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1.1
1.1.1

1.1.2

ENTWURFSBEGRUNDUNG

Planungsabsicht
Ziele der Bauleitplanung

Die Gemeinde Gromitz beabsichtigt eine Neuordnung des strandnahen Bereiches in Gromitz
mit dem Ziel, die Verkehrsfuhrung neu zu ordnen und in den Bauflachen den bestehenden
Nutzungen Erweiterungsmaglichkeiten zu geben, die der Saisonverlangerung und Qualitats-
verbesserung dienen. Diese neuen Zielvorgaben sind so einzugrenzen, dass eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung in diesem sensiblen Bereich bei Beachtung der aktuellen Hoch-
wasserschutzanforderungen erhalten und weitergefiihrt wird. Dafiir sollen die planerischen
Voraussetzungen geschaffen werden.

Zwecke der Bauleitplanung

Die Ortslage Gromitz liegt an der Ostsee. Somit hat der Tourismus fur den Ort eine hohe Be-
deutung. Deutlich wird dieses durch die stadtebauliche Gliederung des Ortes in 3 Zonen:

= Der direkt an die Ostsee grenzende Bereich (= 1. Zone) - die erste Reihe zwischen Meer
und Deich - dient ausschlieflich dem Fremdenverkehr. Von hier aus besteht ein direkter
Zugang zum Meer. Viele Gebaude verfligen zudem (ber einen direkten Meerblick. Zulas-
sig sind hier nur Nutzungen, die diesem Ziel dienen. Charakteristisch sind hier dominie-
rende Gebaude, deren Silhouette gerade von der Seeseite den Ort hervorheben.

= Die zweite Zone liegt hinter dem Deich und geht bis Hohe Neustadter Stra-
Re/BundesstralRe B 501. Hier dominiert eine Mischnutzung aus fremdenverkehrsorientier-
ten Nutzungen, Ferienwohnungen und Dauerwohnungen.

= Der verbleibende Bereich (= 3. Zone) ist gepragt durch gewerbliche - oder Dauerwohn-
nutzungen.

Die beschriebene stadtebauliche Gebietsstruktur soll aus Sicht der Gemeinde auch weiterhin
beibehalten werden.

Allerdings sind bauliche Veranderungen vor allem in der Zone 1 erforderlich, wenn die Ge-
meinde Gromitz als Fremdenverkehrsort weiter konkurrenzfahig bleiben will.

Das Plangebiet liegt in der besagten Zone 1; direkt an der Ostsee. In den Bauflachen befinden
sich die Badetherme ,Gromitzer Welle*, der Tourismus-Service und eine Physiotherapie. Die-
se Nutzungen dienen dem Fremdenverkehr und der Gesundheitsvorsorge. Sie gelten auf-
grund ihrer attraktiven Lage als touristische Anziehungsmagneten.

Es wird immer deutlicher, dass der zweigeschossige Bereich (die Badetherme), der zur Ost-
see ausgerichtet ist, gute Vermarktungsmaéglichkeiten hat und sich daher Investitionen in die
Zukunft lohnt. In dem nach Norden ausgerichteten ein- bis zweigeschossigen Bereich wird es
hingegen immer schwieriger, Nutzungen in Raumlichkeiten anzusiedeln, die dem Fremden-
verkehr dienen und zu einer Qualitatsverbesserung flhren. Dort erfolgen auch kaum noch In-
vestitionen. Eine Folge ist die Verschlechterung des Ortsbildes.
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Die Gemeinde ist bestrebt, dass sie als Fremdenverkehrsort auch zukinftig konkurrenzfahig
bleibt. Besondere Prioritat besteht dabei darin, MaRnahmen zu ermdglichen, die im Bereich
des Tourismuses:

= die Qualitat erhdhen,
= das Angebot erhohen und breiter fachern und
= die Saison verlangern sollen.

Diesem Ziel kann die Gemeinde nicht entsprechen, wenn sie die Veranderungen der Stand-
ortsituationen nicht erkennt und nicht handelt.

In diesem Fall ist es sehr deutlich, dass eine nur zweigeschossige Bauweise im nordlichen
Teil des Plangebietes in diesem - attraktiven und daher auch grundsticksméaRig teurem - Be-
reich keinen Investor anhalt, hier neue Strukturen zu schaffen. Daher ist eine Bebauungs-
plananderung dahingehend erforderlich, die dazu geeignet ist:

= ein MaR der baulichen Nutzung festzusetzen, welches attraktive und rentable Gebaude
zulasst,

= eine Nutzung zulasst, die den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde entspricht und
= die so freizlgig ist, dass diese Flache flr diverse Investorengruppen geeignet ist.

In der Gemeinde fehlen hochwertige Hotels in der 1A-Lage. Analysen haben ermittelt, dass in
Gromitz mindestens 1.000 Hotelbetten fehlen. Daher soll der nérdliche Teil des Plangebietes
ausschlieflich fiir eine Hotelnutzung (sprich: Beherbergungsbetrieb) gesichert werden. Dem
Hotel wird eine bis zu 36 m hohe Bauweise zuerkannt. So soll sich ein weiteres dominieren-
des Geb&ude in die — von der Ostsee aus sichtbare — Ortssilhouette einreihen. Zudem kénnen
so Zimmer angeboten werden mit einem freien Blick zur Ostsee. Zukiinftig kann dann die
Gromitzer Welle auch flir das Hotel Angebote bereithalten, fir die i. d. R. sonst ein zusatzli-
cher Hotelwellnessbereich erforderlich ware. Somit kann langfristig ein hochwertiges Gesamt-
angebot in Gromitz geschaffen werden, welches eben der Qualitatsverbesserung und Sai-
sonverlangerung in der Region dient.

Weiterhin beinhaltet der geltende Bebauungsplan im Norden umfangreiche Verkehrsflachen.
Da der Verkehr aus dem ostseenahen Bereich herausgehalten werden soll, werden diese neu
geordnet. So erfolgt die Festsetzung der Verkehrsflachen, die erforderlich sind, um einen of-
fenen Zugang zur Promenade bzw. zur Ostsee zu erhalten.

Innerhalb der Verkehrsflache steht eine Toilettenanlage, die der Offentlichkeit dient. Diese soll
in ihrem Bestand gesichert bleiben.

Somit wird ein stadtebauliches Erfordernis zur Neuordnung des Bebauungsplanes in diesem
Gebiet gesehen, um hier einen stadtebaulich hochwertigen Bereich zu erhalten bzw. weiter zu
entwickeln.
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1.1.3

Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 32.3, 3. Anderung. Dieser I&sst fiir das SO b -
Kurgebiet -, wie es fir das Plangebiet und flr die in der Umgebung vorhandene Bebauung gilt
- als Art der baulichen Nutzung Beherbergungsbetriebe, Kur- und Erholungsheime, Arztpra-
xen, Folgeeinrichtungen wie Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir sportliche,
soziale und kulturelle Zwecke, sonstige Anlagen der Freizeitgestaltung, Betriebswohnungen
sowie auf 30 % der Geschossflache Wohnungen zu. Damit wollte die Gemeinde seit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 32.3 hier ein Gebiet entwickeln, welches dem zentrumsna-
hen, aktiven Fremdenverkehr dient und die dazu gehdrigen Aktivitaten anbieten kann. So wa-
ren und sind gerade in diesem touristisch attraktiven Bereich groRere Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes (= Hotels), gewollt, die mehr als 10 Betten haben. Daher erfolgt die Zulas-
sung einer bis zu 12-geschossigen Bauweise im Ursprungsplan, wohlwissend, dass diese nur
in Misch- oder Kerngebieten zulassig ist mit einen Schutzanspruch nach der DIN 18005 von
60 dB (A) tags und 50 dB (A) nachts. Auch haben die im Ursprungsplan zulassigen Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir kulturelle, soziale und sportliche Zwecke sowie
sonstige Anlagen zur Freizeitgestaltung einen groReren Einzugsbereich. Dieser flihrt bekann-
termalen in seiner Gesamtheit zu erhohten Immissionen. Diese Nutzungen sind nicht in Bau-
gebieten mit einem erhdhten immissionsrechtlichen Schutzanspruches zulassig.

Somit wird aus den geltenden Festsetzungen deutlich, dass das Planungsziel der Gemeinde
die Planung eines touristischen Anziehungsmagnetes im Vordeichgelande war und ist, der le-
diglich den Schutzanspruch eines Mischgebietes hatte und hat. Diese Nutzungsstruktur soll
im gesamten Plangebiet fortgefiinrt werden. Folglich verursacht diese Planung keine larmbe-
zogenen Auswirkungen auf die Umgebung, deren geltende Art und Zweckbestimmung Uber-
einstimmend ist mit denen des Plangebietes.

Im nordlichen Teil des Plangebietes sollen sich die Geschossigkeit und die Bauhdhe wesent-
lich erhohen. Durch die Neuordnung der Verkehrsflachen im Norden verandern sich die Bau-
grenzen zudem so, dass sich die Abstande zu den nordwestlich angrenzenden Baukorpern
um ca. 2,5 m verringern. Zu dem norddstlichen Teil erhdhen sich jedoch die Abstande um ca.
6 m. Wie bereits erlautert, besteht das Planungsziel darin, hier ein weiteres dominierendes
Gebaude zu errichten. Diese neue Bauhdhe wirkt sich auf die Umgebung dahingehend aus,
dass sich die Ortssilhouette verandert. Da die Planung so erfolgt, dass alle Mindestabstande
nach der Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) eingehalten werden und der Ur-
sprungsplan seine Planung fiir die angrenzenden Baugebiete nicht mit einem Gestaltungs-
konzept begriindet, welches die Zulassung einer freien Sicht zur Ostsee von allen Gebauden
aus zum Ziel hat, ist eine wesentlich nachteilige Auswirkung auf die Nachbarschaft — gegen-
Uber dem bereits geltenden Planungsrecht — durch dieses Vorhaben nicht zu erwarten.

Durch eine Hotelnutzung andert sich der Zielverkehr zum Plangebiet. Bisher fahren sehr viele
Patienten der Physiotherapie zum Plangebiet. Die Verkehrsmengen werden sich reduzieren.
Allerdings fahren die Hotelgaste zukiinftig zu dem Garagengeschoss. Durch die neuen Zu-
und Abfahrtsbereiche wird es punktuell Immissionsveranderungen geben. Dieser Punkt wird
in einem Gutachten naher untersucht (siehe Anlage 1).
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Im stdlichen Teil des Plangebietes bleibt die bauliche Grundstruktur erhalten. Die zuklnftig
zulassigen Nutzungen werden auf den dort vorhandenen Bestand eingegrenzt. Somit bleibt
das Schwimmbad gesichert und die Nutzungen, die dieses bzw. den Fremdenverkehr ergan-
zen. Wesentliche Auswirkungen durch die Anderung in diesem Teilbereich sind somit nicht zu
erwarten.

