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1 ENTWURFSBEGRUNDUNG

1.1 Planungsabsicht
1.1.1 Ziele der Bauleitplanung

Planungsziel ist die Erganzung der Bebauung dstlich des Haffkamps bzw. nérdlich
des Kdnigsredders in Gromitz. Zudem soll eine Verbreiterung der Promenade ent-
lang der Ostsee ermdglicht werden.

1.1.2  Zwecke der Bauleitplanung

Die Ortslage Gromitz liegt an der Ostsee. Somit hat der Tourismus fir den Ort eine
hohe Bedeutung. Deutlich wird dieses durch die stadtebauliche Gliederung des Or-
tes in 3 Zonen:

= Der direkt an die Ostsee grenzende Bereich (= 1. Zone) — also die erste Reihe
zwischen Meer und Deich bzw. in héheren Lagen direkt an der Promenade -
dient ausschlieBlich dem Fremdenverkehr. Von hier aus besteht ein direkter
Zugang zum Meer. Viele Gebaude verfiigen zudem uber einen direkten Meer-
blick. Zulassig sind hier nur Nutzungen, die diesem Ziel dienen. Charakteris-
tisch sind hier dominierende Geb&ude, deren Silhouette gerade von der Seesei-
te den Ort hervorheben.

= Die zweite Zone liegt hinter dem Deich bzw. der ersten Baureihe und geht bis
Hohe Neustadter Strafe/Bundesstrafle B 501. Hier dominiert eine Mischnut-
zung aus fremdenverkehrsorientierten Nutzungen, Ferienwohnungen und Dau-
erwohnungen.

= Der verbleibende Bereich (= 3. Zone) ist gepragt durch gewerbliche - oder Dau-
erwohnnutzungen.

Die beschriebene stadtebauliche Gebietsstruktur soll aus Sicht der Gemeinde auch
weiterhin beibehalten und in seiner Systematik vervollstandigt werden.

Allerdings sind bauliche Veranderungen vor allem in der Zone 1 erforderlich, wenn
die Gemeinde Gromitz als Fremdenverkehrsort weiter konkurrenzfahig bleiben will.
Da die Wirtschaft in der Gemeinde Uberwiegend vom Fremdenverkehr lebt, besteht
ein dringendes Erfordernis darin, die stadtebaulichen und wirtschaftlichen Belange
auch zukunftig in Einklang zu bringen. Besondere Prioritat besteht dabei darin,
Malnahmen zu ermdglichen, die im Bereich des Tourismus:

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

Dazu sollen insbesondere in der g. 1. Zone Angebote fir verschiedene Zielgruppen
entstehen, wie Hotels oder Ferienwohnungen fur Familien mit Kindern. Diese Ziele
sind jedoch im Rahmen der geltenden Bebauungspléane kaum umsetzbar, da die
festgesetzte Art der baulichen Nutzung diesem Ziel widerspricht und auch die
Grundflachenzahlen fur Erweiterungen kaum noch ausreichend sind.

Dieses Problem wird ebenfalls im Plangebiet deutlich. Hierfur gilt der Bebauungs-
plan Nr. 37.2 Teil 1 und seine 1. Anderung. Das Gebiet liegt direkt in der g. Zone 1.
Der Bebauungsplan lasst im Plangebiet nur ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu. Ferienwohnungen und gréR3ere Hotels sind

STADTPLANUNG L
kompakt

Seite 3von 24

Plan: Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 33.5 der Gemeinde Gromitz
Stand: 18.02.2013



somit unzulassig. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist auf eine Grundflachenzahl
von maximal 0,22 beschrankt bei einer zweigeschossigen Bauweise. Somit sind
auch Erweiterungen im Bestand weitgehend ausgeschlossen.

Um gerade die Feriengaste in der hochwertigen ,1. Zone* qualitatsgerecht unter-
bringen zu koénnen, ist eine Anpassung des Bebauungsplanes an die gednderten
Entwicklungsziele der Gemeinde erforderlich.

Weiterhin ist die Promenade norddstlich des Plangebietes bereits so ausgebaut,
dass hier ein Fuf3gangerbereich und ein Radweg parallel fuhren. Nur in Hohe des
Plangebietes gibt es einen Engpass. Verkehrlich ist diese Situation unbefriedigend,
da gerade hier die Verkehrsstome aus Gromitz selbst, vom Radweg aus Richtung
Neustadt i. H. /Bliesdorf Strand und dem Kdnigsredder zusammentreffen.

Bild 1: Auszug Bebauungsplan Nr. 37.2 Teil 1 und seiner 1. Anderung

B-Plan Nr. 37.2 Teil 1, 1. Anderung 1. Anderung
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Um die genannten stadtebaulichen Defizite zu beheben, besteht ein stadtebauliches
Erfordernis zur Uberarbeitung des Bebauungsplanes.

1.1.3 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

Durch die Planung sind zusétzliche Wohnungen mdglich. Somit kénnen Immissio-
nen von der StralRe Konigsredder oder Haffkamp auf die angrenzende Bebauung
wirken. Wie dem Punkt 3.2 zu entnehmen ist, filhren diese jedoch zu keinen we-
sentlichen Auswirkungen.

Im Bereich der Promenade wird eine Verbreiterung der Verkehrsflache vorbereitet.
Diese Flache ist stark begriint. Markante Griinstrukturen sind hier jedoch nicht vor-
zufinden.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.
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1.1.4 Begrindung des Verfahrens nach § 13a BauGB
a) Begrindung des Verfahrens

Das Plangebiet ist bebaut. Im Osten grenzt die Flache an die FuRgangerpromena-
de, der sich die Ostsee anschlief3t. Ansonsten ist das Gebiet mit Gebduden umbaut.
Insgesamt kann festgestellt werden, dass es sich hier um eine ,Nachverdichtung der
Innenentwicklung“i. S. § 13 BauGB handelt.

Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1i. V. m. Abs. 2 Nr. 3
BauGB begrindet werden.

b) Anwendbarkeit

Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB er-
folgen. Voraussetzung dafir ist, dass es sich bei dem Vorhaben:

1. um eine MafRnahme der Innenentwicklung handelt,
2. die mit weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflachen tberplant wird oder

3. die mit 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundfla-
che Uberplant wird, wenn eine Vorprifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und

4, bei dem durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht nicht unterliegen sowie

5. bei dem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter bestehen.

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, ist die bereits bebaute Flache des
Plangebietes von drei Seiten von Bebauung umgeben. Zur vierten Seite liegt die
Ostsee. Der Hohenunterschied zur Ostsee betragt ca. 5 m tuber Normalnull (NN).
Durch die parallel der Ostsee verlaufende Promenade besteht eine klare Bau- bzw.
Ortsgrenze. Eine freie Entwicklung in die unbebaute Landschaft erfolgt nicht. Auf-
grund der vorhandenen Situation wird hier eine Mafinahme der Innenentwicklung
gesehen.

Zu 2: weniger_als 20.000 (m?) Grundflache: Bisher ist das Plangebiet mit einer
Grundflache von ca. 4.000 m? bebaut (statt zulassiger 3.540 m?). Durch die Planung
kann eine Grundflache von ca. 5.773 m2 fir Hauptanlagen und unselbstandige Ge-
baudeteile bebaut werden. Die 20.000 m? sind also nicht Uberschritten.

