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Bauleitplanung der Inselgemeinde Langeoog

9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Inselgemeinde Langeoog ,Baubetriebshof*

» Beschluss tiber die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen
» Feststellungsbeschluss

« Einholung der Genehmigung

Sachvortraqg:

Die baulichen Anlagen des Bauhofs der Inselgemeinde sollen um eine neue Einrichtung erganzt
werden. Als Standort wurde der vorhandene Betriebshof am Schniederdamm ausgewahlt.

Nach Rucksprache mit dem Landkreis Wittmund ist eine Genehmigung des Vorhabens auf Grundlage
des § 35 Baugesetzbuch (Bauen im AuBenbereich) nicht mdéglich. Daher missen zundchst die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Hierfur ist eine Anderung des
Flachennutzungsplanes notwendig. Parallel zur vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes
stellt die inselgemeinde Langeoog den Bebauungsplan ,Baubetriebshof* auf.

Der Rat der Inselgemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am 26.09.2023 die Aufstellung der
9. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
22.11.2023 ortstiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit sowie die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange erfolgte in der Zeit vom 04.12.2023 bis zum 10.01.2024.

Im Anschluss hat der Rat der Inselgemeinde Langeoog am 26.03.2024 die &ffentliche Auslegung der
9. Anderung des Flachennutzungsplanes beschiossen. Der Entwurf der 8. Anderung hat mit dem
Entwurf der Begriindung sowie den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen geman
§ 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2 BauGB in der Zeit vom 10.06.- 14.07.2025 6&ffentlich ausgelegen. Seitens
der Trager offentlicher Belange wurden Stellungnahmen abgegeben. Die vorgebrachten
Stellungnahmen zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Inselgemeinde Langeoog wurden
gemaR § 3 Absatz 2 Satz 5 BauGB mit dem in der Anlage aufgefihrten Ergebnis gepruft. Aufgrund der
eingegangenen Stellungnahmen ergeben sich keine Plandnderungen, so dass eine erneute Auslegung
nicht erforderlich ist.

Daher kénnen nunmehr die vorliegenden Anregungen und Hinweise aus dem &ffentlichen
Auslegungsverfahren abgewogen und der Feststellungsbeschluss gefasst werden.

Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes bedarf gemanR § 6 Abs. 1 BauGB der Genehmigung durch
den Landkreis Wittmund.
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Der Sitzungsvorlage sind die Abwagungen der Stellungnahmen, die Planzeichnung, die Begriindung
mit der zusammenfassenden Erkiarung und der gemeinsame Umweltbericht beigefugt.

Beschlussempfehlung:

Der Bauausschuss empfiehlt,
der Verwaltungsausschuss empfiehit,
der Rat beschliefit

1. die in der Anlage beigeflugten Abwagungsvorschldge aus der &ffentlichen Auslegung nach § 3
Absatz 2 und § 4 Absatz 2 BauGB,

2. die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes mit der in der Anlage beigefuigten Begriindung,
der zusammenfassenden Erklarung, der Planzeichnung und des gemeinsamen
Umweltberichtes (Feststellungsbeschluss),

3. die Verwaltung zu beauftragen, die fur die Genehmigung der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlichen Schritte geman § 6 Abs. 1 BauGB einzuleiten.

Langeoog, den 12.01.2026

Anlagen:
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2025_08_14_12226_Abwaegung_E.pdf
2025_08_14_12226_FNP Ae_S.pdf
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Gemeinde Langeoog

9. Anderung des Flichennutzungsplans und Bebauungsplan ,Baubetriebshof* —

Gemeinsamer Umweltbericht

2.1.

Kurzdarstellung der Inhalte, Ziele und Festsetzungen der Flichen-
nutzungsplaninderung und des Bebauungsplans

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

Die vorgesehene Fliche fiir den Baubetriebshof befindet sich éstlich des Ortskerns
an der Strale ,Schniederdamm®. Es handelt sich um die Fliche der ehemaligen
Deponie, die als Altlast vorliegt. Auf der westlichen Seite wurde die Deponie grof2-
flachig gepflastert und wird als Lagerflache fiir v. a. fiir Grinabfall und Bodenmate-
rial genutzt (Kompostplatz). Ein kleines Gebidude ist in Form einer Dieseltankstelle
vorhanden. Der &stliche Teilbereich der ehemaligen Deponie liegt aufierhalb des
Geltungsbereiches und ist mit einer Aussichtsplattform in der Mitte und einem er-
schlieBenden Gehweg hergerichtet worden. Die Fliche ist mit Scherrasen bewach-
sen.

Im Flichennutzungsplan wird das Plangebiet als Deponie-Flache dargestellt, es ist
daher eine Anderung des Flichennutzungsplans erforderlich. Im Zuge der 9. Ande-
rung des Flichennutzungsplans wird das Plangebiet als Sonderbaufliche mit der
Zweckbestimmung Baubetriebshof und Entsorgung mit Wohnungen fiir Gemein-
debedienstete ausgewiesen.

Im Bebauungsplan wird ein Sondergebiet mit der gleichen Zweckbestimmung aus-
gewiesen. Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche von 6.780 m2. Es wird eine
GRZ von 0,8 festgesetzt. Die Erschliefung erfolgt von der Gemeindestrafle
,Schniederdamm* aus.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb des Nationalparks Niedersachsisches Wattenmeer.

Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und
Fachplanungen

Fachgesetze

Fiir 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 gemife § 34 BNatSchG sind ebenso zu be-
achten wie die Vorgaben weiterer Bestimmungen zu Schutzgebieten und Schutzob-

jekten.

Hinsichtlich des Wasserhaushaltes ist das Wasserhaushaltsgesetz vom 31.07.2009
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Gemeinde Langeoog

9. Anderung des Fliichenr;utzungsplans und BeBauungspIan ,,Baubetriebshof‘_‘ -

Gemeinsamer Umweltbericht

2.2,

(BGBI. I. S. 2585) in Verbindung mit dem Niedersichsischen Wassergesetz vom
19.02.2010 (Nds. GVBI. S. 64) jeweils in der aktuellen Fassung zu beachten.

Ein Oberflichengewidsser (Graben bzw. Schloot) verliuft an der westlichen und
stidlichen Grenze des Geltungsbereichs.

Das Grundwasser wird zur Trinkwassergewinnung auf der Insel genutzt. Das Plan-
gebiet liegt vollstindig innerhalb des Trinkwasserschutzgebiets Langeoog. Beein-
trachtigungen, wie nicht oder schwer abbaubare chemische und radioaktive Verun-
reinigungen, sind zu vermeiden.

Das Plangebiet liegt nicht in der Nihe von Schutzdiinen oder der Deichlinie. Der
Nationalpark Nds. Wattenmeer (Gesetz uber den Nationalpark ,Nds. Watten-
meer" (NWattNPG) vom 11.07.2001, Nds. GVBI. S. 443, zuletzt geindert am
11.11.2020, Nds. GVBI. S. 451) beginnt rund 120 m nordlich des Plangebiets. Der
Nationalpark 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 inner-
halb der Vorranggebiete Natura 2000 und Biotopverbund.

Gemif Regionalem Raumordnungsprogramm liegt der Geltungsbereich innerhalb
eines Vorranggebiets fiir Erholung mit starker Inanspruchnahme durch die Bevélke-
rung sowie innerhalb eines Vorranggebiets fur Trinkwassergewinnung. Das Plange-
biet befindet sich am nérdlichen Rand der ausgewiesenen Fliche fiir den Verkehrs-
landeplatz, da die Landebahn sudlich in direkter Nihe vorliegt. Der Geltungsbe-
reich liegt auRRerhalb des zentralen Siedlungsbereichs (Grundzentrum) von Lange-
oog.

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

Nach dem Landschaftsrahmenplan des LK Wittmund weist das Plangebiet keine
besondere Bedeutung fir Arten, Lebensgemeinschaften und das Landschaftsbild
auf. In Bezug auf den Biotopverbund ist der Erhalt und die Entwicklung umweltge-
rechter Nutzungen unter besonderer Berticksichtigung von naturbetonten Struktu-
ren, Standortbedingungen sowie Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft
vorgesehen. Die Flachen der Inseln auRerhalb des Nationalparks sind so zu entwi-
ckefn, dass Landschafts- und Lebensraumqualititen sowie inseltypische Biotopfor-
men berticksichtigt werden.

Die Gemeinde Langeoog besitzt keinen Landschaftsplan.

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Langeoog stellt das Plangebiet als Fliche

Thalen
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Gemeinde Langeoog

9. Anderung des Flichennutzungsplans und Beb;uungsplan nBaubetriebshof* —

Gemeinsamer Umweltbericht

2.3.

3.1.

3.2

fur die Abfallverwertung und -beseitigung mit der Zweckbestimmung Deponie dar.
Die siidlich angrenzende Fliche ist als Flache fiir den Luftverkehr mit der Zweckbe-

stimmung Landeplatz ausgewiesen.

Fiir das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor.

Beriicksichtigung der Umweltschutzziele

Durch die Festlegung der iiberbaubaren Flachen auf einer bereits groitenteils ver-
siegelten Fliche sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter zu erwar-
ten.

In den Nationalpark oder die Schutzdiinen wird nicht eingegriffen.

