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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 0538 ist die
stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde Krummhorn im Ortsteil Greetsiel die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Unterbringung von touristischen Einrichtungen
zu ermoglichen. Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich neben einer Indoor-
Minigolfanlage und Spielplatz insbesondere um Veranstaltungsraume sowie einer Schank-
und Speisewirtschaft. Ferner wird eine erforderliche Betriebsleiterwohnung entsprechend der
touristischen Ausrichtung um Pensionsrdume erganzt.

Der Ort Greetsiel stellt einen touristischen Schwerpunkt innerhalb der Gemeine Krummhdorn
dar, der sich auf das gesamte Gemeindegebiet auswirkt und mafgeblich die
Wirtschaftsstruktur bestimmt. Der Ort Greetsiel mit rd. 1450 Einwohnern und tiber 4000 Betten
ist das touristische Zentrum der Krummhaorn.

Das touristische Veranstaltungszentrum ,Haus der Begegnung“ (Zur Hauener Hooge 11) wird
aufgegeben und zuklinftig als ,Nationalparkhaus* weitergenutzt. Mit der vorliegenden Planung
wird der Wegfall des touristischen Veranstaltungshauses ersetzt. Ein Verzicht auf ein
Veranstaltungszentrum  wirde  das  touristische  Angebot, insbesondere  der
Schlechtwetterangebote, erheblich einschranken und damit auch die Urlaubsqualitat des Ortes
beeintrachtigen.

Die Gemeinde Krummhorn plant entsprechend der touristischen Bedeutung des Ortes
Greetsiel die Bereitstellung eines zentralen Anlaufpunktes in Form einer Indoor-
Minigolfanlage, einer Schank- und Speisewirtschaft, Veranstaltungsraumen fur touristische
Veranstaltungen. Die Anlagen dienen einer Versorgung der Urlaubsgaste. Das Vorhaben dient
damit u.a. der Durchfuhrung von Konzerten, Birgerversammlungen, Filmvorfuhrungen,
Vortrage, Feste, Veranstaltungen der landlichen Akademie (LAK).

Die Ansiedlung weiterer ergéanzender Nutzungen ist erforderlich um eine Besucherauslastung
und die damit verbundene Wirtschaftlichkeit sicher zu stellen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich zum gegenwartigen Zeitpunkt um einen AulRenbereich im
Sinne des § 35 BauGB, wonach flr eine Realisierung des geplanten Vorhabens die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist.

Die Gemeinde Krummhdrn beabsichtigt die Realisierung und den Betrieb dieser touristischen
Infrastruktur einem ortsanséssigen Investor zu Ubertragen. Gemald §12 BauGB kann die
Gemeinde Krummhorn durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassigkeit von
Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde
abgestimmten Planes zur Durchfiihrung der Vorhaben- und ErschlieBungsmalRnahmen
(Vorhaben- und ErschlielBungsplan) bereit und in der Lage ist. Ferner ist der Vorhabentrager
zur Durchfihrung der Planung innerhalb einer bestimmten Frist per Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.
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Vor Satzungsbeschluss wird zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Krummhérn
ein Durchfuhrungsvertrag gem. 8 12 Abs.1 Satz 1 BauGB abgeschlossen. Der vorliegende
vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus den folgenden Bestandteilen:

= Die Planzeichnung
= Die nachfolgende Begriindung
= Der Vorhaben- und Erschlie3ungsplan als Teil dieser Begriindung

2 LAGE UND ABGRENZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet liegt im sidlichen Bereich des Ortsteils Greetsiel in der Gemeinde Krummhaorn.
Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 0,9 ha.

Die Lage und Abgrenzung des Plangebietes ist dem Deckblatt dieser Begrindung zu
entnehmen.
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3 PLANUNGSVORGABEN

3.1 Landesraumordnung

Raumordnerische Grundlage ist das Niederséachsische Landesraumordnungsprogramm
(NLROP). Die Neubekanntmachung der Verordnung Uber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen ist am 6. Oktober 2017 in der Fassung vom 26.
September 2017 im Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBI. Nr.
20/2017, S. 378) veroffentlicht worden.

' Plangebiet
Bebauungsplan Nr. 0538 S

Auszug aus der Neubekanntmachung 2017 des Landesraumordnungsprogramms (ohne MaR3stab)

Gemall dem rechtswirksamen Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)
entsprechend der Neubekanntmachung 2017 ist das Plangebiet der landlichen Region des
Landes Niedersachsen zuzuordnen. Grundsatzlich soll die Entwicklung dieser Regionen
gefordert werden, um die Auswirkungen des demographischen Wandels fur die Gemeinden
und Stadte abzuschwachen und sie als Orte mit grof3er Lebensqualitéat zu erhalten.