Dieser Geltungsbereich ist bisher Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 37.2 Teil 1
und seiner 1. Anderung. Diese gelten seit dem 12.01.1983 bzw. dem 20.09.1984.
Der Bereich hat sich jedoch anders entwickelt, als der lbrige Teil des Planes west-
lich des Haffkamps. Von der Art der baulichen Nutzung wird er zukinftig dem Be-
bauungsplan Nr. 33.4 gleich gestellt. Allerdings ist im Bebauungsplan Nr. 33.4 eher
eine Hotelentwicklung gewollt. Im Plangebiet liegt hingegen der Schwerpunkt auf
Ferienwohnungen. Daher ist ein enger sachlicher, rdumlicher und zeitlicher Zusam-
menhang zwischen den Urspruchsplan und auch dem Bebauungsplan Nr. 33.4 nicht
erkennbar. Daher wird hier von der Einbeziehung dieser Bauleitplanungen abgese-
hen.

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 m2 Grundflache: Trifft hier nicht

Zu.
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Zu 4: Pflicht zur Umweltvertrglichkeitsprifung: Nach Abs. 1 Satz 4 der Vorschrift ist
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Punkte gemalR der Anlage 1 zum UVPG sind nicht berihrt. Somit bereitet dieser
Bebauungsplan keine Planungen vor, die UVP-pflichtig sind.

Zu 5: Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter: Dieser Punkt kénnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnhaturschutzgesetz geschitzte Tiere durch die Planung beein-
trachtigt werden.

Im Vorwege ist gepruft worden, ob gesetzlich geschitzte Tiere oder Pflanzen vor-
handen sein kdnnten. Das Plangebiet wird intensiv baulich genutzt. Markant sind ei-
ne Pappelallee an der Stral3e Am Hohen Ufer und eine Boschung hin zur Promena-
de. Hinweise auf Fledermause oder geschitzte Fauna und Flora liegen fir diese
Bereiche nicht vor. Somit sind keine Hinweise auf das Vorhandensein geschitzter
Fauna und Flora ersichtlich. Insgesamt liegt keine erkennbare Beeintrachtigung der
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB vor.

Fazit: Das Vorhaben erfillt die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a
BauGB.

c) Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache® nach 8§ 1 Abs. 1
Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargestellt. Somit ist eine 21. Anderung des
Flachennutzungsplanes als Berichtigung erforderlich.

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

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum
X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 14.11.2012
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB
friihzeitige Beteiligung der Gemeinden, Téb und | § 4 (1) BauGB
Behorden
X Auslegungsbeschluss 14.11.2012
X Beteiligung Tob, Behdrden und Gemeinden 8§84 (2)und 2 (2) 07.12.2012-
BauGB 15.01.2013
X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 14.12.2012-
15.01.2013
Erneuter Auslegungsbeschluss
Erneute Beteiligung Tob, Behdrden und Ge- | § 4a (3) BauGB
meinden
Erneute 6ffentliche Beteiligung § 4a (3) BauGB
X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 18.02.2013
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1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.2.1 Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 kennzeichnet Gromitz als
landlichen Zentralort sowie als Schwerpunktraum fur Tourismus und Erholung. Ge-
rade in dem Schwerpunktraum sollen nach dem Grundsatz 3 des Punktes 3.7.1
Malnahmen zur Struktur- und Qualitatsverbesserung sowie zur Saisonverlangerung
erfolgen. Hochwertige Standorte sollen dazu hochwertigen Tourismuseinrichtungen
und —angeboten vorbehalten werden. Auch sollen u. a. die Kultur- und Einkaufsan-
gebote verbessert werden. Der Regionalplan 2004 Planungsraum 1l beinhaltet die
gleichen Aussagen.

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

Gemal dem Umweltatlas befinden sich im Bereich und in seiner Umgebung keine
geschuitzten Flachen.

1.2.2 Kommunale Planungen

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache nach
8 1 Abs. 1 Nr. 1 dar. Der Landschaftsplan folgt dieser Darstellung.

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 37.2 Teil 1 und seiner 1. Anderung.
Diese Plane werden aufgehoben und im Bebauungsplan Nr. 33.5 neu Uberplant.
Somit gilt nach Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 33.5 die Neufassung.

1.2.3 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 (Yacht-
hafen) wurde festgestellt, dass es sich bei der Boschung westlich der Promenade
um eine durch Gehdlzbestandene bzw. mit Grasfluren bestandene Bdschungskante
handelt. Eine Steiluferfunktion, gleichzusetzen mit einer Kiistenschutzanlage, wurde
ihr nicht zugeordnet. Auch liegt das Plangebiet nicht hinter einen Landesschutz-
schutzdeich, da das Gelander hoher als 9 m tber Normalnull liegt und somit kein
Schutzerfordernis besteht. Aus der vorhandenen Situation vor Ort und der Rechts-
lage aus 88 78-80 LWG ist nicht erkennbar, dass hier ein Ausnahmetatbestand be-
steht.

Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht beruhrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.3.1 Festsetzung des Geltungshereiches

Das Plangebiet liegt im stidwestlichen Bereich von Gromitz, zwischen dem Birken-
weg und dem Konigsredder bzw. dem Haffkamp und der Kurpromenade.
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1.3.2 Bestandsaufnahme

Der Bereich zwischen Haffkamp, Kdnigsredder, Ostsee und Birkenweg ist stadte-
baulich sehr vielféltig. Hier stehen zweigeschossige Gebaude mit Flachdach in einer
kompakten Bauweise, die vom Bezugspunkt der Promenade fiinfgeschossig wirken.
In unmittelbarer Umgebung schlie3t sich ein kleines eingeschossiges Einzelhaus
mit einem Satteldach und einer Dachneigung von ca. 50 Grad an. Gleichzeitig ist
ein eingeschossiges Reihenhaus mit Flachdach, genauso wie ein zweigeschossiges
Doppelhaus mit einem Satteldach zu finden. Insgesamt ist festzustellen, dass keine
klare Baustruktur erkennbar ist.

Der Bereich nordlich des Birkenweges ist hingegen sehr offen, mit nur zwei einge-
schossigen Einzelhdusern, bebaut.

Westlich des Haffkampes dominieren noch kleinere ein- und zweigeschossige Ein-
zelhauser. Hier ist jedoch bereits ein gewisser Verdichtungsdruck erkennbar.

Nordlich des Plangebietes fallt das Gelande. Dort stehen noch wenige kleine einge-
schossige Gebaude. Dominiert ist die Struktur jedoch von einer mehrgeschossigen
Bauweise. Vorrangig dienen diese Gebaude als Hotels und Ferienwohnungen.

Im Sidwesten grenzen an das Plangebiet eingeschossige Einzelhduser. Im Siden
liegt der Yachthafen. Durch den erst kirzlich gebauten Koénigsredder mit seinem
GroRparkplatz, erhielt dieser Bereich eine erhebliche touristische Aufwertung.

Das Gelande fallt von West nach Ost in Richtung Ostsee.

1.3.3 Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet ist intensiv bebaut und von drei Seiten umbaut. Zudem sind in der
Umgebung keine moorastigen Bdden bekannt. Daher wird technisch von der Be-
baubarkeit der Teilbereiche ausgegangen.

2 PLANBEGRUNDUNG

2.1 Begrindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen
2.1.1 Artder baulichen Nutzung

In diesem Plangebiet sind Ferienwohnungen und Wohnungen vorhanden und sollen
auch zukiinftig abgesichert bleiben. Diese gemischte Nutzung unterscheidet sich
wesentlich von den Baugebieten nach 88 2 bis 10 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO). Daher wird die Art der baulichen Nutzung als Sonstiges Sondergebiet nach
§ 11 Abs. 2 BauNVO - mit der Zweckbestimmung ,Gebiet fir Fremdenbeherber-
gung” - festgesetzt. Die Eingrenzung der Zweckbestimmung erfolgt auf die Nutzun-
gen, die ausschlie3lich der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Einrich-
tungen und Anlagen, die der Fremdenbeherbergung bzw. der Sicherung des ge-
werblichen Fremdenverkehrs in der Gemeinde bestimmen, dienen.