Beschreibung des Planungsraumes

Naturrdumliche Lage und Nutzungen

Das Plangebiet liegt auf der Insel Langeoog und liegt in der Deutschen Bucht im
Niedersidchsischen Wattenmeer. Es befindet sich 6stlich des Inseldorfes nérdlich
der Landebahn fiir den Flugverkehr und ist im Bestand grofflichig versiegelt. Nérd-
lich angrenzend verlauft die GemeindestraRe ,Schniederdamm®. Das Gelande liegt
auf einer Héhe von rund 5,0 m NHN.

Der Geltungsbereich befindet sich 6stlich des zusammenhingend bebauten Ortes.
Die nichstgelegene Bebauung ist ein Sondergebiet mit Gewerbenutzungen mit
entsprechend gréferen Gebiuden. Rundherum liegen beweidete Griinlandflachen
sowie der Flugplatz, der liber eine befestigte Start- und Landebahn verfiigt.

Schutzgebiete, geschiitzte Objekte

Der Geltungsbereich liegt vollstindig innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes
Langeoog.

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 kohdrenten Schutzgebietssystems Natura 2000 ist. Es handelt
sich im Norden um die Zwischenzone des Nationalparks; éstlich des Deichs be-
ginnt die Ruhezone.

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

Gesetzlich geschlitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind im Plangebiet nicht vor-
handen.

Thalen
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Gemeinde Langeoog

Gemeinsamer Umweltbericht

4.1.

4.2,

Beschreibung der Schutzgiiter und Bewertung der Umweltauswir-
kungen der Planung

Luft, Klima
Bestand

Auf Langeoog herrscht Seeklima vor. Es ist gepragt durch hohe Windgeschwindig-
keiten, hohe relative Luftfeuchte, Temperaturverlauf mit geringer Tages- und )ah-
resschwankung und Abschwichung der Temperaturextrema. Das Seeklima besitzt
hohe Bedeutung als Reizklima fiir Erholungssuchende. Es ist geprigt von einer
Vielzahl maritimer Aerosole sowie grofier Luftreinheit.

Mit der Nutzung des Plangebiets als Lager und Umschlag fiur Grinabfall sowie
Nutzung der Dieseltankstelle liegen bereits geringe Immissionsbelastungen vor.

Zu erwartende Beeintrichticungen

Von der Nutzung des Baubetriebshofs kénnen durch die benétigten Maschinen
und Fahrzeuge leicht erhdhte Immissionsbelastungen entstehen, die aufgrund der
klimatischen Bedingungen aber schnell verwirbelt, verdiinnt und abgetrieben wer-
den.

Larmimmissionen sind ebenfalls in geringem Mafe zu erwarten. Diese werden je-
doch von den bisherigen Anlagen des Bauhofs in der Ortslage zu wesentlichen Tei-
len auf die neue Fliche verschoben. Somit sinken die Belastungen innerhalb der
Ortslage. Da das Plangebiet im Bestand schon durch die Nutzung durch den Bau-
hof gepragt ist und in der Gesamtlage am Ortsrand (Sondergebiet fiir gewerbliche
Nutzungen und Wohnungen) und dem Flugplatz eine menschliche Nutzung vor-
liegt, sind keine erheblich stérenden Larmbelastungen zu erwarten. Der Schutzan-
spruch gegenuber Emissionen und Immissionen wird durch den Bebauungsplan
klargestellt. In der Genehmigungsplanung kénnen daher falls notwendig Mafnah-
men zum Schallschutz berticksichtigt werden.

Durch Baumafnahmen sind zeitlich limitierte Immissionen (Abgasimmissionen
und Larmimmissionen) nicht auszuschliefen. Da diese Auswirkungen aber nur
zeitlich beschrinkt auftreten (wihrend normaler Arbeitszeiten) und nur zugelasse-
ne Lkws und Baumaschinen eingesetzt werden, kann nicht von erheblichen nach-
haltigen Beeintrachtigungen der Luft und der Ruhe ausgegangen werden,

Boden
Bestand

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

Thalen
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9. Anderung des Fliicljlennutzungsplans und Bebauungsplan ,,B;ugtriebshof“ -

Gemeinsamer Umweltbericht

4.3.

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

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

Das Plangebiet liegt nicht in einem Suchraum fiir schutzwiirdige Béden.

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

Zu erwartende Beeintrichtigungen

Die vorhandene Altlast der ehemaligen Deponie ist im Bereich des geplanten Ge-
baudes durch tragfihiges Bodenmaterial auszutauschen. Eine ordnungsgemifle
Entsorgung des Auffullungsmaterials ist zu gewihrleisten. Das Vorhaben ist bo-
denkundlich zu begleiten.

Da das Plangebiet bereits grofflichig versiegelt ist, sind mit der Planung keine
grofen Anderungen bzw. zusitzlichen Versiegelungen verbunden. Die Planung
fiihrt damit nicht nennenswert zu Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen oder
dem Verlust des Lebensraumes fur Tiere und Pflanzen.

Wasserhaushalt

Bestand

An der westlichen und sudlichen Seite des Plangebiets verlauft ein Vorfluter (Gra-
ben bzw. Schloot, Gewisser lll. Ordnung), der eine Breite von ca. 6-7 m (ein-

schlieRlich Béschungsoberkanten) aufweist. Das gepflasterte Geldnde auf dem Alt-
lastenstandort der ehemaligen Deponie weist ein deutliches Gefille in Richtung

Vorfluter auf.

Eine Versickerung von Oberflichenwasser ist im aufgrund der Versiegelung und der
schiitzenden Kleischicht unterhalb des aufgefullten Materials nicht méglich.

Der mittlere Grundwasserstand liegt im Planungsraum bei 1 m bis 2 m unter der
Gelindeoberfliche. Die Entnahmebedingungen fir Grundwasser sind sehr gut. Al-
lerdings liegt auf den Inseln lediglich eine Stifwasserlinse, die unteren Bereiche des
Grundwasserleiters sind versalzen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone der Insel. Die Grenze

' Ingenieurbiiro Linnemann (2021): Neubau eines Baubetriebshof im Bereich der eh. Deponie ,,Am Schnie-
derdamm®, Langeoog — Baugrunderkundung. Hude-Wiisting, Juli 2021
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Gemeinde Langeoog

9. Anderung des Flichennutzungsplans und Bebauungsplan ,Baubetriebshoft* —

Gemeinsamer Umweltbericht

4.4.

4.5,

zwischen der Schutzzone Il und Il verlduft parallel sudlich zur StraRe ,Schnieder-
damm® innerhalb des Plangebietes. Der Grofiteil des Geltungsbereichs liegt in der
Schutzzone .

Zu erwartende Beeintrichticungen

Die Planung fuihrt nicht zu einer nennenswerten Erhéhung des Oberflichenwasser-
abflusses, da die Flache bereits im Bestand gréftenteils versiegelt ist. Im Zuge der
Planung ist jedoch zu beachten, dass die Nutzung des Gebietes fiir z.B. das Wa-
schen von Fahrzeugen eine Ableitung des Wassers in das Schmutzwassersystem
bedarf. Eine ordnungsgemaifie Entwésserung ist zu gewihrleisten und im Rahmen
der Baugenehmigung nachzuweisen.

Beeintrichtigungen des Grundwassers sind bei ordnungsgemifier Oberflichen-
entwasserung nicht zu erwarten.

Biotope, Lebensgemeinschaften und Arten

Bestand

Das Plangebiet ist im Bestand auf einer Fliche von 5.390 m2 versiegelt. Die gepflas-
terte Fliche wird als Lagerfliche genutzt. Im Nordosten an der Strale steht ein
kleines Gebaude, in dem eine Dieseltankstelle untergebracht ist.

Westlich und sudlich verlduft ein Vorfluter (Graben bzw. Schloot). Die Béschungen
sind steil. Bei der Ortsbegehung am 19.04.2023 konnte keine ausgeprigte Wasser-
vegetation im Vorfluter erfasst werden. Die Béschungen sind bis an die Oberkanten
als halbruderale Gras- und Staudenflur ausgeprigt. Hieran schliefit artenreicher
Scherrasen an.

Die versiegelte und genutzte Fliche bietet Brutvégeln keinen besonderen Lebens-
raum. Das Gewisser bzw. sein Uferbereich kénnen von Végeln genutzt werden.
Giansekot lasst auf die tempordre Anwesenheit von Wasservégeln schlieRen.
Grundsitzlich ist innerhalb des Plangebiets jedoch nicht mit stérungsempfindli-
chen Vogelarten zu rechnen.

Zu erwartende Beeintrichtigungen

Da die Baumafnahmen zum gréfiten Teil auf der bereits versiegelten Fliche statt-
finden soll, sind keine nennenswerten Auswirkungen auf Arten und Lebensgemein-
schaften gegeben.

Im Zuge der Baumafinahmen entstehen Larmimmissionen, die sich auf die vor-
kommende Fauna angrenzend zum Plangebiet auswirkt. Weiterreichende Beein-
trachtigungen sind jedoch aufgrund der Lage nahe des Siedlungsrandes und der
Flugzeuglandebahn sowie der bestehenden Nutzung des Gelindes nicht zu erwar-
ten.

Landschaftsbild
Bestand

Die Inseln besitzen durch ihre besondere Lage und die einzigartige Naturausstat-
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4.6.

tung ein besonders wertvolles Landschaftsbild, das wesentliche Grundlage fiir den
Tourismus auf den Inseln ist.