1.1.4  Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 21.12.2006:

Stand Planverfahren Gesetzesgrundlage Zeitraum

X Aufstellungsbeschluss nach § 10 BauGB 17.03.2011

X frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB 10.06.2011-
24.06.2011

X friihzeitige Beteiligung der Téb und Behorden §4 (1) BauGB 17.05.2011 -
22.06.2011

X Auslegungsbeschluss 30.06.2011

X Beteiligung Téb, Behdrden und Gemeinden §4(2) und 2 (2) BauGB 06.07.2011 -
12.08.2011

X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 15.07.2011 -
16.08.2011

Erneuter Auslegungsbeschluss

Erneute Beteiligung Tob, Behdrden und Gemeinden § 4a (3) BauGB

Erneute 6ffentliche Beteiligung § 4a (3) BauGB

X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 (3) BauGB 29.09.2011

1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems

1.2.1 Regionale Planungen

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 kennzeichnet Gromitz als landlichen
Zentralort sowie als Schwerpunktraum fir Tourismus und Erholung. Gerade in dem Schwer-
punktraum sollen nach dem Grundsatz 3 des Punktes 3.7.1:

" MaRnahmen zur Struktur- und Qualitatsverbesserung sowie zur Saisonverlangerung er-
folgen.

. Hochwertige Standorte fiir die dazu erforderlichen hochwertigen Tourismuseinrichtun-
gen und —angebote vorbehalten werden und

" die Kultur- und Einkaufsangebote verbessert werden.
Der Regionalplan 2004 Planungsraum Il beinhaltet die gleichen Aussagen.

Nach dem Landschaftsrahmenplan flr den Kreis Ostholstein und der kreisfreien Hansestadt
Libeck von September 2003, Karte 2, gilt ganz Gromitz als ,Gebiet mit Erholungseignung®.
Nordlich des Plangebietes liegt danach ein Radfern- und Radwanderweg.
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1.2.2

1.2.3

Kommunale Planungen

Fur das Plangebiet gilt die 12. Flachennutzungsplananderung. Dieser kennzeichnet das Plan-
gebiet als ,Sonderbaufldche’ nach § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO mit der Zweckbestimmung
.Fremdenverkehr/Versorgung/Kultur. Der Landschaftsplan entspricht der Vorgabe des Fla-
chennutzungsplanes.

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 32.3, 3. Anderung seit dem 19.06.1991. Dieser
Teilbereich wird im Bebauungsplan Nr. 33.2 (Teil 1) neu dberplant. Weiterhin wird eine kleine-
re Flache im Westen des Bebauungsplanes Nr. 33.3 (Teil 2) mit Uberplant. Diese Anderung ist
erforderlich, damit die verkehrliche ErschlieBung in dem Bereich neu geordnet werden kann.
Somit gilt nach der Inkraftsetzung des Bebauungsplanes Nr. 33.2 (Teil 1) nur die Neufassung.
Ein separates formliches Aufhebungsverfahren ist nicht beabsichtigt. Dass folglich der Bebau-
ungsplan Nr. 32.3, 3. Anderung bzw. der Bebauungsplan Nr. 33.3 (Teil 2) wieder aufleben,
wenn der Bebauungsplan Nr. 33.2 (Teil 1) in einem Normenkontrollverfahren fur nichtig erklart
wird, ist der Gemeinde bewusst. Da der Bebauungsplan Nr. 32.3, 3. Anderung bzw. der Be-
bauungsplan Nr. 33.3 (Teil 2) die Bebaubarkeit der Teilbereiche detaillierter regelt als der § 34
Baugesetzbuch, soll an dieser Regelungsform festgehalten werden.

Der Ausschuss fiir Verkehr, Bauwesen und Umwelt beschloss am 17.03.2011 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 33.2 (Teil 1).

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Das Plangebiet liegt im Vorland eines Landesschutzdeiches. Damit besteht ein Bauverbot
gemal § 80 Landeswassergesetz (LWG). GemaR § 80 Abs. 3 LWG kann eine Inaussichtstel-
lung der Baugenehmigung im Rahmen der Bauleitplanung - und spater in der Projektplanung -
im Einvernehmen mit der zustandigen Behorde erfolgen, wenn die in § 80 Abs. 3 LWG ge-
nannten Bedingungen vorliegen. Wie bereits in Punkt 1 beschrieben, wird in der Planung ein
dringendes offentliches Interesse darin gesehen, die Tourismusbranche so zu starken, dass
diese konkurrenzfahig bleibt. Fir die touristischen Zielgruppen muss der ,fir sie interessante
Bereich* vorbehalten bleiben, da ansonsten Gromitz seine Attraktivitat verliert. Eine Verédung
des strandnahen Bereiches bzw. des Vordeichgelandes - durch Leerstand von alten Gebau-
den bzw. dessen sichtbaren Verfall - ist stadtebaulich und wirtschaftlich fir die Gemeinde
nicht vertretbar. Auch wiirde dies fiir die Grundsttlickseigentimer (in diesem Fall die Gemein-
de Gromitz) eine besondere Harte bedeuten. Durch die Planung soll ein Hotel im Plangebiet
entstehen konnen, weil im Ort nachweislich ca. 1.000 Hotelbetten fehlen. Zudem entstehen
kleine Laden, Wellness- und Sportangebote sowie Restaurants. Weiterhin ist die Aufwertung
des vorhandenen Schwimmbades vorgesehen, in dem hier verstarkt erganzende Nutzungen
angesiedelt werden. Zudem soll hier weiterhin die Tourismus-Information prasent bleiben. Alle
Nutzungen dienen der Verbesserung der Infrastruktur des Ortes sowie des gesamten Ortsbil-
des. Zudem entstehen neue Arbeitsplatze, die letztendlich nicht nur auf die Sommersaison
begrenzt sein werden. Somit sieht die Gemeinde das Vorliegen der g. Bedingung als gegeben
an und hatte am 6. Juli 2011 beim Landesbetrieb fiir Klistenschutz, Nationalpark und Meeres-
schutz Schleswig-Holstein einen Antrag auf eine Inaussichtstellung vom Verbot nach dem
Landeswassergesetz (LWG) nach §§ 78 und 80 Abs. 1 i. V. m. Abs. 3 Landeswassergesetz
(LWG) fur die Errichtung der Bauvorhaben im Plangebiet gemaR den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 33.2 (Teil 1) - im Bereich des Deichvorlandes, gestellt. Dieser wurde am 8.
August 2011 positiv beschieden.
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Die ersten Planungsansatze gehen von ca. 330 Hotelbetten in ca. 155 Zimmern aus. Damit
sind die im Grundsatz 1 des Punktes 3.7.3 des LEP’s genannten Bettenzahlen von 150 Uber-
schritten. Diese Tatsache erfordert eine raumordnerische Abstimmung. Die Gemeinde hatte
am 6. Juli 2011 beim Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein, Abt. IV 2, Referat Re-
gionalentwicklung und Regionalplanung einen Antrag auf die Durchfiihrung eines entspre-
chenden Verfahrens gestellt. Die Behorde teilte am 24.08.2011 telefonisch mit, dass die posi-
tive landeplanerische Stellungnahme zur Planungsanzeige vom 01.07.2011 ebenfalls als posi-
tive Stellungnahme bezliglich der raumordnerischen Abstimmung zu werten ist. Ein gesonder-
tes raumordnerisches Verfahren wird somit nicht fUr erforderlich gehalten. Daher wird es kein
weiteres Schreiben vom Land geben. Der Antrag gilt somit als ,genehmigt®.

Nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), Anlage 1, Punkt 18.1 ist
bei dem ,Bau eines Feriendorfes, eines Hotelkomplexes oder einer sonstigen groen Einrich-
tung fiir die Ferien- und Fremdenbeherbergung, fiir den im bisherigen AulRenbereich im Sinne
des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird“, eine Vorprifung im Ein-
zelfall erforderlich. Da es sich hier um keine Aullenbereichsflache handelt, ist eine entspre-
chende Prifung nicht erforderlich.

Die Vorprifung kann auch erforderlich werden nach Punkt 18.8, wenn der ,Bau eines Vorha-
bens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Priifwert fiir die
Vorpriifung erreicht oder (berschritten wird und fiir den in sonstigen Gebieten ein Bebau-
ungsplan aufgestellt, gedndert oder ergénzt wird“. Diese ist relevant, wenn die angrenzende
Bebauung die Bedingungen von Punkt 18.1 zwar erfiillt hatte, aber beim vorherigen Bebau-
ungsplan unter den Prufwert blieb. Dieser wirde durch eine Erganzung tberschritten werden.
Somit wére in diesem Falle ebenfalls eine Vorprifung erforderlich. Das Plangebiet liegt schon
immer im Innenbereich. Somit ist dieser Prifungspunkt ebenfalls nicht zutreffend. Somit ist
das UVPG hier nicht anzuwenden.

Im {brigen sind hier Beeintrachtigungen der Umwelt nicht zu erwarten, da das Plangebiet in
einem touristisch intensiv genutzten Bereich liegt. Der Strand ist ausreichend breit, um von
zusatzlichen Géasten genutzt werden zu kdnnen. So stehen nach Punkt 6.6.5 des Flachennut-
zungsplanes 23,25 m? je Besucher zur Verfugung. Nach dem friher geltenden Landesraum-
ordnungsplan, Punkt 7.5 (4) waren 8 bis 10 m? je Besucher gefordert. Ein erheblicher Nut-
zungsdruck auf den Standbereich der Ostsee ist nicht erkennbar. Auch sind aus gemeindli-
cher Sicht keine wesentlichen Auswirkungen auf die Umgebung erkennbar, da genau der Be-
reich in Gromitz — zwischen Ostsee und Bundesstralte B 501 alle Infrastrukturen vorhalt, die
der Feriengast erwartet.

Weitere Vorschriften greifen nicht in das Plangebiet ein.

Seite 8 von 32 Begrindung MY



B-Plan Nr. 33.2 (Teil 1) der Gemeinde Grémitz - Stand: 29.09.2011 - Begriindung

1.3
1.3.1

1.3.2

1.3.3

Raumlicher Geltungsbereich
Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt zwischen der Strandallee bzw. der StraBe Am Strande im Nordosten, der
Promenade im Siiden und zwei Verkehrsflachen im Osten und Westen, die als FuBweg die-
nen.

Im Norden grenzen drei- bis flinfgeschossige Gebaude an das Plangebiet. Im Osten stehen
zwei- bis achtgeschossige Gebaude, im Nordwesten ein zwolfgeschossiger Baukdrper und im
Sudwesten zweigeschossige Gebaude. Im gesamten Umgebungsbereich dominieren Frem-
denverkehrsnutzungen, bestehend aus Ferienwohnungen, Gaststatten und kleinen Laden.

Westlich des Plangebietes schlielt sich eine offentliche Griinanlage an, die als Mehrzweckfla-
che dient.