Als Art der Nutzung bleibt folgender Nutzungskatalog zuléassig; vorausgesetzt die

Nutzungen dienen der vorher genannten Zweckbestimmung:
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Ferienwohnungen, die Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Per-
sonenkreis zur Erholung dienen,

3. der Eigenart der Gebiete entsprechende Anlagen und Einrichtungen zur Ver-
waltung, Betreuung und Versorgung,

4.  Anlagen fiur sportliche, gesundheitliche und soziale Zwecke sowie sonstige
Einrichtungen zur Freizeitgestaltung,

5.  Stellplatze, Garagen und/oder Tiefgaragen fir den durch die zugelassene
Nutzung verursachten Bedarf.

Wie der Begrundung unter Punkt 1.1.2 zu entnehmen ist, sollen vorrangig Ferien-
gaste in Ferienwohnungen in der g. Zone 1 wohnen kénnen. Dauerwohnungen sind
hier kaum gewlnscht.

Allerdings gibt es im Plangebiet eine begrenzte Anzahl von Dauerwohnungen, die
sich in kleinen, historisch gewachsenen Gebauden befinden, wie z. B. die Wohnun-
gen in den Reihenhdusern im SO-0,4-Gebiet oder auch die Gebaude nordlich des
Birkenweges. Diese entstanden auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 37.2 Teil
1 und seiner 1. Anderung, der hier bisher ein WA-Gebiet ausgewiesen hat. Die g.
Hauser bzw. Grundstiicke sind zum Teil so klein, dass weitere Wohnungen als Feri-
enwohnungen nicht méglich sind. Da auch diese Strukturen typisch fur den Planbe-
reich sind, sollen diese — als Ausnahme — gesichert bleiben. Deren weitere Starkung
wird jedoch nicht als vorrangiges Planungsziel gesehen. Somit wird ein stadtebau-
lich begrindeter Bedarf dafiir gesehen, diese - auf geltendem Planungsrecht ent-
standenen Nutzungen — planungsrechtlich und grundstiicksbezogen ausgerichtet
abzusichern. Daher werden diese Nutzungen zuklnftig wie folgt ausnahmsweise
zugelassen,

1. wenn die Geschossflache der gesamten Hauptanlage (Einzelhaus, Doppel-
haushélfte oder Reihenhaus in Realteilung) nicht mehr als 200 gm betragt
(siehe dazu Urteil des OVG SH zum Bebauungsplan Nr. 57 der Stadt Wester-
land) oder

2. wenn maximal bis zu 30 % der zuldssigen — grundstiicksbezogenen - Ge-
schossflache der gesamte Hauptanlage — des zugehérigen Baugrundstiickes
- der Wohnnutzung dient (siehe zum g. Bebauungsplan Nr. 33.2 das Urtell
des BVerwG vom 29. September 1978 — 4 C 30.76 — (BVerwGE 56, 283).

Der Bau von Garagen, Carports und hochbaulichen Nebenanlagen und Einrichtun-
gen in unmittelbarer Nahe zum o6ffentlichen Stral3enraum fihrt haufig zu extremen
Beeintrachtigungen des Ortshildes. Um eine offene Situation im Stral3enraum zu er-
halten, sind hochbauliche Anlagen zwischen der PlanstraRe und der parallel laufen-
den 5 m Grenze in Richtung Plangebiet unzuldssig. Stellplatze stellen keine dauer-
hafte Beeintrachtigung des Ortsbildes dar. Sie bleiben daher nach § 12 Abs. 1
BauNVO im gesamten Baugebiet zulassig.

2.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sind bisher zweigeschossige Gebaude und keine Bauhthen festge-
setzt. Bei einer Ausnutzung der Regelungen der Landesbauordnung (LBO) ist es
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maoglich, Uber Staffelgeschosse eine Bauhthe zu erzielen, die nicht in das stadte-
baulich gewlnschte Gesamtbild von Gromitz passt. Dieses sieht vor, dass zukuinftig
—von der Ostsee aus — optische Highlights zu sehen sind:

= im Bereich der neuen Mitte (B-Plan 33.2 (Teil 1), direkt an die Badetherme
,Gromitzer Welle* in Verbindung mit dem Carat-Hotel,

. am ehemaligen Freibad und
" westlich des Yachthafen.

Alle anderen Baukoérper sollen diesen Projekten in der Bauhdhe untergeordnet sein.
Um dieses Ziel zu erreichen, wird eine zweigeschossige Bauweise bei gleichzeitiger
Festsetzung einer baulichen Hohe der Gebaude von 10 m lber Oberkante Erdge-
schossfuRboden festgesetzt (Anderung auf NN erfolgt, sobald die Planunterlage
vorliegt).

Gerade im Osten des Plangebietes bestehen Hangsituationen. Hier werden ein wei-
teres Vollgeschoss zugelassen, wenn

= das gewachsene Gelande innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache min-
destens 2 m Hoéhenunterschied aufweist und

= die Oberkante des Erdgeschossful3bodens der baulichen Anlagen fur Wohn-
zwecke nicht niedriger als 4,00 m tber Normalnull (NN) liegen.

Treffen beide Voraussetzungen zu, ist die Erhéhung der Geschossflachenzahl um
das MalB der festgesetzten "Grundflachenzahl der baulichen Hauptanlagen als
Hochstmal" zulassig.

Somit wird die Mdglichkeit gelassen, eine der Situation angepasste Bebauung zu
errichten bei gleichzeitiger Berlicksichtigung des Hochwasserschutzes.

Die im Text-Teil Punkt 2.2 (1) genannten ,unselbstandigen Geb&udeteile® zahlen
seit der Neufassung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 mit zur Grundfla-
chenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO. 8§ 19 Abs. 2 BauNVO ist nicht auf ,Hauptanla-
gen“ beschrankt, sondern geht von ,liberdeckenden baulichen Anlagen® aus. Dazu
gehoren die Hauptanlagen (= selbstandige Gebaudeteile) und die unselbstandigen
Gebaudeteilen, wenn sie der Hauptnutzung dienen, wie eben Terrassen, Balkone
etc.. Irrelevant ist dabei die Bebauung in oder aulerhalb einer Uberbaubaren
Grundstiicksgrenze. Andere Anlagen, die z. B. von stadtebaulicher Relevanz sind,
wie Stellplatze und deren Zufahrten, zahlen nicht dazu und sind dem § 19 Abs. 4
BauNVO zuzuordnen (vgl. dazu Brigelmann, Baugesetzbuch, Kohlhammer-
Kommentare, Band 6, BauNVO § 19, von Ziegler, Rd.-Nr. 31 bis 33). Somit ist aus §
19 (2) BauNVO nicht zu entnehmen, dass es sich um eine abschlieRende Regelung
handelt. Vielmehr wird ein der Begriff ,bauliche Anlagen® verwendet, der in § 16
Abs. 5 BauNVO i. a. ebenfalls verwendet wird.

Da die Umsetzung einer stadtebaulichen Ordnung dahingehend geleitet werden soll,
dass die Hauptbaukérper in ihrer Grundflache begrenzt sein sollen bzw. in erkenn-
baren Baufluchten entstehen, erfolgt das Gliedern der ,baulichen Anlagen® — nach
ihren Teilen bzw. Teildefinitionen i. S. 8 16 Abs. 5 BauNVO — in Anteile

. fur die Hauptbaukorper (= selbstandige Gebéaudeteile bzw. Hauptgebaude),
die innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen entstehen miissen und

" fur die unselbstandigen Gebaudeteile, die grundsatzlich in den tberbaubaren
Grundstucksflachen liegen kdnnen, aber eben nicht als Hauptbaukorper ent-
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stehen durfen. Dazu gehdren Terrassen, Loggien, Gesimse, Dachvorspriinge,
Blumenfenster, Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen und Vor-
bauten, wie Erker und Balkone.

