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Hiermit wird bestétigt, dass die vorliegende digitale Fassung mit der Ausfertigungsfassung
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Auf Anfrage beim Bauamt der Gemeinde Grémitz, KirchenstraBBe 11 in 23743 Groémitz,
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1 ENTWURFSBEGRUNDUNG

1.1 Planungsabsicht
111 Ziele der Bauleitplanung

Ziel der Planung ist die Sicherung des Plangebietes als Wohngebiet — gemal dem
tatsachlichen Bestand - dahingehend, dass dieses Gebiet auch zukinftig vorrangig
als Hauptwonhnsitz fir Einwohner der Gemeinde dient.

Ferienwohnungen dienen der touristischen Nutzung. Die Anspriiche der Nutzer ba-
sieren auf Erholung, Freizeit und freier Entfaltung im Urlaub. Die Lebensanspriche
in der Zeit unterscheiden sich daher wesentlich von den der Hauptwohnungen.

Nebenwohnungen (= Zweitwohnungen) fihren zu einer Nichtnutzung von wertvollem
Bauland in mehr als der Halfte des Jahres. Auch diese sind an den Standorten nicht
gewilnscht.

Zudem fuhrt die Zulassigkeit von dominierenden Ferienwohnungen bzw. von Neben-
wohnungen zu Grundstiickspreisen, die es Einheimischen nicht moglich machen,
Grundstiicke an den Standorten zu erwerben. Weil eben genau die Situation von der
Gemeinde nicht gewlinscht ist, sollen neue Neben- und Ferienwohnungen zukiinftig
planungsrechtlich weitgehend eingeschrankt werden.

Zudem ist die Aufnahme von gestalterischen Festsetzungen vorgesehen, fur die aus
heutiger Sicht ein Planungserfordernis besteht.

11.2 Zwecke der Bauleitplanung

Die hier geltende 3. und 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 setzen fiir das
Plangebiet ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO fest. Das lasst unter der ,Art der bau-
lichen Nutzung® nach § 6 BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sons-
tige Gewerbebetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO allgemein zu.

Da der Begriff ,Ferienwohnungen® nur tber § 10 BauNVO geregelt ist, galten

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes* bisher rechtlich als Einzelzimmer in Ho-
tels oder Pensionen mit dem Angebot einer pensionsmafligen Grundversorgung
in einem zentral gelegenen Raum bzw. mit einem Service- und Reinigungsange-
bot bzw.

= als ,sonstige Gewerbebetriebe“ nur diese Nutzungen, die nach dem Handelsge-
setzbuch (HGB) definiert sind bzw. in der Handwerkerrolle genannt sind.

Auf Grund dieser Rechtsauslegung wurden bisher keine Ferienwohnungen als Be-
herbergungsbetriebe, als Handwerksbetriebe oder als Ferienwohnungen selbst ge-
nehmigt. Folglich waren reine Ferienwohnungen in Baugebieten nach § 2 bis § 8
BauNVO bisher auch nicht gemeindliche Planungsziele und daher nicht Planungsin-
halt.

Nach der Anderung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 4. Mai 2017 (BGBI.
I S. 1057) wurde der § 13a BauNVO neu aufgenommen. Danach erfolgt eine dekla-
ratorische Klarstellung des Begriffes ,Ferienwohnungen“ dahingehend, dass diese
nun als nicht storende oder sonstige Gewerbebetriebe bzw. als Betriebe des
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Beherbergungsgewerbes in fast allen Baugebieten nach § 3 bis 7 BauNVO aus-
nahmsweise oder allgemein zulassig sind.

Da es um eine ,deklaratorische Erganzung handelt, wirkt diese Definition rickwir-
kend auf alle geltenden Bebauungsplane.

Somit sind in den Bebauungsplanen nicht stérende bzw. sonstige Gewerbebetriebe
oder Betriebe des Beherbergungsgewerbes als Ferienwohnungen zukiinftig zu ge-
nehmigen, wenn diese nicht textlich ausgeschlossen sind.

Da die Ortslage Grémitz an der Ostsee liegt, hat der Tourismus hier eine hohe Be-
deutung. Das stadtebauliche Ziel der Gliederung des Ortes besteht daher darin, die
Nutzungen wie folgt in 3 Zonen zu gliedern:

Bild 1: Zonierung der Ortslage Grémitz

uuuuuu

N =1
T T i’ o aiian e

1. Der direkt an die Ostsee grenzende Bereich im Vordeichgeldnde bzw. den daran
angrenzenden Bereich (= 1. Zone) dient ausschlieRlich dem Fremdenverkehr.
Von hier aus besteht ein direkter Zugang zum Meer. Zulassig sind hier nur Nut-
zungen, die diesem Ziel dienen; einschliel3lich héherwertiger Hotels, Laden und
Gastronomie.
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2. Die zweite Zone schlie3t sich dem Bereich an und geht bis zur Bundesstrale
B 501. Hier dominiert eine Mischnutzung aus fremdenverkehrsorientierten Nut-
zungen, Ferienwohnungen und Dauerwohnungen.

