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1 ENTWURFSBEGRUNDUNG

1.1 Planungsabsicht
111 Ziele der Bauleitplanung

Ziel der Planung ist die Umwandlung des Plangebietes von einer Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage® in ein zentrumsnahes Allgemeines Wohngebiet,
welches zukiinftig als Hauptwohnsitz fliir Blrger der Gemeinde dient.

Ferienwohnungen dienen der touristischen Nutzung. Die Anspriiche der Nutzer
basieren auf Erholung, Freizeit und freier Entfaltung im Urlaub. Die Lebensanspriiche
in der Zeit unterscheiden sich daher wesentlich von denen der Hauptwohnungen.

Nebenwohnungen flihren zu einer Nichtnutzung von wertvollem Bauland in mehr als
der Halfte des Jahres. Auch diese sind an den Standorten nicht gewinscht.

11.2 Zwecke der Bauleitplanung

Bis vor wenigen Jahren stand im Plangebiet eine Pastoratsscheune, die als Denkmal
in der Denkmalliste des Landes Schleswig-Holstein eingetragen war.

Bild 1: Foto Pastoratsscheune

T TR R
o "_:?‘j- -"‘

Diese brannte ab. Daher erfolgte die Loschung des Denkmals aus der Denkmalliste
im Februar 2019.

Der seit dem 19.09.1985 gultige Bebauungsplan Nr. 45 ist noch von einem Abriss der
Scheune ausgegangen sowie zur Umwandlung dieser Flache zu einer Parkanlage.
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Bild 2: Auszug Bebauungsplan Nr. 45
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Diese Grunflache liegt weder zentral, noch stellt sie eine Verbindung zu anderen
Grinstrukturen da. Zudem war die Flache schon immer in privater Hand. Eine Zuord-
nung der gewollten Eigentumsverhaltnisse fehlt im Bebauungsplan. Somit ist der
Sinne und Zweck der geplanten Grinnutzung stadtebaulich nicht begrindbar.

Zudem wurde die Pastoratsscheune unter Denkmalschutz gestellt. Ware das Ge-
baude nicht angebrannt, hatte der Denkmalschutz Vorrang vor den Planungszielen
der Gemeinde gehabt, so dass die Grinflache in der Form kaum durchsetzbar war.

Desweitern hat sich das Ziel der Bundesregierung dahingehend geandert, dass die
Nachverdichtung im Innenbereich Vorrang vor einer Bebauung am Ortsrand hat.

Aus diesem Grund bestehen aus stadtebaulicher Sicht keine Bedenken gegen eine
Bebauung, wenn diese sich in die Umgebung einpasst.

Gemal dem stadtebaulichen Entwicklungsziel der Ortslage Gromitz liegt das Gebiet
in der Zone 2:
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Bild 3: Zonierung der Ortslage Grémitz
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Der direkt an die Ostsee grenzende Bereich im Vordeichgeldnde bzw. den daran
angrenzenden Bereich (= 1. Zone) dient vorrangig dem Fremdenverkehr. Von
hier aus besteht ein direkter Zugang zum Meer. Zulassig sind hier nur Nutzungen,
die diesem Ziel dienen; einschlieRlich héherwertiger Hotels, Laden und Gastro-
nomie.

Die zweite Zone schliefdt sich dem Bereich an und geht bis zur Bundesstralie
B 501. Hier dominiert eine Mischnutzung aus fremdenverkehrsorientierten Nut-
zungen, Ferienwohnungen und Dauerwohnungen.

Der verbleibende Bereich (= 3. Zone) ist der Bereich ndrdlich der B 501. Hier hat
die Gemeinde vorrangig Baugebiete fur die im Ort lebenden Birger entwickelt.
Gerade diese gilt es zu sichern, um auch zukunftig infrastrukturelle Einrichtun-
gen, wie Kindergarten, Schulen, Feuerwehr, medizinische Angebote etc. vorhal-
ten zu konnen.

Somit ist eigentlich eine Mischnutzung aus fremdenverkehrsorientierten Nutzungen,
Ferienwohnungen und Dauerwohnungen das Planungsziel. Da jedoch die direkt an
der angrenzenden Christian-Westphal-Stral3e und der Kirchenstrale gelegenen Ge-
baude von Ferien- und Nebenwohnungen dominiert sind, soll eine Nutzung durch
Hauptwohnungen zumindest in dem touristisch weniger attraktiven Bereich gesichert
werden, um ein ,aussterben” des zentralen Bereiches zu unterbinden.
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Um diese Durchmischung zu regulieren, wird ein stadtebaulicher Planungsbedarf ge-
sehen. Zwecks besserer Durchsetzbarkeit soll dieses Planungsziel Uber die Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erreicht werden.

1.1.3  Alternativuntersuchung

Das Plangebiet liegt in Gromitz. Es ist vollstandig mit Wohnungen und Ferienwoh-
nungen umbaut. Die Flache selbst war bis vor kurzem recht massiv bebaut. Somit
handelt es sich hier um eine Flache, die Bestandteil einer Siedlungsstruktur ist und
als diese gesichert werden soll.

Genau auf dieser Flache soll eine LiickenschlieRung erfolgen, die sich in die Umge-
bung einpasst. Daher ist die Untersuchung weiterer Alternativen nicht zielfihrend.

GemaR dem Urteil des BVerwG vom 12.12.1996 (- 4 C 29.94 — E 102, 331, 338 f.)
muss sich eine Gemeinde nicht gewissermalfien ungefragt auf eine umfassende Al-
ternativsuche machen, sondern kann sich auf eine Alternative beschranken, die sich
bei lebensnaher Betrachtung in Erwagung ziehen Iasst.

Da die Flache
] bereits baulich genutzt war,
" in der unmittelbaren Umgebung Baugebiete angrenzen,

] direkt erschlossen ist und
] im Ort liegt,

ist auf Grund der Situation in dieser Lage offensichtlich, dass dieses Gebiet dominant
fur eine Weiterentwicklung als Ortszentrum ist.

Genau diese Nutzungsform soll dem aktuellen Bedarf angepasst werden. Andere L6-
sungsansatze sind an dem Standort stadtebaulich nicht sinnvoll und kommen daher
bei einer ,Jlebensnahen Betrachtung“ nicht in Erwagung.

1.1.4 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens

Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) von 2017:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum

X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 22.03.2018
X frihzeitige Information § 3 (1) BauGB 16.07.2018 —
30.07.2018

- friihzeitige Information der Gemeinden, T6B und § 4 (1) BauGB

Behdrden

X Auslegungsbeschluss 15.04.2021
X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 28.07.2021 —
30.08.2021
X Beteiligung T6B, Behdrden und Gemeinden §4(2)und 2 (2) 28.07.2021 -
BauGB 31.08.2021
X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 16.12.2021
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1.1.5 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung
Es wurde geprift, ob sich im Plangebiet

. Okologisch geschitzte oder hochwertige Griinstrukturen befinden
. oder sich in den Gehdlzen oder Gebauden geschutzte Tierarten aufhalten.