Das unterschiedliche Festsetzen des Maldes der baulichen Nutzung fur ,Teile der
baulichen Anlagen® ist nach § 16 Abs. 5, Halbs. 1 BauNVO zulassig. Beide Teile
sind somit Bestandteile der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO und nicht
als Ausnahmeregelung festgesetzt.

Somit ermittelt sich die gesamte Grundflachenzahl (GRZ) je Grundstlck), bezogen
auf das Flurstiick 34/22 als Beispiel mit einem Baugrundstick von ca. 2.170 mz2, wie
folgt:

Gegeben:

die in der Planzeichnung festgesetzte GRZ fiir =0,3
Hauptanlagen

2.170 m2 x 0,3 = 650 m?

die im Text unter 2.1 (2) gegebene Prozentzahl fir =20%
unselbstandige Gebaudeteile bezogen auf die
Hauptanlage

650 M2 x 0,2 (=20 %) =130 m?
gegebene Prozentzahl : 100 = Faktor

20%:100 = =1,20

Berechnung:

Ermittlung der Gesamtgrundflachenzahl durch For-
mel:

in der Planzeichnung festgesetzte GRZ multipli-
ziert mit der im Text unter 2.1 (2) gegebene Pro-
zentzahl wie folgt:

GRZ x Faktor 0,3x1,20
Gesamtgrundflachenzahl
Gegenprobe: 2.170 m2 x 0,36 = 780 m2 = 0,36

Die getroffenen Festsetzungen sichern ab, dass

= der vorhandene Bestand gesichert wird (insbesondere im SO-0,60/0,40-Gebiet.
Hier liegen die Grundflachenzahlen bereits bei 0,58/0,39) und

= alle anderen Gebiete ein gewisses Nachverdichtungspotential erhalten.

In ihrer Gesamtheit ist gesichert, dass die Obergrenzen fir SO-Gebiete nach
§ 17 BauNVO von 0,8 nicht Uberschritten werden.

Die im Text-Teil Punkt 2.1 (2) genannten unselbstidndigen Gebaudeteilen z&hlen
seit der Neufassung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 mit zur Grundfla-
chenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO. § 19 Abs. 2 BauNVO ist nicht auf ,Hauptanla-
gen“ beschrankt, sondern geht von ,iberdeckenden baulichen Anlagen® aus. Dazu
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2.1.3

gehodren die Hauptanlagen (= selbstandige Gebéaudeteile) und die unselbstandigen
Gebaudeteilen, wenn sie der Hauptnutzung dienen, wie eben Terrassen etc..

Bei einer Geschossflachenzahl bleiben hingegen diese Nebenanlagen unberick-
sichtigt (siehe § 20 Abs. 4 BauNVO). Somit wirde die Multiplikation der Grundfla-
chenzahl fur die Ermittlung der Geschossflachenzahl zu einer wesentlich héheren
Bebaubarkeit fuhren, als stadtebaulich gewollt ist.

Um in dem Gebiet eine klare Baustruktur zu sichern, wird die Geschossflachenzahl
daher nur auf die Grundflachenzahl fir die Hauptanlagen bezogen und entspre-
chend verdoppelt.

Die getroffenen Festsetzungen sichern, dass durch eine kompakte Nachverdichtung
ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden mit gleichzeitiger ortsvertraglicher Be-
reitstellung von mehr Wohnraum in dieser ostseenahen und attraktiven Lage erfolgt.

Die Konzentration von Wohnnutzungen mit hoheren Geschossflachenzahlen erfor-
dern mehr Garagen, Stellplatze, Tiefgaragen oder Nebenanlagen. Nach der aktuel-
len BauNVO muss der Versiegelungsgrad textlich festgesetzt werden. Daher erfolgt
eine standortgerechte Anhebung des Versiegelungsgrades; abweichend von
§ 19 Abs. 4 BauNVO.

Die Berechnung der darauf basierenden zulassigen Versiegelungsflache bezieht
sich auf die ermittelte Gesamtgrundflachenzahl und wird wir folgt, am Beispiel fur
das Flurstiick 34/22 mit einem Baugrundstiick von ca. 2.170 m?, ermittelt:

Gegeben:
Gesamtgrundflachenzahl
= 780 m? 0,36
Berechnung:
Zulassiger Versiegelungsgrad nach § 19 Abs. 4 120 von 100
BauNVO
Ermittelter Versiegelungsgrad : 100 = Faktor
120:100 = 1,2
Ermittelte Gesamtgrundflache x Faktor = zulassige
Versiegelung nach § 19 Abs. 4 BauNVO:
780x 1,2 = 936 m?2

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Im Plangebiet befindet sich ein Reihenhaus, welches mit einem Doppelhaus ver-
bunden wurde, so dass hier ein Geb&dude mit mehr als 50 m entstand. Dieser Be-
stand wird mit der Definition der ,abweichenden Bauweise“ gesichert.

Alle anderen Gebaude sind Einzel- und Doppelhauser und werden entsprechend
Uber die offene Bauweise gesichert.
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Der Bereich parallel der Ostsee bzw. der Ful3gédngerpromenade im Osten des Plan-
gebietes hat eine besondere Bedeutung fir das stadtebauliche Gesamtbild von
Gromitz. Gerade diese von der Ostsee sichtbare Silhouette pragt den Ort. Zudem
besteht ein unmittelbarer Bezug vom Yachthafen in Richtung Promenade. Daher er-
folgt in dem Bereich die Festsetzung einer Baulinie, die absichert, dass eine Bau-
flucht zwingend entsteht, die die Verbindung zum Yachthafen betont und sich auch
in das gesamte Ortsbild einflgt.

Die Baugrenzen und die aus diesen und den Baulinien resultierenden tGberbaubaren
Grundstucksflachen werden so festgesetzt, dass die bestehenden Hauptbaukorper
gesichert bleiben und die Erweiterungen/Neubauten stadtebaulich ein Gesamtkon-
zept ergeben.

Eine VergroRerung der Uberbaubaren Flachen fur die Nutzung durch untergeordne-
te Gebaudeteile ist nicht gewiinscht, da dann die stadtebaulichen Strukturen, die op-
tisch von den baulichen Hauptanlagen wesentlich gepragt sind, kaum noch regelbar
sind. Daher erfolgt die Festsetzung der Ausnahme, dass die Baugrenzen — je nach
ihrer Funktion — wie folgt Gberschritten werden dirfen:

= fUr Gesimse, Dachvorspriinge, Blumenfenster, Hauseingangstreppen und deren
Uberdachungen ist eine Uberschreitung bis zu 1,20 m zulassig und

= fir Terrassen, Loggien, Erker und Balkone ist eine Uberschreitung bis zu
4,00 m zulassig.

Dabei ist die unter Punkt 2.1.1 erlauterte Freihaltung vor hochbaulichen Nebenanla-
gen im Abstand von 5 m zur angrenzenden Verkehrsflache zu wahren.

2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Auf den Bauflachen 6stlich der Stral3e Am Hohen Ufer besteht bereits eine Tiefga-
rage. Eine weitere ist geplant. Der Bereich ist gepragt von der Béschungskante. Um
diese zu erhalten, erfolgt die Festsetzung der zuldssigen Lage der ,Flachen fir Ne-
benanlagen, Stellpldtze, Garagen und Tiefgaragen®. AuRerhalb dieser Flache sind
somit keine MalRnahmen des ruhenden Verkehrs zuldssig.

In dem sudlichen Teil der Flache sind zwei Ubereinander liegende Tiefgaragendecks
geplant. Diese zwei Tiefgaragendecks sollen nicht als Vollgeschosse entstehen und
werden den festgesetzten Vollgeschossen daher auch nicht zugerechnet. Der Ver-
siegelungsgrad i. S. § 19 Abs. 4 BauNVO wird durch zwei Tiefgaragendecks nicht
erhoht. Daher wirkt sich diese Bauweise auch nicht auf den Versiegelungsgrad aus.

