) Gemeinde Gromitz
- 7. Anderung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 40 -

Praambel

Aufgrund des § 10 i. V. m. § 13a BauGB und § 84 LBO wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom 27.02.2020 folgende Satzung Uber die 7. Anderung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 40 der Gemeinde Gromitz fiir ein Gebiet im Zentrum von Grémitz, zwischen Fischerstralie, SeestraRe, Wicheldorfstrake und Stettiner Strale,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:
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Teil A: Planzeichnung
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Teil B: Text

1.

1.1
(1)

(2)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 - 15 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet - Hotel (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Das Sondergebiet - Hotel - dient ausschlieBlich der Unterbringung von nicht wesentlich
stérenden Einrichtungen und Anlagen, die der Unterbringung eines Betriebes des
Beherbergungsgewerbes als Hotel, zwecks Sicherung des gewerblichen Fremdenverkehrs
in der Gemeinde, dienen.

Zulassig sind im SO-Gebiet:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. nurinder Flache - 1 - Ferienwohnungen als Beherbergungsbetriebe, die Gberwiegend und
auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen,
3. der Eigenart des Gebietes entsprechende Anlagen und Einrichtungen zur Verwaltung,
Betreuung und Versorgung,
4. Anlagen fur sportliche, gesundheitliche, kulturelle (wie z. B. Tourismus-Information) und
soziale Zwecke sowie sonstige Einrichtungen zur Freizeitgestaltung,
5. Schank- und Speisewirtschaften,
6. Konferenz- und Gesellschaftsraume,
7. sonstige, der Fremdenbeherbergung dienende Verkaufseinrichtungen mit max. 200 m?
Verkaufsflache je Laden und einer Sortimentsbegrenzung mit folgenden Sortimenten:
Bucher / Zeitschriften, Bekleidung / Lederwaren/Schuhe, Foto / Optik, Uhren /
Schmuck, Spielwaren / Sportartikel, Lebensmittel/Getranke, Drogerie/Kosmetik,
8. fur freie Berufe nach § 13 BauNVO, die dem SO-Gebiet-Fremdenbeherbergung und dem
SO-Gebiet-Fremdenverkehr dienen.
9. insgesamt zwei Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und/oder fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
10. Stellplatze, Garagen und/oder Tiefgaragen fir den durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf.

Nebenanlagen (§§ 12 Abs. 6, 14 BauNVO i. V. m. § 84 LBO)

Innerhalb des SO-Gebietes sind insgesamt zulassig fur die eigene Werbung:

- maximal 10 freistehende Fahnenmasten,

- zwei Anlagen der AuRenwerbung am Gebaude selbst, bzw. nicht auf den Dachern selbst,
bis zu einer Flache von je 15 m2.
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Gesetzliche Grundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017, BGBI. | S. 3634
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017, BGBI. | S. 3786

Verordnung uiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des Planinhalts -
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), Zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung von Schleswig-Holstein (LBO) vom 08.06.2016, GS Schl.-H. II, GI.
Nr. 2130-17 .

Wassergesetz des Landes Schleswig-Holstein (Landeswassergesetz - WasG SH) in der
Fassung vom 11. Februar 2008, letzte bertcksichtigte Anderung: mehrfach geandert (G v.
01.08.2016, GVOBI. S. 680)

1.2 Sonstiges Sondergebiet - Gebiet fiir die Fremdenbeherbergung (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

(1) Das Sondergebiet - Gebiet fur Fremdenbeherbergung - dient ausschliellich der
Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Einrichtungen und Anlagen, die der Mischung
von Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnungen sowie von Dauerwohnungen bzw. der
Sicherung des gewerblichen Fremdenverkehrs in der Gemeinde dienen.

(2) Zulassig sind:
1. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, die nicht als Ferienwohnungen i. S. § 13a BauNVO dienen,
2. Ferienwohnungen als Beherbergungsbetriebe, die Uberwiegend und auf Dauer einem
wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen,
3. der Eigenart der Gebiete entsprechende Anlagen und Einrichtungen zur Verwaltung,
Betreuung und Versorgung,
Anlagen fur sportliche, gesundheitliche, kulturelle und soziale Zwecke sowie sonstige
Einrichtungen,
sonstige Gewerbebetriebe, die nicht als Ferienwohnungen i. S. § 13a BauNVO dienen,
Wohnungen, die nicht als Nebenwohnungen nach § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB gelten,
Raume fur freie Berufe nach § 13 BauNVO,
Stellplatze, Garagen und/oder Tiefgaragen fir den durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf.
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(3) Ausnahmsweise sind Nebenwohnungen nach § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB zulassig.