Die Landesplanung enthalt keine konkreten Vorgaben fir den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 0538. Das Plangebiet liegt in keinem Vorrang-
bzw. Vorsorgegebiet. Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes steht den im NLROP
genannten Zielen nicht entgegen.
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3.2 Regionale Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich hat am 20.07.2006
die Gultigkeit verloren.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich liegt in der
Entwurfsfassung von 2018 vom 12.10.2018 bis zum 12.11.2018 aus.

Der Entwurf des in Aufstellung befindlichen Regionale Raumordnungsprogramm ist als Ziel
der Raumordnung zu betrachten und somit als sonstiges Erfordernis der Raumordnung bereits
zu bertcksichtigen.
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Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm (Entwurf) (ohne Mal3stab)

In der Gemeinde Krummhorn wird der Hauptort Pewsum als Grundzentrum. Der Ortsteil
Greetsiel stellt keinen Zentralen-Ort dar. Aufgrund der Bedeutung fur die Nahversorgung ist
ein Bereich der Ortschaft jedoch als ,Standort mit herausgehobener Bedeutung fur die
Nahversorgung” festgesetzt

In den beschreibenden Darstellungen wird weiter ausgefihrt:

» Greetsiel wird als Nicht-Zentraler Orte als ,Standort mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe Tourismus* festgelegt.
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= Um die vielfaltigen Attraktionen und Einrichtungen fir den Tourismus raumlich
konzentriert zu sichern und zu entwickeln, wird Greetsiel mit der ,besonderen
Entwicklungsaufgabe Tourismus* festgelegt.

= |n diesen Standorten sind die Einrichtungen des Tourismus besonders zu sichern,
raumlich zu konzentrieren und zu entwickeln. An diesen Standorten sind andere
Nutzungen friihzeitig so mit dem Tourismus in Einklang zu bringen, dass sie nachhaltig
die Sicherung und Entwicklung des Fremdenverkehrs unterstitzen.

= Die Entwicklung an den Standorten [...] Greetsiel, [...] sind entsprechend ihrer
Pradikatisierung nach der Kurortverordnung zu sichern und zu entwickeln.

Wie in Kap. 5 Stadtebauliches Konzept beschrieben, weist das Plangebiet durch die
verkehrsgiinstige Lage und eines ausreichende Abstand zum Landschaftsschutzgebiet
~Westermarsch® von rd. 900 m, eine deutliche Lagegunst auf.

Die vorliegende Planung entspricht damit den zu bertcksichtigenden Darstellungen des
Entwurfs des regionalen Raumordnungsprogramms.
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3.3 Flachennutzungsplan der Gemeinde Krummhorn

Nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Der gesamte Geltungsbereich wird im derzeit rechtswirksamen
Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Damit liegt diese Flache
planungsrechtlich im ungeplanten Aul3enbereich (gem. § 35 BauGB), wonach die geplante
Nutzung ausgeschlossen wird. Um eine gewerblich-touristische Nutzung umzusetzen ist daher
eine Anderung der Darstellung im Flachennutzungsplan erforderlich.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Krummhorn wird fir den
Anderungsbereich tiberplant und wird mit der 33. Anderung als Sonderbauflache (S) mit der
Zweckbestimmung: ,Indoor Minigolfanlage“ dargestellit.

Im Rahmen dieser Bauleitplanung erfolgt die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes
(SO) mit der Zweckbestimmung: ,Indoor Minigolfanlage®.

Plangebiet
Bebauungsplan Nr. 0538

Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan (ohne MaRstab)

Diese Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 0538 erfolgt im
Parallelverfahren (gem. 8 8 Abs. 3 BauGB) zusammen mit der 33. Anderung des
Flachennutzungsplanes.
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4 BESTAND UND GEGENWARTIGE NUTZUNG

4.1 Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich zum heutigen Zeitpunkt um eine intensiv-
landwirtschaftliche Nutzflache, die von Entwasserungsgraben umfasst wird.

In dem angrenzenden Gewerbegebiet haben sich in den letzten Jahren verschiedene
Gewerbebetriebe angesiedelt. Hierzu zahlt u.a. die de Beer GmbH & Co. Krabbenhandels KG
mit einen Fischrestaurant, welches von Urlaubern stark frequentiert wird.

Landesstrale L 25

Luftbild (ohne Malf3stab)

Die auRere Erschlieung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Greetsieler Stral3e
(Landstral3e L25) Uber die Gewerbestralie.

Der Hauptfahrweg der Buslinie 421 bindet den zentralen Ort Greetsiel Uber die L27 an
Pewsum, Hinte und Emden an. Insofern kann die Linie 421 keine OPNV- Anbindung an das
Bauprojekt ,Indoor-Minigolfanlage” herstellen. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass sich die
Haltestelle ,Greetsiel Schule® in einer Luftlinie von 800 m zum Plangebiet befindet und damit
in einer zumutbaren fuBBlaufigen Entfernung. Weiterhin wird davon ausgegangen, dass die
Mehrzahl der Besucher Fahrrad und PKW benutzen werden.