Die Flache ist kirzlich — nach dem Brand - vollstadndig von Baustoffen freigeraumt
worden. Neue Grinstrukturen haben sich nicht entwickelt. Daher wurden dieser
Punkte negativ bewertet.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.

1.1.6  Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB
a) Begriindung des Verfahrens

Die Uberplante Flache betrifft nur ein Flurstlick. Die Bauflache umfasst ca. 1.490 m2.
Wie dem Bild zu entnehmen ist, war das Gebiet mit einem massiven Gebaude bebaut.
Die restliche Flache diente als Parkplatz, der versiegelt war. Im Osten grenzt die Kir-
che mit seinen Kirchhof an das Plangebiet. Im Norden befindet sich ein Mischgebiet
nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und im Siiden bzw. Westen Wohnge-
biete i. S. § 4 BauNVO. Insgesamt kann festgestellt werden, dass das Plangebiet im
Ort liegt und es sich hier um eine ,Nachverdichtung der Innenentwicklung“i. S. § 13a
BauGB handelt.

Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1 i. V. m. Abs. 2
Nr. 3 BauGB begriindet werden.

b) Anwendbarkeit

Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB er-
folgen. Voraussetzung dafir ist, dass es sich bei dem Vorhaben:

1. um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt,
2. die mit weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache Uberplant wird oder

3.  die mit 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern Grundfla-
che Uberplant wird, wenn eine Vorprifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und

4, bei dem durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht auslésen sowie

5. bei dem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter bestehen.

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, liegt das Plangebiet mitten im Ort und
ist von Bebauung umgeben. Aufgrund der vorhandenen Situation wird hier eine MaR-
nahme der Innenentwicklung gesehen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung lasst eine Neubebauung von knapp
450 m? zu. Ahnlich groR war vorher die Pastoratsscheune. Somit bereitet die Planung
keine neuen Eingriffe vor.
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Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundfldche: Durch die Planung kann die
zuldssige Grundflache ebenerdiger Gebaudeteile nach § 19 Abs. 2 BauGB nicht wei-
ter erhoht werden, die nach der Landesbauordnung (LBO) als genehmigungspflich-
tige Anlagen gelten. Die 20.000 m? sind zudem nicht tberschritten.

Fazit: Es handelt sich somit um ein bebautes Gebiet, welches nur in seinem Bestand
gesichert wird. Somit sind alle Anforderungen an ein Verfahren nach § 13 a BauGB
erflllt.

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundflache: Trifft
hier nicht zu.

Zu 4: Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung: Nach Abs. 1 Satz 4 der Vorschrift ist
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begrundet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

Punkte gemaf der Anlage 1 zum UVPG sind nicht berGhrt. Somit bereitet dieser Be-
bauungsplan keine Planungen vor, die UVP-pflichtig sind.

Zu 5: Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter: Dieser Punkt kdnnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschitzte Tiere durch die Planung beeintrach-
tigt werden. Wie dem Punkt 1.1.5 zu entnehmen ist, wurde der Punkt im Vorwege
durch die Gemeinde geprift. Hinweise dazu wurden nicht festgestellt.

Fazit: Das Vorhaben erflllt die Voraussetzungen fir die Anwendung des
§ 13a BauGB.

c) Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan kennzeichnet das Plangebiet als ,,Sonst_::ge
Wohnbaufléche® nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Eine An-
derung des Flachennutzungsplanes als Berichtigung ist somit nicht erforderlich.

Bild 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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1.1.7  Vorpriifungsverfahren nach Anlage 2 BauGB

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG
NR. 45, 19. Anderung - Priifung der UVP-Pflicht - Checkliste fiir Screening 1

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im sog. beschleunigten Verfahren —
parallel zu einem Verfahren nach § 12 BauGB - aufgestellt werden, wenn nach Uber-
schlagiger Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten
Kriterien voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird.

A. Angaben zum Vorhaben Uberschlégliche Priifung
erheb- mog_jllcher- uner-
lich weise er- heb-
heblich lich)
1. Merkmale des Bebauungsplans, ins-
besondere in Bezug auf
1.1 das Ausmall, in dem der Bebauungsplan X
einen Rahmen im Sinne des § 35 Absatz
3 des Gesetzes Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung setzt;
X
1.2 das Ausmalf, in dem der Bebauungsplan X
andere Plane und Programme beein-
flusst;
1.3 die Bedeutung des Bebauungsplans fir X

die Einbeziehung umweltbezogener, ein-
schlie8lich gesundheitsbezogener Erwa-
gungen, insbesondere im Hinblick auf die
Forderung der nachhaltigen Entwicklung;

14 die fur den Bebauungsplan relevanten X
umweltbezogenen, einschliellich ge-
sundheitsbezogener Probleme;

1.5 die Bedeutung des Bebauungsplans fir X
die Durchflihrung nationaler und europa-
ischer Umweltvorschriften.

Merkmale der moglichen Auswirkun-
gen und der voraussichtlich betroffe-

2. nen Gebiete, insbesondere in Bezug
auf

2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit X
und Umkehrbarkeit der Auswirkungen;

2.2 den kumulativen und grenziberschrei- X
tenden Charakter der Auswirkungen;

2.3 die Risiken fur die Umwelt, einschlie3lich X

der menschlichen Gesundheit (zum Bei-
spiel bei Unfallen);
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2.4 den Umfang und die raumliche Ausdeh- X
nung der Auswirkungen;

2.5 die Bedeutung und die Sensibilitdt des X
voraussichtlich betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen nattrlichen Merk-
male, des kulturellen Erbes, der Intensi-
tat der Bodennutzung des Gebiets je-
weils unter Berlicksichtigung der Uber-
schreitung von Umweltqualitdtsnormen
und Grenzwerten;

2.6 | folgende Gebiete:

2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 X
Nummer 8 des Bundesnaturschutzgeset-
zes,

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemall § 23 des X
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.3 | Nationalparke gemal® § 24 des Bun- X
desnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.4 | Biospharenreservate und Landschafts- X
schutzgebiete gemal den §§ 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.5 | ein gesetzlich geschutzte Biotope geman X
§ 30 des Bundesnaturschutzgesetzes,
2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemall § 51 des X

Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellen-
schutzgebiete gemal § 53 Absatz 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uber-
schwemmungsgebiete gemall § 76 des
Wasserhaushaltsgesetzes,

2.6.7 | Gebiete, in denen die in Rechtsakten der X
Europaischen Union festgelegten Um-
weltqualitatsnormen bereits Uberschrit-
ten sind,

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, X
insbesondere Zentrale Orte im Sinne des
§ 2 Absatz 2 Nummer 2 des Raumord-
nungsgesetzes,

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Karten verzeich- X
nete Denkmaler, Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder Gebiete, die von
der durch die Lander bestimmten Denk-
malschutzbehérde als archaologisch be-
deutende Landschaften eingestuft wor-
den sind.

