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Bebauungsplan Nr. 103 der Gemeinde Gromitz

GemalR § 12 i.V. BauGB mit § 10 Abs. 2 und 3 BauGB i st zum Bauleitplan nach
Abschluss des Verfahrens eine ,Zusammenfassende Erk larung” zu jeder-

manns Einsicht bereitzuhalten.

1 Geltungsbereich und bestehende Rechtsverhiltnisse

Im studlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein Waldstreifen, der Bestandteil
des parallel des Blankwasserweges verlaufenden Waldgebietes ist. Diesem schlief3t
sich im Norden eine Staudenflur an. Innerhalb dieser Flache liegt eine Heide, die als

Biotope im Sinne des LNatSchG gilt.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Gromitz wurde mit Erlass des Innenminis-
ters vom 22.12.1998, Az.: IV 642-512.111-55.16 (Neu) genehmigt. Er stellt das Plan-

gebiet als Wohnbauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 Baunutzungsverordnung dar. Um § 8

Baugesetzbuch zu genigen, wurde im Parallelverfahren die 11. Flachennutzungs-

planédnderung erstellt, die zwischenzeitlich verbindlich ist.

Seit dem 30. September 1997 gilt ein neuer Landschaftsplan. Dieser kennzeichnet

die sudlich gelegene Waldflache im Bestand. Die restliche Flache steht im Einklang

mit dem Flachennutzungsplan.

Das Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein von 1999 kennzeichnet das Plange-

biet in Karte 1 als ,Geotope“, in Karte 2 als ,Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir die
Bewahrung der Landschaft, ihrer Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie als Erho-
lungsraum” und in Karte 3 wird auf die Ostseekilste verwiesen, die die Vorrausset-

zungen fur eine Unterschutzstellung nach § 17 LNatSchG erfullt.

2 Planungsziele

Bis vor wenigen Jahren wurde im nordlichen Teil des Plangebietes die DGB-
Jugendfreizeit- und Bildungsstétte betrieben. Allerdings sanken die Teilnehmerzahlen
standig, so das letztendlich eine wirtschaftliche Auslastung der Einrichtung nicht mehr
erfolgte. Somit war eine SchlieBung unausweichlich. Eine weitere Nutzung als Ju-
gendfreizeit- und Bildungsstatte war nicht mdglich, da kein Bedarf mehr fir solche

Einrichtungen an diesem Standort besteht.

Auf Grundlage des Flachennutzungsplanes konnte hier ein Wohngebiet entstehen.
Diese hétte jedoch erhebliche infrastrukturelle Konsequenzen fir die Gemeinde. Zu-
dem waren auch Spannungen zwischen den Haupt- und Freizeitwohnungen zu er-

warten. Daher besteht kein Interesse mehr bei der Gemeinde, dieses Konzept weiter
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zu verfolgen.

In Lensterstrand sind weiterhin nur noch Wochenendhausgebiete, Jugendcamps und
Campingpléatze zuléssig. Die Forderung von Wochenendhausgebieten in Strandnahe
ist aus Uberregionaler und aus gemeindlicher Sicht nicht gewlnscht, weil dies das
Angebot an Unterkinften fir einen wechselnden Urlauberkreis senken wirde. Die
Nachfrage nach Campingplatzen stagniert. Es besteht hier kein weiterer Planungsbe-
darf.

Wie auch schon in anderen ostseenahen Regionen ersichtlich, besteht stattdessen
auch in Gromitz eine erkennbare Nachfrage an hochwertigen Ferienhdusern. Diese
Entwicklung beruht auf dem momentan stattfindenden Generationswechsel der Ziel-
urlauber und damit verbunden auch mit den gednderten Urlaubsanspriichen und -
verhalten. Ferienhduser wirden sich in die bereits bestehende Feriengebietsstruktur

von Lensterstrand in einer sehr harmonischen Form eingliedern.

