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2.1.

Planungsanlass

Seit dem Ende der landwirtschaftlichen Nutzung der Doméane Melkhorn hat sich in
diesem Bereich der Insel eine Nutzung fir Jugenderholung und Jugendbildung etab-
liert. In den Gebduden des ehemaligen Gutshofes ist die Jugendherberge Langeoog
in Tragerschaft des Deutschen Jugendherbergswerks, Landesverband Unterweser-
Ems e. V. (DJH) untergebracht. Zudem wird das Gelidnde von der Sportjugend Nie-
dersachsen im LandesSportBund Niedersachsen e.V. (LSB) genutzt, insbesondere
fur das sommerliche Zeltlager.

Die beiden Vereine kooperieren miteinander und méchten im Bereich des Melkhorn
eine konzeptionelle und bauliche Weiterentwicklung in Angriff nehmen. Die vorgese-
henen Bauvorhaben sind ohne die Aufstellung eines Bebauungsplans allerdings
nicht genehmigungsfahig. Daher sind DJH und LSB an die Gemeinde mit der Bitte
herangetreten, die entsprechenden Verfahren zur Bauleitplanung durchzufiihren,
wobei sie in ihrer Eigenschaft als Vorhabentrager die Kosten hierfur tibernehmen.
Die Gemeinde hat sich nach ausfiihrlicher Beratung dazu entschlossen, DJH und
LSB zu unterstitzen und das notwendige Planungsrecht zu schaffen.

Parallel zum vorliegenden Bebauungsplan stellt die Gemeinde die 12. Anderung des
Flachennutzungsplans auf.

Planungsgrundlagen

Rechtsgrundlagen

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

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

c) Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung uber die bauliche Nut-
zung der Grundstuicke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes,

e) Niedersichsische Bauordnung (NBauO),

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

g) Niedersichsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG),

h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

j) Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),

k) Niedersachsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG),
l) Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG),
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2.2,

4.1.

m) Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG),

n) Niedersichsisches Gesetz Uber die Umweltvertriglichkeitsprifung
(NUVPQ),

0) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG),

p) Niedersichsisches Deichgesetz (NDQG)

q) Niedersichsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),

r) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund,

jeweils in der zurzeit gultigen Fassung.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich der Insel unmittelbar nérdlich der Gemein-
destrafle ,Ostende“. Die geringste Entfernung zur Mitte des Inseldorfs (Bahnhof)
betragt rund 3,3 km in westlicher Richtung. Die Gréf3e des Plangebiets betrigt rund
5,05 ha. Es befindet sich in den Fluren 13 und 14 der Gemarkung Langeoog.

Da an vielen Punkten am Rand des Plangebiets keine Katastergrenzen o. 4. vorhan-
den sind, auf die im Hinblick auf Abgrenzungen und Bemafdungen Bezug genommen
werden kann, wird der raumliche Geltungsbereich zu einem grofden Teil mit Koordi-
natenpunkten festgelegt (insgesamt 19 Stiick im Uhrzeigersinn verteilt). Lage und
genaue Abgrenzung des Plangebiets sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Bestandssituation

Die vorhandenen Gebiude sind jeweils in der westlichen und der &stlichen Hilfte
des Plangebiets gruppiert. Sie sind Uiberwiegend in regionaltypischer Weise aus Klin-
kern hergestellt und mit geneigten Dachern versehen. Die 6 westlichsten Gebaude
sind deutlich kleiner und aus Holz gebaut. Die Gebaude in der westlichen Halfte
werden vom LSB genutzt, die 6stlichen vom DJH. Befestigte Zuwegungen sind nur
fur die Anbindung an die Straf3e ,,Ostende* vorhanden.

Ansonsten besteht das Plangebiet aus Griinflachen, die zum Grofteil als Rasenfla-
chen fur die sportliche Nutzung bzw. als Zeltplatz unterhalten werden. Auféerdem
sorgen Gehdlzbestiande fr eine Gliederung und Strukturierung.

Das Melkhorn-Gelande ist an 3 Seiten von Diinen umgeben. Unmittelbar stidlich be-
nachbart liegen landwirtschaftliche Nutzflichen.

Planerische Vorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen trifft fur
das Gebiet der vorliegenden Planung keine direkten Vorgaben oder Mafigaben. Der
Grofdteil Langeoogs liegt innerhalb des Nationalparks Niedersichsisches Watten-
meer, der als kombiniertes Vorranggebiet fiir den Biotopverbund und Natura 2000-
Gebiete dargestellt ist (griine Flachenfarbe und orangefarbene Signatur). Hiervon
ausgenommen sind neben dem Plangebiet das Inseldorf im Westen, der Badestrand
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im Norden sowie weitere kleine Bereiche wie z. B. das Wasserwerk.! Weitere Vorga-
ben des LROP, die den Status Langeoogs als touristischen Schwerpunkt betreffen,
sind im Rahmen der vorliegenden Planung nur mittelbar zu beachten, da die anlass-
gebenden Vorhaben nicht auf den Tourismus im engeren Sinne ausgerichtet sind.
Daher wird dies an dieser Stelle nicht naher ausgeftihrt. Die 2022 erfolgte Fortschrei-
bung des LROP hat keine Anderungen mit sich gebracht, die Langeoog oder die un-
mittelbare Umgebung betreffen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund trifft fir
das Plangebiet ebenfalls keine direkten Vorgaben oder Mafdgaben. Es ist unmittelbar
umgeben von einem Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft (senkrechte griine
Schraffur). Westlich, nérdlich und &stlich angrenzend liegt ein Vorsorgegebiet fir Er-
holung (waagerechte griine Schraffur). Das Plangebiet liegt wie der Grofteil der Insel
innerhalb eines Vorranggebiets fir Trinkwassergewinnung (Wasserschutzgebiet,
hellblaue Umgrenzung im Suidosten). Uber die GemeindestraRe ,,Ostende* verl4uft
eine Gasfernleitung (schwarze Linie mit Kennzeichnung G). Die Grenze des Natio-
nalparks, die das Plangebiet umgibt, wurde nachrichtlich in das RROP tibernommen
(grune Punktlinie).

