Begrindung

zum Bebauungsplan Nr., 35 der Gemeinde Gromitz fir das Wohn-

gebiet SchiitzenstraBe-Blankwasserweg-Stettiner Strafe

1. Erfordernis der Planaufstellung
Das Gebiet ist grofitenteils bebaut, jedoch bestehen Absich-
ten, die vorhandenen Gebdude zu erweitern oder durch Neu-
bauten zu ersetzen. Insbesondere ist dies bei mittelstdn-
dischen Fremdenverkehrsbetrieben der Fall., Um die Bautid-
tigkeit in stdadtebauliche Ordnung zu Tenken, ist die Auf-

stellung eines Bebauungsplanes erforderiich,

2. Einordnung in die Bauleitplanung und iibergeordnete Pla-

nungen,

2.1 Raumordnung
Die Gemeinde Gromitz tiegt im Fremdenverkehrsordnungs-
raum "Liibecker Bucht", in dem wegen der bereits erreich-
ten Konzentration und der damit verbundenen Belastung
der Landschaft der Fremdenverkehr nur zuriickhaltend
ausgeweitet werden soll (Raumordnungsplan fiir das Land
Schleswig-Holstein vom 16, Mai 1969, Amtsbl. Schl.-
Holst. S. 315 Ziff. 32 (2)). GrioBere Vorhaben, die in
den Bauleitplidnen als hBhere Bauten oder mit griéBerer
Baumasse vorgesehen werden, miissen, um das Orts- und
Landschaftsgeftige nicht zu beeintrdchtigen, besonders
sorgfdltig gepriift werden (LROPL. Ziff, 31 (4) 2).

2.2 Regionalplanung |
Der Regionalplan fir den Planungsraum II - kreisfreie

Stadt Liibeck, Kreis Ostholstein - vom 15. Sept. 1976




(Amtsbl., Schi.-Holst, S. 631) prézisiert die landespla-
nerischen Vorstellungen Uber die Entwicklung des Frem-
denverkehrs in Grdmitz in folgender Weise: sie sei un-
ter qualitativen Gesichtspunkten (Verbesserung der vor-
handenen privaten und o6ffentlichen Fremdenverkehrsein-
richtungen) fortzufiihren (Reg. P1., Il Ziff. 6.5.2 (2} g)
und auf den Ort Gromitz zu konzentrieren (Reg. P1. II
Ziff., 10.2.3).

2.3 Flachennutzungsplan
Der Bebauungsplan ist aus dem durch ErlaB des Inngnmi—
nisters vom 12, Febr. 1974 (Az.: IV 81 b - 812/2 ~

56.16) genehmigten Fldchennutzungsplan abgeleitet.

3. Bestehende Rechtsverhdltnisse
Fiir das Bebauungsplangebiet ist ein Bebauungsplan-Entwurf
vom 14, Jdan. 1970/4. Febr, 1971 vorhanden, der aufgrund des
Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 28, Mai
1965 erarbeitet wurde. Die Grundziige dieser Planung liegen
dem neuen, mit Aufstellungsbeschluﬁ vom 29, September 1977

erarbeiteten Bebauungsplan zugrunde,

4. Lage und Bestand des Bebauungsgebietes
4,1 Lage des Bebauungsplangebietes
Das Bebauungsplangebiet liegt ostlich des Ortskerns in
dem ausgedehnten Siedlungsgebiet, welches vom Blankwas-

serweg erschlossen wird, und grenzt im Studen unmittelbar
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an den Seedeich, Das Geldnde hat im Mittel nur eine
Hohe von 1 m iiber NN, ist jedoch durch den Deich gegen
Oberschwemmungen geschlitzt., Ein Teil der zentralen Kur-
einrichtungen befindet sich unmittelbar vor dem Bebau-
ungsplangebiet auf dem Deichvorland am Strand.

Umfang des Bebauungsplangebietes

Das Bebauungsplangebiet umfaft die Baugrundsticke zwi-
schen Blankwasserweg, SchitzenstraBe und Stettiner
StraBe bis Flurstiick 153/1 (BALTIC-Appartement~Haus}),
eine Fldche von ca.7,2 ha, und wird fast ausschlieB-
1ich durch StraBen oder FuBwege begranzt, P
Bestand innerhalb des Bebauungsplangebietes

Von der Nutzung und dem Erscheinungsbild her 188t sich
das Gebiet des Bebauungsplanes in vier Gebiete unter-
gliedern, die bei unterschied1icheh Charakter je ein
in etwa einheitliches Bild der Erscheinung und Nutzung
bieten.

