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1 ENTWURFSBEGRUNDUNG

1.1 Planungsabsicht
111  Ziele der Bauleitplanung

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist die Sicherung der vorhandenen
kleinteiligen Struktur im Plangebiet sowie die Zulassung einer Mischnutzung aus
fremdenverkehrsorientierten Nutzungen, Ferienwohnungen und Dauerwohnungen.

Ziel der Planung ist die Sicherung des Plangebietes als Wohngebiet dahingehend,
dass dieses auch zuklnftig vorrangig als Hauptwohnsitz fur 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 den der Hauptwohnungen.

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

Zudem fuhrt die Zuldssigkeit von dominierenden Ferienwohnungen bzw. von
Zweitwohnungen zu Grundstlickspreisen, die es einheimischen Birgern nicht moglich
macht, Grundstlicke an den Standorten zu erwerben. Weil eben genau die Situation
von der Gemeinde nicht gewinscht ist, sollen Zweitwohnungen auch zukunftig
planungsrechtlich unzuldssig bleiben, so wie es bereits bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 50 und seiner 1. Anderung Planungsziel war. Im Wohngebaude
befindliche untergeordnete Raume fur Ferienwohnungen sind in Grémitz hingegen
schon immer historisch gewachsen. Daher sollen diese untergeordnet zulassig
bleiben.

1.1.2 Zwecke der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. 50 lasst Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein zu.
Somit war eine touristische Nutzung durchaus gewtunscht. Zu Gewerbebetrieben be-
inhaltet der Bebauungsplan keine Festsetzungen. Sie waren somit ausnahmsweise
zulassig. Gemeint waren damit Handwerksbetriebe etc.. Zu diesem Zeitpunkt wurden
Ferienwohnungen nicht als Gewerbebetriebe gesehen bzw. genehmigt.

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

Da es um eine ,deklaratorische* Erganzung handelt, wirkt diese Definition rlickwir-
kend auf alle geltenden Bebauungsplane.
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Somit sind in den Bebauungsplanen nicht stérende Gewerbebetriebe oder Betriebe
des Beherbergungsgewerbes als Ferienwohnungen zukinftig zu genehmigen, wenn
diese nicht textlich ausgeschlossen sind.

Da die Ortslage Gromitz 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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Der direkt an die Ostsee grenzende Bereich im Vordeichgelande 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; einschliellich héherwertigen Hotels, Laden und
Gastronomie.

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

Der verbleibende Bereich (= 3. Zone) ist der Bereich nordlich der B 501. Hier hat
die Gemeinde vorrangig Baugebiete fir die im Ort lebenden Blrger entwickelt.
Gerade diese gqilt es zu sichern, um auch zuklnftig infrastrukturelle
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Einrichtungen, wie Kindergarten, Schulen, Feuerwehr, medizinische Angebote
etc. vorhalten zu kénnen.

Der Bebauungsplan Nr. 50 ist im Norden und Westen charakterisiert durch grofRe
Grundstticke, freiziigige Baufenster und starke Gelandemodulationen. Es ist eine
bauliche Entwicklung festzustellen, zu immer kompakteren Gebauden mit diversen
Keller- und Dachgeschossen, die den Eindruck einer Mehrgeschossigkeit aus Rich-
tung des noérdlich angrenzenden Neubaugebietes der Gemeinde erzeugen. Das Ne-
beneinander von hohen Gebauden im Siden und eingeschossigen kleinen Einfami-
lienhausern im Norden ist in der Form stadtebaulich nicht gewollt.

In den Gebauden sind zudem vorrangig kleine Ferienwohnungen geplant. Sie flihren
zu einer UbermafRigen Belastung des Gebiets durch den Zielverkehr und die fehlen-
den Parkplatze.