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

Laut Hinweiskarte Starkregengefahren besteht fiir das Plangebiet im Falle von aufier-
gewdhnlichen oder extremen Ereignissen eine gewisse Betroffenheit fur die beiden
Teilflichen, die gegenwirtig als FuSballplatze genutzt werden sowie fiir den Bereich
nordwestlich vom Hauptgebiude des ehemaligen Gutshofes. Auch im Stdwesten
des Plangebiets liegt eine Fliche in den Diinen, die von méglichen Uberflutungen
betroffen sein kann.

1 Bei der blauen Linie in Abbildung 1 handelt es sich um die mittlere Tide-Hochwasser-Linie (MTHwL), die

Beschriftung NLP steht fiir Nationalpark. Beides sind nachrichtliche Darstellungen.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LROP (ohne MaRstab) mit Lage des Plangebiets (rot umkreist)
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RROP des Landkreises Wittmund (ohne Mafstab) mit Lage des
Plangebiets (orange umbkreist)
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4.2. Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Langeoog stellt fuir das Plange-
biet eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung Sportflache dar. Im Stidosten ist das
Hauptgebaude der Jugendherberge durch Eintragung als Einrichtung fur den Ge-
meinbedarf dargestellt.
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4.3.

4.4.

Die westlich, nérdlich und 6stlich angrenzenden Flichen werden als nicht baulich
oder landwirtschaftlich genutzt (Diinen) dargestellt. Stidlich benachbart liegen land-
wirtschaftlich genutzte Flachen. Die Abgrenzungen des Nationalparks, der Schutz-
dune und des Wasserschutzgebiets sowie die o. g. Gashochdruckleitung wurden
nachrichtlich in den Flachennutzungsplan tibernommen.

Aus den aktuellen Darstellungen ldsst sich der vorliegende Bebauungsplan nicht ent-
wickeln. Die o. g. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren
gemafd § 8 Abs. 3 BauGB.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wittmund stellt die auRerhalb der Ort-
schaften liegenden Bereiche der Insel als grof¥flichig naturgeprigtes Gebiet dar, das
ein fur Arten und Lebensgemeinschaften wichtiger Bereich ist. Hiervon ist das Plan-
gebiet nicht erfasst, aber an allen Seiten umgeben. Das grofdflichig naturgeprigte
Gebiet ist zugleich auch ein wichtiger Bereich fiir die Vielfalt, Eigenart und Schénheit
des Landschaftsbildes. Zudem ist in dieser Hinsicht die Hauptdeichlinie als Kenn-
zeichnung der Raumkante hervorgehoben. Schutz- Pflege- und Entwicklungsmaf-
nahmen werden nur fiir den westlichsten Teil der Insel vom Inseldorf bis zum Hafen
angegeben (Entwicklung unter Berticksichtigung der Landschafts- und Lebensraum-
qualitidten sowie der inseltypischen Biotopformen).

Ein Landschaftsplan der Gemeinde Langeoog liegt nicht vor.

Beziiglich der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege ist darauf hinzuwei-
sen, dass fur die Bereiche der ostfriesischen Inseln, die innerhalb des Nationalparks
liegen, die Nationalparkverwaltung gemifd Gesetz tiber den Nationalpark ,,Nieder-
sachsisches Wattenmeer“ (NWattNPG) die meisten der entsprechenden Zustandig-
keiten innehat.

Verbindliche Bauleitplanung und Ortsrecht

Das Plangebiet ist nicht von der verbindlichen Bauleitplanung erfasst. Auch auf den
angrenzenden Flichen wurden bisher keine Bebauungspline aufgestellt.

Die Gemeinde Langeoog verfuigt tiber mehrere Satzungen, die als Ortsrecht unmit-
telbare Verbindlichkeit entfalten. Dies sind die Satzung zu Sicherung von Gebieten
mit Fremdenverkehrsfunktionen, die Satzung tber die Erhaltung baulicher Anlagen
und der Eigenart von Gebieten in der Gemeinde Langeoog (Erhaltungssatzung) so-
wie die Satzung uber die Gestaltung baulicher und sonstiger Anlagen sowie die 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 vorliegende Planung dient den sozialen und kulturellen Bediirfnissen der Bevél-
kerung, insbesondere junger Menschen, tber die lokale und regionale Ebene hinaus.
Die Einrichtungen im Melkhorn nutzen die Eigenschaft von Langeoog als attraktives
und beliebtes Reiseziel fir Angebote, die eine besondere Beriicksichtigung der
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Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung erméglichen. Da
die eigenwirtschaftlichen Aspekte von deutlich untergeordneter Bedeutung sind, sind
diese Angebote weiten Kreisen der Bevélkerung zuginglich.