Ferner ist das Plangebiet Uber das Radwegenetz, entlang der LandesstralBe L 25, an den
Ortskern Greetsiels und die umliegenden historischen Warfendorfer angebunden.
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4.2 Altstandorte / Altablagerungen

Der Gemeinde Krummhorn liegen keine konkreten Verdachtsmomente vor, dass im Plangebiet
Altlasten (Altablagerungen oder Altstandorte) vorhanden sind.

4.3 Sulfatsaure Boden

Im Rahmen der Planung wurde die Baugrund Ammerland GmbH beauftragt, den vorliegenden
Boden auf sein Versauerungspotential zu untersuchen (siehe hierzu Anlage: Geotechnischer
Untersuchungsbericht Chemische Analytik, ,Sulfatsaure Béden®, Baugrund Ammerland
GmbH, 20.11.2018).

Potentiell sulfatsaure Béden (potential acid sulfate soils = PASS) sind natrlich entstandene
Bdden, in denen durch das Vorhandensein von organischer Substanz, Eisen und Sulfiden u.a.
Pyrite (FeS2) entstehen konnten. Diese Eisensulfide reagieren mit dem Sauerstoff in der
Umgebungsluft, wobei bei diesem Prozess Saure freigesetzt wird.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass alle vier entnommenen Proben nicht als potentiell
sulfatsauer zu bewerten sind.

Planungsbiro Weinert



Gemeinde Krummhorn
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 0538 Seite 11

5 STADTEBAULICHES KONZEPT

Aufgrund des touristischen Schwerpunktes von Greetsiel, mit jahrlich rd. 570.000
Ubernachtungen, ist nach der Umnutzung des ,Hauses der Begegnung®, ein Ersatzstandort
fur ein touristisches Veranstaltungszentrum erforderlich. Das Vorhaben dient der touristischen
Infrastruktur und Gasteversorgung, wodurch eine Unterbringung in Greetsiel erforderlich ist.

Das Plangebiet arrondiert das Gewerbegebiet Greetsiel in dstliche Richtung. Durch die
angrenzenden gewerblichen Nutzungen ist bereits von einer Vorbelastung auszugehen.

Das Plangebiet ist Uber die GewerbestralRe an die LandesstralRe L 25 erschlossen und damit
direkt an den historischen Ortskern angebunden. Durch den vorgelagerten Standort wird der
Zu- und Abfahrtsverkehr nicht in den Ort geleitet und eine verkehrliche Entlastung des
historischen Ortsbereiches gewahrleistet.

Im Ortsbereich von Greetsiel bestehen keine verfligbaren Grundstticksflachen, da in diesem
Bereich ein hoher Siedlungsdruck aufgrund der Renditemdglichkeiten mit Gasteunterkinften
besteht. Dies fuhrt zu einem Flachenentzug fir Nutzungen mit einer durchschnittlichen bzw.
geringen Wertschopfung.

Die Freiflachen nordlich der Kreisstrale K 233 werden ausschliel3lich Gber den Pilsumer Ring
sowie Uber die Kleinbahnstrale erschlossen. Der Ausbauzustand des ,Pilsumer Weg* ist fur
die Aufnahme eines weiteren Verkehrsaufkommens unzureichend. Ferner bildet die
Anbindung an die KreisstralRe K 233, in Kurvenbereich, einen Unfallgefahrenpunkt.

Weestermarsch T
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Nutzungseinschrankungen (Grine Schraffur: Landschaftsschutzgebiete)
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Ein weiterer Bereich (BBP Nr. 0537), zwischen der KleinbahnstraRe und noérdlich der
KreisstraRe K233, wird durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 0537
.Greetsieler Grachten I1“ Gberlagert.

Auf einen noérdlich der Kleinbahnstral3e befindlichen Teilbereich befindet sich eine
Kompensationsflache, wodurch auch diese Bereiche fur eine Realisierung des geplanten
Vorhabens nicht zur Verfigung stehen.

Die HafenstraBe bildet eine klare Zasur zwischen den Siedlungsrand und der westlich
anschlieenden freien Landschaft. Eine Erweiterung Uber den jetzigen Ortsrand hinaus
widerspricht zum einen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und bedeutet zum
anderen ein Heranriicken an ein Landschaftsschutzgebiet. Mit Ausnahme der Ostlichen
Ortslage betragt der Abstand zu Landschaftsschutzgebieten hdochsten 500 m. Im Gegensatz
hierzu wird durch das Plangebiet, in Ostlicher Ortslage, ein Abstand zum nachstgelegenen
Landschaftsschutzgebiet ,Westermarsch® von rd. 900 m eingehalten.