Weiterhin wird festgestellt, dass fir den Bereich des Bebauungsplanes im Norden
und Westen des Weiteren ein Anderungsbedarf besteht, da durch die g. Anderung
der BauNVO die stadtebauliche Systematik der Gemeinde dahingehend wesentlich
gestort wird, dass Ferienwohnungen nun als Beherbergungsbetriebe und/oder Ge-
werbebetriebe in der Zone 3 zulassig sind und damit zu einer Aufweichung der ,ge-
schlitzten“ Baugebiete fur die Burger der Gemeinde fuhren werden. Zum Schutz der
Wohngebiete in der Gemeinde, die den Burgern dienen, besteht ein stadtebaulicher
Bedarf dahingehend, die Genehmigung von Ferienwohnungen in den Bereichen ein-
zugrenzen.

Dartuber hinaus hat der Ausschuss fir Verkehr, Bauwesen und Umwelt am
13.09.2017 das Gebiet besichtigt. Hier wurden gestalterische Ziele abgestimmt, wie
Trauf- und Firsth6he, Geschossigkeiten, Materialen etc.. Die Ergebnisse sind daher
Inhalt der Planung.

Bild 2: Protokollauszug vom 13.09.2017

2 : A W
ERGEBNIS BAUAUSSCHUSS | - WAL ™
4 am 13.09.2017 ’\T”’F” = ki

SD
FW untergeordne1

/ Tt
. p N |4 - Abstand Strafie 3m . s '-s/\
Ubersichtsplan . g’% o & *. Anzahl der Wohneinheiten auf ca. 6 beschranken It SVA\ - ) %
. 2 Y 3 o
s . ooy i ."':“

B-Plan Nr. 50, 2. A.

“Baugrenzen zurlickziehen
elnzelne Baugrenzen je Grundstuck .

- k * d (ll
\\ WA " dhnlich 1. Anderung
B %/ , "TH.'FH L \\ ‘

//FDisSD

W untergeordnet ; ] f\%

Abstand Strale 3 m
Anzahl der Wohneinhelten beschranken

ol | FW untergeordnet =
olfpfatz | 'Abstand Strafe 3 m_ - )
| Anzahl der Wohnelnhelten auf 6 beschrénken!

el rr(af r i b 0 | p Afghe Noah ?w_e_n‘ /v\
% i)
g@ﬂ’gf & it /L&.EEEE o f/

PLANUNG kompakt

Seite 5 von 20

Plan:

Stand:

2. Anderung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 50 der Gemeinde Grémitz
28.02.2019




Bisher war es den Gemeinden zudem nicht méglich, Zweitwohnungen auszuschlie-
Ren. Stattdessen gelten sie als ,Wohnungen“ im Sinne der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und waren daher rechlich 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 &rtlichen Infra-
strukturen. Sie fiihren 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 zuklnftig baurechtlich unzulassig werden.

1.1.3  Alternativuntersuchung

Das Plangebiet liegt in Gromitz. Es ist vollstandig mit Wohnungen und Ferienwoh-
nungen bebaut. Somit handelt es sich hier um eine Flache, die Bestandteil einer Sied-
lungsstruktur ist und als diese gesichert werden soll.

Genau auf dieser Flache soll der Bestand so gesichert werden, dass die vorhandene
Nutzungs- und Gestaltungsstruktur bestehen bleibt. Daher ist die Untersuchung
weiterer Alternativen nicht zielfGhrend.

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

Da die Flache

] bereits baulich genutzt ist,

. 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.
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1.1.4 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) von 2017:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum

X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 13.06.2017
X frihzeitige Information § 3 (1) BauGB 14.08.2017 —
25.08.2017

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

Behdérden

X Auslegungsbeschluss 14.08.2018
X Beteiligung T6B, Behdrden und Gemeinden §4 (2)und 2 (2) 15.10.2018 —
BauGB 20.11.2018
X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 15.10.2018 —
15.11.2018
X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 28.02.2019

1.1.5 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung
Es wurde geprift, ob sich im Plangebiet

" Okologisch geschitzte oder hochwertige Grinstrukturen befinden
. oder sich in den Gehdlzen oder Gebauden geschitzte Tierarten aufhalten.

