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1 Einleitung

1.0 Vorbemerkung

Auf rechtlicher Grundlage von § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Bei der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0530 handelt es sich um eine Sicherung und
Nachverdichtung des Bestands. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs
der Ortschaft Greetsiel und ist bereits baulich genutzt. An den Geltungsbereich grenzen dstlich
und ndrdlich weitere bebaute Bereiche an.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0530 werden Mischgebiete in einer GréRe von
5.812 gm und Sonstige Sondergebiete in einer GréRe von 60.415 gm festgesetzt. Die zulassige
Grundflache betragt damit zwischen 20.000 und 70.000 gm. Gemal} § 13a darf ein Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grund-
flache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GroRRe der Grundflache
festgesetzt wird von insgesamt [...] 20.000 bis weniger als 70.000 m2?, wenn auf Grund einer
Uberschlagigen Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten
Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu bericksichti-
gen waren (Vorprifung des Einzelfalls).

Diesem Priferfordernis ist die Gemeinde Krummhdérn nachgekommen. Die vollstandige Pri-
fung im Einzelfall ist im Anhang zu diesem Bebauungsplan aufgefihrt. Im Fazit ergibt die tber-
schlagige Prifung der Umweltauswirkungen, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erkennen sind, die in der Abwégung, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu berlick-
sichtigen waren (vgl. Anlage). Die Durchfihrung des Bebauungsplanes im beschleunigten Ver-
fahren gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist zuldssig.

Es wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 abgesehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Krummhorn hat die Absicht, die derzeitige Nutzung im Geltungsbereich sowie
den gewollten Gebietscharakter planungsrechtlich abzusichern. Zusétzlich soll auch eine orts-
vertragliche Bebauung durch Festsetzungen zur Hohenentwicklung und értliche Bauvorschrif-
ten gesichert werden.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0530 sind das Baugesetz-
buch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Inhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV), die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) und das Nieder-
sachsische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.
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1.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Greetsiel, in der Flur 8 und umfasst die Flachen
entlang des Klaus-Stortebeker-Weges sowie des siUdwestlichen Bereiches der Edzard-
Cirksena-Stral3e und Flachen sudlich der Okko-Tom-Brook-Straf3e.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes kénnen der Planzeichnung und dem Uber-
sichtsplan auf dem Deckblatt der Begriindung enthommen werden.

1.4 Beschreibung des Geltungsbereiches und seiner Umgebung

Der Geltungsbereich liegt im 6stlichen Siedlungsbereich des Ortsteils Greetsiel. Die Flachen
innerhalb des Geltungsbereiches werden Uberwiegend zu Zwecken des Ferienwohnens und
Dauerwohnens genutzt. Entlang der Mihlenstral3e bestehen zusatzlich eine Kunstgalerie und
eine Tankstelle. Westlich grenzen die Greetsieler Zwillingsmihlen an den Geltungsbereich so-
wie ein Fischereiverein und ein Café. Nordlich grenzt der Geltungsbereich an die Greetsieler
Grundschule, Stellplatzflichen und Sportplatze. Ostlich grenzt eine Mischnutzung aus Dauer-
und Ferienwohnen an den Geltungsbereich sowie stdlich eine Stellplatzflache.

Abbildung 1. Luftbild des Geltungsbereiches, Niederséchsische Umweltkarten mit Daten des LGLN (2024).

2 Kommunale Planungsgrundlagen

2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt fir den Geltungsbereich tberwiegend Wohn-
bauflache dar. Ein Teilbereich ist als Lagerstatte (Bergbau) gekennzeichnet. Der Flachennut-
zungsplan wird im Zuge der Berichtung nach § 13a Abs. 2 BauGB angepasst.
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2.2 Bebauungspldne

Der Geltungsbereich wird derzeit iiberwiegend durch den Bebauungsplan Nr. 0530 aus dem
Jahr 2008 als allgemeines Wohngebiet planungsrechtlich gesichert. Festgesetzt wurde ein
Hoéchstmald von zwei Vollgeschossen, eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,4 in offener Bau-
weise sowie Firsthohen von maximal 10,00 m und Traufhéhen von maximal 3,80 m. Innerhalb
des Bebauungsplanes wurde ebenfalls eine dffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatz festgesetzt, die mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes ebenfalls als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt wurde. Die Festsetzungen der 1. Anderung orientieren sich an den
Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes.

2.3 Stadtebauliches Entwicklungskonzept Ferienwohnen und Wohnen in
Greetsiel

Die Gemeinde Krummhorn lies 2024 ein stadtebauliches Entwicklungskonzept durch das Pla-
nungsbiiro NWP erarbeiten, mit dem eine nachhaltige Entwicklung des Ortsteils langfristig pla-
nungsrechtlich konzipiert werden sollte. Das Konzept dient als Grundlage fiir die darauf fol-
gende Bauleitplanung. Zielsetzung ist es, das touristische Ferienwohnen mit dem Wohnen in
der Ortschaft Greetsiel in Einklang zu bringen.

Um die planungsrechtliche Situation sowie die tatsachliche Nutzung in der Siedlungsstruktur
einschatzen und bewerten zu kdnnen, wurden zunachst die Bebauungsplédne im Ortsteil Greet-
siel gesichtet. Dabei wurden insbesondere die Art und das Maf der baulichen Nutzung doku-
mentiert, um einen Uberblick tber die stadtebaulichen Ziele der Plane zu erlangen. Parallel
dazu wurde eine Bestandsanalyse durchgeflihrt, indem Uber das Internet und eine Befahrung
einiger Ortsteile eine Datenbank der Ferienwohnungen und -hduser Greetsiels erstellt wurde.

Zur Absicherung der erhobenen Daten wurden diese mit statistischen Daten der Gemeinde
Krummhoérn abgeglichen. Im Anschluss an die Bestandsaufnahme und Eruierung der Hand-
lungsbedarfe wurde gemeinsam mit dem Rat der Gemeinde Krummhérn eine Entwicklungs-
perspektive fur den Ortsteil Greetsiel und die Entwicklung von Ferienwohnen und Wohnen
formuliert. Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungsperspektive konnten im Anschluss die
Handlungsempfehlungen fir Greetsiel aufgestellt werden.

Die Entwicklungsperspektive formuliert folgenden Zielsetzungen:

* Bereiche, die bereits deutlich durch Ferienwohnen gepragt werden, sollten als sonstige
Sondergebiete festgesetzt werden

* Bestehende Ferienwohnungen und -hduser sollen mdglichst gesichert werden

* Bereiche gemal § 34 BauGB sollten in die Konzepterstellung aufgenommen und kinf-
tig planungsrechtlich gesteuert werden

* Bebauungspléne sollten die Anzahl und Gestaltung von Ferienwohnen regeln
+ Die Kleinteiligkeit von Greetsiels Siedlungsgebieten soll mdglichst beibehalten werden
* Es sollen keine neuen, reinen Ferienwohngebiete ohne Wohnen entstehen

Aufbauend auf dieser Entwicklungsperspektive werden finf verschiedene Gebietstypen entwi-
ckelt.

Fir den Geltungsbereich der vorliegenden Planung wird im Konzept ein Anteil von ca. 57 %
Ferienwohnnutzungen in den allgemeinen Wohngebieten festgestellt. Damit stellt der Bestand
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kein allgemeines Wohngebiet dar. Auch wird festgestellt, dass das Gebiet urspriinglich als all-
gemeines Wohngebiet zum Zweck des Wohnens geplant wurde und Wohnen daher als fester
Bestandteil im Gebiet erhalten werden sollte. Aus diesem Grund wurde das Gebiet als SO1a
klassifiziert.

Die Gebiete ,,Wohnen und Ferienwohnen* dienen dem vertraglichen Nebeneinander von Woh-
nen und Ferienwohnen. Die Bebauungspléne in den Gebieten des SO1a wurden mit der Ab-
sicht aufgestellt, Wohnraum fiir Birgerinnen und Burger in Greetsiel zu schaffen. Auch daher
weisen die Gebiete derzeit noch eine vergleichsweise weniger dichte Bebauung auf. Aufgrund
der Entstehungsgeschichte der Gebiete soll in ihnen weiterhin Wohnraum erhalten werden. Zu
diesem Zweck sollte in den Gebieten Ferienwohnen nur im rdumlichen Zusammenhang mit
Wohnen auf einem Baugrundstiick zuldssig sein. Ein Mindestanteil der errichteten Geschoss-
flache auf dem Baugrundstuck ist fir das Wohnen zu nutzen. Der Ubrige Anteil der errichteten
Geschossflache darf fir Ferienwohnen oder kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes ver-
wendet werden, sofern auch Wohnnutzungen auf dem Baugrundstiick bestehen. Mit diesen
MaRRnahmen wird auch das stadtebauliche Ziel verfolgt, eine rein saisonale Nutzung der Ge-
biete durch Tourismus (,,Rollladensiedlungen®) zu vermeiden.
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Abbildung 2. Entwicklungskonzept (Ausschnitt). Stand: 02.12.2024.

Um die Dichte des Gebietes zu steuern und die dérfliche Bebauungsstruktur zu erhalten, kann
in den Gebieten jeweils eine maximale Anzahl an Wohnungen je Gebaude festgesetzt werden,
die sich am Bestand orientiert. Zusétzlich reguliert diese Festsetzung das Verkehrsaufkommen,
indem eine UberméaRige Anzahl an Wohneinheiten sowie den damit einhergehenden Zu- und
Abfahrtsverkehren vermieden wird. Um den Erhalt des Ortsbildes zu schiitzen werden aul3er-



—2

8 Gemeinde Krummhérn: 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0530 {/\IWP

dem ortliche Bauvorschriften formuliert. So sind zwischen der Stral3e und der Baugrenze keine
Stellplatze und Nebenanlagen und nur eine Zufahrt mit von maximal 4 bis 5 m je Grundstlick
zulassig.

Weiter wird im Konzept betont, dass sich die Bauleitplanung an den folgenden Grundsatzen
orientieren sollte:

1. Die Festsetzungen orientieren sich an bestehender Art und Mal3 der Nutzung.
2. Die Festsetzungen orientieren sich am Stadtebaulichen Entwicklungskonzept.
3. Die Festsetzungen werden vor dem Hintergrund der Gleichbehandlung getroffen.

Exemplarisch werden im Konzept am Beispiel des Bebauungsplanes Nr. 0530 die zu treffenden
Festsetzungen demonstriert. Die vorliegende Planung orientiert sich an den dort beschriebe-
nen Festsetzungen.

3 Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Krummhorn verfolgt mit der vorliegenden Planung die grundsatzlichen Zielset-
zungen die ortstypische Gebietsstruktur aus einer Mischung von Ferienwohnen und Dauer-
wohnen planungsrechtlich abzusichern, eine vertragliche Mischung aus Dauerwohnen und Fe-
rienwohnen zu erreichen, den Wirtschaftsfaktor Tourismus zu férdern und eine ortsbildvertrag-
liche Dichte zu steuern.

In Greetsiel wurden viele groRe zusammenhangende Siedlungsbereiche, die seit jeher als Fe-
rienwohnungsgebiet geplant und angesehen werden, als allgemeine und reine Wohngebiete
planungsrechtlich gesichert. Hintergrund dieser Vorgehensweise war, dass in der bisherige
Genehmigungspraxis die Zulassigkeit von Ferienwohnen in allgemeinen oder reinen Wohnge-
bieten nicht problematisiert wurde. Dies hat sich durch Rechtsprechungen geandert, wonach
das Wohnen im Sinne von Dauerwohnungen von den Ferienwohnungen abgegrenzt wurde.
Hinzu kommen Siedlungsbereiche, die in den zentralen Siedlungsgebieten in Greetsiel liegen,
bereits bebaut sind und zu Zwecken des Ferien- und Dauerwohnens genutzt werden, jedoch
derzeit gemal § 34 BauGB unbeplant sind. Auch in diesen Gebieten wird die Steuerung von
Dauerwohnen und Ferienwohnen in den Ortschaften erschwert.

Gegenlber der allgemeinen Wohnnutzung ist eine Ferienwohnungsnutzung nach aktueller
Rechtsprechung eine eigensténdig typisierte Nutzungsart, die in den Gebieten der §§ 2 bis 9
BauNVO nicht zulassig ist. Das Wohnen setzt eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit, die Ei-
gengestaltung der Haushaltsfiihrung und des hauslichen Wirkungskreises sowie die Freiwillig-
keit des Aufenthalts voraus. Wohnen bedeutet die auf eine gewisse Dauer angelegte Nutzungs-
form, die keinem anderen in der BauNVO vorgesehenen Nutzungszweck, insbesondere kei-
nem Erwerbszweck, dient. Dieses gilt auch fur Zweitwohnungen. Zweitwohnungen sind eben-
falls Wohnungen, sie unterscheiden sich von Ferienwohnungen dadurch, dass der Eigentimer
bzw. Mieter dort seinen hauslichen Wirkungskreis - wenn auch nur voriibergehend - unabhan-
gig gestaltet und die Wohnungen nicht zum Zweck der Erzielung von Einkunften an wech-
selnde Feriengaste vermietet werden. Sie dienen als Zweitwohnsitz. Der Begriffsinhalt ist in
Anlehnung an das Niedersachsische Meldegesetz und den dort verwendeten Begriff der
Hauptwohnung zu bestimmen. Nach § 8 Abs. 1 NMG ist, wenn eine Person mehrere Wohnun-
gen im Inland bewohnt, eine dieser Wohnungen die Hauptwohnung. Dabei ist Hauptwohnung
die durch die Person vorwiegend benutzte Wohnung (§ 8 Abs. 2 Satz 1 NMG), was quantitativ
zu bestimmen ist.
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Ein Beherbergungsbetrieb liegt vor, wenn Rdume einem standig wechselnden Gastekreis zum
voribergehenden Aufenthalt zur Verfiigung gestellt werden, ohne dass diese ihren hauslichen
Wirkungskreis unabhéngig gestalten kénnen.