In allen Baugebieten, in denen keine ,Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Gara-
gen und Tiefgaragen® festgesetzt sind, kann frei Uber die Lage der g. Anlagen ent-
schieden werden.

2.3 Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein

Im Plangebiet sind keine klaren Baustrukturen erkennbar. Daher wird von der Auf-
nahme gestalterischer Festsetzungen abgesehen.

Déacher aus reflektierenden bzw. glanzenden Materialien konnen die Nachbarschaft
durch ein Blenden beeintrachtigen. Auch verédndern sie die Wahrnehmbarkeit des
gesamten Straf3enbildes. Dieses ist stadtebaulich nicht gewollt. Daher werden diese
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Materialien ausgeschlossen. Abweichungen sind allerdings zulassig, wenn sie die
Nutzung der Sonnenenergie durch Solarzellen oder ahnlichen technischen Anlagen
ermdglichen.

Garagen und Nebenanlagen sollten sich in das Ortsbild einfligen. Daher sind die
von den Verkehrsflachen sichtbaren Gebaudeseiten so zu gestaltet, wie die Haupt-
baukorper.

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 37.2 Teil 1 und seine 1. Anderung.
Diese Plane werden aufgehoben und im Bebauungsplan Nr. 33.5 neu uberplant.
Somit gilt nach Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 33.5 die Neufassung.

Dass der Bebauungsplan Nr. 37.2 Teil 1 und seiner 1. Anderung wieder in Kraft tritt,
falls der Bebauungsplan Nr. 33.5 nichtig sein sollte, ist der Gemeinde bekannt und
gewollt. Die Flache liegt in einem touristisch attraktiven Bereich der Gemeinde.
Durch den dann wieder auflebenden Bebauungsplan Nr. 37.2 Teil 1 und seiner
1. Anderung bleibt der Gemeinde die geregelte Bebaubarkeit nach § 30 BauGB ge-
sichert. Diese Regelungsgrundlage ist eindeutiger, als die Anwendung des
§ 34 BauGB.

2.4 ErschlieBung

Durch Gromitz fuhrt die BundesstraRe 501, die nach Neustadt i. H. bzw. Uber die
Landesstral3e L 58 nach Lensahn fihrt. In Neustadt i. H. st63t die B 501 auf die Au-
tobahn A 1. Somit verflgt Gromitz Gber kurze und sehr gut ausgebaute Anbindun-
gen an das Uberregionale Verkehrsnetz. Per Bahn ist Gromitz erreichbar Giber Ham-
burg mit dem Zielbahnhof Neustadt i. H.. Von dort kann der Busverkehr genutzt
werden.

Das Plangebiet selbst liegt im Stdwesten von Gromitz. Es ist Uber den neu gebau-
ten Konigsredder bzw. den daran angrenzenden Parkplatz angebunden. Die Stral3e
und der Parkplatz sowie alle im Plangebiet vorhandenen Straf3en sind so dimensio-
niert, dass weiterer Zielverkehr aufgenommen werden kann.

Der sudliche Teil der StralRe Am Hohen Ufer dient allein dem FulRverkehr. Hier be-
findet sich eine Treppe, die keinen Fahrverkehr zulasst. Dieser Abschnitt wird in
seiner Funktion gesichert.

Zudem wird die angrenzende Fuf3gangerpromenade im Osten um einen kleinen
Streifen verbreitert, damit diese langfristig in einer gleichbleibenden Breite verlaufen
kann.

Im Plangebiet sind 4.000 m? Grundflache bebaut. Nach der Planung sind ca.
5.770 m2 Grundflache mdglich. Bei Berlicksichtigung einer zweigeschossigen Bau-
weise einschlie3lich Dachausbau nach der LBO kdnnen ca. 4.670 m? Geschossfla-
che neu gebaut werden. Bei einer Bruttowohnungsgrof3e von 90 m2 bereitet somit
die Planung den Bau von max. 54 Wohnungen vor, die bisher nicht moglich waren.
Folgender Quellverkehr ist somit pro Stunde zur Hauptverkehrszeit (zwischen 7.00 —

8.00 Uhr) zu erwarten:
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MGS (Pkw/h) = 0,35 x 54
MGS (Pkw/h) =_18,9 Pkw/h

Diese 18,9 Pkw mehr kénnen sich lUber den Koénigsredder bzw. den Haffkamp in
zwei Richtungen verteilen. Alle Stralen und Kreuzungen sind so ausgebaut, dass
sie den zusatzlich prognostizierten Zielverkehr aufnehmen kdnnen.

2.4.1  Stellplatze

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

2.4.2 Parkplatze

Im SO-Gebiet kdnnen max. 19 zusatzliche Wohneinheiten entstehen. Fur diese sind
gemal der EAE-85/95, Punkt 5.2.1.2 ca. (: 6 =) 3 bis (: 3 =) 6 Parkplatze nachzu-
weisen. Auf Grund der stadtischen Lage erscheinen 3 Parkplatze als ausreichend.
Auf dem GroR3parkplatz am Yachthafen sowie auf dem Parkplatz westlich des Haff-
kamps stehen ausreichend 6ffentliche Parkplatze zur Verfligung.

2.5 Grinplanung
2.5.1 Begrundung der grunordnerischen Festsetzungen

Der Ursprungsplan setzt eine Baumreihe parallel zum Haffkamp fest. Diese wurde
so nicht umgesetzt. Da die Gebaude z. T. in einem Abstand von 2 m zur Verkehrs-
flache stehen, ist die Umsetzung einer straf3enbegleitenden Bepflanzung kaum
mdoglich. Daher wird auf eine entsprechende Festsetzung verzichtet.

Parallel der StralRe Am Hohen Ufer steht eine Buchenallee. Diese steht genau auf
der Sichtachse zum Radweg in Richtung Bliesdorf Strand und hat somit eine
Uberortlich pragende Funktion. Daher wird diese Baumreihe zukinftig im Bebau-
ungsplan gesichert.

Da das Baugebiet auch ohne gestalterische Festsetzungen sehr stark eingegriint
ist, wird kein weitergehender Ordnungsbedarf gesehen.

2.5.2  Eingriff und Ausgleich
a) Ermittlung

Bewertungsgrundlage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 3. Juli 1998
L,Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht“ sind neue
Eingriffe ausgleichspflichtig. Durch die Planung werden Neueingriffe vorbereitet, die
nach § 30 BauGB so nicht zulassig sind. Somit fihrt diese Planaufstellung zu fol-
genden neuen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft:

Nach oben g. Runderlass werden die Schutzgiter Arten- und Lebensgemeinschaf-
ten, Boden, Wasser (Oberflachengewdasser, Grundwasser), Klima / Luft sowie das
Landschaftsbild bewertet.

STADTPLANUNG A
kompakt

Seite 15 von 24

Plan: Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 33.5 der Gemeinde Gromitz
Stand: 18.02.2013



Eine zu berticksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft liegt
vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzgiter erheblich oder nach-
haltig beeintrachtigt werden kénnen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung erfolgt in einem bereits eng bebau-
ten Gebiet. Direkte Erweiterungen erfolgen nur in Richtung der Garten- bzw. Hoffla-
chen auf den Baugrundstiicken selbst. Somit bereitet die Planung keine Eingriffe auf
granordnerisch bedeutsamen Flachen vor.

