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1 ENTWURFSBEGRUNDUNG

11 Planungsabsicht
111 Ziele der Bauleitplanung

Ziel der Planung ist die Sicherung des Plangebietes als Wohn- und Mischgebiet da-
hingehend, dass dieses auch zukiinftig vorrangig als Hauptwohnsitz fir Einwohner
der Gemeinde dient.

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

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

Des Weiteren flihren die Zulassigkeit von dominierenden Ferienwohnungen bzw. von
Zweitwohnungen zu Grundstiickspreisen, die es Einheimischen nicht moglich ma-
chen, Grundsticke an den Standorten zu erwerben. Weil eben genau die Situation
von der Gemeinde nicht gewlinscht ist, sollen neue Zweitwohnungen zukiinftig pla-
nungsrechtlich unzulassig bleiben. Ferienwohnungen zwar allgemein zulassig wer-
den, allerdings nur dann, wenn diese gegentber der im Gebaude vorherrschenden
Hauptnutzung untergeordnet bleiben und maximal eine Ferienwohnung umfassen.
Dadurch soll die gewachsene Struktur gesichert werden, aber in einer nur unterge-
ordneten Form.

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

11.2 Zwecke der Bauleitplanung

Die hier geltende 2. und 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49 l&asst in seinen
Regelungen zur ,Art der baulichen Nutzung“ fir Allgemeine Wohngebiet nach § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) Betriebe des Beherbergungsgewerbes allge-
mein zu. Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2
BauNVO sind hingegen unzuldssig. Fur das Mischgebiet nach § 6 BauNVO gelten
keine Einschrankungen zu Beherbergungs- und Gewerbebetrieben.

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 ,nicht stérende Gewerbebetriebe® nur diese Nutzungen, die nach dem Han-
delsgesetzbuch (HGB) definiert sind bzw. in der Handwerkerrolle genannt sind.

Auf Grund dieser Rechtsauslegung wurden bisher keine Ferienwohnungen als Be-
herbergungsbetriebe, als Handwerksbetrieb oder als Ferienwohnungen selbst ge-
nehmigt. Folglich waren Ferienwohnungen in Baugebieten nach § 2 bis § 8 BauNVO
bisher auch nicht gemeindliche Planungsziele und daher nicht Planungsinhalt.
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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 stérende oder sonstige Gewerbebetriebe bzw. als Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes in fast allen Baugebieten nach § 3 bis 7 BauNVO ausnahmsweise
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
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1. Der direkt an die Ostsee grenzende Bereich im Vordeichgelande bzw. den daran
angrenzenden Bereich (= 1. Zone) dient vorrangig dem Fremdenverkehr. Von
hier aus besteht ein direkter Zugang zum Meer. Zuldssig sind hier vorrangig
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Nutzungen, die diesem Ziel dienen; einschlieRlich hdherwertiger Hotels, Laden
und Gastronomien.

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 Gewerbebetrieben in der Zone 3 zuldssig sind und
damit zu einer Aufweichung der ,geschiitzten“ Baugebiete fur die Blrger der Ge-
meinde fihren werden. Zum Schutz der Wohngebiete in der Gemeinde, die den Biir-
gern dienen, besteht ein stadtebaulicher Bedarf dahingehend, die Genehmigungsfa-
higkeit von Ferienwohnungen in den Bereichen zu begrenzen.

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 ,Zweitwohnungen®.
Zweitwohnungen dienen kaum dem Tourismus und auch nicht den o6rtlichen Infra-
strukturen. Sie flihren 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 Méglichkeit 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.

Flr bestehende Zweit- und Ferienwohnungen bleibt nachfolgend der Bestandsschutz
erhalten bis zu einem Eigentimerwechsel.

DarUber hinaus sollen gestalterische Rahmenvorgaben aufgenommen werden, wie
= die Firsthéhe,
» die Anzahl der Stellplatze und
» die Eingrenzung der Zufahrten je Grundstick,

um die noch erkennbaren dorflichen Grundstrukturen zukinftig zu sichern.

