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Begrindung

1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen
1.0. Vorbemerkung

Durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 werden die
nachfolgend aufgefihrten  Bebauungsplane und Bebauungsplananderungen
aufgehoben:

e Der Bebauungsplan Nr. 5b einschlieRlich der 1. Anderung soweit sie vom
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 10 tberdeckt werden.

Das Verfahren wird gemall 8 13 a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Die hierfur erforderlichen
Voraussetzungen sind gegeben:

e Die festgesetzte zulassige Grundflache betragt weniger als 20.000 mz2.

e FUr die zuladssigen Vorhaben besteht keine Pflicht der Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgdter.

1.1. Rechtgrundlagen der Planung

Folgende Gesetze bilden die Grundlage fir die Aufstellung der Satzung der Gemeinde
Utersum auf Fohr Gber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10:

o Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

o Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

o Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. |
S. 1509)

1.2. Raumlicher Geltungsbereich und Gebietscharakteristik

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst knapp 2.000 m? und befindet sich
im bereits vollstandig bebauten Siedlungsbereich der Gemeinde. Zusammen mit den
westlich und sudlich angrenzenden Grundsticken ist die Versiegelung der
Grundsticksflache im Vergleich zu den anderen Grundsticken der Ortslage als
Uberdurchschnittlich zu bezeichnen. Im Plangebiet selbst befindet sich ein seit vielen
Jahren genutztes Hotel mit integrierter Gastronomie. Das direkte Umfeld ist durch eine
eher kleinteilige und aufgelockerte Bebauung gepragt.



1.3. Planungsanlass und Entwicklungsziele

Nach einem inzwischen erfolgten Eigentiimerwechsel soll das ,Hotel zur Post* durch
einen moderaten Umbau auf einen heute Ublichen Standard gebracht werden. Da das
Mall der baulichen Nutzung mit dem Bestandsgebaude bereits geringflgig
uberschritten ist und vereinzelte inzwischen erlassene Gestaltungsfestsetzungen dem
geplanten Umbau entgegenstehen, hat die Plangeberin sich dazu entschlossen, durch
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur den geplanten Umbau zu ermdglichen, da der Erhalt sowohl des
Hotels als auch des Gastronomiebetriebes aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswert
sind.

1.4. Ubergeordnete Planungsebenen

Der bisher rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt fur das Plangebiet eine
gemischte Bauflache (MD - Dorfgebiet) dar. Da die Festsetzung eines Sondergebiets
Hotel beabsichtigt ist und der Bebauungsplan sich aus dem Ubergeordneten FNP
entwickeln muss, ist eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Zuge der
Berichtigung erforderlich. Anlage 1 der Begrindung stellt die Berichtigung dar. Die
Festsetzung eines Sondergebietes ist nach Auffassung der Plangeberin deswegen
geboten, weil die beabsichtigte Erh6hung des Mal3es der baulichen Nutzung sowie die
einzelnen Abweichungen von den Gestaltungsvorschriften nur im Hinblick auf die von
der Gemeinde gewlnschte Erhaltung des Hotelbetriebes zu vertreten sind.

1.5. Eigentumsverhaltnisse
Das Plangebiet befindet sich im privaten Eigentum.
1.6 Durchfihrungsvertrag

Die Gemeinde stellt den Bebauungsplan als sogenannten vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gem. 812 BauGB auf. Durch dieses Instrument ist eine enge
Abstimmung zwischen der Gemeinde als Planungstrdgerin und dem Vorhabentrager
gewahrleistet. Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist ein zwischen
den beiden Parteien abgeschlossener Durchfihrungsvertrag (DV), in dem sich der
Vorhabentrager gegentber der Gemeinde verpflichtet, das Vorhaben auf seine Kosten
innerhalb einer festgelegten Frist fertig zu stellen. Der DV selbst ist nicht Gegenstand
des Auslegungsmaterials und er enthalt keine Uber die Festsetzungen des
Bebauungsplans hinausgehenden planungsrechtlich relevanten Regelungen.