Im Nordosten des Bebauungsplangebietes steht auf einem
ausgedehnten Grundstick das BALTIC-Appartementgebdude,
dreigeschossiger und gegliederter Baukirper.
Planerisch und technisch bzw. dsthetisch unzureichend
ist die Unterbringung der Pkw, welche auf dem Geldnde
zwischen den Gebduden und der Strafenbegrenzungslinie
auf gepfiasterten Fldchen abgestelit werden,

Nach Siiden schlieBt sich ein Wohngebiet an, in dem nach
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dem Krieg errichtete Behelfsheime stehen, welche zwi-
schenzeitlich modernisiert und erweitert worden sind,
so daP sie heutigen Wohnanspriichen geniigen. Das Bau-
gebiet wird durch den Brandenburger Weg erschlossen,
der lediglich 3,50 m Breite aufweist und von Hecken
gesdumt ist. Die geringe StrafBenbreite wirkt sich auf
die ErschlieBung nicht nachteilig aus, das duBere Er-
scheinungsbild hinterldfit einen unverwechselbaren
Eindruck.

In dem von der Freienwalder StraBe erschlossenen Bau-
gebiet stehen neuere Wohn~ und Appartementhﬁuser,*we]-
che in Bauform und -gestaltung recht einheitlich dem
Baugebiet einen eigenen Charakter geben. Die Randbe-
bauung an der Stettiner Strafe und dem Blankwasserweg
ist einbezogen.

Das vierte Baugebiet, die an SchiitzenstraBe/Blankwasser-
weg liegenden Baugrundstiicke, sind nicht einheitlich be-
baut. Die Geschofizahl steigt zum Seedeich hin an. Die
Formen der Gebdude und die Nutzung der Baugrundstiicke
sind sehr unterschiedlich.

VerkehrserschlieBung

An das Ortliche und liberdrtliche Verkehrsnetz (B 50l)
ist das gesamte Siedliungsgebiet, in dem das Bebauungs-
plangebiet liegt, durch den StraRenzug SchiitzenstraBe/
Blankwasserweg angebunden, In Verlingerung der Schiit-

zenstraBe verlduft die Stettiner Strafe mit abnehmen-
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dem StraPenquerschnitt - dem Verkehrsaufkommen ent-
sprechend - entlang des Fusses des Seedeiches.

Die Freienwalder StraBe, mit einem Wendering und hier-
in angeordneten Parkpldtzen ausgestattet, hat nur eine
schmale Verbindung zur Stettiner StraBe.

Die Brandenburger StraBe, an Blankwasserweg und Stet-
tiner StrafBe angebunden, bildet in der Mitte des Bau-
gebietes einen kleinen Platz.

Gegenliber der Freienwaider- und der Brandenburger
Strafe bhefinden sich Fufgangertreppeniiberwege Uber

den Seedeich.

Von der SchiitzenstraBe fithrt eine Rampe Uber den See-

deich zu einem im Deichvorland gelegenen Parkplatz.

5. Bauliche und sonstige Nutzung
Die Baugebiete sind gemdB den Festsetzungen des Fliéchennut-
zungsplanes als Allgemeine Hohngebiete ausgewiesen. Um den
seiner Lage entsprechenden Charakter des Baugebietes, der
Bedeutung Gromitz® als Fremdenverkehrsort entsprechend,
zu erhalten und zu erweitern, sind die unerwilnschten,
nach BauNV0 jedoch zuldassigen und ausnahmsweise zuldssi~
gen Nutzungen ausgeschlossen,
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes und die im Gebiet vor-
handene Bebauung entsprechen dem ortstypischen Charakter der
Fremdenverkehrsgemeinde Grimitz (LROPL Ziff, 32 (4) 2).
5.1 Das hauptsdchlich die Flurstiicke 152/3 und 153/1 umfas~-
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sende Baugebiet um norddstiichen Viertel des Bebau-
ungsplangebietes ist mit einem GebiZudekomplex bebaut,
der fast ausschlieBlich Appartements enthdilt., Die ein-
getragenen Baugrenzen umschreiben in etwa die vorhan-
denen Baukﬁ}per.

Die vorhandenen Stellplidtze zwischen Gebiuden und
StraBenbegrenzungsiinie sind dort belassen und fest-
gesetzt, Sie sind gegen Einsicht von der StraBe so-
weit wie moglich abzuschirmen.

Das Baugebiet am Brandenburger Weg, von dem in 5.1
aufgefilhrten Baugebiet durch einen dicht bewachsehen
Pflanzstreifen getrennt und von der Bauform unterschie-
den, ist weitgehend einheitlich behandelt, die Baugren-
Zen so gezogen und die Festsetzungen so getroffen, dap
der Charakter des Gebietes erhalten bleibt.

