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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 58.1, 3. Anderung der Gemeinde Gromitz fiir ein Gebiet Am Schoor

nérdlich des Bauhofes und nordwestlich des Scheedbeeks - Golfplatz -

1.1

Vorbemerkungen

Planungserfordernis/Planungsziele

Fur das Plangebiet gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 58.1, 2. Anderung. Diese sehen ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fe-
rienwohnungen und Sporthalle® vor. Es sind Gebdude mit Ferienwohnungen und eine

Sporthalle mit Nebenanlagen und Gastronomie vorhanden. Im Gebiet residiert u.a.
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der Golfclub Ostseeheilbad Grémitz e.V.. Aufgrund einer Insolvenz steht ein Teil der
Gebaudesubstanz leer. Es besteht Interesse, in den leerstehenden Geb&uden auch
Dauerwohnungen einzurichten bzw. bestehende Ferienwohnungen zum Dauerwoh-
nen zu nutzen. Auch kénnten sich im Komplex der Sporthalle, in der zurzeit u.a. ein
Restaurant und andere golfplatzzugehérige Nutzungen untergebracht sind, weitere
gewerbliche oder sportbezogene Nutzungen ansiedeln. Die Gemeinde Gromitz unter-
stiitzt das Vorhaben und méchte mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein erweitertes Nutzungsspektrum schaffen.
Erweiterungen der baulichen Anlagen Uber den Bestand hinaus sind nicht vorgese-
hen. Die sinnvolle Nach- und Weiternutzung der im Plangebiet vorhandenen Bausub-

stanz vermeidet einen stadtebaulichen Missstand und ist daher erforderlich.

Der Ausschuss fir Verkehr, Bauwesen und Umwelt der Gemeinde Gromitz hat am

14.11.2012 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58.1, 3. Anderung beschlossen.

Rechtliche Bindungen

Nach dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Schleswig-Holstein liegt Gro-

mitz in einem Schwerpunktraum fir Tourismus und Erholung. Dort soll dem Touris-

mus und der Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden.

Der Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum Il zeigt das Plangebiet innerhalb des

baulich zusammenhangenden Siedlungsgebietes in einem Gebiet mit besonderer
Bedeutung flir Natur und Landschaft. In den Gebieten mit besonderer Bedeutung fur
Natur und Landschaft ist bei der Abwagung mit anderen Nutzungsanspriichen dem
Naturschutz und der Landschaftspflege ein besonderes Gewicht beizumessen. In
diesen Gebieten sollen Planungen und Malnahmen nur durchgefiihrt werden, wenn
sie Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht grundlegend belasten. An das Plangebiet

grenzt ein Regionaler Griinzug.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Gromitz stellt fur das Plangebiet ein Son-

dergebiet der Zweckbestimmung ,Ferienwohnung und Sporthotel®, Grinflachen und
Waldflachen dar. Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 des Baugesetzbuches
(BauGB) zu geniigen, wird im Parallelverfahren die 19. Anderung des Flachennut-

zungsplanes aufgestellt.

Fur das Plangebiet gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes

Nr. 58.1, 2. Anderung. Diese setzen ein Sondergebiet, das der Erholung dient —

Ferienwohnungen und Sporthotel-, Verkehrsflache, Grunflachen, Wasserflachen und
Waldflachen fest.
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3.1

Der Landschaftsplan weist das Gebiet als bebaut bzw. nach Flachennutzungsplan

bebaubar aus. Im Stden des Plangebiets ist parallel zur StralRe ein Knick markiert.

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Ortslage Grémitz am Ende der Stralle Am
Schoor und umfasst diverse Flurstiicke der Flur 10 der Gemarkung Grémitz. Es sind
eine Sporthalle mit Nebenrdumen und Gastronomie und Gebaude mit Ferienwohnun-
gen vorhanden, die tlw. leer stehen. in der Mitte des Plangebiets besteht eine gréRere
Stellplatzanlage, daran stdlich schlielt eine Wiese an. Ostlich der vorhandenen Be-
bauung ist Wald; im Westen und Norden grenzen der Golfplatz an. Stdlich des Plan-
gebietes befindet sich der Bauhof und im Stidwesten der Grémitzer Zoo. Entlang der
nérdlichen und westlichen Plangebietsgrenze verlaufen Gewéasser des Wasser- und

Bodenverbands Cismar.