1.7 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ebenfalls vorgeschriebener Bestandteil eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans, wird aber - im Gegensatz zu dem
Durchfihrungsvertrag (s. Ziffer 1.6) - in der 6ffentlichen Auslegung gem. 8§ 3 Abs. 2
BauGB mit ausgelegt. Ihm kommt zwar keine unmittelbare Rechtswirkung wie dem
Bebauungsplan zu, aber er enthalt Ansichten, Grundrisse und einen Lageplan tber das
geplante Vorhaben.



2. Festsetzungen des Bebauungsplans
2.1. Artder baulichen Nutzung

Festgesetzt ist ein Sondergebiet (SO) Hotel, in welchem die Errichtung eines
Beherbergungsbetriebes mit ergdnzenden Einrichtungen fur Tourismus und Erholung
zuldssig ist. Dazu zahlen zum Beispiel die Errichtung einer mit dem Hotelbetrieb in
Verbindung stehende Schank- und Speisewirtschaft (nebst zugeordneter
Aul3enterrasse), maximal zwei Dauer- und Betreiberwohnungen sowie zum Hotelbetrieb
gehorende Einrichtungen fur Gesundheit und Fitness.

Die Gastezimmer missen auf Fremdversorgung einrichtet sein und der Einbau von
Kichen oder Kochgelegenheiten ist unzuldssig. Diese Einschrankung ist erforderlich,
damit das Hotel als Beherbergungsbetrieb dauerhaft erhalten bleibt und die Einrichtung
von Ferienwohnungen unterbunden ist.

2.2. Mal der baulichen Nutzung

Gegenuber der Urfassung des Bebauungsplans Nr. 5 b wird die Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,2 auf 0,43 und die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse von eins auf zwei
erhoht. Hiermit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass das Bestandsgebaude
bereits heute zwei Vollgeschosse aufweist und die GRZ derzeit bei 0,46 liegt. FUr den
Umbau des Hotels ist eine GRZ von 0,43 jedoch ausreichend, so dass sich die
zulassige Versiegelung durch Hauptgebaude gegeniber dem heutigen Bestand sogar
leicht verringert.

Durch Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das
Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, darf die zulassige Grundflache bis zu einer
Grundflachenzahl von hdchstens 0,8 Uberschritten werden. Diese erweiterte
Zulassigkeit der Versieglung durch die oben genannten Anlagen ist erforderlich, weil
sowohl die fur den Betrieb des Hotels und der Schank- und Speisewirtschaft
erforderlichen Einstellplatze auf dem Grundstick nachgewiesen werden missen und
weil ein kleiner Wellnessbereich vorgesehen ist.

2.3. Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflache

Die Einzelhausbauweise wird aus der Urfassung des Bebauungsplans Nr. 5b
Ubernommen, da auch weiterhin weder ein Doppelhaus, noch eine Hausgruppe
beabsichtigt sind.

Erstmalig werden eine offene Bauweise und Baugrenzen festgesetzt. In der offenen
Bauweise muss das Gebaude einen seitlichen Grenzabstand einhalten und durfen die
Gebaudeldangen eine Lange von 50 m nicht Gberschreiten. Dies entspricht auch der
Bebauung in der Umgebung. Die Baugrenzen regeln den Bereich, der vom
Hauptgebaude Uberdeckt, aber nicht Uberschritten werden darf. Die Baugrenzen sind so
gewahlt, dass sich der geplante Umbau des Hotels realisieren lasst. Nebenanlagen sind
aul3erhalb der Baugrenzen nicht ausgeschlossen.



2.4. Zahl der Wohneinheiten

Im Bestandsgebaude befinden sich zwei Wohnungen. Diese sollen auch zuklnftig
zuldssig sein, so dass festgesetzt ist, dass zwei Dauer- oder Betriebsleiterwohnungen
zulassig sind.

2.5. Grundstlucksgrof3en

Das Hotelvorhaben umfasst die Flurstiicke 83, 96, 101 und 185 mit insgesamt 1.704 m2,
Da diese Flache eine funktionelle Einheit darstellt und der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ausschlie3lich zur Realisierung eines Hotelprojekts aufgestellt wird,
wird die zulassige MindestgrundstiicksgrofRe aus der Urfassung des Bebauungsplans
nunmehr auf 1.704 m2 angehoben.