Fir die genannten Punkte wird ein stadtebaulicher Planungsbedarf gesehen.
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1.1.3

1.1.4

1.1.5

1.1.6

Alternativuntersuchung
Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 49 mit seiner 2. und 4. Anderung ist bebaut.

Somit handelt es sich hier um eine reine Sicherungsmalinahme der Beibehaltung der
stadtebaulichen Ziele, die bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49
mit seiner 2. 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.

GemalR 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 Iasst.

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.

Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum

X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 24.02.2021
X friihzeitige Information § 3 (1) BauGB 18.03.2021 -
01.04.2021

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

Behdrden

X Auslegungsbeschluss 29.09.2021
X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 27.10.2021 -
29.11.2021
X Beteiligung T6B, Behdrden und Gemeinden §4(2)und 2 (2) 27.10.2021 —
BauGB 01.12.2021
X Erneuter Auslegungsbeschluss 27.01.2022
X Erneute oOffentliche, eingeschrankte Auslegung § 3 (2) BauGB 17.02.2022 —
03.03.2022
X Erneute eingeschrankte Beteiligung der T6Bs, § 4a BauGB 17.02.2022 —
Behorden und Gemeinden 03.03.2022
X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 30.06.2022

Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

Die Planung beinhaltet nur die Anpassung der zulassigen Nutzungen an die aktuelle
Gesetzeslage. Sie fuhrt zu keiner Veranderung des urspringlichen Planungszieles.

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

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

Der Bereich des Plangebietes ist bereits bebaut. Die Planung beinhaltet die Anpas-
sung der zulassigen Nutzungen an die aktuelle Gesetzeslage. Sie fuhrt zu keiner Ver-
anderung des urspringlichen Planungszieles.
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Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1i. 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 Quadratmeter 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 begrindet
wird, die keine Pflicht zur Durchflihrung 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 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 Mallnahme der
Innenentwicklung gesehen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermdéglicht keine neue Versiegelung.

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

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 begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspri-
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 Schutzqguter: Dieser Punkt kébnnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschitzte Tiere durch die Planung beeintrach-
tigt werden.

Die Planung beinhaltet nur die Anpassung der zuldassigen Nutzungen an die aktuelle
Gesetzeslage. Sie fuhrt zu keiner Veranderung des ursprunglichen Planungszieles.
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Fazit: Das Vorhaben erfullt die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a
BauGB.

c) Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes als Berichtigung ist nicht erforderlich.

1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.21 Kommunale Planungen

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 49, 2 Anderung seit dem 26.02.1992
und die 4. Anderung seit dem 26.02.1992. Die 2. Anderung setzt fiir den dstlichen
und sudlichen Bereich ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO fest und fir den verbleiben-
den Bereich ein ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 BauNVO. Die 4. Anderung
schlielt in Teilen des MI-Gebietes Tankstellen und Vergniigungsstatten aus bzw.
schrankt die Nutzung fur Einzelhandelsbetriebe ein.

Bild 2: Auszug Bebauungsplan Nr. 49, 2. Anderung
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Bild 3: Auszug Bebauungsplan Nr. 49, 4. Anderung
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1.2.2 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Die Planung beinhaltet nur die Anpassung der zuldssigen Nutzungen an die aktuelle
Gesetzeslage. Sie flhrt zu keiner Veranderung des urspriinglichen Planungszieles.
Daher werden keine neuen Tatsachen geschaffen, die nicht bereits im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49, 2. und 4. Anderung untersucht worden
sind.

Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht berthrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.3.1 Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt in Grédmitz nérdlich der Strale Kleine Weide, westlich der Muh-
lenstralle, sudlich der Bebauung Oldenburger Stra3e und Am Hufen sowie 6stlich der
Bebauung Trift und Gartnerstieg.