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

Als Ergebnis wurde somit festgestellt, dass fiir den Bebauungsplan ein Anderungs-
bedarf besteht, da durch die g. Anderung der BauNVO die stadtebauliche Systematik
der Gemeinde dahingehend wesentlich gestort wird, dass Ferienwohnungen nun als
Beherbergungsbetriebe und/oder Gewerbebetriebe in der Zone 3 zulassig sind und
damit zu einer Aufweichung der ,geschiitzten* Baugebiete flir die Burger der Ge-
meinde fUhren werden.

Zudem hat sich das Gebiet dahingehend gewandelt, dass sich im Plangebiet nur
Wohnungen befinden; Gewerbebetriebe fehlen ganz. Somit entspricht die Art der
festgesetzten baulichen Nutzung nicht mehr dem Bestand. Vielmehr handelt es sich
im Sinne der BauNVO um ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

Zum Schutz der Wohngebiete in der Gemeinde, die den Blrgern dienen, besteht ein
stadtebaulicher Bedarf dahingehend, die Genehmigung von Ferienwohnungen in den
Bereichen zu unterbinden, die fir die Blirger der Gemeinde priorisiert sind.

Ausgenommen ist nur eine Flache im &stlichen Bereich; im WA-2-Gebiet. Das Ge-
lande ist bisher noch unbebaut, daher besteht die Mdglichkeit, dass planerisch vor-
bereitet werden kann, dass in zwei Uberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu 12
Hauptwohnungen fir die Bewohner des Ortes entstehen missen. Im Gegenzug diir-
fen innerhalb der dritten Uberbaubaren Grundstiicksflache Ferien- und Nebenwoh-
nungen gebaut werden.

Bisher war es den Gemeinden zudem nicht méglich Zweitwohnungen auszuschlie-
Ren. Stattdessen gelten sie als ,Wohnungen“ im Sinne der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und waren daher rechtlich nicht handelbar. Nach der BauNVO 2017 bein-
haltet der § 22 Baugesetzbuch (BauGB) nun erstmals den Begriff ,Nebenwohnun-
gen“. Uber diesen Begriff definiert der Gesetzgeber erstmals ,Nebenwohnungen®.
Nebenwohnungen dienen kaum dem Tourismus und auch nicht den ortlichen Infra-
strukturen. Sie fihren eher zur Verédung von ganzen Strallenziigen und sind kontra-
produktiv bei der Umsetzung des Zieles der Gemeinde, den Tourismus zu starken
bzw. die Saison zu verlangern. Daher ist es im Interesse der Gemeinde, diese Nut-
zung zukiinftig auszuschlieBen. Von dieser Maglichkeit soll in der Anderung des Be-
bauungsplanes ebenfalls Gebrauch gemacht werden. Somit besteht ein stadtebauli-
ches Erfordernis auch dahingehend, den Bebauungsplan so anzupassen, dass Zweit-
wohnungen zukiinftig baurechtlich unzulassig werden.

Fir bestehende Neben- und Ferienwohnungen bleibt nachfolgend der Bestands-
schutz erhalten bis zu einem Eigentimerwechsel.
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DarlUber hinaus sollen gestalterische Rahmenvorgaben aufgenommen werden, wie
» die Festsetzung einer Trauf- und Firsthdhe,

» die Reduzierung der Geschossigkeit auf maximal zwei Vollgeschosse mit An-
passung der Geschossflachenzahlen,

» die Anzahl der Stellplatze und
= die Eingrenzung der Zufahrten je Grundstiick,

um die noch erkennbaren dorflichen Grundstrukturen zukiinftig zu sichern.

Far die genannten Punkte wird ein stadtebaulicher Planungsbedarf gesehen.

1.1.3  Alternativuntersuchung

Bis auf eine Baulucke im Osten ist der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 47 mit sei-
ner 3. und 4. Anderung bebaut. Die genannten Bebauungspléne geben jedoch auch
ein Baurecht fur diese Baullcke.

Somit handelt es sich hier um eine reine Sicherungsmalinahme der Beibehaltung der
stadtebaulichen Ziele, die bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47
mit seiner 3. und 4. Anderung als Planungsziel galten.

Die Anderung ist nur erforderlich, da das geanderte Planungsrecht bauliche Fakten
schaffen kann, die nicht im Sinne der Gemeinde sind und waren.

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

Das Planungsrecht des Bebauungsplanes soll lediglich an die aktuelle Gesetzgebung
angepasst werden. Andere Losungsansatze sind an dem Standort stadtebaulich nicht
sinnvoll und kommen daher bei einer ,Jebensnahen 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 07.02.2019
X frihzeitige Information § 3 (1) BauGB 22.02.2019 +
08.03.2021

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

Behdrden

X Auslegungsbeschluss 11.11.2021
X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 01.12.2021 —
14.01.2022
X Beteiligung T6B, Behdrden und Gemeinden §4(2)und 2 (2) 01.12.2021 -
BauGB 14.01.2022
X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 30.06.2022
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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.

