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Ablauf des Abends

s

18:30 Uhr Begriflung durch die Bargermeisterin

18:45 Uhr Vorstellung des Entwurfs zum stadtebaulichen
Entwicklungskonzept Wohnen/ Ferienwohnen

19:30 Uhr Fragen & Antworten
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Inhalt des Vortrages

Anlass und Ziele der Planung
Exkurs: Planungsrechtliche Situation
Blrgerinformation: Bebauungsplan
Bestandsanalyse Greetsiel

Handlungsbedarf und Ausblick
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Anlass

Masterplan Greetsiel

* Wie kann die touristische Entwicklung mit der Lebensqualitat der
lokalen Bevoélkerung in Einklang gebracht werden?

« Entwicklungskonzept Wohnen/ Ferienwohnen als Teil einer
gesamtdrtlichen Strukturtiberprifung

Anderungen im Planungsrecht bzgl. Ferienwohnen

Planungsrechtliche Absicherung der Nutzungsstruktur
entsprechend der Zielsetzungen der Gemeinde
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Anlass: Anderung im Planungsrecht
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Vor 2017: Zulassigkeit von Ferienwohnen wurde nicht einheitlich
geregelt

- Unklare rechtliche Situation
- Wechselnde und uneinheitliche Nutzungen

Seit 2017: Ferienhauser und -Wohnungen kénnen planungsrechtlich
gesichert und gesteuert werden

E:E EEGE)IR/?SORN Gemeinde Krummhorn — Entwicklungskonzept Wohnen/ Ferienwohnen Greetsiel — Burgerinformation am 28.11.2023




Anlass: Anderung im Planungsrecht
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Vorhandene Mischung aus Dauerwohnen und Ferienwohnen in
vielen bislang als ,,Allgemeine Wohngebiete (WA)*
festgesetzten Flachen

Planungsrechtlich ist Ferienwohnen in Allgemeinen

Wohngebieten gegentiber Dauerwohnen als untergeordnete
Nutzung zulassig

- Uberprifung der Ferienwohnanteile in den Plangebieten
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Ziele der stadtebaulichen Planung

Analyse der Nutzungs- und Bebauungsstruktur fur einen
Uberblick Uber die aktuelle Situation im Bereich Ferienwohnen

Ermdglichung von nachhaltiger Nutzung fir Ferienwohnen bei
gleichzeitiger Sicherung von Dauerwohnen

- Entwurf eines Entwicklungskonzeptes Wohnen/ Ferienwohnen

- ggf. Uberfiihrung in verbindliche Bauleitplanung und dadurch

eine planungsrechtliche Absicherung der Nutzung
,Ferienwohnen®

E Gemeinde
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Exkurs: Planungsrechtliche Situation

Gebiets-
kategorie

Kleinsiedlungsgebiet
gemal § 2 BauNVO

Reines Wohngebiet
gemal § 3 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO

Besonderes Wohngebiet
gemal § 4a BauNVO

Gebiets-
charakter

Kleinsiedlungen dienen vorwiegend der
Unterbringung von Kleinsiedlungen ein-
schiiellich Wohngebduden mit entsprechen-
den Nutzgérten und landwirtschaftlichen Ne-
benerwerbsstellen

dient dem Wohnen

dient vorwiegend dem Wohnen

dienen vorwiegend dem Wohnen; sie dienen
auch der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben und sonstigen Anlagen im Sinne der
Abséatze 2 und 3, soweit s mit der Wohnnut-
zung vereinbar

Allgemein

» Kleinsiedlungen einschlielilich
Wohngebaude mit entsprechenden Nutz-
garten, landwirtschaftlichen Nebener-
werbsstellen und Gartenbaubetriebe
Der Versorgung dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

Wohngeb&dude

Anlagen zur Kinderbetreuung, die
den Bedirfnissen der Bewohner
des Gebiets dienen

Wohngeb&dude

Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften zur Versorgung des Gebie-
tes,

Micht stérende Handwerksbetriebe
Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