Die Vermietung von Ferienwohnungen stellt keine Wohnnutzung dar, da die Nutzung von ei-
nem wechselnden Personenkreis fir einen zeitlich befristeten Aufenthalt vorgesehen ist und
es daher jedenfalls (typischerweise) an der auf Dauer angelegten Hauslichkeit fehlt. Die plane-
rische Zulassigkeit von Ferienwohnungen im Zusammenhang mit den Festsetzungen von Be-
bauungspldnen wurde 2017 durch Anderung der Baunutzungsverordnung durch Ergénzung
des § 13a der BauNVO geregelt. Die Bestimmung gilt fur B-Plane mit Satzungsbeschluss ab
dem 12.05.2017. Eine Rickwirkung der Bestimmung des § 13a BauNVO flr die alteren B-
Plane erfolgt daraus nicht, aufgrund der klarstellenden Funktion kann dieser ggf. als Ausle-
gungshilfe und bei Befreiungsentscheidungen berlcksichtigt werden. Gemal § 13a BauNVO
kénnen Ferienwohnungen den nicht stérenden Gewerbebetrieben oder Beherbergungsbetrie-
ben zugeordnet werden. Damit kénnen Ferienwohnungen in den allgemeinen Wohngebieten
und reinen Wohngebieten ausnahmsweise zugelassen werden. Bei der Anwendung der Aus-
nahme ist nach der Rechtsprechung von einem zuldssigen Anteil von ca. 25 bis 30 % auszu-
gehen.

Ein Planungserfordernis flr Greetsiel ergibt sich, da viele Gebiete als allgemeine Wohngebiete
festgesetzt sind, jedoch bereits hohe Anteile an Ferienwohnen aufweisen, die in diesen Gebie-
ten nicht zulassig sind. Zusatzlich weisen auch derzeit unbeplante Gebiete nach § 34 BauGB
in zentralen Siedlungslagen bereits hohe Anteile an Ferienwohnnutzungen auf. Die Abwesen-
heit von Bebauungsplanen auf diesen Flachen erschwert die Steuerung der Entwicklung von
Ferienwohnen und Dauerwohnen in den Ortsteilen und die Absicherung einer vertraglichen
und ortstypischen Entwicklung. Ziel der Gemeinde Krummhorn ist es, die touristischen Nut-
zungen in Greetsiel planungsrechtlich abzusichern und Dauerwohnen in ausgewahlten Berei-
chen zu erhalten.

Die Grundlage fur die kinftige Bauleitplanung ist das stddtebauliches Entwicklungskonzept mit
den Handlungsempfehlungen fiir die jeweiligen Bebauungsplangebiete. Es besteht Einigkeit,
dass die bereits Uberpragten Bereiche auch zukiinftig flir Ferienwohnungsnutzungen genutzt
werden sollen, aber gleichermal3en auch flir Dauerwohnen zuléssig sein soll. Dies ist allerdings
nur méglich, wenn die zwei Nutzungsarten in Form eines Sondergebietes ausdriicklich flr zu-
l3ssig erklart werden. Praktisch missen die Gebiete so geregelt werden, dass hier Dauerwoh-
nen und Ferienwohnungen auch fir die Zukunft gleichberechtigt zugelassen werden sollen.
Vereinfacht sollen sich alle genannten Nutzungsformen frei entwickeln kénnen. Dies wird nur
in Form eines Sonstiges Sondergebietes gemalk §11 Abs. 2 BauNVO méglich sein, welches
auch mit einer Mischung von Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dau-
erwohnen andererseits in Betracht kommt. Im Bedarfsfall sind bestandsorientiert auch Hotels
zuzulassen.

Die Aufstellung der Bebauungspléane orientiert sich am Bestand, um ein harmonisches Ortsbild
sicherzustellen.

4 Planungsvorgaben, Abwagungsbelange und wesentliche Auswirkungen der
Planung

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemall § 1 Abs. 7 BauGB einstellen zu kdnnen, werden gemaf §§ 3 und 4 BauGB
Beteiligungsverfahren durchgefihrt.
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GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergédnzung und Aufhebung von
Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Die Ergebnisse der Abwagung sind in der nachstehenden Tabelle sowie in den
nachfolgenden Unterkapiteln dokumentiert.

Betroffene 6ffentliche und private Belange durch die Planung
Betroffenheit

§ 1 Abs. 4 BauGB: Belange der Raumordnung, u.a. Ziele der Raumordnung

siehe Kapitel 4.1

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB: die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

siehe Kapitel 4.4

§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB: die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevoélkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die
Bevolkerungsentwicklung

siehe Kapitel 4.5

§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB: die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die
Bediirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswir-
kungen auf Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

siehe Kapitel 4.6

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che

siehe Kapitel 4.7

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB: die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,
die erhaltenswerten Ortsteile, StraRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadte-
baulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

siehe Kapitel 4.8 und 4.9

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB: die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts
festgestellten Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge

Innerhalb der Mischgebiete sind Anlagen fir kirchliche Zwecke allgemein zulassig. Innerhalb des
sonstigen Sondergebietes sind diese Anlagen nicht zuléssig.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

siehe Kapitel 4.10

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

siehe Kapitel 4.10

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung
insgesamt,
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Betroffenheit

siehe Kapitel 4.10

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgliter,

siehe Kapitel 4.8, 4.9, 4.12

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern,

siehe Kapitel 4.3, 4.13

f) die Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere auch im Zusammenhang mit der Warmeversor-
gung von Gebauden, sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

siehe Kapitel 4.3

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, des
Abfall- und des Immissionsschutzrechts, sowie die Darstellungen in Warmeplanen und die Entschei-
dungen Uber die Ausweisung als Gebiet zum Neu- oder Ausbau von Warmenetzen oder als Wasser-
stoffnetzausbaugebiet gemaR § 26 des Warmeplanungsgesetzes vom 20. Dezember 2023

siehe Kapitel 4.10

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfillung von Rechtsakten der Européischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden,

Entsprechende Gebiete liegen nicht im Geltungsbereich.

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchsta-
ben a bis d,

Wechselwirkungen werden bei den Ausfihrungen zu den einzelnen Schutzgitern mit bericksichtigt.

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die auf-
grund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder
Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,

Entsprechende Anlagen im Geltungsbereich nicht zulassig sind.

§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB: die Belange
a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevoélkerung,

siehe Kapitel 4.11

b) der Land- und Forstwirtschaft,

Es liegen keine entsprechenden Flachen im Geltungsbereich.

c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

siehe Kapitel 4.11

d) des Post- und Telekommunikationswesens, insbesondere des Mobilfunkausbaus,

siehe Kapitel 4.13

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlief3lich der Versorgungssicherheit,

siehe Kapitel 4.13

f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen

siehe Kapitel 4.12
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Betroffenheit

§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB: die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitéat der Bevol-
kerung, auch im Hinblick auf die Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektro-
mobilitat, einschliellich des 6ffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Ver-
kehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

siehe Kapitel 4.15

§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB: die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen An-
schlussnutzung von Militérliegenschaften

Es liegen keine entsprechenden Anlagen im Geltungsbereich oder dessen Umfeld.

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB: die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

siehe Kapitel 4.16

§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB: die Belange des Kiisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasser-
vorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

siehe Kapitel 4.17

§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB: die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbrin-
gung

Der Bebauungsplan lasst Wohnungen zu. Im Mischgebiet sind zusétzlich Anlagen fiir soziale Zwecke
allgemein zul3ssig.

§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB: die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

siehe Kapitel 4.18

§ 1a Abs. 2 BauGB: Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel

siehe Kapitel 4.2
§ 1a Abs. 3 BauGB: Eingriffsregelung
siehe Kapitel 4.10

§ 1a Abs. 5 BauGB: Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

siehe Kapitel 4.3

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine weiteren Belange betroffen.

4.1 Belange der Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen in der Fassung vom 26. September
2017, inklusive der Anderungsverordnung vom 7. September 2022 (in Kraft getreten am
17.09.2022) enthalt keine plangebietsbezogenen Aussagen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich aus dem Jahr 2018
weist flr Greetsiel einen Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Tourismus
(3.2.5.05) aus. Zusatzlich ist die Entwicklung in Greetsiel nach der Kurortverordnung zu sichern
und zu entwickeln.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung (2.1) ist die Ortschaft Greetsiel nicht an die Entwick-
lungsvorgaben der Eigenentwicklung gebunden. Durch das enorme Fremdenverkehrsaufkom-
men sind dort ausreichend Infrastrukturen wie etwa OPNV, Nahversorgung, Freizeitangebote
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etc. vorhanden, sodass eine Herausnahme dieser Orte aus den Vorgaben der Eigenentwick-
lung den Grundsatzen des Landes-Raumordnungsprogrammes im Kapitel 2.1 Ziff. 04 und 05
entspricht.

Zeichnerisch wird der Geltungsbereich als Vorranggebiet flr Infrastrukturbezogene Erholung
ausgewiesen. Nordwestlich grenzt der Geltungsbereich an ein Vorranggebiet Kulturelles Sach-
gut.

Indem die Nutzungsmischung aus Dauerwohnen und Ferienwohnen durch Sonstige Sonder-
gebiete fur die Fremdenbeherbergung planungsrechtlich abgesichert wird, kann ebenfalls eine
langfristige Planungssicherheit fiir Tourismussektor geschaffen und der Sektor insgesamt ge-
starkt werden. Entsprechend steht die Planung im Einklang mit den Zielen und Grundséatzen
der Raumordnung.
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4.2 Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen. Das BauGB enthélt in § 1a Abs. 2
Regelungen zur Reduzierung des Freiflichenverbrauchs. Dies soll im Wesentlichen tiber zwei
Regelungsmechanismen erfolgen:

e Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

o §1aAbs. 2S. 2BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwid-
mungssperrklausel).
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Mit der Planung wird keine neue Flache in Anspruch genommen. Das Plangebiet ist bereits
vollstandig bebaut, sodass keine weitere Flache beansprucht und § 1a Abs. 2 BauGB bertick-
sichtigt wird.

4.3 Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

Im Rahmen der Bauleitplanung soll gemal3 § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klima-
schutzes als auch der Klimaanpassung Rechnung getragen werden. Am 30.07.2011 ist das
Gesetz zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden
in Kraft getreten. Im Rahmen der BauGB-Novelle 2017 wurden durch die Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie neue Anforderungen an die Umweltpriifung gestellt.

Beachtlich sind auch die Klimaschutzziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG, erstmals in
Kraft getreten am 12.12.2019). Bis zum Zieljahr 2030 gilt eine Minderungsquote von mindes-
tens 65 % der Treibhausgasemissionen im Vergleich zum Jahr 1990. Fir das Jahr 2040 ist ein
Minderungsziel von mind. 88 % genannt. Bis zum Jahr 2045 ist die Klimaneutralitat als Ziel
formuliert.

Das Klimaschutzgesetz (KSG) betont zudem die Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand und ver-
pflichtet die Trager o6ffentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen die festge-
legten Ziele zu berlcksichtigen (§ 13 Abs. 1 KSG). Der Gesetzgeber hat mit den Formulierun-
gen im KSG deutlich gemacht, dass der Reduktion von Treibhausgasen, u. a. durch hocheffi-
ziente Gebaude und durch Erzeugung Erneuerbarer Energien, eine hohe Bedeutung zukommt
und dass Stadte und Gemeinden dabei in besonderer Weise in der Verantwortung stehen.

Das Plangebiet ist bereits vollstdndig bebaut. Mit der Planung wird auch die Bestimmung ge-
maR § 32a NBauO zur Pflicht fiir Photovoltaikanlagen auf Dachern bei Wohngebduden lber-
nommen. Entsprechend sind bei der Errichtung von Gebauden, die mindestens eine Dachfla-
che von 50 m? aufweisen, mindestens 50 Prozent der Dachflache mit Photovoltaikanlagen aus-
zustatten, wenn fiir die BaumalRnahme der Bauantrag, nach dem 31. Dezember 2024 Gibermit-
telt wird. Den Belangen der Klimaanpassung wird ebenfalls Rechnung getragen, indem auf eine
Neuversiegelung im Rahmen des Planvorhabens verzichtet wird.

4.4 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung

Die vorliegende Planung soll die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
erfillen. Der Geltungsbereich ist bereits durch die bestehenden Ferienwohnnutzungen sowie
die sudlich verlaufende Landesstral3e L27 und die touristischen Nutzungen angrenzend an den
Geltungsbereich vorgepragt. Durch die Landesbehdrde fir Strallenbau und Verkehr wird da-
rauf verweisen, dass der StralRenbaulasttrager der L27 von jeglichen Forderungen (insbeson-
dere Larmschutz), die auf die o. a. Bauleitplanung zuriickzufiihren sind, freizustellen ist.

Da sich die bestehende Nutzungsmischung aus Dauerwohnen und Ferienwohnen mit ergan-
zender Infrastruktur im Grundsatz nicht andert, sondern planungsrechtlich gesichert wird, geht
die Gemeinde Krummhorn davon aus, dass der Schutzanspruch unverandert eingehalten wird.

Da es sich um ein bereits erschlossenes und vollsténdig bebautes Gebiet in zentraler Lage
handelt, werden gegebenenfalls entstehende Uberschreitungen der Orientierungswerte in
Kauf genommen. Die Gemeinde stellt in die Abwagung ein, dass insbesondere in zentralen
Lagen die Orientierungswerte oft nicht eingehalten werden kénnen und eine Vorbelastung auf-
grund der Standortvorteile in Kauf zu nehmen ist.
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Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Zusténdigkeitsbereiches fur militarische Flug-
platze gem. § 18a Luftverkehrsgesetz. Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches zum Flug-
platz Wittmundhafen ist mit LA&rm- und Abgasemissionen durch den militdrischen Flugbetrieb
zu rechnen. Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung nach § 4 (1) BauGB wird durch das Bundes-
amt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr darauf hingewiesen,
dass Ersatzanspriiche nicht anerkannt werden kénnen

4.5 Wohnbediirfnisse, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen, Eigentumsbildung und Anforderungen kostensparendes Bauen, Be-
volkerungsentwicklung

Durch die Planung werden Dauerwohnen und Ferienwohnen planungsrechtlich gesichert. Die
Planung foérdert die langfristige Erhaltung der Dauerwohnstrukturen in Greetsiel, indem ein
Mindestanteil an Dauerwohnen je Baugrundstiick festgesetzt wird. Gleichzeitig ermoglicht die
Planung eine Sicherung von Ferienwohnen. Auf diese Weise ermdglicht die Gemeinde einen
Erhalt von Dauerwohnen in Feriengebieten und vermeidet Nachbarschaftskonflikte. Insgesamt
steht der Bebauungsplan im Einklang mit den WohnbedUrfnissen fiir den Erhalt einer stabilen
Bewohnerstruktur und Bevdélkerungsentwicklung.

