierter Auffiillung/kon-
taminierten Bodenhorizonten und anstehendem Boden unter permanenter
Aufsicht des Altlasten-gutachters fachgerecht zu separieren und bis zur Kl3-
rung der Entsorgungsmaoglichkeit (Verwertung/Beseitigung) tagwasserdicht
auf dem Geldnde zwischen zu lagern.

5. Die Materialien sind in Abstimmung mit der Abfallbehérde des Landkreises
Wittmund ordnungsgemal zu entsorgen (verwerten/beseitigen).
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Gemeinde Langeoog

Bebauungsplan ,,Baubetriebshof” — Begriindung (Entwurf)

12.

13.

14,

6. Werden im Rahmen der Bodentitigkeiten geruchliche und/oder sichtbare Auf-
falligkeiten bemerkt, die auf zusatzliche Bodenverunreinigungen hinweisen, ist
die untere Bodenschutz- und Abfallbehérde, beim Landkreis Wittmund unver-
ziiglich zu verstandigen.

7. Tritt bei der BaumaRnahmen Uberschussboden auf oder ist es notwendig
Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die
Pflichtigen Vor-sorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen
zu treffen. Die Forderungen des § 6 bis 8 der Bun-des-Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten. Des Weiteren sind die DIN
19731 und DIN 18915, die die Anforderungen an den Ausbau und die Zwi-
schenlagerung von Bodenaushub beschreiben, wie zum Beispiel die separate
Lagerung von Mutterboden, Vermeidung von Verdichtung, Verndssung und
Veranderungen im Geflige, zu beachten.

8. Im Sinne des vorsorgenden Bodenschutzes sind anfallen-de Baustelienabfille
(z.B. Folien, Farben, u.a.) ordnungs-gemaR zu entsorgen. Sie diirfen nicht als
An- bzw. Auf-fiillmaterial {(Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben etc.) benutzt wer-
den.

9. Nach Abschluss der Bodenarbeiten ist eine Dokumentation der GesamtmaR-
nahme mit Beschreibung der angetroffenen Untergrundverhiltnisse und der
angetroffenen Schadstoffsituation sowie dem Nachweis der ordnungsgemé-
Ben Entsorgung der angefallenen Aushubmengen zu erstellen. Die Dokumen-
tation ist der Unteren Bodenschutz- und Abfallbehérde durch den Bauherrn
unaufgefordert vorzulegen.

Hinweise

Die Baunutzungsverordnung gibt die Festsetzungsmoglichkeiten fiir 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 beachten
sind (Hinweise Nr. 2 bis 10).

Flachenbilanz

Das Plangebiet wird auf seiner gesamten Flache von 6.780 m? als Sondergebiet ,Bau-
betriebshof und Entsorgung mit Wohnungen fiir Gemeindebedienstete” festgesetzt.

Umweltbericht

Fur den vorliegenden Bebauungsplan und die parallel aufgestellte 9. Anderung des Fla-
chennutzungsplans liegt ein gemeinsamer Umweltbericht gesondert vor. Hierin wer-
den der Bestand aufgenommen sowie die Umweltauswirkungen bewertet und bilan-
ziert,

Thalen
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Bebauungsplan ,,Baubetriebshof” — Begriindung (Entwurf)

15.

16.

17.

18.

FFH-Vorpriifung

Die Vorpriifung zur Vertraglichkeit der vorliegenden Planung mit dem europdischen
okologischen Netz Natura 2000 gemaf § 34 BNatSchG ist im Rahmen des o. g. gemein-
samen Umweltberichts dokumentiert.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Die Vorprifung auf die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemiaR
§ 44 BNatSchG ist im Rahmen des 0. g. gemeinsamen Umweltberichts dokumentiert.

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am .......ccecveuveenes die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Baubetriebshof” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde

am .............. ortsliblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte iiber
eine dffentliche Auslegung der Vorentwurfsunterlagen mit der Moglichkeit zur Abgabe
von Stellungnahmen vom .........cccvenenne bis zum ..o Wiéhrend dieser Zeit
standen die Vorentwurfsunterlagen auch in digitaler Form auf der Website der Ge-
meinde Langeoog zur Verfiigung.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ge-
maR § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Aufforderung
zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ......ccovevevvieinriennnnns

Der Rat der Gemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am ...................... die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplans ,Baubetriebshof” beschlossen. Ort und Dauer der &f-
fentlichen Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten um-weltbezogener Informa-
tionen verfigbar sind, wurden am .......................... ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,,Baubetriebshof” hat mit dem Entwurf der Begriin-
dung sowie den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen geméaR § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ......ccccerenene bis zum ....coeens 6ffentlich ausgelegen.
Waihrend dieser Zeit standen die Auslegungsunterlagen auch in digitaler Form auf der
Website der Gemeinde Langeoog zur Verfligung.

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemiaR § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom ................. mit der Aufforderung zur Ab-
gabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ......cceeeinivnnrinnnnes

Nach Priifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Langeoog in seiner Sit-
ZUNE QM coeveeevvereerreerinnee e es den Bebauungsplan ,Baubetriebshof” als Satzung be-

schlossen.

Zusammenfassende Erklarung

(Wird zum Feststellungsbeschluss ergdnzt.)
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Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH
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Gemeinde Langeoog

9. Anderung des Flichennutzungsplans und Bebauungsplan ,,Baubetriebshof” —

Gemeinsamer Umweltbericht (Entwurf)

2.1,

Kurzdarstellung der Inhalte, Ziele und Festsetzungen der Flidchen-
nutzungsplanianderung und des Bebauungsplans

Auf der Insel Langeoog ist die Ausweisung einer neuen Flache fiir den Bauhof ge-
plant. Die bisherigen Flachen bieten nicht genug Platz, um den Anforderungen ge-
recht zu werden. Inshesondere ist kein zentraler Betriebsstandort (Baubetriebshof)
vorhanden. Die Planung sieht den Bau eines solchen inklusive Wohnungen fiir Perso-
nen im Dienst der Gemeinde vor.

Die vorgesehene Flache fiir den Baubetriebshof befindet sich dstlich des Ortskerns an
der Stralle ,Schniederdamm®. Es handelt sich um die Flache der ehemaligen Depo-

nie, die als Altlast vorliegt. Auf der westlichen Seite wurde die Deponie groRflachig

gepflastert und wird als Lagerflache fiir v. a. fiir Griinabfall und Bodenmaterial ge-
nutzt (Kompostplatz). Ein kleines Gebdude ist in Form einer Dieseltankstelle vorhan-
den. Der 6stliche Teilbereich der ehemaligen Deponie liegt auBerhalb des Geltungs-
bereiches und ist mit einer Aussichtsplattform in der Mitte und einem erschlieRen-
den Gehweg hergerichtet worden. Die Flache ist mit Scherrasen bewachsen.

Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als Deponie-Flache dargestellt, es ist
daher eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Im Zuge der 9. Ande-
rung des Fldchennutzungsplans wird das Plangebiet als Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung Baubetriebshof und Entsorgung mit Wohnungen fir Gemeinde-
bedienstete ausgewiesen.

Im Bebauungsplan wird ein Sondergebiet mit der gleichen Zweckbestimmung ausge-
wiesen. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 6.780 m?. Es wird eine GRZ von
0,8 festgesetzt. Die ErschlieBung erfolgt von der GemeindestraBe ,Schniederdamm®
aus.

Das Plangebiet liegt auBBerhalb des Nationalparks Niedersachsisches Wattenmeer.

Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und
Fachplanungen

Fachgesetze

Fir das anstehende Bauleitplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Absatz 3
BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634)) i. V. m. dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG vom 29.07.2009 (BGBI. | S.
2542)) und dem Nds. Naturschutzgesetz (NNatSchG vom 19.02.2010 {Nds. GVBI. S.
104)) jeweils in der aktuellen Fassung zu beachten.

Die Einhaltung artenschutzrechtlicher Bestimmungen nach § 44 des BNatSchG und
die Sicherung der Natura 2000 Gebiete gemaR § 34 BNatSchG sind ebenso zu beach-
ten wie die Vorgaben weiterer Bestimmungen zu Schutzgebieten und Schutzobjekten.

Hinsichtlich des Wasserhaushaltes ist das Wasserhaushaltsgesetz vom 31.07.2009
(BGBI. I. S. 2585} in Verbindung mit dem Niedersdchsischen Wassergesetz vom
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Gemeinsamer Umweltbhericht (Entwurf)

2.2,

19.02.2010 (Nds. GVBI. S. 64) jeweils in der aktuellen Fassung zu beachten.

Ein Oberflichengewdsser (Graben bzw. Schloot) verlduft an der westlichen und stidli-
chen Grenze des Geltungsbereichs.

Das Grundwasser wird zur Trinkwassergewinnung auf der Insel genutzt. Das Plange-
biet liegt vollstandig innerhalb des Trinkwasserschutzgebiets Langeoog. Beeintrichti-
gungen, wie nicht oder schwer abbaubare chemische und radioaktive Verunreinigun-
gen, sind zu vermeiden.

Das Plangebiet liegt nicht in der Nahe von Schutzdiinen oder der Deichlinie. Der Na-
tionalpark Nds. Wattenmeer (Gesetz (ber den Nationalpark ,Nds. Watten-
meer” (NWattNPG) vom 11.07.2001, Nds. GVBI. S. 443, zuletzt geidndert am
11.11.2020, Nds. GVBI. S. 451) beginnt rund 120 m nérdlich des Plangebiets. Der Na-
tionalpark Nds. Wattenmeer ist als EU-Vogelschutzgebiet V01 (EU-Kennzahl DE 2210-
401) und als FFH-Gebiet (Nenn-Nr. 01) (EU-Kennzahl DE 2306-301) Teil des Natura
2000 Schutzgebietssystems.

Kulturdenkmale innerhalb des Gebietes sind nicht vorhanden.

Planerische Vorgaben

Nach dem Landesraumordnungsprogramm liegt der Geltungsbereich nicht innerhalb
der Vorranggebiete Natura 2000 und Biotopverbund.

Gemall Regionalem Raumordnungsprogramm liegt der Geltungsbereich innerhalb
eines Vorranggebiets flr Erholung mit starker Inanspruchnahme durch die Bevélke-
rung sowie innerhalb eines Vorranggebiets flir Trinkwassergewinnung. Das Plange-
biet befindet sich am nordlichen Rand der ausgewiesenen Flache fir den Verkehrs-
landeplatz, da die Landebahn sidlich in direkter Ndhe vorliegt. Der Geltungsbereich
liegt auBerhalb des zentralen Siedlungsbereichs (Grundzentrum) von Langeoog.

Das Landschaftsprogramm Niedersachsen kennzeichnet die natiirliche Region als
Watten und Marschen. Es weist aber besonders auf die hohe Bedeutung des Land-
schaftsraumes als Feuchtgebiet flir Wasser- und Watvogel sowie als Important Bird
Area hin und beschreibt den groRraumigen Nationalpark Nds. Wattenmeer.

Nach dem Landschaftsrahmenplan des LK Wittmund weist das Plangebiet keine be-
sondere Bedeutung fiir Arten, Lebensgemeinschaften und das Landschaftsbild auf. In
Bezug auf den Biotopverbund ist der Erhalt und die Entwicklung umweltgerechter
Nutzungen unter besonderer Beriicksichtigung von naturbetonten Strukturen,
Standortbedingungen sowie Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft vorgese-
hen. Die Flachen der Inseln auBerhalb des Nationalparks sind so zu entwickeln, dass
Landschafts- und Lebensraumgualitdten sowie inseltypische Biotopformen beriick-
sichtigt werden.

Die Gemeinde Langeoog besitzt keinen Landschaftsplan.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Langeoog stellt das Plangebiet als Fldche fiir
die Abfallverwertung und -beseitigung mit der Zweckbestimmung Deponie dar. Die
stdlich angrenzende Flache ist als Flache fiir den Luftverkehr mit der Zweckbestim-
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Gemeinsamer Umwelthericht (Entwurf)

2.3.

3.1

3.2

4.1.

mung Landeplatz ausgewiesen.

Fiir das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor.

Beriicksichtigung der Umweltschutzziele

Durch die Festlegung der Gberbaubaren Flachen auf einer bereits groBtenteils versie-
gelten Flache sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgliter zu erwarten.

In den Nationalpark oder die Schutzdiinen wird nicht eingegriffen.

Beschreibung des Planungsraumes

Naturraumliche Lage und Nutzungen

Das Plangebiet liegt auf der Insel Langeoog und liegt in der Deutschen Bucht im Nie-
dersachsischen Wattenmeer. Es befindet sich &stlich des Inseldorfes nérdlich der
Landebahn fiir den Flugverkehr und ist im Bestand grof3flachig versiegelt. Nérdlich
angrenzend verlduft die GemeindestraBBe ,Schniederdamm®. Das Gelande liegt auf
einer Hohe von rund 5,0 m NHN.

Der Geltungsbereich befindet sich ostlich des zusammenhéngend bebauten Ortes.
Die nachstgelegene Bebauung ist ein Sondergebiet mit Gewerbenutzungen mit ent-
sprechend gréferen Gebauden. Rundherum liegen beweidete Griinlandflachen so-
wie der Flugplatz, der Giber eine befestigte Start- und Landebahn verfiigt.

Schutzgebiete, geschiitzte Objekte

Der Geltungsbereich liegt vollstindig innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes Lan-
geoog.

Ostlich des Deiches sowie nérdlich in einer Entfernung von rund 120 m beginnt der
Nationalpark Nds. Wattenmeer, der gleichzeitig auch als Vogelschutzgebiet und FFH-
Gebiet Teil des kohadrenten Schutzgebietssystems Natura 2000 ist. Es handelt sich im
Norden um die Zwischenzone des Nationalparks; dstlich des Deichs beginnt die Ru-
hezone.

Die Schutzdiinen nach dem Nds. Deichgesetz (Verordnung vom 29.09.2011) liegen
mind. 770 m vom Plangebiet entfernt und werden durch die Planung nicht berihrt.

Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

Beschreibung der Schutzgiiter und Bewertung der Umweltauswir-
kungen der Planung

Luft, Klima
Bestand

Auf Langeoog herrscht Seeklima vor. Es ist gepragt durch hohe Windgeschwindigkei-
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Gemeinsamer Umweltbericht (Entwurf)

4.2,

ten, hohe relative Luftfeuchte, Temperaturverlauf mit geringer Tages- und Jahres-
schwankung und Abschwachung der Temperaturextrema. Das Seeklima besitzt hohe
Bedeutung als Reizklima fiir Erholungssuchende. Es ist gepragt von einer Vielzahl ma-
ritimer Aerosole sowie grofer Luftreinheit.

Mit der Nutzung des Plangebiets als Lager und Umschlag flir Grinabfall sowie Nut-
zung der Dieseltankstelle liegen bereits geringe Immissionsbelastungen vor.