2.6. ErschlieBung

Da sich die Stellplatze auf der Rickseite des Hotels befinden, erfolgt die verkehrliche
ErschlieBung Uber die Stral’e ,Boowen Taarep“ und uUber das angrenzende Flurstiick
186. Mit dem Eigentuimer sind die Uberwegungsrechte durch eine Grunddienstbarkeit
gesichert.

Die erforderlichen Einstellplatze werden auf dem Grundstiick selbst sowie mittels noch
zu tatigender Baulast auf dem westlich angrenzenden Nachbargrundstick hergestellt
(Zusage des Eigentumers liegt bereits vor). Ein Handlungsbedarf auf Ebene der
Bauleitplanung besteht demnach nicht.

Die technische Ver- und Entsorgung ist tber die vorhandenen Hausanschliisse bereits
gesichert und bedarf keiner weiteren Regelung.

2.7. Gestaltungsvorschriften

Die auch fur das Plangebiet geltenden  Gestaltungsvorschriften  der
Ortsgestaltungssatzung (OGS) der Gemeinde Utersum vom 13.07.2010 mussen
hinsichtlich der Gebaudekubatur, Gebédudehthe, der Traufhohe, der Drempelhdhe, der
Dachform, der Dachaufbauten und im Hinblick auf Nebenanlagen angepasst werden.
Beim Hauptgebaude (Hotel) werden die gestalterischen Festsetzungen Uberwiegend an
den bereits vorhandenen, abweichenden Bestand angepasst, sodass sich die
zuklnftige Gestaltung nicht wesentlich vom heutigen Bestand entfernen wird. Der
geplante neue Anbau bendétigt jedoch eine Anhebung der Traufhohe auf 6 m. Hierbei
wird an ein bereits mit der gleichen Traufhdhe errichtetes Bauteil des Hotels
angeschlossen. Zudem wird hiermit an das gegentberliegende Gebdude auf dem
Nachbargrundstick angeknupft und ein Bruch im Ortsbild wird damit weitestgehend
vermieden.

Zu den Festsetzungen im Einzelnen:

Das in der OGS angegebene Verhaltnis von Gebaudebreite zu Gebaudelange von 1.:
1,2 bzw. 1: 1,8 ist eher auf einen Standardwohnhaustyp ausgerichtet und erschwert die
zweckentsprechende Nutzung des Grundsticks durch das Hotel. Da die
Gewaéhrleistung des funktionalen Betriebsablaufs eines Hotels unter Umstanden auch
ein Abricken von diesem eher schematischen Gestaltungsideal erforderlich macht, wird
diese Gestaltungsvorschrift zur Gebaudekubatur fir diesen Bebauungsplan
aufgehoben.



Die gemal? OGS vorgegebene Traufhéhe von 2,60 m wird durch den Bestand bereits
an mehreren Stellen Uberschritten, daher ist eine Anhebung der zulassigen Traufhdhe
erforderlich. Sie wird fir das Hauptgebdude dem Bestand entsprechend generell auf
3,50 m festgesetzt. (3,40 m Bestandshdohe + 10 Zentimeter Toleranzbereich). Eine
weitere Uberschreitung hiervon bis zu einer Traufhéhe von maximal 6 m ist fur Teile des
Gebaudes zulassig, wenn es dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan entspricht. Der
Vorhaben- und Erschlieungsplan ist Bestandteil der Satzung und stellt somit eine
verbindliche Darstellung dar d.h. die Festsetzung ist zur Bestimmung der Zulassigkeit
des Vorhabens hinreichend konkret.

Die Festlegung der Drempelhdhe gem. § 5 Abs. 7 der OGS ist nur fiir eingeschossige
Gebaude vorgesehen und entsprechend formuliert. Da es sich aber auch schon bei
dem Bestandsgebaude um ein zweigeschossiges Gebdude handelt, kann diese
Gestaltungsfestsetzung nicht funktionieren und wird daher fur den Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans aufgehoben.