Uberschldgige Einschatzung
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Die Bebauungsplananderung flhrt nach Uberschlagiger Einschatzung voraussichtlich
nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Es besteht somit kein Erfor-
dernis zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Nahere Erlauterungen zur Uberschlégigen Prifung

Kurzcharakterisierung des Bebauungsplans: Ziel der Planung ist die Umwandlung
des Plangebietes von einer Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” in ein
zentrumsnahes Allgemeines Wohngebiet, welches zuklinftig als Hauptwohnsitz fir
Blrger der Gemeinde dient auf insgesamt rund 1.490 m2. Es handelt sich um die
Anderung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die Art der baulichen Nutzung,
sowie deren Mal} der Bebauung werden geandert. Zudem erfolgt in einem kleinteili-
gen Bereich die Verbreiterung der Verkehrsflachen.

Kurzcharakterisierung des Plangebietes: Das Plangebiet war bereits bebaut. Eine
Baullicke besteht da kiirzlich Abrissarbeiten erfolgt sind zwecks Neubebauung der
Flache.

1

Merkmale des Bebauungsplans

1.1

Ausmal3, in dem der Be-
bauungsplan einen Rah-
men im Sinne des

§ 14b Abs. 3 des Geset+
zes Uber die Umweltver-

traglichkeitsprifung setzt
(§ 14b Abs. 3 UVPG: ,Plane und
Programme setzen einen Rahmen
fur die Entscheidung Uber die Zu-|
lassigkeit von Vorhaben, wenn sig|
Festlegungen mit Bedeutung fur
spatere  Zulassungsentscheidun-
gen, insbesondere zum Bedarf, zur,
GrofRe, zum Standort, zur Beschaf-
fenheit, zu Betriebsbedingungen
von Vorhaben oder zur Inanspruch-|
nahme von Ressourcen, enthal
ten.)

Nachverdichtungen in einem bebauten Innenbe-
reich sind nicht Inhalt der Anlagen 1 und 3 des Ge-
setzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung.
Diese Planung setzt keinen Rahmen flr die Ent-
scheidung Uber die Zulassigkeit von Vorhaben, die
Bedeutung flr spatere Zulassungsentscheidun-
gen, insbesondere zum Bedarf, zur Grolke, zum
Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedin-
gungen von Vorhaben oder zur Inanspruchnahme
von Ressourcen, enthalten.

Ausmald, in dem der Be-
bauungsplan andere
Plane und Programme
beeinflusst

Der Bebauungsplan Nr. 45 und seine Anderungen
sind unabhangig von anderen Planen und Pro-
grammen.

Das Gebiet und seine Umgebung sind bereits
vollsténdig bebaut. Es ist Uber den Bebauungs-
plan und Flachennutzungsplan abgesichert.

1.3

Bedeutung des Bebau-
ungsplans fir die Einbe-
ziehung umweltbezoge-
ner, einschliellich ge-
sundheitsbezogener Er-
wagungen, insbeson-
dere im Hinblick auf die
Forderung der nachhalti-

gen Entwicklung

Das Gebiet liegt nicht in unmittelbarer Umgebung
von Schutzgebieten. Es ist zudem weitgehend
versiegelt durch Bebauung und Stellplatzflachen
und hat somit keine wesentliche Bedeutung fur
die Umwelt.

Das Wohngebiet im Ortszentrum soll der Star-
kung des standig bewohntes Lebensquartiers
dienen.
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1.4

Fir den Bebauungsplan
relevante umweltbezo-
gene, einschlieldlich ge-
sundheitsbezogener
Probleme

Siehe Punkt 3 der Begriindung

1.5

Bedeutung des Bebau-
ungsplans fir die Durch-
fuhrung nationaler und
europaischer  Umwelt-
vorschriften

Das Plangebiet ist bebaut bzw. weitgehend ver-
siegelt. Erfolgen Anbauten, werden sie weitge-
hend auf bisher versiegelten Stellplatzflachen er-
folgen. Geschutzte Fauna und Flora konnte sich
daher hier nicht entwickeln. Nach dem aktuellen
Kenntnisstand sind keine Hinweise auf Verstole
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des
§ 44 BNatSchG (...) bekannt.

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungs-
plans wird keine erhebliche Anderung des Ein-
griffs bezuglich nationaler und europaischer Um-
weltvorschriften inkl. Artenschutz vorbereitet.

Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich be-

troffenen Gebiete

2.1

Wahrscheinlichkeit,
Dauer, Haufigkeit und
Umkehrbarkeit der Aus-
wirkungen

Groliraumige Baumalnahmen bereitet die Pla-
nung nicht vor. Wenn, dann handelt es sich um ein-
malig auszuflihrende Arbeiten, die durch Ersatz-
bauten, im Rahmen einer Ublichen Ortsentwick-
lung durch Abriss von alt und Bau von Neu, zu er-
warten ist. Die Auswirkungen der g. Anderungen
betreffen jedoch vor allem die Lage und Ausdeh-
nung der Baugebiete.

2.2

Kumulativer und grenz-
Uberschreitender  Cha-
rakter der Auswirkungen

Nicht erkennbar.

2.3

Risiken fur die Umwelt,
einschlie3lich der
menschlichen Gesund-
heit

Nicht erkennbar.

24

Umfang und raumliche
Ausdehnung der Auswir-
kungen

Der Ortsrand wird nicht verandert. Allerdings an-
dert sich die Kubatur und die Silhouette der Bau-
struktur, was stadtebaulich zulassig ist.

Geringe Auswirkungen hinsichtlich Bodens und
Landschaftsbild bleiben weitgehend auf das
Plangebiet selbst begrenzt.
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2.5 Bedeutung und Sensibili- | Gegenliber dem rechtskraftigen Bebauungsplan
tat des voraussichtlich|sind keine erheblichen zusatzlichen Auswirkun-
betroffenen Gebiets auf|gen auf Natur und Landschaft, das kulturelle Erbe
Grund der besonderen |oder die Intensitat der Bodennutzung im betroffe-
natlrlichen  Merkmale, |nen Gebiet zu erwarten, keine Uberschreitung
des kulturellen Erbes, | von Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten.
der Intensitat der Boden-
nutzung des Gebiets je-
weils unter Bertcksichti-
gung der Uberschrei-
tung von Umweltquali-
tatsnormen und Grenz-
werten

2.6 Besonders geschiitzte Gebiete

2.6.1 |Gebiete von gemein-|Nicht betroffen.
schaftlicher Bedeutung
oder Europaische Vo-
gelschutzgebiete

2.6.2 | Naturschutzgebiete Nicht betroffen.

2.6.3 | Nationalparke Nicht betroffen.

2.6.4 |Biospharenreservate Nicht betroffen.
und Landschaftsschutz-
gebiete

2.6.5 | Gesetzlich  geschitzte | Nicht betroffen.