1.3.2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut.
Bild 4: Eigene Fotos vom 11.08.2021

1.3.3 Bodenbeschaffenheit
Das Plangebiet ist bebaut. Problematische Bodenverhaltnisse sind nicht bekannt.
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2 BEGRUNDUNG DER PLANUNG

21 Begriindung der geplanten stiadtebaulichen Festsetzungen

Gegeniiber dem geltenden Bebauungsplan Nr. 49, 2. und 4. Anderung wird die Art
der baulichen Nutzung fiir die Baugebiete in der Text-Ziffer 1 ersatzlos gestrichen und
wie folgt neu festgesetzt (siehe Geltungsbereich "Teil A: Planzeichnung"):

Allgemeines Wohngebiet (WA)

= Ausschluss von Zweitwohnungen. - Das Ziel der Gemeinde besteht darin,
dass die Wohngebaude als Hauptwohnungen genutzt werden. Werden diese
als Zweitwohnungen genutzt, fiihren diese zu den besagten ,Rolllddensiedlun-
gen“. Diese sind nicht gewollt. Nach dem § 22 BauGB ist fir Wohnungen ein
Unterbegriff ,Nebenwohnungen® eingefuihrt worden, der diese besagten Zweit-
wohnungen als diese definiert. Durch den Ausschluss der Nebenwohnungen
als Bestandteil der Wohnungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO, wird diese Nutzung
in dem WA-Gebiet ausdrucklich zukinftig untersagt.

" Ausschluss von Beherbergungsbetrieben als ganze Rdume und Gebdude in
Form von Hotels und Zulassung von als Rdume fiir Ferienwohnungen, wenn
diese gegentiber der im Geb&ude vorherrschenden Hauptnutzung untergeord-
net ist und maximal 1 Ferienwohnung umfasst. > Hotels verdrangen die Haupt-
wohnungen in den WA-Gebieten, die den Blrgern der Gemeinde zum Leben
dienen sollen. Daher bleiben Gebaude fiir Hotels als ,Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes” nach § 13a BauNVO vollkommen ausgeschlossen. In einem
Wohnhaus befindliche untergeordnete Raume fir Ferienwohnungen sind hin-
gegen an dem Standort in Grémitz schon immer natlrlich gewachsen. Daher
werden diese als ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes® nach § 13a BauNVO
in den WA-Gebieten auch weiterhin allgemein zugelassen, allerdings be-
schrankt auf eine Ferienwohnung, die der vorherrschenden Hauptnutzung un-
tergeordnet sein muss. Damit bleibt gesichert, dass das Wohngebaude vor-ran-
gig dem Hauptwohnen dient.

" Ausschluss der zuldssigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe als
Réume oder Gebéude fiir Ferienwohnungen. > Ferienwohnungen kénnen zu-
kinftig auch als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise ge-
nehmigt werden, wenn sie der Hauptnutzung untergeordnet sind. Bei Ausnut-
zung dieser Festsetzungen kdnnten — neben den Ferienwohnungen als Beher-
bergungsbetriebe - durchaus weitere geschatzte 20 % an Ferienwohnungen
zusatzlich im Plangebiet entstehen, die dann zu einer volligen Veranderung,
und kaum noch kontrollierbaren, Gebietsstruktur fiihren konnten. Da das Plan-
gebiet den Birgern der Gemeinde als Wohnstandort dienen soll, werden Feri-
enwohnungen als Gewerbebetriebe in jeglicher Form in diesem Standort, in der
in Ziffer 1.1.2 beschriebenen Zone 3 - ausgeschlossen.

Alle Ubrigen Nutzungen nach § 4 BauNVO werden zukinftig im WA-Gebiet zugelas-
sen, da diese durchaus die Vielfaltigkeit eines Wohngebietes erh6hen kdnnen.

Mischgebiet (MI)

. Im Mischgebiet erfolgt die gleiche Systematik des Ausschlusses von Neben-
wohnungen wie im vorher genannten WA-Gebiet.
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" Ubernommen wird auch hier die allgemeine Zulassigkeit von nur einer Ferien-
wohnung in einem Gebaude, die der vorherrschenden Hauptnutzung unterge-
ordnet sein muss.