Zu erwartende Beeintrachtigungen

Von der Nutzung des Baubetriebshofs kénnen durch die bendtigten Maschinen und
Fahrzeuge leicht erhdhte Immissionsbelastungen entstehen, die aufgrund der klima-
tischen Bedingungen aber schnell verwirbelt, verdiinnt und abgetrieben werden.

Ladrmimmissionen sind ebenfalls in geringem MaRe zu erwarten. Diese werden je-
doch von den bisherigen Anlagen des Bauhofs in der Ortslage zu wesentlichen Teilen
auf die neue Flache verschoben. Somit sinken die Belastungen innerhalb der Ortsla-
ge. Da das Plangebiet im Bestand schon durch die Nutzung durch den Bauhof geprigt
ist und in der Gesamtlage am Ortsrand (Sondergebiet fiir gewerbliche Nutzungen
und Wohnungen) und dem Flugplatz eine menschliche Nutzung vorliegt, sind keine
erheblich stérenden Larmbelastungen zu erwarten. Der Schutzanspruch gegeniber
Emissionen und Immissionen wird durch den Bebauungsplan klargestellt. In der Ge-
nehmigungsplanung kénnen daher falls notwendig MaBnahmen zum Schallschutz be-
rlicksichtigt werden.

Durch BaumafRnahmen sind zeitlich limitierte Immissionen (Abgasimmissionen und
Larmimmissionen) nicht auszuschliefen. Da diese Auswirkungen aber nur zeitlich be-
schrankt auftreten (wahrend normaler Arbeitszeiten) und nur zugelassene Lkws und
Baumaschinen eingesetzt werden, kann nicht von erheblichen nachhaltigen Beein-
trachtigungen der Luft und der Ruhe ausgegangen werden.

Boden
Bestand

Das Plangebiet liegt im Bereich der ehemaligen Deponie ,,Am Schniederdamm® von
Langeoog. Hier wurden bis 1987 Hausmiill, Garten- und Parkabfille sowie Bauschutt
entsorgt. Eine umfangreiche Sanierung wurde in den Jahren 2010 bis 2011 durchge-
flhrt.

Im Bereich des Plangebiets wurde ein groRer Teil der ehemaligen Deponie mit einer
Schottertragschicht abgedeckt und gepflastert. Baugrunduntersuchungen? zeigen,
dass im Bestand eine Auffiillung mit Miill, Bauschutt und Ziegelresten von rund 0,63
m bis 1,75 m unter der Gelandeoberkante vorliegt. Unterhalb dieser Auffullung liegt
eine rund 15 cm bis 30 cm machtige Klei-Schicht, gefolgt von Mittelsanden und einer
Mischwatt-Schicht.

! Ingenieurbiiro Linnemann {2021): Neubau eines Baubetriebshof im Bereich der eh. Deponie ,,Am Schnieder-
damm”, Langeoog — Baugrunderkundung. Hude-Wiisting, Juli 2021
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Gemeinde Langeoog

9. Anderung des Flichennutzungsplans und Bebauungsplan ,,Baubetriebshof” —-

Gemeinsamer Umweltbericht (Entwurf)

4.3.

Die Bodenfunktionen sind im Bestand im Bereich der Auffiillungen bereits stark be-
schrankt.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Suchraum flr schutzwiirdige Béden.

Im Plangebiet liegt schwefelarmes, verbreitet kalkhaltiges Material vor, welches sich
durch Wattablagerung und schwefelarme fluviatile Ablagerungen im Bereich des
Tiderlickstaus gebildet hat. Eine Erkundung nach potenziell sulfatsauren Béden (PASS)
ist jedoch nur in Ausnahmefillen sinnvoll.

Zu erwartende Beeintrichtigungen

Die vorhandene Altlast der ehemaligen Deponie ist im Bereich des geplanten Gebiu-
des durch tragfdhiges Bodenmaterial auszutauschen. Eine ordnungsgemaRe Entsor-
gung des Auffillungsmaterials ist zu gewéhrleisten. Das Vorhaben ist bodenkundlich
zu begleiten.

Da das Plangebiet bereits groRflachig versiegelt ist, sind mit der Planung keine gro-
Ren Anderungen bzw. zusitzlichen Versiegelungen verbunden. Die Planung fiihrt
damit nicht nennenswert zu Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen oder dem Ver-
lust des Lebensraumes fiir Tiere und Pflanzen.

Wasserhaushalt
Bestand

An der westlichen und sidlichen Seite des Plangebiets verlduft ein Vorfluter (Graben
bzw. Schloot, Gewasser lll. Ordnung), der eine Breite von ca. 6-7 m (einschlieBlich
Boschungsoberkanten) aufweist. Das gepflasterte Geldnde auf dem Altlastenstandort
der ehemaligen Deponie weist ein deutliches Gefille in Richtung Vorfluter auf.

Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist im aufgrund der Versiegelung und der
schiitzenden Kleischicht unterhalb des aufgefiillten Materials nicht méglich,

Der mittlere Grundwasserstand liegt im Planungsraum bei 1 m bis 2 m unter der Ge-
landeoberfliche. Die Entnahmebedingungen flir Grundwasser sind sehr gut. Aller-
dings liegt auf den Inseln lediglich eine SliRwasserlinse, die unteren Bereiche des
Grundwasserleiters sind versalzen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone der Insel. Die Grenze zwi-
schen der Schutzzone Il und il verlduft parallel siidlich zur Stralle ,Schnieder-
damm” innerhalb des Plangebietes. Der GroRteil des Geltungsbereichs liegt in der
Schutzzone IlI.

Zu erwartende Beeintrachtigungen

Die Planung fiihrt nicht zu einer nennenswerten Erhéhung des Oberflaichenwasserab-
flusses, da die Flache bereits im Bestand groftenteils versiegelt ist. Im Zuge der Pla-
nung ist jedoch zu beachten, dass die Nutzung des Gebietes fiir z.B. das Waschen von
Fahrzeugen eine Ableitung des Wassers in das Schmutzwassersystem bedarf. Eine
ordnungsgemafe Entwasserung ist zu gewdhrleisten und im Rahmen der Baugeneh-
migung nachzuweisen.
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Gemeinde Langeoog

9. Anderung des Flichennutzungsplans und Bebauungsplan ,Baubetriebshof* —

Gemeinsamer Umweltbericht (Entwurf)

4.4,

4,5,

Beeintrachtigungen des Grundwassers sind bei ordnungsgemafer Oberflichenent-
wasserung nicht zu erwarten.

Biotope, Lebensgemeinschaften und Arten
Bestand

Das Plangebiet ist im Bestand auf einer Flache von 5.390 m? versiegelt. Die gepflas-
terte Flache wird als Lagerfliche genutzt. Im Nordosten an der Strale steht ein klei-
nes Gebdude, in dem eine Dieseltankstelle untergebracht ist.

Westlich und sidlich verlduft ein Vorfluter (Graben bzw. Schloot). Die Béschungen
sind steil. Bei der Ortsbegehung am 19.04.2023 konnte keine ausgepragte Wasserve-
getation im Vorfluter erfasst werden. Die Bdschungen sind bis an die Oberkanten als
halbruderale Gras- und Staudenflur ausgepragt. Hieran schlieft artenreicher Scherra-
sen an.