Abb.: google earth pro

Begriindung der Planinhalte

Flachenzusammenstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

MI-Gebiet ca.25ha 47 %
Griunflache ca.2,0ha 38%
Wasserflache ca. 0,2 ha 4 %
Waldflache ca. 0,5 ha 9 %
Verkehrsflache ca. 0,1 ha 2 %
GroRe Plangebiet insgesamt: ca.53ha 100%
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Auswirkungen der Planung

Die Gemeinde Gromitz mdchte eine sinnvolle Weiternutzung des Areals ermdglichen
und insbesondere in der vorhandenen Bausubstanz auch Dauerwohnungen zulas-
sen. Darliber hinaus sollen die méglichen Nutzungen der Sporthalle um weitere ge-
werbliche Angebote und Dienstleistungen erganzt werden kénnen. Die Gemeinde hat
sich daher entschieden, die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet grundlegend
anders festzusetzen. Anstelle eines Sondergebietes, das der Erholung dient, mit eng
umrissenem Nutzungskatalog soll nunmehr ein Mischgebiet nach § 6 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden, welches die geplante groBere Nut-
zungsvielfalt sicherstellen kann. Erweiterungen oder Ergénzungen der baulichen An-
lagen sind nicht vorgesehen. Es ist beabsichtigt, lediglich den derzeitigen Gebaude-
bestand zu sichern und ggf. um zu nutzen. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 58.1, 2. Anderung festgesetzte tiberbaubare Flache im Westen des Plangebietes,

die bislang nicht umgesetzt wurde, entfallt kiinftig.

Ostlich an das Baugebiet grenzte Wald. Diese Flache ist im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 58.1, 2. Anderung in einem Abstand von 30 m zur Baugrenze als Griin-
flache festgesetzt. Dort hat sich durch fehlende Pflege Vegetation entwickelt, die sei-
tens der unteren Forstbehérde als Wald nach dem LWaldG eingestuft wird. Da der
30 m Waldabstand zu den vorhandenen Gebauden somit nicht eingehalten ist, wurde
fur diesen Bereich eine Waldumwandlung erforderlich. Entsprechender Ersatz wurde

geleistet.

Ziele und Grundsatze der Landesplanung im Hinblick auf die Lage in einem Schwer-
punktraum fur Tourismus und Erholung werden durch die Plandnderung nicht nach-
teilig bertihrt, da die bisherigen touristischen Nutzungen weiter zuldssig bleiben. Auch
die naturschiitzenden Belange in den Gebieten mit besonderer Bedeutung fur Natur
und Landschaft sind nicht erheblich negativ betroffen; in vorhandene Griinstrukturen
wird nur insoweit eingegriffen, wie die untere Forstbehérde eine Waldumwandlung als

zwingend erforderlich ansah. Hierflir wurde entsprechender Ersatz geleistet.

Negative Auswirkungen der Planung auf Belange des Umweltschutzes sind nicht ge-
geben, da keine zusatzlichen baulichen Anlagen geplant werden. Das Orts- und
Landschaftsbild wird durch die Planung positiv beeinflusst; ein stadtebaulicher Miss-
stand durch leerstehende Gebdude kann vermieden werden. Das Ermdglichen einer
Weiternutzung vorhandener Gebaude tragt den Pramissen des § 1a BauGB zum

sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung. Vorhandene Griinstrukturen
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Bebauungsplan Nr. 58.1, 3. Anderung der Gemeinde Grémitz

3.3

3.31

3.3.2

bleiben erhalten und werden gesichert. Hiervon ausgenommen sind nur die Bereiche,

fur die eine Waldumwandlung erforderlich wurde.

Auf Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hinblick auf den vorhandenen Gebau-
debestand verzichtet. Es wird hier auf die detaillierten Regelungen im Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) und der Verordnung Uber energiesparenden
Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinspar-
verordnung — EnEV 2009) verwiesen, die die Erfordernisse des Klimaschutzes be-

riicksichtigen.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58.1 getroffenen Festsetzungen be-
treffen im Wesentlichen die Anderung der Art der baulichen Nutzung. Im Ubrigen

werden die Festsetzungen an den derzeitigen Bestand angepasst.

Art der baulichen Nutzung

Um das Spektrum der zuklinftig gewlinschten Nutzungen ermdglichen zu kénnen, hat
sich die Gemeinde Grdmitz fur die Festsetzung eines Mischgebietes nach § 6 der
BauNVO entschieden. Unerwiinschte Entwicklungen werden dabei durch eine Be-
schrankung der allgemein zulassigen Nutzungen vermieden. Dies betrifft im Wesent-
lichen die in Ziffer 3. des § 6 BauNVO aufgefihrten Einzelhandelsbetriebe. Die Ge-
meinde Grémitz méchte hier keine groferen Einzelhandelsbetriebe, da diese sich
vorrangig im Ortszentrum ansiedeln sollen Die Gemeinde verweist hierzu auf ihr Kon-
zept zur Entwicklung des Einzelhandels. Vorstellbar im Gebiet sind jedoch Verkaufs-
einrichtungen, die den dort vorhandenen oder kinftig mdglichen und gewinschten
Sport- und Freizeiteinrichtungen dienen und diese ergénzen kdnnen. Die Gemeinde
beschrankt daher die Verkaufsfliche von Einzelhandelsbetrieben auf jeweils

max. 200 m2.