. Darlber hinaus wird auch die gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die in § 6 Abs.
3 BauNVO genannte ausnahmsweise zulassige Nutzung (Vergnligungsstatten
im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auflerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 be-
zeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden) ausgeschlossen, um die
Systematik auf das gesamte MI-Gebiet auszuweiten.

" Die Ubrigen Festsetzungen entsprechen denen des Ursprungsplanes.

Um folgende textlichen Festsetzungen wird der Teil B: wie folgt erganzt, die fur die

MI- und WA-Gebiete gleichermalen gelten:

" Streichung folgender Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 49, 2. Anderung = :

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. T Nr. T BauGB 1.V. mit §§ 16 - 21 BauNvo)

Die Fldachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen
einschlieBlich der zu ihnen gehorenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswdnde sind bei der Ermittlung der GeschoBflache ganz mitzurechnen.

Der § 20 Abs. 3 BauNVO ermdoglicht es, die Regelungen der Baunutzungsver-
ordnungen vor 1990 mit in den neuen Plan zu nehmen:

Bild 5: Gegeniiberstellung BauNVO

Regelung BauNVO bis 1990 Regelung BauNVO ab 1990
Berachnuna der Geschossfldchonzahl Berechnung der Geschossfidchenzahl
zu beriicksichtigen: 2 beriicksichfigen:
Gebdudefliche DG (Aufenthaltsréume) 200 m? gztgﬂgzag?:z ifegj‘\:‘tzrghglgguvv\e) 508 gl
Gebtiudefliche AuBenmaf 2. OG 500 m? Gebaudefliche AuBBenmal 1. OG 500 m?
Gebaudeflache AuBenmal3 1. OG 500 m? . Ees Gebdudeflache AuBenmaB3 EG 500 m? g i
Gebéudeflache AuBenmal3 EG 500 m? Gebaudefliche KG (Aufenthaltsréiume) 0m?
Gebdudeflache KG (Aufenthaltsréume) 100 m2 A
Gesamifléche: 1.500 m? />
a . 2
IR 1:800/m Geschossfliichenzahl: 15
Geschossfldchenzahl: 1,8
unberiicksichtigt bleiben:
unberiicksichtigt bleiben: 5 ==as - Terrassen und Balkone
- Vordiicher und Dachiberstinde
- Terrassen und Balkone - Zuwegungen und Zufahrten
- Vordicher und Dachiiberstinde - tberdachte Stellplétze
- Zuwegungen und Zufahrten - Tiefgaragen
- Uberdachte Stellplétze - Aufenthaltsraume in Nicht-Vollgeschossen
- Tiefgaragen

Die Folge der Altregelung ist, dass quadratische Gebaude in vielen Bereichen
des Ortes entstanden sind. Diese entsprechen nicht dem doérflichen Stil von
Gromitz. Dadurch, dass im Plangebiet:

= geringe Grund- und Geschossflachenzahlen gelten,
= die Firsthbhe zukunftig eingegrenzt wird und
= gleichschenklige, symmetrische Sattel- und Walmdacher

festgesetzt werden, kdnnen so zuklnftig nur bis zu zweigeschossige Gebaude
entstehen mit einem — dann — ausgebauten Dachgeschoss. Somit wird gewahr-
leistet, dass ortstypische Gebaude entstehen, die in ihrer Baumasse optimal
ausgenutzt werden, was dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden dient.

. Festsetzung von Firsth6hen und deren Bezugspunkt. - Fur das Plangebiet gel-
ten bisher Dachneigungen. Darlber hinaus ist es Ziel der Gemeinde zusatzlich
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a)

b)

