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Baugenehmigung - Haus am Wind
Abweichung von Vorgaben der 1.Anderung des Bebauunsplanes B - Heerenhus (Neuregelung Hohe
baulicher Anlagen)

Sachvortrag:

Beschlussvorlage zur Umnutzung und zum Neubau des ,Hauses am Wind“ als Personalhaus
Gegenstand: Umnutzung und Neubau des Gebiudes ,Haus am Wind" in ein Personalhaus

unter Beriicksichtigung der geltenden Vorgaben des Bebauungsplans und notwendiger
Abweichungen hinsichtlich der maximal erlaubten FertigfuBbodenhéhe.

Beariindung und Sachverhalit;

Das Projekiteam Flatau Architekten hat in Zusammenarbeit mit der Arbeiterwohlfahrt (AWO)
die Umnutzung des bestehenden Gebéudes ,Haus am Wind* zu einem Personalhaus
beantragt. Nach eingehender Priifung und umfangreicher Begutachtung des Altbestands
wurde festgestellt, dass erhebliche Mangel an der Bausubstanz bestehen. Die Schaden sind
so weitreichend, dass eine nachhaltige Sanierung der bestehenden Bausubstanz als nicht
mdglich erachtet wird.

Aufgrund dieser Befunde wurde entschieden, das bestehende Gebaude abzureien und
durch einen Neubau zu ersetzen. Der Neubau soll dabei sowohl in seiner dufleren
Erscheinung als auch in seiner Bauqualitdt dem Altbau entsprechen und dessen
charakteristisches Erscheinungsbild bewahren. Hierbei ist zu beachten, dass der Neubau auf
dem Grundstiick im Einklang mit den baulichen Anforderungen des Bebauungsplans B
errichtet werden soll.

1. Einreichung des Bauantrags:

Ein entsprechender Bauantrag fir den Neubau wurde fristgerecht bei der zustiandigen
Behorde eingereicht. In diesem Zusammenhang wird um eine wohlwollende Priifung und
Unterstiitzung gebeten, insbesondere um eine sorgféltige interne Abstimmung des
Bauvorhabens. Diese Abstimmung ist erforderlich, da das Vorhaben eine Ausnahme
hinsichtlich der Bebauungsplanvorgaben erfordert. Konkret geht es um eine Abweichung von
der maximal zuldssigen Hohe der Oberkante des FertigfuRbodens (OKFF).

2. Notwendigkeit der Abweichung und Abweichungsantrag:
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GemaR der ersten Satzung des Bebauungsplans B darf die Oberkante des FertigfuBbodens
maximal 40 cm Uber der Oberkante des natiirlichen Gelandes liegen. Der eingereichte
Bauantrag musste jedoch abgelehnt werden, da die geplante Oberkante des
FertigfuBbodens diese Hohe tiberschreitet. Das bestehende Gebaude ,Haus am Wind" liegt
bereits deutlich Uiber dieser Grenze, was darauf zuriickzufuihren ist, dass der Bebauungsplan
erst nach Errichtung des Altbaus in seiner aktuellen Form aufgestellt wurde.

Um den geplanten Neubau an den Bestand anzupassen und die Hohenverhdltnisse vor Ort
zu beriicksichtigen, wurde ein Abweichungsantrag beim Kreis Wittmund eingereicht, der sich
aktuell in der Prifung befindet.

3. Einhaltung weiterer Vorgaben und geplante Anpassungen

Das Neubauprojekt halt sich ausdriicklich an die Vorgaben des Bebauungsplans B. So
wurde im aktuellen Entwurf die maximale Firsthéhe des Neubaus beriicksichtigt, die 10,00 m
nicht iberschreiten darf. Laut der eingereichten Schnittzeichnung (siehe Anlage) betragt die
Firsthohe des geplanten Gebsudes 9,86 m und entspricht somit den Vorgaben.

Gleichzeitig ist aus der Schnittzeichnung ersichtlich, dass Anpassungen in der
Héhenabwicklung des Gebéudes erforderlich sind, um die Abweichung der
FertigfuBbodenhohe bestméglich auszugleichen. Solite der Neubau tiefer ins Geléande
eingebracht werden, wére die resultierende Kellerhdhe jedoch auf lediglich 1,20 m bis 1,40
m beschrankt, was die Nutzbarkeit des Kellergeschosses signifikant einschrénken wirde.

4. Telefonische Riickmeldung des Kreis Wittmund und Erdrterung weiterer Schritte:
Am 30. September 2024 wurde das Projektteam telefonisch vom Kreis Wittmund darber in

Kenntnis gesetzt, dass das Neubauvorhaben in seiner aktuellen Planung gegen die
Vorgaben des Bebauungsplans B verstoRen kénnte, da die OKFF die maximal erlaubte
Hohe von 40 cm tberschreitet. Vor dem Hintergrund, dass das Altgebéude bereits eine
héhere Oberkante aufweist, wird gebeten, den Neubau unter Beriicksichtigung der 6rtlichen
Gegebenheiten und des bestehenden Geléndeniveaus wohiwoliend zu priifen und zu
unterstutzen.

Das Projektteam bittet das Bauamt und die zustandigen Gremien der Gemeinde Langeoog
um die wohiwollende Begleitung des Anliegens, das Gebé&ude ,Haus am Wind" in der
exakten Hohe des Altbaus neu zu errichten und dabei eine Eingrabung zu vermeiden, um die
volle Kellerhdhe zu erhalten. Zudem wird die Gemeinde gebeten, dem Landkreis Wittmund
zu signalisieren, dass bei der Antragsprifung fir das Bauvorhaben eine Abweichung von der
im Bebauungsplan festgelegten maximalen Oberkante des FertigfuBbodens unterstitzt wird.

Beschlussempfehlung:

Der Verwaltungsausschuss empfiehit,
der Rat beschliefdt,

a) Der Abweichung von der 1. Anderung des Bebauungsplanes stattzugeben.

Langeoog, den 18.11.2024

Anlagen:

22-33_A-3-1-201_241001_Nachweis Textl.
Festsetzung.pdf
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