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Entwicklungskonzept (Ausschnitt)

5.2 Wohnen und Ferienwohnen (SO1)
Typ A - Wohnen und Ferienwohnen im raumlichen Zusammenhang

Vorschlage moglicher Festsetzungen im Bebauungsplan

Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO, dient dem Wohnen und dem Ferienwohnen
Ferienwohnungen sind im raumlichen Zusammenhang mit Wohnen auf dem Grundstiick zu
errichten

Wohnen muss mindestens 40 % der errichteten Geschossflache auf dem Baugrundstlick
einnehmen.

Anzahl an Wohnungen je gm Grundstlcksflache wird festgesetzt

Maximale Anzahl an Wohnungen je Grundstiick wird festgesetzt

TH/FH/GH am Bestand orientiert regulieren, ggf. beibehalten

Ortliche Bauvorschriften hinsichtlich Stellplatzflachen

Keine Stellplatze und Nebenanlagen im Bereich zwischen Stral’e und Baugrenze
Max. 1 Zufahrt, max. 4-5 m breit

Ferienwohnen soll immer im raumlichen Zusammenhang mit Wohnen stattfinden. Um Wohnen im
Gebiet zu sichern, muss Wohnen insgesamt mindestens 40% der errichteten Geschossflache einneh-
men. Die Festsetzungen zu den Wohnungen je gm Grundstiicksflache sowie zur maximalen Anzahl
an Wohneinheiten orientiert sich am Bestand, ist jedoch grundsatzlich restriktiver als in den folgenden
sonstigen Sondergebieten.

PLANUNGSZIEL
Bestandsorientierte Absicherung von Ferienwohnen und Wohnen
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Vorentwurf des Bebauungsplanes (Textliche Festsetzungen)

1.  Art der baulichen Nutzung

1.1 Sonstiges Sondergebiet gemdi § 11 BauNVO
S0 - ,Dauerwohnen und Gistebeherbergung”

Die Sonstigen Sondergebiete SO dienen der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen des
Dauerwohnens und der Gastebeherbergung.

A Zulassigkeit von Nutzungen
Als Haupt lissig sind;
(1) Wohnungen,

(2) Ferienwochnungen,

Als erginzende Nutzung zur Quartiersversorgung zulfssiq sind:

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

B  Anzahl und GréBe der Wohnungen

In dem Sonstigen Sondergebiet SO ist je angefangene 180 m* Grundstlcksflache eine Wohnung
bzw. sind maximal 6 Wohnungen je Grundstiick im Sinne von Nr. 1 A (1) und (2) dieser
Festsetzung zuldssig.

Bei Umnutzungen und Neubauten sowie Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, wird
festgesetzt, dass in Wohngeb&uden je Grundstiick mindestens 40 % der Geschossflache als
Fladche fir Wohnungen im Sinne von Nr. 1 A (1) dieser Festsetzung zu verwenden sind. Die
Wohnflache darf 30 m? nicht unterschreiten.

Als Berechnungsgrundlage der Geschossflache gem. § 20 Abs. 3 BauNVO ist diese nach den
Aullenmalen der Gebiude in allen Vollgeschossen sowie won allen Flachen won
Aufenthaltsrdumen in  anderen Geschossen einschlielflich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume und einschlieflich ihrer Umfassungswinde zu ermitteln. Flichen gem.
§ 20 Abs. 4 BauNVO bleiben unbericksichtigt. Berechnungsgrundlage ist die Geschossflache der
Raume des Gebdudes, die zum Wohnen (Dauerwohnen, Zweitwohnen, Ferienwohnen) genutzt
werden.

Diese Festsetzung gilt nicht fiir die vorhandenen genehmigten Gebéude, die bereits mehr als die
nach den Festsetzungen zuldssigen genehmigten Wohnungen und Ferienwohnungen haben.
Jedoch darf in diesen Gebduden die Zahl der Wohnungen nicht Gber den Bestand hinausgehend
erhéht werden (Bestandschutz). Erforderliche Bau- und Modernisierungsmalnahmen zum
Bestandsschutz sind zulassig.




Vorentwurf des Bebauungsplanes (Textliche Festsetzungen)

Héhe baulicher Anlagen

Die First- und Traufhéhe dirfen die in der Planzeichnung festgesetzten Hohen nicht dberschreiten.
Sie beziehen sich auf die Oberkante der zugehdrigen Erschliefungsstraiie, gemessen in der Mitte
der Fahrbahn, im rechten Winkel zum Gebéude. Die Firsthihe ist die Oberkante der Gebaude.

Die Traufhdhe ist die Schnittkante zwischen dem aufgehenden Mauerwerk und der Auenflache
der Dachhaut. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Erker, Dachgauben und andere
Gebaudeteile, die aus der Dachhaut herausstehen und insgesamt maximal die Halfte der
Gebéaudelange betragen, aullerdem Krippelwalme und Wintergérten.