Da

die Firsthéhen nérdlich der Bundesstralde B 501 auf 10,5 m zu beschranken,
um ein weiteres Hohenwachstum einzugrenzen. Der Bezugspunkt wird die
,Oberkante der Mittelachse der zugehdrigen Erschliefungsstrafte®. Da das Ge-
lande uneben ist, wird geregelt, dass der Bezugspunkt ist:

bei ebenem Gelande die nachstliegende Oberkante der Mittelachse der zuge-
hérigen Erschlieungsstrale,

bei ansteigendem Gelande die nachstliegende Oberkante der Mittelachse der
zugehdrigen ErschlieRungsstralle, vermehrt um das Mal} des natirlichen H6-
henunterschiedes zwischen der ErschlieBungsstrale und der ErschlieRungs-
stralle abgewandten Gebaudeseite,

bei abfallendem Gelande die nachstliegende Oberkante der Mittelachse der
zugehorigen ErschlieBungsstralle, vermindert um das Mal des natirlichen
Hoéhenunterschiedes zwischen der ErschlieBungsstralle und der Erschlie-
Rungsstralle zugewandten Gebaudeseite.

bei wird folgende Systematik bei der Errichtung der Gebaude verfolgt:

Bild 6: Prinzipskizze zur Héhenlage

Prin

Beia

zipskizze zur Hohenlage

nsteigendem GelﬁWH} Bei ebenem Gelinde Firsthohe (FH)
LJTraufhdhe (TH) /\Jraumohe (TH)

QK +0,00 OK Erdgeschoss +0.00 OK +0,00 OK Erdgeschoss +0 00

Strabe [ Yorgarten =

Bei abfallendem Geldnde Firsthshe (FH) Erliuterung zur Prinzipskizze:
OK ErschifeBungsstrale, gemessen aufl der Strallenmiite
Jrauﬂwﬁhe (TH)

EL
OK *_;0,00 < OK Erdgeschoss +0,00
\ . T

i \Gelandeunterschied " StraBe - Vorgarten oo

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

Traufhohe = Schnittpunkit der Wand mif der Dachhaut

Straie [ Vorgarten |

\Gelandeunterschied %% -
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Zudem sind kinstliche Geldndeveranderungen nicht mehr gewollt. Um dieses
zu unterbinden, erfolgt die Festsetzung, dass der natirliche Gelandeverlauf zu
erhalten ist bzw. nach Beendigung der Bauarbeiten wieder herzurichten. Auf-
schittungen und Abgrabungen auf den Baugrundsticken sind damit grundsatz-
lich unzulassig. Ausnahmsweise kénnen Gelandemodellierungen in Form von
Aufschiittungen und Abgraben der Baugrundstiicke vorgenommen werden, so-
fern diesen Gelandemodellierungen aus Grinden der Héhenlage der zugehdri-
gen ErschlieRungsstrale fur die Errichtung der baulichen Hauptanlage erfor-
derlich sind und die Héhenverspriinge auf den seitlichen Grundstlicksgrenzen
der Baugrundstiicke max. 0,50 m betragen.

Festsetzung einer zuléssigen Uberschreitung der Grundflachenzahl in den MI-
Gebieten bis 0,6, wenn diese Nutzung keinem reiner Wohnnutzung dienen. >
Nutzt ein Gewerbebetrieb eine Freiflache fiur Ausstellungs- oder Lagerflachen,
dann zahlt diese Flache mit in die Grundflachenzahl. Solche Auflenflachen
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bendtigt ein Groldteil der gewerblichen Betriebe; bzw. hat diese auch. Bisher ist
diese Situation im Bebauungsplan nicht beachtet worden. Hier erfolgt lediglich
eine Rechtsanpassung.

] Abstandsflachen von Garagen, Carports, Nebenanlagen und hochbaulichen
Einrichtungen zu Strallen - Der Bau von Garagen, Carports, Nebenanlagen
und hochbaulichen Einrichtungen in unmittelbarer Nahe zum 6ffentlichen Stra-
Renraum fiuhrt haufig zu extremen Beeintrachtigungen des Ortsbildes. Um eine
offene Situation im Stralenraum zu erhalten, sind hochbauliche Anlagen und
Einrichtungen bis zu einem Abstand von 3 m, gemessen ab der angrenzenden
Stralienverkehrsflache, unzuldssig. Ausgenommen davon sind Terrassen, die
als Bestandteil der Grundflachenzahl gelten, da sie wenig Einfluss auf die Bau-
fluchten und die Ortsgestaltung haben. Auch Stellplatze stellen keine dauer-
hafte Beeintrachtigung des Ortsbildes dar. Sie bleiben daher ebenfalls nach
§ 12 Abs. 1 BauNVO im gesamten Baugebiet zulassig.