+ Wohngebédude,

+  L&den, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Schank- und Speisewirtschaften,
Sonstige Gewerbebetriebe
Geschafts- und Burogebaude,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahms-
weise

Sonstige Wohnungen mit nicht mehr als
zwei Wohnungen,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke
Gartenbaubetriebe

Nicht storende Gewerbebetriebe

Laden und nicht stérende Hand-
werksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fir die Bewohnen
des Gebiets dienen , sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsge-
werbes

sonstige Anlagen fir soziale Zwe-
cke sowie den Bedirfnisse der Be-
wohner des Gebiets dienende Anla-

gen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke
Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2.4 bis 7
Zuldssigen Wohngebiuden gehéren auch
solche, die ganz oder teilweise der Betreuung
und Pflege ihrer Bewohner dienen

Betriebe des Beherbergungsge-
werbes

Sonstige nicht storende Gewer-
bebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Anlagen fir zentrale Einrichtungen der
Werwaltung,

Vergniigungsstatten, soweit sie nicht
wegen ihrer Zweckbestimmung oder ih-
res Umfangs nur in Kerngebieten allge-
mein zulassig sind,

Tankstellen.

Anteile Woh-
nen / Gewerbe
Beherbergung

Ca. 70-75/ 25-30 %

Ca. 70-75/ 25-30 %

Fi Gemeinde
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Exkurs: Planungsrechtliche Situation

Gebiets-
kategorie

Dorfgebiete geman
§ 5 BauNVO

Dorfliches Wohngebiet
gemal § 5a BauNvO

Mischgebiet
gemah § 6 BauNvVO

Urbanes Gebiet
gemah § 6a BauNVO

Gebiets-
charakter

dienen der Unterbringung der Wirtschaftssiel-
len land- und forstwirtschaftlicher Betriebe,
dem Wohnen und der Unterbringung von
nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben
sowie der Versorgung der Bewohner des
Gebiets dienenden Handwerksbetrieben

dienen dem Wohnen sowie der Unter-
bringung von land- und forstwirtschartli-
chen Nebenerwerbsstellen und nicht
wesentiich storenden Gewerbebetrie-
ben.

dient dem Wohnen und der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stdren

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie
der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturelien und anderen Einnch-
fungen, die die Wohnnuizung nicht wesentiich
stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht
gleichgewichtig sein.

Allgemein

+  Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schafilicher Betriebe und die dazugehdri-
gen Wohnungen und Wohngebéude,
Kleinsiedlungen einschlieflich Wohnge-
baude mit entsprechenden Mutzgarien
und landwirtschaftliche Nebenerwerbs-
stellen,
sonstige Wohngebaude,

Befriebe zur Be- und Verarbeitung und
Sammiung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewintschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir drtliche Verwaltungen sowie
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Wohngebaude,

Wirtschafisstellen land- und forst-
wirtschaflicher  Mebenerwerbsbe-
triebe und die dazugehorigen Woh-
nungen und Wohngebdude,
Kleinsiediungen einschliellich
Wohngebaude mit entsprechenden
Mutzgarten,

nicht gewerbliche Einrichtungen und
Anlagen fir die Tierhaltung,

die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden sowie Schank-
und Speisewirtschaften,

Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fur ortliche Verwaltungen
sowie flir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Wohngebéude

Geschafts- und Blrogebdude
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speiswirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsbetriebes
sonstige Gewerbebetriebe
Anlagen Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Vergnugungsstatien in den Teilen
des Gebiets, die iberwiegend durch
gewerbliche Mutzungen gepragt
sind,

«  Wohngebéude

+  Geschafts- und Birogebaude,

+« Einzelhandelsbeiriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes
sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke

Ausnahms-
weise

Ausnahmsweise kinnen Vergnigungs-
statten im Sinne des § 4a Absatz 3
Mummer 2 zugelassen werden.