4.6 Belange sozialer und kultureller Bediirfnisse, Belange des Bildungswesens
und von Sport, Freizeit und Erholung

Der Geltungsbereich ist bereits vollstdndig bebaut und wird Gberwiegend zu Zwecken des Fe-
rien- und Dauerwohnens genutzt. Eine Grundschule befindet sich nordwestlich angrenzend an
den Geltungsbereich, ein Kindergarten liegt in ca. 800 m Entfernung im Ortskern Greetsiels.
Weiterfiihrende Schulen befinden sich in ca. 16 km Entfernung in der Stadt Norden sowie in
ca. 19 km Entfernung in Emden.

Ein Sportverein und ein Yachtclub bieten in Greetsiel ein vielfaltiges Sportangebot an. Eine
Hundefreilaufflache und der Hafen Greetsiel liegen jeweils in ca. 800 m fuBlaufig zum Geltungs-
bereich. Stdlich und éstlich des Geltungsbereiches liegen weitlaufige Griin- und Freiflachen
in hohem Mal3e vor. Die vorliegende Planung steht den Belangen nicht entgegen.

4.7 Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche

Der Ortsteil Greetsiel und auch der Geltungsbereich sind bereits stark durch die Mischung aus
Ferienwohnen und Dauerwohnen gepréagt. Mit der planungsrechtlichen Absicherung von Feri-
enwohnen wird eine langfristige Planungssicherheit geschaffen und die Fortentwicklung der
Ortsteile fir den Fremdenverkehr bei gleichzeitiger Ermoéglichung des Dauerwohnens gewahr-
leistet. Gleichzeitig soll mit der Planung ein urspriinglich dem Wohnen vorbehaltenes Gebiet
mit einem Mindestdauerwohnanteil dem Wohnen erhalten bleiben. Mit der vorliegenden Pla-
nung kann die Tradition des Wohnens in dem Gebiet erhalten und der Wirtschaftsfaktor Feri-
enwohnen gestarkt werden.

4.8 Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes

Innerhalb des Geltungsbereiches an der Miuhlenstral3e 5 liegt ein Wohnhaus, das als Einzel-
denkmal (gemaR § 3 Abs. 2 NDSchG) geschiitzt und im Denkmalverzeichnis eingetragen ist.
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Zusétzlich liegt auf dem gleichen Flurstiick (Gemarkung Greetsiel, Flur 8, Flurstiick 19/12) ein
anthropogener Hugel vor. Das Flurstiick ist im Bebauungsplan entsprechend nachrichtlich als
Denkmal ibernommen.

Das Wohnhaus gehoért zuséatzlich zu der Baudenkmalgruppe ,,Zwillings-Windmuhlen®, die als
Gruppe baulicher Anlagen (gemafR §3 Abs. 3 S. 1 NDSchG) geschiitzt ist und die stdlich des
Wohnhauses verorteten zwei Muhlen (,,Windmuhle 11* und ,Windmuhle I“) entlang der Mih-
lenstralde ebenfalls umfasst.

Die vorliegende Planung dient der Absicherung des Bestandes und dem Erhalt des Ortsbildes.
Da die Denkmaler bereits durch die umgebende Bebauung vorgepragt sind, wird durch die
vorliegende Planung keine Anderung der Gebietskulisse herbeigefiihrt. Die Gemeinde geht
von keinen negativen Auswirkungen der Planung auf die Denkmaler aus. Vielmehr verhindert
die Planung mit einer angepassten Steuerung des Gebietes eine bermafige Veranderung.
Das im Geltungsbereich liegende Denkmal wird als solches in der Planzeichnung festgesetzt.

Die Ostfriesische Landschaft verweist im Verfahren auf das Nieders. Denkmalschutzgesetz
vom 30.05.1978 (Nds. GVBI. S. 517) in der derzeitig giltigen Fassung, §§ 2, 6, 13 und 14,
wonach eine Genehmigung der Denkmalschutzbehérde erforderlich ist, wenn Erdarbeiten an
einer Stelle vorgenommen werden, wo Funde vermutet werden. Die Genehmigung kann unter
Bedingungen und mit Auflagen erteilt werden.

4.9 Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Das Ortsbild ist im Geltungsbereich durch Siedlungsstrukturen aus touristischen Wohnformen
und Formen des Dauerwohnens gepragt. Durch die Steuerung der Wohnungsdichte werden
die vorhandenen Strukturen des Siedlungsbereichs gesichert und einer Uberformung entge-
gengewirkt.

4.10 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung
Aktueller Zustand von Natur und Landschaft

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Stellvertretend fir die vorkommenden Tiere, Pflanzen und fir die biologische Vielfalt wurden
die Biotoptypen nach dem Kartierschlissel der Biotoptypen fir Niedersachsen von Drachen-
fels' am 11.03.2025 aufgenommen, s. nachfolgende Abbildung.

Das Plangebiet umfasst einen von Siedlungsnutzung gepragten Bereich der Ortschaft Greet-
siel mit Einzel- und Reihenhausbebauung (OE). Neben locker bebautem Einzelhausgebiet
(OEL) bestehet bereichsweise auch verdichtete Bebauung mit weitgehender Versiegelung des
Grundstlcks (OED) bzw. Ferienhausgebiet (OEF). Die Garten sind Uberwiegend intensiv ge-
pflegt und werden als Neuzeitliche Ziergarten (PHZ) eingestuft. Am westlichen Rand des Plan-
gebietes befinden sich zwei Wohngebaude mit Hausgérten mit Gro3bdumen (PHG). Am west-
lichen Rand befindet sich eine Tankstelle (OAV). Begleitend zur Okko-Tom-Brook-Straf3e am
ndrdlichen Plangebietsrand besteht eine Baumreihe des Siedlungsbereiches (HEA) aus
Schwarz-Erle und Gemeiner Esche sowie ein nahrstoffreicher Graben (FGR), welcher durch
die Zufahrten unterbrochen und abschnittsweise verrohrt ist. Ein zweiter Entwésserungsgra-
ben verlauft im zentralen Plangebiet.

' Drachenfels, O. v. (2021): Kartierschlissel fiir Biotoptypen im Niedersachsen unter besonderer Beriicksichti-

gung der gesetzlich geschitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang 1 der FFH-Richtlinie.
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Die Erschlie3ung besteht durch die Okko-Tom-Brook-Stralle, die Edzard-Cirksena-Stral3e und
den Klaus-Stértebeker-Weg (OVS), die von der westlich angrenzend verlaufenden Muihlen-
stralle abgehen sowie kleine Stichwege.

Unweit stidwestlich verlauft das Alte Greetsieler Sieltief, daran anschlielRend befinden sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Siiddstlich wird das Plangebiet durch einen grof3flachigen
Parkplatz und Wohnmobilstellplatz an der Greetsieler Stral3e (L 27) begrenzt. In dstlicher Rich-
tung schlief3t weitere Wohnnutzung an und in nérdlicher Richtung die Grundschule mit grof3-
flachigen Stellplatzen und sportlich genutzten Grinflachen.

Abbildung 4: Biotoptypen im Plangebiet

Weitere Schutzgiter

Entsprechend der Bodenkarte von Niedersachsen im Malstab 1:50.000 (BK 50) steht als Bo-
dentyp im siidwestlichen Plangebiet Kleimarsch an, im Ubergang zu Kalkmarsch im norddstli-
chen Plangebiet. Aufgrund der bestehenden Nutzungen sind Flache und Boden bereits nahezu
vollstandig anthropogen Uberpragt. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Suchraums fir
schutzwirdige Béden. Altlasten sind nicht bekannt.?

Gemal} der Stellungnahme des Landkreises Aurich und Angaben des LBEG?® weisen die Bdden
im Plangebiet z. T. sehr hohe Verdichtungsempfindlichkeiten auf. Bei Bautéatigkeiten sind daher

2
3

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (2025): NIBIS® Kartenserver - Bodenkunde und Altlasten.
Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (2025): NIBIS® Kartenserver - Bodengefahrdungen und Emp-
findlichkeiten.
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auf Umsetzungsebene ggf. VermeidungsmalRnahmen erforderlich, s. u. Fir weitere Hinweise
zum Bodenschutz sei an diese Stelle auch auf Kap. 4.21 verwiesen.

Gemal} Angaben des LBEG herrscht im Plangebiet im Tiefenbereich 0 - 2 m kalkfreies toniges
Material, 6rtlich mit sulfatsaurem Material bzw. kalkhaltiges toniges Material, z. T. mit erhéhten
Schwefelgehalten vor und unterhalb von 2 m Tiefe kalkhaltiges Material tber potenziell sul-
fatsaurem Material.* Fir Hinweise zum Bodenschutz wird ebenfalls auf Kap. 4.21 verwiesen.

Das Gebiet ist dem Grundwasserkérper ,,Untere Ems rechts® zugeordnet. Der mengenmafiige
und chemische Zustand des Grundwasserkorpers wird gemat WRRL als ,,gut” eingestuft.’ Die
Grundwasseroberflache liegt zwischen > 0 bis 2,5 m NHN bei Gelandehéhen von rund 0,5 m
bis 1,0 m NHN. Die Grundwasserneubildungsrate im langjahrigen Mittel (1991 — 2020) ist mit
Grundwasserzehrung angegeben.b

Das Alte Greetsieler Sieltief sidwestlich ist ein Gewasser der Wasserrahmenrichtlinie, Typ Ge-
wasser der Marschen (Wasserkorperstatus kinstlich, Potenzial unbefriedigend, chemischer
Zustand nicht gut).

Das Plangebiet liegt in der Klimaregion ,,Maritime Region®. Der durchschnittliche Jahresnie-
derschlag ist von 812 mm (1971-2010) auf 861 mm (1991-2020) und die Jahresdurchschnitts-
temperatur von 9,2 °C (1971-2010) auf 9,9 °C (1991-2020) gestiegen.” Das Mikroklima wird
durch die Bebauungen sowie die Gehdlze und Garten beeinflusst.

Im Geltungsbereich sind weder besondere Wertigkeiten noch besondere Belastungssituatio-
nen der abiotischen Schutzgiter (Flache/Boden, Wasser, Klima/Luft) ersichtlich.

Das Landschaftsbild ist durch die Siedlungsrandlage, die bestehenden Wohnnutzungen und
die Gewasser- und Verkehrsinfrastrukturen gepragt.

Auswirkungen der Planung, Eingriffsregelung, MaBnahmen zur Vermeidung und Mini-
mierung

Das Plangebiet wird zum Grolf3teil durch den Bebauungsplan Nr. 0530 aus dem Jahr 2008
geregelt, der Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,3 planungsrechtlich absichert, mit
Ausnahme der Stralienparzelle der Okko-Tom-Brook-Stral3e und des Grundstlicks an der
Mdahlenstralde 5. Innerhalb des Bebauungsplanes wurde ebenfalls eine 6ffentliche Griinflaiche
mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt, die mit der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes ebenfalls als allgemeines Wohngebiet festgesetzt wurde.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird in dem Plangebiet ein Sonstiges Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,,Fremdenbeherbergung” mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt,
die Bereiche an der Mihlenstral3e werden als Mischgebiete ebenfalls mit einer GRZ von 0,4
festgesetzt. Die Grundflachenzahl orientiert sich am Bestand und ermdéglicht eine geringfiigige
Nachverdichtung der Grundsticke. Die StralRenverkehrsflachen, die Grinflaiche und die Was-
serflache werden bestandsorientiert festgesetzt.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird vorrangig die bestehende Bebauung und Nut-
zung des Plangebietes bestandsorientiert und entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung

4 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (2025): NIBIS® Kartenserver - Bodengefahrdungen und Emp-

findlichkeiten.
Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (2025): Umweltkarten Nieder-
sachsen. Wasserrahmenrichtlinie

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (2025): NIBIS® Kartenserver - Hydrogeologie.
Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (2025): NIBIS® Kartenserver - Klima und Klimawandel.

5
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ermdglicht. Der mégliche Verlust von Ziergarten, Siedlungsgehélzen, Grabenstrukturen durch
eine Uberbauung/ Versiegelung stellen einen erheblichen Eingriff in die Schutzgiiter Tiere und
Pflanzen sowie Boden dar. Alle weiteren Schutzgiter werden aufgrund der bestehenden Nut-
zung, des geringen Umfangs sowie des geringen Wirkradius der Planung nicht erheblich be-
eintrachtigt.

Bei beschleunigten Verfahren, die gemal § 13a BauGB aufgestellt werden, gelten die Rege-
lungen nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, so dass Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig gelten.

Durch folgende MaRnahmen werden Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschafts-
bild verringert:

¢ Die StralRenbaume an der Okko-Tom-Brook-Stral3e werden zum Erhalt festgesetzt.

¢ Die maximal zulassige Bauhdhe zur Vermeidung GbermafRiger Gebdudehdhen und zur
Einbindung in das bestehende Ortsbild liegt bei 10,0 m.

e Fir den Klimaschutz ist die Verwendung fossiler Brennstoffe und die Verbrennung von

e Zur Stérkung der Artenvielfalt sind die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen der
Baugrundstlicke gartnerisch zu gestalten und als Griinbeete / Grinflachen anzulegen.
Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie Kunststoffflachen sind auRerhalb der
fur die ErschlieRung, Beeteinfassungen und Terrassennutzung bendétigten Bereiche un-
zulassig. Als Einfriedungen der Grundstiicke sind entlang der Erschlief3ungsstral3e nur
freiwachsende Hecken aus heimischen Gehdélzen (z. B. Feldahorn, Hainbuche, Weil3-
dorn, Rotbuche und Liguster) zulassig. Die Einfriedung darf je Grundstlick fiir eine Zu-
fahrt in max. 4 m Breite und eine Zuwegung in max. 2,0 m Breite unterbrochen werden.

e Eine Verdichtung ist zum Schutz und zur Minderung von Beeintrachtigungen des Bo-
dens durch geeignete MaRnahmen zu vermeiden. In verdichtungsempfindlichen Ab-
schnitten ist nur bei geeigneten Bodenwasserverhaltnissen zu arbeiten.

¢ Hinsichtlich potenziell sulfatsaurer Béden im Plangebiet bedlrfen Baumal3nahmen mit
Bodenaushub oder Grundwasserabsenkungen einer eingehenden fachlichen Planung
und Begleitung.

Artenschutzvertrédglichkeit

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften flr besonders und streng ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten. Diese Verbote richten sich nicht an die Ebene der Bauleit-
planung, sondern untersagen konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist
allerdings zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dau-
erhaft hindern.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fur zuléssige Vor-
haben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européische Vogelarten betroffen sind. Die nachfolgenden
Ausflihrungen beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Relevante Arten/ Situation im Plangebiet

Insbesondere der dltere Baumbestand kann von gehélzbritenden Vogelarten als Habitat ge-
nutzt werden. Aufgrund der Vorbelastungen des Plangebiets sowie dessen Umgebung durch
bauliche Anlagen, menschliche Aktivitdten und Stral3en ist ein Vorkommen siedlungstoleranter
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Arten anzunehmen. Ein Habitat von Hohlenbritern oder Fledermausen kann nicht ausge-
schlossen werden. Ein Vorkommen von Bodenbritern kann aufgrund der intensiven Nutzung
jedoch hinreichend sicher ausgeschlossen werden. Ggf. kénnen auch Lebensraumpotenziale
fur gebaudebritende Arten vorhanden sein.