Der Hauptteil des Gebietes ist bebaut. Nur im dstlichen Bereich besteht eine Bauli-
cke. Das Gebaude wurde nach Juli 2019 abgerissen:

Bild 2: Auszug amtliche Planunterlage vom 09.07.2019 mit Foto vom 09.08.2019
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Zwischenzeitlich hat sich Grasbewuchs entwickelt (siehe Bild 6). Auf Grund der kurz-
zeitigen Brachlage fehlen jedoch hochwertige Strukturen.

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

Der Bereich des Plangebietes ist weitgehend bebaut bzw. vollstandig rechtlich be-
baubar. Die Planung beinhaltet nur die Anpassung der Baugebietsform an neuen ge-
meindlichen Planungsziele.

Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1i. V. m. Abs. 2 Nr. 3
BauGB begrindet 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 Quadratmeter Grundfla-
che Uberplant wird, wenn eine Vorprifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und
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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 fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, liegt das Plangebiet in einem Bereich,
der nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB) bebaubar ist bzw. ist von weitgehend Bebau-
ung umgeben. Aufgrund der vorhandenen Situation wird hier eine Mallnhahme der
Innenentwicklung gesehen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermdéglicht keine neue Versiegelung,
die nicht schon zul&ssig sind.

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache: Die Planung beinhaltet nur die
Anpassung der zulassigen Nutzungen an die aktuelle Gesetzeslage. Sie flhrt zu kei-
ner Veranderung des ursprunglichen Planungszieles. Die 20.000 m? sind also nicht
uberschritten.

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundfldche: 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 begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

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

Zu 5: Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzquter: Dieser Punkt konnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Tiere durch die Planung beeintrach-
tigt werden.

Die Planung beinhaltet nur die Anpassung der Baugebietsform an den tatsachlichen
Bestand. Somit erfolgt die Ausraumung eines planerischen Defizites.

Fazit: Das Vorhaben erfillt die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a
BauGB.

c) Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Da Teilbereiche von einem M- in ein W-Gebiet umgewandelt werden, ist die 55. An-
derung des Flachennutzungsplanes als Berichtigung erforderlich.

1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.21 Kommunale Planungen

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 47, 3. Anderung seit dem 14.02.1992.
Dieser setzt fir den Bereich ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO fest.
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Bild 3: Auszug Bebauungsplan Nr. 47, 3. Anderung
|

STRASSENPROFILE

S
Fir das bisherige Mischgebiet gilt zudem der Bebauungsplan Nr. 47, 4. Anderung

seit dem 19.06.2013. Dieser schlielt zusatzlich Tankstellen und Vergnugungsstatten
aus bzw. schrankt die Nutzung fir Einzelhandelsbetriebe ein.

Bild 4: Auszug Bebauungsplan Nr. 47, 4. Anderung
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Im Parallelverfahren erfolgt die Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 47, die die Art der baulichen Nutzung in der Umgebung wie folgt anpasst:
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ngsplan Nr. 47, 6. Anderung
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. Gromitz

Der Flachennutzungsplan kennzeichnet das Plangebiet qls .gemischte Bauflache®
nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO. Hier gilt zuklnftig die 55. Anderung des Flachennut-
zungsplanes als Berichtigung.

Der Landschaftsplan entspricht der Vorgabe des Flachennutzungsplanes.

1.2.2 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Die Planung beinhaltet nur die Anpassung der Art der baulichen Nutzung an den Be-
stand sowie der zulassigen Nutzungen an die aktuelle Gesetzeslage. Sie flhrt zu
keiner wesentlichen Veranderung des urspriinglichen Planungszieles. Daher werden
keine neuen Tatsachen geschaffen, die nicht bereits im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 47 mit seiner 3. und 4. Anderung untersucht worden sind.

Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht berihrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.31 Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt mitten in Gromitz, und zwar zwischen der Kleinen Bergstralle,
der StralRe Holstenlager und dem Nienhagener Weg

PLANUNG kompakt
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1.3.2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut mit den unterschiedlichsten Bauformen und -
strukturen. Das Gelande ist zudem sehr stark bewegt.

