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Begriindung zur
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0537 "Greetsieler Grachten II",
Gemeinde Krummhorn

. Grundlagen der Bebauungsplananderung
1. Allgemeine Ziele und Zwecke der Bebauungsplananderung

Der Bebauungsplan Nr. 0537 ,Greetsieler Grachten 1I* ist am 06.09.2019 rechtsverbindlich
geworden. Der Bebauungsplan Nr. 0537 weist insbesondere Sondergebiete und Sonstige
Sondergebiete (SO) aus, die das Wohnen und die Gastebeherbergung im stark touristisch
gepragten Ortsteil Greetsiel innerhalb des Plangebietes planungsrechtlich regeln. Entspre-
chend dem maritimen Charakter der Baugebietsflichen grenzen viele der Grundstiicke im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 0537 an im Rahmen der Baugebietsentwicklung
erstellte Gewasserstrukturen, die den niederlandischen Grachten nachempfunden sind.

Anlass der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0537 sind bestehende Probleme bei der
Vermarktung von Grundsticken im Plangebiet. Hintergrund ist, dass eine Vielzahl der
Grundstickkaufinteressenten sich neben einer Ferienhausvermietung die Option offenhalten
mochten, ggfs. selbst dauerhaft oder zeitweise in Greetsiel zu leben, was bisher nur im ge-
man § 11 BauNVO festgesetzten Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Feri-
enwohnen - Wohnen* (SO4) méglich ist. Um dem Wunsch der Grundstickskaufinteressenten
nachfragegerecht zu entsprechen, soll das im rechtsverbindlichen Bebauungsplan geman
§ 10 BauNVO festgesetzte Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet®
(SO4) in ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnen - Wohnen*
(SO4) geéandert werden. Im SO4-Gebiet sind neben Ferienwohnungen, anders als im SO;-
Gebiet, u.a. auch sonstige Wohnungen und damit das Dauerwohnen oder auch eine Nut-
zung als Zweitwohnung, zul&ssig.

Zur planungsrechtlichen Absicherung dieser Anderung soll der Bebauungsplan Nr. 0537 fir
den Bereich des derzeit festgesetzten SO;-Gebiets, das aus zwei Teilflachen besteht, geéan-
dert werden. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0537 férdert das stadtebauliche Ziel
der Gemeinde Krummhdrn, einen gréBeren Nachfragekreis fir die Bauplatze im Plangebiet
anzusprechen. Darlber hinaus férdert die Bebauungsplanéanderung Uber die Weiterentwick-
lung des Projekts ,Greetsieler Grachten” einerseits die touristische Attraktivitdt Greetsiels,
andererseits wird durch die Erweiterung von Méglichkeiten des Dauerwohnens/Nutzung als
Zweitwohnung die Saisonabhangigkeit der értlichen Wirtschaft entschérft.

Der Rat der Gemeinde Krummhorn hat am den Beschluss zur Durchfiihrung der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0537 ,Greetsieler Grachten II“ gefasst. Unter Beriick-
sichtigung der Tatsache, dass die Bebauungsplananderung eine stadtebaulich notwendige
und sinnvolle Siedlungsentwicklung innerhalb des beplanten Innenbereichs initiiert, die
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1217 also der Innenentwicklung dient, erfolgt das
Aufstellungsverfahren geman § 13a BauGB.
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2. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0537 umfasst die
Flachen, die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 0537 als Sondergebiet SO+ (zwei
Teilflachen) festgesetzt sind. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus der Plan-
zeichnung ersichtlich. Fur sie gilt der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewal-
tigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muss. Diesem Grundsatz wird bei
der Abgrenzung Rechnung getragen.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In der 32. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Krummhérn sind innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 0537 insbesondere Sondergebiets- und
Wasserflachen sowie Flachen far Natur und Landschaft dargestellt (vgl. Anlagen 1a und 1b).
In der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Krummhérn (Stand:
Juni 2018) (vgl. Anlage 1a) sind die Darstellungen der 32. Anderung des Flachennutzungs-
planes (vgl. Anlage 1b), die im Parallelverfahren zum Bebauungsplan Nr. 0537 ,Greetsieler
Grachten II* durchgefiihrt wurde, noch nicht eingearbeitet.