Abweichende Bauweise

In den Sonstigen Sondergebieten SO sind nur Einzelhduser zuldssig. Es sind Gebiude zuldssig
wie in der offenen Bauweise, jedoch mit folgender Langenbegrenzung fir alle Gebaudeseiten:

e« maximal 20 m

Die Langenbegrenzung gilt fir die Gebdudeldngen zu den stralenseitigen, rickwartigen und zu
den seitlichen Grundstiicksgrenzen. Garagen gemal § 12 BauNVO und Nebenanlagen als
Gebaude gemal § 14 BauNVO sind auf die Gebaudelangen nicht anzurechnen.

Garagen, Einstellplitze und Nebenanlagen

Gemal § 23 (5) BauNVO sind Garagen und Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO und
Nebenanlagen als Gebdude im Sinne des § 14 BauNVO in den Sonstigen Sondergebieten
zwischen den stralkenseitigen Baugrenzen und den Straltenbegrenzungslinien nicht zulassig.

In den Sonstigen Sondergebieten ist maximal eine 4 m breite Zu- bzw. Abfahrt je Grundstiick
zulassig.

MaRnahmen fiir die Regenwasserriickhaltung

Die Entwésserung ist nur durch Versickerungsanlagen auf den Grundstiicken zu gewéhrleisten.
Einzelheiten regelt bei neuen Vorhaben der bei der Gemeinde zu stellende Entwasserungsantrag.
Eine gesicherte Entwiasserung muss der jeweils einzelne Grundstickseigentlimer nachweisen.

Zufahrten, Terrassen und Wege sind ausschlieflich in wasserdurchldssiger Bauweise
(offenporiges Pflaster, Rasengittersteine, Splittfugen, Schotterrasen, wassergebundene Decken
0.4.) durchzufiihren.

Bei Bauvorhaben, welche einen Ersatzbau bzw. eine Neuversiegelung = 100 m? aufweisen, ist eine
Regenwasserriickhaltung (Retention) auf dem Grundstiick vorzuhalten. Die
Entwésserungsplanung ist in den Antragsunterlagen zur Bauanzeige/ Baugenehmigung
aufzunehmen und dariiber hinaus gesondert bei der unteren Wasserbehdérde des Landkreises
Aurich zu beantragen.

Gebaudelangen

Zufahrten




Vorentwurf des Bebauungsplanes (Ortliche Bauvorschriften)

Dachneigung

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

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

Dacheindeckung

Im gesamten Plangebiet sind die Dacheindeckungen der geneigten Dachflachen uber 30°
Dachneigung mit orangefarbenen, roten, braunen oder anthrazitfarbenen unglasierten bzw. nicht
glanzenden Dachziegeln (DIN EN 1304:2013 ,Dach- und Formziegel - Begriffe und
Produktspezifikationen) (keine Edelengoben) oder nicht glanzenden Betondachsteinen (DIN EN
490:2011 ,Dach- und Formsteine aus Beton fir Dacher und Wandbekleidungen -
Produktanforderungen) 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 Farbregister RAL
7015 bis 7026 mit Ausnahme von 7023. Einschrankungen sind méglich.

Ausnahmsweise kann von der festgesetzten Dacheindeckung abgewichen werden, wenn

1. es sich um Gebaudeteile wie Eingangsiberdachungen, Windfange, Hauseingangstreppen,
Kellerlichtschachte, Balkone, Gesimse, Dachvorspriingen, sonstige Vorbauten sowie
Wintergarten 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 gemafR § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Gebaude gemal § 14
BauNVO bis zu einer Grundflache von max. 30 gm handelt.

AuBenwinde

Im gesamten Plangebiet sind die AuRenwande der Gebaude mit nach auBen sichtbaren
Vormauerziegeln (DIN EN 771-1:2011 ,Festlegungen fur 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
(Verkehrsorange), 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 AuRenwéande abgewichen werden,
wenn

1. aus gestalterischen Griinden fiir weniger als 50 % der AuBRenflache als Material Holz, Putz,
Sandstein, geféarbte Betonfarben o0.4. verwendet werden soll, oder

2. es sich um Gebaudeteile wie Eingangsiiberdachungen, Windfange, Hauseingangstreppen,
Kellerlichtschachte, Balkone, Gesimse, Dachvorspringe, sonstige Vorbauten sowie
Wintergarten Handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30 % der Grundflache des
Gebdudes liegen, das den gestalterischen Anforderungen entsprechen muss, oder

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

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

Gartengestaltung

Die nicht dberbaubaren Grundstiicksflachen der Baugrundstiicke sind géarinerisch zu gestalten
und als Griinbeete / Grinflichen anzulegen. Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflaichen sowie
Kunststoffflichen sind auBerhalb der fir die Erschliefung, Beeteinfassungen und
Terrassennutzung bendtigten Bereiche unzuldssig. Zufahrten, Wegebeziehungen und die Anlage
des ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen Grundstiick sind von dieser artlichen Bauvorschrift
ausgenammen.