Der Gemeinde ist sehr wohl bewusst, dass der Tourismus ein wichtiger Wirtschafts-
faktor fur sie ist. Daher besteht das gemeindliche Interesse darin, dass die vorhande-
nen Fremdenverkehrsgebiete sich an die verdnderten Anspriche in Qualitdt und Be-
herbergung anpassen und weiterentwickeln. Diese Zielvorstellung steht im Einklang
mit den Grundséatzen unter Ziffer 6.5 ,Orientierungsrahmen fir Stadte und Gemein-
den” fir dem Nahbereich Gromitz, der auch Lensterstrand mit den dort gelegenen
Zelt-, Campingplatz, Jugenderholungslagern- und Ferienhausgebiete umfasst. (Hin-
weis: Es sind bereits Ferienhduser genannt, obwohl es bisher in Lensterstrand keine
Ferienhausgebietes gibt). Darin heil3t es: ,Bei Aufgabe von Jugendlagern sind ver-

tragliche Nachnutzungskonzepte zu entwickeln®.

Auf Grund der deutlich gewordenen Situation entspricht die Umwandlung eines Ju-
gendlagers in ein den empfohlenen Vorgaben nach dem Regionalplan 2004 fur den
Planungsraum Il, dem aktuellen Entwicklungstrend und den Zielvorstellungen der

Gemeinde. Daher wird aus gemeindlicher Sicht ein Planungsbedarf gesehen.

Verfahrensverlauf

Aufgestellt wurde dieser Bebauungsplan aufgrund des Ausschusses flr Verkehr,
Bauwesen und Umwelt vom 24.04.2007. Die ortsubliche Bekanntmachung des Auf-
stellungsbeschlusses erfolgte am 22.05.2007 durch Abdruck in den ,Libecker Nach-

richten-Ostholsteiner Nachrichten Nord".

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist vom
29.05.2007 bis zum 08.06.2007 durchgefuhrt worden.
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Die Behorden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Gemeinden, die von der
Planung berlhrt sein kénnten, wurden nach 8 4 Abs. 1 i.V. mit § 3 Abs. 1 BauGB am
21.05.2007 und am 31.05.2007 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme

aufgefordert.

Der Ausschuss fur Verkehr, Bauwesen und Umwelt hat am 10.07.2007 den Entwurf

des Bebauungsplanes mit Begrindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), sowie die Begrindung haben in der Zeit vom 01.08.2007 bis zum
04.09.2007 wahrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgele-
gen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéhrend
der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift geltend
gemacht werden kdnnen, am 20.07.2007 durch Abdruck in den ,Lubecker Nachrich-

ten-Ostholsteiner Nachrichten Nord“ ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung beruhrt
sein kénnen, wurden gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB am 19.07.2007 zur Abgabe einer

Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde nach der 6ffentlichen Auslegung geandert.
Daher hat der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung in der Zeit vom 04.01.2008 bis zum
21.01.2008 wahrend der Dienstzeiten gemal § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB erneut 6f-
fentlich ausgelegen. Dabei wurde bestimmt, dass Anregungen nur zu den geanderten

und erganzten Teilen vorgebracht werden konnten.

Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéahrend der
Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben
werden koénnen, am 20.12.2007 durch Abdruck in den ,Lubecker Nachrichten-

Ostholsteiner Nachrichten Nord“ ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Gemeindevertretung hat Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange am 27.05.2008 geprtift. Das Ergebnis ist

mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B), wurde am 27.05.2008 von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen und

die Begriindung durch Beschluss gebilligt.
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Beriicksichtigung der Umweltbhelange

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden gemar
§ 2 Abs. 4 BauGB und § 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB unter Anwendung der Anlage 1 zum
BauGB im Teil 2 der Begriindung, in der Anlage 2 der Begriindung und im Umweltbe-

richt beschrieben und bewertet.

Fur den Bebauungsplan Nr. 103 wurde von der Gemeinde Gromitz festgelegt, dass
die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung in dem Umfang und Detaillierungsgrad
erfolgt, den der Umweltbericht im Teil 2 als selbststdndigen Bestandteilen der Be-
grindung beschreibt. Die Umweltprifung dient der Darstellung der mit den Auswei-
sungen des Bebauungsplanes voraussichtlich verbundenen erheblichen Umweltaus-
wirkungen in Form einer Risikoanalyse. Das Ergebnis der Umweltprifung wurde all-

gemein verstandlich als Umweltbericht zusammengefasst.

