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STADTEBAULICHE BELANGE

1 Einleitung

Der Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 12 ,Sondergebiet Dienstleistung flr Erneuerbare Energien®
(GP Joule) der Gemeinde Reuflienkdge wurde im Jahr 2013 zur planungsrechtlichen Sicherung
des Standortes eines erfolgreichen Betriebs aus dem Betatigungsbereich der ,erneuerbaren
Energien®, der GP JOULE GmbH, aufgestellt. Dafir wurde seinerzeit, der seit 2009 bestehen-
den Nutzung entsprechend, ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Dienstleistung fir Er-
neuerbare Energien® ausgewiesen.

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 12 soll eine textliche Festsetzung des B-Plans fiir ein
dem Gesamtbetrieb untergeordneten Gebaudes angepasst werden. Da der Betriebsleiter nicht
mehr in dem dafir vorgesehenen Wohngebaude lebt, soll die bisher fur diesen Zweck be-
schrankende textliche Festsetzung des B-Plans angepasst und allgemeiner formuliert werden.

2 Beschreibung und Erfordernis der Plandnderung

Der Bebauungsplan Nr. 12, Sondergebiet ,Dienstleistung fir Erneuerbare Energien“ der Ge-
meinde ReuRenkoége wurde im Jahr 2013 aufgestellt. Parallel wurde die 19. Anderung des Fl&-
chennutzungsplans (F-Plans) durchgefiihrt.

Ziel der seinerzeit durchgeflihrten Planung war die planungsrechtliche Sicherung einerseits des
Standortes eines erfolgreichen Betriebes aus dem Betatigungsbereich der erneuerbaren Ener-
gien, der GP JOULE GmbH, die hier, an diesem Standort bereits ein Jahr vor der Firmengrin-
dung 2010 tatig war und andererseits einer privilegiert errichteten Biogasanlage. Daflr wurde
auf Teilflachen des landwirtschaftlichen Hofgeladndes eines der Firmengrinder die landwirt-
schaftliche Nutzung entsprechend der bereits bestehenden in ein Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Dienstleistung fir Erneuerbare Energien” und ,Biogas® ausgewiesen.

Da der Betriebsleiter nicht mehr in dem dafiir vorgesehenen Wohngebaude lebt, soll die ur-
sprungliche textliche Festsetzung des B-Plans Uber die Art der Nutzung des Gebaudes ange-
passt werden. Dies erfordert die 1. Anderung des B-Plans Nr. 12. Die einschrankende textliche
Festsetzung 1.2. ,Art der baulichen Nutzung“ des B-Plans fiir das Gebaude mit der Nr. 1 wird
allgemeiner formuliert und der vorgesehenen Nutzung angepasst werden (siehe Kap. 6).

Durch diese Anderung werden die Grundziige der Planung und das Wesen der Abwégung des
B-Plans Nr. 12 nicht beruhrt. Die Planungsziele und das Planungskonzept des B-Plans Nr. 12,
namlich Dienstleistungsbetriebe der erneuerbaren Energien im Geltungsbereich planungsrecht-
lich zu sichern, bleiben unverandert. Weitere Gebaude sind nicht geplant und werden auch nicht
errichtet. Die planzeichnerischen und die sonstigen textlichen Festsetzungen des B-Plans Nr.
12 von 2013 gelten weiterhin unverandert.

Da durch die beabsichtigte Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, wird ein
vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 BauGB durchgefihrt.

Vollstéandigkeitshalber sei noch erwahnt, das westlich angrenzend bereits 2004 durch die 6. An-
derung des F-Plans und den B-Plan Nr. 6 die erste Freiflachen-Photovoltaikanlagen in Nord-
friesland in Betrieb genommen wurde und nérdlich der Biogasanlage 2020 ein SO-Gebiet ,Elek-
trolyse“ mit der 23. F-Plandnderung und dem B-Plan Nr. 17 entstand.