Das Landschaftsbild im Geltungsbereich selbst ist durch die Lage angrenzend zur
Landebahn und der Nihe zum gewerblich geprigten Gebiet am , Schniederdamm®*
charakterisiert. Grundsitzlich stellt die Fliche jedoch einen grofRen versiegelten Be-
reich innerhalb von Griinlandvegetation dar. Entlang der westlichen und siidlichen
Geltungsbereichsgrenze verlduft ein Graben, der in das grofe Stillgewisser am
Deich siidéstlich des Plangebiets miindet (Sportangelgewiasser). Im Osten angren-
zend liegt eine Altlastenfliche vor, die mit Rasen bewachsen ist. Es handelt sich
somit um eine durch den Menschen genutzte und geformte Fliche, die zur Kultur-
landschaft der Insel gehort. Es liegt kein Diinenbereich vor.

Zu erwartende Beeintrichtigungen

Wihrend der Bauphase des Umschiagplatzes und der Gebiude sind kurzfristig
Baufahrzeuge und Materialien vor Ort, die aufgrund der vorhandenen Nutzung kei-
ne Beeintrichtigung des Landschaftsbildes darstellen.

Durch den Bau von Gebduden fiir den Baubetriebshof resultiert eine Verinderung
des Landschaftsbildes. Da die Flichen bereits versiegelt und fiir die Lagerung von
Grunabfall und anderen Materialien genutzt werden, ist die Beeintrachtigung durch
ein neues Gebiude jedoch nicht als erheblich zu bewerten. Es handelt sich um ei-
nen vorgenutzten Standort, der raumlich als Ergénzung / Verlingerung zur vorhan-
denen Bebauung wahrgenommen wird. Zudem wird auf das Orts- und Land-
schaftsbild verstirkt Riicksicht genommen, indem die Gestaltung des neuen Bau-
betriebshofs wird an die Gestaltungssatzung der Gemeinde Langeoog angelehnt
wird. UbermiRige Gebiudekubaturen o. 4. kénnen nicht entstehen, da dies im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren geregelt werden kann. Somit sind die Ver-
dnderungen des Landschaftsbildes nicht als erheblich stérend einzustufen.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind bei einer ordnungs-
gemiflen Nutzung der Gebiude bzw. Fliche nicht gegeben.

Sach- und Kulturgiiter

Bestand

Im Plangebiet sind keine Kulturgiiter vorhanden.

Das vorhandene kleine Tankstellengebiude kann als Sachgut eingestuft werden.
Weitere Gebiude sind nicht vorhanden.

Zu erwartende Beeintrichtigungen

Es sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Der Bestand an baulichen Anlagen
sowie das Grundstiick selbst behalten ihre Nutzbarkeit als Sachgut. Entsprechen-
des gilt fiir die benachbarten Flichen.
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4.7. Mensch
Bestand
Das Plangebiet wird nicht touristisch genutzt und weist daher keine besondere Be-
deutung auf. Die angrenzende Strafle ,Schniederdamm® bildet einen Weg von der
Siedlung nach Osten bzw. Norden in Richtung Strand.
Wohnhiuser sind nicht in direkter Umgebung vorhanden.
Zu erwartende Beeintrichticungen
Die Bauphase der neuen Gebiude fiihrt voriibergehend zu Belistigungen der Erho-
lungssuchenden, stellen jedoch keine nachhaltige Beeintrichtigung der Erholungs-
suchenden und Inselbewohner dar.

Die erginzende Bebauung stellt keine Beeintrachtigung fiir Touristen oder Anwoh-

ner dar. Die Bereitstellung von Wohnungen hat einen positiven Effekt auf die
Wohnraumknappheit auf der Insel. Die zu erwartenden Wohnverhiltnisse hinsicht-
lich Emissionen und Immissionen werden im Bebauungsplan klargestellt, so dass
sich potenzielle Nutzer hierauf einstellen kdnnen (vgl. Kap. 4.1).

4.8. Wechselwirkungen

Die Beeintrachtigung von Schutzgttern ist nicht nur durch direkte Einwirkung még-

lich, sondern auch indirekt durch die Wechselwirkung mit anderen Schutzgiitern.

Dies wurde in den obigen Ausfuhrungen berticksichtigt und ist in der folgenden Ta-

belle iibersichtlich dargestellt:

Schutzgut | Beeintrichtigung des | Wechselwir- | Beurteilung der hierdurch
Schutzgutes kungen zu | zu erwartenden Beeintrich-
anderen tigungen
Schutzgiitern
Klima / Luft | Larmimmissionen Tierwelt Stérung der Tierwelt, Min-
/ Lirm Mensch derung des Erholungsge-
nusses, aufgrund der bishe-
rigen Nutzung keine erheb-
liche Beeintrichtigung
Boden Keine zunehmende
Versiegelung — Altlas-
ten bei Baumafinah-
me beachten

Wasser- Keine erhebliche Be- | ---

haushalt eintrichtigung, da
Flache bereits versie-
gelt
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5.1.

5.2,

5.3.

Schutzgut | Beeintrichtigung des | Wechselwir- | Beurteilung der hierdurch
Schutzgutes kungen zu | zu erwartenden Beeintriich-
anderen tigungen
Schutzgiitern
Pflanzen-
und Tierwelt
Landschafts- | Optische Verinde- Mensch Anderung des Landschafts-
bild rung durch ergidnzen- genusses, aufgrund bisheri-
de Bebauung ger Nutzung keine erhebli-
che Beeintrichtigung
Mensch
Sach- und
Kulturgiiter

Sonstige Angaben

Kumulative Auswirkungen mit anderen MafRnahmen

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

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

Besondere Umweltgefihrdung durch Unfille ist durch die Lage in einem Wasser-
schutzgebiet nicht gegeben, wenn der Betrieb ordnungsgemif erfolgt. Der Um-
gang mit wassergefihrdenden Stoffen o. 4. ist im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans stark eingeschrankt.

Eine besondere Gefihrdung der Planung durch Katastrophen ist nicht zu befiirch-
ten. Das Plangebiet liegt im Risikogebiet HQextrem und kann durch die Lage in
Kiistenndhe maglicherweise 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 Gefdhrdung
nicht grofier 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 wire jedoch nicht méglich, weitere bauli-
che Anlagen zu errichten.
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54.

Anderweitige Planungsalternativen

Die Einrichtung eines Baubetriebshofs durch Umbau und Ergidnzung des vorhan-
denen Gebiudebestands ist nicht méglich, da auf den jeweiligen Grundstiicken
hierfur nicht gentigend Raum zur Verflgung steht. Insbesondere ist zu beachten,
dass die vorhandenen Anlagen und Einrichtungen wahrend der Errichtung eines
Baubetriebshofes weiter genutzt werden miussen, um die Erfullung der zugewiese-
nen Aufgaben sicherzustellen.

Bei der Suche nach méglichen Standorten fiir den neuen Baubetriebshof wurden
daher zunichst die vorhandenen Grundstiicke auf ihre Eignung gepriift. Hierbei hat
sich die gewdhlte Fliche als beste Option erwiesen. Der hier zur Verfugung stehen-
de Platz reicht aus, um die neuen Anlagen unterzubringen, ohne dass die Entsor-
gungs- bzw. Lagerungsfunktion am Standort beeintrachtigt wird. Zudem muss kei-
ne bislang unbebaute und unerschlossene Fliche in Anspruch genommen werden.
Dies reduziert den Aufwand fur die Errichtung des Baubetriebshofs und vermeidet
weitgehend Eingriffe in Natur und Landschaft. Insbesondere ist der Kompensati-
onsbedarf sehr gering. Dies ist auf den ostfriesischen Inseln von besonderer Bedeu-
tung, da die hier vorhandenen Biotopstrukturen oft typisch fiir den Naturraum sind
und sich eine naturschutzfachlich angemessene Kompensation in solchen speziel-
len Fillen schwierig gestaltet. Durch die Nutzung einer bereits bebauten Fliche
wird auerdem den Vorgaben der Raumordnung Rechnung getragen, nach denen
auf die Erholungsnutzung im Bereich des Plangebiets Riicksicht zu nehmen ist.
Insofern wird von einer Prifung alternativer Standorte abgesehen.

Der Flichenbedarf fiir das anlassgebende Vorhaben betrigt (ohne Beriicksichtigung
der zugehorigen Verkehrsflachen) Gberschlagig 400 m2. Insofern wird die Funktion
des vorhandenen Platzes weder durch die Errichtung des neuen Baubetriebshofes
noch durch die Bauarbeiten beeintrichtigt werden. Eine Betrachtung verschiedener
Varianten der Bebauung ist nicht notwendig, da der genannte Rahmen stidtebau-
lich vertriglich ist. Hinzuweisen ist lediglich auf die o. g. Beachtung der Vorgaben
der Gestaltungssatzung.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Zur Ermittlung des Kompensationsumfangs werden Bewertung und Bilanzierung
des odkologischen Wertes in Anlehnung nach dem sog. ,Stidtetagmodell"2 vorge-
nommen. Diese Bewertung geht davon aus, dass jeder Biotoptyp einen spezifi-
schen Wert fir die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes und fur das Land-
schaftsbild aufweist, der in einem entsprechenden Wertfaktor seinen Niederschlag
findet. Die Schutzguter Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Klima /
Luft und Landschaftsbild sind wertbestimmend bereits darin enthalten.