Biotope gemal § 30 des
Bundesnaturschutzge-
setzes

2.6.6 | Wasserschutzgebiete Das Plangebiet befindet sich in einem erheblichen
gemaR § 19 des Wasser- | Abstand von der Kiste. Die Hohenlage betragt in
haushaltsgesetzes; nach | weiten Teilen mehr als 3,5 m NHN. Diese Flache
Landeswasserrecht ist nicht als Hochwasserrisikogebiet an der Kiiste
festgesetzte Heilquellen-| ausgewiesen. Sie entziehen sich damit einer wei-
schutzgebiete; Uber- | teren kistenschutzrechtlichen Betrachtung.
schwemmungsgebiete
gemall § 31b Wasser-
haushaltsgesetz

2.6.7 | Gebiete, in denen die in| Nicht betroffen.
den Gemeinschaftsvor-
schriften  festgelegten
Umweltqualitatsnormen
bereits Uberschritten
sind

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevol- | Nicht betroffen.

kerungsdichte, insbe-
sondere Zentrale Orte
und  Siedlungsschwer-
punkte in verdichteten
Raumen im Sinne des §
2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes
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2.6.9 |In amtlichen Listen oder | Nicht betroffen.
Karten verzeichnete
Denkmaler, Denkma-
lensembles, Bodendenk-
maler oder Gebiete, die
von der durch die Lan-
der bestimmten Denk-
malschutzbehorde als
archaologisch  bedeu-
tende Landschaften ein-
gestuft worden sind

Im Ergebnis der Vorpriifung fiir die 19. Anderung des Bebauungsplans der Innenent-
wicklung Nr. 45 konnten erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen nicht festgestellt
werden.

1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.21 Kommunale Planungen

Der seit dem 19.09.1985 gliltige Bebauungsplan Nr. 45 setzt das Plangebiet als Griin-
flache ,Parkanlage® nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB fest (siehe Bild 2).

Der Flachennutzungsplan kennzeichnet das Plangebiet als ,Sonstige Wohnbaufla-
che“ nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO.

Der Landschaftsplan entspricht der Vorgabe des Flachennutzungsplanes.

1.2.2 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht berihrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.31 Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt mitten in Grémitz, und zwar am Schulweg westlich des Kirchen-
geléndes - Schulweg 2 -.

1.3.2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist mit einer baulichen Mischstruktur umbaut. Es sind kleine und auch
grofliere kompakte Gebaude vorzufinden in einer ein- bis viergeschossigen Bauweise.

Y A W T L A ——
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Bild 5: Eigene Fotos vom 03.03.2020

1.3.3 Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet war bebaut. Zudem sind in der Umgebung keine moorastigen Béden
bekannt. Daher wird technisch von der Bebaubarkeit der Teilbereiche ausgegangen.

2 BEGRUNDUNG DER PLANUNG

21 Begriindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 45 werden mit der
19. Anderung aufgehoben und durch folgende Festsetzungen vollstandig ersetzt:

21.1  Art der baulichen Nutzung

Gemal dem erlduterten Planungsziel, sowie in Anpassung an die in der Umgebung
dominierenden Nutzungen, wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet nach

PLANUNG kompakt
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§ 4 BauNVO festgesetzt. Somit wird auch der Planungsrichtung entsprochen, die mit
der sudlich und westlich angrenzenden Struktur begonnen wurde.

Das Ziel der Gemeinde besteht darin, dass die Wohngebdude dem Hauptwohnen
dienen. Werden diese als Zweitwohnungen genutzt, fihren diese zu den besagten
»Rolllddensiedlungen®. Diese sind nicht gewollt. Nach dem § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
ist fir Wohnungen ein Unterbegriff ,Nebenwohnungen* eingeflihrt worden, der diese
besagten Zweitwohnungen als diese definiert. Durch den Ausschluss der Nebenwoh-
nungen als Bestandteil der Wohnungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO, wird diese Nutzung
in den WA-Gebieten zukiinftig ausdriicklich untersagt.

Hinweis zu den zwei vorher genannten Festsetzungen zu Nebenwohnungen: In
allen Baugebieten §§ 3 bis 7 BauNVO sind Ublicherweise Wohnungen als Arten
von Nutzungen zulassig. Zu Wohnungen zahlen Nebenwohnungen.

Der § 1 Abs. 9 BauNVO erlaubt es unter anderem bestimmte Arten der in den
Baugebieten allgemein zuldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen auszu-
schlieRen oder nur ausnahmsweise zuzulassen, wenn dies besondere stadte-
bauliche Griinde rechtfertigen. Damit ermdglicht der Verordnungsgeber in den
Bebauungsplanen eine Feinsteuerung, die Uber die Moglichkeiten der § 1 Abs.
5 — 8 BauNVO noch hinausgeht.

Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG, Urt. v. 22.05.1987 — 4 C 77/84 —,
BVerwGE 77, 317, 320) fuhrt hierzu aus:

,Der erkennende Senat stimmt dem Berufungsgericht auch insoweit zu,
als es im Ergebnis zwischen den beiden genannten Absétzen des § 1
BauNVO 1977 keinen qualitativen, sondern nur einen graduellen Unter-
schied gesehen hat. § 1 Abs. 9 BauNVO erlaubt der Gemeinde, “bei An-
wendung der Absétze 5 bis 87, d. h. innerhalb einzelner Nutzungsarten
oder Ausnahmen und unter Wahrung der allgemeinen Zweckbestim-
mung des Baugebiets noch weiter zu differenzieren und “nur bestimmte
Arten” von Anlagen, d. h. Unterarten von Nutzungen, mit besonderen
Festsetzungen zu erfassen.”

Die Anwendung des § 1 Abs. 9 BauNVO setzt somit voraus, dass durch den
Ausschluss der Nebenwohnungsnutzung eine ,bestimmte Art* der allgemein
zuldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen betroffen wird. GemalR dem obi-
gen Zitat des Bundesverwaltungsgerichts muss es sich eine Unterart der Nut-
zung ,Wohngebaude® handeln. Hierflr formuliert das Bundesverwaltungsge-
richt Anforderungen:

L~Setzt der Bebauungsplan ein Baugebiet fest, so richtet sich die Art der
zuldssigen Anlagen und Nutzungen grundsétzlich nach der allgemein
von der Baunutzungsverordnung fiir diesen Gebietstyp vorgesehenen
Bandbreite. Die Gemeinde hat jedoch die Méglichkeit, diese - fiir das
Industriegebiet in § 9 BauNVO enthaltene — Typisierung durch die Diffe-
renzierungsmoéglichkeiten des § 1 IV-X BauNVO zu modifizieren (vgl. §
1 1l 2 BauNVO). Solche differenzierenden Festsetzungen kénnen sich
jedoch — mit Ausnahme der in § 1 X BauNVO getroffenen Regelung -
stets nur auf bestimmte Arten der in dem Baugebiet allgemein oder aus-
nahmsweise zulédssigen Anlagen oder Nutzungen beziehen. Entspre-
chend dem abstrakten Normcharakter des Bebauungsplans und seiner
Funktion als Instrument der stéddtebaulichen Entwicklung und Ordnung
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kdénnen mit den Festsetzungen des § 1 IV-IX BauNVO nur objektiv be-
stimmbare Typen von Anlagen erfasst werden. Flr die Umschreibung
des Anlagetyps kann die Gemeinde zwar auf besondere in ihrem Be-
reich vorherrschende Verhéltnisse abstellen; eine Planung konkreter
einzelner Vorhaben ist jedoch auch mit den Differenzierungsmaéglichkei-
ten des § 1 IV-IX BauNVO nicht gestattet (BVerwG, Beschl. vom
06.05.1993 - 4 NB 32/92 —, NVwZ 1994, 292)~.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist dabei also zu be-
achten, dass es sich um einen objektiv bestimmbaren Typ von Anlage bezie-
hungsweise Nutzung handeln muss. Folgerichtig bedarf es einer eindeutigen
Abgrenzbarkeit der jeweiligen Unterart der Nutzung.