Wirtschaftsstellen land- und forst-|

wirtschaflicher Betriebe und die da-
Zugeharigen Wohnungen und
Wohngebiude,

Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

Vergnigungsstitien aulterhalb der
0.g9. Bereiche

Vergnigungsstitten, soweit sie nicht
wegen ihrer Zweckbestimmung oder ih-
res Umfangs nur in Kemgebieten alige-
mein zuldssig sind,
+  Tankstellen
Fir urbane Gebiete oder Teile solcher Gebiete
kann festgesetzt werden, dass in Gebduden
1. im Erdgeschoss an der Siralenseite eine Wohn-
nutzung eine Wohnnuizung nicht oder nur aus-
nahmsweize zulassig ist,
2. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten
Geschosses nur Wohnungen zulassig sind,
3. ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der
zulassigen Geschossflache oder eine im Bebau-
ungsplan bestimmte GroBe der Geschossflache
fiir Wohnungen zu verwvenden ist
4 ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der
zulassigen Geschossflache oder eine im Bebau-
ungsplan bestimmite Grole der Gescholiflache fir
gewerbliche Mutzungen zu verwenden ist.

Anteile Woh-
nen [ Gewerbe
Beherbergung

Muss nicht gleichgewichtig sein

Ca. 50/ 50 %

Muss nicht gleichgewichtig sein

Gemeinde .
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Exkurs: Planungsrechtliche Situation

Sonstiges Sondergebiet gemdB § 11 BauNVO

.» zweckgebundene Bezeichnung “ » Keine Bindung an die
Nutzungsarten nach § 2 bis

Zweckgebundene Festsetzungen 9 BauNVO

Sonstiges Sondergebiet fiir den Fremdenverkehr rZweqkbest/mmung und
gemdB § 11 BauNVO ( Touristisches Wohngebiet) Bestimmtheit der .

- Dauerwohnungen Festsetzungen erforderlich
» Ferienwohnungen

* Beherbergungsbetriebe (Hotels und Pensionen etc.)
* Ausnahmen

» Steuerungsfunktion durch
Festsetzungen erforderlich

Auch mit einer Mischung aus Fremdenbeherbergung
oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen
andererseits !

Kommt in Gebieten (n Frage, die sich wesentlich von den
Baugebieten nach $ 2 bis 9 BauNVO unterscheiden !
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Exkurs: Planungsrechtliche Situation

Sondergebiet fiir die Erholung gemdB § 10 » Erscheinungsbild muss durch
BauNVO bauliche Anlagen flr
.Ferienhausgebiet” Erholungszwecke gepragt
sein
» Ferienhduser, die aufgrund ihrer Lage, GréBe,

Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung fiir den » Ferienhauser mit

Erholungsaufenthalt geeignet sind Ferienwohnungen zulassig

Festsetzung der Grundfldche der Ferienhduser » Wohnen muss qualitativ und
quantitativ in den Hintergrund

treten, i.d.R. nicht zulassig

Kommt in Gebieten mit fast ausschlieBlicher
Ferienwohnnutzung (n Frage !
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Blrgerinformation: Bebauungsplan
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Planzeichenerklarung

Kicht uberbaubare Flachen

Uberbaubore Flachen

Allgeneines Wohngehie

[l Lokl der Vollgeschosse

03 brondf lachenzahl
beschofiflachenzah!
0 Abveichende Bouweise

W W Ungrenzong des rasalichen Gellongshereiches des Bebausngsplanes

=== Bougrenze

Slrassenbegrenzongslinie
Uie Rodien beziehen sich oul die Slroflenbegrenzongstinie
Verkehrstlachen besenderer Iveckbestimnung

fiver: Verkebrsberubigter Bereich

Fuss.-und Radveg

- Difenlliche Gronflache
- braben

Hil Geh- Fobr-und Leiluagsrechlen v belastende Flache (2 Guasten d. Anlieger|

M
AN

bH-5.00nlnex.} Gebaudehohe {woximal]

Hil [behal terstondplatz [1xml

Einzel- nd Doppelhauser

Crameningen 07 /007 o)

3 §2'§Z§?%“Z77

V7=
e

Gestalterische Festsetzungen
L. Gebiudehohen

Gebaude/bauliche Anlagen diirfen in threr Hohe das MaB von 9,00 m nicht @iberschreiten. Das
MaB gilt ab Oberkante ErschlieBungsstraBenmitte (nichstgelegener Punkt zum Gebaude).