Bestandsaufnahme

Im Slden des Plangebietes liegt ein Schwimmbad, welches auch gesundheitliche Nutzungen
vorhalt. Das Gebaude ist ein- bzw. zweigeschossig und hat eine bauliche Gesamthéhe bis zu
13,5 m uber Normalnull (NN).

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes steht ebenfalls eine ein- bis zweigeschossige Bebau-
ung. Allerdings liegt die Gesamthohe bei ca. 7 m Uber NN. In den Gebauden befinden sich der
Tourismus-Service mit Information sowie das Kurmittelhaus mit einer Physiotherapie.

Bodenbeschaffenheit

Das gesamte Plangebiet ist bebaut. Daher kann von einer grundsatzlichen Bebaubarkeit aus-
gegangen werden.
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2 PLANBEGRUNDUNG

21 Begrindung der stadtebaulichen Festsetzungen
211 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet gliedert sich in zwei Bereiche wie folgt:
A) Nordlicher Teil

Dieser Teil des Plangebietes soll dem Beherbergungsgewerbe (sprich: Hotels) vorgehalten
werden. Daher wird die Art der baulichen Nutzung als Sonstiges Sondergebiet nach
§ 11 Abs. 2 BauNVO - mit der Zweckbestimmung ,Gebiet fur Fremdenbeherbergung* - fest-
gesetzt. Die Eingrenzung der Zweckbestimmung erfolgt auf die Nutzungen, die ausschliellich
der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Einrichtungen und Anlagen, die der Frem-
denbeherbergung bzw. der Sicherung des gewerblichen Fremdenverkehrs in der Gemeinde
bestimmt, dienen.

Als Art der Nutzung ist zukunftig folgender Nutzungskatalog zulassig; vorausgesetzt die Nut-
zungen dienen der vorher genannten Zweckbestimmung:

1. Beherbergungsgewerbe,

2. der Eigenart der Gebiete entsprechende Anlagen und Einrichtungen zur Verwal-
tung, Betreuung und Versorgung,

3. Anlagen fur sportliche, gesundheitliche, kulturelle und soziale Zwecke sowie
sonstige Einrichtungen zur Freizeitgestaltung,

4. Schank- und Speisewirtschaften,
5. Konferenz- und Gesellschaftsraume,

6.  sonstige, der Fremdenbeherbergung dienende Verkaufseinrichtungen mit max.
200 m? Verkaufsflache je Laden und einer Sortimentsbegrenzung mit folgenden
Sortimenten:

Biicher/ Zeitschriften, Bekleidung/ Lederwaren/Schuhe, Foto/ Optik, Uh-
ren/ Schmuck, Spielwaren/Sportartikel, Lebensmittel/ Getranke, Drogerie/
Kosmetik.

7. in den Obergeschossen Raume fir freie Berufe nach § 13 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO), die der Fremdenbeherbergung dienen (wie z. B. Medical-
Wellness, Kosmetik, Massage),

8.  insgesamt zwei Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und/oder
flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

9. gemaR § 12 Abs. 4 BauNVO sind ausschliellich im Geschoss | nur Stellplatze
und Garagen sowie die zugehdrigen Nebenanlagen bis zu 2.200 m? fir den
durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig.

Wie Punkt 1.1.3 zu entnehmen ist, sind Beherbergungsbetriebe, Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften, Anlagen flr sportliche, soziale und kulturelle Zwecke, sonstige Anlagen der Frei-
zeitgestaltung, Betriebswohnungen sowie begrenzt Wohnungen bereits nach dem Ursprungs-
plan zulassig.
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Neu geregelt wird, dass nun die Anzahl der Laden und deren Sortimente sowie die Betriebs-
wohnungen begrenzt werden. Dadurch soll verhindert werden, dass eher zentrumsrelevante
GroBmarkte bzw. nicht fremdenverkehrsspezifische Laden sich hier ansiedeln kénnen. Auch
wird auf Wohnungen jeglicher Art ganz verzichtet, da der Errichtung eines Hotelstandortes
hier der stadtebaulich begriindete Vorrang gegeben wird.

Gerade der ,Wellnessbereich® entwickelt sich stetig. Dieser ist heute bereits Bestandteil eines
jeden gehobenen Hotels. Gewollt ist daher im Plangebiet die Ansiedlung von freien Berufen,
die dem ,Medical-Wellness* sowie dem allgemeinen Wohlbefinden dienen, wie auch Massa-
ge, Friseur oder ein Kosmetiker. Die g. freien Berufe zahlen jedoch nicht immer zwangslaufig
zu den Gesundheitsberufen und sind daher tber den Begriff ,gesundheitliche Zwecke* nicht
abgedeckt. Somit sind die Berufe, die hier gewollt sind, nicht Uber einen Oberbegriff definier-
bar. Somit ist der Zulassigkeitskatalog letztendlich Uber die festgesetzte Zweckbestimmung
des SO-Gebietes bestimmt.

Der Hochwasserschutz bekommt eine immer hohere Bedeutung im Vordeichgelande. Daher
soll ein Garagengeschoss im ersten Vollgeschoss eingeplant werden, der ein Mindestangebot
fur die Gaste des Hotels bereit halt. Dadurch kann erzielt werden, dass die Nutzungen, die ei-
nem dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen, in die Bereiche oberhalb von 4 m tiber NN
verlagert werden. Auf Grund dieser Situation wird ein stadtebauliches Erfordemis fur diese
Festsetzung gesehen.

B) Sudlicher Teil

Dieser Teil des Plangebietes dient hauptsachlich einem Schwimmbad. Diese Hauptnutzung
soll zuklinftig abgesichert werden. Daher wird die Art der baulichen Nutzung als Sonstiges
Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO - mit der Zweckbestimmung ,Gebiet Freizeitzentrum
mit Schwimmbad* - festgesetzt. Die Eingrenzung der Zweckbestimmung erfolgt auf die Nut-
zungen, die der Sicherung des gewerblichen Freizeit- und Fremdenverkehrs in der Gemeinde
dienen.

Als Art der Nutzung ist zukinftig folgender Nutzungskatalog zulassig; vorausgesetzt die Nut-
zungen dienen der vorher genannten Zweckbestimmung:

1. als Hauptnutzung ein Schwimmbad,

2. das Schwimmbad erganzende Anlagen fiir sportliche, gesundheitliche und sozia-
le Zwecke sowie sonstige Einrichtungen zur Freizeitgestaltung,

3. der Eigenart der Gebiete entsprechende Anlagen und Einrichtungen zur Verwal-
tung, Betreuung und Versorgung,

4.  Schank- und Speisewirtschaften,
5. Anlagen fir kulturelle Zwecke, wie z. B. Tourismus-Information,

6.  zwei sonstige, dem SO-VII-Gebiet und dem SO-II-Gebiet dienende Verkaufsein-
richtungen mit max. 200 m? Verkaufsflache je Laden und einer Sortimentsbe-
grenzung mit folgenden Sortimenten:

Blicher/ Zeitschriften, Bekleidung/ Lederwaren/Schuhe, Foto/ Optik, Uhren/
Schmuck, Spielwaren/Sportartikel, Lebensmittel/ Getranke, Drogerie/ Kos-
metik.
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21.2

7. Réaume fir freie Berufe nach § 13 BauNVO, die dem SO-VII-Gebiet und dem
SO-II-Gebiet dienen (wie z. B. Medical-Wellness, Kosmetik, Massage),

Insgesamt kann so ein anspruchsvolles Schwimmbad weiter ausgebaut werden, welches die
Ansiedlung aller Zusatzangebote ermaoglicht, die heute von den Badegasten gewdnscht sind.

Zudem kann in dem Gebiet auch zukunftig der Tourismus-Service -oder eine Nebenstelle- un-
tergebracht werden. Diese Mdglichkeit ist auch zukunftig erforderlich, denn das Plangebiet ist
definitiv ein zentraler Anlaufpunkt fir die Urlauber. Davon soll auch zukiinftig profitiert werden.

Beide Plangebiete unterscheiden sich wesentlich von den Baugebieten nach §§ 2 bis
10 BauNVO. Daher ist nur die Regelung der Art der baulichen Nutzung uber § 11 BauNVO
moglich.

Innerhalb der Verkehrsflache befindet sich eine 6ffentliche Toilettenanlage (WC). Diese wird in
ihrem Bestand gesichert.

MaR der baulichen Nutzung

Die Gemeinde plant eine Nutzungsteilung des Grundstlickes (keine Grundstiicksteilung). Im
stdlichen Bereich soll das Schwimmbad erhalten und ausgebaut werden und im nordlichen
Teil ist ein Hotel Planungsabsicht. Dementsprechend sind die gegliederten Bereiche eigen-
standig zu beurteilen.

Im sudlichen Bereich soll der Bestand gesichert werden. Zudem ist die bauliche Erweiterung
bis zur Promenade geplant. Angedacht sind der Bau von zwei Laden sowie die Anlage von
Aufenterrassen auf dem ,Dach” der Laden. Weiterhin soll der Bau eines optimal genutzten
Hotels maglich werden. Daher erfolgt die Ubernahme der bereits schon geltenden Grundfla-
chenzahl von 0,8. Damit wird auch zukiinftig das Ziel verfolgt, die noch bebaubaren innerortli-
chen Baugrundstiicke einer optimalen Bebauung zuzufiihren, denn diese Grundstiicke sind
fur die Zielgruppe des ,aktiven, erlebnisorientierten“ Tourismus besonders interessant.

Bisher lasst der verbindliche Bebauungsplan eine zweigeschossige Bebauung zu. Im Bereich
des Schwimmbades reicht diese Festsetzung auch zukunftig aus. Zudem wird die vorhandene
Hohe des schon bestehenden Durchgangsbereiches von 13,5 m Gber NN als Maximalhdhe fur
den gesamten Bereich aufgenommen.

Im nordlichen Bereich wird ein Hotel ermoglicht. Mit einer VII-Geschossigkeit und einer Maxi-
malhohe von 36 m uber NN, kann ein Baukorper entstehen, der die Ausrichtung aller Zimmer
ab 13,5 m uber NN so zulasst, dass die Gaste uber das Schwimmbad hiniber sehen kdnnen.
Damit Iasst der Standort eigene Entwicklungsmaglichkeiten zu.