Die versiegelte und genutzte Flache bietet Brutvogeln keinen besonderen Lebens-
raum. Das Gewasser bzw. sein Uferbereich kdnnen von Végeln genutzt werden. Gan-
sekot lasst auf die temporare Anwesenheit von Wasservogeln schliefen. Grundsétz-
lich ist innerhalb des Plangebiets jedoch nicht mit stérungsempfindlichen Vogelarten
zu rechnen,

Zu erwartende Beeintrachtigungen

Da die BaumaRBnahmen zum groRten Teil auf der bereits versiegelten Flache stattfin-
den soll, sind keine nennenswerten Auswirkungen auf Arten und Lebensgemein-
schaften gegeben.

Im Zuge der Baumallnahmen entstehen Larmimmissionen, die sich auf die vorkom-
mende Fauna angrenzend zum Plangebiet auswirkt. Weiterreichende Beeintrichti-
gungen sind jedoch aufgrund der Lage nahe des Siedlungsrandes und der Flugzeug-
landebahn sowie der bestehenden Nutzung des Geldandes nicht zu erwarten.

Landschaftsbild

Bestand

Die Inseln besitzen durch ihre besondere Lage und die einzigartige Naturausstattung
ein besonders wertvolles Landschaftsbild, das wesentliche Grundlage fiir den Tou-
rismus auf den Inseln ist.

Das Landschaftshild im Geltungsbereich selbst ist durch die Lage angrenzend zur
Landebahn und der Ndhe zum gewerblich geprédgten Gebiet am ,Schniederdamm®
charakterisiert. Grundsatzlich stellt die Flache jedoch einen grofRen versiegelten Be-
reich innerhalb von Griinlandvegetation dar. Entlang der westlichen und stdlichen
Geltungshereichsgrenze verlauft ein Graben, der in das grofRe Stillgewasser am Deich
stdostlich des Plangebiets miindet (Sportangelgewasser). Im Osten angrenzend liegt
eine Altlastenflache vor, die mit Rasen bewachsen ist. Es handelt sich somit um eine
durch den Menschen genutzte und geformte Fldche, die zur Kulturlandschaft der In-
sel gehort. Es liegt kein Diinenbereich vor.
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9. Anderung des Flichennutzungsplans und Bebauungsplan ,Baubetriebshof” —

Gemeinsamer Umweltbericht (Entwurf)

4.6.

4.7.

Zu erwartende Beeintrachtigungen

Wihrend der Bauphase des Umschlagplatzes und der Gebdude sind kurzfristig Bau-
fahrzeuge und Materialien vor Ort, die aufgrund der vorhandenen Nutzung keine Be-
eintrachtigung des Landschaftsbildes darstellen.

Durch den Bau von Geb3uden fiir den Baubetriebshof resultiert eine Verdnderung
des Landschaftsbildes. Da die Flachen bereits versiegelt und fir die Lagerung von
Griinabfall und anderen Materialien genutzt werden, ist die Beeintrachtigung durch
ein neues Gebiude jedoch nicht als erheblich zu bewerten. Es handelt sich um einen
vorgenutzten Standort, der raumlich als Ergdnzung / Verlangerung zur vorhandenen
Bebauung wahrgenommen wird. Zudem wird auf das Orts- und Landschaftsbild ver-
starkt Ricksicht genommen, indem die Gestaltung des neuen Baubetriebshofs wird
an die Gestaltungssatzung der Gemeinde Langeoog angelehnt wird. UbermiRige Ge-
biudekubaturen o. 4. kénnen nicht entstehen, da dies im Rahmen der Baugenehmi-
gungsverfahren geregelt werden kann. Somit sind die Verdnderungen des Land-
schaftsbildes nicht als erheblich stérend einzustufen.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind bei einer ordnungsge-
méaRen Nutzung der Gebdude bzw. Flache nicht gegeben.

Sach- und Kulturgiiter

Bestand

Im Plangebiet sind keine Kulturgiiter vorhanden.

Das vorhandene kleine Tankstellengebdude kann als Sachgut eingestuft werden.
Weitere Gebdude sind nicht vorhanden.

Zu erwartende Beeintrachtigungen

Es sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Der Bestand an baulichen Anlagen
sowie das Grundstiick selbst behalten ihre Nutzbarkeit als Sachgut. Entsprechendes
gilt fur die benachbarten Flachen.

Mensch

Bestand

Das Plangebiet wird nicht touristisch genutzt und weist daher keine besondere Be-
deutung auf. Die angrenzende Strale ,Schniederdamm® bildet einen Weg von der
Siedlung nach Osten bzw. Norden in Richtung Strand.

Wohnhauser sind nicht in direkter Umgebung vorhanden.

Zu erwartende Beeintrachtigungen

Die Bauphase der neuen Gebaude fiihrt voriibergehend zu Belastigungen der Erho-
lungssuchenden, stellen jedoch keine nachhaltige Beeintrdchtigung der Erholungssu-
chenden und Inselbewohner dar.

Die ergidnzende Bebauung stellt keine Beeintrachtigung fiir Touristen oder Anwohner
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Gemeinsamer Umweltbericht (Entwurf)

4.8.

dar. Die Bereitstellung von Wohnungen hat einen positiven Effekt auf die Wohn-
raumknappheit auf der Insel. Die zu erwartenden Wohnverhiltnisse hinsichtlich
Emissionen und Immissionen werden im Bebauungsplan klargestellt, so dass sich po-
tenzielle Nutzer hierauf einstellen kénnen (vgl. Kap. 4.1).

Wechselwirkungen

Die Beeintrachtigung von Schutzgiitern ist nicht nur durch direkte Einwirkung még-
lich, sondern auch indirekt durch die Wechselwirkung mit anderen Schutzgitern.
Dies wurde in den obigen Ausflihrungen berlicksichtigt und ist in der folgenden Ta-
belle Gbersichtlich dargestellt:

Schutzgut | Beeintrdchtigung des | Wechselwir- | Beurteilung der hierdurch
Schutzgutes kungen zu | zu erwartenden Beeintrich-
anderen tigungen
Schutzgiitern
Klima / Luft / | Lirmimmissionen Tierwelt Stérung der Tierwelt, Min-
Larm Mensch derung des Erholun.gsge_nus-
ses, aufgrund der bisherigen
Nutzung keine erhebliche
Beeintrachtigung
Boden Keine zunehmende - ---
Versiegelung — Altlas-
ten bei Baumalnahme
beachten
Wasser- Keine erhebliche Be- | --- -
haushalt eintréchtigung, da
Flache bereits versie-
gelt
Pflanzen- -— --- -
und Tierwelt
Landschafts- | Optische Veranderung | Mensch Anderung des Landschafts-
bild durch ergénzende genusses, aufgrund bisheri-
Bebauung ' ger Nutzung keine erhebli-
che Beeintrachtigung
Mensch - --- ---
Sach- und -~- - -
Kulturgiiter
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9. Anderung des Flichennutzungsplans und Bebauungsplan ,,Baubetriebshof” —

Gemeinsamer Umweltbericht (Entwurf)

5.1.

5.2

5.3.

5.4.

Sonstige Angaben

Kumulative Auswirkungen mit anderen MalBnahmen

Derzeit sind keine weiteren BaumaBnahmen auf Langeoog vorgesehen, die mit der
Planung eine kumulierende Wirkung ausliben.

Gefahrdung der Planung durch Katastrophen und Unfille, Anfilligkeit gegeniiber
den Folgen des Klimawandels

Besondere Umweltgefdhrdung durch Unfélle ist durch die Lage in einem Wasser-
schutzgebiet nicht gegeben, wenn der Betrieb ordnungsgemaR erfolgt. Der Umgang
mit wassergefdhrdenden Stoffen o. a. ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans
stark eingeschrankt.