Vor diesem Hintergrund sind die Anforderungen hinsichtlich sozialer, kologischer
und 6konomischer Nachhaltigkeit, Starkung des gesellschaftlichen Zusammenhalts,
sowie der Férderung der persénlichen Entwicklung junger Menschen zu bedenken.
Hierfur sind bauliche MaRnahmen in einem angemessenen Umfang notwendig. Es
sollen allen Zielgruppen, Gaste und ehrenamtlich Engagierten angesprochen und
entsprechende pidagogischen Rahmenbedingungen geboten werden. Speziell soll
im Sinne einer gelebten Inklusion soll Gasten mit Behinderung die Chance gegeben
werden, im Rahmen der Angebote Langeoog zu besuchen und méglichst barrierefrei
an den Aktivitaten teilzunehmen.

Zu einer Bauvoranfrage beim Landkreis Wittmund im Juni 2023 wurde mitgeteilt,
dass die beabsichtigten Baumafinahmen momentan nicht genehmigungsfihig sind,
da sich das Gelinde von DJH und LSB im Auflenbereich befindet und daher kein
Baurecht besteht. Es miissen zunichst entsprechende Bauleitplanverfahren durch-
gefuhrt werden.

Damit besteht ein wohlbegriindetes 6ffentliches Interesse fiir die vorliegende Bau-
leitplanung. Es besteht kein Grund, sie zurtickzustellen oder ganz von ihr abzusehen.

Stddtebauliches Konzept

Aufgrund wachsender rechtlicher und gesellschaftlicher Anforderungen bedarf es ei-
ner Weiterentwicklung des Nutzungskonzepts und damit einhergehend auch not-
wendiger baulicher Verdnderungen.

Zunichst sind die aktuellen Anforderungen an Energieversorgung und -verbrauch zu
beachten, die fiir alle Gebdude verbindlich sind, die neu errichtet oder wesentlich
gedndert werden. Hierfiir wurden bereits vorhandene Gebiude untersucht und ent-
sprechende Energieberichte erstellt. Daraus wurden Konzepte fuir energetische Sa-
nierungen der Gebaudehillen und Gebaudetechnik entwickelt (mittelfristig Verzicht
auf fossile Brennstoffe, hin zur eigenen Strom- und Warmeversorgung usw.). Einige
Gebiude bzw. Gebiudeteile sind ohnehin sanierungsbedurftig bzw. abgangig und
missen saniert bzw. ersetzt werden. Hieraus ergeben sich positive Auswirkungen
nicht nur in Hinsicht auf Nutzungsmaéglichkeiten und Wirtschaftlichkeit, sondern
auch und gerade auf das Klima.

Der regelmiRige Betrieb und die Veranstaltungen sind mit einem hohen Personal-
aufwand fur Verwaltung und Betreuung verbunden. Einige Personen werden sich fuir
langere Zeit durchgehend auf Langeoog aufhalten und benétigen hierfiir entspre-
chend Wohnraum. Die gegebenen Méglichkeiten stofRen bereits in der jetzigen Situ-
ation an ihre Grenzen und lassen keinen Raum fur kiinftige Entwicklungen. Die an-
gestrebte Integration von Personen mit Behinderung erfordert die Bereithaltung von
speziellen Geraten und Hilfsmitteln. Fur Fahrrader sind derzeit zu wenig Unterstell-
mdoglichkeiten und kein eigener Bereich fiir Pflege und Wartung (Fahrradwerkstatt)
vorhanden. Fir Schulungen und Seminare fehlt es an geeigneten Raumlichkeiten.
Zudem werden Mehrzweckraume benétigt, um kurzfristig auf die Veranderung der
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Belegungssituation reagieren zu kénnen.

Im direkten Umfeld der Gebiude sollen fiir die Schaffung von Barrierefreiheit die
vorhandenen Pflasterflichen angehoben und Rampen erstellt werden, damit Gisten
mit eingeschrankter Mobilitat (insbesondere mit Rollstuhl) das Erreichen der Ge-
baude ermdoglicht wird.

Hieraus geht hervor, dass der Gebaudebestand durch An- und Neubauten erweitert
und ergdnzt werden muss.

Die energetischen Sanierungen erfolgen so weit wie méglich zusammen mit den an-
deren eben beschriebenen Baumafinahmen.

Der stddtebauliche Charakter des Melkhorn-Geléndes soll grundsitzlich nicht veran-
dert werden. Es sind weiterhin hohe Anteile von Griinflichen vorgesehen, die sowohl
fur sportliche Betidtigung als auch als Zeltplatz dienen kénnen. Das Zeltlager des LSB
hat wie oben erwihnt eine jahrzehntelange Tradition. Angebote, die das Ubernachten
in Zelten beinhalten, sind in der jlingeren Vergangenheit immer beliebter geworden
und haben damit auch fur das DJH an Bedeutung gewonnen. Insofern ist eine flexible
Nutzbarkeit der Griinflichen wichtig fur die Erreichung der Planungsziele.

Im Hinblick auf die o. g. Vorgaben des BRPH wurde bereits im Rahmen der Stand-
ortwahl im Zuge der Anderung des Flichennutzungsplans festgestellt, dass der
Standort des Melkhérn-Gelandes von einzigartiger Qualitdt ist und daher keine
Standortalternativen infrage kommen. Die allgemeine Exposition gegeniiber Hoch-
wasserereignissen im Gemeindegebiet wird nicht erhéht, zumal keine Siedlungs-
struktur mit dem Charakter einer Wohn- oder gemischten Bebauung geschaffen oder
verfestigt wird. Eine Wohnnutzung findet nur in der Eigenschaft der Mitwirkung an
den Angeboten der Trager statt, z. B. in Verwaltung und Betreuung. Privatwohnun-
gen, die dem zeitlich wie sachlich uneingeschrinkten Aufenthalt dienen, sind nicht
vorgesehen. Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht insofern keine
Notwendigkeit fur diesbezuigliche Festsetzungen. Einzelheiten kénnen im Rahmen
der Genehmigungsplanung berticksichtigt werden.