Vorkommen von anderen artenschutzrechtlich relevanten Arten, z. B. Sdugetieren, Farn- und
Blutenpflanzen, Libellen, Amphibien oder Heuschrecken sind, auf Grund der Ausstattung des
Habitats einerseits und der speziellen Lebensraumanspriiche andererseits, nicht zu erwarten.

e Verbot der Toétung und Schadigung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Direkte Schadigungen von nicht fliggen Jungvégeln oder Vogeleiern sind moglich, wenn im
Zuge der Bauphase (Geholzfallungen oder Gebdudeabrissen) besetzte Niststatten betroffen
sind. Durch bauzeitliche MaRnahmen (Baufeldvorbereitung und Bauzeit aufl3erhalb der Vogel-
brutzeit, zwischen dem 01. Marz und 30. September) lassen sich artenschutzrechtliche Kon-
flikte jedoch hinreichend sicher vermeiden. Gleiches gilt flir mégliche Fledermaustagesquar-
tiere.

Soweit die BaumalRnahmen wahrend der Zeit vom 01.03. — 30.09. stattfinden mussen, ist zeit-
nah vorher durch eine fachkundige Person zu iberpriifen, ob aktuell genutzte Fortpflanzungs-
und Ruhestatten artenschutzrechtlich relevanter Tiere in den Baufeldern vorhanden sind. So-
fern solche Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgestellt werden, sind die erforderlichen
SchutzmalRnahmen vor Aufnahme der BaumalRnahmen mit der zustandigen Naturschutzbe-
hérde abzustimmen und entsprechend der Abstimmung umzusetzen. Analog ist auch bei Wie-
deraufnahme des Baubetriebes nach langerer Unterbrechung vorzugehen.

Unter Beriicksichtigung der zeitlichen VermeidungsmalRnahmen oder bei entsprechender
Uberpriifung der Gehélze bzw. Gebaude ist ein VerstoR gegen das Verletzungs- und Tétungs-
verbot somit grundsétzlich vermeidbar, so dass die Umsetzung der Planung hierdurch nicht
dauerhaft gehindert wird.

e Verbot der erheblichen Stérung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Der Verbotstatbestand umfasst erhebliche Stérungen von Anhang IV-Tierarten der FFH-Richt-
linie und europaische Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwin-
terungs- und Wanderungszeiten. Als erheblich ist eine Stérung dann einzustufen, wenn sich
hierdurch der Erhaltungszustand der lokalen Population der Art verschlechtert.

Vorkommen von stérempfindlichen Vogel- und Fledermausarten sind aufgrund der Lage des
Plangebietes im Siedlungszusammenhang nicht zu erwarten. Aufgrund der Vorbelastung sind
keine populationsrelevantem und damit im artenschutzrechtlichen Sinne erhebliche Stérungen
von Tiervorkommen zu erwarten. Zudem sind temporare Ausweichverhalten ggf. betroffener
Arten durch die in der direkten Umgebung vorhandenen ahnlichen Habitate (z. B. weitere Gar-
ten bei angrenzenden Bebauungen) mdglich.

o Verbot des Verlustes der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
(§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG)

Das Verbot bezieht sich auf konkret abgrenzbare Lebensstatten (z. B. Vogelnester, Fleder-
mausquartiere) und schitzt diese im Zeitraum der aktuellen Nutzung. Darliber hinaus sind wie-
derkehrend genutzte Lebensstatten auch auf3erhalb der Phase aktueller Nutzung geschitzt (z.
B. Storchen-Horste, Fledermaus-Winterquartiere). Der Verlust von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten stellt keinen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand (gemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG)
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dar, wenn die 6kologische Funktion fir betroffene Tierarten im rdumlichen Zusammenhang
weiter gewahrleistet werden kann.

Bei den ungefahrdeten und 6kologisch nicht ausgesprochen anspruchsvollen Arten, die zudem
ihre Nester jahrlich neu bauen, wird gemafl RUNGE et al. (2010)8 davon ausgegangen, dass ein
Ausweichen fiir diese Vorkommen generell mdglich ist. In der Umgebung des Plangebietes
befinden sich ahnliche Biotopstrukturen mit Griinland, Graben und Gehdlzbestinden, auf die
die Arten ausweichen kénnen. Eine Betroffenheit aktuell genutzter Lebensstatten lasst sich
durch bauzeitliche Mallinahmen vermeiden (s. 0.). Zudem erfolgt eine stark bestandsorientierte
Planung, wodurch sich der Lebensraum kaum verandern wird.

Fazit

Im Ergebnis der vorsorglichen Priifung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit sind grund-
satzlich keine Konflikte mit den Bestimmungen des besonderen Artenschutzes erkennbar, die
eine Umsetzung der Planung dauerhaft hindern wirden. Auf Umsetzungsebene z. B. bauzeit-
liche VermeidungsmalRnahmen erforderlich.

Natura 2000-Vertrédglichkeit

Die nachstgelegenen Gebiete von Natura2000 sind die EU-Vogelschutzgebiete ,Wester-
marsch® (DE2408-401) und ,,Krummhorn (DE2508-401), in Entfernungen von etwa 1 km zum
Plangebiet. Aufgrund des geringen Wirkradius der Planung (planungsrechtliche Absicherung
bestehender Bebauung und Nutzung) kann eine Beeintrachtigung hinreichend sicher ausge-
schlossen werden. Es ist von einer Natura 2000-Vertraglichkeit der Planung auszugehen.

Naturschutzrechtlich geschiitzte Gebiete und Objekte

Im Plangebiet sind keine geschiitzten Gebiete und Objekte verzeichnet. Die ,, Teiche bei Greet-
siel“ an der Greetsieler Stral3e, ca. 400 m 6stlich des Plangebietes, sind als Naturdenkmal (ND
AUR 00116) geschiitzt. Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ,Leyhérn“ (NSG WE 00220)
beginnt ca. 1 km ndérdlich des Plangebietes. Die o. g. EU-Vogelschutzgebiete werden durch
die Landschaftsschutzgebiete ,Westermarsch® (LSG AUR 00031) und ,Krummhérn® (LSG
AUR 00030) gesichert, in Entfernungen von rd. 1 km zum Plangebiet. Der Nationalpark Nieder-
sachsisches Wattenmeer (NLP NDS 00001) umfasst u. a. die Leybucht, ca. 1,2 km nérdlich des
Pangebietes.

Aufgrund der bestehenden Bebauung und der Distanz zwischen dem Plangebiet und den
Schutzgebieten sind relevante Auswirkungen durch die Planung ausgeschlossen.

Darstellungen der Landschaftsplanung

Ein Landschaftsplan der Gemeinde Krummhdrn liegt nicht vor. Die Bestandsdaten und Aussa-
gen des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Aurich aus dem Jahr 1996 sind tberwie-
gend als veraltet einzustufen. Die Planung stellt eine Sicherung des baulichen Bestands ent-
sprechend der stadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde Krummhdrn dar; von einer Vertrag-
lichkeit mit landschaftsplanerischen Zielen kann daher ausgegangen werden.

8 Runge, H., M. Simon & T. Widdig (2010): Rahmenbedingungen fiir die Wirksamkeit von MaRnahmen des Ar-
tenschutzes bei Infrastrukturvorhaben, FUE-Vorhaben im Rahmen des Umweltforschungsplanes des Bundes-
ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit im Auftrag des Bundesamtes flr Naturschutz.
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4.11 Belange der Wirtschaft

Die vorliegende Planung sichert das Gebiet entlang der Mihlenstrafl3e an Mischgebiet und re-
sultiert in Planungssicherheit fur die ansassigen Betriebe. Zusatzlich wird mit der Festsetzung
des sonstigen Sondergebietes auch der Wirtschaftsfaktor Tourismus geférdert. Die Planung
nimmt einen positiven Einfluss auf die Wirtschaft der Gemeinde Krummhorn aufgrund der aus
der Planung resultierenden Steuereinnahmen.

4.12 Sicherung von Rohstoffvorkommen

Der Geltungsbereich grenzt an eine Lagerstatte Erddl und Erdgas der ExxonMobil Production
Deutschland GmbH. Da die Lagerstatte lediglich an den Geltungsbereich angrenzt und der
Geltungsbereich bebaut ist, hat das Rohstoffvorkommen keine Auswirkungen auf die vorlie-
gende Planung.

4.13 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung

Das Plangebiet ist bereits an das Trinkwasser- und Schmutzwassernetz des zustandigen Ver-
sorgungstragers angeschlossen.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gliltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises.

Strom- und Gasversorgung

Das Plangebiet ist bereits an das Strom- und Gasnetz der zustandigen Versorgungstrager an-
geschlossen.

Post- und Telekommunikationswesen

Das Plangebiet ist bereits an das Netz des Post- und Telekommunikationswesen der zustandi-
gen Versorgungstrager angeschlossen.

Léschwasserversorgung

Das Plangebiet ist bereits an die Léschwasserversorgung des Ortsnetzes der Gemeinde ange-
schlossen.

4.14 Oberflachenentwédsserung

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist nachzuweisen, dass eine schadlose Oberfla-
chenentwéasserung im Plangebiet moglich ist. Das Oberflaichenwasser ist auf den privaten
Grundstiicken vollstandig zu versickern. Die Entwasserung ist nur durch Versickerungsanlagen
auf den Grundstiicken zu gewahrleisten. Einzelheiten regelt bei neuen Vorhaben der bei der
Gemeinde zu stellende Entwasserungsantrag. Eine gesicherte Entwasserung muss der jeweils
einzelne Grundstiickseigentiimer nachweisen. Durch die Festsetzung der geringen Grundfla-
chenzahl wird sichergestellt, dass ausreichende Flachenpotenziale fiir die Niederschlagswas-
serbeseitigung verbleiben. Um Trinkwasser zu sparen, kann das Niederschlagswasser alterna-
tiv als Brauchwasser z.B. fir die Gartenbewadsserung genutzt werden.
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Im Sinne der Sicherung einer schadlosen Oberflachenentwésserung wird zusatzlich festge-
setzt, dass bei Bauvorhaben, welche einen Ersatzbau bzw. eine Neuversiegelung = 100 m?
aufweisen, eine Regenwasserrickhaltung (Retention) auf dem Baugrundstick vorzuhalten ist.
Die Entwasserungsplanung ist in die Antragsunterlagen zur Bauanzeige/ Baugenehmigung auf-
zunehmen und dartber hinaus gesondert bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises
Aurich zu beantragen.

Im Bereich der Graben inklusive einer 1 m breiten Flachen gemessen ab Béschungsoberkante
sind bauliche Anlagen und Versiegelungen jeglicher Art, Auf- und Abtragungen, Lagerplatze
sowie der Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemittel unzuldssig. Die Graben sind zu pflegen
und zu erhalten.

4.15 Belange des Verkehrs

Der Geltungsbereich wird intern Gber die Edzard-Cirksena-Stral3e und die Klaus-Stortebeker-
Stralie erschlossen. Westlich schlieRen die Verkehrswege an die MihlenstralRe und &stlich an
die Okko-Tom-Brook-Strale an. Beide Stral3en verbinden den Geltungsbereich mit der Lan-
desstrallen L 27 und L 25 sowie mit die Kreisstralie K233 an das regionale und lberregionale
Stral3enverkehrsnetz anschliel3en.

Nordwestlich an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich die Bushaltestelle ,,Greetsiel
GS*, die von den Buslinien 417, 418, 421 und 428 angefahren wird und den Geltungsbereich
mit den Zielen Emden, Norden und Pewsum verbindet.

Zusatzlich befindet sich im Geltungsbereich eine Tankstelle sowie eine Ladestation fiir Elekt-
rofahrzeuge.

Da die tatsachliche Nutzung im Bestand bereits (iberwiegend Ferienwohnen entspricht, dient
die Festsetzung des Geltungsbereiches als Sonstiges Sondergebiet im Wesentlichen der Be-
standsicherung. Durch die Steuerung und Begrenzung von Wohnen wird der flieRende und
der ruhende Verkehr begrenzt. Von der vorliegenden Planung werden keine relevanten Aus-
wirkungen erwartet.

4.16 Ergebnisse des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Die Gemeinde Krummhorn lies 2024 ein stadtebauliches Entwicklungskonzept durch das Pla-
nungsbiiro NWP erarbeiten, mit dem eine nachhaltige Entwicklung des Ortsteils langfristig pla-
nungsrechtlich konzipiert werden sollte. Das Konzept dient als Grundlage fiir die darauf fol-
gende Bauleitplanung. Zielsetzung ist es, das touristische Ferienwohnen mit dem Wohnen in
der Ortschaft Greetsiel in Einklang zu bringen.

Exemplarisch werden im Konzept am Beispiel des Bebauungsplanes Nr. 0530 die zu treffenden
Festsetzungen demonstriert. Der Geltungsbereich wird entsprechend der unterschiedlichen
Dichte im Geltungsbereich geclustert und bestandsorientierte Festsetzungen zur Anzahl an
Wohnungen je Quadratmeter Grundsticksflache vorgestellt. Fir den dichteren Bereich des
Gebietes wird eine dichtere Bebauung orientiert am Bestand als Héchstmald vorgeschlagen.
Hier wird ein Héchstmal von maximal 8 Wohneinheiten je Grundstiick beziehungsweise einer
Wohneinheit je vollstdndiger 100m? Grundsticksflache gewahlt. Fir die weniger dichten Be-
reiche wird ein Hochstmal® von 6 Wohneinheiten je Grundstiick beziehungsweise einer
Wohneinheit je angefangene 180 m? Grundstiicksfliche vorgeschlagen. Zusatzlich wird im
Konzept fiir das Gebiet ein Mindestanteil an Wohnen je Baugrundsttick vorgeschlagen. Im Fall
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des Bebauungsplanes Nr. 0530 wird ein Anteil von mindestens 40 % Wohnen an der Geschoss-
flache auf den Grundstiicken angestrebt.