Aktuell 13uft noch die Planung der 26. F-Plananderung und der 2. Anderung des B-Plan Nr. 12,
die die noérdlichen landwirtschaftlichen Bestandsgebaude und Flachen in das SO-Gebiet
,Dienstleistungen flr Erneuerbare Energien® integrieren wird.
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3 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Plans Nr. 12 umfasst den gesamten
raumlichen Geltungsbereich des B-Plans Nr. 12. Er erstreckt sich Uber den stddstlichen Bereich
der Hofanlage Cecilienkoog Nr. 16, mit bebautem Bestand, Zufahrten, Hof- und Gartenflachen,
an der Einmiindung der KreisstraRle 57 in die Landesstralle 278. Er hat eine Gesamtgréflie von
ca. 1,2 ha. Der Geltungsbereich umfasst in der Flur 21 der Gemarkung Reufienkdge anteilig
das Flurstick 77.

Abb. 1: Luftbild mit dem Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Plans Nr. 12, flichengleich mit dem Ur-
sprungs-B-Plan, Nr.1 bis Nr.3 Wohngebaude, geénderte Festsetzungen siehe Kap. 7

4 Verfahren, Rechtsgrundlage

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefiihrt werden, da mit der dadurch vorgesehenen Anderung einer textlichen Festsetzung
des B-Plans, gemaR § 13 Abs. 1:

» die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden,

+ die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird,

* keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen und,
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* keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Aufstellungsverfahren des B-Plans Nr. 13 wird gemaf § 13 Abs. 2 und 3 S.1 BauGB von fol-
genden Punkten abgesehen:

+ von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB,

* von der Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB,

* von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
* von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

» von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie

» von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB.

Auch die Vorschriften Uiber die Uberwachung (Monitoring gemaR § 4c) sind nicht anzuwenden.

Die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wird gemal § 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 und 3 sowie
S. 2 BauGB durchgefiihrt. Die Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstigen Trager offent-
licher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die Beteiligung der betroffenen Of-
fentlichkeit erfolgt durch Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Der Zweck der B-Plan-Anderung entspricht dem § 8, der Inhalt dem § 9 des Baugesetzbuches
(BauGB). Die Plananderung wird nach § 10 BauGB beschlossen. Das Verfahren wird geman
BauGB durchgeflihrt.

In der vorliegenden Begrundung werden gemaR § 2a BauGB die Ziele, Zwecke und wesentli-
chen Auswirkungen des Bauleitplans dargelegt. Auch wird aus ihr die stadtebauliche Rechtferti-
gung und das Erfordernis der Plananderung erkennbar.

Im November 2020 wurde der B-Plan als Satzung beschlossen, jedoch nicht zur Rechtskraft ge-
bracht. Zwischenzeitlich gibt es durch eine vorgesehene Plananderung das Erfordernis diesen
Beschluss aufzuheben und den geanderten Planentwurf nach § 4a Abs. 3 erneut zu beschlie-
Ren und in die Beteiligung zu geben.

5 Ubergeordnete und kommunale Planung
Ziele der Raumordnung wie u.a. der Regionalplan V stehen der Plananderung nicht entgegen.

Der festgestellte Landschaftsplan der Gemeinde (1998) stellt die Hofanlage als besiedelten (be-
bauten) Bereich aulderhalb einer Ortslage ohne Ziele fur den Naturschutz dar.

Der Ursprungsflachennutzungsplan stellte die damalige Bestandsflache der Hofanlage als be-
siedelten Bereich aulRerhalb einer Ortslage (Flache fir die Landwirtschaft) dar. Das Plangebiet
wurde 2013 durch die 19. F-Plananderung im Parallelverfahren zum B-Plan 12 der bestehen-
den Nutzung entsprechend als Sondergebiet “Dienstleistung flir Erneuerbare Energien” ausge-
wiesen. Darlber hinaus wurden westlich angrenzend ein Sondergebiet “Biogas und Stromspei-
cherung”und nérdlich angrenzend ein Sondergebiet ,Elektrolyse” dargestellt.

Durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 12 erfolgt keine Abweichung der Darstellungen des giil-
tigen Flachennutzungsplans. Eine Anderung des F-Plans ist nicht erforderlich.
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6 Ziele und Zwecke der Planédnderung, Planungsgrundsitze der Gemeinde

Durch die Plananderung bleiben die Planungsziele des B-Plans Nr. 12 grundlegend unveran-
dert. Ziel der Plananderung ist die Anpassung einer textlichen Festsetzung Uber die Art der Nut-
zung eines, im Gesamtkontext gesehen, untergeordneten Gebaudes an eine allgemeinere, we-
niger einschrankende Nutzungsart.