Das Plangebiet konnte sich wegen seiner Lage im Ortsgefiige auch fur kleinere Ver-
gnlgungsstatten eignen. Aufgrund gaf. zu erwartender Larmbelastigungen sind Ver-

gnlgungsstatten daher nur ausnahmsweise zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mafl der baulichen Nutzung werden im Grundsatz nicht ver-
andert. Anstelle der bisher festgesetzten Grundfldchenzahl wird nun geb&udebezo-
gen jeweils eine max. zuldssige Grundfldche festgesetzt. Eine Anhebung der zuléssi-

gen Grundflache ist damit nicht verbunden. Zusatzliche bauliche Anlagen werden
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3.3.3

3.3.4

3.4

3.5

nicht erméglicht. Auf die Festsetzung einer Baumassenzahl wie im Ursprungsplan
wird verzichtet, es werden max. zuldssige Firsththen festgesetzt, die dem jeweiligen

Bestand entsprechen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen entsprechen weitgehend dem rechtskraftigen Bebauungsplan.
Das westliche Baufenster entféllt, da die Planung das Ziel des Erhalts und der Fort-
entwicklung der vorhandenen Gebaudesubstanz verfolgt. Die Notwendigkeit fir ein
weiteres Gebdude an dieser Stelle im Plangebiet ist nicht gegeben. Zusatzliche Ge-

badude sind nicht Planungswille der Gemeinde.

Sonstige Festsetzungen

Die sonstigen Festsetzungen betreffen die Hohenlage und werden aus der

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58.1 unveréndert lbernommen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Stralle Am Schoor. Die Gemeinde
Grémitz beabsichtigt die Ubernahme der vorhandenen StraRe bis zur Stellplatzanlage
und setzt diese als Verkehrsflache fest. Innerhalb des Mischgebietes werden die wei-
teren vorhandenen Erschliefungswege mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
festgesetzt. Beglnstigt sind neben den Anliegern auch Rettungsfahrzeuge und Ver-
und Entsorgungstrager. Die Erschlielfung ist damit planungsrechtlich gesichert. Die

Gemeinde Grémitz ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.

Stellplatze sind auf dem Baugrundstlick unterzubringen. Entsprechende Nachweise

bei Nutzungsénderungen sind im Bauantrag zu fihren.

Wald

Die festgesetzten Flachen fir Wald werden an die tats&chlichen, von der unteren
Forstbehorde festgelegten Waldflachen angepasst. Die vorhandenen Geb&ude liegen
tiw. innerhalb des Waldabstandes. Erweiterungen von baulichen Anlagen sind nicht
vorgesehen. Um den Waldabstand von 30 m einhalten zu kénnen, wurde eine Wald-
umwandlung (ca. 4.800 m?) erforderlich. Die Waldumwandlung wurde mit Bescheid
vom 21.01.2014 von der unteren Forstbehdrde genehmigt. Ersatz war im Verhaltnis
1:1 zu leisten. Als Ersatzmalnahme fungiert eine Flache in der Gemarkung Nienha-
gen, Flur 3, Flurstiick 26/1. Diese ca. 30.300 m? grof3e Flache wurde bereits vollstan-

dig aufgeforstet. Davon sind 20.400 m* fur MalBnahmen aus dem Bebauungsplan
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Bebauungsplan Nr. 58.1, 3. Anderung der Gemeinde Gromitz

3.6

3.6.1

Nr. 103 der Gemeinde Grémitz bereits verbraucht. Es verbleiben somit ca. 9.900 m2,
denen nun 4.800 m? fir die erforderliche Ersatzflache aus diesem Bebauungsplan

zugeordnet sind.

Abb.: Kreis Ostholstein

Griinplanung

Die Festsetzungen zur Griinplanung werden aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
ilbernommen und an den Bestand angepasst. Im Stidwesten des Plangebietes wird
daher eine Grinflache der Zweckbestimmung ,Wiese® festgesetzt. Ebenso wird im
Westen des Plangebietes im Bereich des entfallenden Baufensters eine Grunflache
,Parkanlage” festgesetzt. Eine Einbeziehung dieser Flachen in das Baugebiet ist nicht
erforderlich. Ebenfalls als Grinflache wird der Bereich im Abstand von 30 m zu den
ostlichen Baugrenzen festgesetzt. Der Waldabstand nach LWaldG kann damit einge-
halten werden. Auf dieser Flache ist durch Pflegemalinahmen dafiir zu sorgen, dass

sich kein Wald entwickeln kann.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Anderung der Art der baulichen Nutzung bedingt keine Eingriffe im Sinne der
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Der Bebauungs-
plan Nr. 58.1, 2. Anderung sah eine Versiegelung auf dem Grundstiick bei einer GRZ
von insgesamt 0,37 bis insgesamt ca. 12.600 m? vor. Tatsachlich wurden insgesamt