Zusatzlich soll, um den doérflichen Charakter des Gebietes zu erhalten, die Errichtung von Ga-
ragen und Stellplatzflachen starker reguliert werden. Entsprechend sollten Garagen und Ein-
stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen als Gebaude im Sinne des § 14
BauNVO zwischen den stralenseitigen Baugrenzen und den Straf3enbegrenzungslinien nicht
zulassig sein. Zusatzlich sollte eine maximale Breite der Zu- bzw. Abfahrten je Grundstiick fest-
gesetzt werden. Fir den Bebauungsplan Nr. 0530 wird eine maximal Breite der Zu- und Ab-
fahrten von 4 m vorgeschlagen.

Um das Mal} der Bebauung noch detaillierter zu steuern und angemessene ortstypische Be-
bauung Bebauungen zu férdern, sollte ebenfalls die Bauweise fiir das Gebiet festgesetzt wer-
den. Eine Analyse der Bestandsobjekte deutet an, dass die meisten Gebaude im Bereich unter
einer Gebaudelange von 20 m liegen und als Einzelhduser gebaut wurden. Entsprechend sollte
in den Festsetzungen orientiert am Bestand eine abweichende Bauweise mit einer maximalen
Gebaudelange von 20 m festgesetzt werden. Zusétzlich sollten weiterhin nur Einzelhduser zu-
I3ssig sein. Die Ubrigen Festsetzungen zur GRZ, GFZ und Geschossigkeit sowie zu den Trauf-
und Firsthéhen sollten aus dem Ursprungsbebauungsplan ibernommen werden.

Die vorliegende Planung orientiert sich an den im Konzept beschriebenen Festsetzungen und
steht im Einklang mit der Konzeptplanung.

4.17 Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge

Im Zuge der Planung wurde Uberpriift, ob der Geltungsbereich des Bauleitplans in einem Uber-
schwemmungsgebiet, einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet oder in einem
Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt. Bei Risikogebieten auBerhalb
von Uberschwemmungsgebieten handelt es sich um Flachen, bei denen nach § 78b WHG ein
signifikantes Hochwasserrisiko ermittelt wurde und die bei einem Hochwasser mit niedriger
Wahrscheinlichkeit (HQexrem) Uber das festgesetzte bzw. vorlaufig gesicherte Uberschwem-
mungsgebiet hinaus Gberschwemmt werden kdnnen.

Die Uberpriifung des Hochwasserrisikos unter Zuhilfenahme der Niedersachsischen Umwelt-
karten ergibt, dass das Plangebiet in keinem der aufgefiihrten Falle betroffen ist.

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten Jahre
wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Aufstellung eines landeriibergreifenden Raumord-
nungsplans flir den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung lber die Raumorad-
nung im Bund fir einen ldnderiibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), die am 1. Septem-
ber 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von § 17 Raumordnungsgesetz
(ROG) ein ,Landertbergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz* (Anlage zur
Verordnung) aufgestellt.

Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, bei raumbedeutsamen Planungen
und Malinahmen auf Grundlage der im BRPHYV formulierten Ziele und Grundsatze zum Hoch-
wasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel und -anpassung, eine verbindliche und lan-
derlbergreifende Berlicksichtigung der Hochwasserrisiken sowie die Auswirkungen des Kli-
mawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse vorzunehmen.

Raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen sind gemafR § 3 Absatz 1 Nummer 6 ROG ,,Pla-
nungen einschliellich der Raumordnungspléne, Vorhaben und sonstige Malinahmen, durch
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die Raum in Anspruch genommen oder die rdumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebie-
tes beeinflusst wird, einschlieflich des Einsatzes der hierfir vorgesehenen 6éffentlichen Finanz-
mittel“.

Bei der Planung handelt es sich nicht um eine raumbedeutsame Planung oder MalRnahme. Die
Planung dient einer Absicherung des Bestandes und wird durch Hochwasserschutzanlagen
gesichert. Der landeribergreifende Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz ist daher
nicht anzuwenden. Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge sind den-
noch in der Planung zu berticksichtigen. Es ist mit zunehmenden Uberflutungsereignissen zu
rechnen. Insgesamt wird flr die Umsetzungsebene darauf hingewiesen, dass eine hochwas-
serangepasste Bauweise aufgrund der raumlichen Néhe zur Kiste empfehlenswert ist, um den
Fortbestand der Gebaude im Falle einer Uberschwemmung zu sichern.

Die Planung steht im Einklang mit den Zielen und Grundséatzen des Landertbergreifenden
Raumordnungsplans fiir den Hochwasserschutz und bertcksichtigt die Belange von Hochwas-
serschutz und Hochwasservorsorge.

4.18 Belange der ausreichenden Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Der Geltungsbereich ist bereits vollstdndig bebaut. Mit der Planung werden den Blirgern keine
Grin- oder Freiflachen entzogen. Nérdlich an den Geltungsbereich grenzen Sportanlagen so-
wie Spielplatze der Grundschule. In ca. 700 m Entfernung befindet sich ein Abenteuerspielplatz
im Ortskern Greetsiel. Westlich, sidlich und 6stlich des Geltungsbereiches grenzen umfang-
reiche Grun- und Freiflachen an. Die Belange stehen der Planung nicht entgegen.

4.19 Kampfmittel

Der Gemeinde sind im Geltungsbereich selbst und in dessen unmittelbaren Umgebung keine
Kampfmittelfunde bekannt. Eine Abfrage der Kampfmittelbelastung im Geltungsbereich wurde
von der gemeinde beim Kampfmittelbeseitigungsdienst beauftragt. Nach Angaben des Kampf-
mittelbeseitigungsdienstes besteht im Geltungsbereich kein Handlungsbedarf.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist
umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseiti-
gungsdezernat zu benachrichtigen.

4.20 Altlasten

Gemal der Auskunft des NIBIS Kartenservers (https://nibis.lbeg.de/cardomap3/) befinden sich
im Geltungsbereich selbst und in dessen unmittelbaren Umgebung keine Altlasten (Zugriff:
Dezember 2024).

Sollten sich bei der weiteren Planung, bei der ErschlieRung oder bei der Bebauung Hinweise
auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten ergeben, so ist dieses der Unteren Abfall-
behorde unverziglich zu melden.

4.21 Belange des Bodenschutzes

Der Landkreis Aurich hat im Zuge des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB darauf
hingewiesen, dass sich im Plangebiet teilweise Béden mit einer hohen Verdichtungsempfind-
lichkeit befinden. Eine Verdichtung sei zum Schutz und zur Minderung von Beeintrachtigungen
des Bodens durch geeignete Malinahmen zu vermeiden. In verdichtungsempfindlichen Ab-
schnitten ist nur bei geeigneten Bodenwasserverhaltnissen zu arbeiten. Es wird empfohlen, im
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Vorfeld die Begrifflichkeit , keine Tragfahigkeit" zu definieren, im Uberschreitungsfall entspre-
chende Malinahmen vorzusehen und Weisungsbefugnisse auszusprechen. Baggermatten soll-
ten vorgehalten werden.

Bei begriindeten Hinweisen auf sulfatsaure Béden (z.B. charakteristische blassgelbe Flecken
(Jarosit) in einer sonst grauen Matrix, starke Verockerung von Dranrohren oder Drangraben)
bzw. potentiell sulfatsaure Béden (z.B. dunkelgraue bis grunlichgraue Farben haufig mit
schwarzen Flecken (FeS)) ist eine Erkundung der Béden notwendig (z.B. Prifung mit Wasser-
stoffperoxid und Salzsaure). Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde ist umgehend zu in-
formieren.

Fir Informationen und Hinweise zu den Baugrundverhaltnissen im Plangebiet wird auf den
NIBIS Kartenserver (https://nibis.lbeg.de/cardomap3/) verwiesen. Die Hinweise zum Baugrund
bzw. den Baugrundverhaltnissen ersetzen keine geotechnische Erkundung und Untersuchung
des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotechnische Baugrunderkundungen/-
untersuchungen sowie die Erstellung des geotechnischen Berichts sollten gemaf der DIN EN
1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils gultigen Fassungen erfolgen.

5 Darlegung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Krummbhérn filhrt im Zuge der Aufstellung dieser Anderung des Bebauungspla-
nes Beteiligungsverfahren gemafR §§ 3 und 4 BauGB durch, mit denen den Biirgern, Behérden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange die Mdglichkeit gegeben wird, Anregungen und
Hinweise zu den Planinhalten vorzutragen. Gemald § 1 Abs. 7 BauGB werden diese offentli-
chen und privaten Belange in die Abwagung eingestellt sowie gegeneinander und untereinan-
der gerecht abgewogen.

5.1 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB

Innerhalb der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden vier private Stellungnahmen
von zwei Einwendern abgegeben.

Einwender 1

Der Einwender weist auf den durch die vorliegende Planung bzw. die bestehende Verande-
rungssperre eintretenden Wertverlust seines Grundstiickes hin und fordert eine Befreiung von
den Vorschriften und Festsetzungen. Zusatzlich wird argumentiert, dass nur dieses Grundstiick
in erheblicher Harte von der Planung eingeschrankt werde und die Festsetzungen nicht dem
Prinzip der Gleichbehandlung entsprechen. Au3erdem wird beantragt eine mogliche Bebau-
ung auf dem Grundstiick nach § 34 BauGB zu bewerten. In weiteren Stellungnahmen fordert
der Einwender aul3erdem die Ermoglichung einer zweiten Zufahrt von der Okko-Tom-Brook-
Strale zu seinem Grundstuick sowie die Zusammenfihrung und Erweiterung des zweizeiligen
Bauteppichs hin zu einem grofRen Bauteppich fir das Grundstick. Zu diesem Zweck wird auf
die Festsetzungen der gegenuberliegenden Flachen, stidlich der Edzard-Cirksena-Stral3e ver-
wiesen.

Die Gemeinde nimmt die Hinweise zur Kenntnis. Der Bebauungsplan Nr. 0530 sieht in seiner
urspriinglichen Form ein Allgemeines Wohngebiet vor. In Allgemeinen Wohngebieten sind
Wohnungen fiir Ferienwohnungen in deutlich geringerem Umfang zuldssig als in dem vorge-
sehenen sonstigen Sondergebiet. Durch die vorliegende Planung wird eine Nutzung von Feri-
enwohnungen im Geltungsbereich rechtlich abgesichert. Nach der Verdnderungssperre ergibt
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sich durch die vorliegende Planung eine neue Planungssicherheit. Aufhebungen oder Befrei-
ungen werden nicht auf Ebene des Bebauungsplanes geregelt, der eine einheitliche Steuerung
anstrebt. Sollten nach Aufstellung des Bebauungsplanes Befreiungen oder Aufhebungen vom
Bebauungsplan gewtinscht werden, sind diese gesondert an zusténdige Behérde zu richten.
Die Gemeinde bewertet das genannte Grundstiick nicht als alleinig und in erheblicher Hérte
von den Festsetzungen betroffen. Die Verdnderungssperre betrifft das gesamte Gebiet des
Geltungsbereiches. Baugenehmigungen, die vor Eintritt der Verdnderungssperre genehmigt
wurden, dirfen derzeit umgesetzt werden.

Der Bebauungsplan wird mit dem Ziel aufgestellt, die bestehende Bebauung zu sichern, Dau-
erwohnen im Gebiet zu verankern und im begrenzten Umfang Ferienwohnen zu ermdéglichen.
Dabei sollen das Ortsbild und die kleinteilige Bebauung der Siedlungen méglichst erhalten
werden.

Um den Bestand zu schlitzen, orientieren sich die Baugrenzen an der bestehenden Bebauung.
Gleichzeitig soll mit der Begrenzung des Baufeldes auf eine zweizeilige Bebauung die Kleintei-
ligkeit der Bebauung und Freibereiche gesichert werden. Eine zweizeilige Bebauung wird (iber-
all dort vorgesehen, wo im Bestand dieses Muster noch zu erkennen ist. In Bereichen, die
bereits liberwiegend Uberplant sind und in denen sich keine zweizeilige Bebauung mehr able-
sen lasst, wird von einer solchen Festsetzung aus Griinden des Bestandsschutzes abgesehen.
Im nérdlichen Geltungsbereich entlang der Edzard-Cirksena und Okko-Tom-Brook-Stral3e
spiegelt sich eine zweizeilige Bebauung in der bestehenden Bebauungsstruktur wider. Diese
soll erhalten werden. Die Gemeinde weist darauf hin, dass die tiberwiegenden Grundstlicke im
nérdlichen SO1a1 mit den identischen Bautiefen abgesichert werden.

Da der Bereich bereits durch den Bebauungsplan Nr. 0530 beplant ist, kbnnen Bauvorhaben
nicht mehr nach § 34 BauGB bewertet werden.

Berticksichtigt wird der Hinweis zur Erméglichung einer zweiten Zufahrt von Norden fiir die
Grundstiicke entlang der Okko-Tom-Brook-Stral3e. Die &rtlichen Bauvorschriften und textli-
chen Festsetzungen werden dahingehend angepasst, dass je Grundstiick jeweils eine Zufahrt
von 4 m Breite und eine Zuwegung von 2 m Breite von der Okko-Tom-Brook und der Edzard-
Cirksena-Stral3e aus zuladssig ist.

Einwender 2

Der Einwender regt an, dass die Formulierung im Bebauungsplan zur Absicherung des Be-
standes nicht rechtssicher sei. Der Bebauungsplan sichere die genehmigten Wohnungen und
Ferienwohnungen, nicht aber die Realnutzung ohne Genehmigung. Aul3erdem sei der formu-
lierte Bestandsschutz ausschlie3lich auf die Anzahl der Wohnungen abgestellt und alle Gbrigen
textlichen Festsetzungen (u.a. Stellplatze) wirden bei einer umfassenden Prifung durch die
Baugenehmigungsbehdrde unmittelbar anzuwenden sein. Dies kénnte bei dem o.g. Bestand
zu teilweise unlésbaren Problemen fihren, da die ortlichen Gegebenheiten z.B. eine Neuan-
lage bzw. Verlegung von Stellplatzen gar nicht ermdglichen wirden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan kann keine Baugenehmi-
gung ersetzen. Vielmehr ermdglicht die Festsetzung des sonstigen Sondergebietes die Ge-
nehmigung von Nutzungsénderungen von Wohnungen zu Ferienwohnungen, da diese mit dem
vorliegenden Bebauungsplan im Geltungsbereich rechtlich abgesichert und in einem gréf3eren
Male als im zuvor festgesetzten allgemeinen Wohngebiet zuldssig sind.