Die Bewertung erfolgt mittels der Zuordnung von Wertfaktoren:

2 Niederséchsischer Stidtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmanahmen in
der Bauleitplanung, Hannover
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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 Flachenwert ergibt sich aus der Multiplikation der Fliche mit dem Wertfaktor.
Er wird in Werteinheiten (WE) angegeben.

Die Boschungen des o. g. Gewissers lll. Ordnung (Graben bzw. Schloot) liegen
nicht innerhalb des Plangebiets. Insofern sind hier nur versiegelte Flichen und ar-
tenreicher Scherrasen (GRR) vorhanden.3

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 wei-
terhin als Scherrasenflichen bestehen bleiben werden. Allerdings erlaubt der kiirz-
lich in die Baunutzungsverordnung (BauNVO) eingefiigte § 19 Abs. 5 die Uber-
schreitung der zulidssigen Grundfliche in sonstigen Sondergebieten durch die
Grundflichen von Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer Strah-
lungsenergie und Windenergie. Der vorliegende Bebauungsplan trifft keine anders-
lautende Regelung. Daher wird fiir die Bilanzierung angenommen, dass dieser
Spielraum ausgenutzt wird und so nur der festgesetzte Uferstreifen dauerhaft un-
versiegelt bleiben wird. Daraus ergibt sich die nachfolgende Bilanzierung:

3 Die Ansprache der Biotoptypen erfolgt nach DRACHENFELS, O. v. (2021): Kartierschlussel fir Biotoptypen in
Niedersachsen unter besonderer Beriicksichtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebens-
raumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Stand Mirz 2021. — Hannover
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7.1.

Bestand

Biotoptyp Fliche (m?)  Wertfaktor Flichenwert
Versiegelte Fliche 5.350 0 0
Artenreicher Scherrasen (GRR) 1.390 1 1.390
Gesamtfliche 6.780 1.390
Planung

Biotoptyp Fliche (m?3)  Wertfaktor Flichenwert
Sondergebiet, versiegelbar 5.492 0 0
Sondergebiet, versiegelbar nach §

19 Abs. 5 BauNVO 700 0 0
halbruderale Gras- und Staudenflur (UH) 538 3 1.764
Gesamtfliche 6.780 1.764
Eingriffsbilanz

Bestand 6.780 1.390
Planung 6.780 1.764
Kompensationsbedarf -374

Ein besonderer Schutzbedarf fiir einzelne Schutzgiiter, die den Kompensationsbe-
darf erhdhen wiirden, liegt nicht vor. Damit ist von dem oben berechneten Uber-
schuss in Hoéhe von 374 WE bezogen auf m2 nichts in Abzug zu bringen. Externe
Kompensationsmafinahmen sind nicht notwendig.

Priifung nach { 34 BNatSchG (FFH-Vertréglichkeitspriifung)

Beschreibung des Nationalparks Nds. Wattenmeer

Am 01.01.1986 wurde der ca. 240.000 ha grofle Nationalpark Nds. Wattenmeer als
eine der letzten europdischen Naturlandschaften mit national und international be-
deutenden Funktionen eingerichtet. Ausgenommen wurden die vom Menschen
dauerhaft Uberformten Bereiche. Primires Ziel des Naturschutzes im Nationalpark
ist die Erhaltung der natiirlichen und naturnahen Okosysteme im freien Wechsel-
spiel der Krafte, daneben als sekundires Ziel die Durchfiihrung von Manahmen
zum Schutz einzelner Tier- und Pflanzenarten. Am 11. juli 2001 wurde das Natio-
nalparkgesetz neu gefasst4. Die Karte zeigt die Grenzen des Nationalparks in der
Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Hiernach liegt der Geltungsbereich auerhalb der Nationalparkfliche.

4 Gesetz lUber den Nationalpark ,,Niedersichsisches Wattenmeer" {NWattNPG) vom 11. Juli 2001, Nds. GVBI.
2001, S. 443ff
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Abb.: Zonierung des Nationalparks Nds. Wattenmeer (ohne MaRstab) mit Lage des Plangebiets (rot um-
kreist)

Meedland

L)
v

Rot: Ruhezone, Griin: Zwischenzone, Gelb: Erholungszone

Der Nationalpark Nds. Wattenmeer ist in Ruhe-, Zwischen- und Erholungszonen
eingeteilt. Nordlich des Plangebiets befindet sich die Zwischenzone, 6stlich des
Deichs die Ruhezone, die weiter im Stidwesten wieder in die Zwischenzone uber-

geht.

Der Nationalpark Nds. Wattenmeer ist Teil des dkologischen Netzes Natura 2000.
Ausgenommen kleinerer Bereiche, vor allem Teile der Erholungszone, wurde der
Nationalpark Nds. Wattenmeer von der Bundesrepublik Deutschland dem Rat der
europdischen Gemeinschaft als europiisches Vogelschutzgebiet sowie als FFH-
Schutzgebiet gemeldet. Die westlich und &stlich gelegenen Flichen des National-
parks gehdren zu dem Vogelschutzgebiet VO1 Niedersichsisches Wattenmeer und
angrenzendes Kiistenmeer und zum FFH-Gebiet 001 Nationalpark Nds. Watten-
meer.

Im Gesetz lber den Nationalpark Nds. Wattenmeer wird der Schutzzweck des Ge-
bietes genannt.

»In dem Nationalpark soll die besondere Eigenart der Natur und Landschaft der Wattre-
gion vor der niedersdichsischen Kiiste einschliefilich des charakteristischen Landschaftsbil-
des erhalten bleiben und vor Beeintrichtigungen geschiitzt werden. Die natiirlichen Ab-
liufe in diesen Lebensriumen sollen fortbestehen. Die biologische Vielfalt der Tier- und
Pflanzenarten im Gebiet des Nationalparks soll erhalten werden. Fiir Biotope im Sinne
des [ 30 des Bundesnaturschutzgesetzes soll der Nationalpark den nach dieser Vorschrift
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etforderlichen Schutz sicherstellen; [...]“. 5

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

Ziel der Ausweisung der EU-Vogelschutzgebiete ist, das Uberleben und die Ver-
mehrung der in der EU-Vogelschutzrichtlinie genannten Vogelarten sicherzustellen.
In der Erklirung zum EU-Vogelschutzgebiet durch das Nds. MU werden die wert-
bestimmenden Vogelarten nach Anhang 1 der Verordnung und Zugvogelarten auf-
gefuhrt:

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

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

Wertbestimmende
Zugvogelarten
nach Art. 4 Abs. 2
als Brutvagel

Wertbestimmende
Zugvogelarten
nach Art. 4 Abs. 2
als Gastvégel

Brandseeschwalbe
Flussseeschwalbe
Kornweihe
Kiistenseeschwalbe
Loffler
Rohrdommel
Rohrweihe
Sibelschnibler
Seeregenpfeifer
Sumpfohreule
Wanderfalke

Zwergseeschwalbe

Brandseeschwalbe
Flussseeschwalbe
Goldregenpfeifer
Kiistenseeschwalbe
Loffler
Nonnengans
Pfuhlschnepfe
Sibelschnibler
Sterntaucher
Wanderfalke
Zwergseeschwalbe

Zwergmoéwe

Eiderente
Feldlerche

GroRer Brachvogel
Heringsméwe
Kiebitz

Kormoran
Lsffelente
Rotschenkel
Schafstelze
Steinschmitzer

Uferschnepfe

Alpenstrandldufer
Austernfischer
Berghinfling
Blassgans
Brandgans
Dreizehenméwe
Eiderente
Graugans

Grofer Brachvogel
Grinschenkel
Heringsmowe
Kiebitz
Kiebitzregenpfeifer
Knutt

Kormoran
Krickente
Lachmowe
Loffelente
Mantelméwe
Meerstrandlsgufer

Ohrenlerche

5 Gesetz iiber den Nationalpark ,Niedersichsisches Wattenmeer* (NWattNPG) vom 11. Juli 2001, Nds. GVBI.

2001, S. 443ff
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Wertbestimmende | Wertbestimmende | Wertbestimmende | Wertbestimmende

nach Art. 4 Abs. 1 nach Art. 4 Abs. 1 nach Art. 4 Abs. 2 nach Art. 4 Abs. 2

| |
Vogelarten Vogelarten Zugvogelarten Zugvogelarten

(Anhang 1) (Anhang I) als Brutvégel als Gastvogel
als Brutvogel als Gastviogel

Pfeifente
Regenbrachvogel
Ringelgans
Rotschenkel
Sanderling
Sandregenpfeifer
Schneeammer
Sichelstrandlgufer
Silberméwe
SpieRente
Steinwilzer
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 fuir

die prioritiren Lebensraumtypen
Entkalkte Diinen mit Krahenbeeren (Braundiinen), festliegende Kiistendiinen
mit krautiger Vegetation (Graudiinen), Lagunen des Kiistenraumes (Strand-

seen),

die weiteren Lebensraumtypen

Sandbénke mit nur schwacher stindiger Uberspiilung durch Meerwasser, ve-
getationsfreies Schlick-, Sand- und Mischwatt, flache groRe Meeresarme und -
buchten (Flachwasserzonen und Seegraswiesen), Riffe, einjihrige Arten auf
Schlamm und Sand (Quellenwatt), Schlickgrasbestinde, atlantische Salzwie-
sen (Glauco-Puccinellietalie maritimae), Primérdiinen, Weifldiinen mit Strand-
hafer, Diinen mit Sanddorn, Diinen mit Kriechweide, bewaldete Diinen der at-
lantischen Region, feuchte Dunentiler, Astuarien, oligo- bis mesotrophe ste-
hende Gewisser sowie
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die nicht prioritaren Tier- und Pflanzenarten Seehund, Schweinswal, Meer-
neunauge und Sumpfglanzkraut.