ca. 16.900 m? befestigt. Die neu getroffenen Festsetzungen setzen diesen Bestand
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3.6.2

fest. Zusétzliche bauliche Anlagen werden nicht ermdglicht. Die Abweichung zum
rechtskraftigen Bebauungsplan betragt damit ca. 4.300 m?, die in Anlehnung an den
Erlass Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht, Ge-
meinsamer Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fur Umwelt, Na-
tur und Forsten vom 3. Juli 1998, sowie dessen Anlage zu bilanzieren sind. Betroffen
sind die Schutzglter Boden und Wasser. Da die Flachen weitgehend asphaltiert sind,

wird entsprechend dem Erlass ein Ausgleich von 2.150 m? erforderlich (4.300%0,5).

Dieser Ausgleich wird durch die Festsetzung einer Griinflache der Zweckbestimmung
Wiese®, Uberlagert mit einer Festsetzung fiir Malknahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit einer Grée von
ca. 7.400 m? erbracht. Bisher ist diese Flache als Sondergebiet festgesetzt und kann
damit entsprechend genutzt werden, auch wenn dort nur solche Nutzungen zulassig
sind, die keiner Uberbaubaren Flache bedirfen. Nunmehr sind dort Malnahmen zum
Erhalt des Teiches und der Gehdlze sowie eine extensive Wiese verbindlich festge-
setzt. Die Flache wird damit fir den Naturschutz auch planungsrechtlich gesichert.

Der Ausgleich ist damit vollstdndig erbracht.

In das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften wird insoweit eingegriffen, als
zur Einhaltung des Waldabstandes nach dem LWaldG fir den Bereich entlang der
ostlichen Baugrenze eine Waldumwandlung (ca. 4.800 m?) erforderlich wird. Eine
Vermeidung dieses Eingriffs ist nicht méglich, da vorhandener Gebaudebestand in-
nerhalb des Waldabstandes liegt. Es wird hierfiir eine Ersatzmalinahme im Verhaltnis
1:1 erforderlich. Der Eingriff wird damit als ausgeglichen angesehen. Zur Minimierung
des Eingriffs sind Rodungsarbeiten im Winterhalbjahr durchzufiihren. Die Waldum-
wandlung wurde mit Bescheid vom 21.01.2014 von der unteren Forstbehdrde ge-

nehmigt.

Artenschutz

Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesna-
turschutzgesetzes zu bertcksichtigen. Mit den Reglungen der §§ 44 Abs. 1,5,6 und
45 Abs. 7 BNatSchG sind die Vorgaben der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-RL)
(Art. 12, 13 und 16 FFH-RL) und der Vogelschutz-Richtlinie (V-RL) (Art. 5, 9 und 13
V-RL) in nationales Recht umgesetzt worden. Im Zusammenhang mit der Bauleitpla-
nung sind fur die europaisch geschitzten FFH-Anhang IV-Arten und die européi-
schen Vogelarten die Zugriffsverbote (§ 44 Abs. 1 BNatSchG) zu beachten.

~IDH PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite Oven 18




Bebauungsplan Nr. 58.1, 3. Anderung der Gemeinde Gromitz

In dem Bereich, der von der erforderlichen Waldumwandlung betroffen ist, sind Vor-
kommen von europdischen Vogelarten zu erwarten. Von der Waldumwandlung be-

troffen ist jedoch nur eine kleine Teilflache der Gesamtflache.

Nach § 44 BNatSchG ist es verboten, européischen Vogelarten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen, zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Entwicklungsformen,
Fortpflanzungs- und Ruhestétten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren. Der Tatbhestand des Tétens, Verletzens oder der Entnahme von Individuen
sowie des Stdrens wird durch die Wahl des Rodungszeitpunktes von Gehdlzen im
Winterhalbjahr vermieden. Es verbleibt die Frage nach der Beschédigung von Fort-

pflanzungs- und Ruhestéatten.

Fortpflanzungsstétten sind die Nester der Végel incl. eventueller dauerhafter Bauten,
z.B. Spechthéhlen. Fir Brutvégel, die sich jedes Jahr einen neuen Nistplatz suchen,
ist das Nest nach dem Ausfliegen der letzten Jungvogel funktionslos geworden und
eine Zerstérung des alten Nestes somit kein Verbotstatbestand. In diesen Fallen ist
das gesamte Brutrevier als relevante Lebensstatte heranzuziehen: Trotz eventueller
Inanspruchnahme eines Brutplatzes (z.B. altes Nest) kann von der Erhaltung der
Brutplatzfunktion im Brutrevier ausgegangen werden, wenn sich innerhalb des Re-
viers weitere vergleichbare Brutmdglichkeiten finden, an denen die Brutvégel ihr neu-
es Nest bauen konnen. In diesem Fall ist die Gesamtheit der geeigneten Strukturen
des Brutreviers, in dem ein Brutpaar regelmiBig seinen Brutplatz sucht, als relevante
Lebensstatte (Fortpflanzungs- und Ruhestatte) anzusehen. Soweit diese Strukturen
inre Funktionen fUr das Brutgeschaft trotz einer teilweisen Inanspruchnahme weiter
erfullen, liegt keine nach § 44 relevante Besch&digung vor. Vogelfortpflanzungs- und
Ruhestatten sind also dann betroffen, wenn ein ganzes Brutrevier, indem sich regel-
maRig genutzte Brutplatze befinden, beseitigt wird. Das ist hier nicht der Fall. Damit