Neben der maximalen Anzahl an Wohnungen orientieren sich auch die Baugrenzen am Be-
stand und schiitzen diesen, da die Gemeinde um die Bedeutung des Tourismus in Greetsiel
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weil3. Die Gemeinde bewertet die Situation der Stellpldtze vor Ort jedoch als Fehlentwicklung
mit ungewollten Auswirkungen flir das Ortsbild. Sollten die Stellplatzfldchen durch eine Bau-
malinahme ihren Bestandsschutz verlieren, sind daher die notwendigen Malinahmen zu tref-
fen, um eine Bebauung im Einklang mit den geltenden Vorschriften zu erméglichen.

5.2 Ergebnisse der friithzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf §
4 Abs. 1 BauGB sind insgesamt 23 Stellungnahmen, davon 15 ohne inhaltliche Hinweise und
Bedenken, eingegangen. Die 8 Stellungnahmen mit inhaltlichen Hinweisen und Anregungen
wurden wie folgt abgewogen:

Landkreis Aurich

Der Landkreis erhebt wasserrechtliche Bedenken. Fir das Plangebiet gabe es derzeit keine
wasserrechtliche Erlaubnis fur die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in die wei-
terfihrende Vorflut. Die tatsdchlichen Entwasserungsverhéltnisse seien der unteren Wasser-
behérde des Landkreises Aurich nicht bekannt. Der unteren Wasserbehoérde ist daher der
schadlose Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers anhand einer priffahigen Entwasse-
rungsplanung nachzuweisen, die Erlaubnis der Einleitung ist zu beantragen. Aufgrund der vor-
handenen Bodenverhéltnisse besteht aulierdem die Besorgnis, dass eine Versickerung des
Oberflachenwassers auf den jeweiligen Grundstlicken nicht méglich ist. Daher ist mit der Ent-
wasserungsplanung die Versickerungsfahigkeit der Béden gutachterlich nachzuweisen. Mit
der Entwésserungsplanung ist die Moglichkeit der Retention zu prifen. Der Landkreis gibt zu-
satzlich Formulierungsvorschlage fiir textliche Festsetzungen, sollte eine Retention nicht um-
gesetzt werden kdnnen. Zusatzlich wird darauf verwiesen, dass ein Mindestabstand von 1 m
zu Oberflachengewassern einzuhalten ist.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Inhalte der vorliegenden Anderung schrén-
ken die Baufelder gegentiber der Ursprungsplanung ein. Alle Festsetzungen sind bestandsori-
entiert und dienen der Bestandserhaltung sowie der Beschrdnkung ausufernder Bebauungen.
Entsprechend geht die Gemeinde Krummhérn davon aus, dass die Nutzungsédnderung die Ent-
wésserung in den Gebieten nicht verédndert.

Die Ursprungsplanung zur vorliegenden Anderung hat ihrer Zeit alle Beteiligungsverfahren
durchlaufen, in deren Kontext Stellungnahmen zur Entwésserung der Gebiete eingereicht wer-
den konnten. Die vorliegende Entwésserung wurde daraufhin fiir das Gebiet beschlossen und
funktioniert im Regelfall. Eine Riicknahme der Bauplanungsrechte bewertet die Gemeinde als
nicht realisierbar. Dennoch stimmt die Gemeinde Krummhoérn dem Landkreis zu, dass die Ent-
wésserung in Greetsiel ein wichtiges Zukunftsthema darstellt, mit dem sich die Gemeinde aus-
einandersetzt. Ein Entwésserungsnachweis soll kiinftig durch jeden Eigentimer fir die jeweili-
gen Grundstlicke getroffen werden. In die textlichen Festsetzungen werden folgende Ergén-
zungen vorgenommen:

Die Entwésserung ist nur durch Versickerungsanlagen auf den Grundstiicken zu ge-
wéhrleisten. Einzelheiten regelt bei neuen Vorhaben der bei der Gemeinde zu stellende
Entwésserungsantrag. Eine gesicherte Entwésserung muss der jeweils einzelne Grund-
stiickseigentimer nachweisen.



NWP| Gemeinde Krummhérn: 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0530 29

Zufahrten, Terrassen und Wege sind ausschlief3lich in wasser-durchlédssiger Bauweise
(offenporiges Pflaster, Rasengittersteine, Splittfugen, Schotterrasen, wassergebundene
Decken 0.4.) durchzuftihren.

Die textlichen Festsetzungen werden aulerdem um die Formulierungsvorschldge des Land-
kreises zur Retention und zu Mindestabstédnden zu Gewdéssern ergénzt.

Der Landkreis weist hinsichtlich Abfall- und bodenrechtlichen Belangen und Hinweisen darauf
hin, dass die Béden im Geltungsbereich hohe Verdichtungsempfindlichkeiten aufweisen und
im Umweltbericht neben Bau-, Natur- und Wasserrecht auch das Bodenschutzrecht zu bertick-
sichtigen ist.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und auf Umsetzungsebene beachtet. Es wird
darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich bereits bebaut ist. Die Begriindung wird redak-
tionell um die gegebenen Aussagen ergénzt. Die vollstédndige Priifung im Einzelfall ist zu die-
sem Bebauungsplan aufgefiihrt. Im Fazit ergibt die liberschlédgige Priifung der Umweltauswir-
kungen, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erkennen sind, die in der Abwégung,
die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwégung zu berticksichtigen wéren (vgl. Anlage). Die Durch-
fiihrung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemél3 § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
ist zuldssig. Es wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusam-
menfassenden Erkldrung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 abgesehen. § 4c BauGB ist nicht
anzuwenden.

Der Landkreis gibt weiter Hinweise zu sulfatsauren Béden und Altablagerungen, die in der
Begrindung und auf der Planzeichnung erganzt werden sollen.

Ein Hinweis ist bereits auf der Planzeichnung aufgefiihrt. Der Hinweis zu sulfatsauren Béden
wird in der Begrindung ergénzt.

Der Landkreis gibt den naturschutzrechtlichen Hinweis, dass Ausfiihrungen zu den Belangen
von Natur und Landschaft sowie zur Eingriffsregelung erst im weiteren Verfahren erganzt wer-
den (vgl. Vorentwurf zur Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0530, Kap.
4.10, S. 15) und eine abschliel3ende naturschutzfachliche Stellungnahme ist erst nach erfolgter
Ergéanzung maoglich ist.

Die Begriindung wurde zum Entwurfsstand um Ausflihrungen zu den Belangen von Natur und
Landschaft sowie zur Eingriffsregelung ergéanzt.

Bundesnetzagentur

Die Bundesnetzagentur weist darauf hin, dass bei Bauhdhen von unter 20 m eine Betroffenheit
des Richtfunks durch die Planung unwahrscheinlich ist. In diesem Fall ist eine Richtfunk-Unter-
suchung nicht erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Bebauungen im Geltungsbereich werden eine
Héhe von 20 m nicht ltberschreiten. Von einer Untersuchung wird demnach abgesehen.

Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr

Das Bundesamt gibt den Hinweis, dass im Geltungsbereich aufgrund seiner Nahe zum Flug-
platz Wittmundhafen mit Larm- und Abgasemissionen durch den militdrischen Flugbetrieb zu
rechnen ist. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Zusténdigkeitsbereiches fur militari-
sche Flugplatze gem. § 18a Luftverkehrsgesetz.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in der Begriindung ergénzt.
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GASCADE Gastransport GmbH

Das Unternehmen gibt Hinweise, dass seine Anlagen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht be-
troffen sind.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Nds. Landesbehdrde flir Strallenbau und Verkehr

Die Landesbehérde teilt mit, dass sich das Plangebiet sich nérdlich der Landesstralle 27 (L27)
befindet, deren Belange die NLStBV-GB Aurich vertritt. Es wird darauf hingewiesen, dass Ver-
kehrslarmimmissionen der L27 auf den Geltungsbereich einwirken und dass der Stral’enbau-
lasttrager der L27 von jeglichen Forderungen (insbesondere Larmschutz), die auf die o. a.
Bauleitplanung zuriickzufiihren sind, freizustellen ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in der Begriindung ergéanzt.
oowv

Der OOWV verweist auf Versorgungsleitungen im Geltungsbereich und gibt Hinweise zu deren
Uberbauung sowie zu Mindestabsténden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und auf Umsetzungsebene beachtet. Bei den Lei-
tungen handelt es sich um bestehende Hausanschliisse, welche auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung nicht gekennzeichnet werden. Es wird auf den bereits vorhandenen Hinweis zu
den Versorgungsleitungen auf der Planzeichnung verwiesen.

Ostfriesische Landschaft

Die Ostfriesische Landschaft erhebt Bedenken fir das Flurstiick Greetsiel, Flur 8, Flurstiick
19/12, da sich auf diesem ein anthropogener Higel befindet. Flir das Areal sind einzelne denk-
malrechtliche Genehmigungen notwendig. AuRerdem wird in diesem Zusammenhang auf das
Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978 (Nds. GVBI. S. 517) in der derzeitig glltigen
Fassung, §§ 2, 6, 13 und 14 verwiesen, wonach eine Genehmigung der Denkmalschutzbe-
hérde erforderlich ist, wenn Erdarbeiten an einer Stelle vorgenommen werden, wo Funde ver-
mutet werden. Die Genehmigung kann unter Bedingungen und mit Auflagen erteilt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Flurstiick ist im Bebauungsplan nachrichtlich
als Denkmal festgesetzt und entsprechend geschlitzt. Auf den Denkmalschutz wird verwiesen.
Ein Hinweis wird in der Planzeichnung und der Begriindung ergénzt.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie

Das LBEG gibt Hinweise zum NIBIS-Kartenserver fiur Hinweise und Informationen zu den Bau-
grundverhaltnissen am Standort.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in der Begriindung ergéanzt.

5.3 Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Werden im weiteren Verfahren erganzt.

5.4 Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Werden im weiteren Verfahren ergénzt.
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6 Inhalte der Planung

6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird in dem Plangebiet ein Sonstiges Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,,Fremdenbeherbergung” gemal § 11 BauNVO festgesetzt.
Die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes gemal’ § 11 BauNVO ist dann erforderlich,
wenn sich das Plangebiet von den Baugebieten gemaf §§ 2 bis 9 BauNVO wesentlich unter-
scheidet. Dabei kommt es nicht darauf an, welche faktischen Unterschiede in dem Gebiet be-
reits vorhanden sind, sondern ob sich die Festsetzung der Nutzung von den Gebietstypen nach
8§ 2 bis 9, 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.

Die besondere Eigenart des Plangebietes ist gepragt durch eine Mischung von Dauerwohnun-
gen und Ferienwohnungen. Dabei gibt es sowohl Gebaude, die nur eine dieser Nutzungen
enthalten, als auch Gebdude, in denen eine Kombination der Nutzungen vorhanden ist.

Die bisherige Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemaR § 4 BauNVO wird der vor-
handenen Nutzungsstruktur nicht gerecht. Ein Allgemeines Wohngebiet dient Uberwiegend
dem Wohnen, Beherbergungsbetriebe und nicht stérende Gewerbebetriebe sind i.d.R. aus-
nahmsweise zulassig. Ferienwohnungen, die nach der Anderung des BauGB vom 13.Mai 2017
gemald § 13a BauNVO den Beherbergungsbetrieben und nicht stérenden Gewerbebetrieben
zugeordnet werden kénnen, waren damit im Allgemeinen Wohngebiet nur ausnahmsweise zu-
lassig. Die im Plangebiet ansassigen und gewollten Ferienwohnungen bzw. Wohnungen zur
Gastebeherbergung wéaren dann jedoch nur in untergeordneter Zahl nach dem ,Windhund-
prinzip“ zuladssig. Aufgrund der aktuellen und gewollten Nutzungsmischung ist die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes gemal § 4 BauNVO im Plangebiet nicht zielfihrend.

Die Sicherung des vorhandenen und gewollten Gebietscharakters mit Wohngebauden zum
Dauerwohnen und zusatzlicher Vermietung an einen wechselnden Personenkreis ist nach der
aktuellen Rechtsprechung durch ein Sonstiges Sondergebiet fiir die Fremdenbeherbergung
gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO méglich. Mit der Anderung des BauGB vom 13. Marz 2017 wurde
§ 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO dahingehend erganzt, dass Gebiete fiir die Fremdenbeherbergung
auch mit einer Mischung von Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dau-
erwohnen andererseits in Betracht kommen. Dartber hinaus ermdglicht das Sonstige Sonder-
gebiet gemaR § 11 BauNVO einen héheren Bestimmtheitsgrad und damit die Festsetzung von
Regelungen zur Sicherung der Dauer. Daher soll zur Bestimmung der Art der baulichen Nut-
zung ein Sonstiges Sondergebiet fir die Fremdenbeherbergung gemaf § 11 Abs 2 BauNVO
festgesetzt werden.

Ferienhausgebiete nach § 10 BauNVO (Sondergebiete, die der Erholung dienen) kommen in
den Gebieten in Betracht, wo ausschlie3lich Ferienwohnungen vorhanden sind. Eine (Dauer-)
Wohnnutzung ist grundséatzlich unzuldssig bzw. nur in einem sehr geringen und bestandssi-
chernden Teil zuléssig. Da es Ziel der Gemeinde Krummhorn ist, in allen Gebieten von Greet-
siel auch die Wohnnutzung zu férdern, kommen diese Gebiete nicht in Betracht.

Die bisherige Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemaR § 4 BauNVO wird aufgehoben und wie folgt ersetzt:

Sonstige Sondergebiete fiir die Fremdenbeherbergung (SO) gemaR § 11 Abs. 2 Satz 2
BauNVO

Die Sonstigen Sondergebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Anlagen und
Einrichtungen zum Ferienwohnen.
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Zulassig sind:

(1)
)

Als

Gebdude mit Wohnungen

Unterklnfte zur Gastebeherbergung wie Ferienwohnungen und/oder Ferienappartements
sowie Fremdenzimmer im rdumlichen Zusammenhang mit einer Wohnnutzung in Gebau-
den nach (1). Als rdumlicher Zusammenhang wird vorausgesetzt, dass die Gebaude mit
Wohnungen und die Unterkiinfte zur Gastebeherbergung im selben Gebaude und/oder
auf demselben Baugrundstiick errichtet werden.