Die Planung ermoglicht folgende Versiegelung wie folgt:

Lfd.-Nr. Gebiet Mogliche Bebauung — Bestand (Gebau- Neueingriff
de+Terrassen) =

1. Flst. 25/32 340-110 = 230 m?
2. Flst. 25/33 307-0= 307 m?
3. Flst. 25/20 568 — 140 = 428 m2
4. Flst. 29/42 744 -540 = 204 m?
5. Flst. 29/43 732 -540 = 192 m2
6. Flst. 34/23 472 -220 = 252 m?
7. Flst. 34/25 360-190 = 170 m2
8. Flst. 34/13-17 360 — 360 = 0
9. Flst. 34/21 299-174 = 125 m2
10. Flst. 34/37 270-200 = 70 m2
11. Flst. 34/40 277-165 = 112 m?
12. Flst. 34/32 238-76 = 162 m?
13. Flst. 34/31 1.116 — 900 = 216 m?
14. Flst. 34/22 846 — 223 = 623 m?
15. Stellplatze 6.316 — 2.000 = 4.316 m?
16. Flst. 34/22 190-0= 190 m2

7.597 m2

Durch die Planung kommt es zu einem theoretischen Verlust dieser Flachen als
Nahrungs- und Aufenthaltsraum fir Tiere (z. B. Kleinsauger, Végel, Wild) und im ge-
ringen Mal3e der Lebensraume fir Pflanzen und Tiere.

Im Vorwege wurde augenscheinlich geprift, ob Flederméuse im Plangebiet leben
kénnten. Mdglich wéren die Nutzung des Dachbodens oder die von Spaltenquartie-
ren. Nachvollziehbare Hinweise auf Brut- oder Winterquartiere fiir Fledermause oder
andere geschutzte Tiere und Vdgel der besonders geschiitzten Arten ergaben sich
nicht.

Boden: Infolge der Planung kann es auf ca. 7.600 m? zu Bodenver&nderungen
durch Verdichtungen, Auskofferungen und Flachenversiegelungen (Hauser, Zufahr-
ten) kommen. Dadurch erfolgen Eingriffe in den nattrlich gewachsenen Boden. Er
kann dann seine Funktionen im Naturhaushalt nicht mehr erfillen. Er fallt sowohl als
Pflanzenstandort als auch als Lebensraum fir Tiere aus. Seine Filter- und Speicher-
funktionen fir den Wasserhaushalt kann er unter versiegelten Flachen ebenfalls
nicht mehr wahrnehmen. Auch die Grundwassererneuerungsrate wird ebenfalls ne-
gativ beeinflusst. Durch die vorhandene Vorbelastung dieses Gebietes sind solche
Auswirkungen jedoch nicht zu erwarten.

Wasser: Die zusatzliche Flachenversiegelung von ca. 7.600 m2 in dem Baugebiet
fuhrt zu einer Unterbrechung des natirlichen Wasserkreislaufes, indem die Versi-
ckerung und damit die Grundwasserneubildungsrate verringert werden. Auf Grund
der geringen Grol3e der g. Flache bzw. deren Verteilung im gesamten Gebiet sind
wesentliche Auswirkungen nicht erkennbar.

Klima/Luft: Das Schutzgut Klima/Luft wird dadurch beeintrachtigt, dass es durch die
Bebauung und Versiegelung von derzeit als Gartenflache genutztem Boden zu einer
Verringerung der Verdunstungsflachen und einer vermehrten Abstrahlung an bebau-
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ten und versiegelten Flachen kommen wird. Dies bewirkt im Hinblick auf die klein-
klimatischen Verhéltnisse in dem Gebiet eine verringerte Luftfeuchtigkeit und eine
Erhéhung der Lufttemperatur.

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

Landschaftsbild: Das Plangebiet liegt mitten im Ort. Hier geht es im Wesentlichen
um eine Verdichtung des Bestandes. Eine Verénderung des Landschaftsbildes er-
folgt hier nicht.

b) Ausgleichsbedarfsermittlung

Arten- und Lebensgemeinschaften - Sonstige Lebensrdume

Die sonstigen Lebensraumverluste durch den Wegfall von Garten- und Hofflachen,
zum Beispiel als Aufenthalts- und Nahrungsraum fir die Tierwelt, kbnnen kaum er-
fasst werden.

Boden: Als optimaler Ausgleich fur eine Bodenversiegelung sind eine entsprechen-
de Bodenentsiegelung und die damit verbundene Wiederherstellung der nattrlichen
Bodenfunktion anzusehen. Fur derartige Mafnahmen im Bearbeitungsraum beste-
hen keine Moglichkeiten.

Im Anderungsbereich kénnen ca. 7.600 m? erstmalig bebaut werden. Fir das
Schutzgut Boden ergibt sich somit die folgende Ausgleichsflachenbilanz:

ca. 7.600 m? x 0,5 = 3.800 m?

Zusammenfassung: Die Errichtung von neuen baulichen Anlagen sowie die Ver-
anderung der Bodenstrukturen stellen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ge-
man § 8 BNatSchG dar.

Wie der vorgehenden Begrindung zu entnehmen ist, werden Belange nach dem
BNatSchG nicht beriihrt. Insgesamt gelten somit die Eingriffe als vertretbar.

Nach § 13a BauGB sind Bebauungsplane der Innenentwicklung nicht ausgleichs-
pflichtig. Somit besteht kein Ausgleichsbedarf.

2.6 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Das Plangebiet soll als Wohnstandort flr Familien mit Kindern entwickelt werden.
Die Grundstiicke in den SO-Gebieten sind gro3 genug, um Spielmdglichkeiten flr
Kinder zu schaffen.

Das Baugebiet ist ful3laufig gut erschlossen. So kénnen zentrale Straen auf siche-
rem Wege erreicht werden.

Der nachste Spielplatz liegt an der Promenade in ca. 350 m Entfernung.
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3.1

3.2

EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung
zusatzlich verursacht werden und als Stdorfaktoren in die Umwelt ausgetragen wer-
den kénnen, wie giftige, gesundheitsschadliche oder umweltgefdhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (Larm), Lichtemission, Strahlung oder Erschitterungen:

Das Plangebiet grenzt an allgemeine Wohngebiete und Sondergebiete, in denen
fremdenverkehrstypische Nutzungen bis 60 dB (A) tags und 50 dB (A) nachts zulas-
sig sind. Geplant ist ebenfalls ein Sondergebiete, in denen fremdenverkehrstypische
Nutzungen bis 60 dB (A) tags und 50 dB (A) nachts zulassig sind, geplant. Nach der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sind Baugebiete nebeneinander zulassig,
deren zulassigen Orientierungswerte sich um 5 dB (A) unterscheiden. Dieses ist in
diesem Fall gesichert.

Im Plangebiet entstehen maximal 19 neue Wohnungen. Diese strahlen keine Beein-
trachtigungen aus. Zudem lasst die Planung keine Nutzungen zu, die nicht bereits in
der Umgebung zulassig sind.

Immissionen

In diesem Punkt werden die Immissionen untersucht, die als Storfaktoren aus der
Umwelt auf das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschadliche oder
umweltgefahrdende chemische Stoffe, Schallimmission (L&arm), Lichtimmission,
Strahlung oder Erschutterungen:

Fir den Ort Gromitz wurde im Jahr 1995 der ,Verkehrsentwicklungsplan Grémitz*
durch das Wasser- und Verkehrs-Kontor Eckernforde erstellt. Ziel der Planung war
die Neuordnung der Verkehrsstrome bei Berticksichtigung der neuen gemeindlichen
Ziele und Erkenntnisse. Damit wurde der aus dem Jahre 1978 stammende General-
verkehrsplan Uberarbeitet und ergénzt.

Dazu erfolgten Verkehrszahlungen am 06.04.1995 und 20.07.1995. Diese waren
Grundlagen der Prognosewerte. Aus diesen g. Zahlen kann enthommen werden,
dass gerade im ostseenahen Bereich kaum noch ein Verkehrswachstum angenom-
men wird.