Die vorgegebene Firsthohe gemald OGS von 8,70 m wird durch den Bestand von 10 m
bereits Uberschritten. Hier ist eine Anhebung der zulassigen Firsththe ebenfalls
erforderlich.

Gemall dem Vorhaben- und ErschlielBungsplan werden Teile der Dachflachen als
Flachdach errichtet. Es ist daher erforderlich diesbeztglich von der OGS abzuweichen.
Zur Realisierung des Vorhabens wird daher festgesetzt, dass Teile der Dachflachen bis
zu einer Grundflache von insgesamt maximal 75 m? als Flachdach errichtet werden
dirfen. Eine weitere geringfuigige Uberschreitung kann zugelassen werden, wenn das
Vorhaben im Einklang mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan steht.

Die Summe der Dachaufbauten Uberschreitet ebenfalls das zuldssige Mal3 der OGS
von einem Drittel. Da es sich hierbei auch um einen genehmigten Bestand handelt,
muss die zulassige Lange der Dachaufbauten gemald dem Bestand auf zwei Drittel
erhoht werden.

Der geplante neue Saunabereich erfordert zwar einige Abweichungen von den
bisherigen Gestaltungsvorschriften, ist jedoch als Nebenanlage baulich untergeordnet,
so dass nicht zu beflrchten ist, dass hier mit einer negativen Ausstrahlung auf die
Umgebung gerechnet werden muss. Die zulassige Traufhéhe wird hierbei auf 2,75 m
und die zulassige Grundflache des Flachdaches auf 42 m angehoben. Zudem ist aus
gestalterischen Griinden bei der geplanten Holzbauweise auch eine waagerechte
Holzverschalung kunftig zulassig.

3. Auswirkungen auf die Umwelt

3.1 Immissionssituation - Verkehr

Die bisherige Hotelnutzung wird zukinftig im bisherigen Umfang fortgesetzt, und die
bisherige ErschlieBung &ndert sich ebenfalls nicht, so dass von keiner Veranderung der

Immissionssituation ausgegangen wird. Unzumutbare Belastigungen sind ebenfalls
nicht zu erwarten.



3.2 Gesetzlicher Biotopschutz

Im Plangebiet sind Flachen, die dem gesetzlichen Biotopschutz unterliegen nicht
vorhanden.

3.3  Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans lasst keine Vorhaben zu, die einer
Umweltvertraglichkeitspriufung unterliegen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von
Fauna- Flora- Habitat- und Vogelschutzgebieten bestehen nicht. Durch die Anwendung
des 8§13 a BauGB ist die Erstellung eines Umweltberichts nicht erforderlich. Die
Eingriffsregelung wird nicht angewendet.

4 Altlasten

Das Vorhandensein von Altlasten im Plangebiet ist nicht bekannt.

5 Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde
Utersum. Die dort aufgefihrten Regelungen gelten unmittelbar, sofern die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 10 nichts anderes bestimmen.

6. Finanzielle Auswirkungen

Der Gemeinde entstehen durch die Bauleitplanung keine Kosten

7 Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des 1. Kapitels, 4. Teil BauGB sind nicht
erforderlich.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Utersum auf Fohr hat in ihrer Sitzung
am............... den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 “Hotel zur Post” mit der
vorliegenden Begrindung und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Satzung
beschlossen.

Gemeinde Utersum auf Fohr, den..............

(Schwab)
Blrgermeisterin
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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 der Gemeinde Utersum auf F6hr

Anlage 1: 1. Anpassung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Utersum durch Berichtigung
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GemeindeUtersum
1. Anpassung des Flachennutzungsplanes

durch Berichtigung

fiir das Gebiet: Grundstiick des Hotels "Zur Post" Jaardenhuug 2

Der Flachennutzungsplan ist gemal 13a Abs. 2, Nr. 2 BauGB durch Berichtigung und mit Beschluss der
G i rtretung der Gi inde Utersum Ober den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 vom

................... angepasst worden.
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