Unterktlinfte zur G&stebeherbergung im Sinne dieser Festsetzung sind Unterkdinfte fiir ei-
nen sténdig wechselnden Personenkreis zum zeitlich befristeten Aufenthalt mit Ausrich-
tung zur Selbstversorgung.

erganzende Nutzung zur Quartiersversorgung zuldssig sind:

Gebaude und Raume flr freie Berufe,
Anlagen fir die Verwaltung/Vermittlung von Géasteunterkinften,
Ladeinfrastruktur fur Elektromobilitat

Begriindung

Die besondere Eigenart des Plangebietes ist gepragt durch eine Mischung von Ferienwoh-
nungen, Dauerwohnungen und Zweitwohnungen. Durch diese Festsetzung soll Wohnraum
fur Ortsanséassige und Zweitwohnungsbesitzer erhalten bleiben. Die Festsetzung der Zu-
lassigkeit von Ferienwohnungen sichert die vorhandene ortstypische Unterkunft zur Gas-
tebeherbergung in Greetsiel und tragt zur Sicherung der raumordnerisch vorgegeben
Funktion mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr bei. Durch diese Fest-
setzung wird der Erhalt und die Starkung der touristischen Ubernachtungsméglichkeiten
im fremdenverkehrsgepragten Ortsteil Greetsiel sichergestellt.

Es ist Ziel der Gemeinde, im Plangebiet einerseits Ubernachtungsméglichkeiten fir die
Gastebeherbergung und damit wechselnden Personenkreis flir einen zeitlich befristeten
Aufenthalt zu sichern und andererseits anteilig auch das Dauerwohnen zu erhalten. Diese
langfristig vorhandene Nutzungsmischung hat eine eigene Gebietscharakteristik und ist da-
her — trotz prinzipiell unterschiedlicher Stérgrade - miteinander vertraglich. Die Gemeinde
mdchte mit dieser Festsetzung auch die Méglichkeit eréffnen, das Wohngebaude einerseits
von den Eigentimern selbst bewohnt und andererseits vermietet werden. Damit soll auch
die Moglichkeit ertffnet werden, dass Eigentimer das Gebdude zunichst vermieten und
spater selbst als Dauerwohnung nutzten. Dennoch soll zum Erhalt der Funktion des Dau-
erwohnens im Gebiet aufgrund seiner Entstehungsgeschichte Dauerwohnen anteilig ein-
gefordert werden. Diese Festsetzung verhindert in dem Gebiet eine rein saisonale Nutzung
der Wohnungen und férdert einen ganzjahrig lebendigen Ortsteil.

Als erganzende Nutzung zur Quartiersversorgung zur Sicherung von gebietsvertraglichen
untergeordneten Nutzungen sind Gebaude und Radume fir freie Berufe innerhalb des Sons-
tigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,,Fremdenbeherbergung® zulassig. Hier-
durch soll die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger erméglicht werden. Diese Festsetzung
zielt in erster Linie darauf ab, die Wohnnutzung mit der freiberuflichen Nutzung in einem
Gebaude zu verkniipfen. Diese Nutzungen haben i.d.R. keinen besonderen Stérgrad und
sind mit den Ubrigen Hauptnutzungen des Sondergebietes vertraglich.

In dem Sonstigen Sondergebiet SO1.: ist je angefangene 180 m? und im SO1.. je vollstandige
100 m? Grundstiicksflache eine Wohneinheit im Sinne von Nr. 1 A (1) und (2) dieser Festset-
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zung zulassig. In dem Sonstigen Sondergebiet SO1.1sind je Grundstick maximal 6 Wohnein-
heiten und im Sonstigen Sondergebiet SO1.2 je Grundstick maximal 8 Wohneinheiten im
Sinne von Nr. 1 A (1) und (2) dieser Festsetzung zulassig. Diese Festsetzung dient der Ver-
meidung Uberdimensionierter Baukdrper und einer gebietsuntypischen Baudichte. Die dorfli-
chen Strukturen im Gebiet sollen auf diese Weise erhalten werden.

Bei Umnutzungen und Neubauten sowie Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, wird
festgesetzt, dass in Wohngebauden je Baugrundstiick mindestens 40 % der Geschossflache
als Flache fir Wohnungen im Sinne von Nr. 1 A (1) dieser Festsetzung zu verwenden sind.
Die Wohnflache darf 30 m? nicht unterschreiten. Als Berechnungsgrundlage der Geschossfla-
che gem. § 20 Abs. 3 BauNVO ist diese nach den AuRenmalRen der Gebaude in allen Vollge-
schossen sowie von allen Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschliel3-
lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdaume und einschliellich ihrer Umfassungswénde zu
ermitteln. Flachen gem. § 20 Abs. 4 BauNVO bleiben unberticksichtigt. Berechnungsgrund-
lage ist die Geschossflache der Rdume des Gebaudes, die zum Wohnen (Dauerwohnen,
Zweitwohnen, Ferienwohnen) genutzt werden. Die Festsetzung dient dem Erhalt von Wohn-
raum zu Zwecken des Dauerwohnens im Gebiet. Das Gebiet wurde urspriinglich als Wohnge-
biet geplant und als solches genutzt, bevor Ferienwohnnutzungen den Dauerwohnraum zu-
nehmend verdrangt haben. Mit der Festsetzung soll ein festgesetzter Anteil Dauerwohnen je
Baugrundstiick eingefordert werden, um Dauerwohnen flr Ortsansassige zu erhalten. Weiter
dient die Festsetzung der Vermeidung rein saisonalen Nutzungen der Wohnungen und der
Férderung eines lebendigen Ortsteils.

Diese Festsetzung gilt nicht fir die vorhandenen genehmigten Gebaude, die bereits mehr als
die nach den Festsetzungen zuldssigen genehmigten Wohnungen und Ferienwohnungen ha-
ben. Jedoch darf in diesen Gebauden die Zahl der Wohnungen nicht tber den Bestand hin-
ausgehend erhéht werden (Bestandschutz). Erforderliche Bau- und Modernisierungsmal3nah-
men zum Bestandsschutz sind zuléssig.

Im stidwestlichen Geltungsbereich wird folgende Art der Nutzung festgesetzt:
Mischgebiete gemaR § 6 BauNVO

Die Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind in den Mischgebieten die
nach § 6 Abs. 2 Ziffern 6 und 8 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen sowie gemaf} § 1
Abs. 6 BauNVO die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Festsetzung orientiert sich an der derzeitigen gemisch-
ten Nutzung des Gebietes aus gewerblichen Betrieben wie Tankstellen, Ferienwohnungen,
Kunstgalerien und Dauerwohnungen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl orientiert sich am Bestand und ermdglicht eine geringfligige Nachver-
dichtung der Grundstiicke, auch im Sinne einer touristischen Entwicklung. GemaRd § 19 (4)
Satz 3 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen (im Sinne von § 12 BauNVO) mit ihren Zufahrten und durch die Grundflachen von
Nebenanlagen (im Sinne von § 14 BauNVO) um 50 von Hundert (50 %) tberschritten werden.

Die First- und Traufhdhe dirfen die in der Planzeichnung festgesetzten Héhen nicht Gber-
schreiten. Sie beziehen sich auf die Oberkante der zugehdrigen Erschlielungsstrale, gemes-
sen in der Mitte der Fahrbahn, im rechten Winkel zum Gebdude. Die Firsthéhe ist die Ober-
kante der Gebaude. Die Traufhdhe ist die Schnittkante zwischen dem aufgehenden Mauerwerk
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und der Aul3enflache der Dachhaut. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Erker, Dach-
gauben und andere Gebaudeteile, die aus der Dachhaut herausstehen und insgesamt maximal
die Halfte der Gebaudelange betragen, aullerdem Krippelwalme und Wintergarten. Die Fest-
setzungen dienen dem Erhalt des Ortsbildes.

6.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

In den Sonstigen Sondergebieten (SO1.1 und SO1.2) und in den Mischgebieten (MI) sind nur
Einzelhduser zuldssig. Es sind Gebaude zuldssig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit fol-
gender Langenbegrenzung fir alle Gebaudeseiten:

e maximal 20 m

Die Langenbegrenzung gilt fur die Gebaudeldngen zu den stral3enseitigen, ruckwartigen und
zu den seitlichen Grundsticksgrenzen. Garagen gemaf § 12 BauNVO und Nebenanlagen als
Gebaude gemal § 14 BauNVO sind auf die Gebaudeldngen nicht anzurechnen. Die Festset-
zung wurde aus dem Bestand ermittelt und dient dem Erhalt des Ortsbildes und einer Vermei-
dung Uberdimensionierter Baukdrper.

6.4 Garagen, iiberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

Gemal § 23 (5) BauNVO sind Garagen und Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO und
Nebenanlagen als Gebaude im Sinne des § 14 BauNVO in den Sonstigen Sondergebieten
(SO1a1 und SO1.2) zwischen den strallenseitigen Baugrenzen und den Stralenbegrenzungsli-
nien nicht zulassig. Die Festsetzung dient dem Erhalt der ortstypischen Vorgartenstruktur und
dem Erhalt des Ortsbildes.

In den Sonstigen Sondergebieten (SO1a1 und SO1a2) ist maximal eine 4 m breite Zu- bzw.
Abfahrt je Grundstiick zulassig. Abweichend von dieser Festsetzung ist auf den Grundstiicken
zwischen der Okko-Tom-Brook-Strale und der Edzard-Cirksena-Strale je Grundstlick jeweils
eine Zufahrt in max. 4 m Breite zur Okko-Tom-Brook-Stral3e und zur Edzard-Cirksena-Stral3e
zulassig. Die Festsetzung dient der Vermeidung tGbermaliger Stellplatzflichen und dem Erhalt
des Ortsbildes sowie der dorflichen Strukturen.

6.5 Flachen fiir die Regenwasserriickhaltung

Die Entwésserung ist nur durch Versickerungsanlagen auf den Grundstiicken zu gewahrleis-
ten. Einzelheiten regelt bei neuen Vorhaben der bei der Gemeinde zu stellende Entwasse-
rungsantrag. Eine gesicherte Entwasserung muss der jeweils einzelne Grundstickseigentimer
nachweisen.

Zufahrten, Terrassen und Wege sind ausschlief3lich in wasserdurchlassiger Bauweise (offen-
poriges Pflaster, Rasengittersteine, Splittfugen, Schotterrasen, wassergebundene Decken 0.3.)
durchzufuhren.

Bei Bauvorhaben, welche einen Ersatzbau bzw. eine Neuversiegelung > 100 m? aufweisen, ist
eine Regenwasserrickhaltung (Retention) auf dem Baugrundstiick vorzuhalten. Die Entwasse-
rungsplanung ist in den Antragsunterlagen zur Bauanzeige/ Baugenehmigung aufzunehmen
und dartber hinaus gesondert bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Aurich zu be-
antragen.

Im Bereich der Graben inklusive einer 1 m breiten Flachen gemessen ab Béschungsoberkante
sind bauliche Anlagen und Versiegelungen jeglicher Art, Auf- und Abtragungen, Lagerplatze
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sowie der Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemittel unzulassig. Die Graben sind zu pflegen
und zu erhalten.

Die Festsetzungen dienen der Sicherstellung einer schadlosen Oberflachenentwasserung im
Geltungsbereich.

7 Ortliche Bauvorschriften

Die 6rtlichen Bauvorschriften gemaf’ § 84 Abs. 3 NBauO gelten flr den Geltungsbereich der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0530.

1. Dachneigung

Die Hauptgebaude sind mit symmetrisch geneigten Dachflachen mit einer Dachneigung von
mindestens 30° zu errichten.

Die o6rtliche Bauvorschrift Nr. 1 gilt nicht fir Quergiebel und Dachaufbauten, die insgesamt
maximal die Halfte der Gebaudelange betragen sowie Kriippelwalme, untergeordnete Vorbau-
ten, Wintergarten, Veranden sowie Garagen und Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO in Form
von Gebauden.

Begrindung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Gebiet mit bestehenden Siedlungsstrukturen im
Plangebiet selbst, wie auch in dessen Umgebung. Die vorhandenen Gebdude sind durch ge-
neigte Dacher geprégt. Die vorliegende Planung orientiert sich am Bestand und dient dem
Erhalt der vorhandenen Nutzung und Bebauung. Der Siedlungscharakter soll erhalten und
Nachbarschaftskonflikte verhindert werden, weshalb die Errichtung von Flachdéchern im Plan-
gebiet ausgeschlossen ist und eine Dachneigung vorgegeben wird.

2. Dacheindeckung

Im gesamten Plangebiet sind die Dacheindeckungen der geneigten Dachflaichen Uber 30°
Dachneigung mit orangefarbenen, roten, braunen oder anthrazitfarbenen unglasierten bzw.
nicht gldanzenden Dachziegeln (DIN EN 1304:2013 ,,Dach- und Formziegel — Begriffe und Pro-
duktspezifikationen) (keine Edelengoben) oder nicht gldnzenden Betondachsteinen (DIN EN
490:2011 ,,Dach- und Formsteine aus Beton flir Ddcher und Wandbekleidungen - Produktan-
forderungen) vorzunehmen.

Als orangefarben gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 2000 bis 2011 mit
Ausnahme 2005 und 2007; als rot gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL
3000 bis 3013 mit Ausnahme von 3007 und 3012; als braun gelten die Farben entsprechend
dem Farbregister RAL 5004 und 5008; als grau gelten die Farben entsprechend dem Farbre-
gister RAL 7015 bis 7026 mit Ausnahme von 7023. Einschrankungen sind maéglich.

Ausnahmsweise kann von der festgesetzten Dacheindeckung abgewichen werden, wenn

1. es sich um Gebaudeteile wie Eingangsiberdachungen, Windfange, Hauseingangstrep-
pen, Kellerlichtschachte, Balkone, Gesimse, Dachvorspriingen, sonstige Vorbauten sowie
Wintergéarten handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30 % der Grundflache
des Gebaudes liegen, das den gestalterischen Anspriichen entsprechen muss, oder

2. zur Energiegewinnung neue Technologien eingesetzt werden sollen (Sonnenkollektoren,
Absorberanlagen), oder

3. es sich um Garagen gemafl § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Gebaude gemal § 14
BauNVO bis zu einer Grundflache von max. 30 gm handelt.
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Begrindung:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Gebiet mit bestehenden Siedlungsstrukturen im
Plangebiet selbst, wie auch in dessen Umgebung. Die Dacheindeckungen der vorhandenen
Gebaude sind iberwiegend durch rote, braune oder anthrazitfarbige unglasierte bzw. nicht
glanzende Dachpfannen geprégt. Die vorliegende Bebauung hat die Sicherung des Bestandes,
die Bewahrung des Siedlungscharakters und die Verhinderung von Nachbarschaftskonflikten
zum Ziel, weshalb die Dacheindeckung vorgegeben wird.