7.2. Schutzzweck des Nationalparks

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

Im Nationalpark soll die besondere Eigenart der Natur und Landschaft der
Wattregion vor der niedersachsischen Kiiste einschlielich des charakteristi-
schen Landschaftsbildes erhalten bleiben und vor Beeintrichtigungen ge-
schiitzt werden.

Die natiirlichen Abldufe in diesen Lebensrdumen sollen fortbestehen.

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

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

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

Die Flichen des Nationalparks sind Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung,
soweit sich aus der Anlage 4 nichts anderes ergibt. Gemaf Anlage 4 ist im Be-
reich Spiekeroog die Erholungszone aus dem Gebiet von gemeinschaftlicher
Bedeutung ausgenommen. Die Flichen dienen auch der Bewahrung oder Wie-
derherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes der fiir den Nationalpark
genannten wertbestimmenden Lebensraumtypen sowie der Tier- und Pflan-
zenarten.

Im weiteren Verlauf der Priifung werden die Schutzzwecke wie folgt bezeichnet

1.

2
3
4,
5

Schutz der Eigenart und des Landschaftsbildes
Schutz der naturlichen Abliufe

Erhaltung der biologischen Vielfalt

Schutz der Vogelarten

Schutz der Lebensraumtypen
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7.3.

Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des Nationalparks Nds. Wat-
tenmeer

Im Zuge der Bauleitplanung muss festgestellt werden, ob durch den Bebauungs-
plan eine erhebliche Beeintrichtigung der Schutzzwecke des Nationalparks ermég-
licht wird.

Hierzu werden die Wirkfaktoren ermittelt, die zu einer Beeintrichtigung der
Schutzzwecke des Nationalparks fiihren kénnen. Eine direkte Flacheninanspruch-
nahme findet nicht statt, da der Bebauungsplan auRerhalb der Nationalparkfliche
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 diirfen in der Hohe nicht zu einer wesentlichen Beeintrichtigung fiihren. Zu-
dem wird die Gestaltung der Gebiude an die Gestaltungssatzung der Gemeinde
angelehnt.

Schutz der natiirlichen Ablidufe

Aufgrund der Entfernung des Baubetriebshofs zum Nationalpark sind keine Ande-
rungen der natiirlichen Ablaufe im Nationalpark zu erwarten.

Auch wenn von dem Betrieb eine gewisse Lirmbelistigung ausgeht, hat diese kei-
nen erkennbar groRRen Einfluss auf den Nationalpark. Die bestehende Nutzung als
Lagerfliche sowie der Betrieb der Dieseltankstelle filhrt bereits zu Lirmimmissio-
nen. Bei ordnungsgemafiem Betriebsablauf ist eine Beeintrichtigung der National-
parkflichen nicht gegeben.

Erhaltung der biologischen Vielfalt

Die Planung fithrt nur zu einer geringen Verinderung der Vegetation, da es sich um
eine bereits versiegelte Flache handelt. Somit bietet das Plangebiet keinen bedeu-
tenden Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen im Sinne des Nationalparkgesetzes. Be-
eintrachtigungen der biologischen Vielfalt im Nationalpark und den angrenzenden
Flachen sind somit nicht zu erwarten. Ein sach- und fachgerechter Betrieb der Fli-
che ist jedoch vorauszusetzen, damit keine erheblichen Immissionsbelastungen
oder Belastungen des angrenzenden Gewissers entstehen.

Schutz der Vogelarten

Das Plangebiet bietet im Bestand aufgrund der Versiegelung keinen Lebensraum
fur die Vogelwelt. Die mit der geplanten Nutzung verbundenen Larmimmissionen
kénnen auch zu einer Beeintrichtigung der umliegenden Flichen als Lebensraum
der Végel flihren. Da jedoch im Bestand bereits eine Nutzung als Lagerfliche etc.
vorhanden ist und sich das Plangebiet in der Nahe des Ortes und des Flugplatzes
befindet, sind keine zusitzlichen erheblichen Beeintrichtigungen der im Umfeld
vorhandenen Végel zu erwarten.
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7.4.

8.1.

Es werden keine Flachen des Nationalparks tiberplant. Die Planung fiihrt auch nicht
zu einem Lebensraumverlust fiir Vogelarten auflerhalb des Nationalparks. Somit
sind keine Beeintriachtigungen der prioritiren Vogelarten zu befiirchten.

Schutz der Lebensraumtypen

Durch die Planung wird nicht in Flichen des Nationalparks eingegriffen. Die Pla-
nung bezieht sich auf bereits versiegelte Flichen. Es werden keine natiirlichen Le-
bensraumtypen des Nationalparks beeintrichtigt. Aufgrund der Entfernung zum
Plangebiet ist bei ordnungsgemiflem Betriebsablauf nicht mit einer Beeintrichti-
gung zu rechnen, die zu einer Veranderung der geschiitzten Lebensraumtypen fiih-
ren kénnte.

Zusammenfassende Wertung

Bei einer ordnungsgemaRen Nutzung des Plangebiets sind keine Beeintrichtigun-
gen des Nationalparks zu erwarten. Die Gebdude werden orts- und landschaftsbild-
vertraglich 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 téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zer-
stéren,

4.  wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu be-
schadigen oder zu zerstéren

Diese Verbote werden allerdings fiir unvermeidbare Beeintriachtigungen durch zu-
gelassene Eingriffe in Natur und Landschaft modifiziert. Gemi § 44 Abs. 5
BNatSchG gilt: ,,[...] Sind in Anhang IV Buchstabe aus der Richtlinie 92/43/EWG aufge-
futhnte Tierarten, europdische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechts-
verordnung nach § 54 Absatz 1T Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstofk gegen
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8.2.

8.3.

1. das Totungs- und Verletzungsverbot (Nr. 1) nicht vor, wenn die Beeintréichtigung
durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisiko fiir
Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und die Beeintriichtigung
bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmafnahmen nicht
vermieden werden kann.

2. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Entnahme,
Beschddigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen (Nr. 1) nicht vor, wenn
die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Maf-
nahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Ent-
wicklungsformen vor Entnahme, Beschiidigung oder Zerstérung und die Erhaltung
der Gkologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestitten im ridumlichen
Zusammenhang gerichtet ist, beeintrichtigt werden und diese Beeintrichtigung
unvermeidbar sind,

3. das Verbot nach Nr. 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Ein-
griff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestiitten im rdaumlichen
Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.

Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene Ausgleichsmafinahmen festgelegt werden.
Fiir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten gilt Satz 2 und 3 entsprechend. Sind andere beson-
ders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs
oder Vorhabens kein Verstoff gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.*

Ist ein Verbotstatbestand erfullt, kann nach § 45 Abs. 7 BNatSchG unter bestimm-
ten Voraussetzungen eine Ausnahme erteilt werden.
Artenschutzrelevante Wirkfaktoren
Folgende Wirkfaktoren werden bei der artenschutzrechtlichen Priifung beachtet:
*  Baubedingte Wirkfaktoren
o Lédrm beim Bau
*  Anlagebedingte Wirkfaktoren
o Lichtbeeintrichtigung
*  Betriebsbedingte Wirkfaktoren

o Beeintrichtigung durch Verlirmung

Uberpriifung méglicher artenschutzrechtlicher Verstofe

Die Flache ftir den Baubetriebshof ist bereits fast vollstindig versiegelt und wird im
Bestand bereits als Lagerflache fiir Griinabfille und dhnliches verwendet. Im Wes-
ten liegt der Ortsrand, im Siiden grenzt der Flugplatz an das Plangebiet. Im Pla-
nungsraum ist somit im Bestand bereits eine menschliche Nutzung vorhanden. Es
liegt kein wertgebender Lebensraum fiir die Fauna vor.

Das westlich und sudlich angrenzende Gewdsser kann ein (Teil-)Lebensraum fiir
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10.

6 siehe Bach,

Enten, Ganse u. 4. darstellen. Eine Uberbauung der Gewésserbéschungen wird
nicht zulassig, sodass keine Beeintrichtigungen zu erwarten sind. Die dort vor-
kommenden Vogelarten sind bereits an menschliche Aktivititen im Nahbereich
gewdhnt oder nutzen das Gewdsser lediglich zu ruhigen Tages/Nachzeiten.

Ein Vorkommen von Fledermausen, 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 Gebiuden sind nicht bekannt und auch
nicht zu erwarten. ¢

Eine Durchsicht der prifungsrelevanten Pflanzenarten zeigte keine Pflanzenarten
des Anhang IV der FFH-Richtlinie, die im Planungsraum durch die Mafnahmen
beeintrichtigt werden kénnte.

Es kann davon ausgegangen werden, dass Stérungen durch Larmimmissionen oder
optische Beunruhigung durch die Baumafinahmen in einem Bereich, der ohnehin
durch eine menschliche Aktivitit gepragt ist, nicht zu Stérungen von Brutvégeln
fuhren wird.

Es sind keine Biaume im Plangebiet vorhanden. Eine Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestitten ist nicht zu erwarten.

Stérungen von Brutvigeln, die in den angrenzenden Flichen briten, filhren nicht
zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen.