Auszug aus dem ,Verkehrsentwicklungsplan Grémitz*

Haffkamp/Wicheldorfstralle
Sommer Fruhjahr/ Winter geschétzt
20.07 Herbst 06.04
ist 5.800 2131 500
2015 Prognose 5.800 3.500 500
Lange Juli/Aug Sept.-Okt. Nov-Mérz
April-Juni
Tage insg. 365 5.800 x 65 =377.000 3.500 x 150 = 525.000 | 500 x 150 = 45.000
Durchschnittl. tagl. 977.000 : 365 = 2.676 Kfz/d
Verkehrsstarke

Aufgrund dieser Situation werden die ermittelten Werte fir die folgenden uber-
schlaglichen Immissionsberechnungen nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stad-
tebau) zugrunde gelegt.

Nach der textlichen Festsetzung Punkt 1.1 (1) zur Art der baulichen Nutzung dient
das Sondergebiet — Gebiet fur Fremdenbeherbergung — ,ausschliellich der Unter-
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bringung von nicht wesentlich stérenden Einrichtungen und Anlagen, die der Frem-
denbeherbergung bzw. der Sicherung des gewerblichen Fremdenverkehrs in der
Gemeinde dienen*. Der Begriff ,nicht wesentlich stbrend” ist aus dem 8§ 6 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) — Mischgebiet - Glbernommen. Die DIN 18005 ordnet in
seinem 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 zuldssige Orientierungswert ibernommen. Verdeut-
licht wird der gewtinschte Charakter des Gebietes durch seine festgesetzte Zweck-
bestimmung (siehe Punkt 1.1 (2)). Hier sind Nutzungen zugelassen, die keinen son-
derlich hohen Schutzanspruch geniefl3en. Dieses ist definitiv gewtinscht, denn dieser
Teil von Gromitz (siehe ,Zone 1 im Punkt 1.1.2 der Begrindung) ist dem aktiven
Fremdenverkehr vorbehalten.

Damit wird hier der Gebietscharakter fortgefuihrt, der Gber den Bebauungsplan Nr.
33.4 bereits in der Umgebung (bis auf die StraRenzeile nordlich der Wicheldorfstra-
3e) begonnen worden ist.

Haffkamp/Wicheldorfstralle

Als Immissionsbezugspunkt fur die Berechnung der Schallimmissionen im Plange-
biet wird der Abstand von 5 m vom Fahrbahnrand der WicheldorfstralBe gewahlt, da
dort vermutlich die gréf3ten Schallimmissionen zu erwarten sind.

Verkehrsmenge M betragt:
tags 2.676 x 0,06 =161 Kfz/h
nachts 2.676 x 0,011 = 29 Kfz/h

tags nachts

Verkehrsstarke 161 Kfz/h 29 Kfz/h
Lkw-Anteil 10 % 3%
Mittlungspegel 61,97 dB 52,88 dB
Steigung Om Om
Oberflache -0,5dB -0,5dB
Geschwindigkeit 50 km/h 50 km/h
Ampel/Kreuzung 3,00 dB 3,00 dB
Emissionspegel 60,28 dB 58,42 dB
Abstand 5m 50m
Hohe 0Om 0Om
Beurteilungspegel 68,21 dB 58,03 dB
Orientierungswert fiir das SO-Gebiet > 60,00 dB > 50,00 dB

Die zulassigen Orientierungswerte fir das definierte Sondergebiet betragen nach
der DIN 18005 tags 60 dB und nachts 50 dB. Folglich werden die Orientierungswer-
te tags und nachts um 8 dB Uberschritten.

Aufgrund der vorhandenen, natirlich gewachsenen stadtebaulichen Situation ist der
Bau von aktiven Schallschutzmaf3nahmen im Ort stéadtebaulich nicht vertretbar. Statt
dessen erfolgt die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen, die an den
Wohn- und Arbeitsgebauden bei Neu-, Um- und Ausbauten einzuhalten sind wie
folgt:

Larmpegelbereich 111 (60-65 dB tags) 10 m—-25m*
Larmpegelbereich 1V (65-68 dB tags) 3m-10 m*

(*Abstand zwischen Immissionsort und Mittelpunkt der Schallquelle)

Alle vorhandenen und geplanten Gebaude liegen im geringen MalRe im Larmpegel-
bereich IV, aber weitgehend im Larmpegelbereich Ill. Die somit zu verwendenden
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Baumaterialien nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® mussen sicherstel-
len, dass das resultierende Schalldamm-MalR R'w,res von 40/35 dB (je nach Larm-
pegelbereich) in den Ferienwohnungen (mit Ausnahme von Kiichen, Bader) bei ge-
schlossenen Fenstern oder bei Verwendung schallgedampfter Liftungssystemen
eingehalten gehalten werden. Dies ist in der Projektplanung nachzuweisen. Somit
sichern die Festsetzungen ein gesundes Wohnen und Arbeiten in den Raumen.

Bei Festsetzung eines passiven Schallschutzes bleibt somit der Schallschutz der
Freiflachen in historisch gewachsenen Orten mit verstarkten Verkehrsaufkommen
ein Defizit. Die Freiflachen liegen jedoch im rickwartigen Bereich, der zukinftig
durch eine geschlossene Bebauung abgeschirmt wird. Bei der von der mafRgebli-
chen Larmquelle abgewandten Gebaudeseite darf nach der DIN 4109 bei geschlos-
sener Bebauung eine Larmminderung von 10 dB angenommen werden. Somit ver-
fugen alle Grundstiicke Uber Freiflachenbereichen, auf denen am Tage Immissionen
weniger als 58 dB (A) dB (< 60 dB (A)) auftreten.

4 VER- UND ENTSORGUNG

4.1 Stromversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die EON-Hanse AG vorgenom-
men.

4.2 Wasserver- und —entsorgung

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

Die Abwasserentsorgung erfolgt ebenfalls durch den Zweckverband Karkbrook. Das
im Plangebiet anfallende Abwasser kann Uber eine Trennkanalisation der zentralen
Abwasserbeseitigungsanlage in Cismar zugeleitet werden.

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser flie3t in ein Verbandsgewasser, wel-
ches aus Kornickfelde kommt und in Hohe des Yachhafens direkt in die Ostsee
flieRt. Auf Grund der hier vorhandenen erheblichen Hohenunterschiede, ist das Ver-
bandsgewdasser nicht vom Ostseehochwasser und seinem Rickstau betroffen. Be-
denken gegen die Erhéhung der Abflussmenge sind fir diesen kleinen Abschnitt
nicht erkennbar.

Vorgesehen ist mittelfristig eine Offnung des Grabens im AuRenbereich von Gro-
mitz, und zwar westlich von Gromitz, um hier bereits das aus dem Hinterland an-
kommenden Regenwasser bei einem Starkregenereignis zuriickzuhalten. Stattdes-
sen kann dann mehr Regenwasser aus dem Plangebiet direkt in den Vorfluter gelei-
tet werden. Diese MalRBnhahme soll der besseren Sicherung eines konfliktfreien Re-
genwasserabflusses dienen.

Im Ubrigen wird auf die Bekanntmachung der Minister fur Umwelt, Natur und Fors-
ten des Landes Schleswig-Holstein ,Technische Bestimmungen zum Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation“ (siehe Amts-

blatt fir S-H Nr. 50 S 829 ff) hingewiesen.
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4.3

4.4

4.5

5.1

Loschwasserversorgung

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

Gemal dem Erlass des Innenministers vom 30.08.2010 (IV-334 — 166.701.400-) zur
Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist bei den angestrebten Nutzungen ein
Loschwasserbedarf bei Gebauden bis zu einer Geschossflachenzahl von 0,7 von 48
m3/h innerhalb von 2 h abzusichern und bei Gebauden bis zu einer Geschossfla-
chenzahl von 0,7 bis 1,2 von 96 m3/h innerhalb von 2 h.