Bild 6: Eigene Fotos vom 10.08.2021

1.3.3 Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut. Zudem sind in der Umgebung keine mooras-
tigen Boden bekannt. Daher wird technisch von der Bebaubarkeit der Teilbereiche

ausgegangen.
2 BEGRUNDUNG DER PLANUNG
21 Begriindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 45 sowie seiner 3. und 4. Anderung
werden mit der 5. Anderung aufgehoben und durch folgende Festsetzungen vollstan-
dig 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
§ 4 BauNVO festgesetzt. Somit wird auch der Planungsrichtung entsprochen, die 6st-
lich, nérdlich und westlich des Plangebietes planerisch begonnen wurde.
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Das Ziel der Gemeinde besteht darin, dass die Wohngebdude dem Hauptwohnen
dienen. Werden diese als Nebenwohnungen genutzt, wandeln sich die Baugebiete in
besagte ,Rolllddensiedlungen um. So eine stadtebauliche Entwicklung ist nicht ge-
wollt. Uber den § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ist fir Wohnungen ein Unterbegriff ,Neben-
wohnungen“ eingeflihrt worden, der den Begriff ,Nebenwohnungen“ erstmals defi-
niert. Durch den Ausschluss der Nebenwohnungen als Bestandteil der Wohnungen
nach § 1 Abs. 9 BauNVO, wird diese Nutzung in den WA-Gebieten zuklnftig aus-
drucklich 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-
schlief®en oder nur ausnahmsweise zuzulassen, wenn dies besondere stadte-
bauliche Grinde rechtfertigen. Damit ermdglicht der Verordnungsgeber in den
Bebauungsplanen eine Feinsteuerung, die tber die Méglichkeiten 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
zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen betroffen wird. GemaR dem obi-
gen Zitat des Bundesverwaltungsgerichts muss es sich eine Unterart der Nut-
zung ,Wohngebaude® handeln. Hierflr formuliert das Bundesverwaltungsge-
richt Anforderungen:

~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 - fir das
Industriegebiet in § 9 BauNVO enthaltene — Typisierung durch die Diffe-
renzierungsméglichkeiten des § 1 IV-X BauNVO zu modifizieren (vgl. §
1 1l 2 BauNVO). Solche differenzierenden Festsetzungen kénnen sich
Jjedoch — 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
kénnen mit den Festsetzungen des § 1 IV-IX BauNVO nur objektiv
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bestimmbare Typen von Anlagen erfasst werden. Flir 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 Differenzierungsmoéglichkei-
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 heif3t hier:

»die Nutzung von Rdumen in Wohngebéuden 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 flr 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 kdnnten 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 Blrgern der Gemeinde als
Wohnstandort dienen soll, werden Ferienwohnungen in jeglicher Form in dem WA-1-
Gebiet und in dem WA-2-Gebiet mit dem Einschrieb ,0“ in die Uberbaubaren Grund-
sticksflachen ausgeschlossen.

Wie in Ziffer 1.1.2 beschrieben, ist von diesem Nutzungsverbot eine Flache im 6stli-
chen Bereich ausgenommen, und zwar die im WA-2-Gebiet, die im , Teil A: Planzeich-
nung® mit ,0-1“ in der Uberbaubaren Grundstlicksflache gekennzeichnet ist. Wie er-
[dutert, sollen innerhalb von zwei Uberbaubaren Grundstiicksflachen 12 Hauptwoh-
nungen fir die Bewohner des Ortes entstehen und innerhalb der dritten Uberbaubaren
Grundstuicksflachen Ferien- und Nebenwohnungen. Da abgesicherte Wohnungen fir
Bilrger in der Gemeinde fehlen, wird fir diese abweichende Regelung ein stadtebau-
liches Erfordernis gesehen.

Der Bau hochbaulichen Nebenanlagen und Einrichtungen in Nahe zum &ffentlichen
Strallenraum 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 ,Teil B: Text* nicht genannten Nutzungen regelt § 4
BauNVO. Ein stadtebaulich begrindetes Erfordernis fiir die Festsetzung zusatzlicher
Regelungen besteht nicht.

21.2 MaR der baulichen Nutzung

Bisher Iasst der Bebauungsplan eine dreigeschossige Bebauung zu. In der gesamten
Umgebung stehen daher auch ein- und dreigeschossige Wohngebaude. Dariber hin-
aus gelten fur das Plangebiet Dachneigungen. Das stadtebauliche Ziel der Gemeinde
besteht nun darin, die Firsthbhen parallel der Bundesstrale B 501 auf 10,5 m zu
beschranken, um ein weiteres Hohenwachstum einzugrenzen. Entsprechend Fest-
setzungen erfolgen tber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 und der 5.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49, die z. Z. aufgestellt werden. Diese Systema-
tik wird auf das WA-1-Gebiet ausgedehnt. Fir das WA-2-Gebiet wird hingegen eine
Firsthéhe von 12,00 m und eine Traufhdhe von 8,70 m festgesetzt. Dabei darf die
Erdgeschossfullbodenhdhe (Oberkante FertigfuBboden) der Gebaude in der Mitte
der stral3enseitigen Gebaudeseite nicht weniger als 0,1 m unter bzw. nicht mehr als
0,60 m Uber der Oberkante der zugehdrigen ErschlielRungskante liegen. Da das Ge-
lande uneben ist, wird geregelt, dass der Bezugspunkt der ErschlieBungskante ist:

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

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

c) bei abfallendem Gelande die nachstliegende Oberkante der Mittelachse der zuge-
horigen Erschlielungsstralle, vermindert um das Mal} des natirlichen Hohenun-
terschiedes zwischen der ErschlieRungsstralle und der ErschlieBungsstral’e zu-
gewandten Gebaudeseite.