2. un ei

Ordnungswidrig im Sinne des § 91 Abs. 3 NBauO handelt, wer im rdumlichen
Geltungsbereich dieser Satzung vorsitzlich oder fahrlassig den vorstehenden gestalterischen

Festsetzungen zuwider handelt.

7N S \ A arHiN
w y ¢ b =7 X N

Textliche Festsetzungen
L Nebenanlagen und Garagen

4 -
mwj tss. i by

Wintloke il

-

A 1w

ol bypethinie

2=l Bl eh Fabe aed Lrilmprechine

[ sellbesal iechenplels 1Tl

Auf den nicht tiberbaubaren Grundstilcksflichen im Bereich zwischen der

StraBenbegrenzungslinie der ErschlieBungsstraBen und der vorderen Baugrenze (Vorgérten)
sind Nebenanlagen als Gebdude gem. § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO

unzulissig,
2. Zufahrten im Bereich von Griiben

Pro Baugrundstiick im Sinne des § 4 Abs. | Satz | NBauO ist die Anlegung von je einer bis T

zu 4,00 m breiten Zufahrt zulissig.

GH=9 00m (moy |
. ,,:»f; )

horn
5
Weg"

Theilen

1.05.06 ThEilers

A

Hollwedel

@ Gemeinde

KRUMMHORN

Gemeinde Krummhorn — Entwicklungskonzept Wohnen/ Ferienwohnen Greetsiel — Burgerinformation am 28.11.2023

15



Ortliche Bauvorschriften

z.B. Uber:

Besondere Anforderungen an die aul3ere Gestaltung baulicher
Anlagen

Verbot der Errichtung von Werbeanlagen
Zahl, Groflke und Beschaffenheit der Stellplatze

Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke sowie Uber die Notwendigkeit, Art,
Gestaltung und H6he von Einfriedungen
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Genehmigungssituation Ferienwohnen

Durfen Wohnungen/ Hauser fur Ferienwohnen verwendet
werden?

- Genehmigungsgegenstand kann der Baugenehmigung
entnommen werden

- Wenn Wohneinheit nicht als Ferienwohnen genehmigt ist,
kann, nachdem die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen wurden, ein Antrag auf Nutzungsanderung
gestellt werden
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Bebauungsplan und Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan (FNP/F-Plan) Bebauungsplan (B-Plan)

Erster Schritt der Bauleitplanung « Zweiter Schritt der
vorbereitender Bauleitplan Bauleitplanung, i.d.R. aus FNP
Gesamtes Gemeindegebiet zu entwickeln

Grobmaschige Darstellung Verbindlicher Bauleitplan
Verwirklichungsperspektive Teilausschnitte des

Weder Satzung noch Gemeindegebietes
Verwaltungsakt, keine direkte Detaillierte Festsetzungen
Rechtswirkung Planungssicherheit

Bildquelle: Pixabay
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Planzeichenerklarung
Art der baulichen Nutzung
Wohnbauflachen
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Bestandsanalyse Greetsiel
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Bestandsanalyse Greetsiel
Methodik

Datenerfassung

Webrecherche in allen Plangebieten in zwei Datenbanken

« Google Maps

 Greetsiel24

Eigene Datenerhebung durch Befahrung zentraler Bereiche

Einbeziehung vorhandener statistischer Daten zur Uberpriifung
Datenanalyse

* Auswertung auf Ebene der Wohneinheiten in den Plangebieten
« Darstellung auf Ebene der Gebaudeeinheiten
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Bestandsanalyse Greetsiel

* Nutzungsstruktur
- Steuerung der Anteile
z.B. Ferienwohnen, Dauerwohnen, sonstige Nutzungen

« Bebauungsstruktur
- Sicherung der Strukturen
z.B. dorfliche Bebauung

E:E EEGE)IR/?SORN Gemeinde Krummhorn — Entwicklungskonzept Wohnen/ Ferienwohnen Greetsiel — Burgerinformation am 28.11.2023 22 @