Eine besondere Gefdhrdung der Planung durch Katastrophen ist nicht zu befiirchten.
Das Plangebiet liegt im Risikogebiet HQextrem und kann durch die Lage in Kiistenna-
he méglicherweise von Uberflutung oder Hochwasser betroffen sein. Das Risiko ist
jedoch niedrig und betrifft weite Teile der Insel Langeoog. Aufgrund der Lage des
Plangebietes in einem vom Deich geschiitzten Bereich ist die Gefahrdung nicht gré-
Ber als in anderen Bereichen des Inselkerns.

Prognose ohne aktuelles Bauleitplanverfahren

Ohne das aktuelle Bauleitplanverfahren wiirde das Plangebiet weiter als Lagerfliche
und Dieseltankstelle genutzt werden. Es ware jedoch nicht méglich, weitere bauliche
Anlagen zu errichten.

Anderweitige Planungsalternativen

Die Einrichtung eines Baubetriebshofs durch Umbau und Ergdnzung des vorhande-
nen Gebiudebestands ist nicht moglich, da auf den jeweiligen Grundstiicken hierfir
nicht genligend Raum zur Verfligung steht. Insbesondere ist zu beachten, dass die
vorhandenen Anlagen und Einrichtungen wahrend der Errichtung eines Baube-
triebshofes weiter genutzt werden miissen, um die Erflillung der zugewiesenen Auf-
gaben sicherzustellen.

Bei der Suche nach méglichen Standorten fur den neuen Baubetriebshof wurden da-
her zundchst die vorhandenen Grundstlicke auf ihre Eignung geprift. Hierbei hat sich
die gewahlte Flache als beste Option erwiesen. Der hier zur Verfiigung stehende
Platz reicht aus, um die neuen Anlagen unterzubringen, ohne dass die Entsorgungs-
bzw. Lagerungsfunktion am Standort beeintrachtigt wird. Zudem muss keine bislang
unbebaute und unerschlossene Fliche in Anspruch genommen werden. Dies redu-
ziert den Aufwand fiir die Errichtung des Baubetriebshofs und vermeidet weitgehend
Eingriffe in Natur und Landschaft. Insbesondere ist der Kompensationsbedarf sehr
gering. Dies ist auf den ostfriesischen Inseln von besonderer Bedeutung, da die hier
vorhandenen Biotopstrukturen oft typisch flir den Naturraum sind und sich eine na-
turschutzfachlich angemessene Kompensation in solchen speziellen Fillen schwierig
gestaltet. Durch die Nutzung einer bereits bebauten Flache wird auBerdem den Vor-

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

Projekt-Nr. 12226 13/25



Gemeinde Langeoog

9. Anderung des Flichennutzungsplans und Bebauungsplan ,,Baubetriebshof” —

Gemeinsamer Umweltbericht (Entwurf)

gaben der Raumordnung Rechnung getragen, nach denen auf die Erholungsnutzung
im Bereich des Plangebiets Riicksicht zu nehmen ist.
Insofern wird von einer Priifung alternativer Standorte abgesehen.

Der Flachenbedarf fiir das anlassgebende Vorhaben betrdgt (ohne Beriicksichtigung
der zugehorigen Verkehrsfiichen) uberschldgig 400 m2. Insofern wird die Funktion
des vorhandenen Platzes weder durch die Errichtung des neuen Baubetriebshofes
noch durch die Bauarbeiten beeintrachtigt werden. Eine Betrachtung verschiedener
Varianten der Bebauung ist nicht notwendig, da der genannte Rahmen stiddtebaulich
vertraglich ist. Hinzuweisen ist lediglich auf die o. g. Beachtung der Vorgaben der Ge-
staltungssatzung.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Zur Ermittlung des Kompensationsumfangs werden Bewertung und Bilanzierung des
okologischen Wertes in Anlehnung nach dem sog. ,Stadtetagmodell“? vorgenommen.
Diese Bewertung geht davon aus, dass jeder Biotoptyp einen spezifischen Wert fiir
die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes und fiir das Landschaftsbild aufweist, der
in einem entsprechenden Wertfaktor seinen Niederschlag findet. Die Schutzglter Ar-
ten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild sind
wertbestimmend bereits darin enthalten.

Die Bewertung erfolgt mittels der Zuordnung von Wertfaktoren:

Wert 5 = sehr hohe Bedeutung Wert 2 = geringe Bedeutung
Wert 4 = hohe Bedeutung Wert 1 = sehr geringe Bedeutung
Wert 3 = mittlere Bedeutung Wert 0 = weitgehend ohne Bedeutung

Der Flaichenwert ergibt sich aus der Multiplikation der Fldche mit dem Wertfaktor. Er
wird in Werteinheiten (WE) angegeben.

Die Bdschungen des o. g. Gewassers lll. Ordnung (Graben bzw. Schloot) liegen nicht
innerhalb des Plangebiets. Insofern sind hier nur versiegelte Flachen und artenrei-
cher Scherrasen (GRR) vorhanden.?

Fir den Planungszustand wird angenommen, dass die ausnahmsweise zulissige
Uberschreitung der Grundflichenzahl bis zu einem MaR von 0,81 in Anspruch ge-
nommen und der Uferstreifen entsprechend der Festsetzung hergestellt wird. Fir die
verbleibenden nicht versiegelbaren Flachen ist davon auszugehen, dass sie weiterhin
als Scherrasenflachen bestehen bleiben werden. Allerdings erlaubt der kiirzlich in die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) eingefiigte § 19 Abs. 5 die Uberschreitung der zu-

2 Niedersichsischer Stidtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der
Bauleitplanung, Hannover

3 Die Ansprache der Biotoptypen erfolgt nach DRACHENFELS, O. v. (2021): Kartierschlissel fiir Biotoptypen in Nie-
dersachsen unter besonderer Beriicksichtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumty-
pen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Stand Mérz 2021. — Hannover
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7.1.

lassigen Grundfldche in sonstigen Sondergebieten durch die Grundflachen von Anla-
gen zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer Strahlungsenergie und Wind-
energie. Der vorliegende Bebauungsplan trifft keine anderslautende Regelung. Daher
wird fur die Bilanzierung angenommen, dass dieser Spielraum ausgenutzt wird und
so nur der festgesetzte Uferstreifen dauerhaft unversiegelt bleiben wird. Daraus
ergibt sich die nachfolgende Bilanzierung:

Bestand

Biotoptyp Fliche (m?)  Wertfaktor Fldchenwert
Versiegelte Flache 5.390 0 0
Artenreicher Scherrasen (GRR) 1.390 1 1.390
Gesamtflsiche 6.780 1390
Planung

Biotoptyp Flache (m?)  Wertfaktor Flachenwert
Sondergebiet, versiegelbar 5.492 0 0
Sondergebiet, versiegelbar nach §

19 Abs. 5 BauNVO 700 0 0
halbruderale Gras- und Staudenflur (UH) 588 3 1.764
Gesamtfliche 6.780 1764
Eingriffsbilanz

Bestand 6.780 1.390
Planung 6.780 1.764
Kompensationsbedarf A

Ein besonderer Schutzbedarf fir einzelne Schutzgiiter, die den Kompensationsbedarf
erhéhen wiirden, liegt nicht vor. Damit ist von dem oben berechneten Uberschuss in
Héhe von 374 WE bezogen auf m? nichts in Abzug zu bringen. Externe Kompensati-
onsmalnahmen sind nicht notwendig.