Alle diese Punkte wurden 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 die Wohngebiete. Sie umfassen ca. 20.310 m2. Das
Plangebiet ist mit Wohngebauden bebaut. Im Norden und Westen grenzen Wohnge-
biete i. S. § 3 und § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) an. Im Siiden befinden sich
ein ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 BauNVO und im Osten grenzt eine landwirt-
schaftliche Flache an. 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 tberplant 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 der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter 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 Mal}-
nahme der Innenentwicklung gesehen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung sichert lediglich den planungsrechtli-
chen Bestand im Bereich der WA-1-Gebiete 0,30 vor. Abweichend vom Ursprungs-
plan wird nur im WA-2-Gebiet eine Grundflachenzahl von 0,4 zugelassen. Diese Zahl
entspricht jedoch dem baurechtlich genehmigten Bestand.

Somit bereitet die Planung keine neuen Eingriffe vor.

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache: Durch die Planung kann die
zulassige 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 Uberschritten.

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
erfallt.

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 Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

Punkte gemaf der Anlage 1 zum UVPG sind nicht berlhrt. 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 fur die Anwendung des
§ 13a BauGB.

c) Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan kennzeichnet das Plangebiet als ,Sonstige
Wohnbaufldche* nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Eine An-
derung des Flachennutzungsplanes als Berichtigung ist somit nicht erforderlich.
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Bild 3: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan
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1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems

1.21 Kommunale Planungen
Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 50 seit dem 06.05.1975.
Dieser setzt das Plangebiet als ,Reines Wohngebiet“ nach § 3 BauNVO fest.
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Bild 4: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 50
YOM Zifgju HYEE O TURYR RS SMreu Ty

TEILA: PLANZEICHNUNG

e —

; pEnaE |
Kmﬂm"iﬁﬂf |

e 3R /

Der Landschaftsplan entsprlcht der Vorgabe des Flachennutzungsplanes.

1.2.2 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen
Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht beruhrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.31 Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand von Grémitz, und zwar zwischen der
Mdihlenstrale / B 501 im Siiden, dem Steinkamp im Westen und der Beckerkoppel
im Norden.
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An das Plangebiet grenzen ein- und zweigeschossige Reihen-, Einzel- und Doppel-
hauser, die der Wohnnutzung dienen. Diese haben die unterschiedlichsten Fassa-
denstrukturen, Dachformen und —farben. Somit ist keine klare, dominante stadtebau-
liche Struktur erkennbar.

Bild 5: Eigene Fotos vom 31.03.2016: Gebé&ude siidlich des Plangebietes
. " E 4

1.3.2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist mit einer baulichen Mischstruktur bebaut. Es sind kleine und auch
grofRere kompakte Gebaude vorzufinden. Dabei dominiert die eingeschossige Bau-
weise.

Dadurch, dass viele Gebaude mit dem typischen Baustil der 60-iger Jahre entstan-
den, sind viele eingeschossige Klinkergebaude mit einem 45-Grad-Satteldach vorzu-
finden, aber auch Gebaude mit Flachdach oder Bereiche mit Putz, die erst spater
nachverdichtet wurden. Einige Bereiche wurden auch sehr eng bebaut. Solche Struk-
turen sollen jedoch nicht mehr gesichert werden.

Besonders auffallig ist die Gelandesteigung im Gebiet. Dadurch erscheinen mehrere
Gebaude in einer Zweigeschossigkeit, obwohl sie lediglich im Hang gebaut wurden.