Mit ihrer Planung mdchte die Gemeinde eine nachhaltige, stadtebauliche Entwicklung gewahr-
leisten, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Belange miteinander in Ein-
klang bringt (vergl. § 1 (5) und (6) BauGB).

6.1 Entwicklungskonzept der Gemeinde

Die Gemeinde ist mit 328 Einwohnern und 7 E/km? sehr diinn besiedelt. Die Einwohner leben in
ca. 156 Haushalten und verteilen sich auf ca. 115 Gebauden (mit Wohnraum), die ausschlief3-
lich in Einzel- und wenigen Streusiedlungen liegen.

Urspringlich, bei der Erstbesiedlung der Kége, waren die Wohngebaude Teil eines landwirt-
schaftlichen Betriebes und nach heutiger stadtebaulicher Betrachtung Betriebswohnungen.
Durch den Strukturwandel (wachse oder weiche) setzte ein Prozess der (nattrlichen) Nachnut-
zung ein. Es entstanden durch die Aufgabe landwirtschaftlicher Betriebe und deren Landarbei-
terhauser reine Wohngebaude. 2020 waren bereits ca. 45, entsprechend ca. 35% der Gebaude
mit Wohnraum zu Mietobjekten mutiert. Es ist kaum anzunehmen, dass hier betriebsbedingt zur
Miete gewohnt wird, also von allgemeinem Wohnen auszugehen ist.

Ausflhrlicher setzt sich das OEK von 2021 mit dieser Entwicklung auseinander.

Strategisches Ziel der Gemeinde ist es die typische, historisch gewachsene Koogstruktur (Orts-
bild) mit ihrer verstreuten Einzelhausbebauung zu erhalten. Sie hat sich Gber Jahrhunderte in
den alteren Koégen und seit knapp 100 Jahren auch im Neuesten Koog bewahrt und garantiert
den Fortbestand des gewachsenen koogspezifischen Gemeinwohls innerhalb der Gemeinde.

Dieser gesellschaftlichen Besonderheit muss Rechnung getragen werden und es missen daflr
Wege gefunden werden, dass auch bei weiteren Aufgaben von insbesondere landwirtschaftli-
chen Betrieben, deren bislang betriebsbedingte Wohnnutzung eine stadtebauliche Sicherung
erfahren. Und dies gilt dauerhaft, auch bei Verkauf der Immobilie (Gebaudebestand des Hofes).
Ob dies fur das gesamte Gemeindegebiet oder nur fur bestimmte Gebaudecluster geschehen
muss, ist von Zeit zu Zeit zu Uberprifen und neu zu entscheiden. Laut OEK gilt fir die allgemei-
ne Siedlungsentwicklung, dass alle Geb&ude in der Gemeinde erhalten werden und alle Mog-
lichkeiten des Baugesetzbuches genutzt werden sollen, um zuséatzlichen Wohnraum im Auf3en-
bereich zu schaffen.

Der Standort Cecilienkoog 16, gepragt durch den Firmensitz von ,GP Joule®, 3 Wohngebauden,
dem landwirtschaftlichen Betrieb mit 100 ha Ackerland, Bestandsgebauden der ehemaligen
Schweinezucht und ca. 11.000 Legehennen, einer angrenzenden PV-Freiflachenanlage, dem
Standort einer Biogasanlage und einer H,-Produktionsstatte bildet stadtebaulich in der Gemein-
de ein Schwergewicht. Der Standort stellt in diesem Sinne so ein Gebaudecluster dar, der dau-
erhaft gesicherte Wohnnutzung sowohl als Dauerwohnen, Mietwohnen oder Ferienwohnen
stadtebaulich ,vertragt. Die Gemeinde unterstiitzt daher auch weiterhin an diesem Standort
eine Nutzung der 3 Wohngebaude in diesem Sinne. Sie dient auch dem Erhalt der historischen
erhaltenswerten Bausubstanz des Familienstammsitzes. Eher betriebswirtschaftlich orientierte
Alternativen einer betriebs-gewerblichen Nachnutzung oder einem weiteren Gastehaus gehen
nach wie vor am Bedarf vorbei und sind nicht Gemeinwohl orientiert. Sie werden von der Ge-
meinde nicht flr sinnvoll erachtet.
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7 Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Durch die Plananderung bleibt das Planungskonzept des B-Plans Nr. 12 grundlegend unveran-
dert. AusschlieB3lich soll die Nutzungsart eines Wohngebaudes der aktuell vorgesehenen Nut-
zung entsprechend angepasst werden.