Legende
Beschlussjahr der Bebauungsplane Rt

1960-1969

1970-1979
1980-1989
1990-1999
2000-2009
2010-2016
ab 2017

Geltungsbereich
Bebauungsplan
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\ Legende
Nutzungsziffern der Bebauungsplane - Ark der ieulichien Nutzuna:

I%? :; lla A Kleinsiedlungsgebiete
%

Reine Wohngebiete
Alllat] 0 A / .
'\::3 [ oz O ] 0527187 " 1 Allgemeines
= : S /Iw,,(“o'.g . . | Wohngebiet, in dem
WA Io a - il / - Betriebe des
0404 L : e ; Beherbergun
~ SO/ lo [N / o gewerbes nic| t
0.2 02 (S < o zugelassen sind

A o] e : Allgemeines
L \ Wohngebiet, in dem
ws! o | ‘ Betriebe des
) Y 8 Beherbergungsgewerbe
s ausnahmsweise
zugelassen sind

. sollo]

(WAlla2! Besondere Wohngebiete

AR SANA S Y m, - e 7 /// . ' | Mischgebiete
WA lla2 7 B ;{/ AL " Ay ai - Dorfgebiete
03 04 S ﬂ* X o 3 |2

Mo > Sy 4 7 i - Gewerbegebiete

0304 > ' ? A o] o - Sonstige Sondergebiete
(walllat] . e JAWA, y

04
03 04 =

03 04 < . b < JARLA B / s
? ) \ V.4 K onstige Sondergebiete
WA lla2 v ) 9 = | v e 0 o WA llat - Weck%es"mmung

3 Ferienwohnungen
WA |lla2
04 06

MaR der baulichen Nutzung:
0_3 Grundflachenzahl

04 | Geschossflachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse
CTHm Traufhohe

(FH12m | Firsthohe
Bauweise:
o offene Bauweise

9 geschlossene Bauweise

a abweichende Bauweise

Sonstiges:

E Geltungsbereich
Bebauungsplan
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Legende

Nutzung Ferienwohnen
=S Art der Nutzung:

Ferienwohnen

Hotel

Geltungsbereich
Bebauungsplan

” | Hinweis:
| Fir die Auswertungen der Statistik

besteht kein Anspruch auf

Tagesaktualitat und Vollstandigkeit!

™

@Eﬁﬁ]ﬂmﬁom Gemeinde Krummhorn — Entwicklungskonzept Wohnen/ Ferienwohnen Greetsiel — Burgerinformation am 28.11.2023 25




Legende

Anteilige Nutzung Ferienwohnen
AT ﬁF\

Hinweis:

Fur die Auswertungen der Statistik
besteht kein Anspruch auf
Tagesaktualitat und Vollstandigkeit! -

Art der Nutzung:

Ferienwohnen

Hotel

Geltungsbereich Bebauungsplan

Gemeinde Krummhorn
Landkreis Aurich

‘Stadtebauliches Gesamtkonzept
fiir die Ortschaft Greetsiel

Karta 3:
‘Bebauungspline - At dor Nutzung

EEEUE/MﬁORN Gemeinde Krummhorn — Entwicklungskonzept Wohnen/ Ferienwohnen Greetsiel — Burgerinformation am 28.11.2023




Handlungsempfehlungen Legende
“ , Tt Handlungsempfehlungen:

Kein Handlungsbedarf

SO Ferienwohnen und
Wohnen/SO Hotel

Teilweise SO
Ferienwohnen und
Wohnen (Wohnen Cluster)

Allgemeines .
Wohngebiet,Betriebe
des Beherbergungs-
gewerbes aushahms-
weise zugelassen

Geltungsbereich
Bebauungsplan
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Ausblick
Wie geht es weiter?

1. Ausarbeitung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
2. Beratung in Gremien
3. Aufstellungsbeschluss uUber die Bebauungsplananderung

4. Burgerinformation und Beteiligung im weiteren Planverfahren
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Haben Sie Fragen?
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