Bild 6: Eigene Fotos vom 09.03.2018
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1.3.3 Bodenbeschaffenheit

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

2 BEGRUNDUNG DER PLANUNG

21 Begriindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen
Gegenuber dem geltenden Bebauungsplan Nr. 50 werden folgende Punkte geandert:

Planzeichnung:

" Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO statt eines
Reinen Wohngebietes nach § 3 BauNVO. - Planungsziel ist die Nutzung der
Flache als Wohngebiet, in dem Ferienwohnungen untergeordnet zulassig sind.
Auch sollen reine, untergeordnete Handwerksbetriebe moglich bleiben. So lasst
der neu festgesetzte Gebietstyp mehr Flexibilitat in seiner Nutzung zu als ein
WR-Gebiet.

" Beibehaltung der Grundflachenzahl, aber Reduzierung der Geschossigkeit und
Geschossflachenzahl. - Bisher ist fiir das gesamte Gebiet eine Grundflachen-
zahl von 0,3 und eine Geschossflachenzahl von 0,5 zulassig. Nach der fir den
Bebauungsplan geltenden BauNVO ist in die Geschossflachenzahl auch die
Wohnbauflache aus dem Dachgeschoss mit einzurechnen. Diese Regelung gilt
nicht mehr. Nach der heute geltenden Baunutzungsverordnung und der Lan-
desbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) kann das gleiche Ziel Gber eine re-
duzierte Geschossflachenzahl erreicht werden, in der nur noch Vollgeschosse
einzurechnen sind, und Uber den allgemein zuldssigen Dachgeschossausbau
als Nichtvollgeschoss.

. Festsetzung von Trauf- und Firsthéhen. - Durch die Ostseenahe sind Entwick-
lungen erkennbar, dass Dacher immer hdoher gebaut werden. Dieser Tendenz
soll entgegengewirkt werden, in dem First- und Traufhéhen festgesetzt werden.

. Anpassung der Baugrenzen. - Die Baugrenzen der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen werden so festgesetzt, dass die bestehenden Hauptbaukdrper in
einer kleinteiligen Form bzw. in einer offenen Bauweise gesichert bleiben.

Text:

" Ausschluss der Betriebe des Beherbergungsgewerbes - Der Ursprungsplan
l&sst Beherbergungsbetriebe allgemein zu. Wie dem Punkt 1.1 zu entnehmen
ist, soll hier Wohnraum fiir die Burger der Gemeinde entstehen. Daher werden
Beherbergungsbetriebe zuklinftig nicht mehr zugelassen.

" Ausnahmsweise Zulassung von Ferienwohnungen als Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes i. S. § 13a BauNVO -> Im Haus befindliche untergeordnete
Raume fir Ferienwohnungen sind an dem Standort schon immer natirlich ge-
wachsen. Daher werden diese als ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes*
nach § 13a BauNVO ausnahmsweise zugelassen.
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" Ausschluss von Ferienwohnungen als Gewerbebetriebe > Ganze Gebaude in
Form von Hotels und ahnlichem, die dann letztendlich moglicherweise auch als
reine Ferienwohnungen betrieben werden, sind hier hingegen nicht gewunscht.
Sie wirden die gewollte Struktur des WA-Gebietes verandern. Daher bleiben
Gebaude fur Ferienwohnungen und Hotels als ,sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe“ nach § 13a BauNVO vollkommen ausgeschlossen.

" Ausschluss von Zweitwohnungen: Zweitwohnungen fiihren zu einer Nichtnut-
zung von wertvollem Bauland in mehr als der Halfte des Jahres. Diese sind an
den Standorten nicht gewlinscht. Zudem fiihrt die Zulassigkeit von dominieren-
den Ferienwohnungen bzw. von Zweitwohnungen zu Grundstuickspreisen, die
es einheimischen Birgern nicht méglich macht, Grundstiicke an den Standor-
ten zu erwerben. Weil eben genau die Situation von der Gemeinde nicht ge-
winscht ist, sollen Zweitwohnungen auch zukiinftig planungsrechtlich unzulas-
sig bleiben und werden daher ausgeschlossen.