" Aufnahme von gestalterischen Festsetzungen. -

" Bisher setzt der Bebauungsplan eine Dachneigung fest. Dadurch sind
Pultdacher maéglich, die nicht ortsbildpragend sind. Gewollt sind Dacher
der Hauptgebdude mit symmetrischen, gleichschenkligen Sattel- und
Walmdachern. Entsprechend erfolgt die Festsetzung.

" Je Grundstiick ist zukinftig nur eine Zufahrt von maximal 6 m Breite zu-
I&ssig. Eine direkte Anlage und ErschlieBung von Stellplatzen an die 6f-
fentliche Verkehrsflache ist unzulassig, um die Verkehrssicherheit der
FuRganger und Radfahrer besser zu schitzen.

" Die Landesbauordnung ermdglicht es, die Mindestanzahl von Stellplatzen
festzusetzen. Damit die Stellplatze tatsachlich auf den Grundstiicken un-
tergebracht werden, und nicht auf den Stral3en, erfolgt die Festsetzung,
dass je Wohnung und je Ferienwohnung ein Stellplatz nachzuweisen ist.

Es wird aufgenommen, dass die nicht Uberbauten Flachen der bebauten
Grundstlicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
grin-gartnerisch anzulegen sind. Schottergarten sind somit insgesamt
unzulassig. Auf § 8 LBO wird verwiesen.

Ein Schottergarten ist eine grofflachig mit Steinen bedeckte Gartenfla-
che, in welcher die Steine das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind.
Pflanzen kommen nicht oder nur in geringer Zahl vor, wenn, dann oft
durch strengen Formschnitt kinstlich gestaltet. Als Steinmaterial kommen
haufig gebrochene Steine mit scharfen Kanten und ohne Rundungen zum
Einsatz (Schotter); fir den gleichen Stil kdnnen aber auch Gerdll, Kies
oder Splitt verwendet werden.

Schottergarten haben folgende Nachteile:

=  Schottergarten beheimaten nur wenige, ausgewahlte Pflanzen, bie-
ten Tieren keine Verstecke und Insekten keine Nahrung. Zudem hei-
zen sie sich im Sommer so stark auf, dass regelrechte Todeszonen
fur alles Lebendige entstehen.

=  Zudem reflektieren sie tagstiber Sonnenlicht, was zur Erhitzung der
anliegenden Gebaude flhrt und in reduziertem Wohnkomfort resul-
tiert.

»  Schotterflachen kénnen — anders als begriinte Flachen — Regenwas-
ser nur in geringstem MalRe speichern. Insbesondere bei
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Starkregenereignissen kann dies zur Uberflutung von Kellern fiihren,
vor allem, wenn der Boden unter der Schotterflache eher undurchlas-
sig ist.

= Fehlende Pflanzen fuhren zu einer erhdhten Feinstaubbelastung: Ein
Schottergarten hat keine Filterfunktion, sorgt also indirekt flr
schlechte Luftqualitat.

= Schallwellen werden nicht geschluckt, sondern zurtckgeworfen,
wodurch die Umgebung lauter wird.

Da sie somit nicht der gestalterischen Aufwertung des Ortes dienen, wer-
den sie im Vorgarten- und Gartenbereich vollstandig verboten.

Alle weiteren grundlegenden Aussagen der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 49,
2. und 4. Anderung treffen in allen anderen Punkten unverandert zu.

2.2 ErschlieBung

Gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 49, 2. und 4. Anderung erfolgt keine Anderung
der Erschlief3ung.

Alle weiteren grundlegenden Aussagen der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 49,
2. und 4. Anderung treffen in allen anderen Punkten unverandert zu.

2.3 Griinplanung
2.31 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die Planung beinhaltet keine Anderungen in den griinordnerischen Festsetzungen.