Das Plangebiet liegt unter 3,50 m tber NN bzw. vor dem Deich der angrenzenden Ostsee.
Somit gilt dieser Bereich als hochwassergefahrdeter Bereich. Um hier eine Gefahrdung von
Personen von vornherein auszuschlieflen, erfolgen die Festsetzungen, dass die Oberkante
des Erdgeschossfulbodens der baulichen Anlagen, die dem dauernden Aufenthalt von Per-
sonen dienen, nicht niedriger als 4,00 m tiber NN liegen darf.
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Die Gelandeoberflache im Bereich der Promenade betragt zwischen 2,40 bis 2,60 m Gber NN.
Da diese Flache eine Erganzung der bestehenden Ladeneinrichtungen an und um der Pro-
menade sein soll, sind hoher gelegene Fullbdden zu den Verkaufsflachen im Erdgeschoss
realistisch nicht sinnvoll. Um die stadtebauliche Einheit des Strallenbildes zu wahren, wird ei-
ne Oberkante des Erdgeschossfullbodens der baulichen Anlagen fiir gewerbliche Zwecke von
2,60 m Uber NN zugelassen. Zusatzlich vereinbart die Gemeinde mit allen Investoren, die im
Bereich unter 4,0 m dber NN bauen, vertraglich, dass diese die anerkannten technischen
SchutzmaBnahmen gegen Hochwasser bei den BaumalRnahmen umzusetzen haben, die

] das Einwirken von Hochwasser auf die Gebaude reduzieren,
. die Etagen mit Wohnnutzung mind. bis 4 m tUber NN gegen Wasser schutzen,

" die Etagen mit gewerblicher Nutzung mind. bis 3 m Uber NN gegen Wasser schiitzen
und

" den Eigenschutz im Gebaude dienen.
Dabei werden diese Mainahmen einzelfallbezogen konkretisiert.

Im Sonstigen Sondergebiet sind Laden, Schank- und Speisewirtschaft, Anlagen fir sportliche,
gesundheitliche und soziale Zwecke sowie sonstige Einrichtungen zur Freizeitgestaltung zu-
lassig. Um ihnen die Anlage der erforderlichen gewerblich genutzte Terrassen- und Aufien-
verkaufsflachen zu ermdglichen, erfolgen die dazu erforderlich Festsetzungen, die auf die
ebenerdige Anlage begrenzt sind. Die Erweiterung der tberbaubaren Grundstlcksflachen
bzw. die allgemeine Erh6hung der zuldssigen Grundflachen um diese Flachen ist bewusst
nicht gewollt, da kaum lenkbar ist, dass diese Flachen statt dessen nicht durch Gebaude
uberbaut werden.

Allerdings filhrt diese Ausnahmeregelung insgesamt zu einer Uberschreitung der zuléssigen
Grundflachenzahl von 0,8 nach § 17 BauNVO. Nach dessen Abs. 2 sind Abweichungen zu-
lassig, wenn:

1. besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder durch MaRnahmen aus-
geglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und

3. sonstige o6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Wie bereits dargelegt, ist im Plangebiet bereits eine hohe Grundflachenzahl zulassig und auch
vorhanden. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes 32.3 zéhlten gewerbliche
Terrassenflachen noch nicht zur Grundflachenzahl. Daher wurden die Flachen auch vollstan-
dig mit Gebauden bebaut und die ebenerdigen Verkaufsflachen zwischen Gebaude und Ver-
kehrsflachen angeordnet. Diese Situation ist im Umfeld der Promenade in Gromitz so Uberall
vorhanden.

Zum heutigen Zeitpunkt soll die historisch gewachsene Baustruktur so erhalten bleiben.
Gleichzeitig sind auch qualitatsverbessernde Malnahmen erforderlich. Auf Grund der Ur-
laubsanspriiche der Zielgruppen gehdren nicht nur Laden und Gaststatten im Inneren der Ge-
baude dazu, sondern auch den Einrichtungen zugeordnete AuRRenflachen. Aus gemeindlicher
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Sicht ist es nicht gewlnscht, dass diese sich durchgangig - geduldet - in den offentlichen
Promenadenbereichen ansiedeln. Daher ist es verninftigerweise geboten, dass sich die Nut-
zungen in den Abstandsflachen zwischen Gebauden und Verkehrsflachen ansiedeln und von
den Betreibern auch ordnungsgeman bewirtschaftet werden.

Da so die vorhandenen Strukturen nur fortgeflinrt werden, sind keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, auf die Umwelt, auf die Bedirfnisse des
Verkehrs oder auf sonstige 6ffentliche Belange erkennbar.

Die Nutzungen der Sondergebiete erfordern erfahrungsgemal einen hdheren Bedarf an Ver-
siegelungen durch Zufahrten und sonstige Nebenanlagen. Daher sichern die Festsetzungen
nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung eine Umsetzung der erforderlichen Versiegelung.

Die Toilettenanlage bleibt mit ihrer Grundflache von 50 m? sowie ihrer eingeschossigen Bau-
weise gesichert.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind so gesetzt, dass nur die beschriebenen stadte-
baulichen Zielsetzungen in dem Plangebiet erreicht werden kénnen. Die Baugrenze im westli-
chen Bereich nimmt die Bauflucht des Bestandes des Schwimmbades auf. Im Siiden besteht
das Ziel in der Fortfiihrung der Bauflucht entlang der Promenade. Zudem soll nach Norden ei-
ne geschlossene Platzsituation entstehen konnen.

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen in dem SO-Gebiet sind so gesetzt, dass die hochbauli-
chen Bauten auf einen Kernbereich beschrankt bleiben. Um jedoch gerade den Bereich zwi-
schen den Verkehrsflachen und den Baugrenzen flr Laden und Gaststatten attraktiv gestalten
zu kdnnen, ist hier eine Uberschreitung der Baugrenzen (= Art der Ausnahme nach § 31 Abs.
1 BauGB) fiir eine Rutsche im Schwimmbadbereich, fir gewerblich genutzte AuRenverkaufs-
bzw. -ausstellungsflachen der Laden, flr gewerblich genutzte Terrassenflachen von Schank-
und Speisewirtschaften und firr Uberdachungen der Ein- und Ausfahrten (= Umfang der Aus-
nahme nach § 31 Abs. 1 BauGB) zum Betrieb des Beherbergungsgewerbes (Hotel) zulassig.
Die MaRe fir abweichenden baulichen Nutzungen fir AuBenverkaufs- bzw. -aus-
stellungsflachen der Laden bis maximal 50 m? je Laden sowie die gewerblich genutzten Ter-
rassenflachen bis maximal 250 m? je Schank- und Speisewirtschaft sind im Textpunkt 2.1 ab-
weichend definiert. Die Grundflachen fiir Rutschen und Uberdachung der Ein- und Ausfahrten
zum Betrieb des Beherbergungsbetriebes dirfen zwar die Baugrenzen Uberschreiten. Die
Grundflachen der baulichen Anlagen sind jedoch in die Grundflachenzahlen der jeweiligen
Grundstiicke mit einzurechnen. D. h., fiir diese Nutzungen ist lediglich eine Umverteilung der
Bebauung auf dem jeweiligen Grundstlck mdglich.

Die Uberbaubare Grundstticksflache fir die WC-Anlage orientiert sich am Bestand.

Das Plangebiet und die Umgebung sind gepragt von kompakten Gebauden. Da diese Struktur
hier vorhanden ist und fortgefiihrt werden soll, erfolgt die Festsetzung einer abweichenden
Bauweise. Sie ermdglicht den Bau von Gebauden tiber 50 m Lange.
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2.2

2.3

24

241

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Zur Sicherung der Zweckbestimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen unterliegt
die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum der Genehmigung
der Gemeinde.

Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein

Das Plangebiet liegt nahe der Ostsee. Um die Schifffahrt nicht zu gefahrden, sind nur Dacher
aus nicht reflektierenden bzw. nicht glanzenden Materialien zuléssig. Abweichungen sind zu-
lassig, wenn sie die Nutzung der Sonnenenergie durch Solarzellen oder ahnlichen techni-
schen Anlagen ermoglichen.

ErschlieRung

Durch Gromitz verlauft die BundesstraRe B 501, die nach Neustadt i. H. bzw. tber die L 58
nach Lensahn fiihrt. In Neustadt i. H. und Lensahn stoRt die B 501 auf die Autobahn A 1. So-
mit verfigt Gromitz Uber kurze und sehr gut ausgebaute Anbindungen an das Uberregionale
Verkehrsnetz. Per Bahn ist Gromitz erreichbar iber Hamburg mit dem Zielbahnhof Neustadt i.
H.. Von dort kann der Busverkehr genutzt werden.

Das Plangebiet selbst liegt im Stidwesten von Gromitz. Es ist Gber die gemeindlichen Haupt-
verkehrsstrallen WicheldorfstraBe und Christian-Westphal-StraBe angebunden. Von diesen
Stralken geht die Strandallee ab, die weiter in die StraBe Am Strande fihrt. Somit ist das
Plangebiet von allen Seiten erschlossen. Alle Stralen sind so dimensioniert, dass weiterer
Zielverkehr aufgenommen werden kann.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes befinden sich Bushaltestellen, in denen bisher die Linien
5800 und 5601, sowie der ,Baderbus“ und die ,Berlin-Linie“ verkehren.

Die innere ErschlieBung des nordlichen Teiles ist iber die Strandallee bzw. die Stralke Am
Strande geplant. Die Schwimmhalle muss hingegen Uber die zwei verkehrsberuhigten Flachen
angefahren werden. Die verkehrsberuhigten StraRen gehen in Richtung Stden in eine Pro-
menade (ber. Somit dienen die sudlich gelegenen Verkehrsflachen ausschlielich den FulR-
gangern.

Im westlichen Bereich werden zukiinftig zwei Grinflachen in Verkehrsgriin umgewandelt.
Damit erhalt die Gemeinde die Moglichkeit, die Verkehrsflachen gemal ihren Anspriichen zu
gestalten. Dieser Punkt erhalt seine besondere Bedeutung in der Projektplanung. Dann steht
erst fest, wo die ErschlieBungen erfolgen bzw. Zufahrten mit Wendemaglichkeiten erforderlich
werden.

Stellplatze

Auf Grundlage des Bebauungsplanes und der damit verbundenen Erweiterungsmaglichkeiten
resultiert folgender Stellplatzbedarf (St):
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24.2

2.5
2541

Verkehrsquelle Anzahl Zahl der St Abschlag fiir St-Bedarf
fiir Kfz Anreise per
OPNV
1.1 | Schwimmbad (400 Klei- |60 St 1 St je 5-10 Kleiderab- 50,0 % 30
derablagen) lagen (hier 6,7)
1.2 | Hotel 300 Betten 1 St je 2-6 Betten > 4 10,0 % 75
1.3 |Laden Ca. 4 Laden 1 St je Laden - 4
1.4 | Betriebswohnungen 2WE 2 Stje WE - 2
Insgesamt: 111

Die Laden sind an der Promenade geplant und sollen den Gasten des Plangebietes dienen.
Daher wird hier nur der Stellplatzbedarf der Beschaftigten berticksichtigt.

Bisher ist der Bau von ca. 74 Stellplatzen im Garagengeschoss geplant. Diese dienen aus-
schlieBlich dem Hotel bzw. den beiden Betriebswohnungen. Mit 74 Stiick kann hier der Bedarf
knapp gedeckt werden. Die fehlenden Stellplatze werden auf dem nordwestlich angrenzenden
Gildeparkplatz abgelost.