Im stidlichen Teil des Plangebietes besteht eine Waldflache (siehe Bild 1, linke Seite).
Zu dieser ist ein Abstand von 30 m nach § 24 Landeswaldgesetz von jeglichen hoch-
baulichen Anlagen frei zu halten. Dieses Verbot macht den Bau eines wirtschaftlich

und stadtplanerisch sinnvollen Ferienhausgebietes kaum madglich.

Bild 1: Waldumwandlung

Ferienhausel

Kompensationsflache

BEANTRAGTE '
WALDUMWANDLUNGSFLACHE , %

GroBe: 6,320 m*
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Daher hat die Gemeinde einen entsprechenden Antrag auf Umwandlung des Waldes
bei der Forstbehorde gestellt und auch entsprechende Ersatzaufforstungsflachen im
Verhéltnis 1: 3 (siehe Bild 1, rechte Seite) zur Verfligung gestellt. Dieser ist mit Be-
scheid vom 13. Februar 2008 genehmigt worden.

Sudlich des geplanten Baugebietes liegt eine Hochstaudenflur. In ihr hat sich ein Hei-
debereich entwickelt. Da dieser als Biotop nach § 25 LNatSchG gilt, erfolgt deren Si-
cherung.

Insgesamt grenzt das Plangebiet somit an 6kologisch hochwertige Bereiche. Daher
waren umfangreiche Untersuchungen erforderlich, die in Form eines Grinordnungs-
planes (siehe Anlage 2 zur Begriindung) durch das Planungsbiiro Ostholstein in die
Planung einflossen. Der Fachplaner begleitete die Entwurfsplanung, mit dem Ziel, die

Grunqualitat der angrenzenden Gebiete nicht herab zu setzen.

Weiterhin wurden die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes vorbereiteten Ein-
griffe fur die einzelnen Schutzgiter dargestellt und auf die jeweils gegebene Ein-
griffserheblichkeit untersucht. Zur externen Kompensation der Eingriffe in Natur und
Landschaft soll in der Gemarkung ,Guttau, in der Flur 1, auf dem Flurstiick 31 reali-

siert werden.

Bild 2: Lage der Kompensationsflachen auf3erhalb des Geltungsbereiches
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Bei der Flache handelt es sich um eine ,Okokonto“-Flache* im Sinne eines Flachen-
pools. Die Flache wurde als Weideland in das ,Okokonto* aufgenommen und befindet
sich im Eigentum der Gemeinde Gromitz. Zur Kompensation der Eingriffe in Natur
und Landschaft sollen 9.643 gm des Flurstiicks 31 dauerhaft aus der landwirtschaftli-
chen Nutzung (planungsrechtlich Intensivgriinland) herausgenommen und wiederver-

nasst werden.

Die KompensationsmalRnahme auf dem o. g. Flurstick wird im Zusammenhang mit
der Realisierung des Vorhabens bzw. ab Sept. 2008 umgesetzt. Der Tréager der Bau-

mafinahme einschl. Pflege und Unterhaltung ist die Gemeinde Gromitz.

Die vergleichende Betrachtung der Auswirkungen auf die Schutzguter, die bei einer
.Durchfiihrung der Planung“ bzw.,, Nichtdurchfiihrung der Planung“ zu erwarten sind,
belegt, dass die Neuordnung des Plangebietes fiir die nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung des Plangebietes landschaftlich vertraglich ist. Bei einer
Umsetzung der Darstellungen des B-Planes Nr. 103 wird sich der Umweltzustand im
Geltungsbereich in Bezug auf das Schutzgut ,Boden” und ,Wasser" verschlechtern,
weil unversiegelte Flachen versiegelt werden. Auf3erdem wird das Landschaftsbild

beeintrachtigt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde ein Teil der Flachen weiterhin als Stellplatz
und Sportplatz genutzt werden. Die Ubrigen Flachen wirden wahrscheinlich der Suk-

zession Uberlassen.