werden Fortpflanzungsstatten von Végeln nicht zerstdrt oder beschéadigt.

4 Immissionen / Emissionen

Das Plangebiet ist keinen Immissionen ausgesetzt. Ebenso finden sich in Nachbar-
schaft zum Plangebiet keine schiitzenswerten Nutzungen, die durch die Planung be-

eintrachtigt werden kénnten.

5 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen ange-
schlossen. Zusatzliche bauliche Anlagen und damit (iber den Bestand hinausgehende

Versiegelungen sind nicht geplant. Das Grundstiick ist fiur Rettungsfahrzeuge und die
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6.1

a)

b)

Mullentsorgung ausreichend befahrbar. Gemall Erlass des Innenministers vom
30.8.2010 ist fur das Plangebiet eine Ldschwasserversorgung mit mindestens
96 m%h fur zwei Stunden im Umkreis von 300 m nachzuweisen. Die gesicherte Er-
schlieBung einschliellich der Ableitung anfallenden Oberflaichenwassers auch bei
Nutzungsanderungen ist im Bauantrag nachzuweisen. Auf im Plangebiet vorhandene

Leitungen und Kabel wird hingewiesen.

Umweltbericht gemaR § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes gem. §§ 1 (6) Nr. 7, 1a BauGB wird
eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen der Planung auf das Gebiet und die Umgebung ermittelt werden. Dabei
zu betrachten sind die Auswirkungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58.1
gegeniiber der rechtskraftigen 2. Anderung. Diese betreffen im Wesentlichen die An-
derung der Art der baulichen Nutzung von Sondergebiet in Mischgebiet. Zusatzliche

bauliche Anlagen Uber den Bestand hinaus sind nicht vorgesehen.

Die Gemeinde fordert die Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange im
Verfahren nach § 4 (1) Baugesetzbuch dazu auf, AuRerungen zum Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltpriifung abzugeben. Nach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Ge-
meinde fur diesen Bauleitplan folgenden Umfang und Detaillierungsgrad fest, der bei

der Ermittlung der Belange fir die Abwagung erforderlich ist.

Einleitung

Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58.1 der Gemeinde Gromitz wird aufge-
stellt, um die Nutzungsmdoglichkeiten der vorhandenen Bausubstanz zu erweitern.
Zusitzliche bauliche Anlagen sind nicht geplant. Nahere Ausfihrungen sind der Zif-

fer 1. und die inhaltlichen Planungen der Ziffer 3. zu entnehmen.

Fiir die Planung bedeutsame einschldgige Fachgesetze und Fachplane

Folgende bekannte einschlagige Fachgesetze und Fachpléne betreffen das Plange-

biet und treffen folgende Aussagen:

Ziele des Umweltschutzes Beriicksichtigung in der Planung

BNatSchG: Sicherung der Leistungs- und Naturschutzfachliche Eingriffsregelung
Funktionsfahigkeit des Naturhaus- apenschutz
halts, der Regenerationsfahigkeit,
der nachhaltigen Nutzungsféhigkeit
der Naturgiter etc.

Landschaftsplan:  keine Ziele formuliert -
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Bebauungsplan Nr. 58.1, 3. Anderung der Gemeinde Grémitz

Luftreinhalte- oder Larmminderungspléane liegen nicht vor. Zu den Zielen der Raum-

ordnung und Landesplanung s. Ziffer 1.2. der Begriindung.

Priifung der betroffenen Belange

Die Prufung der betroffenen Belange erfolgt anhand der Vorgaben des § 1 (6)
Nr. 7 BauGB. Die Bauleitplanung ist eine Angebotsplanung, so dass objektbezogene
Angaben insbesondere zum Umgang mit Emissionen, Energie, Abwassern und Abfal-
len in der Regel beim Aufstellungsverfahren nicht vorliegen. Die Umweltpriifung kann
zu diesen Belangen daher nur allgemeine Aussagen treffen.

a) Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Durch die Planungsziele nicht grundsétzlich negativ betroffen, da keine zusatzlichen
baulichen Anlagen ermdglicht werden. Durch die Festsetzung von Griinflachen an-
stelle von Baugebieten, den Fortfall eines Baufensters und die Aufnahme weiterer
Erhaltungs- und Entwicklungsgebote fur Griinstrukturen werden positive Auswirkun-

gen auf die 0.g. Schutzgiter erwartet.