" Verzicht auf die ausnahmsweise Zulassigkeit einer Dreigeschossigkeit. > Der
Ursprungsplan lasst ausnahmsweise eine Dreigeschossigkeit zu, wenn die
Grund- und Geschossflachenzahlen nicht erhéht werden. Der Beginn einer drei-
geschossigen Entwicklung ist in dem Teil von Grémitz nicht mehr gewollt. Daher
wird auf die Ubernahme dieser Festsetzung verzichtet.

. Bauabstand von 3 m zu Verkehrsflachen - Der Bau von Garagen, Carports
und hochbaulichen Nebenanlagen und Einrichtungen in unmittelbarer Nahe
zum o6ffentlichen StralRenraum fuhrt haufig zu extremen Beeintrachtigungen des
Ortsbildes. Um eine offene Situation im StralRenraum zu erhalten, sind im ge-
samten Plangebiet hochbauliche Anlagen und Einrichtungen bis zu einem Ab-
stand von 3 m, gemessen ab der angrenzenden Stral’enverkehrsflache, unzu-
lassig. Ausgenommen davon sind Terrassen, die als Bestandteil der Grundfla-
chenzahl gelten, da sie wenig Einfluss auf die Baufluchten und die Ortsgestal-
tung haben. Auch Stellplatze stellen keine dauerhafte Beeintrachtigung des
Ortsbildes dar. Sie bleiben daher ebenfalls nach § 12 Abs. 1 BauNVO im ge-
samten Baugebiet zulassig.

" Erhéhung der Grundfldchenzahl fiir ,unselbsténdige Gebaudeteile®. > Der § 17
Abs. 1 BauNVO begrenzt die Grundflachenzahl in WA-Gebieten auf 0,3 bzw.
0,4. Zur Grundflachenzahl zahlen alle baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 2
BauGB. Dazu gehdren alle baulichen Anlagen, bestehend aus Gebaude ein-
schliellich Nebenanlagen i. S. § 14 BauNVO, Balkonen, Loggien, Terrassen
sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen (vgl. § 20 Abs. 2 und 4 BauNVO);
die sogenannten ,unselbstdndigen Gebaudeteile®. Die g. ,unselbstédndigen Ge-
bdudeteile“ umfassen somit alle Anbauten an ein Hauptgebaude, die den Bo-
den dauerhaft iberdecken. Dazu zahlen Teile baulicher Anlagen, wie Terras-
sen, Loggien, Gesimse, Dachvorspriinge, Blumenfenster, Hauseingangstrep-
pen, und deren Uberdachungen und Vorbauten, wie Erker und Balkone. Um fir
diese ,dekorierenden Teile der Hauptgebédude® eine gewisse Flexibilitat zu er-
zielen, erfolgt die textliche Festsetzung, dass gemall § 16 Abs. 5,
Halbs. 1 BauNVO die zulassigen Grundflachen der baulichen Anlagen durch
die g. unselbstandigen Gebaudeteile bis zu 20 % Uberschritten werden dirfen.
Damit liegt die Gesamtgrundflachenzahl fir das WA-2-Gebiet Uber der zulassi-
gen Grundflachenzahl nach § 17 Abs. 1 BauNVO. Nach § 17 Abs. 2 BauNVO
.kann die Obergrenze des Absatzes 1 aus stadtebaulichen Griinden lberschrit-
ten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder
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durch Malinahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht be-
eintréchtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden.” Aus stadtebaulicher Sicht ist eine optimale Nutzung der noch zur Ver-
fugung stehenden Grundstlcke erforderlich, um die dringend notwendigen —
finanzierbaren - Wohnungen fir die Blirger der Gemeinde bereitstellen zu kon-
nen. Dabei geht es vor allem um den reinen Wohnraum. Die ,unselbsténdigen
Gebé&udeteile” erhdhen die Qualitat dieser Wohnstruktur und sollen mit ange-
boten werden konnen. Da die Flache bereits vollstandig bebaut ist, leitet die
Erhéhung der Grundflachenzahl keine Eingriffe in die Umwelt ein. Insgesamt
erscheint somit die geringfligige Erhéhung der Grundflachenzahl nur flr die ,un-
selbstédndigen Gebéudeteile“ als stadtebaulich vertretbar.