Der Betriebsleiter lebt nicht mehr in dem urspriinglich dafiir vorgesehenen Wohngebaude (Ge-
baude Nr. 1 in der Planzeichnung). Der B-Plan Nr. 12 setzte jedoch durch Satz 2 in der textli-
chen Festsetzung Nr. 1.2 fest, dass im Gebaude Nr. 1 eine Wohnung flir Betriebsangehdrige
zuldssig ist. Da das Gebaude Nr. 1 nicht mehr als Wohnung fur Betriebsangehérige fungiert, soll
diese textliche Festsetzung der vorgesehenen Nutzung entsprechend allgemeiner formuliert
werden.

Demzufolge wird die textliche Festsetzung Nr. 1.2. ,Art der baulichen Nutzung® (Text (Teil B))
zum Gebaude Nr. 1 wie folgt neu gefasst:

,Das Gebaude mit der Nr. 1 dient dem Wohnen (Dauer- oder Mietwohnen) und dem Ferienwoh-
nen im Sinne des § 13a BauNV von 2017*.

Die Ubrigen Séatze bleiben von der Anderung unberiihrt:

LZulassig ist die Errichtung von Buro- und Verwaltungsgebauden. Die Errichtung und der Be-
trieb von Nebengebauden, die der Aufrechterhaltung der notwendigen Infrastruktur und dem
Betrieb des Blurokomplexes i.S. des § 14 BauNVO dienen wie z.B. Oberflachenwasserspeicher,
Lager, Heizung, sind ebenfalls zulassig.

In dem Gebaude mit der Nr. 2 ist eine Wohnung fiir Betriebsangehdrige zulassig

In dem Gebaude mit der Nr. 3 (Gastehaus) ist eine Wohnung zuldssig, die ausschlie3lich der
zeitweisen Unterbringung von Gasten der ansassigen Betriebe dient.,

Die planzeichnerischen und die restlichen textlichen Festsetzungen des B-Plans von 2013 blei-
ben unverandert weiterhin gultig.

8 Wesentliche Auswirkungen der Plananderung

8.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Plananderung entstehen keine negativen Auswirkungen auf die Schutzguter. Eine zu-
satzliche Versiegelung wird nicht erméglicht. Daher ist kein Ausgleich erforderlich. Die
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Ursprungsbebauungsplans Nr. 12 wird durch die Planan-
derung nicht verandert.

Auswirkungen durch die Plananderung auf naturschutzrechtlich geschitzte Flachen bzw. Bioto-
pe der nationalen und internationalen Schutzgebietskategorisierung sind ausgeschlossen.
Ebenso werden artenschutzrechtliche Belange durch die Plananderung nicht betroffen.

Durch die Plananderung wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrindet.

Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura
2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG bestehen bei der Plananderung nicht.

Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Plananderung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
BImSchG zu beachten sind.
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8.2 Finanzielle Auswirkungen

Die Planungskosten fur diese Bauleitplanung (Plananderung) werden vom Eigentimer der Ho-
fanlage Ubernommen. Finanzielle Auswirkungen zulasten der Gemeinde sind nicht erkennbar.

8.3 Weitere Auswirkungen

Es sind zurzeit keine weitere wesentliche Auswirkungen durch die Plandnderung erkennbar.

9 MaBRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Die Notwendigkeit fur bodenordnende Malinahmen ist nicht erkennbar.

10 ErschlieBung und technische Infrastruktur

Die 1. Anderung des Bebauungsplans hat auf die ErschlieBung, wie in Bebauungsplan Nr. 12
vorgesehen und in der zugehdrigen Begriindung beschrieben, keine Auswirkungen.
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