Der Bebauungsplan Nr. 58.1, 2. Anderung sah eine Versiegelung auf dem Grund-
stiick bei einer GRZ von insgesamt 0,37 bis insgesamt ca. 12.600 m? vor. Tatsachlich
wurden insgesamt ca. 16.900 m? befestigt. Die neu getroffenen Festsetzungen setzen
diesen Bestand fest. Die Abweichung zum rechtskraftigen Bebauungsplan betragt

damit ca. 4.300 m2. Betroffen sind die Schutzgtiter Boden und Wasser.

Ostlich an das Baugebiet grenzt Wald. Diese Flache ist im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 58.1, 2. Anderung in einem Abstand von 30 m zur Baugrenze als Griin-
flache festgesetzt. Dort hat sich durch fehlende Pflege Vegetation entwickelt, die sei-
tens der unteren Forstbehorde als Wald nach dem LWaldG eingestuft wird. Da der
30 m Waldabstand zu den vorhandenen Gebduden somit nicht eingehalten ist, wurde
fur diesen Bereich eine Waldumwandlung erforderlich. Damit einher gehen Eingriffe
in die Schutzgiter Tiere und Pflanzen sowie die biologische Vielfalt. Die Waldum-
wandlung wurde mit Bescheid vom 21.01.2014 von der unteren Forstbehérde ge-
nehmigt.

b) Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG

Nicht betroffen, da die o. g. genannten Schutzgebiete nicht berihrt werden.

¢c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevélkerung insgesamt

Nicht betroffen, da keine Emissionen oder Altlasten zu erwarten sind.
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d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiter

Nicht betroffen, da keine zusétzlichen baulichen Anlagen geschaffen werden.

e) Die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern

Nicht betroffen, da keine zusétzlichen baulichen Anlagen geschaffen werden.

f) Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Die Energieversorgung des Gebietes erfolgt durch Anschluss an das Netz der Ver-

sorgungstrager in der Gemeinde. Bei der Energieerzeugung bzw. -bereitstellung so-
wie im Rahmen der objektbezogenen Bauausfilhrung sind die geltenden Gesetze,
Verordnungen und Richtlinien anzuwenden. Solaranlagen sind zugelassen. Die Ge-
meinde verzichtet auf Festsetzungen zum Klimaschutz im Bebauungsplan und ver-
weist auf die die detaillierten Regelungen im Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWarmeG) und die Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und ener-
giesparende Anlagentechnik bei Gebduden (Energieeinsparverordnung — EnEV
2009). Von einer Erheblichkeit wird nicht ausgegangen.

q) Die Darstellung von Landschaftsplédnen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Nicht betroffen, da Inhalte der o. g. Plane nicht berlihrt werden. Der im Landschafts-
plan im Stiden des Plangebietes eingetragene Knick ist in der Ortlichkeit so nicht vor-
handen. Dort stehen zwei Gebdude, 6stlich grenzen daran Gehdlze an. Diese Abwei-
chung wird nicht als erheblich angesehen, da die vorhandene Bebauung dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan entspricht.

h) Die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitédt in Gebieten, in _denen die durch

Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschliissen der Europdischen Ge-
meinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden.

Nicht betroffen, da keine zusétzlichen baulichen Anlagen geschaffen werden.

i) Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelischutzes
nach den Buchstaben a, c, und d

Nicht betroffen, da keine zusétzlichen baulichen Anlagen geschaffen werden. Die ge-

nannten Belange des Umweltschutzes werden nicht negativ beriihrt.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
die in der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden

Erhebliche Umweltauswirkungen werden nur fir den Belang a) ,Die Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die biclogische Vielfalt" durch die erforderliche Wald-

umwandlung erwartet.
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Bebauungsplan Nr. 58.1, 3. Anderung der Gemeinde Grémitz

a)

b)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands, einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden:

Das Plangebiet ist entsprechend den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungs-
planes Nr. 58.1, 2. Anderung mit einer Sporthalle und Geb&uden mit Ferienwohnun-
gen und zugehdrigen Stellplatzen und ErschlieBungswegen bebaut. Ein Teil der Ge-
baude steht leer. Die Gebaudenahen Freiflachen sind gartnerisch gestaltet. Im Suden
und Nordosten des Plangebietes befinden sich Wiesen, z.T. extensiv genutzt, stlich

der vorhandenen Gebaude ist Wald vorhanden.