In  Anbetracht der verkehrsgiinstigen Lage und eines ausreichende Abstand zum
Landschaftsschutzgebiet ,Westermarsch“ von rd. 900 m, weist das Plangebiet eine deutliche
Lagegunst auf.
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6 INHALT UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Ziel der verbindlichen Bauleitplanung ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Umsetzung von touristischen Infrastruktureinrichtungen in Form einer
Indoor-Minigolf und -Spielplatzanlage einschlie3lich Veranstaltungsraumen, einer Schank-
und Speisewirtschaft sowie einer Betriebsleiterwohnung mit Pensionsbetrieb. Zu diesem
Zweck wird ein sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung: "Indoor-
Minigolfanlage" gem. § 11 BauNVO festgesetzt.

Das sonstige Sondergebiet (SO) "Indoor Minigolfanlage" dient vorwiegend der Unterbringung
von Betrieben und Anlagen, fir touristische Nutzungen.

Zulassig sind:
= 1 Indoor-Minigolfanlage
= 1 Indoorspielplatz
= Veranstaltungsrdume
= Schank- und Speisewirtschaft mit AuRenterrassen
= Betriebsleiterwohnung einschlief3lich Gastepension
= dem Gebiet dienende Stellplatze und Nebenanlagen

Die weitere Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung erfolgt tGiber den Vorhaben und
ErschlieBungsplan der verbindlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ist.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Innerhalb des sonstigen Sondergebiets werden entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 sowie eine max. zulassige Gebaudehdhe von 11 m UNN
festgesetzt.

Auf eine weitere Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung — wie z.B. Geschossflache -
wird verzichtet, da diese durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan abschlieRend geregelt
werden. Der beiliegende Vorhaben- und ErschieBungsplan ist Bestandteil dieser
Bauleitplanung.

6.3 Bauweise und Baugrenzen

Im Geltungsbereich wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt.
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Die Uberbaubare Grundstticksflache ist durch Baugrenzen (gem. § 23 BauNVO) festgesetzt.
Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich im Wesentlichen an dem geplanten Vorhaben.

6.4 Verkehrsflachen

Die innere Erschlieung des Plangebietes erfolgt durch die Festsetzung einer 6ffentlichen
StraRenverkehrsflache gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB. Herbei wird die Gewerbestral3e auf das
Plangebiet weitergefihrt und auf eine Wendeanlage mit einem Durchmesser von 22 m gefuhrt.
Mit der geplanten Wendeanlage besteht somit ausreichend Raum fir ein Befahren und
Wenden durch ein dreiachsiges Miillfahrzeug.

Weiterhin wird eine private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Stellplatze (St)
festgesetzt.

6.5 Grunflachen

Innerhalb des Plangebietes werden im ndrdlichen Bereich private Grinflachen zur Eingriinung
des Plangebietes festgesetzt, die durch eine Festsetzung zur Anpflanzung von Strauchern
Uberlagert wird. Zur weiteren Konkretisierung der Festsetzung wird die folgende textliche
Festsetzung aufgenommen:

Auf der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Strduchern (Strauch, Str. 2xv.), ist eine
gruppenweise Pflanzung in Dreiergruppen vorzunehmen. Es ist zur dreijahrigen
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege eine intensive Wasserung in Trockenperioden, ein
Wildverbiss-Schutz (Kunststoffspiralen oder Pheromone) sowie eine Abdeckung am
Wurzelstock gegen Graswuchs (Mulchen oder Pappscheibe) durchzufihren. Die Geholze
sind, abgesehen von Malnahmen zur Verkehrssicherung und zur 0©kologischen
Werterhaltung, frei wachsend zu erhalten. Es sind die folgenden gebietsheimischen und
standortgerechten Laubgehdlze (angegeben mit Art (Wuchsform, Qualitt)) zu verwenden:
Hundsrose (Rosa canina), Haselnuf3 (Corylus avellana), Gemeiner WeiRdorn (Crataegus
monogyna), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Schlehe (Prunus spinosa), Faulbaum
(Frangula alnus), Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche
(Carpinus betulus), Silberweide (Salix alba), Schwarzerle (Alnus glutinosa).

Auf der festgesetzten privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Stellplatze ist
entlang der 6stlichen Grundsticksgrenze eine 1 m breite und 1,5 m hohe geschnittene
Buchenhecke anzupflanzen. Weiterhin sind auf dieser Verkehrsflache insgesamt 10
Hainbuchen (Stammumfang 16/18 cm, 3-4 x v.) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen sind insgesamt 10
Silberweiden (Stammumfang 16/18 cm, 3-4 x v.) anzupflanzen und auf Dauer zu erhalten.
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An der westlichen Seite wird der 10 m breite Raumstreifen am Wehrster Escherschloot (Mit
Geh- und Fahrrechten zugunsten des |. Entwasserungsverbandes Emden zu belastende
Flachen) vollstandig aus der Nutzung genommen. Diese Flachen sind der natirlichen
Sukzession mit dem Entwicklungsziel einer Ruderalflache / mittelfristig ein Landschilfréhricht,
zu entwickeln.