Der § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB hat seit 2017 den Begriff der ,Nebenwohnung* als
eigene Art der Wohnung definiert. Es heil3t hier:

sdie Nutzung von Rdumen in Wohngebduden oder Beherbergungsbe-
trieben als Nebenwohnung, wenn die Rdume insgesamt an mehr als der
Hélfte der Tage eines Jahres unbewohnt sind.*

Bei der Konkretisierung des Begriffs ,Nebenwohnungen" wurde in der Gesetz-
gebung ausgegangen von den Begriffen des § 21 Bundesmeldegesetz.

,Danach ist die Nebenwohnung abzugrenzen von der Hauptwohnung
(die vorwiegend benutzte Wohnung des Einwohners), Nebenwohnung
ist jede weitere Wohnung des Einwohners. (vgl. Séfker, in: BauGB,
Stand: Okt. 2019, § 22, Rdnr. 58)"

Dadurch besteht eine gesetzliche Definition - und somit ein objektiv bestimm-
barer Typ von Anlagen, die nach § 1 Abs. 9 BauNVO die Voraussetzung fir die
Anwendung des Paragrafen ist.

Somit darf eine Nebenwohnung nach § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen wer-
den.

Ferienwohnungen kénnen seit der Neufassung der BauNVO 2017 als Beherber-
gungsbetriebe und als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise ge-
nehmigt werden, wenn sie der Hauptnutzung untergeordnet sind. Bei Ausnutzung die-
ser Festsetzungen konnten durchaus bis zu 40 % neue Ferienwohnungen im Plan-
gebiet entstehen, die zu einer volligen Veranderung, und kaum noch kontrollierbaren,
Gebietsstruktur fuhren kdnnten. Da das Plangebiet den Burgern der Gemeinde als
Wohnstandort dienen soll, werden Ferienwohnungen in jeglicher Form in diesem
Standort ausgeschlossen.

Dieses Gebaude soll fir 13 Wohnungen vorbereitet werden. Je Wohnung ist ein Stell-
platz, Carport oder Garage vorzusehen. Damit dieses in einer stadtebaulich vertret-
baren Form erfolgt, sollen die Stellplatze, Carports oder Garagen nur innerhalb der
festgesetzten "Fléchen fiir Gemeinschaftsanlagen" entstehen dirfen.

Der Bau hochbaulichen Nebenanlagen und Einrichtungen in Nahe zum o6ffentlichen
StralRenraum fuhrt haufig zu extremen Beeintrachtigungen des Ortsbildes. Um eine
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offene Situation im StralRenraum zu erhalten, sind hochbauliche Anlagen und Einrich-
tungen bis zu einem Abstand von 3 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache unzulassig.

Die Zulassigkeit der in dem Text-Teil B nicht genannten Nutzungen regelt § 4
BauNVO. Ein stadtebaulich begriindetes Erfordernis fiir die Festsetzung zusatzlicher
Regelungen besteht nicht.

21.2 MaR der baulichen Nutzung

In der gesamten Umgebung stehen ein- und viergeschossige Wohngebaude. Eine
klare stadtebauliche Struktur ist nicht erkennbar.

Ziel ist die Schaffung der planerischen Voraussetzungen fir eine bauliche Nachver-
dichtung dieses Gebietes. Dabei soll eine Bebauung mdglich sein, die sich harmo-
nisch in den Bestand einpasst. Eine maximal zweigeschossige Bauweise fligt sich
zwischen ein- und viergeschossige Gebaude stadtebaulich gut ein. Daher wird eine
entsprechende Vollgeschossigkeit festgesetzt.

Das WA-Gebiet ist fur eine kompaktere Bebauung vorgesehen. Da jedoch in touristi-
schen Orten haufig die gesamte Grundflachenzanhl fir die Hauptgebaude ausgenutzt
wird, erfolgt in der Planzeichnung nur die Festsetzung einer Grundflachenzahl auf
0,3. Diese reicht aus, um das geplante Hauptgebaude abzusichern. Gemal der vor-
liegenden Planung (siehe Anlage 2) wird die Geschossflachenzahl auf 0,60 begrenzt.
Die Geschossflachenzahl ermdglicht eine durchgangige Zweigeschossigkeit mit einer
bebaubaren Geschossflache von 0,30 je Vollgeschoss.

Der § 17 Abs. 1 BauNVO begrenzt somit die Grundflachenzahl in WA-Gebieten auf
0,3. Zur Grundflachenzahl z&hlen alle baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 2 BauGB.
Dazu gehdren alle baulichen Anlagen, bestehend aus Gebaude, einschliellich Ne-
benanlagen i. S. § 14 BauNVO, Balkonen, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anla-
gen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zuge-
lassen werden konnen (vgl. § 20 Abs. 2 und 4 BauNVO); die sogenannten ,unselb-
standigen Gebaudeteile“. Die g. ,unselbstandigen Gebaudeteile* umfassen somit alle
Anbauten an ein Hauptgebaude, die den Boden dauerhaft Gberdecken. Dazu zahlen
Teile baulicher Anlagen, wie Terrassen, Loggien, Gesimse, Dachvorspriinge, Blu-
menfenster, Hauseingangstreppen, und deren Uberdachungen und Vorbauten, wie
Erker und Balkone. Um fir diese ,dekorierenden Teile der Hauptgebdude* eine ge-
wisse Flexibilitat zu erzielen, erfolgt die textliche Festsetzung, dass geman § 16 Abs.
5, Halbs. 1 BauNVO die zulassigen Grundflachen der baulichen Anlagen durch die g.
unselbstandigen Gebaudeteile bis zu 30 % Uberschritten werden durfen. Damit liegt
die Gesamtgrundflachenzahl fir das WA-Gebiet somit bei 0,39.

Es erfolgt flir das WA-Gebiet die Festsetzung einer maximalen Firsthéhe von 12,5 m
und einer Traufthéhe von 6,70 m Uber Erdgeschossfulboden. Damit passt sich die
geplante Baustruktur in die Umgebung ein, was das Ergebnis von vorherigen Héhen-
abhandlungen aufgezeigt hat.