Laut Angaben der ZVO Karkbrook in Holstein stehen in der Nahe des Plangebietes
folgende Hydranten zur Verfigung, die nach den aktuellen Messungen folgende
maximale Loschwassermengen aus dem Trinkwassernetz bereit stellen kénnen:

Nr. Lage Hydrantenart Leitung Leistung
in m3/h
1. Kreuzung Haffkamp/ Ko6- | Unterflurhydrant DN 100 48 - 96
nigsredder
2. Promenade/ Strandidyll Unterflurhydrant DN 200 | 96 — 192

Diese Hydranten liegen im Umgebungsbereich von 300 m. Sie gewahrleisten die
Bereitstellung von mindestens 96 mé/h.

Eine konkrete Messung soll erfolgt, sobald aktuelle Bauantrage vorgelegt werden.
Somit werden die erforderlichen Nachweise im Rahmen der Projektplanung er-
bracht.

Millentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Gas

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein. Hinweise zum Bo-
denschutz.

HINWEISE ZUM BODENSCHUTZ

Bodenschutz

Vorsorge gegen schédliche Bodenverénderungen: Gemal § 7 Bundesboden-
schutzgesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimie-
ren. Insbesondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das
notwendige Maf3 zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrich-
tung (BaustralRen, Lageplatze u. &.) ist mdglichst gering zu halten. Bei der Anlage
von Baustral3en sollte die Moglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach
Abschluss der Baumafinahmen ist die Wiederherstellung des urspringlichen Zu-
standes der Flachen fur die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksam-
keit fachgerecht durchzufuhren (z. B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
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des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmafig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzufuhren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder wieder
herzustellen. Die Bodenart des Auffullmaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte moglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grund-
lage fur die Verflllung oder Auffillung mit Bdden ist die Mitteilung der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abféllen-Technische Regeln®.

5.2 Altlasten

Meldung schédlicher Bodenverédnderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer
schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverzuglich der unteren Bodenschutz-
behdrde mitzuteilen. Anhaltspunkte sind zum bisherigen Zeitpunkt nicht bekannt.

5.3 Sicherheit der Schifffahrt

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemaf 8§ 34 Abs. 4 des Bun-
deswasserstraliengesetzes in der Fassung vom 23. Mai 2007 weder durch ihre
Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen
Anlass geben, deren Wirkungen beeintrachtigen, deren Betriebe behindern oder die
Schiffsfuhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder be-
hindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Von der Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, blaue noch mit Natrium-
dampf-Niederdrucklampen direkt oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

5.4 Archaologische Kulturdenkmaler

Es sind zurzeit keine Auswirkungen auf arch&ologische Kulturdenkmaler durch die
Umsetzung der vorliegenden Planung festzustellen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehorde zu sichern. Verantwortlich hier sind
gem. 8§ 14 DSchG (in der Neufassung vom 12. Januar 2012) der Grundstiickseigen-
timer und der Leiter der Arbeiten.

55 Hochwasserschutz

Der Planungsbereich liegt in einem Kistenabschnitt mit Steilufer. Gemal § 78 Ab-
satz 2 in Verbindung mit Absatz 1 LWG (Landeswassergesetz) ist es an Steilufern
und innerhalb eines Bereiches von 50 m landwarts der oberen Bdschungskante
verboten

= schitzenden Bewuchs wesentlich zu verandern oder zu beseitigen, - Sand,
Kies, Geroll, Steine oder Grassoden zu entnehmen,

= Anlagen jeder Art zu errichten, wesentlich zu andern oder aufzustellen sowie
Material, Gegenstande oder Geréte zu lagern oder abzulagern,

STADTPLANUNG L
kompakt

Seite 22 von 24

Plan: Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 33.5 der Gemeinde Gromitz
Stand: 18.02.2013



= Abgrabungen, Aufschittungen, Auf- oder Abspilungen oder Bohrungen vor-
zunehmen.

Verbote oder Beschrankungen nach anderen Rechtsvorschriften bleiben unberihrt.

Auf Antrag kann ich Ausnahmen von den Verboten zulassen, wenn keine Beein-
trachtigung des Wohls der Allgemeinheit, insbesondere der Belange des Kisten-
schutzes oder der o6ffentlichen Sicherheit, zu erwarten ist, die nicht durch Auflagen
verhttet oder ausgeglichen werden kann.

Der vorstehend genannte 50 m Bereich liegt voll im Planungsgebiet. Einige Bau-
fenster und auch Flachen flr Nebenanlagen (u. a. der geplante Bau einer Tiefgara-
ge) befinden sich im Bauverbotsbereich. Bei entsprechender Antragstellung mit de-
taillierten Planunterlagen im Rahmen der Projektplanung wird eine Ausnahmege-
nehmigung mit Schreiben des Landesbetriebes fir Klstenschutz, Nationalparks und
Meeresschutz Schleswig-Holstein - vom 31.01./31.01.2013 - in Aussicht gestellt,
wenn alle genannten Voraussetzungen vorliegen bzw. als erfillbar dargelegt wer-
den.

So sind in der Projektplanung die Festsetzungen der Ful3bodenhdéhen gemal dem
Bebauungsplan zwingend zu beachten. Weiterhin sind in der Projektplanung techni-
sche MalRnahmen zum Schutz vor Hochwasserereignissen zwingend umzusetzen.
Dazu gehort auch der Nachweis einer erosionsfesten Griindung der Gebaude zum
Schutz vor Unterspulung.

Auf der Grundlage des Landeswassergesetzes und des jeweils geltenden General-
planes Kistenschutz missen auch zukinftig anstehende KiistenschutzmalRnahmen
und MalRnahmen zur Erhaltung bzw. Verbesserung des Hochwasser- und Kisten-
schutzes uneingeschrankt durchfihrbar sein.

6 BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARNAHMEN

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fur die der Bebauungsplan die Grundla-

ge bildet:

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fur Grundstiicke, die als Ver-
kehrsflachen festgesetzt sind, ist vorgesehen (8§ 24 BauGB).

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsich-
tigt (88 25 und 26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

= Soweit sich das Uberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vor-
handenen Grenzen eine Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Be-
bauungsplan nicht zulassen, wird eine Umlegung der Grundstiicke nach
§ 45 BauGB vorgesehen. Wird eine Grenzregelung erforderlich, so findet das
Verfahren nach 8§ 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnahme privater Fla-
chen fir offentliche Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach § 85 BauGB
statt. Die vorgenannten Verfahren werden jedoch nur dann durchgefuhrt, wenn
die geplanten MalRhahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren Bedingun-
gen im Wege freier Vereinbarungen durchgefiihrt werden kdnnen.
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7 STADTEBAULICHE DATEN

7.1 Flachenbilanz
Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:
Gebiet GesamtgroRRe
Sondergebiet 16.140 m?
Verkehrsflache 2.450 m2
Gesamt 18.590 m2 (1,86 ha)

7.2 Bauliche Nutzung

Wie dem Punkt 2.4.2 zu entnehmen ist, sind im Plangebiet theoretisch 19 zusatzli-
che Wohnungen bzw. Ferienwohnungen maoglich.

8 KOSTEN FUR DIE GEMEINDE

Es entstehen der Gemeinde keine Kosten.

9 VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Grémitz hat den Bebauungsplan der Innen-
entwicklung Nr. 33.5, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Tell
B), am 18. Februar 2013 als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Be-
schluss gebilligt.

Siegel

Gemeinde Gromitz, 23. Mai 2013 (Mark Burmeister)
Burgermeister

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 33.5 trat am 05. Juni 2013 in Kraft.
Fir den Bebauungsplan gilt die ,21. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde

Gromitz durch Berichtigung®.
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