Zu den oben beschriebenen maéglichen Auswirkungen von Starkregenereignissen ist
darauf hinzuweisen, dass Griinflichen, die von baulichen Anlagen weitestgehend frei
bleiben (im vorliegenden Fall insbesondere die Fufdballplitze) integrale Teile der
Nutzung sowohl durch DJH als auch LSB sind. Zudem ist wie eben ausgefuhrt keine
bauliche Nutzung vorgesehen, die so intensiv ist, dass ein eigener Ortsteil im Au-
Benbereich entsteht. Zudem kénnen im Rahmen der Fachplanung technische Vor-
kehrungen getroffen werden, um Schéaden im Falle von Starkregenereignisse zu ver-
meiden. Sofern sich also herausstellen sollte, das bestimmte Flichen fiir eine bauli-
che Nutzung wenig geeignet sind oder daftir nur mit grofdem Aufwand zuginglich
gemacht werden kénnen, so steht dies der sinnvollen Nutzung im Sinne der Zweck-
bestimmung nicht entgegen. Insofern ergeben sich keine Hindernisse fuir den Plan-
vollzug.

In Teilbereichen des Melkhorn-Gelidndes befinden sich vorhandene bauliche Anlagen
in unmittelbarer Ndhe zu Kustendunen, die als gesetzlich geschiitzte Biotope dem
direkten Schutz durch das BNatSchG unterliegen. Es ist allerdings weder stadtebau-
lich noch wirtschaftlich und auch nicht erschlieRBungstechnisch sinnvoll, diese
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7.1.

Anlagen deswegen nicht zu erweitern oder abzubrechen. Es wird daher im Rahmen
der gemeindlichen Abwagung als vertretbar angesehen, in diese Biotope einzugrei-
fen, zumal der Umfang der vorgesehenen Eingriffe gering ist. Diese werden aller-
dings nicht durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans selbst bewirkt,
sondern durch Handlungen, die im Rahmen des Vollzugs von Baugenehmigungen
stattfinden. Deshalb sind die Verbotsregelungen des § 30 BNatSchG auf der Ebene
der Bauleitplanung nur unter dem Aspekt der Vollzugsfahigkeit des Plans zu priifen.
Im Planaufstellungsverfahren ist daher nur nachzuweisen, dass die naturschutz-
rechtlichen Bestimmungen fiir die Planung kein untiberwindbares Hindernis darstel-
len. Hierfiir reicht es aus, wenn die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises
Wittmund eine Ausnahme oder Befreiung in Aussicht stellt oder zumindest nicht
ausschliefit.

Im vorliegenden Fall wird § 30 Abs. 4 BNatSchG zur Anwendung gebracht. Danach
kann auf Antrag tiber eine erforderliche Ausnahme oder Befreiung bereits vor der
Aufstellung des Bebauungsplanes entschieden werden, wenn auf Grund von dessen
Aufstellung Handlungen im Sinne des § 30 Abs. 2 BauGB zu erwarten sind. Klarstel-
lend wird darauf hingewiesen, dass das Verfahren nach § 30 Abs. 4 BNatSchG nicht
inkludierter Teil des Planverfahrens ist, sondern als eigenstandiges Verfahren parallel
dazu durchgefihrt wird.

Inhalt des Bebauungsplans

Fliche fiir den Gemeinbedarf

Durch die parallel aufgestellte 12. Anderung des Flachennutzungsplans wird fiir das
Plangebiet eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sportlichen,
sozialen und kulturellen Zwecken dienende Anlagen und Einrichtungen dargestellt.
Da Bebauungspline aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden missen, wird
diese Darstellung als Festsetzung tibernommen und so in der verbindliche Bauleit-
planung umgesetzt.

Fur die vorbereitende und die verbindliche Bauleitplanung gelten die Uberlegungen
zur Wahl der Flachenausweisung gleichermaflen. Daher werden an dieser Stelle die
Ausfithrungen zur 12. Anderung des Flachennutzungsplans sinngemif tibernom-
men, damit fiir den vorliegenden Bebauungsplan nicht die Begriindung eines ande-
ren Planwerks herangezogen werden muss.

Eine Festsetzung auf Grundlage der bisherige Darstellung des Flichennutzungs-
plans béte nicht ausreichend Méglichkeiten fir die angestrebte langfristige stidte-
bauliche Entwicklung. Zwar sind auf Griinflichen je nach Zweckbestimmung auch
Bauvorhaben genehmigungsfahig. So ist z. B. ein Vereinsheim mit Umkleidekabinen,
Clubraum usw. vielfach ein selbstverstandlicher Bestandteil einer 6ffentlichen Griin-
fliche mit der Zweckbestimmung Sportplatz, sofern Flachengréfle und Einzugsge-
biet entsprechende Dimensionen haben. Im vorliegenden Fall kann aber nicht die
schiere Groe des Melkhorn-Gelandes als Rechtfertigung dafur herangezogen wer-
den, Bauvorhaben tiber das bestehende Maf$ hinaus zu genehmigen. Fur eine geord-
nete Siedlungsentwicklung muss raumlich genauer verortet werden, auf welchen Fla-
chen die bauliche Nutzung in welcher Art ausgeweitet werden kann. Diese
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7.2,

Festlegungen erfolgen durch die verbindliche Bauleitplanung, mit der die stidtebau-
liche Planung zu konkretisieren ist.