3. AuBenwiande

Im gesamten Plangebiet sind die AuRenwande der Gebaude mit nach aulen sichtbaren Vor-
mauerziegeln (DIN EN 771-1:2011 ,,Festlegungen fir Mauersteine — Teil 1: Mauerziegel“ und
DIN 105-100: 2012-01 ,Mauerziegel — Teil 100: Mauerziegel mit besonderen Eigenschaften®)
oder Riemchen zu verblenden.

Es dirfen nur unglasierte Ziegel entsprechen den rétlichen RAL-Farben Nr. 2001 (Rotorange),
2002 (Blutorange), 2003 (Pastellorange), 2004 (Reinorange), 2008 (Hellorange), 2009 (Ver-
kehrsorange), 2010 (Signalorange), 3000 (Feuerrot), 3002 (Karminrot), 3005 (Weinrot), 3009
(Oxidrot), 3011 (Braunrot), 3013 (Tomatenrot) und 3016 (Korallenrot) verwendet werden.

Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Kriterien der AuRenwande abgewichen werden,
wenn

1. aus gestalterischen Griinden fiir weniger als 50 % der AuRenflache als Material Holz, Putz,
Sandstein, gefarbte Betonfarben 0.4. verwendet werden soll, oder

2. es sich um Gebaudeteile wie Eingangsliberdachungen, Windfiange, Hauseingangstrep-
pen, Kellerlichtschachte, Balkone, Gesimse, Dachvorspriinge, sonstige Vorbauten sowie
Wintergéarten Handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30 % der Grundflache
des Gebaudes liegen, das den gestalterischen Anforderungen entsprechen muss, oder

3. es sich um Garagen gemal § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Gebdude gemal} § 14
BauNVO bis zu einer Grundflache von max. 30 gm handelt.

Materialien und Konstruktionen, die eine andere vortauschen, sind unzulassig.

Begriindung:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Gebiet mit bestehenden Siedlungsstrukturen im
Plangebiet selbst, wie auch in dessen Umgebung. Die AuRenwande der vorhandenen Gebaude
sind Uberwiegend mit nach aullen sichtbaren rétlichen unglasierten Vormauerziegeln herge-
stellt. Die vorliegende Bebauung hat die Sicherung des Bestandes, die Bewahrung des Sied-
lungscharakters und die Verhinderung von Nachbarschaftskonflikten zum Ziel, weshalb die
Aullenwandgestaltung vorgegeben wird.

4. Gartengestaltung

Die nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen der Baugrundstiicke sind gartnerisch zu gestal-
ten und als Grinbeete / Grinflachen anzulegen. Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflachen
sowie Kunststoffflachen sind auf3erhalb der fiir die ErschlieBung, Beeteinfassungen und Ter-
rassennutzung benétigten Bereiche unzulassig. Zufahrten, Wegebeziehungen und die Anlage
des ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen Grundstiick sind von dieser értlichen Bauvorschrift
ausgenommen.
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Begriindung

Die Regelung zur gartnerischen Anlage der Vorgarten soll die regionstypischen Gartenstruk-
turen sichern. Ein typisches Erscheinungsbild ist ein Garten mit bepflanzten Beeten aus Bau-
men und Strauchern sowie Blihpflanzen, mit Rasen oder mit Nutzpflanzen zur Eigenversor-
gung. GroRflachig versiegelte Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflachen passen nicht in das
Siedlungsbild. Die Gestaltungsvorschrift soll einen zu hohen Anteil gepflasterter Flachen und
ortsuntypische Gestaltungsmaterialien auf den nicht Gberbauten Flachen vermeiden. Versie-
gelungen fiir Zufahrten, Wegebeziehungen und die Anlage des ruhenden Verkehrs sind erfor-
derlich und daher von der Vorschrift ausgenommen.

5. Einfriedungen

Als Einfriedungen der Grundstiicke sind entlang der Erschlie3ungsstrae nur freiwachsende
Hecken aus heimischen Gehélzen (z.B. Feldahorn, Hainbuche, Weil3dorn, Rotbuche und Li-
guster) zulassig.

Die Einfriedung darf je Grundstiick fur eine Zufahrt in max. 4 m Breite und eine Zuwegung in
max. 2,0 m Breite unterbrochen werden. Abweichend von dieser Vorschrift darf die Einfriedung
bei Grundstiicken zwischen der Okko-Tom-Brook-Stralte und der Edzard-Cirksena-Stral3e je
Grundstuck fur jeweils eine Zufahrt in max. 4 m Breite und eine Zuwegung in max. 2,0 m Breite
zur Okko-Tom-Brook-Strale und zur Edzard-Cirksena-Stral3e unterbrochen werden.

Stellplatze sind Uber die o.g. Zufahrt zu erschliel3en.

Begrindung

Neben der Gestaltung des Vorgartenbereiches lbt ebenso die Einfriedungsart einen Einfluss
auf die Wirkung des Stral3en- und Siedlungsbildes aus. Aus diesem Grund sind Grundstick-
seinfriedungen zur 6ffentlichen StralRenverkehrsflache nur als lebende Hecke zulédssig. Maxi-
mal ist fir lebende Hecken eine Hohe bis zu 2,0 m zuldssig, da diese neben dem Sichtschutz
auch 6kologische Funktionen beinhalten. Zufahrten und Zuwegungen werden in der Anzahl
und Breite beschrankt, um eine wirksame Einfriedung sicherzustellen.

6. Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig handelt, wer einer Vorschrift dieser Satzung zuwiderhandelt. Ordnungswid-
rigkeiten kdnnen gemaf § 80 NBauO mit einer Geldbulle bis 50.000 Euro geahndet werden.

8 Erganzende Angaben

8.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Der Geltungsbereich weist insgesamt eine Grofie von 77.000 m? auf.

Mischgebiete 5.812 m?
Davon Gesamtanlagen, Denkmalschutz 2.019 m?
Sonstige Sondergebiete 60.415 m?
Offentliche StraRenverkehrsflachen 7.756 m?
Private StralRenverkehrsflachen 170 m?
Offentliche Griinflaichen 2.847 m?
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8.2 Daten zum Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Beschluss tiber den Entwurf und die Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung (iber die Beteiligung der Offentlichkeit
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss durch den Rat

Die Begriindung ist der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0530 ,Edzard-Cirksena-
StralRe/Klaus-Stoértebeker-Weg“ beigeflugt.

Pewsum, den

Die Blrgermeisterin
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Anlage 1. Uberschligige Priifung der Umweltauswirkungen/ Vorpriifung des
Einzelfalls gemaR den Kriterien in Anlage 2 BauGB (zu § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2

BauGB)

1 Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

1.1 das Ausmal, in dem der Bebauungsplan einen Das Plangebiet hat eine Grofie von 77.000 m? und ist
Rahmen im Sinne des § 14b Abs. 3 des Geset- bereits weitgehend bebaut. Das Plangebiet wird zum
zes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung Grof3teil durch den Bebauungsplan Nr. 0530 aus dem
setzt; Jahr 2008 geregelt bzw. durch die 1. Anderung des Ur-

sprungsbebauungsplanes. Entsprechend der stadte-
baulichen Zielsetzung wird in dem Plangebiet ein Sons-
tiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Frem-
denbeherbergung® mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt,
die Bereiche an der Mihlenstralie werden als Mischge-
biete ebenfalls mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt.
Insgesamt weisen die bestandsorientierten Bauflachen
eine Grole von 66.227 m? auf. Bei einer Grundflachen-
zahl von 04 ergibt sich eine Grundflaiche von
26.491 m? Die GRZ von 0,4 ermdglicht eine behutsame
Nachverdichtung der Grundstiicke. Die StralRenver-
kehrsflachen, die Griinflaiche und die Wasserflache
werden bestandsorientiert festgesetzt.

1.2 | das Ausmal, in dem der Bebauungsplan andere | Auf Grund der bestandsorientierten Festsetzungen hat
Pléane und Programme beeinflusst; der Bebauungsplan keine Umweltauswirkungen auf

angrenzende Plédne und Programme.

1.3 | die Bedeutung des Bebauungsplanes fir die Ein- | Das Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut und wird
beziehung umweltbezogener, einschliellich ge- | Gberwiegend fiir Wohnzwecke genutzt, in Teilberei-
sundheitsbezogener Erwégungen, insbesondere | chen besteht auch eine gewerbliche Nutzung. Durch
im Hinblick auf die Férderung der nachhaltigen | die Anderung wird die Art baulicher Nutzung verén-
Entwicklung; dert sowie eine geringfligige Erhdhung der GRZ er-

mdglicht. Die Planung im Bestand beglnstigt nachhal-
tig die Schonung von Flachenressourcen.

1.4 | die fir den Bebauungsplan relevanten umwelt- Da lediglich eine geringfiigige Verdichtung innerhalb
bezogenen, einschlielllich gesundheitsbezoge- | des Bestandes ermdglicht wird, werden keine umwelt-
ner Probleme; bezogenen und gesundheitsbezogenen Probleme be-

griindet.

1.5 | die Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Die Planung hat keine Umweltauswirkungen auf die
Durchfiihrung nationaler und europdischer Um- | Durchfiihrungen von nationalen und europaische Um-
weltvorschriften; weltvorschriften.

2 Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Ge-
biete, insbesondere in Bezug auf

2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Die bestandsorientierte Planung begriindet keine in
Umkehrbarkeit der Auswirkungen, Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbar-

keit zusétzlichen erheblichen Umweltauswirkungen.

2.2 | den kumulativen und grenziiberschreitenden Die bestandsorientierte Planung begriindet keine zu-
Charakter der Auswirkungen; satzlichen kumulativen und grenziiberschreitenden

Umweltauswirkungen.

2.3 |die Risiken fur die Umwelt, einschlief3lich der Die bestandsorientierte Planung begriindet keine zu-
menschlichen Gesundheit (z. B. bei Unfallen); satzlichen Risiken flir die Umwelt und fiir die menschli-

che Gesundheit.

2.4 | den Umfang und die rdumliche Ausdehnung der | Die mit der geringfiigigen zusétzlichen Verdichtung
Auswirkungen; einhergehenden Auswirkungen bleiben auf Grund der

Kleinflachigkeit und vor dem Hintergrund der bereits
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bestehenden Bebauung auf die unmittelbar betroffe-
nen Flachen beschrankt.

2.5 |die Bedeutung und die Sensibilitdt des voraus- Das betroffene Gebiet ist bereits weitgehend bebaut
sichtlich betroffenen Gebiets auf Grund der be- | und die natlrlichen Merkmale sind entsprechend
sonderen natirlichen Merkmale, des kulturellen | Gberformt. Besondere Merkmale des kulturellen Erbes
Erbes, der Intensitat der Bodennutzung d__es Ge- | (z. B. Bodendenkmaler) sind nicht betrof_fen, s. Punkt
biets jeweils unter Berucksichtigung der Uber- 2.6.9, und die Planung begrindet keine Uberschrei-
schreitung von Umweltqualitdtsnormen und tungen von Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten.
Grenzwerten;

2.6 | folgende Gebiete:

2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer | Die néchstgelegenen Gebiete von Natura2000 sind
8 des Bundesnaturschutzgesetzes, die EU-Vogelschutzgebiete ,,Wester-marsch*

(DE2408-401) und ,,Krummhérn (DE2508-401), in Ent-
fernungen von etwa 1 km zum Plangebiet. Die Gebiete
sind jedoch nicht direkt flachig betroffen und von dem
Vorhaben gehen auch keine in das Natura 2000-Ge-
biet hineinwirkenden erheblichen Umweltauswirkun-
gen aus.

2.6.2 | Naturschutzgebiete nach § 23 des Bundesnatur- | Nicht betroffen; das nachstgelegene Naturschutzge-
schutzgesetzes, soweit nicht bereits von Num- biet ,,Leyhorn“ (NSG WE 00220) beginnt ca. 1 km
mer 2.6.1 erfasst, nordlich des Plangebietes.

2.6.3 | Nationalparke nach § 24 des Bundesnatur- nicht betroffen, s. Pkt. 2.6.1. Der Nationalpark Nieder-
schutzgesetzes, soweit nicht bereits von Num- sachsisches Wattenmeer (NLP NDS 00001) umfasst u.
mer 2.6.1 erfasst, a. die Leybucht, ca. 1,2 km nérdlich des Pangebietes.

2.6.4 | Biospharenreservate und Landschaftsschutzge- | Keine Betroffenheit. Die o. g. EU-Vogelschutzgebiete
biete gemak den §§ 25 und 26 des Bundesna- werden durch die Landschaftsschutzgebiete ,Wester-

9 marsch® (LSG AUR 00031) und ,,Krummhérn® (LSG
turschutzgesetzes, AUR 00030) gesichert, in Entfernungen von rd. 1 km
zum Plangebiet.

2.6.5 | gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 des nicht betroffen;

Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemaR § 51 des Wasser- | nicht betroffen;
haushaltsgesetzes, Heilquellenschutzgebiete ge-
maf § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgeset-
zes sowie Uberschwemmungsgebiete nach § 76
des Wasserhaushaltsgesetzes,

2.6.7 | Gebiete, in denen die in den Rechtsakten festge- | nicht betroffen;
legten Umweltqualitdtsnormen bereits tber-
schritten sind,

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbe- nicht betroffen;
sondere Zentrale Orte und Siedlungsschwer-
punkte in verdichteten Rdumen im Sinne des § 2
Abs. 2 Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes,

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Innerhalb des Geltungsbereiches an der Mihlenstral3e

Denkmaler, Denkmalensembles, Bodendenkma-
ler oder Gebiete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbehdrde als archéo-
logisch bedeutende Landschaften eingestuft
worden sind.

5 liegt ein Wohnhaus, geschutzt als Einzeldenkmal.
Das Wohnhaus gehért auch zu der Baudenkmal-
gruppe ,,Zwillings-Windmduhlen®, die als Gruppe bauli-
cher Anlagen geschitzt sind und die sidlich des
Wohnhauses verorteten zwei Mihlen an der Mihlen-
stralRe umfassen. Die vorliegende Planung dient der
Absicherung des Bestandes und dem Erhalt des Orts-
bildes. Durch die vorliegende Planung wird keine An-
derung der Gebietskulisse herbeigefiihrt. Die Ge-
meinde geht von keinen negativen Auswirkungen der
Planung auf die Denkmaler aus.
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Ergebnis:

Die Vorprifung des Einzelfalls nach den Kriterien gemafR Anlage 2 BauGB kommt zu dem Er-
gebnis, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen (im
Sinne des Gesetzes lUber die Umweltvertraglichkeitsprifung) hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in
der Abwagung zu berlcksichtigen waren. Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist zulassig.



