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Bauleitplanung der Inselgemeinde Langeoog
Beschluss iiber die Aufstellung der 7. Anderung des
Bebauungsplanes E ,,Am Bahnhof*

Sachvortrag:

Die am 29.05.2015 rechtskréftig gewordene 6. Anderung des Bebauungsplanes E ,Am Bahnhof* enthalt
missverstandliche textliche Festsetzungen, die im Ergebnis zu Baugenehmigungen fuhren kénnen, die
nach der damaligen Begrindung mit der Aufstellung der Bebauungsplananderung nicht beabsichtigt
gewesen sind. Ziel der Bebauungsplandnderung war, dass nur Gebdude mit mindestens einer
Wohnung, die der dauerwohnlichen Nutzung dient, zuléssig sind. Erst unter dieser Voraussetzung
soliten weitere Nutzungen, wie z. B. Ferienwohnungen, zuléssig sein.

Die derzeitige Formulierung der textlichen Festsetzung Nr. 2 der 6. Anderung des Bebauungsplanes E
,Am Bahnhof* hinsichtlich des als Sondergebiet , Touristisches Wohnen* ausgewiesenen Gebietes ist
missverstandlich und stellt nach rechtlicher Prufung eine Aufzéhlung dar, die z. B. auch eine Nutzung
fur ausschlieBlich touristische Zwecke zulasst.

Auch wenn die Begritndung der damaligen Bebauungsplanénderung das Planungsziel widerspiegelt,
gilt als verbindliche Rechtsnorm nur der Bebauungsplan selbst mit seinen textlichen Festsetzungen,
nicht aber die Begriindung.

Aus den genannten Grinden ist die Nr. 2 der textlichen Festsetzung der 6. Anderung des
Bebauungsplanes E ,Am Bahnhof' so zu uUberarbeiten, dass die im Geltungsbereich des
Sondergebietes ,Touristisches Wohnen® bebauten und unbebauten Grundstiicke dem urspringlichen
Planungswillen der Inselgemeinde entsprechen und eine dauerwohnliche Nutzung mindestens einer
Wohnung pro Wohngebgude gewéhrleistet ist.

Beschlussempfehlung:

Der Bauausschuss empfiehlt,
der Verwaltungsausschuss empfiehit,
der Rat beschlief3t

die Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Bahnhof* gemaR § 2 Absatz 1 BauGB
hinsichtlich der Neufassung der textlichen Festsetzung des Sondergebietes , Touristisches Wohnen" im
Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes E ,Am Bahnhof* nach der MalRgabe des neuen
Entwurfes.
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Langeoog, den 27.05.2026

Anlagen:

BPlan_E_7_Anderung_Entwurf.pdf
BPlan_E_textliche_Festsetzungen_2015.pdf
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Inselgemeinde Langeoog (W i ppen)

Satzung

zur?. inderung des Bebauungsplanes E ,,Am Bahnhof*
beschleunigtes Verfahren gemdR § 13a BauGB
- Entwurf -
mit Begriindung
gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

aber geméf § 13 Abs. 3 BauGB ohne Angaben nach § 2 a Nr. 2 BauGB

{Geltungsbereich / Plangebiet einfiigen)




_ Satzung
zur 7. Anderung des Bebauungsplanes E ,Am Bahnhof*

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), neugefasst durch
Beschluss vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634) i. V. m. § 58 des Niedersiichsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Inselgemeinde Langeoog in
seiner Sitzung am ........ccccoceeceveennnnen. diese 7. Anderung des Bebauun|gsplanes E ,Am

Bahnhof“ als Satzung erlassen.

§1

Diese 7. Anderung des Bebauungsplanes E ,Am Bahnhof” gilt fiir das GLbiet, welches in
der am 02.04.2015 als Satzung beschlossenen 6. Anderung des Bebauu gsplanes E ,Am
Bahnhof* als Sondergebiet , Touristisches Wohnen“ ausgewiesen ist. Der Geltungsbereich
ist in dem Ubersichtsplan, der Bestandteil dieser Satzung ist, durch eine umiaufend rote

Markierung gekennzeichnet.

§2

Die textliche Festsetzung Nr. 2 der 6. Anderung des Bebauungsplanes E ,,Am Bahnhof* wird
insgesamt wie folgt neu gefasst:

1. Das sonstige Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,Touristisches Wohnen*
geméB § 11 BauNVO i. V. m. § 8 Abs. 1 Nr. 6 dient der Unterbringung von Wohnungen und
Ferienwohnungen.

1.1 Zuldssig sind nur Gebidude, in denen sich mindestens eine der Dauerwohnnutzung
dienende Wohnung befindet.

1.2 In Gebéuden, die die Anforderungen nach Nr. 1.1 erfillien, sind auBerdem zuléssig:

Ferienwohnungen

Kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Rédume fiir heilkundliche Berufe

Raume fiir sonstige freie Berufe.

