Entwicklungskonzept Wohnen/ Ferienwohnen

Gemeinde Krummhorn
Ortsteil Greetsiel
Blrgerinformation

Greetsiel, 28.11.2023 Diedrich Janssen, Dipl.-Ing. Raumplanung, Dipl.-Ing. Architektur (FH)

Lea Fobel, M.Sc. Population Studies, M.Sc. Sociology and Social Research




Ablauf des Abends

18:30 Uhr Begrif3ung durch die Burgermeisterin

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

19:30 Uhr Fragen & Antworten
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Inhalt des Vortrages

Anlass und Ziele der Planung

Exkurs: Planungsrechtliche Situation
Blrgerinformation: Bebauungsplan
Bestandsanalyse Greetsiel

Handlungsbedarf und Ausblick
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Anlass

Masterplan Greetsiel

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

« Entwicklungskonzept Wohnen/ Ferienwohnen als Teil einer
gesamtdrtlichen Strukturtiberprifung

Anderungen im Planungsrecht bzgl. Ferienwohnen

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

Vor 2017: Zulassigkeit von Ferienwohnen wurde nicht einheitlich
geregelt

- Unklare rechtliche Situation
- Wechselnde und uneinheitliche Nutzungen

Seit 2017: Ferienhauser und -Wohnungen kénnen planungsrechtlich
gesichert und gesteuert werden
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Anlass: Anderung im Planungsrecht
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

« Vorhandene Mischung aus Dauerwohnen und Ferienwohnen in

vielen bislang als ,,Allgemeine Wohngebiete (WA)*
festgesetzten Flachen

* Planungsrechtlich ist Ferienwohnen in Allgemeinen

Wohngebieten gegentiber Dauerwohnen als untergeordnete
Nutzung zulassig

- Uberprifung der Ferienwohnanteile in den Plangebieten
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Ziele der stadtebaulichen Planung

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

Ermdglichung von nachhaltiger Nutzung fir Ferienwohnen bei
gleichzeitiger Sicherung von Dauerwohnen

- Entwurf eines Entwicklungskonzeptes Wohnen/ Ferienwohnen

- ggf. Uberfiihrung in verbindliche Bauleitplanung und dadurch

eine planungsrechtliche Absicherung der Nutzung
,Ferienwohnen®
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Groltell
Dauerwohnen

Ferienwohnen
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Exkurs: Planungsrechtliche Situation
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Exkurs: Planungsrechtliche Situation
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Exkurs: Planungsrechtliche Situation

Sonstiges Sondergebiet gemdB § 11 BauNVO

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

Zweckgebundene Festsetzungen 9 BauNVO

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

- Dauerwohnungen Festsetzungen erforderlich
» Ferienwohnungen

* Beherbergungsbetriebe (Hotels und Pensionen etc.)
* Ausnahmen

» Steuerungsfunktion durch
Festsetzungen erforderlich

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

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

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

Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung fiir den » Ferienhauser mit

Erholungsaufenthalt geeignet sind Ferienwohnungen zulassig

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

treten, i.d.R. nicht zulassig

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

z.B. Uber:

Besondere Anforderungen an die aul3ere Gestaltung baulicher
Anlagen

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

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

Durfen Wohnungen/ Hauser fur Ferienwohnen verwendet
werden?

- Genehmigungsgegenstand kann der Baugenehmigung
entnommen werden

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

Flachennutzungsplan (FNP/F-Plan)

Erster Schritt der Bauleitplanung
vorbereitender Bauleitplan
Gesamtes Gemeindegebiet
Grobmaschige Darstellung
Verwirklichungsperspektive
Weder Satzung noch
Verwaltungsakt, keine direkte
Rechtswirkung

Bebauungsplan (B-Plan)

Zweiter Schritt der
Bauleitplanung, i.d.R. aus FNP
zu entwickeln

Verbindlicher Bauleitplan
Teilausschnitte des
Gemeindegebietes

Detaillierte Festsetzungen
Planungssicherheit

Bildquelle: Pixabay
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Flachennutzungsplan

Stand Juni 2018
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Bestandsanalyse Greetsiel

Bildquelle: greetsiel24.de

Gemeinde Krummhorn — Entwicklungskonzept Wohnen/ Ferienwohnen Greetsiel — Burgerinformation am 28.11.2023 20



Bestandsanalyse Greetsiel
Methodik

Datenerfassung

Webrecherche in allen Plangebieten in zwei Datenbanken
«  Google Maps
 Greetsiel24

Eigene Datenerhebung durch Befahrung zentraler Bereiche

Einbeziehung vorhandener statistischer Daten zur Uberpriifung
Datenanalyse

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

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

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

Bestandsanalyse Greetsiel
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Nutzungsziffern der Bebauungsplane

Bestandsanalyse Greetsiel
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Nutzung Ferienwohnen
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Anteilige Nutzung Ferienwohnen
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Handlungsempfehlungen

Bestandsanalyse Greetsiel

(Wohnen Cluster)
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Ausblick
Wie geht es weiter?

Ausarbeitung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Beratung in Gremien

Aufstellungsbeschluss Uber die Bebauungsplananderung

Blrgerinformation und Beteiligung im weiteren Planverfahren
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Haben Sie Fragen?
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