Zur Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgt in Randbereichen zur offenen
Landschaft die Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen von Stréauchern mit einer Breite von
7m. Diese Festsetzung dient der Eingriinung des Plangebietes sowie zur Herstellung einer
Abschirmung zur offenen Landschaft.

Weiterhin erfolgt Uber anliegenden Vorhaben und ErschlieBungsplan die Absicherung einer
Eingrunung der Stellplatze mit der Anpflanzung einer Laubhecke.

Bezlglich der Beleuchtungseinrichtungen und der Glasflachengestaltung wird insbesondere
zum Schutz der avifaunistischen Bereiche die folgende Festsetzung aufgenommen:

Vogel- und Insektenschutz

Stark reflektierende und transparente Flachen mit hoher Durchsicht an den
Fassaden sind zu vermeiden. Anstelle von reflektierenden Glasflachen und
Metallelementen sind Glasflachen mit einem AuRBenreflexionsgrad von max. 15 %
flachigen Markierungen habtransparente Materialien oder vorgehangte eingelegte
Raster / Sprossen zu verwenden.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind mit entspiegelten Oberflachen
auszustatten (max. 6 % Reflexion polarisierten Lichts).

Fur Leuchten, die fur die AuRenbeleuchtung sowie in den Verkehrsflachen
eingesetzt werden, sind insektenfreundliche Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil
(z. B. LED- und Natriumdampf-Hochdrucklampen) zu verwenden. Abstrahlungen
in die freie Landschaft sind durch entsprechendes Ausrichten der Leuchten, ggf.
durch  Blendrahmen, Verwendung von bodennahen Leuchten zur
Wegausleuchtung zu vermeiden.

Mit der Vermeidung von stark reflektierende und transparente Flachen mit hoher Durchsicht
wird dem Schutz wildlebende Vdgel entsprechen und nachteilige Auswirkungen auf den
Naturhaushalt reduziert. Mit der Festsetzung wird insbesondere dem angrenzenden
Vogelschutzgebiet Rechnung getragen.

Die Festsetzung zur Verwendung insektenfreundlicher und abstrahlungsarmer Leuchtmittel
erfolgt zur Minimierung von Storwirkungen im Schutzgut Arten und Biotope (Storwirkung
nachtaktiver Insekten).
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6.6 Flachen fur die Wasserwirtschaft

Im Rahmen eines Oberflachenentwasserungskonzeptes (Born & Ermel Aurich) werden die
Dimensionierung und die hydraulische Leistungsfahigkeit der Entwésserungsanlagen sowie
der erforderlichen Regenriickhaltung nachgewiesen. Die fur die Oberflachenentwasserung
bendtige  Regenriickhaltung erfolgt Uber einen  Rickhaltegraben mit  einer
Gewasseraufweitung, die als Wasserflache festgesetzt wird.

Die darUberhinausgehende Absicherung erfolgt im Rahmen der wasserrechtlichen
Genehmigung.

Zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrdger wird ein Durchfiihrungsvertrag
geschlossen. In diesem wird die Zuganglichkeit des Regenrickhaltegrabens sowie die
Unterhaltung der Anlage offentlich-rechtlich geregelt und abgesichert. Ferner erfolgt eine
grundbuchrechtliche Absicherung der Zugénglichkeit zugunsten der Gemeinde.

Im westlich angrenzenden Bereich des Plangebietes befindet sich das Verbandsgewasser Il.
Ordnung des Entwéasserungsverbandes Emden "Wehrster Escherschloot” Nr. 409 mit einem
satzungsgemaliien beidseitigem Raumstreifen von jeweils 10 m. Dieser Bereich wird aus der
intensiven  Bewirtschaftung /Pflege herausgenommen, so dass sich hier eine
Sukzessionsflache entwickelt. Weitere naturschutzfachliche Maflinahmen sind hier nicht
vorgesehen.

Auch unabhéngig von der 0Ostlich angrenzend festgesetzten Baumanpflanzung ist von
Pioniergeholzen im Uferbereich auszugehen. Die Beseitigung der Pioniergehdlze entspricht
jedoch dem Kompensationsziel, einer Mischform aus feuchter Ruderalflur und Landréhricht.
Eine ,Verbuschung® wirde dieser naturschutzfachlichen MafRnahme widersprechen. Im
Rahmen eines Monitoring erfolgt eine Kontrolle der MaRhahme.

Der erforderliche Raumstreifen wird mit einer Breite von 10m mit der Festsetzung eines Geh-
und Fahrrechtes zugunsten des |. Entwéasserungsverbandes Emden abgesichert.