Aus den obigen Ausfuhrungen ergibt sich, dass die Festsetzung einer Griinflaiche mit
der Zweckbestimmung Sportplatz nicht angemessen ware. Sportliche Betatigung
macht zwar einen wesentlichen Teil der vorgesehenen Angebote aus. Die weiteren
vorgesehenen Nutzungen fallen aber in den Bereich der sozialen und kulturellen
Zwecke. Zudem sehen der Katalog des BauGB und der PlanzV auch fir sportliche
Zwecke Bauflichen vor, hier insbesondere sportlichen Zwecken dienende Gebiude
und Einrichtungen. Hierbei handelt es um Flachen fur den Gemeinbedarf.

Die Nutzung von Gemeinbedarfsflichen muss einem nicht fest bestimmten, wech-
selnden Teil der Bevélkerung dienen. Auf die Rechtsform des Betreibers kommt es
dabei nicht entscheidend an. Eine Nutzung fiir den Gemeinbedarf ist gegeben, wenn
eine offentliche Aufgabe mit entsprechender Anerkennung wahrgenommen wird.
Diese Bedingungen sind im vorliegenden Fall erfuillt. Sowohl DJH als auch LSB sind
anerkannte gemeinniitzige Organisationen. Insofern stehen eigenwirtschaftliche
Zwecke in ihrer Bedeutung zuriick. Fir die Erfillung der mit der vorliegenden Bau-
leitplanung festgelegten Zweckbestimmung ist entscheidend, dass die Nutzung der
Flache fur offentliche Zwecke tiberwiegt. Untergeordnete andere - auch gewerbliche -
Nutzungen wie z. B. der Betrieb oder die Verpachtung einer Schank- und/oder Spei-
sewirtschaft stehen dem nicht entgegen.

Um alle Nutzungen mit den jeweiligen baulichen Anlagen zulassen zu kénnen, ist
die Darstellung einer Gemeinbedarfsfliche mit der dreifachen Zweckbestimmung fiir
sportliche, soziale und kulturelle Zwecke die beste Lésung. Hierdurch werden die
stidtebaulichen Entwicklungsméglichkeiten des Melkhérn-Gelandes zukunftsfahig
aufgestellt, wobei eine kommerzielle Nutzung ausgeschlossen bleibt, die mit den an-
deren Bereichen Langeoogs in Konkurrenz trite oder tibermiafiige Anforderungen an
die Infrastruktur hinsichtlich Ver- und Entsorgung stellte. Dies gilt insbesondere fuir
touristische Angebote (im engeren Sinne), da diese nicht unter den Gemeinbedarf
fallen.

Maf der baulichen Nutzung

Das Melkhorn-Geldnde ist aus stadtebaulicher Sicht als funktionale Einheit anzuse-
hen. Es ist daher nicht sinnvoll, die zulissige Grundflidche in Bezug auf das jeweilige
Baugrundstiick zu regeln. Daher wird eine klarstellende Festsetzung getroffen, dass
die festgesetzte zulassige Grundflache fiir das gesamte Plangebiet insgesamt gilt.
Das Maf der zuldssigen Grundflache ist so dimensioniert, dass eine den Nutzungs-
zwecken angemessene, aber nicht tibermifige bauliche Nutzung erméglicht wird.
Es wurde eine absolute Zahl gewihlt, da die Gréfe so besser ersichtlich ist und eine
runde Zahl verwendet werden kann. Zum Vergleich: Die gewédhlte zuldssige Grund-
fliche entspricht einer Grundflaichenzahl von 0,12 bezogen auf das gesamte Plange-
biet. Hierbei ist zu beachten, dass sich der Begriff der zuldssigen Grundfliache auf die
von baulichen Anlagen tiberdeckte Flachen bezieht. Daher sind sowohl mit dem Erd-
boden verbundene als auch nur auf ihm ruhende, aus Bauprodukten hergestellte An-
lagen auf die zulassige Grundfliche anzurechnen (vgl. § 2 Abs. 1) NBauO. Dement-
sprechend rechnen z. B. dem Erdboden aufliegende Plattformen oder aufgestanderte
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7.3.

Gebaude (,,schwebende Bauten*) zur zuldssigen Grundflache.

Die zugelassene Uberschreitung fiir Nebenanlagen, die keine Gebiude sind, tber-
schreitet das gemafd § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO generell zuldssige Maf von 50 %.
Das gewihlte Mafd entspricht rund 67 %. Dies ist dem Umstand geschuldet, dass
die Anlagen der vorgesehenen Nutzungen flr den sinnvollen Betrieb oft mehr Ne-
benanlagen benétigen als z. B. ein Wohnbaugrundstiick. Hier sind insbesondere
Wege, befestigte Platze u. a. m. zu nennen. Das insgesamt zulissige Mafd fur die
Grundflachen baulicher Anlagen entspricht einer Grundflachenzahl von 0,2. Dieses
Maf ist mit dem Orts- und Landschaftsbild vertriglich und bereitet fir die ordnungs-
gemifle Oberflichenentwisserung keine Probleme (vgl. Kap. 9).

Im Hinblick auf die Belange des Umweltschutzes ist es glinstig, wenn die Befesti-
gung von Oberflichen so vorgenommen wird, dass der Boden seine Funktionen im
Wesentlichen weiterhin erflillen kann, insbesondere Gasaustausch sowie Grundwas-
serregulierung und -bildung. Um fiir eine bodenschonende bauliche Nutzung im
Plangebiet einen starken Anreiz zu schaffen wird die Méglichkeit ersffnet, derartige
Oberflichenbefestigungen nicht auf die zuldssige Grundfliche anzurechnen. Die
obige Vorgabe der dauerhaften Wasser- und Gasdurchléssigkeit ist hinreichend be-
stimmt, so dass im Rahmen der Fachplanung konkrete Losungen entwickelt werden
kénnen.