Es wird davon ausgegangen, dass fur die verschiedenen Schutzgiter mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes kein Risiko besteht, das Uber die bestehenden Risiken

hinausgeht.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung und ihre Be-

riicksichtigung im Bebauungsplan

Innenministerium — Landesplanung - vom 02.07.2007/02.07.2007

% Der Plangeltungsbereich liegt nach Ziffer 4.2.2 des Landesraumordnungsplans
Schleswig-Holstein 1998 innerhalb eines Ordnungsraums fiir Tourismus und Erho-
lung. Nach der Karte des Regionalplans fir den Planungsraum Il liegt der Bereich
innerhalb eines Gebietes mit besonderer Bedeutung fir Natur und Landschatft. In
diesen Gebieten ist bei der Abwagung mit anderen Nutzungsanspriichen (dem Na-
turschutz und) der Landschaftspflege ein besonderes Gewicht beizumessen. -
Die Stellungnahme wird dahingehend bericksichtigt, dass der Bilanzierung der
Eingriffe in Natur und Landschaft eine besondere Gewichtung gegeben wird.
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Kreis Ostholstein - vom 20.06.2007/20.06.2007

% Die Planung sollte durch einen naturschutzfachlichen Beitrag erganzt werden. ->
Dem Hinweis wurde im Rahmen des Bebauungsplanes gefolgt.

Forstamt Eutin - vom 05.06.2007/06.06.2007

% Im von Ihnen vorgelegten Planentwurf befindet sich eine Waldflache i. S. des Lan-
deswaldgesetzes. Nach § 24 LWaldG ist ein Waldschutzstreifen zwischen einer
Bebauung und dem Waldrand vorgesehen. Der Waldschutzstreifen ist daher in die
Plane aufzunehmen und die geplante Bebauung entspr. auszurichten. > Die Stel-
lungnahme wurde dahingehend gefolgt, dass am ende des Verfahrens eine Wald-
umwandlung erfolgte.

Landesamt fir Natur und Umwelt des Landes S-H - vom 05.06.2007/11.06.2007

% Im Bebauungsplangebiet sollten im Vorlauf zu den Bauvorhaben spezifische Bau-
grunduntersuchungen erfolgen und ein Baugrundgutachten erstellt werden - wird
in der Projektplanung berticksichtigt.

% Die Umweltprifung sollte eine mdglichst detaillierte Darstellung des Bestandes
des Schutzgutes Boden sowie eine moglichst weitgehende Darstellung der bau-,
betriebs- und anlagebedingten Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut
Boden enthalten - wurde berticksichtig.

BUND Gromitz - vom 11.06.2007/13.06.2007

% Ob die geplanten Ferienhauser die Schutzgiter beeintrachtigen, sollte in einer de-
taillierten Umweltpriifung festgestellt werden. Hierzu sollten u. a. vorhanden Bioto-
pe, die nach § 15a geschiitzt sind (hier eine Heideflache), genau erfasst werden ->
wurde befolgt.

NABU Schleswig-Holstein - vom 11.06.2007/12.06.2007

% Die verbleibenden 10.000gm, die nicht bebaut werden sollen und sich in Gemein-
dehand befinden, stellen einen Restteil der ehemaligen Strandheide dar. Dort hat
sich inzwischen ein Eichen-, Birken- und Kiefernmischwald - mit Resten Uberalter-
ter Besenheide — entwickelt, der schitzenswert ist. > Die Stellungnahme wurde
im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Gemeinde Schashagen - vom 06.06.2007/08.06.2007 und vom 29.08.2007

% Alle erforderlichen Ausgleichsflachen sollten innerhalb der Gemeinde Gromitz lie-
gen > wurde letztlich gefolgt.

Kreis Ostholstein - vom 12.09.2007 und vom 26.09.2007 und Deich- und Entwésse-
rungsverband Klosterseeniederung - vom 14.09.2007, Wasser- und Bodenverband
Cismar - vom 09.10.2007, Zweckverband Karkbrook - vom 03.09.2007 sowie Anlie-