7 IMMISSIONEN

Mit der Planung wird ein bestehendes Gewerbegebiet in nordwestlicher Richtung um eine
gewerblich —touristische Nutzung erweitert. Eine weitere bauliche Inanspruchnahme stellt eine
Erg&nzung der vorhandenen Siedlungsstruktur dar, wodurch keine Beeintrachtigung Uber das
gebietsibliche Mal3 hinaus verbunden ist.
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Das bestehende und hinzukommende Verkehrsaufkommen fihrt nicht zu einer
Beeintrachtigung von schutzempfindlichen Nutzungen. Die néchstgelegene Wohnbebauung
(Edzard-Cirksena-Stral3e) befindet sich in einer Entfernung von rd. 300 m.

Insofern sind Immissionen, die nach Art, Ausmall oder Dauer geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeizufiihren, nicht zu erwarten.

8 NATUR UND LANDSCHAFT

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB in
Verbindung mit 8§ 2 a BauGB ist eine Umweltprifung notwendig. In dieser werden die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als
gesonderter Teil der Begrindung beschrieben und bewertett Der Umfang und
Detailierungsgrad orientieren sich an den Aussagen im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung.

Die Umweltauswirkungen des Vorhabens liegen vor allem im Verlust von Biotoptypen, Boden
und Bodenfunktionen durch Versiegelung und der damit verbundenen verminderten
Grundwasserneubildungsrate. Auf dieser Flache wird durch die vorliegende Planung ein
erheblicher Eingriff in Natur und Landschaftsbild verursacht. In der Umweltpriifung werden die
moglichen Auswirkungen des Vorhabens auf Mensch und Umwelt sowie die Auswirkungen auf
Natur und Landschaft und die damit einhergehende Oberflachenversiegelung untersucht.
Der Umweltbericht ist Bestandteil dieser Begriindung.

Der Ausgleich fir die Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild erfolgt durch die
Aufwertung auf der externen Ausgleichsflache fur die Schutzgiter Boden und Arten und
Lebensgemeinschaften. In der Bilanzierung sind bereits MaRnahmen fir Natur und
Landschaft, die im Plangebiet umgesetzt werden sollen, einbezogen. So ist vorgesehen, dass
Gebiet im Norden durch eine breite Feldhecke einzugrinen und auf der westlichen Seite am
Wehrster Escherschloot den 10 m breiten Raumstreifen als Ruderalflache zur Entwicklung von
Landschilfrohricht festzulegen.

Die in dem anliegenden Gutachten (Zur vogelkundlichen Bedeutung einer Erweiterungsflache
im Gewerbegebiet von Greetsiel) genannten potentiellen Brutvogel in Schilfgraben stellen eine
maximale Annahme an Arten und Brutdichten dar, die so in der Landschaft nicht oder nur sehr
selten vorkommt. Aktuelle Kartierungen in V04 "Krummhdorn" (Bergmann 2018) zeigen, dass
entsprechende Grében jeweils nur wenige der aufgefiihrten Arten enthielten. Auf3erdem
konnten bei den von Schreiber genannten Arten in V 04 wenig bis keine Storeinflisse durch
angrenzende Nutzungen wie Ferienh&user festgestellt werden. Selbst wertgebende Arten wie
Blaukehlchen und Schilfrohrséanger bruteten in Grében unmittelbar am Uplewarder
Trockenstrand mit entsprechendem Erholungsbetrieb. Der Schilfstreifen soll sich Uber eine
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Ruderalisierung (freie Sukzession) in ein Landréhricht entwickeln, die man bei
Nutzungsaufgabe von Randstreifen in der Krummhorn haufig beobachten kann. Hier entsteht
i.d.R. auch im Endstadium oft eine Mischform aus feuchter Ruderalflur und Landrohricht, was
jedoch auf die angestrebten Arten keinen entscheidenden Einfluss hat, das Arten wie
Blaukehlchen, Sumpfrohrsénger, Stockente und Rohrammer auch in Ruderalstrukturen
bruten. Vereinzelt aufkommende (Weiden-) Geblsche haben auf diese Arten sogar eine
fordernde Wirkung. Trotzdem sollte der Erfolg der MalRnahme nach drei bis vier Jahren
Uberprift werden, um im ungtnstigen Fall entweder nachzusteuern oder die Kompensation zu
verlagern.

In der Flachenbilanz sind 5.155 Wertpunkte auszugleichen zzgl. 2.897 Wertpunkte fur die
Versiegelung. Somit sind insgesamt 8.052 Wertpunkte auszugleichen. Dies entspricht einer
Aufwertung von 0,8 ha um eine Wertstufe oder 0,4 ha um zwei Wertstufen. Die das Plangebiet
umgebenden Graben wurden in die Flachenbilanzierung nicht einbezogen, da diese
unverandert bestehen bleiben. Die Teilverrohrung des Wehrster Escherschlootes wird durch
die Aufhebung der vorhandenen Verrohrung kompensiert.