Gemiafd § 16 Abs. 3 Nr. 2 ist in einem Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse oder
die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen, wenn ohne eine solche Festsetzung 6ffent-
liche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden
kénnen. Im vorliegenden Fall wird die Zahl der Vollgeschosse als Regelung gewihlt.
Diese bietet einerseits ausreichend Flexibilitat fur die Umsetzung und vermeidet an-
dererseits eine tibermiflige Héhenentwicklung. Sie bietet zudem den Vorteil, dass
der Hohenbezug nicht im Bebauungsplan geregelt werden muss. Da das Melkhorn-
Geliande eine sehr bewegte Bodenoberfliche aufweist, lassen sich allgemeingultige
Bezugspunkte nur schlecht festlegen. Hier ist es sinnvoller, im Rahmen der Bauge-
nehmigungsverfahren einzelfallbezogene Regelungen zu treffen.

Baugrenze

Das Melkhérn-Gelande ist nicht nur von der o. g. bewegten Bodenoberfliche geprégt,
sondern auch von Diinen (z. T. mit Gehélzbestinden). Diese machen fiir das Orts-
und Landschaftsbild einen besonderen Reiz aus und strukturieren auch das Plange-
biet. Die sinnvolle Nutzung wird durch sie nicht beeintrachtigt. Daher sollen sie zum
grofiten Teil erhalten bleiben. Allerdings lassen sich die tiberbaubaren Grundstiicks-
flichen im Rahmen der Bauleitplanung nur grob bestimmen. Die eben beschriebe-
nen ortlichen Verhiltnisse erfordern auch bei der genauen Platzierung baulicher An-
lagen einzelfallbezogene Entscheidungen und Regelungen. Insofern wird die Bau-
grenze so festgesetzt, dass von der Gemeindestrafle ,Ostende” ein Abstand von ge-
nerell 10 m eingehalten wird, innerhalb dessen keine Gebaude zulassig werden. So
wird eine Beeintrachtigung des Landschaftserlebens auf dieser Strafe, die sich v. a.
durch ihren langestrecken Verlauf zwischen Diinen und Salzwiesen bis ans Ostende
der Insel auszeichnet.
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7.4.

7.5.

Die Diinen innerhalb des Plangebiets haben die Eigenschaft gesetzlich geschutzter
Biotope gemifR § 30 BNatSchG. Sie werden tiberwiegend nicht aus der tiberbaubaren
Grundsticksfliche ausgespart, da die Rechtswirksamkeit des vorliegenden Bebau-
ungsplans ihren Schutzstatus nicht aufhebt. Dies kann nur durch eine entsprechende
Ausnahme oder Befreiung geschehen, was parallel zur Planaufstellung in geringem
Maf erfolgt (vgl. Kap. 7.6). Die Erteilung von Ausnahmen oder Befreiungen soll auch
fur die Zukunft nicht ausgeschlossen sein, da diese auch nach Rechtswirksamkeit
des vorliegenden Bebauungsplans ggf. fiir die zulassigen Nutzungen notwendig sein
kénnen. Weitreichende Eingriffe in die Duinenbiotope sind von vornherein dadurch
ausgeschlossen, dass ein entsprechender Ausgleich hierflr realistisch betrachtet
nicht moéglich und der Bebauungsplan damit nicht vollzugsfahig ware (vgl. Kap. 6).
Aufderdem ist zu beachten, dass sich am Zustand der gesetzlich geschiitzten Biotope
und damit an ihrem Schutzstatus Anderungen ergeben kénnen. Insofern wird die
Regelung dieser Belange dem Naturschutzrecht tberlassen. Die Flache der gesetz-
lich geschuitzten Biotope, die laut stadtebaulichem Konzept (zum gréfdten Teil) er-
halten bleiben sollen, nehmen rund 38 % des Plangebiets ein (vgl. Kap. 8.3). Anhand
eines Vergleichs dieser Zahl mit der insgesamt zuldssigen Grundfliche von rund
20 % Flachenanteil (vgl. Kap. 7.2) wird deutlich, dass auch und gerade bei einer ein-
zelfallbezogenen Platzierung baulicher Anlagen keine Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftsbildes zu beftirchten ist.

Nutzungen im Bereich der Schutzdiine

Teilflichen des Plangebiets am siidéstlichen und am siidwestlichen Rand liegen in-
nerhalb der fir Schutzdiinen gewidmeten Flachen. In beiden Bereichen sind bereits
bauliche Anlagen vorhanden. Insofern ldsst sich hier die generelle Vorgabe, Fliachen
fur Schutzdiinen von anderen Nutzungen freizuhalten, nicht sinnvoll anwenden.
Durch die Rechtswirksamkeit des vorliegenden Bebauungsplans werden die deich-
rechtlichen Bestimmungen des NDG jedoch nicht aufRer Kraft gesetzt. Damit die Be-
lange des Deichrechts in der vorliegenden Bauleitplanung sowie in den nachgelager-
ten Verfahren ordnungsgemafd beriicksichtigt werden, erfolgt eine klarstellende Fest-
setzung, die darauf hinweist, dass alle Nutzungen entsprechend der Zweckbestim-
mung, die im Bereich der gewidmeten Schutzdiine ausgetibt werden sollen, eine
deichrechtliche Ausnahmegenehmigung benétigen, um zulassig zu sein.

Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des Wasserschutzgebiets Langeoog. Dies
steht der vorliegenden Planung nicht grundsatzlich entgegen. Zum Schutz des
Grundwassers entsprechend der Schutzgebietsverordnung sind jedoch gewisse Ein-
schrankungen der Nutzung notwendig. Diese werden als textliche Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen, um diesbeziiglich fiir klare Verhiltnisse zu sor-
gen. Zudem existieren differenzierte Vorgaben zur Ausgestaltung und Erschliefung
zuldssiger Anlagen. Auf diese wird mit der nachrichtlichen Ubernahme aufmerksam
gemacht (s. Kap. 8.1).
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7.6.

7.7.

8.1.

8.2,

8.3.

Erhaltung von Gehélzbestinden

Wie oben beschrieben wird der Schutz der Diinenbiotope innerhalb des Plangebiets
vorrangig durch Anwendung des Naturschutzrechts geregelt (s. Kap. 7.3). Die Ge-
holzbestiande erfiillen jedoch die Funktionen von Strukturierung und Anreicherung
fur das Plangebiet in besonderem Mafle. Sie werden daher tiber ihren naturschutz-
rechtlichen Schutzstatus hinaus auch planungsrechtlich gesichert. Das normierte
Nachpflanzgebot sorgt dafiir, dass abgiangige Geholze ersetzt werden und die Erhal-
tung so lange gesichert ist, wie der vorliegende Bebauungsplan rechtswirksam ist.

Die Ausnahme von 50 m2 von der Erhaltungsfestsetzung korrespondiert mit den vor-
gesehenen Eingriffen in die Diinenbiotope (vgl. Kap. 6 u. 7.3).

Offentliche StraRenverkehrsfliche

Am sudostlichen Rand des Plangebiets liegt ein kleiner Teil der Gemeindestrafie
»Ostende" innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs. Aus Bestand und Funktion
dieses Strafienteilstiicks ergeben sich keine Konflikte mit den Zielen der vorliegenden
Planung. Daher wird eine Festsetzung getroffen, mit der die 6ffentliche Nutzbarkeit
der Verkehrsflaiche nach Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans klar- und sicherge-
stellt ist.

Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet und alle angrenzenden Flachen liegen im Wasserschutzgebiet Lan-
geoog. Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung entfalten unmittelbare
rechtliche Verbindlichkeit. Da sich die Grenze des Wasserschutzgebiets weit aufder-
halb des Plangebiets befindet, ist eine sinnvolle zeichnerische Ubernahme nicht
moglich. Es wird daher ,nur® ein erliuternder Text auf dem Plandokument ange-
bracht.

Schutzdiine

Teile des Plangebiets liegen im Bereich der gewidmeten Schutzdiine. Dies entfaltet
ebenfalls unmittelbare rechtliche Verbindlichkeit und hat u. a. Auswirkungen auf die
Genehmigungsfihigkeit von Gebiuden, auch wenn sie innerhalb der Grenzen der
Schutzdiine zuldssigerweise errichtet worden sind. Daher erfolgt eine zeichnerische
und textliche Ubernahme in das Plandokument.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Der Biotopschutz nach § 30 BNatSchG tritt ,,automatisch“ in Kraft, sobald eine ent-
sprechende Biotopauspragung vorliegt. Einer Verordnung o. d bedarf es fur den
Schutzstatus nicht. Hierbei ist zu beachten, dass der Zustand von Biotopen einer
Dynamik unterliegt. Die entsprechend in den Bebauungsplan zeichnerisch tibernom-
menen Flichen geben daher nur den Zustand zum Zeitpunkt der Planaufstellung
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10.

10.1.

10.2.

wieder.2 Sofern geschiitzte Biotope ohne Beeintrachtigung durch menschliches Zu-
tun degeneriert, kann - je nach Biotoptyp - auch der Schutzstatus verlorengehen. Der
Biotopschutz nach § 30 BNatSchg tritt (i. d. R.) jedoch nicht ein, wenn sich nach der
Rechtswirksamkeit eines Bebauungsplans gesetzlich geschiitzte Biotope neu bilden.

Insofern muss in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren der aktuelle Zustand
der Biotopstrukturen vor Ort ermittelt und entsprechend beriicksichtigt werden.
Uber eventuelle Ausnahmen vom Biotopschutz ist ebenfalls einzelfallbezogen zu ent-
scheiden.

Oberflichenentwisserung

Im Bestand ist die ordnungsgemifie Oberflichenentwisserung gesichert. Von ver-
siegelten Oberflachen abzuleitendes Niederschlagswasser wird vor Ort versickert.

Da der Gebiudebestand im Verhiltnis zur Gesamtfliche auch nach Rechtswirksam-
keit des Bebauungsplans von geringem Umfang sein wird ist vorgesehen, weiterhin
vor Ort zu versickern.

Technische Einzelheiten sind im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren
vorhabenkonkret zu priifen und zu klaren.

Erschlieflung

Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet wird durch die Gemeindestrafie ,,Ostende erschlossen. Diese fiihrt
nach Westen iiber die Gemeindestrafden , Willrath-Dreesen-Strafde* und ,Schnieder-
damm*“ ins Inseldorf. Eine Verbindung zum Hafen besteht auch ohne Durchquerung
des Inseldorfs tiber eine Abzweigung, die etwa 1,6 km westlich des Plangebiets nach
Suden von der ,Willrath-Dreesen-Strafde* abgeht und an Golfplatz und Kliranlage
vorbei zum Hafengelinde fiihrt. Die StraRe ,Ostende" ist ausreichend ausgebaut,
um die Erreichbarkeit mit Baufahrzeugen und -maschinen fir die Ausfihrung von
Baumafinahmen zu gewahrleisten.