2.3.2  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. 49
fihrt zu keiner Anderung des zuléssigen MaRes der baulichen Nutzung. Insgesamt
verandert sich im Plangebiet die Versiegelung nicht. Die Planung verursacht keine
neuen Eingriffe.
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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 fir die Gebaude. Stattdessen begrenzt sie zukiinftig die mégliche
Firsthéhe im Gebiet.

Insgesamt verandert sich im Plangebiet die Versiegelung nicht, da die bereits vor-
handene Versiegelungen flir gewerbliche Nutzungen im Aufienbereich bereits auf
Grundlage des geltenden Bebauungsplanes entstanden. Die Planung verursacht so-
mit keine neuen Eingriffe.

b) Ausgleichsbedarfsermittiung
Es erfolgen keine Veranderungen, die zu ausgleichspflichtigen Eingriffen fihren.

Zusammenfassung: 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.

24 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Die 5. Anderung flhrt zu keiner wesentlichen Anderung des zuldssigen Males der
baulichen Nutzung. Die Aussagen des Bebauungsplanes Nr. 49 mit seiner 2. und 4.
Anderung gelten daher unverandert fort.

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
kénnen, wie giftige, gesundheitsschddliche oder umweltgefdhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (L&rm), Lichtemission, Strahlung oder Erschlitterungen:

Durch die Planung erfolgt keine Veranderung der bereits zulassigen Nutzung.

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:

Immissionsrelevante Rahmenbedingungen haben sich in der Umgebung nicht gean-
dert. Daher gelten die Aussagen der Begrindung zum Nr. 49, 2. und 4. Anderung
unverandert fort.
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4 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Durch die Planung erfolgt keine Veranderung
der bereits zuldssigen Art und Mal3es der baulichen Nutzung. Es wird daher auf die
Ausflhrungen der Begriindungen zum geltenden Bebauungsplan Nr. 49 und seinen
zwei Anderungen verwiesen.

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 zweckmalig 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 Auffulimaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte moéglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grund-
lage fur 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®.

5.2 Altlasten

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

In der Kleinen Weide 25 gab es eine alte Tankstelle. Der Kreis Ostholstein verwies in
seiner Stellungnahme vom 01.12.2021 auf folgende Situation:

LAUf Grund der Vornutzung und des dadurch begriindeten Altlastenverdachtes
wird das Grundstiick seit 2011 im Altlastenkataster des Kreises Ostholstein ge-
ftihrt. Der Eigentiimer wurde dartiber informiert. Um den Konflikt zwischen der
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geplanten zuldssigen Nutzung mit den Vorgaben des § 1 Abs. 6 Punkt 1 BauGB
(allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse) und
dem begriindeten Altlastenverdacht zu I6sen, sollte diesen Hinweisen nachge-
gangen werden. (s. Altlastenerlass vom 11.06.2015 Punkt 2.1.2.)

Dazu ist fiir die Grundstiicke eine orientierende Untersuchung und ggf. an-
schlieBend eine Detailuntersuchung (Gefdhrdungsabschétzung) durchzufiih-
ren. (Bundesbodenschutzverordnung § 3 Abs. 3 und 4, sowie Anhang 1 Nr. 1.1
und 1.2).

Mit diesen Arbeiten sollten Sachversténdige nach § 18 Bundesbodenschutzge-
setz beauftragt werden. Das Untersuchungskonzept ist optimalerweise mit der
Bodenschutzbehérde des Kreises abzustimmen.

Der Altstandort ist im Plan darzustellen, um ihn bei spéteren Planungen recht-
zeitig zu berticksichtigen.*”

Gemal dem Bauschein 0-3-136 vom 25.03.1975 waren Auflagen bei der Stilllegung
bzw. dem Abbruch der Tankstelleneinrichtung auf dem Gelande der Kleine Weide 25
erteilt worden, wie zum Beispiel das Einschlammen des Erdtanks mit Flllstoffen. Bei
den spateren Bauantragen wurden keine weiteren Auflagen erteilt. Daher wird seitens
der Gemeinde davon ausgegangen, dass das Grundstiick als saniert gilt.