Bezugspunkt fir die festgesetzten Trauf- und Firsthohen ist immer die Erdgeschoss-
fulRbodenhdhe (Oberkante Rohfullboden) der Gebaude in der Mitte der stral3enseiti-
gen Gebaudeseite Uber der Oberkante der zugehdérigen Verkehrsflache in Héhe der
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Mitte der stralRenseitigen Gebaudeseite liegen. Diese darf nicht weniger als 0,1 m
unter bzw. nicht mehr als 0,50 m Uber der Oberkante der zugehdérigen ErschlieRungs-
kante liegen. Da das Gelande uneben ist, wird geregelt, dass der Bezugspunkt der
Erschlielungskante ist:

a) bei ebenem Gelande die nachstliegende Oberkante der Mittelachse der zugehéri-
gen ErschlieBungsstralie,

b) bei ansteigendem Gelande die nachstliegende Oberkante der Mittelachse der zu-
gehorigen ErschlieBungsstralle, vermehrt um das Mal} des natirlichen Héhenun-
terschiedes zwischen der ErschlieBungsstrale und der ErschlieBungsstrale ab-
gewandten Gebaudeseite,

c) bei abfallendem Gelande die nachstliegende Oberkante der Mittelachse der zuge-
horigen Erschliefungsstralie, vermindert um das Mal des natirlichen Hohenun-
terschiedes zwischen der ErschlieBungsstralle und der ErschlieBungsstralie zu-
gewandten Gebaudeseite.

Im Plangebiet sollen 13 Wohnungen entstehen. Fur diese soll der Stellplatzbedarf vor
Ort abgedeckt werden kdnnen. Dieses Ziel kann nur erreicht werden, wenn eine er-
héhte Gesamtversiegelung der Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichne-
ten Anlagen zugelassen wird. Entsprechend erfolgt die Festsetzung einer maximalen
Gesamtgrundflachenzahl von in dem WA-Gebiet von 0,7.

2.1.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Wie bereits dargelegt, sind in der Umgebung des Plangebietes diverse Baustrukturen
vorhanden. Stadtebaulich ist daher auf dem Grundstiick alles denkbar; ein Einzelhaus
genauso wie ein kompakter Baukorper. Daher erfolgt die Festsetzung einer offenen
Bauweise.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird so festgesetzt, dass das Hauptgebaude ab-
gesichert wird, welches Inhalt der Anlage 2 ist.

Eine VergroRerung der Uberbaubaren Flachen fur die Nutzung durch Terrassen oder
Balkons ist nicht gewlinscht, da dann die stadtebaulichen Strukturen, die optisch we-
sentlich von den baulichen Hauptanlagen gepragt werden, kaum noch regelbar sind.
Daher erfolgt die Festsetzung der Ausnahme, dass die Uberschreitung der (iberbau-
baren Grundstiicksflachen durch Terrassen und Balkone bis maximal 3 m Tiefe zu-
I8ssig ist.

2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Die Bebauung soll sich in das Gebiet einpassen. Eine unbegrenzte zusatzliche Woh-
nungszahl vertragt das Gebiet nicht, da die Zufahrt eng ist bzw. es an Parkplatzen
fehlt.

Es erfolgt daher die Festsetzung, dass je voller 65 m? Geschossflache innerhalb einer
Uberbaubarer Grundstiicksflache, maximal eine Wohnung zulassig ist. Dabei zahlen
nach § 20 Abs. 3 letzter Satz BauNVO die Flachen von Dach- und Kellergeschossen
nicht in die anrechenbare Geschossflache.
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Bei einer Grundstucksgrofe von 1.490 m? und einer Geschossflache von 0,60 sind
somit 895 m? Geschossflache moglich. Diese 895 m? geteilt durch 65 m? ergibt 13,7.
Somit sind 13 Wohnungen zulassig

Um eine Ubermalfige Verdichtung zu unterbinden, sind 13 neue Wohnungen vertret-
bar. Die Wohnungsgréle selbst bleibt flexibel.

Von der Festsetzung einer festen Wohnungszahl nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird
hingegen abgesehen, da die Zahl der Wohnungen immer je Wohngebaude gilt. Die
Anzahl der Wohngebdude zu regeln Uber die einzelnen Uberbaubaren Grundsticks-
flachen, ist hingegen nicht regelbar. Daher kénnten bei der Variante die doppelte An-
zahl von Wohnungen entstehen, was stadtebaulich nicht gewollt ist.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan nach § 12 BauGB. Daher erfolgt die Festsetzung, dass innerhalb des WA-
Gebietes nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Erfolgt ein Wechsel der Vorhabentrager, soll aus gemeindlicher Sicht kein zeitauf-
wendiges neues Bauleitplanverfahren erfolgen. Daher erfolgt die Festsetzung, dass
Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiih-
rungsvertrages zulassig sind.

2.3 Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein

Die Umgebung des Plangebietes und im Gebiet selbst sind keine klaren stadtebauli-
chen Strukturen erkennbar, die es gilt, stadtebaulich zu sichern. Daher beinhaltet die
Planung nur folgende Festsetzungen:

1)  Garagen: fur Garagen, die von der offentlichen Stral3enverkehrsflache sichtbar
sind, missen die gleichen Materialien verwendet werden, wie fur die Hauptkor-
per.

2)  Dachmaterialien: Dacher der Hauptgebaude sind nur aus nicht reflektierenden
bzw. glanzenden roten bis rotbraunen oder anthraziten Materialien zulassig.
Abweichungen sind zulassig, wenn sie der Nutzung der Sonnenenergie durch
Solarzellen oder ahnliche technische Anlagen ermdglichen.

3) Dachform: Dacher der Hauptgebaude sind nur als symmetrische, gleichschenk-
lige Sattel- oder Walmdacher mit einer Dachneigung von 30 bis 40 Grad zulas-
sig.

4)  Anzahl der Stellplatze: In dem WA-Gebiet ist je Wohnung mindestens ein Stell-
platz nachzuweisen.

24 ErschlieBung

Die ErschlieBung ist Uber den Schulweg gesichert. Diese Stral3e sichert die Anbin-
dung an das gemeindliche Verkehrsnetz.
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Allerdings fehlt im Plangebiet ein beidseitig durchgangiger Fullweg. Um diesen zu-
klnftig umsetzen zu kdnnen, erfolgt die Verbreiterung der Verkehrsflache im Stidwes-
ten um maximal 2 m Breite.

241 Stellplatze

Das Grundstlck ist ausreichend bemessen, um den erforderlichen ruhenden Verkehr
unterzubringen. Somit kénnen die Stellplatze im Plangebiet erbracht werden.

24.2 Parkplatze

Nordostlich des Plangebietes bzw. in 50 m Entfernung, 6stlich des Rathauses, be-
steht ein offentlicher Parkplatz. Hier kann der Besucherverkehr untergebracht wer-
den.

25 Griinplanung
2,51 Begriindung der grinordnerischen Festsetzungen

Das Plangebiet wurde kurzlich von den Resten des Brandes frei gerdumt (siehe Bild
6). Grinstrukturen befinden sich im Plangebiet nicht.

Auch fehlt es in der Umgebung an Strukturen, die aus stadtebaulicher Sicht fortge-
fuhrt werden sollten.