Verkehrliche oder strafRenbauliche Mafinahmen sind fiir die Umsetzung der vorlie-
genden Planung nicht notwendig.
Versorgung

Das Plangebiet ist durch die bestehenden Leitungen voll erschlossen. Eine Neu- oder
Umverlegung von Hauptleitungen aufierhalb des Plangebiets ist nicht notwendig.

Léschwasser

Der Gemeindebrandmeister legt nétigenfalls den Bedarf an Loschmittel und die Art
der Léschwasserentnahmestellen im Plangebiet fest. Die Sicherstellung des Grund-

2 Nicht nachrichtlich tibernommen wurden Flichen mit gesetzlich geschuitzten Biotopen, fiir die parallel zum
Planaufstellungsverfahren eine Befreiung gemif § 67 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 30 Abs. 4 Satz 1
BNatSchG erwirkt wird (vgl. Kap. 6).
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10.3.

11.

12.

schutzes an Léschwasser obliegt in beplanten Gebieten der Gemeinde. Einzelheiten
zum Brandschutz stimmen Gemeinde und Gemeindebrandmeister mit dem Land-
kreis Wittmund ab.

Entsorgung
Abwasser

Aufgrund der Insellage gehért Langeoog nicht zum Gebiet der Entwésserungsver-
bande in Ostfriesland. Zustéandig fur die Unterhaltung der Gewisser auf Langeoog
und die Uberwachung der Oberflichenentwisserung ist daher die Gemeinde selbst.

Die Gemeinde betreibt eine zentrale Schmutzwasserbeseitigung, an die das Plange-
biet angebunden ist. Die Kapazitat der Abwasserreinigungsanlage kann den infolge
der vorliegenden Planung anfallenden Umfang an Schmutzwasser absehbar bewilti-
gen.

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

Abfallwirtschaft

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis Witt-
mund die in seinem Gebiet angefallenen und tberlassenen Abfille nach den Vor-
schriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersichsischen Ab-
fallgesetzes (NAbfG) und nach Mafigabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigen-
tumer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grund-
stiicke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzu-
schlieflen (Anschlusszwang). Abfille zur Verwertung aus gewerblicher Nutzung (Ver-
packungen, Speiseabfille etc.) miissen gemafl Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV)
auferhalb der 6ffentlichen Abfallentsorgung einer zugelassenen Verwertung zuge-
fuhrt werden.

Hinweise

Die Baunutzungsverordnung gibt die Festsetzungsmoglichkeiten fur die Bauleitpla-
nung vor. Zur Klarstellung, welche Fassung anzuwenden ist, wird auf der Planzeich-
nung ein entsprechender Hinweis angebracht (Hinweis Nr. 1).

Weitere Hinweise betreffen rechtliche Vorgaben, die bei der Vorbereitung und Aus-
fuhrung von Bauarbeiten sowie der Austibung der zuldssigen Nutzungen zu beach-
ten sind (Hinweise Nr. 2 bis 10).

Flichenbilanz

Das Plangebiet wird auf seiner gesamten Flache von 50.462 m2 als Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sportlichen, sozialen und kulturellen Zwe-
cken dienende Anlagen und Einrichtungen festgesetzt.
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13.

14.

15.

16.

17.

Umweltbericht

Fiir den vorliegenden Bebauungsplan und die parallel durchgefiihrte 12. Anderung
des Flachennutzungsplans liegt ein gemeinsamer Umweltbericht gesondert vor. Hie-
rin werden der Bestand aufgenommen sowie die Umweltauswirkungen bewertet und
bilanziert. Zudem werden die notwendigen Kompensationsmafinahmen benannt.

FFH-Vorpriifung

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

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

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

Zusammenfassende Erklarung

(Wird zum Satzungsbeschluss erginzt.)

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am .........c..c..c...... die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Melkhérn“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am .............. ortstblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemi® § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
uber eine Veroffentlichung der Vorentwurfsunterlagen mit der Méglichkeit zur Ab-
gabe von Stellungnahmen vom .........cccccceeene. bis zum ....ccceveeenee.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Triger offentlicher Belange
gemifd § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Aufforde-
rung zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ..o

Der Rat der Gemeinde Langeoog hat in seiner Sitzung am ...........cc........ die Verof-
fentlichung des Entwurfs des Bebauungsplans ,Melkhérn“ beschlossen. Informatio-
nen Uber die Zuginglichkeit der Entwurfsunterlagen, die Dauer der Veroffentli-
chungsfrist sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, wurden am ........c.cccecenenene ortstiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Melkhérn“ wurde mit dem Entwurf der Begriin-
dung sowie den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis zum .......cc.c.... veroffentlicht.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemifd
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Aufforderung zur
Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ...
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Gemeinde Langeoog

Bebauungsplan ,,Melkhérn“ — Begriindung (Vorentwurf)

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Langeoog in seiner

SItzung am ....cccccevvinenniincnnns den Bebauungsplan ,Melkhérn® als Satzung be-
schlossen.
Der Satzungsbeschluss wurde am ..................... im Amtsblatt fir den Landkreis Witt-
mund veréffentlicht. Der Bebauungsplan ,,Melkhérn* und ist damit rechtswirksam
geworden.

Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den 03.09.2026

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