Dabei wird folgende Systematik bei der Errichtung der Gebaude verfolgt:
Bild 7: Prinzipskizze zur Héhenlage

Prinzipskizze zur Hohenlage

Bei ansteigendem Gelédnde Firsthohe (FH) Bei ebenem Gelande Firsthohe (FH)

JTraufhdhe (TH)

OK £0,00 +0,00 OK £0,00 OK Erdgeschoss =0,00
L2 b 4 4 _ _ h 4

- g TR T BT | e F R P TR R A LIGT e
StraBe |2 Vorgarten o im0l TC Vreot s Gelandeunterschied StraBe [, Vorgarten S e T e e i T o

Bei abfallendem Geldnde Firsthohe (FH) Erlduterung zur Prinzipskizze:

OK Ei gsstrale, auf der

Jraufhdhe (TH)
OK Erdgeschossfullboden [RohfuBboden) = Gelandeunterschied + max. 0,60 m

Traumhdhe = Schifipunki der Wand mil der Dachhaut

g
OK 0,00 < OK Erdgeschoss

StraBe |1 Vorgarten ;_-"Ge‘\m‘wdeﬁ‘rﬂerich\sd 6

Y A W T L A ——
STADT

Seite 14 von 24

Plan: 5. Anderung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 47 der Gemeinde Gromitz
Stand: 30.06.2022



Zudem sind kunstliche Gelandeveranderungen nicht mehr gewollt. Um dieses zu un-
terbinden, erfolgt die Festsetzung, dass der natlrliche Gelandeverlauf zu erhalten ist
bzw. nach Beendigung der Bauarbeiten wieder herzurichten. Aufschittungen und Ab-
grabungen auf den Baugrundstiicken sind damit grundsatzlich unzulassig. Aus-
nahmsweise kdnnen Gelandemodellierungen in Form von Aufschittungen und Ab-
graben der Baugrundstiicke vorgenommen werden, sofern diesen Gelandemodellie-
rungen aus Griinden der Héhenlage der zugehorigen ErschlieBungsstralle fir die Er-
richtung der baulichen Hauptanlage erforderlich sind und die Hohenverspriinge auf
den seitlichen Grundstiicksgrenzen der Baugrundstiicke max. 0,50 m betragen.

Das WA-1-Gebiet ist flr eine kompaktere Bebauung bereits zulassig. Da jedoch in
touristischen Orten haufig die gesamte Grundflachenzahl fur die Hauptgebaude aus-
genutzt wird, erfolgt in der Planzeichnung nur die Festsetzung einer Grundflachenzahl
auf 0,3. Die baulichen Bestande im WA-1-Gebiet haben kleinere Grundflachenzahlen
als 0,3. Somit sind die Grundflachen der bestehenden Hauptgebaude abgesichert.
Die Geschossflachenzahl wird zuklnftig von 1,0 auf 0,6 reduziert und erméglicht so-
mit nur noch eine durchgangige Zweigeschossigkeit mit einer bebaubaren Geschoss-
flache von 0,30 je Vollgeschoss. Die gleiche Systematik wird auch fir das WA-2-
Gebiet angewendet. Hier erfolgt die Festsetzung der Grund- und Geschossflachen-
zahlen von 0,35 (0,70), bei einer Zweigeschossigkeit.

Der § 17 Abs. 1 BauNVO begrenzt somit im , Teil A: Planzeichnung® die Grundfla-
chenzahlen in den WA-Gebieten auf 0,3 bzw. 0,35. Zur Grundflachenzahl zahlen alle
baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 2 BauGB. Dazu gehoren alle baulichen Anlagen,
bestehend aus

= Gebaude als Hauptanlagen,

= baulichen Anlagen, die mit den Hauptanlagen baulich oder funktional verbun-
den sind und als wesentliche Bauteile gelten, die in den Luftraum hineinragen,
wie Erker, Balkone, Loggien, private Terrassen sowie

= gewerbliche Terrassen, Swimmingpools oder ahnliches, die frei auf einem
Grundstuick liegen.

Damit diese ,dekorierenden Teile der Hauptgebéude* auch tatsachlich in die Grund-
flachenberechnung einflief3en, und nicht in ein Hauptgebdude umgewandelt werden,
erfolgt die textliche Festsetzung, dass gemaR § 16 Abs. 5, Halbs. 1 BauNVO die zu-
lassigen Grundflachen der baulichen Anlagen als wesentliche Bauteile bis zu 20 %
uberschritten werden dirfen.

Im Plangebiet soll der Stellplatzbedarf vor Ort abgedeckt werden kénnen. Dieses Ziel
kann nur erreicht werden, wenn eine erhohte Gesamtversiegelung der Grundflachen
der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen zugelassen wird. Entsprechend
erfolgt die Festsetzung einer maximalen Gesamtgrundflachenzahl in den WA-
Gebieten von 0,65.