Im wirksamen Flachennutzungsplan werden die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 0537 festgesetzten Baugebiete (SO+ bis SO4) dargestellt. Aus der im Rahmen der 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 0537 vorgesehenen Anderung des Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet (SO+) in Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Ferienwohnungen - Wohnen* (SO.) resultiert, dass ein ,Entwickeln* aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan nicht méglich ist.

Geman § 13a (2) Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Fl&-
chennutzungsplanes abweicht, aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert
oder erganzt ist. Dies ist jedenfalls dann mdglich, wenn die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung nicht beeintrachtigt wird. Eine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung ist angesichts der im Rahmen der 2. Anderung nahezu unverdnderten Nut-
zungsstruktur ((Sonstiges) Sondergebiet (SO)) im Plangebiet nicht zu beflrchten. Aus die-
sem Grunde wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst. Die im
wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten zwei Teilflachen mit der Nutzung Sonderge-
biet SO+ werden in Sonstiges Sondergebiet SO4 berichtigt. Damit sind die Inhalte des FIl&-
chennutzungsplanes mit denen des Bebauungsplanes aufeinander abgestimmt. Das ,Ent-
wicklungsgebot“ gemaf § 8 (2) Satz 1 BauGB ist berticksichtigt.

4. Raumordnerische Belange
Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die mit

der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0537 verfolgte Anderung des Nutzungskataloges
innerhalb eines Sonstigen Sondergebietes, hat keine raumordnerischen Auswirkungen.
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Il. Inhalt der Bebauungsplananderung

Einziger Inhalt der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0537 ,Greetsieler Grachten Il
stellt die Anderung der gemaB § 9 (1) Nr. 10 BauGB festgesetzten Sondergebiete mit der
Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet” (SO4) in geman § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzte
Sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnungen — Wohnen* (SOa) dar.
Die damit verbundene Anderung des zuldssigen Nutzungskatalogs erméglicht insbesondere
die stédtebaulich von der Gemeinde Krummhdrn beabsichtigte Zulassigkeit des Dauerwoh-
nens bzw. Nutzung als Zweitwohnung im Plangebiet. Der zulassige Nutzungskatalog ent-
spricht dem der bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 0537 festgesetzten SOs-
Gebiete.

Das geman § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzte Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Ferienwohnungen — Wohnen* (SO4) dient Erholungszwecken und dem touristisch
genutzten, ferienmaBigen Wohnen sowie dem sonstigen Wohnen.

In den festgesetzten SO4-Gebieten sind allgemein zuléssig:

a) Ferienwohnungen, die aufgrund ihrer GréBe, Ausstattung, ErschlieBung und Versor-
gung dazu geeignet und bestimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer einem wech-
selnden Personenkreis zur Erholung zu dienen

sonstige Wohnungen

b)
) Anlagen fir die Verwaltung von Ferienhdusern und -wohnungen
)
)

o O

Anlagen flr sportliche Zwecke sowie sonstige Einrichtungen zur Freizeitgestaltung
Raume nach § 13 BauNVO fir die der Gesundheit dienenden Berufe
f)  Garagen und Stellplatze fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf

(©)

In den festgesetzten SO4-Gebieten sind ausnahmsweise zulassig:

a) Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
die der Deckung des taglichen Bedarfs des Gebietes dienen

b) Anlagen far kulturelle und soziale Zwecke und

c) Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Anlass fir die Nutzungsénderung bildet die derzeitige schwache Nachfrage nach Ferien-
hausgrundstiicken im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0537
.areetsieler Grachten II*. Aufgrund dessen sieht die Gemeinde Krummhdrn es als stadtebau-
lich geboten, die bestehende Nachfrage nach einer flexibleren Nutzung der vorhandenen
bzw. zuklinftigen Wohnungen im Plangebiet zu erh6hen und damit die Realisierung des Ge-
samtvorhabens ,Greetsieler Grachten® zu férdern. Diese stéddtebauliche MaBnahme dient der
Entwicklung eines bestehenden Baugebietes und damit der Innenentwicklung. Mit der ge-
planten Flexibilisierung der zulassigen Wohnnutzung erhofft sich die Gemeinde Krummhorn
auch eine ausgeglichenere Bevdlkerungszahl im Ortsteil Greetsiel Uber das Jahr gesehen
und somit eine Entscharfung der Saisonabhangigkeit der értlichen Wirtschaft.
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Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0537 ,Greetsieler Grachten II“ wird gemaB § 13a
BauGB durchgefiihrt. Unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass die Bebauungsplanande-
rung eine stadtebaulich notwendige und sinnvolle Siedlungsentwicklung innerhalb des be-
planten Innenbereichs initiiert, die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0537 also der In-
nenentwicklung dient, erfolgt das Aufstellungsverfahren geman § 13a BauGB. Hinsichtlich
der Umweltbelange hat das u.a. zur Folge, dass die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
geman § 18 BNatSchG nicht anzuwenden ist, da die festgesetzten Grundflachen kleiner als
2 ha sind (Gr6Be Plangebiet: 15.771 m?2 x GRZ 0,3 = Grundflache rd. 4.732 m?). Eingriffe
gelten in diesem Fall im Sinne des § 1 a (3) Nr. 5 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuléassig. DarUber hinaus ist bei Bebauungsplanen, die im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden und eine Grundflache von weniger als 2 ha festsetzen, keine
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchzufthren. Im Ergebnis sind infolge der Durchfiih-
rung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0537 ,Greetsieler Grachten |I* keine Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes und der Umweltbelange zu erwarten.