Durch den Bebauungsplan sind keine artenschutzrechtlichen Zuwiderhandlungen
gegen 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 Biotopqualititen des Grabens bzw. Schloots zu schiitzen, das westlich bzw.
stdlich angrenzend ans Plangebiet verlauft.

Quellenverzeichnis
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11.

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

Umweltkarten Niedersachsen (2020/2021): Karten zur Abgrenzung und Zonierung
des Nationalparks Niedersichsisches Wattenmeer und des Wasserschutzgebiets
Langeoog. — Niedersichsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz,

Hannover

Aligemeinverstindliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Langeoog plant die Ausweisung einer neuen Fliche fiir den Baube-
triebshof am 6stlichen Ortsrand. Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplanes
wird ein Sondergebiet festgesetzt. Gleichzeitig wird der Flichennutzungsplan ge-
andert und das Plangebiet als Sonderbaufliche dargestellt. In beiden Fillen lautet
die Zweckbestimmung Baubetriebshof und Entsorgung mit Wohnungen fiir Ge-
meindebedienstete.

Das insgesamt 6.780 m2 grofle Plangebiet befindet sich &stlich des Bebauungs-
plans ,Schniederdamm®, welcher eine gemischte Nutzung von Wohnen, Gewerbe
und Feriennutzung festsetzt. Das Plangebiet liegt auf der Fliche der ehemaligen
Mulldeponie. Die Altlast wurde in den Jahren 2010 bis 2011 umfangreich saniert
und auf einem Teilbereich, der das Plangebiet umfasst, gepflastert. Somit ist im
Zuge der Planung kaum Neuversiegelung notwendig, weshalb keine nennenswerten
Beeintrachtigungen der Vegetation, des Wasserhaushalts und des Bodens zu erwar-
ten sind. Im Zuge der Baumafinahme ist jedoch ein Austausch der Altablagerungen
im Bereich des geplanten Gebiudes notwendig. Eingriffe in das Landschaftsbild
entstehen durch das neue Gebaude. 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 vertriglichen Ausfiihrung der zulassigen Nutzungen.

Aufgrund des Abstands zum Nationalpark Nds. Wattenmeer sind keine Verstofle
gegen die Vertriglichkeit nach § 34 BNatSchG gegeben.

Artenschutzrechtliche Probleme sind bei Einhaltung der tblichen Bauzeitenrege-
lungen nicht zu erwarten.
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Gemeinde Langeoog

9. Anderung des Flichennutzungsplans und
Bebauungsplan ,,Baubetriebshof*

Berlcksichtigung der Stellungnahmen

aus der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der
frihzeitigen Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemafR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB)

sowie

aus der Verdffentlichung des Entwurfs und der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Stand: 14.08.2025
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Ubersicht iiber die vorliegenden Stellungnahmen

Nachfolgend werden die Inhalte der vorliegenden Stellungnahmen, soweit sie Hinweise,
Anregungen oder Bedenken enthalten, wiedergegeben und Vorschlage zur Berlicksichti-

gung gemacht.
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1. Planungsanlass
Die baulichen Anlagen des Bauhofs der Gemeinde sollen um eine neue Einrichtung
ergdnzt werden. Als Standort hat die Gemeinde den vorhandenen Betriebshof (Kom-
postplatz) an der GemeindestraRe , Schniederdamm® ausgewihlt.
Nach Rucksprache der Gemeindeverwaltung mit der Bauaufsichtsbehsrde des Land-
kreises Wittmund ist eine Genehmigung des vorgesehenen Vorhabens auf Grund-
lage von § 35 Baugesetzbuch (Bauen im AuRenbereich) nicht méglich. Daher miis-
sen zunichst die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Hierfiir
ist eine Anderung des Flachennutzungsplans notwendig.
Parallel zur vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans stellt die Gemeinde
Langeoog den Bebauungsplan , Baubetriebshof* auf.
2, Planungsgrundlagen
2.1. Aufstellungsbeschluss
Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit § 58
des Niedersichsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der
Gemeinde Langeoog in seiner Sitzung am ................... die Aufstellung der 9. Ande-
rung des Flachennutzungsplans beschlossen.
2.2 Rechtsgrundlagen
Bei der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung wurden die folgenden Rechts-
grundlagen beriicksichtigt:
a) Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
b) Baugesetzbuch (BauGB),
¢) Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung iiber die bauliche Nut-
zung der Grundstiicke,
d) Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung uber die Ausarbeitung der
Bauleitplédne und die Darstellung des Planinhaltes,
e} Niedersichsische Bauordnung (NBauO),
f) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchQ) - Gesetz tiber Naturschutz und Land-
schaftspflege,
g) Niedersichsisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG),
h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
i) Niedersichsisches Wassergesetz (NWG),
j) Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),
k) Niedersichsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchQ),
Thalen - Urwaldstrae 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916.0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de
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2.3.

4.1.

) Niedersichsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG),
m) Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG),

n) Niedersichsisches Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(NUVPG),

0) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchQ),
p) Niedersichsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),
q) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund,

jeweils in der zurzeit giiltigen Fassung.

Anderungsbereich

Das Plangebiet liegt nahe dem suRersten 6stlichen Rand des Inseldorfes siidlich an-
grenzend an die GemeindestraRe , Schniederdamm® auf der Fliche der stillgelegten
Abfalldeponie. Es ist rund 0,68 ha groR.

Lage und genaue Abgrenzung des Anderungsbereichs sind der Planzeichnung zu
entnehmen.

Bestandssituation

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

Unmittelbar angrenzend ans Plangebiet liegen uberwiegend landwirtschaftliche
Nutzflichen. Auf der 8stlich benachbarten Teilfliche der stillgelegten Deponie befin-
det sich der Aussichtspunkt am Schniederdamm mit einer Aussichtsplattform und
erschlieffendem Gehweg. Etwa 40 m sidlich beginnt die Fliche des Inselflugplatzes.
Die geringste Entfernung zur zusammenhingenden Bebauung des Inseldorfes be-
trégt etwa 145 m in westlicher Richtung.

Planerische Vorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen trifft fiir
das Gebiet der vorliegenden Planung keine direkten Vorgaben oder MaRgaben. Der
Grofiteil Langeoogs liegt innerhalb des Nationalparks Niedersichsisches Watten-
meer, der als kombiniertes Vorranggebiet fir den Biotopverbund und Natura 2000-
Gebiete dargestellt ist (griine Flichenfarbe und Punktsignatur). Hiervon ausgenom.-
men sind das Inseldorf im Westen, der Badestrand im Norden, die Domine Melhérn
sowie weitere kleine Bereiche wie z. B. das Wasserwerk. Langeoog ist zudem umge-
ben vom Ausschlussbereich fiir die Erprobung der Windenergienutzung auf See (hell-
rote Umgrenzung). Weitere Vorgaben des LROP, die den Status Langeoogs als tou-
ristischen Schwerpunkt betreffen, sind im Rahmen der vorliegenden Planung nur
mittelbar zu beachten. Daher wird dies an dieser Stelle nicht niher ausgefuihrt,
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Gemeinde Langeoog
9. A"derung des F|5Chennutzungsplans - Begrijndung —

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

oas Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund legt
6stlich angrenzend ans Inseldorf und damit auch fiir das Plangebiet ein Vorrangge-

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

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LROP (ohne MafRstab) mit Lage des Plangebiets (orange um.
kreist)
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Gemeinde Langeoog

9. Anderung des Flﬁchenlatzungsplans - B_egrl'.indung

4.2,

4.3.

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

Flichennutzungsplanung

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

Diese Darstellung gilt fir die gesamte Fliche der stillgelegten Deponie. Gstlich und
nérdlich hieran grenzen Flachen fir die Landwirtschaft an. Unmittelbar stdlich liegt

sich in geringem Umfang sonstige Flachen (d. h. ohne bauliche oder landwirtschaft-
liche Nutzung). Zudem ist das Wasserschutzgebiet nachrichtlich in den Flichennut-
zungsplan tibernommen worden.

Landschaftsplanung

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 naturgeprigte Gebiet ist zugleich auch ejn wichtiger Bereich

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

Projekt-Nr. 12226 7/15



Gemeinde Langeoog

9. Anderung des Flichennutzungsplans — Eegrijn_dung

4.4.

fur die Vielfalt, Eigenart und Schonheit 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 flichendeckend die Entwicklung unter Beriick-
sichtigung der Landschafts- und Lebensraumgqualititen sowie der inseltypischen Bi-
otopformen angegeben.

Ein Landschaftsplan der Gemeinde Langeoog liegt nicht vor.

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

Verbindliche Bauleitplanung und Ortsrecht

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

Etwa 95 m westlich des Plangebiets beginnt der raumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplans I ,,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. Son-
dergebiete). Zudem beplant er auch den Standort von Pumpwerk und Baube-
triebshof an der GemeindestrafRe ,An den Bauh&fen® Nr. 8.

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

Die Gemeinde Langeoog verfiigt iber mehrere Satzungen, die als Ortsrecht unmit-
telbare Verbindlichkeit entfalten. Dies sind die Satzung zu Sicherung von Gebieten
mit Fremdenverkehrsfunktionen, die Satzung iiber die Erhaltung baulicher Anlagen
und der Eigenart von Gebieten in der Gemeinde Langeoog (Erhaltungssatzung) so-
wie die Satzung tber die Gestaltung baulicher und sonstiger Anlagen sowie die Ge-
staltung von Werbeanlagen und Freiflichen (Gestaltungssatzung).