. Festsetzung von Bezugspunkten fiir die Trauf- und Firsthéhe. - Es erfolgt eine
Begrenzung des Bezugspunktes auf eine Erdgeschossfuflbodenhéhe (Ober-
kante Fertigfulboden) der Gebaude, der in der Mitte der stralRenseitigen Ge-
baudeseite nicht weniger als 0,1 m unter bzw. nicht mehr als 0,50 m Uber der
Oberkante der zugehdrigen ErschlieBungsstralte liegt. Dadurch soll ein ,Ein-
graben® eines Geschosses sowie der Bau von gestelzt wirkenden Gebauden
ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die ErschlieBung
bereits vorhanden ist. Daher ist sie als Bezugspunkt rechtlich zulassig.

" Zulassung von Terrassen aullerhalb der Baugrenze. - Eine Vergrofierung der
Uberbaubaren Flachen fir die Nutzung durch Terrassen ist nicht gewlinscht, da
dann die stadtebaulichen Strukturen, die optisch von den baulichen Hauptanla-
gen wesentlich gepragt sind, kaum noch regelbar sind. Daher erfolgt die Fest-
setzung der Ausnahme, dass die Baugrenzen durch Terrassen bis maximal 3
m Tiefe Uberschritten werden durfen.

" Festsetzung von GréRen von Wohngrundstiicken. > Ziel der Planung ist die
Sicherung der kleinteiligen Gebietsstruktur. Werden jedoch Grundsticksteile
der angrenzenden Nachbarschaftsgrundstiicke zugekauft, so ist der weitere
Ausbau kompakter Gebaude mdglich. Dem soll entgegengewirkt werden, in-
dem Mindest- und Héchstmalle der Wohngrundstlicke definiert werden.

. Eingrenzung der Wohnungs- und Ferienwohnungszahlen insgesamt. - Wie
bereits dargelegt, soll eine UbermaRige Wohnungsnachverdichtung im Plange-
biet ausgeschlossen werden, da die Infrastruktur daflr nicht gegeben ist. Ent-
sprechend erfolgt die Festsetzung, dass je angefangene 70 m? Geschossflache
je uberbaubarer Grundsticksflache maximal eine Wohnung oder eine Ferien-
wohnung zulassig ist. Nach § 20 Abs. 3 letzter Satz BauNVO zahlen die die
Flachen von Dach- und Kellergeschossen nicht in die anrechenbare Geschoss-
flache und sind daher bei der Berechnung der zuldssigen Wohnungen nicht an-
zurechnen.

" Neudefinition von gestalterischen Festsetzungen. > Im Plangebiet sollen zu-
kinftig die urspriinglichen Strukturen des Ortes Gromitz wieder starker sichtbar
werden. Daher erfolgen die Festsetzungen, dass

] Garagen: Fir Garagen, die von der 6ffentlichen Straltenverkehrsflache
sichtbar sind, missen die gleichen Materialien verwendet werden, wie flr
die Hauptkorper.

. Dachmaterialien: Dacher der Hauptgebaude sind nur aus nicht reflektie-
renden bzw. gladnzenden roten bis rotbrauner Materialien zuldssig.
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Abweichungen sind zulassig, wenn sie der Nutzung der Sonnenenergie
durch Solarzellen oder ahnliche technische Anlagen ermdglichen.

. Dachformen: Dacher der Hauptgebaude sind nur als symmetrische,
gleichschenklige Sattel- oder Walmdacher zulassig. Ausgenommen sind
Dacher auf zweigeschossigen Hauptgebauden.

Alle weiteren grundlegenden Aussagen der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 50
treffen in allen anderen Punkten unverandert zu.