§3
Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Langeoog, den ...........cccceimnrnenrensen.

{Siegel)

Biirgermeister
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

' Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, sowie for Betriebsinhaber und Betriebsleiter

1. Allgemeines Wohngebiet gemil § 4 BauMVO i.V.im. § @ Abs. 1 Nr. § BauGB

1.1 GemaR § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetrt, dase nur Wohngebdude mit Wohnungen, die der daverwohnlichen
Nutzung durch Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel Langecog haben (Hauptwohnung nach den

melderechtlichen Vorschriften des Bundes- und des Landes), zulassig sind.

1.2 GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausijahmsweise

zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.
1.3 Je Wohngebdude (Finzethaus / Mehrfamilienhaus) sind maximal 4 Wohnungen zulassig.

2. Sonstiges Sondergebiet "Touristisches Wohnen® gemas § 11 BauMVO i.V.m. §9 Abs. 1 Nr. 6
Das sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung von Wohnungen und Ferienwohnungen.
Zulassig sind:

- Wohngebaude mit mindestens einer Wohnung, die der dauerwohniichen Nutzung gemiR der textlichen Hestsetzung

Nr. 1.1 dient
- Ferienwohnungen, die an einen standig wechselnden Personenkreis vermietet werden

3. MindestgroBe der Baugrundstiicke gemis § © Abs. 1 Mr. 3 BauGB

GemafR § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB wird festgeseizi, dass die MindestgroRe der Baugrundstiicke fir ein Einzelhaus

mindestens 500 m* und fir eine Doppelhaushélfte mindestens 300 m? betragen muss.

4. Minimale Geschessfiiche fiir Davenwohnen in Wohngebiuden gem3f § ¢ Abs. 1 Nr. & BauGB
4.1 Je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte sind mindestens 55% der Geschossfidche zum Dauerwohnen de

textlichen Festsetzung Nr. 1.1 nachzuweisen.
4.2 Die Festsetzung 4.1 gilt nicht far die vorhandenen, zuldssigerweise entstandenen Gebaude, die berei

Zum Bestandsschutz sind zulassig.

5. Hahe und Hohenlage baulicher Anlagen gem3R § 18 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB
5.1 Erdgeschossfulboden

Die Oberkannte des Fullbodens des 1. Vollgeschosses (ErdgeschoBfertigfuboden) darf im Mittel hochstens 0,40 m iber

der natirlichen Gelandeoberfliche (gewachsenes Gelande) der Uberbaubaren Flache fiegen.
5.2 Traufhohe

Mit Ausnahme der Traufen von Dachgauben, Zwerchhausem und Kriippelwalmen darf die Traufhéhe das Maf von 3,50 m

nicht dberschreiten.

5.3 Firsthéhe

Die Firsthohe darf das MaB von 10,00 m nicht Gberschreiten.
5.4 Bezugspunite zur Ermittiung der Trauf- und Firsthéhe
Als Traufhohe gilt das IMal zwischen Oberkante des ErdgeschoBfertigfiuBbodens {unterer Bezugspunkt) unfl

Schnittiinien von AuBenwand und Dachhaut (oberer Bezugspunkt). Als Firsththe gilt das MaR zwischen Obfrkante des
Erdgeschossfertigfufibodens (unterer Bezugspunkt) und dey Oberkante des Dachfirstes (aberer Bezugspun <t).

6. Anrechnung von Aufenthaltsrédumen in Nicht-Volligeschossen gemiR § 20 Abs. 3 Safz 2 BauNVO

Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichi-Voilgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehrenden Treppenraume und
einschiieBlich threr Umfassungswande sind bei der Ermitiung der GeschoBfiache folgendermaBen mitzuredhnen:

a) zu 100 % - die Grunditachen von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von mindestens 2m
b) zu 50 % - die Grundfidchen von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von 1m bis 2m
¢} gar nicht die Grundfi&chen von Raumen und Raumteifen mit einer lichten Hohe von weniger als 1m

7. Gebidude als Nebenaniagen gemif § 14 BauNVO

Auf Baugrundstiicken mit einer Grae bis zu 800 m? ist nur ein Gebaude als Nebenanfage mit einer maximalen

Grundflache von 25 m? zulassig.
Auf Baugrundstiicken mit einer GréBe diber 800 m? sind zwei selbststandige Gebaude als Nebenanlagen mi

maximalen Grundfiache von jeweils 25 m? zulassig.