(4) Innerhalb der in Teil A: Planzeichnung als "Nutzungsbeschrankung (NB)" gekennzeichneten
Flachen sind die in Text Nr 1.2 (2) Nr. 2 und 6 aufgefiihrte Nutzung (Ferienwohnungen und
Wohnungen) nicht im Erdgeschoss zulassig.

(5) Nebenanlagen (§§ 12 Abs. 6, 14 BauNVO i. V. m. § 84 LBO)

Innerhalb des SO-Gebietes ist ausschlieRlich an der Statte der Leistung fir die
Eigenwerbung eine Anlage der AulRenwerbung am Gebaude selbst, bzw. nicht auf den
Déachern selbst, bis zu einer Flache von je 5 m? zulassig.

2. MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

(1) Gemal § 16 Abs. 5, Halbs. 1 BauNVO durfen die zulassigen Grundflachen der baulichen
Anlagen durch unselbstandige Gebaudeteile (= Teile baulicher Anlagen, wie Terrassen,
Loggien, Gesimse, Dachvorspriinge, Blumenfenster, Hauseingangstreppen, und deren
Uberdachungen und Vorbauten, wie Erker und Balkone) bis zu 20 % berschritten werden.
Dieses entspricht einer Erhéhung der im Teil A festgesetzten GRZ - durch Addition in dem
SO-1-Gebiet um 0,07, in dem SO-2-Gebiet um 0,05, in dem SO-3-Gebiet um 0,1 und in dem
SO-4-Gebiet um 0,11.

(2) Gemal § 16 Abs. 5 BauNVO ist die Erhdhung der im "Teil A: Planzeichnung" festgesetzten
Grund- und Geschossflachenzahl um 300 m? zulassig, wenn diese MalRnahme der
Nutzung als gewerblich genutzte Terrassen- oder Verkaufsflache einschlieBlich deren
Uberdachungdient.

2.2 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 3 BauNVO)

In den SO-Gebieten darf die Erdgeschossfulibodenhéhe (Oberkante FertigfulRboden) der
Gebaude in der Mitte der stralenseitigen Gebaudeseite nicht weniger als 0,10 m bzw.
nicht mehr als 0,50 m Gber der Oberkante der zugehdérigen ErschlieRungskante liegen.
Bezugspunkt ist:

a) bei ebenem Gelande die nachstliegende Oberkante der ErschlieBungsanlage,

b) bei ansteigendem Gelande der nachstliegend festgesetzte Bezugspunkt, vermehrt
um das Mal} des natlirlichen Hohenunterschiedes zwischen der ErschlieRungs-
anlage und der der ErschlieBungsanlage abgewandten Gebaudeseite

c) beiabfallendem Gelande der nachstliegend festgesetzte Bezugspunkt, vermindert
um das Maf} des natlrlichen Héhenunterschiedes zwischen der ErschlieBungsanlage
und der der ErschlieBungsanlage zugewandten Gebaudeseite.

2.3 Grundflachenzahl, zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl in dem SO-1- sowie im SO-Hotel-Gebiet darf durch die
Grundflachen der in Satz 1 des § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer
Gesamtgrundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden und die in den in den SO-3 und
4-Gebieten bis zu 0,9.

2.4 Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 21a BauNVO)

Garagengeschosse und ihre Baumasse sind in den sonst anders genutzten Gebauden auf die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse oder auf das sonst zulassige Mal% der baulichen Nutzung
nicht mit anzurechnen, wenn die festgesetzte Trauf- und Firsthbhe eingehalten wird.

3. Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§§ 22 - 23 BauNVO)

(1) Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO sind in der abweichenden Bauweise Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand in einer Lange von tber 50 m zulassig.

(2) Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO ist als Ausnahme in den SO-Gebieten die Uberschreitung der
Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Terrassen und Erker bis maximal 3 m Tiefe zulassig.

4. Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion (§ 22 BauGB)

Zur Sicherung der Zweckbestimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion unterliegt
innerhalb des Plangeltungsbereichs nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 4 BauGB Folgendes der
Genehmigungspflicht:

1. die Begrindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nach § 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes,

2. die Begrundung der in den §§ 30 und 31 des Wohnungseigentumsgesetzes bezeichneten
Rechte,

3. die Begrindung von Bruchteilseigentum nach § 1008 des Birgerlichen Gesetzbuchs an
Grundstiicken mit Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben, wenn zugleich nach
§ 1010 Absatz 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs im Grundbuch als Belastung eingetragen
werden soll, dass Raume einem oder mehreren Miteigentimern zur ausschlief3lichen
Benutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der Gemeinschaft ausgeschlossen ist,

4. bei bestehendem Bruchteilseigentum nach § 1008 des Blirgerlichen Gesetzbuchs an
Grundstticken mit Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben eine im Grundbuch als
Belastung einzutragende Regelung nach § 1010 Absatz 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs,
wonach Raume einem oder mehreren Miteigentiimern zur ausschlieRlichen Benutzung
zugewiesen sind und die Aufhebung der Gemeinschaft ausgeschlossen ist.

5. Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Innerhalb der Verkehrsflache "WicheldorfstralRe und Seestralle" ist jeweils eine Nutzung

- als gewerblich genutzte Terrassenflache zu Gunsten einer Schank- und
Speisewirtschaft und

- als gewerblich ebenerdige Verkaufsflache zu Gunsten eines Laden

bis zu je 40 m? zulassig, wenn diese einem Betrieb innerhalb des SO-Gebietes zugeordnet

ist.

6. Baugestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84 LBO)

(1) AuBenwande Hauptgebaude: Es sind rote bis rotbraune Ziegel zulassig. Mit anderen
Materialien und Farben sind Teilflachen bis 30 % der AuRenwandflache zulassig. Dabei ist die
Flache fur Fenster zu einem Drittel mit einzurechnen.

(2) Garagen: Fir Garagen, die von der o6ffentlichen Stral3enverkehrsflache sichtbar sind, mussen
die gleichen Materialien verwendet werden, wie fir die Hauptkorper.

(3) Dachformen: Dacher der Hauptgebaude sind nur als symmetrische, gleichschenklige Sattel-
oder Walmdacher mit einer Dachneigung von 20 bis 45 Grad zuléssig. Ausgenommen sind
die Gebaude mit mehr als zwei zulassigen Vollgeschossen.

(4) Dachaufbauten: Die Summe der Breiten der Dachaufbauten einer Dachseite darf hchstens
die Halfte der Trauflange dieser Dachseite betragen. Dabei ist ein Mindestabstand von jeweils
50 cm zum angrenzenden Giebel einzuhalten.

Planzeichenerklarung
Es qilt die Baunutzungsverordnung 2017

I. Festsetzungen (Rechtsgrundlagen)

HNEEEE Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)
w | Zweckbestimmung: Fremdenbeherbergung / Hotel

NB Nutzungsbeschrankung (§ 1 Abs. 3i. V. m. 11 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 und 21a BauNVO)
0,40 Grundflachenzahl (GRZ) der baulichen Anlagen als Hochstmaf}
(0,80)

| Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf

Geschossflachenzahl (GFZ) der baulichen Anlagen als Hochstmaf3

Traufhdéhe (= Schnittpunkt AuRenwand mit Dachhaut) der baulichen Anlagen in

TH1<3,60m g’ oo
Meter (m) als Hochstmal3, bezogen die jeweilige Zahl der Vollgeschosse
FH<10,5m Firsthdhe (= hochster Punkt der Dachhaut) der baulichen Anlagen in Meter (m) als
Héchstmal}
iber EGF  Uber Erdgeschossfuflboden

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

—_—— Baugrenze
o offene Bauweise
a abweichende Bauweise

Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie

offentliche StralRenverkehrsflache

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Bereich

Sonstige Planzeichen
e—e—e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (z. B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zu Gunsten der
Anlieger der rickwertig gelegenen Flurstiicke, der Ver- und
Entsorgungsunternehmen und der Feuerwehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

BEEEBER

Il. Darstellungen ohne Normcharakter
— vorhandene Flur- und Grundstiicksgrenzen

empfohlene neue Flur- und Grundstiicksgrenzen
—>x——- wegfallende Flur- und Grundstlicksgrenzen

61/29 Flurstiicksbezeichnung
vorhandene bauliche Hauptanlage
[l vorhandene bauliche Nebenanlage
SO, Zuordnende Nummerierung der Baugebiete

Hinweis: Fir die Flache wurde am 17.01.2019 eine "Inaussichtstellung der
Ausnahmen von den Verboten des §§ 70, 78 und 80 Abs. 1 Nr. 4 WasG SH" nach
§§ 70 Abs. 3 und 80 Abs. 3 WasG SH Landesbetrieb fur Kistenschutz, Nationalpark
und Meeresschutz Schleswig-Holstein erteilt

(Az.: 4020 /5121.12.55/ 016).

lll. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

10 m breiter innerer Deichzubehdérstreifens nach § 65 Abs. 1 WasG SH, der frei von
Bebauung zu halten ist

50 m breiter innerer Deichzubehdrstreifen nach § 80 Abs. 1 Nr. 1 WasG SH und
§ 65 Abs. 1 WasG SH, fur dessen Bebauung eine Ausnahme nach dem WasG SH
erforderlich ist

(™ Lage der Flache im Risikogebiet gemaf § 80 Abs. 1 Nr. 4i. V. m.
§ 80 Abs. 2 Nr. 6 WasG SH

Verfahrensvermerk

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Ausschusses fur Verkehr, Bauwesen
und Umwelt vom 13.06.2017. Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlus-
ses erfolgte durch Abdruck in den ,Libecker Nachrichten - Ostholsteiner Nachrichten Nord*
am 02.08.2017.

2. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist vom 14.08.2017 bis
um 25.08.2017 durchgefuhrt worden.

3. Der Ausschuss fur Verkehr, Bauwesen und Umwelt hat am 14.08.2018 und erneut am
07.05.2019 und am 13.11.2019 den Entwurf des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
mit Begrindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

4. Der Entwurf des Bebauungsplanes der Innenentwicklung, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 15.10.2018 bis
zum 15.11.2018 wahrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.
Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht
werden konnen, am 02.10.2018 durch Abdruck in den ,Liibecker Nachrichten -
Ostholsteiner Nachrichten Nord“ ortsublich bekannt gemacht worden. Der Inhalt der
Bekanntmachung Uber die Auslegung der Planentwirfe und die nach § 3 Abs. 2 BauGB
auszulegenden Unterlagen wurden unter www.groemitz.eu ins Internet eingestellt.

5. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein
kdénnen, wurden gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben am 15.10.2018 und erneut am
05.06.2019 und am 05.12.2019 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

6. Der Entwurf des Bebauungsplanes der Innenentwicklung, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung, wurden nach der 6ffentlichen
Auslegung (Nr. 4) geandert. Daher wurde eine eingeschrankte Beteiligung nach
§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB vom 05.06.2019 bis zum 21.06.2019 sowie vom 05.12.2019 bis
zum 19.12.2019 durchgefuhrt.

Die erneuten o6ffentlichen Auslegungen sind mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift nur
zu den gekennzeichneten Anderungen geltend gemacht werden kénnen, am 28.05.2019
und am 27.11.2019 durch Abdruck in den ,Libecker Nachrichten - Ostholsteiner
Nachrichten Nord“ ortsublich bekannt gemacht worden. Der Inhalt der Bekanntmachung
Uber die Auslegung der Planentwiirfe und die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden
Unterlagen wurden unter www.groemitz.eu ins Internet eingestellt.

Grémitz, 05.05.2020 (gez. Jochen Sachau)

- 1. stellvertretender Blrgermeister -

Siegel

7. Der katastermaRige Bestand am 02.03.2020 sowie die geometrischen Festlegungen der
neuen stadtebaulichen Planung werden als richtig bescheinigt.

Bad Schwartau, 22.04.2020 (gez. Helten)

- Offentl. best. Verm.-Ing.-

Siegel

8. Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am 27.02.2020 gepruft. Das Ergebnis wurde
mitgeteilt.

9. Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan der Innenentwicklung, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 27.02.2020 als Satzung beschlossen und
die Begrindung durch Beschluss gebilligt.

Grémitz, 05.05.2020 (gez. Jochen Sachau)

- 1. stellvertretender Blrgermeister -

Siegel

10. Ausfertigung: Die Bebauungsplansatzung der Innenentwicklung, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu
machen.

Grémitz, 05.05.2020 (gez. Jochen Sachau)

- 1. stellvertretender Blrgermeister -

Siegel

11. Der Beschluss des Bebauungsplanes der Innenentwicklung durch die Gemeindevertretung
sowie die Internetadresse der Gemeinde und die Stelle, bei der der Plan mit Begriindung auf
Dauer wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und
die Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am 08.05.2020 durch Abdruck in den
,Lubecker Nachrichten-Ostholsteiner Nachrichten Nord“ ortstblich bekanntgemacht
worden. In der Bekanntmachung ist auf die Mdglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung einschlief3lich der sich ergebenden
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die M®oglichkeit, Entschadigungsanspriche
geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen
worden. Auf die Rechtswirkung des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung ist mithin am 09.05.2020 in Kraft getreten.

Gromitz, 12.05.2020 (gez. Jochen Sachau)

- 1. stellvertretender Blrgermeister -

Siegel
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Hinweis: Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN-Vorschriften u. a.) kénnen im Bauamt der Gemeinde Grémitz, KirchenstralRe 11,
23743 Gromitz, eingesehen werden.

Verfasser:

Roéntgenstralle 1 - 23701 Eutin
Tel.: 04521 /83 03 991
Fax.: 04521 /83 03 993
Mail: stadt@planung-kompakt.de

PLANUNG kompakt
STADT

Satzung der Gemeinde Gromitz
uber die 7. Anderung der Innenentwicklung
des Bebauungsplanes Nr. 40

fir ein Gebiet im Zentrum von Gromitz, zwischen Fischerstralle, Seestralle,
WicheldorfstraRe und Stettiner Strale

Stand: 27.02.2020

Diese digitale Fassung entspricht der
rechtsverbindlichen Satzungsausfertigung.