21.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 |asst eine abweichende Bauweise zu.
Bisher entstand diese nur auf dem im Westen gelegenen Grundstick im WA-1-
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2.2

Gebiet. Das hier vorhandene Gebaude hat eine Lange von ca. 80 m. Um dieses im
Bestand abzusichern, erfolgt die weitere Festsetzung einer abweichenden Bauweise
mit der Regelung, dass gemal § 22 Abs. 4 BauNVO in der abweichenden Bauweise
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand in einer Lange von ber 50 m zulassig sind.

In der Umgebung des Plangebietes dominieren jedoch eher kleinere Gebaude. Um
wieder den urspriinglichen — eher dorflichen - Charakter des Ortes zu férdern, erfolgt
daher die Festsetzung einer offenen Bauweise fiir die tbrigen Flachen.

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 iiberbau-
baren Grundstlcksflachen durch Terrassen und Balkone bis maximal 3 m Tiefe zu-
I&ssig ist.

Die Baugrenzen im WA-1-Gebiet werden zukunftig kleingliedriger gezogen. Dabei
werden sie in Richtung Siden so gesetzt, dass sie mit den Baugrenzen in der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 zusammenpassen und der Bebauungsplan
Nr. 47 als Ganzes schlUssig bleibt.

Die Baugrenzen im WA-2-Gebiet basieren auf der genannten Zielstellung. Somit wird
die Bebauung dieses Grundstlickes mit drei kleingliedrigen Gebauden vorbereitet.

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Das Plangebiet ist gekreuzt durch das Verbandsgewasser ,Scheidebek® 2. Ordnung
mit der Gewassernummer 2,1 des Wasser- und Bodenverbandes Cismar.

Bild 8: Auszug Digitaler Atlas Nord, gefunden unter https://danord.qdi-sh.de/vie-
wer/resources/apps/wasserlanddigitalesanlagenverzeichnis/in-

2,
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Das Verbandsgewasser verlauft durch mehrere Gebaude. Die geltende 3. Anderung
des Bebauungsplanes hat keine Leitungsrechte festgesetzt.

Die Unterhaltungspflicht fir dieses Verbandsgewasser ist seinerzeit im Zuge des Aus-
baus des Regenwassernetzes in Gromitz vom WBYV auf den Zweckverband Karkrook
Ubertragen worden. Das Regenwassernetz des Zweckverbandes Karkbrook wurde In
den letzten Jahren dahingehend angepasst, dass die Ableitung Uber das System Im
offentlichen Raum erfolgt, sodass das Verbandsgewassers 2.1. still-gelegt wurde und
ohne Gewasserfunktion ist.

Da jedoch nicht ausgeschlossen werden kann, dass auf den Grundsticken des Be-
bauungsgebietes noch einzelne Anschlisse und Einleitungen vorhanden sind, die in
die Verrohrung abgeleitet werden und von dort durch Undichtigkeiten der maroden
Leitung in den Boden versickern, ist die Zustandigkeit des Kanalbauwerkes bei den
Grundstlickseigentimern anzusiedeln. Die Abstimmung hierzu erfolgt zwischen dem
Zweckverband Karkbrook und dem Wasser- und Bodenverband Cismar.

Das Ziel der Gemeinde besteht des Weiteren darin, die Anzahl der moglichen Woh-
nungen im WA-2-Gebiet abschlielend zu begrenzen. Dazu werden die Festsetzun-
gen aufgenommen, dass

= innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen "o" im WA-2-Gebiet hdchs-
tens 6 Wohnungen in Wohngebauden zuldssig sind und

= innerhalb der iberbaubaren Grundstlicksflachen "o-1" im WA-2-Gebiet hochs-
tens 6 Wohnungen und / oder Ferienwohnungen in Wohngebduden.

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, stddtebaulich zu sichern. Daher beinhaltet die
Planung nur folgende Festsetzungen:

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

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

3) Dachformen: Dacher der Hauptgebadude sind nur als symmetrische, gleich-
schenklige Sattel- und Walmdacher zulassig.

4)  Anzahl der Stellplatze: In den WA-Gebieten ist je Wohnung und je Ferienwoh-
nung mindestens ein Stellplatz nachzuweisen.

5)  Zufahrt je Grundstick: Je Grundstick ist eine Zufahrt von maximal 6 m Breite
zuldssig. Eine direkte Anlage und Erschlielung von Stellplatzen an die offentli-
che Verkehrsflache sind unzulassig.

6) Vorgarten und Garten: Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstu-
cke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und grungartne-
risch anzulegen. Schottergarten sind unzulassig. Auf § 8 LBO wird verwiesen.
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Diese Festsetzungen orientieren sich gestalterisch an der vorhandenen Umgebung.
Dadurch soll die Gestaltung im Plangebiet weitergefuhrt werden.

24 ErschlieRung

Gegenliber dem Bebauungsplan Nr. 47, 3. und 4. Anderung erfolgen keine Anderung
der Erschlief3ung.