ger

% In der Planzeichnung wird ein potentielles Uberschwemmungsgebiet als Darstel-
lung ohne Normcharakter dargestellt, das fir max. 50 Ferienhauser als Sonderge-
biet ausgewiesen wird. Hier sind in der Begrindung und ggf. in der Abwagung
Aussagen zum Uberschwemmungsschutz (durch Oberflachenwasser) zu treffen.
- In der Vergangenheit wurde deutlich, dass in Lensterstrand bei Starkregen und
unginstigen Wetterverhaltnissen erhebliche Riickstauprobleme auftreten, die z.T.
zu Schadigungen innerhalb der Baugebiete fihren. Um dieses zukilnftig zu unter-
binden, einigten sich die Gemeinde, der Wasser- und Bodenverband Cismar, der
Zweckverband Karkbrook und das Ing.-Bliro Konrad und Schénfeld am 08.10.2007
auf die Umsetzung des in Ziffer 5.2 genannten Konzeptes, welches jetzt durch die
Gemeinde schrittweise umgesetzt wird.
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Landesamt fiir Natur und Umwelt des Landes S-H - vom 29.08.2007

& Der Uiberplante Bereich befindet sich innerhalb einer 1993 vom Geologischen Lan-
desamt als geowissenschaftlich schiitzenswertes Objekt ausgewiesenen Flache.
Hierbei handelt es sich um eine zu den Strandwallen gehdérende Flache mit der
Bezeichnung ,, S 12 Strandwallebene Kellenhusen — Grémitz (Lenster Strand) mit
ehemaligem Klostersee®, die in die zugehtrige landesweite Karte wegen ihrer Be-
deutung als Zeugnis der nacheiszeitlichen Kistenentwicklung aufgenommen wur-
de - Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen des Be-
bauungsplanes Nr. 103 abgewogen

Kreis Ostholstein - vom 12.09.2007 und vom 26.09.2007

% Fir die hochwasser- bzw. Giberschwemmungsgefahrdeten Bereiche sind bei deren
Bebauung und Nutzung besondere Vorkehrungen und Sicherungsmal3hahmen
gegen Uberflutung erforderlich. Dazu sind in den Planunterlagen noch ausfiihrli-
chere Aussagen vorzunehmen -> Wie den vorangegangenen Abwagungen zu ent-
nehmen ist, liegt das Plangebiet weder in einem Uberschwemmungsgebiet zur
Ostsee (weil es den Deich gibt) noch in einem festgelegten Binneniiberschwem-
mungsgebiet. Daher sind zuséatzliche Auflagen im Rahmen der Bauleitplanung
nicht erforderlich.

Landesamt fiir Natur und Umwelt des Landes S-H - vom 29.08.2007

& Der Uberplante Bereich befindet sich innerhalb einer 1993 vom Geologischen Lan-
desamt als geowissenschaftlich schiitzenswertes Objekt ausgewiesenen Flache.
Hierbei handelt es sich um eine zu den Strandwallen gehdrende Flache mit der
Bezeichnung , S 12 Strandwallebene Kellenhusen — Gromitz (Lensterstrand) mit
ehemaligem Klostersee®, die in die zugehtrige landesweite Karte wegen ihrer Be-
deutung als Zeugnis der nacheiszeitlichen Kistenentwicklung aufgenommen wur-
de. Bei einer Uberplanung sollte der Charakteristik der Strandwallebene durch ei-
ne sehr zurlickhaltende Bebauung Rechnung getragen werden. Auf keinen Fall
sollten mehrgeschossige Gebaude errichtet werden - Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis.

Darstellung der Ergebnisse der Abwagung mit den gepriiften, in Be-

tracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten

Fur das Plangebiet gelten der B-Plan Nr. 51 und in Teilbereichen die 4. und 11. Ande-

rung des B-Plan Nr. 51. Danach kann im Plangebiet ein Jugendlager entstehen. Die

Art der baulichen Nutzung soll dahingehend geandert werden, dass jetzt Ferienh&au-
ser entstehen kénnen. Dieser Konzeptwandel basiert Konzeptionen, die die aktuellen
Markt- und Bedarfsentwicklungen analysiert haben. Um einen attraktives Erholungs-

gebiet weiterhin anbieten zu kénnen, ist diese Nutzungsanderung erforderlich.

Rechtskraft der Satzung

Diese Begriundung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Gromitz am 27. Mai
2008 gehbilligt.

Gromitz, 20.06.2008 Siegel (Jorg-Peter Scholz)
- Burgermeister —