Priifung nach § 34 BNatSchG (FFH-Vertraglichkeitspriifung)

Beschreibung des Nationalparks Nds. Wattenmeer

Am 01.01.1986 wurde der ca. 240.000 ha groRe Nationalpark Nds. Wattenmeer als
eine der letzten europédischen Naturlandschaften mit national und international be-
deutenden Funktionen eingerichtet. Ausgenommen wurden die vom Menschen dau-
erhaft Uberformten Bereiche. Priméres Ziel des Naturschutzes im Nationalpark ist die
Erhaltung der natiirlichen und naturnahen Okosysteme im freien Wechselspiel der
Krafte, daneben als sekundéres Ziel die Durchfihrung von MaRnahmen zum Schutz
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einzelner Tier- und Pflanzenarten. Am 11. Juli 2001 wurde das Nationalparkgesetz
neu gefasst®. Die Karte zeigt die Grenzen des Nationalparks in der Umgebung des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Hiernach liegt der Geltungsbereich auerhalb der Nationalparkflache.

Abb.: Zonierung des Nationalparks Nds. Wattenmeer (ohne MaRstab) mit Lage des Plangebiets (rot umkreist)

L 1

- )& ” =

Meediand

Rot: Ruhezone, Griin: Zwischenzone, Gelb: Erholungszone

Der Nationalpark Nds. Wattenmeer ist in Ruhe-, Zwischen- und Erholungszonen ein-
geteilt. Nordlich des Plangebiets befindet sich die Zwischenzone, 6stlich des Deichs
die Ruhezone, die weiter im Siidwesten wieder in die Zwischenzone (ibergeht.

Der Nationalpark Nds. Wattenmeer ist Teil des 6kologischen Netzes Natura 2000.
Ausgenommen kleinerer Bereiche, vor allem Teile der Erholungszone, wurde der Na-
tionalpark Nds. Wattenmeer von der Bundesrepublik Deutschland dem Rat der euro-
pdischen Gemeinschaft als europdisches Vogelschutzgebiet sowie als FFH-
Schutzgebiet gemeldet. Die westlich und 6stlich gelegenen Flachen des Nationalparks
gehdren zu dem Vogelschutzgebiet VO1 Niedersdchsisches Wattenmeer und angren-
zendes Klistenmeer und zum FFH-Gebiet 001 Nationalpark Nds. Wattenmeer.

Im Gesetz Uiber den Nationalpark Nds. Wattenmeer wird der Schutzzweck des Gebie-
tes genannt.

4 Gesetz iiber den Nationalpark ,Niedersichsisches Wattenmeer” (NWattNPG) vom 11. Juli 2001, Nds. GVBI.
2001, S. 443ff
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»In dem Nationalpark soll die besondere Eigenart der Natur und Landschaft der Watt-
region vor der niedersdchsischen Kiiste einschlieflich des charakteristischen Land-
schaftsbildes erhalten bleiben und vor Beeintriichtigungen geschiitzt werden. Die na-
tirlichen Abldufe in diesen Lebensrdumen sollen fortbestehen. Die biologische Vielfalt
der Tier- und Pflanzenarten im Gebiet des Nationalparks soll erhalten werden. Fiir Bi-
otope im Sinne des § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes soll der Nationalpark den
nach dieser Vorschrift erforderlichen Schutz sicherstellen; [...]“ >

Zusatzlich zu diesem allgemeinen Schutzzweck sind den einzelnen Ruhezonen be-
sondere Schutzzwecke zugewiesen.

Ziel der Ausweisung der EU-Vogelschutzgebiete ist, das Uberleben und die Vermeh-
rung der in der EU-Vogelschutzrichtlinie genannten Vogelarten sicherzustellen. In der
Erkldrung zum EU-Vogelschutzgebiet durch das Nds. MU werden die wertbestim-
menden Vogelarten nach Anhang 1 der Verordnung und Zugvogelarten aufgefiihrt:

|

Wertbestimmende
Vogelarten
nach Art. 4 Abs. 1
(Anhang )
als Brutvogel

Wertbestimmende
Vogelarten
nach Art. 4 Abs. 1
(Anhang )
als Gastvogel

Wertbestimmende
Zugvogelarten
nach Art. 4 Abs. 2
als Brutvogel

Wertbestimmende
Zugvogelarten
nach Art. 4 Abs. 2 als
Gastvigel

Brandseeschwalbe
Flussseeschwalbe
Kornweihe
Kiistenseeschwalbe
Loffler
Rohrdommel
Rohrweihe
Sabelschnébler
Seeregenpfeifer
Sumpfohreule
Wanderfalke

Zwergseeschwalbe

Brandseeschwalbe
Flussseeschwalbe
Goldregenpfeifer
Kiistenseeschwalbe
Loffler
Nonnengans
Pfuhlschnepfe
Sébelschnibler
Sterntaucher
Wanderfalke
Zwergseeschwalbe

Zwergmdwe

Eiderente
Feldlerche

Grofer Brachvogel
Heringsmowe
Kiebitz

Kormoran
Loffelente
Rotschenkel
Schafstelze
Steinschmatzer

Uferschnepfe

Alpenstrandlaufer
Austernfischer
Berghanfling
Bldssgans
Brandgans
Dreizehenméwe
Eiderente
Graugans

Grofder Brachvogel
Griinschenkel
Heringsméwe
Kiebitz
Kiebitzregenpfeifer
Knutt

Kormoran

Krickente

*> Gesetz {iber den Nationalpark ,Niedersdchsisches Wattenmeer” (NWattNPG) vom 11. Juli 2001, Nds. GVBI.

2001, S. 443ff
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Wertbestimmende | Wertbestimmende

Wertbestimmende

Wertbestimmende

Vogelarten Vogelarten Zugvogelarten Zugvogelarten
nach Art. 4 Abs. 1 nach Art. 4 Abs. 1 nach Art. 4 Abs. 2 | nach Art. 4 Abs. 2 als
{Anhang 1) (Anhang 1) als Brutvogel Gastvogel
als Brutvogel als Gastvogel
Lachméwe
Loffelente

Mantelmdwe
Meerstrandldufer
Ohrenlerche
Pfeifente
Regenbrachvogel
Ringelgans
Rotschenkel
Sanderling
Sandregenpfeifer
Schneeammer
Sichelstrandlaufer
Silberméwe
SpieBente
Steinwalzer
Stockente
Strandpieper

Sturmmowe

Tordalk

| Trauerente

Neben diesen wertbestimmenden Arten sind weitere Brut- und Rastvogelarten im
Standarddatenbogen erfasst.

Erhaltungsziele des FFH-Gebietes (Nenn-Nr. 01} (EU-Kennzahl DE 2306-301) sind die
Bewahrung und Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes fiir

e die prioritdren Lebensraumtypen
Entkalkte Dinen mit Krdhenbeeren (Braundiinen), festliegende Kiistendiinen mit
krautiger Vegetation (Graudiinen), Lagunen des Kiistenraumes (Strandseen),

* die weiteren Lebensraumtypen
Sandbinke mit nur schwacher stindiger Uberspiilung durch Meerwasser, vege-
tationsfreies Schlick-, Sand- und Mischwatt, flache grofle Meeresarme und —
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buchten (Flachwasserzonen und Seegraswiesen), Riffe, einjahrige Arten auf
Schlamm und Sand (Quellenwatt), Schlickgrasbestande, atlantische Salzwiesen
(Glauco-Puccinellietalie maritimae), Primardiinen, WeiBdiinen mit Strandhafer,
Dinen mit Sanddorn, Diinen mit Kriechweide, bewaldete Diinen der atlanti-
schen Region, feuchte Diinentiler, Astuarien, oligo- bis mesotrophe stehende
Gewasser sowie

die nicht prioritaren Tier- und Pflanzenarten Seehund, Schweinswal, Meerneun-
auge und Sumpfglanzkraut.