Alle weiteren grundlegenden Aussagen der Begrindungen zum Bebauungsplan
Nr. 47, 3. und 4. Anderung treffen in allen anderen Punkten unverandert zu.

25 Griinplanung
251 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Das Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt. Grinstrukturen befinden sich im Plan-
gebiet nicht.

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

Daher wird auf grinordnerische 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 fuhrt diese Planaufstellung zu folgenden
neuen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft:

Nach oben genanntem Runderlass werden die Schutzguter Arten- und Lebensge-
meinschaften, Boden, Wasser (Oberflachengewasser, Grundwasser), Klima / Luft so-
wie das Landschaftsbild bewertet.

Eine zu bertcksichtigende 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 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47
fuhrt zu keiner Anderung des zulassigen Males der baulichen Nutzung. Insgesamt
verandert sich im Plangebiet die Versiegelung nicht. Die Planung verursacht keine
neuen Eingriffe.

Folglich werden die Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Luft nicht berthrt.

Landschaftsbild: Die 5. Anderung fiihrt zu keiner Anderung des zuléssigen MaRes der
baulichen Nutzung. Stattdessen reduziert sie die Geschossigkeit und begrenzt die
mdglichen Firsthéhen im Gebiet.
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Insgesamt verandert sich im Plangebiet die Versiegelung nicht, da die bereits vorhan-
dene Versiegelungen bereits auf Grundlage des geltenden Bebauungsplanes ent-
standen. Die Planung verursacht somit keine neuen Eingriffe.

b) Ausgleichsbedarfsermittiung

Es erfolgen keine Veranderungen, die zu ausgleichspflichtigen Eingriffen fihren.

Zusammenfassungq: Die Errichtung von neuen baulichen Anlagen sowie die Veran-
derung der Bodenstrukturen stellen keine Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
gemal § 8 BNatSchG dar. Somit besteht kein Ausgleichsbedarf.

2.6 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Die 5. Anderung fiihrt zu einer Anderung des Gebietscharakters. Somit sind zukiinftig
im Plangebiet mehr Wohnungen mdglich. Nach der Landesbauordnung sind Spielfla-
chen fiir Kleinstkinder auf den Grundstlicken zu errichten.

Die Gemeinde verfigt Gber Spielplatze in den Bereichen "Beckerkoppel" oder "Bren-

kenhagener Weg".
3 EMISSIONEN UND IMMISSIONEN
31 Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung zu-
sétzlich verursacht werden und als Stérfaktoren in die Umwelt ausgetragen werden
kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder umweltgefdhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (L&rm), Lichtemission, Strahlung oder Erschlitterungen:

Das Plangebiet wird von einem Misch- und ein Wohngebiet umgewandelt. Somit re-
duzieren sich die im Plangebiet zulassigen Orientierungswerte nach der DIN 18005
,2Schallschutz im Stadtebau® um 5 dB (A).

Zudem reduziert sich die zulassige Geschossflachenzahl um ein Drittel. Somit sind
weniger Nutzungen moglich, die zu wesentlichen Verkehrsveranderungen fihren
kénnten.

3.2 Immissionen

In diesem Punkt werden die Immissionen untersucht, die als Stérfaktoren aus der
Umwelt auf das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschadliche oder
umweltgefdhrdende chemische Stoffe, Schallimmission (L&rm), Lichtimmission,
Strahlung oder Erschilitterungen:
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Zur Ermittlung der Verkehrsimmissionen wurde als ,Quelle” die ,Gerduschprognose
— Berichtsnummer: 0295-G-01-06.01.2016/2 - des Ingenieurbliros Liicking & Hértel
GmbH, Kobershain, Bergstralle 17, 04889 Belgern-Schildau, vom 06.01.2016 zum
Bebauungsplan Nr. 90 Zoo ,,Arche Noah*™ herangezogen, weil hier die Verkehrsdaten
der B 501 relevant sind, die ab der Kreuzung Neustadter Stralle /Holstenlager nur
noch in Richtung Cismar weiterflieRen und umgekehrt. In diesem Fall wurde somit als
Quelle ein vorliegendes Gutachten verwendet, welches bei der Gemeinde jederzeit

einsehbar ist.

Da es sich mit demselben Bereich beschaftigt und Larm sich gleichmaRig verteilt,
konnen die Ergebnisse auf das Plangebiet Gbertragen werden.

Bild _9: Abbildung 18 der ,Gerduschprognose — Berichtsnummer: 0295-G-01-
06.01.2016/2 - des Ingenieurbliros Liicking & Hartel GmbH, Kobershain, Bergstralie
17, 04889 Belgern-Schildau, vom 06.01.2016 zum B-Plan Nr. 90 Zoo ,,Arche Noah*

g. Abbildung 18 Ubertragung auf das Plangebiet
NN N/ B e

0,32(0,64) o

Da die Grundlagenermittlung im selben Gutachten sehr kompliziert ist (siehe dazu
Punkt 4.2 des Gutachtens), wird auf die Ubernahme weiterer Zahlen verzichtet, um
die Inhalte des Gutachtens nicht zu verfalschen. Relevant bleibt somit das in der Plan-
zeichnung Ubernommene bzw. planungsrelevant festgesetzte Ergebnis.