Mit Schreiben vom 03.03.2022 verwies der Kreis Ostholstein erganzend darauf hin,
dass durch die Verfullung der Tanks bei der Stilllegung lediglich eine vorlaufige Si-
cherung der Tanks erfolgte und keine Sanierung. Die Bewertung des Standortes nach
dem Landesbodenschutzgesetz hat ergeben, dass der Standort als altlastenverdach-
tige Flache eingestuft und deswegen im Boden- und Altlastenkataster gefihrt wird.
Dabei geht es nicht nur um das Vorhandensein der Tanks im Boden, sondern insbe-
sondere auch um Bodenverunreinigungen durch Betankungsschaden oder Undich-
tigkeiten. Darlber hinaus ist in den Akten ein Kraftstoffverlust von bis zu 20.000 Liter
dokumentiert.

Folglich ist in der folgenden Projektplanung nachzuweisen, dass die Altlasten nach
den allgemein anerkannten Regeln versiegelt oder beseitigt werden.

Hinweis: Da es sich hier um eine Anderung des Bebauungsplanes handelt, der nur
textliche Anderungen des Bebauungsplanes zur Art und zum MaR der baulichen Nut-
zung beinhaltet, ist der ,Teil A: Planzeichnung® nicht Inhalt der Planung. Daher wird
auf diese Situation nur in der Begriindung verweisen und nicht in der Planzeichnung.

Ergeben sich neue Erkenntnisse in folgenden Projektplanungen, sind diese dann in
den Bauantragen abzuarbeiten.

5.3 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 Grundstuckseigentimer
und der Leiter der Arbeiten.

Dartber hinaus wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen
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Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigenti-
merin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks
oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den
Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund geflihrt haben. Die Mittei-
lung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Die nach Satz 2 Verpflich-
teten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu er-
halten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten gesche-
hen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit
der Mitteilung.

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

5.4 WasserstraBen- und Schifffahrt

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemanR § 34 Abs. (4) des Bun-
deswasserstrallengesetzes (WaStrG) in der derzeit gultigen Fassung we-der durch
ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszei-
chen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Be-trieb behindern oder
die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefihren oder
behindern.

Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Von der Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine; blaue noch mit
Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Fla-
chen sichtbar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Ostsee da-her zur
fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Da die geplanten Bauvorhaben mittelbar an der Bundeswasser- Stralle Ostsee lie-
gen, bezieht sich die Forderung, Errichtung von Leuchtreklamen, auch auf die
Baustellenbeleuchtung.

6 BODENORDNENDE UND SONSTIGE MABNAHMEN

Bodenordnende und sonstige MalRnahmen, flr die der Bebauungsplan die Grundlage
bildet:

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts nach § 24 BauGB erfolgt nicht.

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsichtigt
(8§ 25 und 26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung:

= Die Umlegung, Grenzregelung oder Enteignung von Grundsticken nach §§ 45,
80 ff oder 85 BauGB ist nicht vorgesehen.

Y A W T L A ——
STADT

Seite 18 von 19

Plan: 5. Anderung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 49 der Gemeinde Grémitz
Stand: 30.06.2022



7 STADTEBAULICHE DATEN

71 Flachenbilanz
Das Plangebiet umfasst 60.620 m? (6,06 ha).

7.2 Bauliche Nutzung

Die Planung bereitet keine Erhdhung von Wohnungszahlen vor.

8 KOSTEN FUR DIE GEMEINDE

Es entstehen der Gemeinde Planungskosten.

9 VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gromitz hat die 5. Anderung der Innenent-
wicklung des Bebauungsplanes Nr. 49, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), am 30. Juni 2022 als Satzung beschlossen und die Begrin-
dung durch Beschluss gebilligt.

Siegel

Gemeinde Gromitz, 05.09.2022 (gez. Mark Burmeister)
Blrgermeister

Die 5. Anderung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 49 trat am
08.09.2022 in Kraft.
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