Ausgenommen sind die an den Deich bzw., die Stettiner
StraBe grenzenden Baugrundstiicke, auf denen ihrer La-
ge entsprechend eine hdhere Nutzung festgesetzt ist,
Ein Ausbau des Brandenburger Weges ist nicht vorgesehen,
entspricht nicht dem Bedarf und wiirde die kleinteilige
Struktur zerstidren, Sie mbglichst zu erhalten ist Ziel
des Bebauungsplanes.

Das sitidlich mit gutem Gbergang anschlieBende Baugebiet
an der Ffeienwalder StraBe, einheitlich im Erscheinungs-
bild, hat eine einheitliche Festsetzung der Nutzung er-

halten.
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Ausgenommen ist wiederum der Randstreifen zum Deich
bzw. zur Stettiner StraBe. Hier ist eine zweigeschos-
sige Bebauung zugelassen. Zusammen mit der in 5.2 er.
wahnten hSheren Nutzung der Baugrundstiicke am Branden-
burger Weg/Stettiner Strafe ergibt sich insgesamt fiir
das Bebauungsgebiet eine um ein GeschoB hihere
Randbebauung enttang des Seedeiches, welche die Be-
bauung einfapt.

Das an die SchiitzenstraBe angrenzende Baugebiet ist,
was Nutzung und Bauformen betrifft, von den in 5.1

bis 5.3 genannten Gebieten deutlich abgesetzt und ge-
gensdatzlich bzw. unterschiedlich genutzt, weiter ge-~
gliedert. Am Blankwasserweg eréffnet die relativ hohe
Nutzungsméglichkeit den mittelstindischan Betrieben
Raum fiir Erweiterungen ohne dap der Gebietscharakter
verloren geht, da durch Baugrenzen und Dachform genii-
gend enge Gestaltungsvorschriften bestehen.

Fur die vier Baugrundstiicke an der Ecke Blankwasserweg
und SchiitzenstraBe ist die Grundflichenzah] gegeniiber
allen anderen Baugrundstiicken erhght, um die eingetra-

gene Nutzung zu ermdglichen,

Im stidtichen Bereich sind bereits griBere Gebdude im Zu-

sammenhang mit dem Fremdenverkehr entstanden.

Auf dem Flurstiick 83/18 ist ein fiinfgeschossiges Bauvor-

haben geplant.
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Aus folgenden stddtebaulichen Griinden ist die finf-

geschossige Bebauung auf dem Flurstiick Nr., 83/18 ge-

rechtfertigt:

1. Das Grundstiick mit seiner geplanten Bebauung bil-
det den seeseitigen AnschTuB der SchiitzenstraPBe.
Un diesen AbschluB auch wirksam zu betonen, ist
ein geringfligiges Vorspringen iiber die iibliche
Bauflucht mit einem fiinfgeschossigen Bauteil

erforderiich.

2. Mit dieser Betonung wird die besondere Situation
des Eckgrundstiickes unterstrichen und ein Orien-s
tierungspuﬁkt fiilr den nordostlichen Strandab-
schnitt geschaffen.

Dieser ist insofern bedeutsam, als hier die
Hautptzuwegung fir diesen Strandabschnitt mit
dem beheizten Meerwasserwellenbad liegt.

5.5 Auswirkung der Bebauungsplanfestsetzung auf die

Bettenkapazitdt




In dem Gebiet des Bebauungsplanes stehen ca. 870
fremdenverkehrswirksame Betten zur Verfligung, die sich
nach Formen der Vermietung wie folgt aufteilen:
1. Hotels 196 Betten
2, Privatzimmer 39 Betten
3. Appartement ca. 528 Betten
4. Bungalows ca. 52 Betten
Bei Ausnutzung des im Bebauungsplan vorgesehenen Bau-~
rechts wirde die Bettenzahl um 190 auf lo6o Betten an-
wachsen,
Der Zuwachs verteilt sich wie folgt:
Auf dem F]urstﬁck 83/18
durch Abbruch: - 160 Betten, durch Neubau: + 240 Betten
Auf dem flurstiick 82/5
durch Abbruch: - 24 Betten, durch Neubau: + 70 Betten
Auf den librigen Baugrundstiicken am Blankwasserweg
durch Abbruch: - 1o Betten, durch Neubau: + 74 Betten
Keines der Bauvorhaben libersteigt die inkriminierte Zahl von 200

Betten (Zuwachs) fiir GroBvorhaben in Fremdenverkehrsordnungsriumen,

6. VerkehrserschlieBung

HaupterschlieBungsstraBen im Baugebiet sind die Schitzen~-
straBe und der Blankwasserweg. Beide StraBen sind Teil des
rtlichen ErschliefBungsnetzes, welches Uber die B 501 an
das regionale und Uberregionale StraBennetz angebunden ist.
Die Stettiner Strafe, lings des Deiches veriaufend, er-
schiieBt die hinter dem Deich gelegenen Baugrundstiicke.