Einfriedungen

Als Einfriedungen der Grundsticke sind entlang der Erschliefungsstrafte nur freiwachsende
Hecken aus heimischen Gehdlzen (z.B. Feldahorn, Hainbuche, Weiltdorn, Rotbuche und Liguster)
zulassig.

Die Einfriedung darf je Grundstuck fur eine Zufahrt in max. 4 m Breite und eine Zuwegung in max.
2,0 m Breite unterbrochen werden.

Die Stellplatze sind iber die 0.g. Zufahrt zu erschliefien.

Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig handelt, wer einer Vorschrift dieser Satzung zuwiderhandelt. Ordnungs-
widrigkeiten kdnnen geman § 80 NBauO mit einer Geldbule bis 50.000 Euro geahndet werden.

Regelungen der
Gebaudegestaltung,
Zufahrten und Vorgarten
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Préambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 (2) Satz 1 Nr. 2 des
i i hat der Rat der Gemeinde Krummhom
diese 40 . aus der P i

Krummhom, den ...

—
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Die  40. F wurde
Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ...

(Unterschrift)
Aufstellungsbeschluss
Der Ral/VA der Gemeinde Krummhom hat in seiner Sitzung am ... -.... die
gemaR § 2 A; 1 BlauGB am - ... ortsublich bekan:\[gemanht o
Krummhorm, den ...
T Bugemeister

Beteiligung der Offentlichkeit gemih § 3 Abs. 2 BauGB

Der RatVA der Gemeinde Krummhomn hat in seiner Sitzung am ... - dem
Entwurf der 40. F und der und seine
Veroffentiichung im Internet gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen

Ort und Dauer der Beteiligung gemat § 3 Abs. 2 wurden am ... ortsablich

bekannt gemacht.

Gemafs §3 Abs 2 BauGB ist der Entwurf der 40. Flachennutzungsplananderung mit der
die i bereits vorli unt

die Bekanntmachung im Zeitraum vom bis im Internet

veroffentlicht und durch leicht zu i (hier: ic

Auslegung) zur Verfigung gestellt worden,

Krummhom, den ...............

Burgermeister

Feststellungsbeschluss / [ - o N CN :)‘{ 4‘
Der Rat der Gemeinde Krummhom hat nach Prufung der Stellungnahmen gemaft § 3 Abs. 2 i B B B \ AN <

BauGB die 40. nebst in seiner Sitzung am [ i : Y . - - . N\ AN
JR— ... beschlossen. . B . / L . . v . . . o . . \, \ G
. ) A : . \ LGLN
rummhom, den _............... - / x A )
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Burgermeister

Ausfertigung gezeichnet: M. Witting
Die 40 der wird hiermit ausgefertigt Beitrittsbeschluss
Die Flachennutzungsplananderung stmmt mit dem Wilen des Rates der Gemeinde | Der Rat der Gemeinde Krummhom ist den in der Genehmigungsverfugung vom Emj.e:‘ﬂeller D. Janssen
Krummhom zum Zeitpunkt der Beschlussfassung uberein. (Az: 50 Auflagen/ i seiner . bopeter | L Fobel
Stzungam ... beigetreten. en wegen der Hatgabent Planzeichenerkldarung
Krummhorn, den ... und di wi we Datum: 02.06 2025
Auflagen gemal § 4a Abs. 3, Satz 1. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB vom .. . .. bis atum
im Internet X X
Ort und Dauer der Beteiligung gemaB § 3 Abs 2 BauGB wurden am Sonstlge Sondergblete
Genehmigung ortstiblich bekannt gemacht. Zweckbestimmung: .
_ N Fremdenbenerberaung GEMEINDE KRUMMHORN
heutigen Tage mit MaBgaben/ unter Auflagen mit Ausnahme der durch ... | T
kenntlich gemachten Teile gemaR § 6 BauGB genehmigt. Burgermeister
unterirdische Leitung
Aurich, den .. o -
Landkreis Aurich ) Bekannimachung ) (Nachrichtliche Ubernahme)
Der Landrat Die Erteilung der der 40. ist gemaR § 6 Abs. 5 . .
' Autrge BauG8 am i/ in bekannt gemacht 40. Flachennutzungsplananderung
worden.
Die 40. Flachennutzungsplananderung ist damitam .............................. wirksam geworden. E:] Geltungsbereich der FNP—Anderung
T ummhon, den e Stand: Juni 2025
Vorentwurf
Verletzung von Vorschriften E—
Innerhalb eines Jahres nach der 40. ist die
g von iften beim der 40 .
und der Begrondung nicht geltend gemacht worden NP PIENUGSGESEISA IR ot s ek et o114 73
Krummhom, den ..................... Gesellscnaft fr raumiiche Postfach 5335 E-Mail info@nwp-ol.de
Planung und Forschung 26043 Oldenburg  Internet www.nwp-ol.de

Burgermeister




Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit
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