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

Planungsziele

Die Ergdnzung der baulichen Anlagen des Bauhofs sichert und unterstiitzt die kom-
munale Daseinsvorsorge. Die zugewiesenen Aufgaben wie StraRen- und Gehwegun-
terhaltung, Rabatten- und Baumpflege, Winterdienst u. a. m. kénnen so weiterhin
verlisslich erledigt werden. Diese Dienstleistungen sind sowohl fiir die Brger der
Gemeinde von Relevanz als auch fiir die zahireichen Giste, die die Insel besuchen.
Damit erfillen die Tatigkeiten des Bauhofs auch und gerade eine Funktion fiir den
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9, Anderung des F|5c_henn_utzungsplan_s - Begriindung

Tourismus, der fiir die niedersichsische Nordseekiiste im Allgemeinen und die ost-
friesischen Inseln im Besonderen ein wichtiger Wirtschaftsfaktor ist.

Fur den effizienten und effektiven Betriebs eines Bauhofs ist es glinstig, wenn sich
die wichtigsten Anlagen und Einrichtungen alle an einem Ort befinden. Hierzu z4h-
len ein Betriebsgebaude mit Buro, Waschraum, Sozialrdumen, Umkleiden, Sanitir-
anlagen u. a. m. sowie zugehérige Neben- bzw. AuRenanlagen wie Garagenplitze fir
den betrieblichen Fuhrpark, Werkstatt, Lagerrdume- und -flichen, Fahrzeugwasch-
platz u. a. m. Ein solcher zentraler Betriebsstandort (Baubetriebshof) ist gegenwartig
nicht vorhanden. Zudem sollen die vorhandenen Anlagen und Einrichtungen ergiinzt
werden, um die Leistungsfahigkeit des Bauhofs zu erhshen.

Die Einrichtung eines Baubetriebshofs durch Umbau und Ergdnzung des Gebaude-
bestands ist nicht méglich, da auf den jeweiligen Grundstiicken hierfur nicht geng-
gend Raum zur Verfugung steht. Insbesondere ist zu beachten, dass sich am Stand-
ort an der GemeindestraRRe ,An den Bauhéfen“ das Pumpwerk befindet, dessen Be-
trieb zu keiner Zeit beeintrachtigt werden darf. Zudem mussen auch alle anderen
vorhandenen Anlagen und Einrichtungen wahrend der Errichtung eines Baube-
triebshofes weiter genutzt werden kénnen, um die Erfullung der zugewiesenen Auf-
gaben sicherzustellen. Somit muss ein neuer Standort gefunden werden. Die aktuel-
len Darstellungen des Flachennutzungsplans lassen dies jedoch nicht zu, wie es nach
Rucksprache zwischen Gemeinde und Bauaufsichtsbehérde des Landkreises Witt-
mund festgestellt wurde (vgl. Kap. 1 und 6).

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

Insofern ist ein wohlbegriindetes &ffentliches Interesse an einer Anderung des Fli-
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 simtlich
am ,Schniederdamm® zwischen dem Knotenpunkt mit dem »Polderweg" und der
stillgelegten Deponie. Hier liegen (von Westen nach Osten) der Recyclingplatz, der
vorhandene Baubetriebshof (mit Pumpstation) und der Kompostplatz. Diese Lage
ist als ginstig zu beurteilen: Zum einen ist eine gut ausgebaute verkehrliche Erschlie-
fSung mit geringer Entfernung zur , HafenstraRe* gegeben. Zum anderen liegt dieser
Bereich abseits vom Kern des Inseldorfs und den wichtigsten touristischen Destina-
tionen (insbesondere Kurzentrum, Badestrand). Insofern sind hier keine stddtebau-
lichen Konflikte zu erwarten.

Bei der Suche nach méglichen Standorten fiir den neuen Baubetriebshof wurden da-
her zunachst die vorhandenen Grundstiicke auf ihre Eignung geprift. Hierbei hat
sich schnell der Kompostplatz als beste Option erwiesen. Der hier zur Verfligung
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9Tf\ncierung des I;Iﬁ_cher;utzu:gsplans - Begrﬁnd_ung

stehende Platz reicht aus, um die neuen Anlagen unterzubringen, ohne dass die Ent-
sorgungs- bzw. Lagerungsfunktion am Standort beeintrachtigt wird. Zudem muss
keine bislang unbebaute und unerschlossene Fliche in Anspruch genommen wer-
den. Dies reduziert den Aufwand fur die Errichtung des Baubetriebshofs und vermei-
det weitgehend Eingriffe in Natur und Landschaft. Insbesondere ist der zu erwar-
tende Kompensationsbedarf sehr gering. Dies ist auf den ostfriesischen Inseln von
besonderer Bedeutung, da die hier vorhandenen Biotopstrukturen oft typisch fur den
Naturraum sind und sich eine naturschutzfachlich angemessene Kompensation in
solchen speziellen Fallen schwierig gestaltet. Durch die Nutzung einer bereits bebau-
ten Flache wird auRerdem den o. g. Vorgaben der Raumordnung Rechnung getragen,
nach denen auf die Erholungsnutzung im Bereich des Plangebiets Riicksicht zu neh-
men ist.

Insofern wird von einer Priifung 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
Hochwasserereignisse keine Standortméglichkeiten bestehen. Dies ist den natur-
rdumlichen Gegebenheiten durch die Insellage und die entsprechende historisch ge-
wachsene Siedlungsstruktur geschuldet. Zudem ist am gewidhlten neuen wie am bis-
herigen Standort der Schutz durch den Hauptdeich gegeben. Insofern wird durch die
vorliegende Planung die aligemeine Exposition gegeniiber Hochwasserereignissen
im Gemeindegebiet nicht erhoht.

Inhalt der Anderung des Flichennutzungsplans

Um den Standort der neuen Anlagen fir den Bauhof festzulegen, wire die Darstel-
lung einer Flache fir den Gemeinbedarf Abfallentsorgung nach § 5 Abs. 2 Nr. 2
BauGB grundsitzlich denkbar. In dieser Weise wurde der o. g. Standort von Pump-
werk und Baubetriebshof im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans | ,,Schnie-
derdamm* beplant. Mit einem solchen rechtlichen Rahmen wiire die Zulidssigkeit von
Wohnungen allerdings schwer zu beurteilen. Es soll nicht nur eine ganz genau be-
stimmte Nutzung fiir den Bauhof der Gemeinde erméglicht werden. Das wire ange-
sichts der oben erwahnten Vielfalt seiner Aufgaben nicht zweckmiRig. Zudem sind
die Mitarbeiter der Gemeinde oft in mehr als einem einzigen, eng umgrenzten Zu-
stindigkeitsbereich tatig. Angesichts der o. g. Knappheit von (Dauer)Wohnraum
méchte sich die Gemeinde die Méglichkeit offenhalten, Wohnungen fur Mitarbeiter
unabhéngig von ihrem (aktuellen) Titigkeitsbereich bereitstellen zu kénnen. Daher
wird es als planungsrechtlich geboten erachtet, eine entsprechende Sonderregelung
ZU hormieren,

Gewihit wird eine Sonderbauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO. Durch die Dar-
stellung der allgemeinen Art der baulichen Nutzu ng bleiben fiir die verbindliche Bau-
leitplanung noch Méglichkeiten der Differenzierung offen. Dementsprechend wird
die Zweckbestimmung normiert. Sie lautet: Baubetriebshof und Entsorgung mit
Wohnungen fiir Gemeindebedienstete. Der erste Teil dieser Zweckbestimmung er-
6ffnet ein hinreichend breites Nutzungsspektrum. Der zweite Teil beschrinkt die zu-
lassigen Wohnungen aus den o. g. Griinden auf Personen, die im Dienst der
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9. A_nderung des Fléichem;LEzungsplans ~ Begriindung

10.

Gemeinde tétig sind. Diese kénnen direkt bei der Gemeinde oder bei einem privaten
Dienstleister angestellt sein.

Hinweise

Die Baunutzungsverordnung gibt die Darstellungsméglichkeiten fiir die vorberei-
tende 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 Gelinde 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 MaRRnahmen
wurde (insbesondere) erreicht: schadlose Ableitung des Oberflichenwassers von der
Altablagerung, Grundwasserschutz durch Minimierung der Sickerwasserneubildung
sowie Reduzierung der Produktion von Deponiegas.’ Dies ermoglichte die gegenwir-
tigen Nutzungen als befestigter Kompostplatz und Aussichtspunkt.

Im Hinblick auf die Kennzeichnungspflicht gemaR § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB ist festzy-
halten, dass eine akute Gefihrdung von Gesundheit oder Eigentum durch die vor-
handene Belastung mit umweltgefihrdenden Stoffen nicht vorliegt. Um Gefahrdun-
gen durch die Altablagerung zu vermeiden, ist allerdings eine sorgfiltige Planung
und Ausfiihrung der BaumaRnahmen notwendig. Insbesondere darf der sanierte De.
poniekdrper nicht gestsrt werden. Aus diesen Griinden wird eine Kennzeichnung vor-
genommen. Damit ist im Flachennutzungsplan deutlich gemacht, dass es sich beim
Plangebiet um eine fir bauliche Nutzungen vorgesehene Fliche handelt, deren Bo-
den belastet sind.