Wie dargelegt, hat das Gutachten die Ausbreitung des Larms ermittelt (siehe Abbil-
dung 18: Isophonenplan Verkehr Tag (6.00-22.00 Uhr)). Da sich Schall gleichmaRig
ausbreitet, konnten die daraus resultierenden Entfernungen und die daraus resultie-
renden Larmpegelbereiche daraus abgeleitet bzw. tUbertragen werden (siehe Bild 8).

Danach ist das Plangebiet nur von Larmimmissionen betroffen, die im Bereich des
Larmpegelbereiches Il bis IV der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fur WA-
Gebiete liegen. Diese Larmpegelbereiche sind Ublicherweise bereits in den Baustof-
fen eingearbeitet. Bei Bauvorhaben im Plangebiet sind, sofern es sich um Gebaude
mit einer schutzbedurftigen Nutzung nach DIN 4109 handelt, die Mindestanforderun-
gen des baulichen Schallschutzes der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ zu be-
achten. In der Umgebung befinden sich keine stérenden Gewerbebetriebe.
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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 Gber 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 fiir Umwelt, Natur und Forsten
des Landes Schleswig-Holstein ,Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb
von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation“ (siehe Amtsblatt fur
S-H Nr. 50 S 829 ff) hingewiesen.

4.3 Léschwasserversorgung

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

Gemal dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW zur Sicherstellung der Léschwasserver-
sorgung ist bei den angestrebten Nutzungen ein Léschwasserbedarf bei Gebduden
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 m3/h
innerhalb von zwei Stunden im Umkreis von 300 m.

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.

4.4 Miillentsorgung
Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

4.5 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.
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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
Mal zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustra-
Ren, Lageplatze u. 8.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustralien
sollte die Moéglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschluss der Bau-
mafnahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen flr
die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzuftih-
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 zweckmalfig 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 Standortverhaltnisse zu erhalten oder wieder-
herzustellen. Die Bodenart des Auffilimaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte moéglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grund-
lage fur die Verfullung oder Auffillung mit Boden ist die Mitteilung der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abféllen - Technische Regeln*.

5.2 Altlasten

Meldung schéadlicher Bodenveranderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenveranderung oder Altlast unverzuglich der unteren Bodenschutzbehoérde
mitzuteilen.

Nach jetziger Kenntnislage sind keine Altlasten bekannt.

Grundlage fur Auffillungen und Verfillungen bildet der ,Verfillerlass" des Ministerims
fur Umwelt, Naturschutz und Landwirtschaft des Landes Schleswig-Holstein (Az. V
505-5803.51-09 vom 14.10.2003) in Verbindung der Bundesbodenschutz- und Altas-
tenverordnung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr.
20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfal-
len - Technische Regeln-, (Stand 2003).

5.3 Archaologie

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehérde 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.
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Daruber hinaus wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder tber 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 gefiuihrt 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.

54 Bundeswehr

Die B 501 ist Bestandteil des Militarstraliengrundnetzes (MSGN). Die Information
Uber Beginn und Ende der Baumalnahme ist unter Angabe der auftretenden Ein-
schrankungen wahrend der Bauphase, an die nachfolgend aufgefiihrte Dienststelle
zu Ubersenden:

Logistikzentrum der Bundeswehr
Abteilung Verkehr und Transport Dezernat Verkehrsflihrung
Sachgebiet MILGeoAnton-Dohrn-Weg 59.

6 BODENORDNENDE UND SONSTIGE MABNAHMEN

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 durchgeflihrt werden koénnen.
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7 STADTEBAULICHE DATEN

71 Flachenbilanz

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet GesamtgroRe
WA-Gebiet 8.090 m?
Verkehrsflache 1.290 m?
Gesamt 9.380 m? (0,94 ha)

7.2 Bauliche Nutzung

Bisher war der Bereich ein Mischgebiet, in dem Gewerbebetriebe und Wohnungen
gleichberechtigt zulassig waren. Somit ist die Anzahl der zulassigen Wohnungen
nach dieser 6. Anderung vergleichbar mit denen, die bisher zulassig waren.

8 KOSTEN FUR DIE GEMEINDE

Durch die Planung entstehen der Gemeinde Planungskosten.

9 VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Grémitz hat die 5. Anderung der Innenent-
wicklung des Bebauungsplanes Nr. 47, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), am 30. Juni 2022 als Satzung beschlossen und die Begrun-
dung durch Beschluss gebilligt.

Siegel

Gemeinde Gromitz, 14.11.2022 (gez. Mark Burmeister)
Blrgermeister

Der B-Plan Nr. 47, 5. Anderung, ist am 16.02.2023 in Kraft getreten.
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