Externe Kompensation

Als Ausgleichsflache soll eine 0,8 ha grof3e Intensivgrinlandflache (WST 1) im Flachenpool
Freepsumer Meer in mesophiles Grinland (GMS) der WST IlI-IV entwickelt werden. Dieses
Ziel soll Gber Bewirtschaftungsvertrage mit den Landwirten verwirklicht werden.

Zur Aufnahme bzw. Ubertragung in das Kompensationskataster wird dem Landkreis Aurich
gem. 8 17 Abs.6 BNatSchG die Kompensationsflache mitzuteilen.

9 FLACHENBILANZ

Festsetzung Flache in m2
Sonstiges Sondergebiet 5.940 m2
StraRenverkehrsflachen 710 m?

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

Stellplatze 148l m?
Private Grinflachen 853 m?
Flachen fur die Wasserwirtschaft 475 m2
Gesamtflache des Plangebietes 9.459 m2
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10 VERSORGUNGS- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes Brake.

Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie und Erdgas erfolgt durch den Anschluss an das
Verteilernetz der Energieversorgung Weser-Ems AG.

Telekommunikation

Der Anschluss an das offentliche Fernsprechnetz wird durch die ortsanséssigen
Telekommunikationsanbieter realisiert.

Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung wird durch Anschluss an das 6ffentliche Schmutzkanalsystem der
Gemeinde Krummhorn gewahrleistet. Die kommunale Klaranlage ist in 2014 auf 19.000
Einwohnergleichwerte erweitert worden.

Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwasserung ist bereits sichergestellt. Die Oberflichenentwasserung erfolgt
Uber eine Rickhaltung in das umliegende Grabensystem.

Abfallentsorgung
Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich gewahrleistet.
Brandschutz

Als Grundschutzmalnahme ist eine Léschwassermenge entsprechend der DVGW W 405 von
min. 1.600 I/Min. bzw. 96 m3/h fir einen Zeitraum von mind. 2 Stunden durch die Gemeinde
vorzuhalten. Die Versorgungsleitung ist als Ringsystem zu verlegen. Die Hydranten sind derart
zu verorten, dass sie zu den Gebauden einen Hochstabstand von max. 150 m nicht
uberschreiten. Die endgultige Anzahl und Standorte der Hydranten ist rechtzeitig mit dem
Brandschutzprifer des Landkreises Aurich und dem zustdndigen Stadt- oder
Ortsbrandmeister abzustimmen.
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11 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG,;
vom 30.05.1978) meldepflichtig und missen dem Landkreis Aurich, Untere Denkmal-
schutzbehorde, unverzuglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altablagerungen / Altstandorte

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundstiick schlieRen
lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziiglich
in Kenntnis zu setzen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die bauausfuhrende Firma
und/oder der Bauherr.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle (z. B. Baustellenabfalle) unterliegen den
Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwWG) und sind nach den Bestimmungen
der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils glltigen Fassung einer
ordnungsgemalen Entsorgung zuzufiihren.

Lage der Versorgungsleitungen

Vor Beginn der Baumafinahme sind die Bauunternehmen verpflichtet, sich rechtzeitig mit dem
jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind, abzustimmen
(Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer).

Der Bauunternehmer gentigt dieser Erkundigungs- und Prifungspflicht nicht, wenn er sich bei
dem Grundstuckseigentimer bzw. bei der Stadt - oder Gemeindeverwaltung erkundigt.
Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, wo deren
Leitungen vor Ort verlegt sind.

Artenschutz

Die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz, die unter
anderem fir alle europaisch geschitzten Arten gelten, sind zu beachten (z.B. fir alle
Fledermausarten, alle einheimischen Vogelarten und bestimmte Amphibienarten: vgl.
www.ffh-anhang4.bfn.de). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, Tiere dieser Arten zu
verletzen, zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu
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beschadigen oder zu zerstéren. Bei Abriss- oder BaumalRnahmen an bestehenden Gebauden,
der Sanierung (auch der energetischen Sanierung) sowie MafRnahmen an Baumen und
Strauchern konnen diese Belange betroffen sein. Bei Zuwiderhandlungen gegen diese
Bestimmungen drohen Bul3geld- und Strafvorschriften (88 69 ff BNatSchG bzw.
Umweltschadensgesetz). Die zustandige Untere Naturschutzbehdrde kann unter Umstanden
eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG gewéhren, sofern eine unzumutbare Belastung
vorliegt. Weitere Informationen sind bei der Unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises zu
erhalten

Bodenschutz

Sofern es im Rahmen der Bautétigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die
Untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziglich zu informieren. Sofern im
Rahmen der Baumaflinahme Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt werden soll, hat
dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA-Mitteilung 20
,<Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische Regeln®
(1997, 2003) zu erfullen. Ein Einbau von Recyclingschotter mit einem Zuordnungswert von bis
zu Z 2 der LAGA-Mitteilung 20 ist nur auf Antrag mit Genehmigung nach einer
einzelfallbezogenen Priifung durch die Untere Abfall- und Bodenschutzbehoérde zuldssig. Die
Untere Abfall- und Bodenschutzbehotrde des Landkreises Aurich behdlt sich vor, Nachweise
anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die Z 0 - Werte der LAGA - Mitteilung 20 eingehalten
werden. Die im Zuge der Baumalinahme verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung
der MaRnahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B.
Pfligen, Eggen) wieder in den Zustand der naturlichen Bodenfunktion zu versetzen.