Die Schwimmhalle ist eine Anlage, die im Eigentum der Gemeinde steht. Daher hélt die Ge-
meinde ausreichend Parkplatze auf dem nordwestlich angrenzenden Gildeparkplatz zur Ver-
fligung, die bereits als Stellplatze abgeldst sind. Die Entfernung dorthin betragt 300 m.

Insgesamt stehen so ausreichend Stellplatze fur die Besucher des Plangebietes im Umfeld
zur Verfugung.

Nicht berticksichtigt wird ein Stellplatzbedarf fir die Gaststatten und die Sport- und Freizeitan-
gebote, da diese vorrangig den Bewohnern des Plangebietes vorbehalten bleiben. Besucher
werden dafiir nicht anreisen.

Parkplatze

Das Sondergebiet dient ausschliellich den Gasten der Anlagen. Flr diese stehen ausrei-
chend Stellplatze zur Verfligung. Diese Gaste erwarten keinen zuséatzlichen Besucherverkehr.
Daher ist hierflir kein gesonderter Parkplatznachweis nach der LBO erforderlich.

Grunplanung
Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 32.3, 3. Anderung weist fiir das Plangebiet ein Baugebiet aus. Eine
entsprechende intensive bauliche Nutzung erfolgte hier. Somit entwickelten sich hier keine
Grinstrukturen, die einen besonderen Erhaltungswert haben. Auf griinordnerische Festset-
zungen wird daher verzichtet.

Wie bereits im Punkt 1.2.3 erlautert, liegt das Plangebiet im Vordeichgelande, fiir welche Bau-
verbote nach § 80 (1) Landeswassergesetz (LWG), nach § 70 LWG i. V. § 65 Abs. 1 LWG und
nach § 26 LNatSchG bestehen. Daher stellt die Gemeinde einen Antrag auf Befreiung von
den Verboten nach § 80 Landeswassergesetz (LWG) sowie nach § 70 LWG i. V.
§ 65 Abs. 1 LWG.
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25.2

Eingriff und Ausgleich

Nach dem gemeinsamen Runderlass vom 3. Juli 1998 ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht sind neue Eingriffe ausgleichspflichtig. Nach g. Runderlass
werden die Schutzgiter Arten- und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser (Oberflachenge-
wasser, Grundwasser), Klima / Luft sowie das Landschaftsbild bewertet. Eine zu berlcksichti-
gende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft liegt vor, wenn durch ein Vorhaben
ein oder mehrere Schutzguter erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden konnen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Fiir den Bebauungsplan gilt bisher der 32.3, 3. Anderung.
Das Baugebiet darf mit einer Grundflachenzahl von 0,8 bebaut werden. Die ,Restflachen” die-
nen der Unterbringung von Stellplatzen, ErschlieBungs- und Nebenanlagen. Der Umgebungs-
bereich ist von Verkehrsflachen gesdumt, die ebenfalls versiegelt sind. Frei von einer Bebau-
ung ist lediglich die westlich angrenzende Grinflache.

Somit kann das Plangebiet bereits jetzt vollstandig bebaut werden. Durch die Neuplanung
erfolgt lediglich eine Neuordnung der Bau- und Verkehrsflachen. Am Versiegelungsgrad an-
dert sich nichts.

Es ist bekannt, dass auch in Gebieten mit ,innerértlicher Baustruktur" gesetzlich geschiitzte
Arten, z. B. Fledermause und Brutvogel vorkommen (europaische Vogelarten sind nach § 44
Abs. 2 BNatSchG geschitzt) konnen. Im Vorwege wurde geprift, ob es nachvollziehbare
Hinweise auf Brut- oder Winterquartiere flir Fledermause oder andere geschitzte Tiere und
Végel der besonders geschitzten Arten im Plangebiet gab. Diese Prifung verlief negativ.

Ansonsten werden vorhandenen GroRRbaume oder Grinflachen durch dieser Planung nicht
verandert. Veranderungen von Bereichen mit Totholzbestand erfolgen ebenfalls nicht. Die
Planung bereitet somit keine Eingriffe vor, die in irgendeiner Form das Leben der Vogel oder
Fledermause verandert.

Durch die Lage, die bisherige Nutzung der Flachen und den Siedlungsdruck hat sich somit in
dem Bereich kein geschitzter Tier- und Pflanzenbestand entwickeln kdnnen.

Boden/Wasser: Das Plangebiet ist noch vollstandig bebaut oder mit Verkehrsflachen versie-
gelt. Somit ist der Boden stark versiegelt und hat keine Filter- und Speicherfunktion flr den
Wasserhaushalt bzw. fr die Grundwassererneuerungsrate.

Klima/Luft: Das Gebiet ist stark be- und umbaut. Somit wirkt sich das Gebiet kaum auf die
Lufttemperatur bzw. auf das Klima aus.

Aufgrund der vorhandenen strakenparallelen Bebauung und der Nahe zur Ostsee besteht hier
ein starker Windsog. Da sich die Bebauung auch zukiinftig auf das bereits bestehende Bau-
feld begrenzen wird, ist keine Verschlechterung der Situation zu erwarten.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Klimas und der Luft sind durch den kleinteiligen Eingriff
nicht zu erwarten.

Landschaftsbild: Im Plangebiet steht ein 2-geschossiger Baukérper. Neu kann ein 7-
geschossiges Gebaude errichtet werden mit Hohenbegrenzung. In der Umgebung sind ver-
gleichbare Baukorper vorhanden. Die Erhéhung der Geschosshohe in Richtung Ostsee ist
hier bewusst gewollt, um Gromitz (mit seinem Yachthafen und touristischen Angeboten) -
auch fiir Segler - als modernen, offenen Ort wirken zu lassen. Die Planung verandert so das
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2.6

3.1

Ortsbild. Da dies aber im baulichen Zusammenhang geschieht und dabei bestehende Gebau-
dehdhen nicht Uberschritten werden, ist eine wesentliche Beeintrachtigung des Ortsbildes
nicht erkennbar.

b) Ausgleichsbedarfsermittiung

Arten- und Lebensgemeinschaften - Sonstige Lebensraume

Wie aus dem Punkt 2.5.1 zu entnehmen ist, entstehen durch die neue Planung keine Eingriffe
im Plangebiet, die zu einem Ausgleichserfordernis flhren.

Zusammenfassung: Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaubar. Daher Iasst die Planung
keine zusatzlichen Eingriffe zu, die ausgleichspflichtig sind.

Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Das Plangebiet dient der Erholung von Familien mit ihren Kindern. Die Planung ermdglicht u.
a. eine qualitativ hochwertige Erweiterung im Freizeitbereich. Somit entsteht ein Bereich, der
einen besonderen Erlebniswert auch fiir Kinder hat.

IMMISSIONEN UND EMISSIONEN

Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung zusétzlich
verursacht werden und als Stérfaktoren in die Umwelt hinausgetragen werden kénnen, wie gif-
tige, gesundheitsschédliche oder umweltgefédhrdende chemische Stoffe, Schallemission
(Lérm), Lichtimmission, Strahlung oder Erschiitterungen:

Von dem Plangebiet konnen neue Emissionen ausgehen, die durch die Nutzung dieses Ge-
landes als gewerbliche Anlage (sprich: Hotel) entstehen. Es ist dabei zu beachten, dass in der
bisher bestehenden Physiotherapie ca. 27.300 Gesundheitsanwendungen im Jahr erfolgen.
Da die Anwender i. d. R. einzeln kommen, erfolgt so ein Pkw-Wechsel im Abstand von 20 Mi-
nuten wahrend der Offnungszeiten. Ein Hotel hat nicht so einen hohen Wechseltakt. Somit
wird sich die Verkehrsmenge reduzieren. Wesentlich wird jedoch die Immissionsentwicklung
im Bereich der Zufahrt zum Garagendeck sowie im Bereich des Belieferungsverkehrs sein.

FUr das Plangebiet wurde daher eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben (sie-
he Anlage 1), die alle relevanten Punkte — im Rahmen der Projektplanung - untersucht und zu
folgendem Ergebnis kommt:
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Punkt 6.5: Emissionsbeschrankung

Aus dem in Abschnitt 6.4 beschriebenen Verfahren ergeben sich fiir das Sondergebiet ,Gebiet
fir Fremdenbeherbergung" im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33.2 (Teil 1) fol-
gende Emissionskontingente LEK (immissionsrelevante flichenbezogene Schallleistungspe-
gel — IFSP):

tags  (06.00 — 22.00 Uhr) LwA" 5 50 dB(A)/m?,
nachts (22.00 — 06.00 Uhr) LwA" s 40 dB(A)/m?

Die Einhaltung der Emissionsbeschrénkungen ist im vorhabenbezogenen Genehmigungsver-
fahren nachzuweisen. Die Beurteilungspegel sind entsprechend TA Larm [1] zu ermitteln und
mit den zulédssigen Immissionskontingenten zu vergleichen. Dabei sind die immissionsortbe-
zogenen Zusatzkontingente zu beachten {...)

Punkt 7: Praktische Konsequenzen fiir die Flichennutzung

Die folgenden Erlauterungen gehen auf Aspekte ein, die sich aus der Kontingentierung fiir die
kiinftige gewerbliche Nutzung des Sondergebietes ergeben:

Fldchennutzung tags

Nach DIN 18005 [2] wird fiir eine gewerblich genutzte Fléche von einer uneingeschrénkten
Nutzungsmdéglichkeit ausgegangen, wenn der flaéchenbezogene Schallleistungspegel
60 dB(A)/m? betrégt. Aufgrund der im vorliegenden Fall vorgenommenen Kontingentierung auf
einen flachenbezogenen Schallleistungspegel Lw" tags von 50 dB(A)/m? ist fiir potentiell im
Planungsgebiet anzusiedelnde Fremdenbeherbergungsbetriebe nach unserer Erfahrung zur
Sicherung des Schallschutzes in der Wohnnachbarschaft damit zu rechnen, dass Schall-
schutzmalinahmen erforderlich werden.

Das Sondergebiet sieht die Unterbringung von Fremdenbeherbergungsbetrieben vor. In Ver-
bindung mit in der Vergangenheit durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchungen zur An-
siedlung von Betrieben auf Grundstiicken mit vergleichbaren Randbedingungen haben sich
folgende Vorschldge zu SchallschutzmalBnahmen als sinnvoll gezeigt. Nachfolgende Aufli-
stung stellt eine beispielhafte Auswahl von SchallschutzmalBnahmen dar, es ist zum derzeiti-
gen Zeitpunkt nicht einschétzbar ob, bzw. welche SchallschutzmalRnahmen im vorliegenden
Fall erforderlich werden.

= Anordnung der Tiefgaragenzufahrt und der Anlieferung an einem auch schalltechnisch
geeigneten Ort im Plangebiet.