2.2 ErschlieBung
Gegenuber dem geltenden Bebauungsplan Nr. 50 werden folgende Punkte geandert:
Planzeichnung:

. Aufnahme einer ,6ffentlichen Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung*
- Es entstand ein FuRweg Richtung Neubaugebiet Beckerkoppel. Dieser Weg
wird zukUnftig in seinem Bestand gesichert.

Alle weiteren grundlegenden Aussagen der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 50
treffen in allen anderen Punkten unverandert zu.

2.21 Stellplatze

Die Grundstiicke sind ausreichend bemessen, um den erforderlichen ruhenden Ver-
kehr unterzubringen. Somit kdnnen die Stellplatze im Plangebiet erbracht werden.

2.2.2 Parkplatze

Sudlich des Plangebietes bzw. in 150 m Entfernung, nordwestlich der Kreuzung
B 501/ Griuntal, besteht ein offentlicher Parkplatz. Hier kann der Besucherverkehr un-
tergebracht werden.

2.3 Griinplanung
2.3.1 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 50 beinhaltet keine grinordnerischen Festsetzungen. Seine
2. Anderung ebenfalls nicht.

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 flhrt diese Planaufstellung zu folgenden
neuen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft:
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Nach oben g. Runderlass werden die Schutzglter Arten- und Lebensgemeinschaften,
Boden, Wasser (Oberflachengewasser, Grundwasser), Klima / Luft sowie das Land-
schaftsbild bewertet.

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

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermdoglicht keine zusatzliche Versie-
gelung, die nicht bereits heute schon baurechtlich zulassig ist.

Durch die Planung kommt es zu einem theoretischen Verlust dieser Flachen als Nah-
rungs- und Aufenthaltsraum fur Tiere (z. B. Kleinsduger, Vogel, Wild) und im geringen
Male der Lebensrdume fur Pflanzen und Tiere.

Das Plangebiet dient bisher als Wohngebiet und ist entsprechend bebaut und intensiv
genutzt. Daher hat sich in diesem Bereich keine geschitzte Fauna und Flora ange-
siedelt (siehe dazu auch 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 jetzt zulassig und genehmigt worden sind. Dadurch
erfolgen keine Eingriffe in den natlrlich gewachsenen Boden.

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

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 berlhrt. Neue Eingriffe werden nicht vorbereitet. Nach § 13a BauGB
sind Bebauungsplane der Innenentwicklung ausgleichspflichtig, wenn mehr als
20.000 m? Grundflache uberplant werden. Da sich der Bebauungsgrad nicht erhoht,
besteht kein Ausgleichsbedarf.

24 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

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

Zudem ist das Baugebiet fulRlaufig gut erschlossen. So kdnnen zentrale Stral’en auf
sicherem Wege erreicht werden.

3 EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

Das Plangebiet wird von einem Reinen- in ein Allgemeines Wohngebiet gedndert, um
die Nutzungsvielfalt an Wohnungstypen zu erhéhen. Damit vermindert sich der Larm-
schutzstatus nach der DIN 18005 ,Schallschutz fiir Stadtebau“ um 5 dB (A).
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Zur Ermittlung der Immissionen wurde als ,Quelle die ,Gerduschprognose — Be-
richtsnummer: 0295-G-01-06.01.2016/2 - des Ingenieurbiiros Liicking & Hartel
GmbH, Kobershain, Bergstralle 17, 04889 Belgern-Schildau, vom 06.01.2016 zum
Bebauungsplan Nr. 90 Zoo ,Arche Noah™ herangezogen.

In diesem Fall wurde als Quelle ein vorliegendes Gutachten verwendet, welches bei
der Gemeinde jederzeit einsehbar ist.