Die Bdden im Plangebiet sind in Bezug auf die Verdichtungsempfindlichkeit gefahrdet. Eine
Verdichtung zum Schutz und zur Minderung der Beeintrachtigungen des Bodens ist durch
geeignete Malinahmen zu vermeiden. In verdichtungsempfindlichen Abschnitten ist nur bei
geeigneten Bodenwasserverhaltnissen zu arbeiten. Es wird empfohlen, im Vorfeld die
Begrifflichkeit ,keine Tragfahigkeit" zu definieren, im Uberschreitungsfall entsprechende
Maflnahmen vorzusehen und Weisungsbefugnisse auszusprechen. Baggermatten sollten
vorgehalten werden.

Gewasser Il. Ordnung

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft ein Verbandsgewasser Il. Ordnung
des I. Entwasserungsverbandes Emden "Wehrster Escherschloot” mit der Nr. 409. Es wird
darauf hingewiesen, dass Grundstiickseigentiimer und Nutzungsberechtigte entsprechend der
Satzung des | Entwéasserungsverbandes Emden verpflichtet sind, Baggerungen (Sauberung,
Ausgrabung) zu dulden, Aushub aufzunehmen, Anpflanzverbot von Baumen, Strauchern und
Hecken zu beachten und ein Bauverbot einzuhalten.
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VORHABEN UND ERSCHLIERUNGSPLAN

Gemall 812 BauGB kann die Gemeinde Krummhorn durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der
Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Planes zur Durchfiihrung der Vorhaben-
und ErschlieBungsmafinahmen (Vorhaben- und Erschlielungsplan) bereit und in der Lage ist.
Ferner ist der Vorhabentrager zur Durchfiihrung der Planung innerhalb einer bestimmten Frist
per Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Bei dem Vorhabentrager handelt es sich um Herr Jirgen Muller, Otto-Ponath-Weg 8, 26736
Greetsiel.

Der Vorhabentrager wird die erforderlichen Grundsticksflachen von der Gemeinde
Krummhorn erwerben.

Lage des Bauvorhabens und Erschliel3ung

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich der Gemeinde Krummhdorn mit einer Gréf3e von rd.
0,9 ha.

Rund 900 m nordéstlich des Plangebietes befindet sich die Ortsmitte von Greetsiel.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt ausgehend von der Landesstrale L25 Uber die
Gewerbestral3e. Die Gewerbestral3e wird auf das Plangebiet weitergefiihrt und mindet in eine
Wendeanlage mit einem Durchmesser von 22 m. Hierbei handelt es sich um offentliche
Verkehrsflachen, die nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind. Die
verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist daher sichergestellt.

Stellplatze
Die privaten Stellplatze werden vollstandig innerhalb der Vorhabenflache realisiert. Innerhalb

des anliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden die Stellplatzanlagen und
dessen Eingriinung konkretisiert.

Beschreibung des Vorhabens

Das geplante Vorhaben besteht im Wesentlichen aus touristischen-gewerblichen
Einrichtungen die aus einer Indoor-Minigolf und -Spielplatzanlage einschlief3lich
Veranstaltungsraumen, einer Schank- und Speisewirtschaft ~ sowie einer
Betriebsleiterwohnung mit Pensionsbetrieb bestehen. Fur die gastronomische Nutzung sind
insbesondere Aul3enterrassen vorgesehen.

Einzelheiten sind dem anliegenden Ausfihrungsplanen zu entnehmen, die Bestandteil dieser
Satzung sind.
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Bauliche Gestaltung

Die bauliche Gestaltung des Vorhabens ist dem anliegenden Lageplan, sowie den
Gebaudegrundrissen und dem Gebéaudeansichten zu entnehmen.

Zur Verringerung der Eingriffsfolgen in Natur und Landschaft erfolgt eine Ein- und
Durchgrinung des Plangebietes. Fur die Auflenflachen erfolgt eine parkéhnliche
Gartengestaltung.

Kosten und Realisierung des Vorhabens

Die Gemeinde Krummhorn wird mit dem Vorhabentrager einen Durchfihrungsvertrag
abschliel3en.

Der Vorhabentrager beabsichtigt das Vorhaben insgesamt bis Anfang 2021 abzuschliel3en.

Krummhorn, den

Der Burgermeister
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