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Bauvorhaben "Sanierung, Erweiterung und Nutzungsanderung
einer Dauerwohnung in zwei Ferienwohnungen"

Sachvortrag:

Die Eigentumer eines Wohnhauses in der Friesenstrale beantragen neben der Sanierung und
Erweiterung eine Nutzungsanderung von einer Dauerwohnung in zwei Ferienwohnungen.

Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes G ,FriesenstraRe/Siiderdiinenring®.
Die Zuléassigkeit beurteilt sich somit nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB). Danach ist ein Bauvorhaben
zulassig, wenn es den Festsetzungen des Bebauungsplans in Bezug auf Art und Maf der baulichen
Nutzung sowie der Uberbaubaren Grundstticksflache entspricht und die ErschlieBung gesichert ist. Der
Bebauungsplan G setzt fir das Grundstiick ein Sondergebiet | fur Fremdenbeherbergung fest. Das Maf}
der baulichen Nutzung ist mit einer Grundflachenzahl von 0,25 und einer Geschossflachenzahl von 0,40
festgesetzt. Nach den eingereichten Unterlagen wird eine Geschossflache von 0,407 ermittelt und damit
gerade noch eingehalten. Eine Ermittlung der Grundflachenzahl wird in den Antragsunterlagen nicht
ausgewiesen. Eine sonstige Abweichung von den Vorgaben des Bebauungsplans ist aus dem
Bauantrag nicht ersichtlich. Danach werden die baulichen Vorgaben grundsatzlich eingehalten. Im
Ubrigen pruft die Genehmigungsbehérde die Einhaltung des offentlichen Baurechts im beantragten
Genehmigungsverfahren. Unabhangig davon sind bei dem Grundstick denkmalrechtliche Fragen zu
berlicksichtigen, die ebenfalls einer Prifung des Landkreises als zustandiger unterer
Denkmalschutzbehérde unterliegen. Eine Abweichung von den Bestimmungen der Gestaltungssatzung
ist aus den Antragsunterlagen nicht ersichtlich.

Grundsatzlich sind nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes Ferienwohnungen zulassig.
Allerdings hat der Rat der Inselgemeinde Langeoog in seiner Sitzung am 14. Juni 2001 eine
Erhaltungssatzung fur die Liegenschaften ,Am Blumental 1,2,3,4,56 und 7 sowie fur die
Liegenschaften ,Friesenstrae” 18, 20, 22, 24 und 26 beschlossen. Begriindet wurde der Erlass der
Erhaltungssatzung damit, dass konkreter Anlass zu der Beflirchtung bestand, dass durch die
VerauBerung der bundeseigenen Liegenschaften in dem betroffenen Gebiet Entwicklungen in Gang
gesetzt werden, in deren Verlauf bauliche Veranderungen bzw. Nutzungsanderungen vorgenommen
werden und eine Verdrangung der ortsansassigen Wohnbevolkerung in ihrer derzeitigen
Zusammensetzung einsefzt.

Es wurde der Verlust von Dauermietraum befurchtet. Die Erhaltungssatzung mit ihrer 4-seitigen
Begrundung ist auf der Homepage der Inselgemeinde Langeoog unter der Rubrik ,Bebauungsplane"
einsehbar.
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Im betroffenen Geltungsbereich ist ein relativ geringer Anteil von Ferienwohnungen vorhanden.
Vereinzelte Nutzungsanderungsantrage von Dauerwohnraum in Ferienwohnungen erfolgten ab 2014
und wurden vom Bauausschuss teilweise auch mit Hinweis auf die vorhandene Erhaltungssatzung in
diesem Bereich zur Kenntnis genommen.

Im vorliegenden Fall wird die Umnutzung zu zwei Ferienwohnungen beantragt. Nach dem
Bebauungsplan G ist der Nutzungsanderungsantrag lediglich zur Kenntnis zu nehmen. Im vorliegenden
Fall, da das Vorhaben im Bereich der Erhaltungssatzung nach § 172 Absatz 1 Nr. 2 BauGB liegt, bedarf
jedoch auch die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der gesonderten Genehmigung des Rates der
Gemeinde Langeoog.

Der Rat hat in gleichgelagerten Fallen bereits mehrfach deutlich zum Ausdruck gebracht, dass die
Umwandlung von Dauerwohnraum in Ferienwohnungen in dem Geltungsbereich der Erhaltungssatzung
nicht gewlinscht ist. In der Folge wurden entsprechende Antrage auf Umnutzung zu Ferienwohnungen
vom Rat abgelehnt.

Beschlussempfehlung:

Der Bauausschuss empfiehilt,
der Verwaltungsausschuss empfiehilt,
der Rat

nimmt den Bauantrag zur Kenntnis und beschlieBt, den Nutzungsanderungsantrag von einer
Dauerwohnung in zwei Ferienwohnungen aufgrund der Vorgaben der Erhaltungssatzung abzulehnen
und das Einvernehmen der Gemeinde Langeoog zu versagen.

Langeoog, den 19.08.2025
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