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

Da die Grundlagenermittiung 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. Gbertragen werden:

Bild _7: Abbildung 18 der ,Gerduschprognose — Berichtsnummer: 0295-G-01-
06.01.2016/2 - des Ingenieurbdiiros Liicking & Héartel GmbH, Kobershain, Bergstralle
17, 04889 Belgern-Schildau, vom 06.01.2016 zum Bebauungsplan Nr. 90 Zoo ,Arche
Noah 11113

g. Abbildung 18

Ubertragung auf das Plangebiet

N 4
L) / Hinweis auf Anderung

0,32(064) o

Danach ist das Plangebiet von Larmimmissionen nicht betroffen, die oberhalb der
Werte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ fir WA-Gebiete liegen.

Gemal der vorliegenden g. ,Gerduschprognose” kann die Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte der Freizeitlarmrichtlinie Schleswig-Holstein an den umliegenden Be-
bauungen prognostiziert werden und weist damit die schalltechnische Vertraglichkeit
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des Vorhabens mit der vorhandenen Umgebungsnutzung nach. Die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte ist bei konkreten Genehmigungsverfahren und bei groRen Ab-
weichungen der im genannten Gutachten gewahlten Emissionsansatze nachzuwei-
sen.

Bei Bauvorhaben im Plangebiet sind, sofern es sich um Gebaude mit einer schutzbe-
durftigen Nutzung nach DIN 4109 handelt, die Mindestanforderungen des baulichen
Schallschutzes der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® zu beachten.

4 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist bereits voll bebaut und erschlossen. Es wird auf die Ausflihrungen
der Begriindung zum geltenden Bebauungsplan Nr. 50 verwiesen. Bezugnehmend
darauf ist davon auszugehen, dass die vorhandenen Leitungen und technischen An-
lagen in der Lage sind, alle geplanten Erweiterungen anzuschlieRen und mit zu ver-
bzw. entsorgen.

5 HINWEISE

5.1 Bodenschutz

Vorsorge gegen schadliche Bodenveranderungen: Gemalf § 7 Bundesbodenschutz-
gesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Mald zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustra-
Ren, Lageplatze u. a.) ist méglichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustral3en
sollte die Moglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschluss der Bau-
mafRnahmen ist die Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes der Flachen fir
die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufiih-
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 zweckmaRig 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 zuzufiihren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder wieder
herzustellen. Die Bodenart des Auffullmaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte moéglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grund-
lage fur die Verflllung oder Auffillung mit Bdden 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: Gemall § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutzbehdrde
mitzuteilen.

Anhaltspunkte flr Altlasten sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht bekannt.

5.3 Archéaologie

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-
malschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin
oder den Eigentimer 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 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.

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

6 BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARNAHMEN

Bodenordnende und sonstige MalRnahmen, fur 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 Grundstiicken nach §§ 45,
80 ff oder 85 BauGB ist nicht vorgesehen.
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7 STADTEBAULICHE DATEN

71 Flachenbilanz

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet GesamtgroRe
WA-Gebiet 20.310 m?
Verkehrsflache 3.220 m?
Gesamt 23.530 m? (2,4 ha)

7.2 Bauliche Nutzung

Im Plangebiet sind durch die Planung keine zusatzlichen Wohnungen bzw. Ferien-
wohnungen maoglich, die nicht bereits jetzt gebaut werden konnten.

8 KOSTEN FUR DIE GEMEINDE
Durch die Planung entstehen der Gemeinde Planungskosten.

9 VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Grémitz hat die 2. Anderung der Innenent-
wicklung des Bebauungsplanes Nr. 50, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), am 28.02.2019 als Satzung beschlossen und die Begriindung
durch Beschluss gebilligt.

Siegel

Gemeinde Gromitz, 1. Juli 2019 (gez. Mark Burmeister)
Blrgermeister

Der B-Plan Nr. 50, 2. Anderung, ist am 18.07.2019 in Kraft getreten.

Y T N A ——
STADT

Seite 20 von 20

Plan: 2. Anderung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 50 der Gemeinde Grémitz
Stand: 28.02.2019