7.2. Schutzzweck des Nationalparks

Im Folgenden wird Uberpriift, ob die Schutz- und Erhaltungsziele des Nationalparks
Nds. Wattenmeer durch bau-, anlage- oder betriebsbedingte Auswirkungen des Be-
bauungsplans beeintrachtigt werden. Als MaRstab dient der Schutzzweck der Ver-
ordnung:

Im Nationalpark soll die besondere Eigenart der Natur und Landschaft der Watt-
region vor der niedersachsischen Klste einschliefflich des charakteristischen
Landschaftsbildes erhalten bleiben und vor Beeintrichtigungen geschiitzt wer-
den.

Die natirlichen Ablaufe in diesen Lebensrdumen sollen fortbestehen.

Die biologische Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten im Gebiet des Nationalparks
soll erhalten werden.

Der besondere Schutzzweck der einzelnen Gebiete der Ruhezone wird in der
Verordnung aufgefiihrt

Die Flichen des Nationalparks mit Ausnahme der Erholungszone oberhalb der
mittleren Tidehochwasser-Linie, {...) sind Européisches Vogelschutzgebiet. Die in
Satz 1 bezeichneten Flichen dienen auch dem Ziel, das Uberleben und die Ver-
mehrung der dort vorkommenden, in Anhang | und Artikel 4 Abs. 2 der Richtlinie
79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 (ber die Erhaltung der wild lebenden
Vogelarten (ABI. EG Nr. L 103 S. 1) in der jeweils geltenden Fassung genannten
Vogelarten sicherzustellen

Die Flachen des Nationalparks sind Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung,
soweit sich aus der Anlage 4 nichts anderes ergibt. GemaR Anlage 4 ist im Be-
reich Spiekeroog die Erholungszone aus dem Gebiet von gemeinschaftlicher Be-
deutung ausgenommen. Die Flichen dienen auch der Bewahrung oder Wieder-
herstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes der fiir den Nationalpark ge-
nannten wertbestimmenden Lebensraumtypen sowie der Tier- und Pflanzenar-
ten.

Im weiteren Verlauf der Priifung werden die Schutzzwecke wie folgt bezeichnet

1.
2.

Schutz der Eigenart und des Landschaftsbildes

Schutz der naturlichen Ablaufe
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7.3.

3. Erhaltung der biologischen Vielfalt
4. Schutz der Vogelarten

5. Schutz der Lebensraumtypen

Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des Nationalparks Nds. Watten-
meer

Im Zuge der Bauleitplanung muss festgestellt werden, ob durch den Bebauungsplan
eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzzwecke des Nationalparks ermoglicht
wird.

Hierzu werden die Wirkfaktoren ermittelt, die zu einer Beeintrachtigung der Schutz-
zwecke des Nationalparks flihren kdnnen. Eine direkte Flacheninanspruchnahme fin-
det nicht statt, da der Bebauungsplan auferhalb der Nationalparkflache liegt.

Schutz der Eigenart und des Landschaftsbildes

Die Eigenart und das Landschaftsbild des Nationalparks werden durch die Planung
nicht beeintrachtigt. Die geplanten Gebdude miissen sich nach &35 BauGB an der
vorhandenen Bebauung und dem typischen Orts- und Landschaftsbild orientieren
und dirfen in der Hohe nicht zu einer wesentlichen Beeintrachtigung fihren. Zudem
wird die Gestaltung der Gebdude an die Gestaltungssatzung der Gemeinde angelehnt.

Schutz der naturlichen Abldufe

Aufgrund der Entfernung des Baubetriebshofs zum Nationalpark sind keine Anderun-
gen der natlirlichen Abldufe im Nationalpark zu erwarten.

Auch wenn von dem Betrieb eine gewisse Lairmbeladstigung ausgeht, hat diese keinen
erkennbar groBen Einfluss auf den Nationalpark. Die bestehende Nutzung als Lager-
fliche sowie der Betrieb der Dieseltankstelle fiihrt bereits zu Lairmimmissionen. Bei
ordnungsgemaRem Betriebsablauf ist eine Beeintrachtigung der Nationalparkflichen
nicht gegeben.

Erhaltung der biologischen Vielfalt

Die Planung fiihrt nur zu einer geringen Verdanderung der Vegetation, da es sich um
eine bereits versiegelte Flache handelt. Somit bietet das Plangebiet keinen bedeu-
tenden Lebensraum fir Tiere und Pflanzen im Sinne des Nationalparkgesetzes. Be-
eintrachtigungen der biologischen Vielfalt im Nationalpark und den angrenzenden
Flichen sind somit nicht zu erwarten. Ein sach- und fachgerechter Betrieb der Fliche
ist jedoch vorauszusetzen, damit keine erheblichen Immissionsbelastungen oder Be-
lastungen des angrenzenden Gewadssers entstehen.

Schutz der Vogelarten

Das Plangebiet bietet im Bestand aufgrund der Versiegelung keinen Lebensraum fiir
die Vogelwelt. Die mit der geplanten Nutzung verbundenen Larmimmissionen kén-
nen auch zu einer Beeintrichtigung der umliegenden Flichen als Lebensraum der
Vogel fuhren. Da jedoch im Bestand bereits eine Nutzung als Lagerfldche etc. vor-
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7.4.

8.1.

handen ist und sich das Plangebiet in der Ndhe des Ortes und des Flugplatzes befin-
det, sind keine zusatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen der im Umfeld vorhan-
denen Vdgel zu erwarten.

Es werden keine Flachen des Nationalparks Giberplant. Die Planung fihrt auch nicht
zu einem Lebensraumverlust fiir Vogelarten auBerhalb des Nationalparks. Somit sind
keine Beeintrachtigungen der prioritdren Vogelarten zu befiirchten.

Schutz der Lebensraumtypen

Durch die Planung wird nicht in Fldchen des Nationalparks eingegriffen. Die Planung
bezieht sich auf bereits versiegelte Fldchen. Es werden keine natirlichen Lebens-
raumtypen des Nationalparks beeintriachtigt. Aufgrund der Entfernung zum Plange-
biet ist bei ordnungsgemaRem Betriebsablauf nicht mit einer Beeintrachtigung zu
rechnen, die zu einer Veranderung der geschiitzten Lebensraumtypen fiihren kénnte.

Zusammenfassende Wertung

Bei einer ordnungsgemaRen Nutzung des Plangebiets sind keine Beeintrichtigungen
des Nationalparks zu erwarten. Die Gebdude werden orts- und landschaftsbildver-
traglich gestaltet.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Rechtliche Grundlagen

In § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) werden die sogenannten Zu-
griffsverbote fiir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten festgelegt.

Hiernach ist es verboten,

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

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen 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 Verbote werden allerdings fir unvermeidbare Beeintrachtigungen durch zuge-
lassene Eingriffe in Natur und Landschaft modifiziert. GemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG
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8.2,

8.3.

gilt: ,[...] Sind in Anhang IV Buchstabe aus der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte
Tierarten, europdische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechts-
verordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstof3 gegen

1. das Tétungs- und Verletzungsverbot (Nr. 1} nicht vor, wenn die Beeintréchti-
gung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisiko
fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und die Beein-
trdchtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmafi-
nahmen nicht vermieden werden kann.

2. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Entnah-
me, Beschédigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen (Nr. 1) nicht vor,
wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen
Mafinahme, die auf den Schutz der Tiere vor T6tung oder Verletzung oder ihrer
Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschéidigung oder Zerstérung und die Er-
haltung der édkologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestédtten im
rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrichtigt werden und diese Be-
eintréichtigung unvermeidbar sind,

3. das Verbot nach Nr. 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestdtten im rédumli-
chen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmafinahmen festgelegt
werden. Fiir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richt-
linie 82/43/EWG aufgefiihrten Arten gilt Satz 2 und 3 entsprechend. Sind andere
besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines
Eingriffs oder Vorhabens kein Verstof3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungs-
verbote vor.”

Ist ein Verbotstatbestand erfiilit, kann nach § 45 Abs. 7 BNatSchG unter bestimmten
Voraussetzungen eine Ausnahme erteilt werden.
Artenschutzrelevante Wirkfaktoren
Folgende Wirkfaktoren werden bei der artenschutzrechtlichen Prifung beachtet:
*  Baubedingte Wirkfaktoren
o Larm beim Bau
*  Anlagebedingte Wirkfaktoren
o Lichtbeeintrachtigung
e Betriebsbedingte Wirkfaktoren

o Beeintrachtigung durch Verlarmung

Uberpriifung maéglicher artenschutzrechtlicher VerstoRe

Die Flache flr den Baubetriebshof ist bereits fast volistandig versiegelt und wird im
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10.

Bestand bereits als Lagerflache fiir Griinabfalle und dhnliches verwendet. Im Westen
liegt der Ortsrand, im Sliden grenzt der Flugplatz an das Plangebiet. Im Planungsraum
ist somit im Bestand bereits eine menschliche Nutzung vorhanden. Es liegt kein wert-
gebender Lebensraum fiir die Fauna vor.

Das westlich und slidlich angrenzende Gewdsser kann ein (Teil-}Lebensraum fir En-
ten, Ginse u. i. darstellen. Eine Uberbauung der Gewésserbéschungen wird nicht zu-
l3ssig, sodass keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Die dort vorkommenden
Vogelarten sind bereits an menschliche Aktivitdten im Nahbereich gewdhnt oder
nutzen das Gewasser lediglich zu ruhigen Tages/Nachzeiten.

Ein Vorkommen von Fledermiusen, Amphibien, Reptilien oder Wirbellosen, die im
Anhang IV der FFH-RL stehen und von dem Vorhaben betroffen werden kénnen, ist
nicht bekannt. Fledermausquartiere in den Gebauden sind nicht bekannt und auch
nicht zu erwarten, ©

Eine Durchsicht der priifungsrelevanten Pflanzenarten zeigte keine Pflanzenarten des
Anhang IV der FFH-Richtlinie, die im Planungsraum durch die MaRnahmen beein-
trachtigt werden kénnte.

Es kann davon ausgegangen werden, dass Storungen durch Larmimmissionen oder
optische Beunruhigung durch die BaumaBnahmen in einem Bereich, der ohnehin
durch eine menschliche Aktivitdt gepragt ist, nicht zu Stérungen von Brutvégeln fih-
ren wird.

Es sind keine Badume im Plangebiet vorhanden. Eine Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten ist nicht zu erwarten.

Storungen von Brutvogeln, die in den angrenzenden Flachen briiten, fuhren nicht zu
einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen.

Durch den Bebauungsplan sind keine artenschutzrechtlichen Zuwiderhandlungen ge-
gen die Verbote zu erwarten.

Festsetzungen zur Vermeidung und zum Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft
Der Bebauungsplan setzt einen Uferstreifen fest, um das Oberflichenwasser und die

Biotopqualitdten des Grabens bzw. Schloots zu schiitzen, das westlich bzw. siidlich
angrenzend ans Plangebiet verlauft.

Quellenverzeichnis

Drachenfels, O. V. (2021): KartierschlUssel fiir Biotoptypen in Niedersachsen unter
besonderer Berliicksichti-gung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebens-
raumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Stand Mé&rz 2021. — Hannover

6 siehe Bach, L; Niermann, |. und Donning, A.: Sommeraktivitdten von Fledermausen auf den ostfriesischen In-
seln, Natur- und Umweltschutz, hrsg.: Der Mellumrat e.V., Bd. 15, Heft 1, 2016

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

Projekt-Nr. 12226 23/25



Gemeinde Langeoog

9, Anderung des Flichennutzungsplans und Bebauungsplan , Baubetriebshof” —

Gemeinsamer Umweltbericht (Entwurf)

11.

Ingenieurbiiro Linnemann (2021): Neubau eines Baubetriebshof im Bereich der eh.
Deponie ,Am Schnieder-damm®, Langeoog — Baugrunderkundung. Hude-Wiisting, Ju-
li 2021

NIBIS® Kartenserver (2021): Karten zu Boden und Grundwasser. - Landesamt fir
Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.

Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen in der Bauleitplanung, Hannover

Umweltkarten Niedersachsen (2020/2021): Karten zur Abgrenzung und Zonierung
des Nationalparks Niedersachsisches Wattenmeer und des Wasserschutzgebiets Lan-
geoog. — Niedersachsisches Ministerium flir Umwelt, Energie und Klimaschutz, Han-
nover

Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Langeoog plant die Ausweisung einer neuen Fliche fiir den Baube-
triebshof am ostlichen Ortsrand. Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplanes
wird ein Sondergebiet festgesetzt. Gleichzeitig wird der Flachennutzungsplan geén-
dert und das Plangebiet als Sonderbauflache dargestellt. In beiden Faillen lautet die
Zweckbestimmung Baubetriebshof und Entsorgung mit Wohnungen fiir Gemeinde-
bedienstete.

Das insgesamt 6.780 m? groRe Plangebiet befindet sich dstlich des Bebauungsplans
»Schniederdamm®, welcher eine gemischte Nutzung von Wohnen, Gewerbe und Fe-
riennutzung festsetzt. Das Plangebiet liegt auf der Flache der ehemaligen Miilldepo-
nie. Die Altlast wurde in den Jahren 2010 bis 2011 umfangreich saniert und auf ei-
nem Teilbereich, der das Plangebiet umfasst, gepflastert. Somit ist im Zuge der Pla-
nung kaum Neuversiegelung notwendig, weshalb keine nennenswerten Beeintrichti-
gungen der Vegetation, des Wasserhaushalts und des Bodens zu erwarten sind. Im
Zuge der Baumalnahme ist jedoch ein Austausch der Altablagerungen im Bereich
des geplanten Gebaudes notwendig. Eingriffe in das Landschaftsbild entstehen durch
das neue Gebdude. Diese Beeintrachtigung wird jedoch aufgrund der Lage nahe dem
Inseldorf und des Flugplatzes sowie der bisherigen Nutzung als Lagerfliche nicht als
erheblich angesehen. Zudem sorgen Bebauungsplan und Bauordnungsrecht fiir eine
vertraglichen Ausfithrung der zuldssigen Nutzungen.

Aufgrund des Abstands zum Nationalpark Nds. Wattenmeer sind keine VerstéRe ge-
gen die Vertraglichkeit nach § 34 BNatSchG gegeben.

Artenschutzrechtliche Probleme sind bei Einhaltung der lblichen Bauzeitenregelun-
gen nicht zu erwarten.
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