Umweltbericht

Fiir die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans und den parallel aufgestell-
ten Bebauungsplan ,Baubetriebshof* liegt ein gemeinsamer Umweltbericht geson-
dert vor. Hierin werden der Bestand aufgenommen sowie die Umweltauswirkungen
bewertet und bilanziert.

' vgl. Niedersachsisches Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz (2011): Flachenrecycling. Birkner:
Sanierung und Rekultivierung der ehemaligen Deponie Langeoog erfolgreich (Pressemitteilung Nr.
52/2011) - https://www.umwelt.niedersachsen.de/startseite/aktuelles/pressemitteilungen/-97002.htm| zu-
letzt abgerufen am 15.08.2023
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9, An_derung des Flﬁciennut;mgsplans ~ Begriindung

11.

12,

13.

FFH-Vorpriifung

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

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

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

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am .................. die Aufstel-
lung der 9. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am .............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
uber eine &ffentliche Auslegung der Vorentwurfsunterlagen mit der Méglichkeit zur
Abgabe von Stellungnahmenvom .......................... bis zum .................. Wihrend die-
ser Zeit standen die Vorentwurfsunterlagen auch in digitaler Form auf der Website
der Gemeinde Langeoog zur Verfugung.

Die frihzeitige Beteiligung der Behsrden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange
gemif § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom ... mit der Aufforde-
rung zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ......ooooooooooo

Der Rat der Gemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am ...l die éffentli-
che Auslegung der 9. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen. Ort und
Dauer der &ffentlichen Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten um-weltbezo-
gener Informationen verfiigbar sind, wurden am ......................... ortsiiblich bekannt-
gemacht.

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

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager ffentlicher Belange gemiR § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom ............. mit der Aufforderung zur
Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ...o....ooooovooooo

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Langeoog in seiner
Sitzung am ... den Feststellungsbeschluss zur 9. Anderung des Fla-

chennutzungsplans gefasst.
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9. Algerung des Flichennutzungsplans — Begriindung

14.

14.1.

Unterzeichnet

LANZEOOG, woveviiicciiicciccies e

Burgermeister

Die 9. Anderung des Flichennutzungsplans wurde mit Datum vom .................
(AZo e, ) vom Landkreis Wittmund genehmigt. Die Erteilung der Ge-
nehmigung der 9. Anderung des Flachennutzungsplans wurde am ................. im
Amtsblatt fur den Landkreis Wittmund versffentlicht und ist damit wirksam gewor-

den.

Unterzeichnet

LANGEOOE, oocvriiiiiciciiiccicies e

Biirgermeister

Zusammenfassende Erklirung

Ziel der Planaufstellung

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

Die Ergdnzung der baulichen Anlagen des Bauhofs sichert und unterstiitzt die kom-
munale Daseinsvorsorge. Die zugewiesenen Aufgaben wie Straen- und Gehwegun-
terhaltung, Rabatten- und Baumpflege, Winterdienst u. a. m. kénnen so weiterhin
verldsslich erledigt werden. Diese Dienstleistungen sind sowohl fiir die Burger der
Gemeinde von Relevanz als auch fur die zahlreichen Giste, 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 ost-
friesischen Inseln im Besonderen ein wichtiger Wirtschaftsfaktor ist.

Fir den effizienten und effektiven Betriebs eines Bauhofs ist es glnstig, wenn sich
die wichtigsten Anlagen und Einrichtungen alle an einem Ort befinden. Ein solcher
zentraler Betriebsstandort (Baubetriebshof) ist gegenwirtig nicht vorhanden. Zudem
sollen die vorhandenen Anlagen und Einrichtungen erginzt werden, um die Leis-
tungsfihigkeit des Bauhofs zu erhshen.

Bedingt durch den anhaltenden Mangel an Raum fur das dauerhafte Wohnen auf der
Insel ist es fiir die Gemeinde stets schwierig, Wohnungen fur ihre Mitarbeiter zu fin-
den. Dies erschwert Aufbau und Erhaltung eines festen Mitarbeiterstamms, was sich
negativ auf die Erfullung der gemeindlichen Aufgaben auswirkt. Daher soll im
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9. I'?\nderung des Flichennutzungsplans — Begriindung

14.2.

14.3.

Rahmen der vorliegenden Planung auch die Option der Schaffung von Mitarbeiter-
wohnungen als untergeordnete Ergénzung der vorgesehenen Nutzung ersffnet wer-
den.

Beurteilung der Umweltbelange

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

Da das Plangebiet auf der Fliche der ehemaligen Abfalldeponie liegt und im Bestand
praktisch vollstandig gepflastert ist, besteht infolge einer erweiterten baulichen Nutz-
barkeit kaum Notwendigkeit fiur Neuversiegelungen. Daher sind keine nennenswer-
ten Beeintrichtigungen der Vegetation, des Wasserhaushalts und des Bodens zu er-
warten. Im Bereich des Plangebiets besteht aufgrund der Lage nahe dem Inseldorf
und dem Flugplatz sowie der bisherigen Nutzung als Lagerfliche eine Pragung, die
das lokale Orts- und Landschaftsbild weitgehend unempfindlich gegen weitere Be-
bauung macht.

Insgesamt betrachtet sind aus den Anforderungen an die Berticksichtigung der Be-
lange von Natur und Landschaft keine Hindernisse fiir den Planvollzug abzuleiten.

Planungsalternativen

Die Einrichtung eines Baubetriebshofs durch Umbau und Ergédnzung des Gebiude-
bestands ist nicht méglich, da auf den jeweiligen Grundstiicken hierfiir nicht genii-
gend Raum zur Verfiigung steht. Insbesondere ist zu beachten, dass sich am Stand-
ort an der Gemeindestrafe ,An den Bauhdfen“ das Pumpwerk befindet, dessen Be-
trieb zu keiner Zeit beeintrichtigt werden darf. Zudem miissen auch alle anderen
vorhandenen Anlagen und Einrichtungen wihrend der Errichtung eines Baube-
triebshofes weiter genutzt werden kénnen, um die Erfilllung der zugewiesenen Auf-
gaben sicherzustellen.

Bei der Suche nach maglichen Standorten fiir den neuen Baubetriebshof wurden zu-
nachst die vorhandenen Grundstiicke auf ihre Eignung geprift. Hierbei hat sich
schnell der Kompostplatz als beste Option erwiesen. Der hier zur Verfligung ste-
hende Platz reicht aus, um die neuen Anlagen unterzubringen, ohne dass die Entsor-
gungs- bzw. Lagerungsfunktion am Standort beeintrachtigt wird. Zudem muss keine
bislang unbebaute und unerschlossene Fliche in Anspruch genommen werden. Dies
reduziert den Aufwand fiir die Errichtung des Baubetriebshofs und vermeidet weit-
gehend Eingriffe in Natur und Landschaft. Durch die Nutzung einer bereits bebauten
Flache wird aulerdem den o. g. Vorgaben der Raumordnung Rechnung getragen,
nach denen auf die Erholungsnutzung im Bereich des Plangebiets Riicksicht zu neh-
men ist.
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Gemeinde Langeoog

9. Anderung des Fléchennutzun;splar;s - Begrijrang

14.4.

Aufgestellt;

Um den Standort der neuen Anlagen fiir den Bauhof festzulegen, wire die Darstel-
lung einer Fliche fur den Gemeinbedarf Abfallentsorgung nach § 5 Abs. 2 Nr. 2
BauGB grundsitzlich denkbar. Mit einem solchen rechtlichen Rahmen wire die Zu-
lassigkeit von Wohnungen allerdings schwer zu beurteilen. Es soll nicht nur eine
ganz genau bestimmte Nutzung fir den Bauhof der Gemeinde ermoglicht werden.
Das wire angesichts der oben erwihnten Vielfalt seiner Aufgaben nicht zweckmigig.
Zudem sind die Mitarbeiter der Gemeinde oft in mehr als einem einzigen, eng um-
grenzten Zustdndigkeitsbereich titig. Angesichts der o. g. Knappheit von
(Dauer)Wohnraum méchte sich die Gemeinde die Méglichkeit offenhalten, Wohnun-
gen fir Mitarbeiter unabhingig von ihrem (aktuellen) Tatigkeitsbereich bereitstellen
zu kénnen.

Daher wird eine Sonderbauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO dargestellt. Durch
die Darstellung der allgemeinen Art der baulichen Nutzung bleiben fiir die verbindli-
che Bauleitplanung noch Méglichkeiten der Differenzierung offen. Dies wire bei Dar-
stellung eines Sondergebiets nicht méglich, weshalb diese Option nicht infrage
kommt.

Abwigungsvorgang

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung sind 20 Stellungnahmen von Behérden und
sonstigen Trdgern &ffentlicher Belange eingegangen. Hieraus ergab sich kein Ande-
rungs- oder Erganzungsbedarf fur die vorliegende Planung.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung sind 13 Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingegangen. Hieraus ergab sich ebenfalls kein
Anderungs- oder Ergénzungsbedarf fiir die vorliegende Planung.

Zudem ist festzuhalten, dass einige Stellungnahmen Beachtenswertes in Bezug auf
die ErschlieBung und die KompensationsmaRnahmen erliuterten. Diese Stellung-
nahmen betreffen jedoch nicht die vorbereitende Bauleitplanung, so dass an diesen
Stellen auf die Regelung im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung und der Bau-
genehmigungsverfahren verwiesen wurde.

Thalen Consult GmbH
Neuenburg, den 14.08.2025

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

Thalen
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