Alle anderen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 0537 ,Greetsieler Grachten 11“ und
der fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0537 "Greetsieler
Grachten 11" gemaf § 84 (3) NBauO erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften behalten ihre Gul-
tigkeit.
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lll. Auswirkungen der Bebauungsplananderung
1.  Offentliche Belange

Offentliche Belange werden durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0537 ,Greet-
sieler Grachten II* nicht beeintréchtigt. Auswirkungen auf die verkehrliche und technische
ErschlieBung sind nicht zu erwarten.

Gefordert wird durch die der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0537 ,Greetsieler
Grachten II* einerseits die touristische Attraktivitdt Greetsiels, andererseits wird durch die
Erweiterung von Méglichkeiten des Wohnens Uber die reine Ferienwohnnutzung hinaus, die
Saisonabhéangigkeit der ortlichen Wirtschaft entscharft. Die flexiblere Ausgestaltung der zu-
lassigen Wohnnutzungsformen erméglicht nicht nur wie bisher die Nutzung der Wohnungen
im Plangebiet als Ferienwohnung, sondern ermdglicht auch das Dauerwohnen und die Nut-
zung als Zweitwohnung.

2.  Private Belange

Zu den von der Planung berthrten Belangen gehéren auch die aus dem Grundeigentum
resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie sind ein bei der Abwégung in her-
vorgehobener Weise zu berucksichtigender Belang. Im Sinne der Inhalts- und Schrankenbe-
stimmung des Eigentums (Art.14 (1) Satz 2 GQ) ist eine Planung nur gerechtfertigt, wenn sie
die Belange des Eigentimers nicht unverhaltnismafiig hinter sonstige Belange zurtckstellt.
Den Eigentiimern der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke wird durch die im Rahmen der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0537 geplanten zusatzlichen Zulassigkeit des Dau-
erwohnens und der Nutzung als Zweitwohnung deutlich mehr Flexibilitdt eingerdumt. Dies
soll die Kaufanreize fir die Grundstlicke im Plangebiet erhéhen und die Weiterentwicklung
des geplanten Baugebietes férdern. Die privaten Belange werden insgesamt geférdert.

3. Flachenbilanz

Die von der 2. Anderung erfassten Flachen weisen eine GréBe von 15.771 m2 auf und wer-
den von Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet” (SO4) in Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnungen — Wohnen® (SO4) geandert.

Hinweis

Vorstehende Begriindung gehdrt zum Inhalt der Bebauungsplananderung, hat aber nicht den
Charakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthalt nur der Plan; sie sind durch Zeichnung,
Schrift und Text dargestellt.
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Verfahrensvermerke

Die Bebauungsplanédnderung und die Begriindung wurden ausgearbeitet vom Planungsburo
Buhr, Roter Weg 8, 26789 Leer.

Leer, den

Dipl.-Ing. Wolfgang Buhr

planungsbiro

Q0D

Der Rat der Gemeinde Krummhérn hat dieser Begrundung in seiner Sitzung am
zugestimmt.

Pewsum, den

Die Birgermeisterin
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Anlage 1a: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Krummhorn
mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 0537 "Greetsieler Grachten II", Gemeinde Krummhérn (Stand: Juni 2018)
(Darstellung unmasstablich)
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Anlage 1b: 32. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Krummhérn (Darstel-
lung unmasstéablich und eingenordet)
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