8. Geh-, Fahr und Leitungsrecht i.V.m. MaSnahmen zum Schutz, zur Plege und zur Entwicklung von
und Landschaft gomaR § © Abs. 1 Nrn, 20 und 21

Die festgesetzte Flache wird zugunsten der Gemeinde Langeoog mit einem Geh-, Fahr und Leitungsrecht belastet
(Raumuferstreifen, vgl. auch Hinweis Nr. 8). Die Flache ist als Rasenflache anzulegen. Die Ablagerung von &rganischem

Material, mineralische Dinung und Biozidanwendung sind unzulassig, Wasserwirischaftliche MaRnahmen z
des Gewassers entsprechend der Vorschriften der Gemeinde Langecog sind zulssig.

9. Gffentliche Verkehrsfiiche als StraBenbegleitgriin i.V.m. Mafnahmen zum Schutz, zur Pllege und zf_-r

Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft gemiR § 8 Abs. 1 Nrr. 11 und 20 BauGB

Die Flache ist als dauerhafte Vegetationsfidche anzulegen. Die Ablagerung von organischem Material, minern'alische
Diinung und Biozidanwendung sind unzulassig. Wasserwirtschaftiiche MaRnahmen zur Unterhaltung des Gelwassers

entsprechend der Vorschiiften der Gemeinde Langeoog sind zulassig.
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Gemeinde Langeoog

6. Anderung des Bebauﬁngspians E ,Am Bahnhof*

3.1

4. Anderung des Bebauungsplanes E, Rechtskraft: 31.07.2001

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes E prazisiert die textliche Festbetzung Nr. 3
dahingehend, dass Familienerholungsstatten als Einrichtungen filr s¢ziale Zwecke

festgesetzt werden.,
5. Anderung des Bebauungsplanes E, Rechtskraft 31.08.2011
Anderung eines SO I1l-Gebietes in ein SO I-Gebiet.

inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung bleibt es im nérdlichen und éstlichen

Ieil des Plan-

gebietes bei der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gemaR § 4

BauNVO.

Gegentiber dem jetzigen Stand wird festgesetzt, dass nur Wohngebad
nungen, die der dauerwohnlichen Nutzung durch Personen, die ihre

de mit Woh-
Lebensmit-

telpunkt auf der Insel Langeoog haben (Hauptwohnung nach den meldlerechtlichen

Vorschriften des Bundes- und des Landes), zuldssig sind. Insoweit ist
die Errichtung von Ferienwohnungen bzw. die Nutzungen von Wohni
rienwohnungen unzulissig.

Um aber der Vermietung von Wohnraum an Feriengédsten Raum zu g

nsbesondere
ngen als Fe-

eben, wurde

im Gbrigen Plangebiet Sondergebiet fir "Wohngebiet mit Ferienwo

nen* festge-

setzt, wobei allerdings auch Dauerwohnungen in mindestens 55% ddr zuldssigen

Geschossfliche nachzuweisen sind.
den ansonsten auf der Insel festgesetzten Sondergebieten | ,Frem
gung“ ab, in denen im Extremfall ausschlieRlich Ferienwohnungen ent
ten und kénnen.

Fir die Doppelhiuser nordlich des Melkerpads ergeben sich Anderung
lich der zulassigen Nutzungen. Wahrend nach den Festsetzungen de

Insoweit hebt sich dieses Sondgrgebiet von

enbeherber-
tehen konn-

ren hinsicht-
rechtswirk-

samen B-Plans nur Dauerwohnungen im Sinne des § 4 BauNVO zulissig sind, er-

ffnen die jetzigen Festsetzungen Umnutzungen von Wohnraum fiir
zwecke. Hierin wird eine Wertsteigerung der Grundstiicke gesehen,
Reihe von Nutzungen der bisherigen Festsetzung unzuldssig werden.
Beteiligungsverfahren oder spater herausstellen sollte, dass hinsicht]

Ferienwohn-
bbwoh! eine
alls sich im
ch der Nut-

zungsinderung Vorbehalte der Eigentimer vorgetragen werden odﬂr rechtliche

Schritte gegen die Gemeinde angekiindigt oder eingeleitet werden soll

n, erscheint

es angeraten, zu den bisherigen Festsetzungen zuriickzukehren und def Plan unter

Einhaltung der Verfahrensvorschriften wzuriickzuindern®.

Die Inselgemeinde ist bestrebt, zumindest in neuen Baugebieten das D

sicherzustellen, um der Wohnungsnot der Personengruppen, die au
Wohnungen zum Dauerwohnen, also ,normale* Wohnungen, zur Sic
Existenz angewiesen sind. Inwieweit ein ausreichender Anteil von Dauet
in den festgesetzten Sondergebieten der bestehenden B-Pline durchset
re zu prufen. Wahrscheinlich entstehen hier aber Entschadigungsang
Grundstiickseigentiimern, denen die Gemeinde nicht gerecht werden ka
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