Daher wird auf griinordnerische Festsetzungen verzichtet.

2.5.2  Eingriff und Ausgleich
a) Ermittlung

Bewertungsgrundlage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 09.12.2013 ,Ver-
héltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” sind neue Ein-
griffe ausgleichspflichtig. Durch die Planung wird nur ein Neueingriff vorbereitet, der
nach § 30 BauGB so nicht zulassig ist. Somit fihrt diese Planaufstellung zu folgenden
neuen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft:

Nach oben g. Runderlass werden die Schutzgiter Arten- und Lebensgemeinschaften,
Boden, Wasser (Oberflachengewasser, Grundwasser), Klima / Luft sowie das Land-
schaftsbild bewertet.

Eine zu bericksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft liegt
vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzgiter erheblich oder nachhal-
tig beeintrachtigt werden kénnen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermdéglicht keine zusatzliche Versie-
gelung, die nicht schon bis vor kurzem da war. Das Grundstick wurde kurzlich ge-
raumt und verflgt somit tber keine natlrlich gewachsene Bodenstruktur.

Durch die Planung kommt es zu einem theoretischen Verlust dieser Flachen als Nah-
rungs- und Aufenthaltsraum fur Tiere (z. B. Kleinsauger, Vogel, Wild) und im geringen
MalRe der Lebensraume fur Pflanzen und Tiere.
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Im Plangebiet stand eine Pastoratsscheune. Die Flache rundherum diente als Stell-
platzanlage. Daher hat sich in diesem Bereich keine geschitzte Fauna und Flora an-
gesiedelt (siehe Bild 1 und Punkt 1.1.5).

Boden/Wasser/Klima/Luft: Infolge der Planung kann es zu keinen Bodenveranderun-
gen durch Verdichtungen, Aufschittungen und Flachenversiegelungen (Hauser, Zu-
fahrten) kommen, die nicht bereits vorhanden waren. Dadurch erfolgen keine neuen
Eingriffe in den natirlich gewachsenen Boden.

Landschaftsbild: Das Plangebiet liegt mitten in Gromitz. Die Planung grenzt zuklnftig
die Gebaudehohen ein. Damit verhindert sie zukinftige Eingriffe, die sich auf das
Landschaftsbild auswirken kénnten.

b) Ausgleichsbedarfsermittiung

Die Errichtung von neuen baulichen Anlagen sowie die Veranderung der Bodenstruk-
turen stellen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft gemaR § 8 BNatSchG dar. Wie
der vorgehenden Begrindung zu entnehmen ist, werden Belange nach dem
BNatSchG nicht beruhrt. Neue Eingriffe werden nicht vorbereitet. Nach § 13a BauGB
sind Bebauungsplane der Innenentwicklung ausgleichspflichtig, wenn mehr als
20.000 m? Grundflache Gberplant werden. Da sich der Bebauungsgrad nicht erhoht,
besteht kein Ausgleichsbedarf.

2.6 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt mitten in Gromitz. Das Plangebiet wird entsprechend konzipiert,
um Spielmdglichkeiten fiir Kinder zu schaffen.

Zudem ist das Baugebiet fuRlaufig gut erschlossen. So kénnen zentrale Strallen auf
sicherem Wege erreicht werden.

3 EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

3.1 Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung zu-
sétzlich verursacht werden und als Stérfaktoren in die Umwelt ausgetragen werden
kbénnen, wie giftige, gesundheitsschddliche oder umweltgefdhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (Ldrm), Lichtemission, Strahlung oder Erschiitterungen:

Das Plangebiet grenzt an Allgemeine Wohngebiete und an ein Mischgebiet. Bezlg-
lich des WA-Gebietes sind die Schutzanspriiche gleich. Im MI-Gebiet sind 5 dB (A)
mehr zuldssig nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) und zwar tags 60 dB
(A) und nachts 50/45 dB (A). Baugebiete, deren zulassigen Orientierungswerte gleich
sind, sind nebeneinander zulassig. Dieses ist in diesem Fall gesichert.

Neue Planungen sind nicht beabsichtigt, die das Verkehrsaufkommen in das Plange-
biet wesentlich erhéhen kénnten als die bisher dagewesene Stellplatzanlage.
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3.2 Immissionen

In diesem Punkt werden die Immissionen untersucht, die als Stérfaktoren aus der
Umwelt auf das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder
umweltgefdhrdende chemische Stoffe, Schallimmission (L&rm), Lichtimmission,
Strahlung oder Erschlitterungen:

In der Umgebung befinden sich keine hochfrequentierten Strallen oder Bahnverbin-
dungen, die als wesentlich stérend gelten.

Auch befinden sich in der Umgebung keine stérenden Gewerbebetriebe.

Somit sind keine Immissionen zu erwarten, die auf das Plangebiet wirken.

4 VER- UND ENTSORGUNG

4.1 Stromversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die Schleswig-Holstein Netz AG
vorgenommen.

4.2 Wasserver- und —entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Uber den Zweckverband
Karkbrook aus dem vorhandenen Trinkwassernetz.

Die Abwasserentsorgung erfolgt ebenfalls durch den Zweckverband Karkbrook. Das
im Plangebiet anfallende Abwasser kann Uber eine Trennkanalisation der zentralen
Abwasserbeseitigungsanlage in Cismar zugeleitet werden.

Die Bebauung bereitet keine neue Versiegelung vor, die nicht bereits da war. Daher
kann das vorhandene Regenwasserentwasserungssystem weiter genutzt werden.

Im Ubrigen wird auf die Bekanntmachung der Minister fir Umwelt, Natur und Forsten
des Landes Schleswig-Holstein ,Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb
von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation“ (siehe Amtsblatt fir
S-H Nr. 50 S 829 ff) hingewiesen.

4.3 Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Gemeinde Gromitz wird durch die "Freiwillige Feuerwehr Gro-
mitz" gewahrleistet.

Gemal dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW zur Sicherstellung der Loschwasserver-
sorgung ist bei den angestrebten Nutzungen ein Léschwasserbedarf bei Gebauden
bis zu einer Geschossflachenzahl von 0,7 von 48 m3h innerhalb von 2 h abzusichern
und bei Gebauden bis zu einer Geschossflachenzahl von 0,7 bis 1,2 von 96 m3h
innerhalb von zwei Stunden im Umkreis von 300 m.
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Das Plangebiet kann an das vorhandene Trinkwasserrohrnetz angeschlossen wer-
den, welche einen Mindestdruck von 48 m3*h im Regelfall aufweist. Somit kann aus
diesem auch die allgemeine Grundversorgung gesichert werden. Eine Messung soll
jedoch erfolgen, sobald konkrete Bauantrage vorgelegt werden.