= Einhausung der Anlieferung.
= Beschrénkung der Lieferzeiten auf die Tageszeit zwischen 6.00 und 22.00 Uhr.

= Schallschutztechnische Gestaltung der Oberfldche von Fahrbereichen (Tiefgaragenzu-
fahrt, Anlieferung), wie z. B Asphaltieren der Fahrbereiche.

= Bautechnische Gestaltung der Tiefgarage unter schalltechnischen Gesichtspunkten, wie
z. B. eine raumseitig absorbierend ausgestattete Decke.

= Auswahl haustechnischer Geréte unter Berticksichtigung schalltechnischer Aspekte.
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3.2

Fldchennutzunq nachts

Auf Gewerbefldchen mit einem néchtlichen fléchenbezogenen Schallleistungspegel Lw" =
40 dB(A)/m? sind geréuschintensive Arbeiten aulBerhalb geschlossener Gebéude nachts nicht
mdéglich, z. B. néchtliche Anlieferung.*

Immissionen

In diesem Punkt werden die Immissionen untersucht, die als Stérfaktoren aus der Umwelt auf
das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder umweltgeféhrdende
chemische Stoffe, Schallemission (Ldrm), Lichtimmission, Strahlung oder Erschiitterungen:

Fur den Ort Gromitz wurde im Jahr 1995 der ,Verkehrsentwicklungsplan Gromitz* durch das
Wasser- und Verkehrs-Kontor Eckernforde erstellt. Ziel der Planung war die Neuordnung der
Verkehrsstrome bei Berlcksichtigung der neuen gemeindlichen Ziele und Erkenntnisse. Damit
wurde der aus dem Jahre 1978 stammende Generalverkehrsplan uberarbeitet und erganzt.

Dazu erfolgten Verkehrszahlungen am 06.04.1995 und 20.07.1995. Diese waren Grundlagen
der Prognosewerte. Aus diesen g. Zahlen kann entnommen werden, dass gerade im ostsee-
nahen Bereich kaum noch ein Verkehrswachstum angenommen wird.

Auszug aus dem ,Verkehrsentwicklungsplan Grémitz*

WicheldorfstraBe Strandallee
Sommer Friihjahr/ Winter Sommer Friihjahr/ Winter
20.07 Herbst 06.04 | geschétzt 20.07 Herbst 06.04 | geschétzt
ist 5.800 2.131 500 3.360 2.640 300
2015 Prognose 5.800 3.500 500 2.790 3.460 300
Lange Juli/Aug Sept.-Okt. | Nov-Marz Juli/Aug Sept.-Okt. Nov-Méarz
April-Juni April-Juni
Tage insg. 365 5.800 x 65 3.500x 150 | 500 x 150 | 2.790 x 65 3.460 x 150 | 300x 150 =
=377.000 =525.000 | =45.000 | =181.350 =519.000 45.000
Durchschnittl. tagl. 977.000 : 365 = 2.676 Kfz/d 745.350 : 365 = 2.042 Kfz/d
Verkehrsstarke

Aufgrund dieser Situation werden die ermittelten Werte fiir die folgenden (iberschlaglichen
Immissionsberechnungen nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zugrunde gelegt.

Nach der textlichen Festsetzung Punkt 1.1 (1) zur Art der baulichen Nutzung dient das Son-
dergebiet — Gebiet fur Fremdenbeherbergung — ,ausschliellich der Unterbringung von nicht
wesentlich stérenden Einrichtungen und Anlagen, die der Fremdenbeherbergung bzw. der Si-
cherung des gewerblichen Fremdenverkehrs in der Gemeinde dienen®. Der Begriff ,nicht we-
sentlich stérend” ist aus dem § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Mischgebiet - tber-
nommen. Die DIN 18005 ordnet in ihrem Beiblatt einem Mischgebiet einen Orientierungswert
Tags von 60 dB (A) und nachts von 45/50 dB (A) zu. Durch die Ubernahme dieses definierten
Begriffes in die Festsetzung wird auch der zulassige Orientierungswert ibernommen. Ver-
deutlicht wird der gewinschte Charakter des Gebietes durch seine festgesetzte Zweckbe-
stimmung (siehe Punkt 1.1 (2)). Hier sind Nutzungen zugelassen, die keinen sonderlich hohen
Schutzanspruch genieRen. Dieses ist definitiv gewlinscht, denn dieser Teil von Grémitz (siehe
,Zone 1“im Punkt 1.1.2 der Begrindung) ist dem aktiven Fremdenverkehr vorbehalten.
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Damit wird hier der Gebietscharakter fortgefihrt, der Uber den Bebauungsplan Nr. 32.2 mit
seinen Anderungen bereits in der Umgebung (bis auf die Strallenzeile nordlich der Wichel-
dorfstralie) begonnen worden ist.

Am Strande

Als Immissionsbezugspunkt fir die Berechnung der Schallimmissionen im Plangebiet wird der
Abstand von 2 m vom Fahrbahnrand der StraRe Am Strande gewahlt, da dort vermutlich die
groften Schallimmissionen zu erwarten sind.

Verkehrsmenge M betragt:

tags 2.042x 0,06 =123 Kfz/h
nachts 2.042 x 0,011 = 22 Kfz/h
tags nachts

Verkehrsstarke 123 Kfz/h 22 Kfz/h
Lkw-Anteil 10 % 3%
Mittlungspegel 60,80 dB 51,68 dB
Steigung Om Om
Oberflache -0,5dB -0,5dB
Geschwindigkeit 50 km/h 50 km/h
Ampel/Kreuzung 0dB 0dB
Emissionspegel 56,10 dB 45,90 dB
Abstand 2m 2m
Hohe Om/4m Om/4m
Beurteilungspegel bei 67,62 dB (A) /64,50 dB (A) 57,41 dB (A) /54,30 dB (A)
Orientierungswert fiir das SO-Gebiet > 60,00 dB >50,00 dB

Die zuldssigen Orientierungswerte flr das definierte Sondergebiet betragen nach der
DIN 18005 tags 60 dB und nachts 50 dB. Folglich werden die Orientierungswerte tags und
nachts um 8 dB Uberschritten.

Aufgrund der vorhandenen, naturlich gewachsenen stadtebaulichen Situation ist der Bau von
aktiven SchallschutzmaBRnahmen im Ort stadtebaulich nicht vertretbar. Statt dessen erfolgt die
Festsetzung von passiven Schallschutzmalinahmen, die an den Wohn- und Arbeitsgebauden
bei Neu-, Um- und Ausbauten einzuhalten sind, wie folgt:

Larmpegelbereich Il (60-65 dB Tags) 8m-20m*
Larmpegelbereich IV (65-68 dB Tags) 6m-8m*
(*Abstand zwischen Immissionsort und Mittelpunkt der Schallquelle)

Alle vorhandenen und geplanten Gebaude liegen im geringen Malle im Larmpegelbereich IV,
aber weitgehend im Larmpegelbereich lIl. Die somit zu verwendenden Baumaterialien nach
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® mlssen sicherstellen, dass das resultierende
Schallddmm-Mal R'w,res von 40/35 dB (je nach Larmpegelbereich) in den Hotelzimmern (mit
Ausnahme von Béader) bei geschlossenen Fenstern oder bei Verwendung schallgedampfter
Liftungssystemen eingehalten werden. Dies ist in der Projektplanung nachzuweisen. Somit
sichern die Festsetzungen ein gesundes Wohnen und Arbeiten in den Raumen.

Ab einer Zimmerh6he von 4 m Uber StraBenoberkante verringemn sich die Immissionen um
3 dB (A). Ab hier ist dann nur noch ein Larmpegel von Il einzuhalten.
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4.2

4.3

VER- UND ENTSORGUNG

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die EON-Hanse AG vorgenommen.

Wasserver- und —entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Uber den Zweckverband Karkbrook
aus dem vorhandenen Trinkwassernetz.

Die Abwasserentsorgung erfolgt ebenfalls durch den Zweckverband Karkbrook. Das im Plan-
gebiet anfallende Abwasser kann Uber eine Trennkanalisation der zentralen Abwasserbeseiti-
gungsanlage in Cismar zugeleitet werden.

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser wird (iber die vorhandene Trennkanalisation
(Regenwasserkanal) des Zweckverbandes Karkbrook gesammelt und ordnungsgemaR in eine
genehmigte Einleitung abgefiihrt.

Im Ubrigen wird auf die Bekanntmachung der Minister fir Umwelt, Natur und Forsten des Lan-
des Schleswig-Holstein ,Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur
Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation* (siehe Amtsblatt fir S-H Nr. 50 S 829 ff) hin-
gewiesen.

Loéschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Gemeinde Gromitz wird durch die "Freiwilligen Feuerwehren Gromitz"
gewahrleistet.

Bei dem Objekt handelt es sich um eine bauliche Anlage, die im Wesentlichen in feuerbestan-
diger Bauart erstellt wird. Gemafls DVGW Arbeitsblatt W 405 ist auch bei einer kleinen Brand-
gefahr flir das Gebaude Uber 3 Geschosse ein Loschwasserbedarf von 96 m3¥h erforderlich,
der Uber einen Zeitraum von zwei Stunden zur Verfugung stehen muss. Die g. Anforderung flr
die Mindestléschwasserkapazitat darf nicht durch Léschanlagen in den Geb&auden beeintrach-
tigt werden.

Grundsatzlich kdnnen alle Loschwasserstellen in einem Umkreis von 300 m vom Gebaude
bzw. Objekt in Ansatz gebracht werden, die iber mindestens zwei Stunden ihre Nennleistung
erbringen kdnnen.

Es befinden sich Unterflurhydranten H150 derzeit in der Strandallee an der Zufahrt zur Tiefga-
rage, zukUnftig vor dem Haupteingang, ein Unterflurhydrant in der Wicheldorfstrale H200 und
ein Uberflurhydrant H100 in der Strandallee an der EinmUndung zur StraRe Am Strande.

Aus diesen Hydranten bzw. Trinkwasserleitungen kann im Bedarfsfall das zu dem Zeitpunkt
zur Verfligung stehende Trinkwasser zu Loschzwecken entnommen werden.
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4.4

4.5

5.1

5.2

Miillentsorgung
Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

HINWEISE

Bodenschutz

Vorsorge gegen schédliche Bodenveranderungen: Gemal § 7 Bundesbodenschutzgesetz
sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Insbesondere sind
Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige MaR zu beschranken.
Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustralen, Lageplatze u. &.) ist mog-
lichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustralien sollte die Mdglichkeit der Teilversiege-
lung genutzt werden. Nach Abschluss der Baumalinahmen ist die Wiederherstellung des ur-
spriinglichen Zustandes der Flachen fiir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerk-
samkeit fachgerecht durchzufiihren (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 Vorgaben (insbesondere § 6
BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 19731 und 18915 finden Anwen-
dung. Es ist zweckmaRig und fachgerecht, beim Ab- und Auftrag von Boden die Bodenart so-
wie die Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Ma-
terial umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzuflihren bzw. naturnahe Standortverhéltnisse
zu erhalten oder wieder herzustellen. Die Bodenart des Auffullmaterials (z.B. bei der Gelan-
demodellierung) sollte méglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen.
Grundlage fir die Verflillung oder Auffillung mit Boden ist die Mitteilung der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerali-
schen Reststoffen/Abfallen-Technische Regeln®.

Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich liegt im Vorland des Landesschutzdeiches Gromitz-Kellenhusen. In der
Projektplanung sind daher die Festsetzungen der FuRbodenhdhen gemal dem Bebauungs-
plan zwingend zu beachten. Weiterhin sind in der Projektplanung technische MalRnahmen
zum Schutz vor Hochwasserereignissen zwingend umzusetzen. Dazu gehdrt auch der Nach-
weis einer erosionsfesten Griindung der Gebaude zum Schutz vor Unterspiilung.
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5.3

54

Sicherheit der Schifffahrt

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art durfen gemal § 34 Abs. 4 des Bundeswasser-
strallengesetzes in der Fassung vom 23. Mai 2007 weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkun-
gen beeintrachtigen, deren Betriebe behindern oder die Schiffsflhrer durch Blendwirkungen,
Spiegelungen oder anders irrefilhren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit
Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Von der Wasserstralle aus sollen ferner weder rote, gelbe, blaue noch mit Natriumdampf-
Niederdrucklampen direkt oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen u. s. w. sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt
Lubeck zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Archaologie/Geotope

Meldung archéologischer Bodenverénderungen: Auf der (iberplanten Flache sind keine Fund-
platze von archaologischen Denkmalen bekannt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehorde unverzuglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich hier sind gern. § 15 Denkmalschutzge-
setz (DSchG) der Grundstlickseigentimer und der Leiter der Arbeiten.

Geotop: Von dem B-Plan ist das sdlich der Planflache liegende Geotop ,Strandwallebene
Kellenhusen-Gromitz* (,ST 012 im Geotop-Kataster der Geologischen Dienstes; LANU) un-
mittelbar betroffen. Aus Sicht des Geotopschutzes ist eine méglichst geringe Veranderung der
noch verbleibenden natiirlichen Erdoberflache im Planungsbereich erforderlich. Im stidlichen
Teil des Plangebietes sind keine baulichen Veranderungen geplant. Das Carathotel bleibt so
bestehen, wie es ist.

Werden im Zusammenhang mit Planungs- und Zulassungsverfahren oder fiir sonstige Zwecke
Bohrungen oder andere Untersuchungen durchgeflihrt (fir Baugrundstabilitat, geologische
Untergrundverhaltnisse usw.), so sind diese beim Staatlichen Geologischen Dienst (SGD) an-
zuzeigen. Nach Abschluss der Arbeiten sind die Ergebnisse (Schichtenverzeichnisse, Korn-
groRenanalysen, Pumpversuche, Messkurven usw.) einschlieBlich eines exakten Lageplanes
im Mafistab 1: 5.000 an den SGD weiterzureichen. Vorhaben begleitende geowissenschaftli-
che Gutachten gehoren ebenfalls zu den bereitzustellenden Unterlagen. Sollten Untersu-
chungsergebnisse vorhanden sein, die dem SGD noch nicht bekannt sind, sind diese nachzu-
reichen.

Archaologie: Bisher konnen keine Auswirkungen auf archaologische Kulturdenkmaler durch
die Umsetzung der vorliegenden Planung festgestellt werden. Wenn wahrend der Erdarbeiten
Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehdrde
unverzuglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu si-
chern. Verantwortlich hier sind gem. § 15 DSchG der Grundstiickseigentiimer und der Leiter
der Arbeiten.
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5.5

71

Altlasten

Meldung schadlicher Bodenveranderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz- und Altla-
stengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenver-
anderung oder Altlast unverzglich der unteren Bodenschutzbehorde mitzuteilen.

Anhaltspunkte sind zum bisherigen Zeitpunkt nicht bekannt.

BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASZNAHMEN
Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundlage bildet:

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fir Grundstlcke ist nach § 24 BauGB
nicht vorgesehen.

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts durch Erlass einer Satzung ist nicht beab-
sichtigt (§§ 25 und 26 BauGB).

Umlequng, Grenzregelung, Enteignung

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

UMWELTBERICHT GEMASZ § 2 ABS. 4 UND § 2 A SATZ 2 NR. 2 BAUGB

Nach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde folgenden Umfang und Detaillierungsgrad fest, der
bei der Ermittlung der Belange fir die Abwagung erforderlich ist:

Das Plangebiet ist bereits planungsrechtlich vollstandig bebau- bzw. versiegelbar. Hier sind
bis zu 2-geschossige Bauweisen vorhanden und auch zulassig. Hohenbegrenzungen gelten
nach dem Bebauungsplan Nr. 32.3, 3. Anderung nicht. Das Ziel der Planung besteht darin,
das Plangebiet neu zu ordnen.

Einleitung
a)  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele

Das Planungserfordernis ist in Punkt 1 und die inhaltlichen Planungen sind im Punkt 2 darge-
legt.

b)  Planerische Vorgaben und deren Berticksichtigung

Folgende bekannte einschldgige Fachgesetze und Fachplane betreffen die Plangebiete und
treffen folgende Aussagen:

Die gesetzlichen Rahmenbedingungen stehen in Punkt 1.2.
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7.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen,
die in der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden:
a) Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-

schliefllich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden:

Die Bestandsaufnahme ist Punkt 1.3.2 zu entnehmen.

Durch die Planung werden voraussichtlich folgende Umweltmerkmale des Gebietes erheblich
beeintrachtigt:

A Schutzgut Tiere:

Von der 8.630 m? umfassenden Bauflache dirfen 6.904 m? bebaut werden und 1.381 m?
durch Nebenanlagen versiegelt werden. Zudem stehen 7.480 m? als Verkehrsflache zur Ver-
fugung. Nach dem Ursprungsplan durfte die gesamte Flache vollstandig versiegelt werden.
Durch die Neuplanung bleiben ca. 345 m? unversiegelt gesichert. Somit verbessert sich die
vorhandene Situation geringfiigig. Dadurch kommt es zu keinen neuen Verlusten als Nah-
rungs- und Aufenthaltsraum fiir Tiere (z. B. Kleinsauger, Végel, Wild) und als Lebensraume
fur Tiere.

Die Flache ist allerdings intensiv bebaut und von kompakter Bebauung umgeben bzw. durch
die odrtlichen Verkehrsflachen stark gegliedert. Somit ist diese Flache bereits von der freien
Landschaft abgetrennt und hat kaum noch Bedeutung als Nahrungs- und Lebensraum fir die
Tiere. Daher ist eine wesentliche Beeinflussung der Tierwelt durch diese Planung nach derzei-
tigem Planungsstand nicht erkennbar.

Schutzgut Pflanzen:

Aus den unter ,Schutzgut Tiere* genannten Griinden kommt es theoretisch zum Verlust dieser
Flache als Entwicklungsflache fur Pflanzen.

Griinstrukturen fehlen hier. Somit hat die Flache kaum Bedeutung fiir die Pflanzen. Daher ist
eine wesentliche Beeinflussung der Pflanzenwelt durch diese Anderung nicht erkennbar.

Schutzgut Boden:

Die Planung flihrt zu einer Verringerung der Versiegelung des Plangebietes um 344 m? Bo-
den.

Durch vorhandene Bebauung in der direkten Umgebung ist der Boden bereits schon grof¥fla-
chig vorbelastet. Zudem besteht bereits ein Baurecht, welches jederzeit umsetzbar ist. Daher
ist eine wesentliche zusatzliche Beeinflussung des Schutzgutes Boden durch diese Planung
nicht erkennbar. Es ergeben sich nach Einschatzung der Gemeinde keine erheblichen Aus-
wirkungen.

Im Gbrigen wird darauf verwiesen, dass im Plangebiet keine Altlasten bekannt sind. Auch er-
maglicht die Planung nicht die Ansiedlung von Nutzungen, die die Erzeugung von bodenver-
unreinigenden Stoffen zulasst.
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Schutzgut Wasser:

Die Planung fiihrt zu einer Verringerung der Versiegelung des Plangebietes um 345 m? Bo-
den.

Durch die vorhandene Bebauung ist der Boden bereits schon groRflachig vorbelastet. Das
Regenwasser wird auch zukiinftig der Trennkanalisation zugefiihrt und bleibt somit dem natur-
lichen Wasserkreislauf erhalten. Daher ist eine wesentliche zuséatzliche Beeinflussung des
Schutzgutes Wasser durch diese Planung nicht erkennbar. Es ergeben sich nach Einschat-
zung der Gemeinde keine erheblichen Auswirkungen.

Schutzgut Klima/ Luft:

Im Plangebiet und in seiner direkten Umgebung sind bereits groRere Gebaude vorhanden.
Durch die Planung soll im nordlichen Teil ein neues Gebaude auf einer Flache von ca.
3.410 m? entstehen, welches 22,5 m hoher ist, als der bisherige Bestand. Es ist davon auszu-
gehen, dass so in der Strandallee/Am Strande bzw. in der dstlich angrenzenden Promenade
die ,Sogsituation®, die bei starken Winden ublich ist, erhalten bleibt. Stidlich und westlich des
Plangebietes schlielen sich freie Flachen an. Dort sind diese Windverhéaltnisse nicht so stark
wahrnehmbar. Diese Sogsituationen sind blich nahe dem Meer und bei einer dichten Bebau-
ung. Dadurch, dass die Flachen stark versiegelt sind, entstehen dadurch keine Bodenabtrage.
Somit flhrt diese Bauweise nicht zu wesentlichen Auswirkungen auf die Umwelt.

Der Wind sorgt fur einen ausreichenden Luftaustausch.

Somit sind keine Auswirkungen aufgrund der geplanten Bebauung in Bezug auf Luft/Klima zu
erwarten.

Wechselgefiige zwischen Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser Luft und Klima:

Die genannten Schutzgiiter werden kaum berlhrt. Eine wesentliche Beeinflussung der
Schutzguter untereinander ist daher nicht erkennbar.

Schutzgut Landschaft:

Wie bereits erlautert, steht im Plangebiet ein 2-geschossiger Baukorper. Neu kann ein 7-
geschossiges Gebaude mit Hohenbegrenzung errichtet werden. In der Umgebung sind ver-
gleichbare Baukdrper vorhanden. Die Erhéhung der Geschosshohe in Richtung Ostsee ist
hier bewusst gewollt. Die Planung verandert so das Ortsbild. Da dies aber im baulichen Zu-
sammenhang geschieht und dabei bestehende Gebaudehdhen nicht Uberschritten werden, ist
eine wesentliche Beeintrachtigung des Ortsbildes nicht erkennbar. Eine wesentliche Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes durch diese Planung ist nicht erkennbar.

biologische Vielfalt:

Aufgrund der erlauterten Situation konnte sich bisher keine biologische Vielfalt im Plangebiet
entwickeln. Daher ist eine wesentliche Beeinflussung der biologischen Vielfalt durch diese
Anderung nicht erkennbar.

B Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten:

Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete und andere 6kologisch hochwertige Gebiete liegen
nicht in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet.
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C Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insge-
samt, soweit diese umweltbezogen sind:

Die Planung erfordert die Einhaltung der gesetzlich geforderten Abstandsflachen nach
§ 6 Landesbauordnung (LBO). Diese Abstande sind so geregelt, dass sie ein vertretbares Ne-
beneinander der Nachbarn sichern.

Die Planung lasst nur Nutzungen zu, die in der Umgebung Ublich und vertretbar sind. Somit
verandert sich die Immissionssituation nicht.

Zudem erfolgen die erforderlichen Festsetzungen, um eine Gefahrdung der Menschen bei
Hochwasser der Ostsee auszuschlieBen. Danach sind wesentliche Beeintrachtigungen der
Nachbarn und der Nutzer des Plangebietes durch diese Planung nicht zu erwarten.

D Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachqlter, soweit diese umweltbezogen
sind:

Kultur- und sonstige Sachguter befinden sich nicht in der Umgebung.

E Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern:

Bezuglich der Emissionen wird auf die Begriindung Ziffer 3 verwiesen. Wie der Ziffer 4 zu ent-
nehmen ist, erfolgt eine ordnungsgemale Ver- und Entsorgung des Ortes Gromitz und somit
auch des Plangebietes.

F Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsamer und effizienter Umgang mit Energie:

Aufgrund der Kleinteiligkeit des Gebietes wird auf die Festsetzung von bestimmten baulichen
MaRnahmen flir den Einsatz erneuerbarer Energien im Sinne § 9 Abs. 1 Nr. 23 a Baugesetz-
buch verzichtet.

G Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in bestimmten Gebieten:
Siehe Ziffer 7.2 A ,Luft/ Boden®

H Wechselwirkungen zwischen Tiere, Boden und Wasser den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes:

Alle Schutzglter werden kaum beriihrt. Eine wesentliche Beeinflussung der genannten Belan-
ge untereinander ist daher nach derzeitigem Planungsstand nicht erkennbar. Es ergeben sich
nach Einschatzung der Gemeinde keine erheblichen Auswirkungen.
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b)  Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung und
bei Nichtdurchflihrung der Planung (Nullvariante)

Schutzgut Mensch:

Bei Durchfilhrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich nur die zulassigen Bauhéhen
im Gebiet andern. Im Gegenzug bleiben schitzenswerte Ortsrander frei von solchen Vorha-
ben, die dann da zu erwarten sind, weil der Bedarf an hochwertigen Erholungsstrukturen be-
steht.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist davon auszugehen, dass hier theoretisch ein Sonder-
gebiet mit vergleichbaren Nutzungen auf nur zwei Vollgeschossen entstehen kann. Aufgrund
der zulassigen Bebauung wird sich jedoch kaum ein Investor finden, sodass in diesem stadte-
baulich wichtigen Bereich eine Bauruine zu erwarten ist, die sich storend auf das Ortsbild
auswirkt. Die Beibehaltung der Bauruine hat dkologisch wenig Sinn, da die Verbindung zu
kompakten Griinzonen fehlt.

Schutzgut Tiere:

Bei Durchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich der Lebensraum fiir Tiere
erhoht. Allerdings ist in der Lage kaum davon auszugehen, dass sich hier viele Tiere ansie-
deln (siehe Punkt 2.5.2).

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass eine Bebauung auf Grundla-
ge des noch geltenden Bebauungsplanes Nr. 32.3, 3. Anderung erfolgt. Danach kann das
Plangebiet vollstandig versiegelt werden. Ein Lebensraum flr Tier bleibt dann nicht.

Schutzqut Pflanzen:

Die Auswirkungen beider Planungsvarianten fiir die Tierwelt sind die der Pflanzenwelt gleich
Zu setzen.

Schutzgut Boden/Wasser:

Aufgrund der Planung werden 344 m? weniger versiegelt. Somit werden einige Bodenbereiche
wieder aufnahmefahig flir Regenwasser.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass eine Bebauung auf Grundla-
ge des noch geltenden Bebauungsplanes Nr. 32.3, 3. Anderung erfolgt. Danach kann das
Plangebiet vollstandig versiegelt werden.

Schutzqut Klima/ Luft:

Das Plangebiet hat mit 1,6 ha eine geringe Bedeutung fiir Klima bzw. Luft, da es von Gebau-
den umgeben ist. Durch den geltenden Bebauungsplan Nr. 32.3, 3. Anderung kann auch ohne
diese Planung das Gebiet vollstandig bebaut werden. Eine Maximalhéhe ist nicht festgesetzt.
Somit bestimmt sich die mdgliche Hohe je Geschoss bisher aus dem § 21 Abs. 4 BauNVO
(= Baumassenzahl, die das Dreieinhalbfache der zuldssigen Geschossflachenzahl von 1,5
einhalt).

Landschaft:

Durch die Planung erhoht sich die vorhandene Bebauung um 22 m. Diese Anderung ist we-
sentlich von der Ostsee wahrnehmbar. Allerdings stehen in Grémitz im Zentrumsbereich be-

reits viele hohe Gebdude, die den Ort charakterisieren. Hier ist bewusst eine Veranderung
dieser Silhouette gewollt, wenn dabei der angefangene Stil beibehalten wird. Das sichert sich
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7.3

die Gemeinde Uber die Festsetzung insb. der Gebaudehdhe. Daher ist diese Planung einer
Nullvariante vorzuziehen.

Schutzqut Kultur- und sonstige Sachgilter:

Im Plangebiet und Umgebung sind keine Kultur- und sonstige Sachgtiter vorhanden.

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzqglitern:

Alle SchutzgUter werden kaum beriihrt. Eine wesentliche Beeinflussung der genannten Belan-
ge untereinander ist daher voraussichtlich nicht erkennbar.

Emissionen:
- Siehe Ziffer 7.2 C -
Umaang mit Abfallen und Abwassern:

Die Behandlung der Abfalle und Abwasser erfolgt gleich, egal welcher Variante der Vorzug
gegeben wird.

Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame Nutzung von Energie:
- Siehe7.2F -

c)  Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der Eingriffe im Ort sind nicht vorgesehen.
AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

d)  In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten, wobei die Ziele und der
raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind:

Ziel der Planung ist die bauliche Neuordnung des Plangebietes, welches ansonsten auf
Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 32.3, 3. Anderung bebaut werden kann.

Zusatzliche Angaben

a)  Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung
der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kennt-
nisse:

Die Gemeinde flihrte eine verbal-argumentative Methode der Umweltpriifung durch, die dem
gegenwartigen Wissensstand und in ihrem Umfang und Detaillierungsgrad den allgemein an-
erkannten planerischen Grundsatzen gemal der bisherigen Rechtslage entspricht. Weiterge-
hende technische Verfahren bei der Umweltpriifung wurden nicht verwendet.
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Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben deutlich wurden:

Kreis Ostholstein - vom 21.06.2011 und Landesbetrieb fir Kistenschutz, Nationalparks
und Meeresschutz des Landes Schleswig-Holstein - vom 31.05.2011:

= Das betroffene Plangebiet liegt im Vordeichbereich. In festgesetzten und vorlaufig gesi-

cherten Uberschwemmungsgebieten diirfen durch Bauleitplane keine neuen Baugebie-
te ausgewiesen werden (§ 78 WHG). = Die Gemeinde hat eine Inaussichtstellung von
den g. Verboten beantragt, die am 8. August 2011 positiv beschieden wurde.

Landesamt fir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume des Landes Schleswig-
Holstein - vom 20.06.2011:

= Ausgehend von den ibersandten Planunterlagen wird vorsorglich darauf hingewiesen,

dass von der Planung ggf. betroffene Kurgebiete auf Grundlage der TA-Larm schall-
technisch auch als solche zu bericksichtigen sind, soweit eine dementsprechende
Festsetzung in einem rechtskraftigen Bebauungsplan besteht. > Die Gemeinde hat ei-
ne schalltechnische Voruntersuchung vom Akustik-Labor Kiel in Aufrag gegeben, die
Anlage 1 der Begriindung ist.

AG 29 - vom 21.06.2011:
= Zwischen Zugvogel, die durch Lichtemissionen des weithin sichtbaren Gebaudekdrpers

in ihrem naturlichen Verhalten gestort werden, kann es zu Kollisionen mit dem Hotel
kommen - Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bebaute Flache im Innenbe-
reich, auf der bereits eine Bebauung bis 13,5 m (iber NN vorhanden ist. In der Umge-
bung befinden sich Gebaude von 32 m (ber NN bis 40 m (iber NN. Bisher sind keine
Haufungen der Kollisionen von Vogeln mit den Gebauden bekannt.

Monitoring (gemaR § 4c BauGB); Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uber-
wachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfihrung des Bauleitplans auf die
Umwelt:

Ausgleichsmalnahmen sind nicht erforderlich. Daher ist ein Monitoring nicht erforderlich.

c)

Allgemein verstandliche Zusammenfassung:

Das Ziel der Planung besteht darin, das Plangebiet so neu zu ordnen, dass dort neue und
bedarfsgerechte Strukturen fir den Fremdenverkehr entstehen konnen.

Bedingt durch die vorhandene Situation ist eine erhebliche Beeinflussung der Umwelt durch
diese Planung nicht zu erwarten.
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Begriindung

8 STADTEBAULICHE DATEN
8.1 Flachenbilanz
Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:
Gebiet GesamtgroRe
SO-VII | 4.280 m?
SO-Il | 4.350 m?
SO-Gebiet 8.630 m?
Verkehrsflache | 3.480 m?
Verkehrsberuhigte Flache | 3.680 m?
Verkehrsgrin | 320 m?
Verkehrsflache 7.480 m?
Gesamt 16.110 m? (1,6 ha)

8.2 Bauliche Nutzung

Gemal dem Punkt 1.2.3 sind ca. 155 Hotelzimmer fiir 330 Gaste sowie 2 Betriebswohnungen
geplant.

9 KOSTEN FUR DIE GEMEINDE
Es entstehen der Gemeinde keine Kosten.

10 VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gromitz hat den Bebauungsplan Nr. 33.2 (Teil 1), be-
stehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 29. September 2011 als
Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Siegel

Gromitz, 25. Oktober 2011 (Mark Burmeister)

- Burgermeister -

Der Bebauungsplan Nr. 33.2 (Teil 1) ist am 29. Oktober 2011 in Kraft getreten.
Die zusammenfassende Erklarung liegt seit dem 29. September 2011 vor.
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