Durch die Planung wird der tatsachlich erfolgte Versiegelungsgrad entsprechend dem
befestigten Bestand festgesetzt. Betroffen waren hier urspriinglich die Schutzgiiter

Boden und Wasser. Die Flachen sind derzeit asphaltiert bzw. befestigt. Die ehemali-

gen Bodenfunktionen im Hinblick auf die Schutzgiiter sind damit nicht mehr vorhan-

den.
Durch die erforderliche Waldumwandlung sind die folgenden Schutzgiter betroffen:

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt:

In den Gehdlzflachen sind Vorkommen von europdischen Vogelarten zu erwarten.
Der Gehdlzbestand ist nach Landschaftsplan als Mischwald bezeichnet. Die in Nahe
des Geb3dudebestandes aufgekommene Spontanvegetation umfasst vorwiegend
standorttypische Laubgehélze. Insbesondere im Nordosten dominiert Nadelwald. Die
Waldumwandlung wurde mit Bescheid vom 21.01.2014 von der unteren Forstbehdrde
genehmigt.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Die Festsetzung von Griin- und MaRnahmenfldchen anstelle von Baugebieten redu-
ziert den Nutzungsdruck auf diese Flachen bzw. sichert sie fir den Naturschutz. Die-

ses wird im Hinblick auf den Umweltzustand positiv bewertet.

Es entfillt ein Baufenster. Damit sind positive Auswirkungen auf die Schutzguter Bo-
den, Wasser und Landschaftsbild verbunden. Mit der Beseitigung des Gebaudeleer-

stands wird sich das Landschaftsbild ebenfalls positiv veréndern.

Im Hinblick auf die bereits versiegelten Flachen treten durch die Planung keine Ver-

anderungen ein.

Durch die erforderliche Waldumwandlung wird sich der Geholzbestand direkt dstlich
angrenzend an den Gebaudebestand reduzieren. Davon ist nur eine Teilflache der

Gesamtwaldflache betroffen; fur Brutvogel besteht somit ausreichend Ersatzflache in
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c)

d)

6.3

direkter Ndhe. Durch die Bereitstellung einer Ersatzflache gleicher Grofienordnung
kann davon ausgegangen werden, dass sich die Umweltbilanz im Hinblick auf Tiere

und Pflanzen in der Summe nicht verschlechtern wird.

Bei Nichtdurchftihrung der Planung verbleibt es bei den bisherigen Nutzungen bzw.
zuldssigen Nutzungen nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 58.1,
2. Anderung.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die neugetroffenen Festsetzungen beriicksichtigen in Bezug auf die Schutzgiter Bo-
den und Wasser den tatsachlichen Versiegelungsgrad, welcher die Festsetzungen
der rechtskraftigen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58.1 Uberschreitet. Es
werden daher 2.150 m? Ausgleichsflache erforderlich. Diese werden durch die Fest-

setzung einer MalRnahmenflache in einer Gré3e von ca. 7.400 m? erbracht.

Im Hinblick auf die erforderliche Waldumwandlung und damit verbundene Auswirkun-
gen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sind Manahmen zur
Vermeidung nicht maglich, da die vorhandenen Gebaude, die wiedergenutzt werden
sollen, innerhalb des Waldabstandes liegen. Der Waldumwandlung wurde inzwischen
zugestimmt. Zur Verringerung der Auswirkungen ist darauf zu achten, dass Ro-
dungsarbeiten im Winterhalbjahr durchgefihrt werden. Zum Ausgleich der Beein-
trachtigungen wurde eine Ersatzflache gleicher Gréfe bereitgestellt. In Anspruch ge-
nommen wird eine Flache in der Gemarkung Nienhagen, Flur 3, Flursttick 26/1. Diese
ca. 30.300 m* groRe Flache wurde bereits vollstandig aufgeforstet. Davon sind
20.400 m? fur MaBnahmen aus dem Bebauungsplan Nr. 103 der Gemeinde Groémitz
bereits verbraucht. Es verbleiben somit ca. 9.900 m?, denen nun 4.800 m? flir die er-
forderliche Ersatzflaiche aus diesem Bebauungsplan zugeordnet wurden.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten, wobei die Ziele
und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind:

Unter Beriicksichtigung des Planungsziels ,Erweiterung der zuldssigen Nutzungen in

bestehenden Gebiuden“ scheiden wesentlich andere Planungsméglichkeiten aus.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstel-
lung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Liicken oder fehlende

Kenntnisse:
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f)

7.1

Die Gemeinde fuhrte eine verbal-argumentative Methode der Umweltpriifung durch,
die dem gegenwartigen Wissensstand und in ihrem Umfang und Detaillierungsgrad
den allgemein anerkannten planerischen Grundsatzen gemaf der bisherigen Rechts-
lage entspricht. Weitergehende technische Verfahren bei der Umweltpriifung wurden

nicht verwendet.

Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben deutlich wurden, erga-
ben sich nicht.
Monitoring (geméiR § 4c BauGB); Beschreibung der geplanten MafRnahmen zur

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bauleitplans auf die Umwelt:

Das Monitoring erfolgt nach den gesetzlichen Vorschriften.

Allgemein verstidndliche Zusammenfassung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58.1 der Gemeinde Grémitz werden in
vorhandener Gebaudesubstanz weitere Nutzungen ermdéglicht. Zusatzliche bauliche
Anlagen entstehen nicht. Negative Umweltauswirkungen werden dadurch nicht erwar-
tet. Da die vorhandenen Geb&ude tlw. im Waldabstand liegen, wurde eine Waldum-
wandlung erforderlich. Hierfir wurde eine entsprechende Ersatzflache bereitgestellt,
die auch die naturschutzfachlichen Eingriffe in die Schutzgiter Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt ausgleicht. Die Berlicksichtigung der tats&chlich befestigten Fl&-
chen erfordert einen Ausgleich fiir die Schutzgiter Boden und Wasser. Dieser wird
durch die Festsetzung einer Flache fur Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft erbracht.

Hinweise

Bodenschutz

Grundlage fur die Verfillung oder Auffillung mit Béden bildet die Bundesboden-
schutzverordnung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/
Abfallen — Technische Regeln — , (Stand 2003). Es sind ausschlieBliche Béden im

Sinne dieser Richtlinie zugelassen.

Vorsorge gegen schédliche Bodenverdanderungen: GemaR § 7 Bundesbodenschutz-

gesetz sind schadliche Bodenverénderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
MaR zu beschrénken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustra-

Ren, Lageplatze u.d.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustralien
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7.2

7.3

sollte die Moglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschluss der Bau-
malnahmen ist die Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes der Flachen fiir
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 zweckm&Rig und fachgerecht, beim
Ab- und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unter-
boden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer wei-
teren Nutzung zuzufiihren bzw. naturnahe Standortverhéltnisse zu erhalten oder wie-
der herzustellen. Die Bodenart des Auffullmaterials (z.B. bei der Gelandemodellie-
rung) sollte mdoglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen.
Grundlage fur die Verfillung oder Auffillung mit Béden ist die Mitteilung der Lander-
arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwer-

tung von mineralischen Reststoffen/Abfallen-Technische Regeln®.

Meldung schéadlicher Bodenverédnderungen: Gemdal § 2 des Landesbodenschutz-

und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiur das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenveranderung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutzbehorde

mitzuteilen.

Gewasserschutz

Entlang der nérdlichen und &stlichen Grenzen des Plangebietes verlaufen die Ge-
wasser 2.1 und 2.1.8 des Wasser- und Bodenverbands Cismar. Die Unterhaltung der
Gewdasser muss auch bei einer Nutzungsédnderung der Gebaude uneingeschrankt

maglich sein. Es wird hier auf die Verbandssatzung verwiesen.

Hochwasserschutz

Der Wasser- und Bodenverband Cismar weist darauf hin, dass die Wasserstande in
dem Verbandsgewasser 2.1 pumpenabhangig sind. Das betrachtete Gebiet ist somit
als Uberschwemmungsgefédhrdet einzustufen. Dazu kommt, dass das Verbandsge-
wasser 2.1.8 ein starkes Gefille aufweist. Die hieraus resultierenden hohen Fliel3ge-
schwindigkeiten und die steilen Bdschungen des Gewassers verscharfen die Situati-

on zusatzlich. Diese Aspekte sollten in weiteren Planungen beriicksichtigt werden.
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Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Bodenordnende und sonstige Mafinahmen, fiir die der B-Plan die Grundlage bildet:

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts (§ 24 BauGB) ist vorgesehen. Die Si-
cherung des besonderen Vorkaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGB) im Plangebiet ist

nicht vorgesehen.

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

Soweit sich das Uberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhande-
nen Grenzen eine Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Bebauungsplan
nicht zulassen, wird eine Umlegung der Grundstiicke nach § 45 vorgesehen. Wird ei-
ne Grenzregelung erforderlich, so findet das Verfahren nach § 80 ff BauGB Anwen-
dung. Die vorgenannten Verfahren werden jedoch nur dann durchgefiihrt, wenn die
geplanten MalRnahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren Bedingungen im We-

ge freier Vereinbarungen durchgefuhrt werden kénnen.

Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde keine Kosten.

Billigung der Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindeverﬂfe\ung‘5 der Gemeinde
Grémitz am 06.03.2014 gebilligt. T'i\f

}E
T 1
A *‘Et_f:v‘%ﬂ\‘. lL/\
Grémitz, { 5. Aug. 2014 (ij gl =\ (Burmeister)

- Blrgermeister —

Der Bebauungsplan Nr. 58.1, 3. Anderung ist am ....Z. ww,v ...... in Kraft getre-

ten.
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