44 Millentsorgung
Die Mllentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

4.5 Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

5 HINWEISE

5.1 Bodenschutz

Vorsorge gegen schadliche Bodenveranderungen: Gemal} § 7 Bundesbodenschutz-
gesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Maf zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustra-
Ren, Lageplatze u. &.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustrallen
sollte die Moglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschluss der Bau-
mafnahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen flur
die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzuflh-
ren (z. B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmafig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzufuhren bzw. naturnahe Standortverhéltnisse zu erhalten oder wieder-
herzustellen. Die Bodenart des Auffullmaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte moglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grund-
lage fir die Verfullung oder Auffillung mit Béden ist die Mitteilung der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abféllen - Technische Regeln*.
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5.2 Altlasten

Meldung schadlicher Bodenveranderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutzbehdrde
mitzuteilen.

Gemal dem Schreiben des Fachdienstes 6.20; Boden- und Gewasserschutz des
Kreises Ostholstein vom 31.08.2021 ist das ehemals auf dem Grundstiick Schulweg 2
befindliche Gebaude samt eingelagerter Strandkdrbe im Jahr 2018 abgebrannt. Es
ist nicht ausschlieRen, dass der Boden auf dem Grundstick durch Brandreste und
Loschmittelriickstande belastet ist. Um den Vorgaben des §1 Abs. 6 Punkt 1 BauGB
(allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse) zu entspre-
chen, sollte das Grundstuick gutachterlich untersucht werden. Die ,Chemische Unter-
suchung“ wurde zwischenzeitlich vom Ingenieurbiro Héppner aus Lubeck durchge-
fuhrt (siehe Anlage 3). Diese kam zu folgendem Ergebnis:

Bild 6: Auszug Anlage 3, Seite 1:

Gromitz, Schulweg 2, Neubau eines Wohnhauses
Chemische Untersuchungen

Es wurde zur ersten Klassifizierung nach LAGA-TR Boden, zwecks einer Verwertung auf der Baustelle
und / oder zur Entsorgung von den vorhandenen Boden, wurden vom Unterzeichner reprasentative
Bodenproben enthommen. Die Bodenproben wurden zur chemischen Analyse dem Labor Eurofing
Umwelt Nord GmbH in Schwentinental, Uberbracht.

Tabelle 1: Zuordnungswerte des Bodenmaterials nach LAGA-TR Boden

Probe Material Parameter Grenzwert Wert Klassifizierung Einbauklasse
Lehm/
P1/UP 1, 2/0,5-2,5 Schiuff
P2/ UP 1/0,0-0,5 Sand Zink (Zn) 300 60

Einbauklasse 0 uneingeschrangter Einbau (nach LAGA)
Einbauklasse 1 uneingeschrangter offener Einbau (nach LAGA)
Einbauklasse 2 eingeschrangter Einbau mit definierten technischen SicherungsmaBnahmen (nach LAGA)
Einbauklasse > 2 Ablagerung in Deponien (nach AbfAbIV/ DepV)

Es liegt keine Uberschreitung von Grenzwerten bei der Bodenprobe 1 (UP 1, 2/ 0,5-2,5) vor, sodass hier
eine Klassifizierung der Bodenprobe in die Zuordnungsklasse Z0 erfolgt.

Es liegt eine leichte Uberschreitung eines Grenzwertes vor, sodass hier eine Klassifizierung der
Bodenprobe 2 (UP 1/ 0,0-0,5) in die Zuordnungsklasse Z0* erfolgt.

Anlagen: Chemische Untersuchungen nach LAGA-TR Boden
Probeentnahmeprotokoll
Lageplan/ Untersuchungspunkte
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5.3 Abfall

Grundlage fur Auffullungen und Verflillungen bildet der ,Verfiillerlass" des Ministeri-
ums fir Umwelt, Naturschutz und Landwirtschaft des Landes Schleswig-Holstein (Az.
V 505-5803.51- 09 vom 14.10.2003) in Verbindung der Bundesbodenschutz- und Alt-
lastenverordnung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststof-
fen/Abféllen -Technische Regeln“ (Stand 2003).

5.4 Archaologie

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehoérde zu sichern. Verantwortlich hier sind
gem. § 16 DSchG (in der Neufassung vom 30.12.2014) der Grundstlickseigentiimer
und der Leiter der Arbeiten.

Daruber hinaus wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Gber die Gemeinde der oberen Denk-
malschutzbehoérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner flir die Eigentiimerin
oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des
Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der
Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer
oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit
es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann.
Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mittei-
lung.

Archdologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

5.5 Denkmalpflege
Folgende denkmalpflegerische Belange sind berthrt:

» Umgebung der Kulturdenkmale "Kirche St. Nikolai mit Ausstattung" und "Kirch-
hof' sowie

» der Sachgesamtheit ,Kirche St. Nikolai", bestehend aus Kirche St. Nikolai mit
Ausstattung, Kirchhof, Grabmale bis 1870, Gruft Pfannenstiel, B6schungsmau-
ern, Treppenaufgang mit Pforte und Altes Pastorat.

Negative Auswirkungen auf die denkmalgeschitzten Objekte sind zu vermeiden.

Die Genehmigungspflichten geman § 12 Abs. 1 DSchG SH sind zu beachten. GemaR
§ 12 Abs. 1 Nr. 3 DSchG SH sind auch MalRnahmen in der Umgebung von Kultur-
denkmalen, die zur Folge haben den Eindruck derer wesentlich zu beeintrachtigen
(Umgebungsschutz), genehmigungspflichtig.
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6 BODENORDNENDE UND SONSTIGE MABRBNAHMEN

Bodenordnende und sonstige MalRnahmen, fur die der Bebauungsplan die Grundlage

bildet:

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fur Grundsticke, die als Ver-
kehrsflachen festgesetzt sind, ist vorgesehen (§ 24 BauGB).

» Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsichtigt
(§§ 25 und 26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung:

=  Soweit sich das Uberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhan-
denen Grenzen eine Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht zulassen, wird eine Umlegung der Grundstlicke nach § 45 BauGB
vorgesehen. Wird eine Grenzregelung erforderlich, so findet das Verfahren nach
§ 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnahme privater Flachen fir offentliche
Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach § 85 BauGB statt. Die vorgenann-
ten Verfahren werden jedoch nur dann durchgefiihrt, wenn die geplanten Mal}-
nahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren Bedingungen im Wege freier
Vereinbarungen durchgefihrt werden kénnen.

7 STADTEBAULICHE DATEN

71 Flachenbilanz

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet GesamtgroRe
WA-Gebiet 1.490 m?
Verkehrsflache 220 m?
Gesamt 1.710 m? (0,17 ha)

7.2 Bauliche Nutzung
Im Plangebiet sind durch die Planung 13 zusatzlichen Wohnungen maglich.

8 KOSTEN FUR DIE GEMEINDE

Durch die Planung entstehen der Gemeinde keine Planungskosten.
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9 VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gromitz hat die 19. vorhabenbezogene An-
derung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 45, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 16. Dezember 2021 als Satzung be-
schlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Siegel

Gemeinde Gromitz, 22.02.2022 (gez. Mark Burmeister)
Blrgermeister

Der B-Plan Nr. 45, 19. Anderung, ist am 03.03.2022 in Kraft getreten.
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