Sie ist in ihrem Querschnitt dem zu erwartenden Verkehrs-
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aufkommen angepaBt, Sie dient nicht als DurchgangsstraBe

und endet als Sackgasse.

Die Freienwalder StraBe, als StichstraBe mit Wendering an-

gelegt, erschlieBt die anliegenden Baugrundstilicke. Eine Ver-

bindung mit engerem Strafenquerschnitt fiihrt zur Stettiner

StraBe,

Die Brandenburger Strafle dient lediglich dem Anliegerver-

kehr und ist in ihrem Querschnitt entsprechend ausgelegt.

7. Ver-
7.1

7.2

und Entsorgung

Versorgung mit Giitern, kulturellen und sozialen Dienst-
leistungen v
Einze]handélsgeschﬁfte zur Versorgung der Beviolkerung
sind sowohl im Baugebiet als auch in den angrenzenden
Gebieten vorhanden, Einige Liden mjt Waren des periodi-
schen und auch aperiodischen Bedarfs sind ebenfalls
vorhanden,

Einrichtungen, die soziale und kultureile Dienstlei-
stungen anbieten, sind in Gromitz in zumutbarer Entfer-
nung vdrhanden.

Versorgung mit Wasser und Elektrizitit

Trdger der Wasserversorgung ist der Zweckverband Kark-
brok. Die Wasserversorgung wird aus dem vorhandenen Ver-
sorgungsnetz vorgenommen.

Die fiir die Versorgung des B-Plangebietes mit elektri-
scher Energie notwendigen Versorgungsflichen zur Errich-

tung von Transformatorenstationen und sonstigen Versor~
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o 10 -
gungsantagen werden nach Feststehen des lLeistungsbedarfs
durch die Schleswag ermittelt und sind dementsprechend
zur Verfiigung zu stellen.

Beseitiqgung von Abwdsser und Miill

Die Abwdsser aus dem Baugebiet werden der zentralen
Kliranlage des Zweckverbandes Karkbrok zugefiihrt,

Auf der Parkplatz-Insel in der Freienwalider Strafe be-
findet sich eine Abwasserpumpstation,

Die Beseitigung des MUll wird vom Zweckverband Osthol-
stein vorgenommen, Stellplédtze fir MillgefdBe bzw. Grof-
container sind vorzusehen., MillgefdBe sind am Abfuhrtag
an einer fiir Milifahrzeuge befahrbaren Strafe bereitz;-
stellen, |

GemdP § 34 des Bundeswasserstrafengesetzes vom 2, April
1968 ist darauf zu achten, daB Blendgefahr fir die
Schiffahrt ausgeschlossen wird, Weder von Gebduden noch
von der Strafenbeleuchtung noch von Autoscheinwerfern
darf Licht hoher Intensitdt zur See hin ausgestrahl wer-
den,

Von der Wasserstrafe aus sollen ferner weder rote, grine
oder blaue Lichter noch mit monochromatisch-gelben Na-
triumdampflampen direkt leuchtende oder indirekt be-
leuchtete Fldchen sichtbar sein,

Antrige zur Ervichtung von lLeuchtreklamen usw. sind dem
Hasser- und Schiffahrtsamt Liibeck von der Grtlichen
Genehmigungsbehorde zur fachlichen Stellungnahme vor-~

zulegen. {Bekanntmachung des Innenministers vom 21,Juli

1969 - Amtsblatt Schlieswig-Holstein 1969, Seite 471).




8.

Kosten
Folgende Kosten entstehen bei der Verwirklichung des Bebau-

ungspltanes:

StraBenbaukosten
1. Freienwalder Strafe 89.000,-~ DM

Parkplatz 24.000,~- DM 113.000,--DM
2, Stettiner StraBe 72.000,-- DM 72.000,--00v

Summe 185.000,--DNM

Die Gemeinde Gromitz trdgt gem, § 129 (1) BBauG lo % des

beitragsfihigen ErschlieBungsaufwandes.

9. P]anverwirk]ichﬁng

9.1

9.2

Die Baugrundstiicke im Bebaunngsplangebiet sind mit|wenigen
Ausnahmen bebaut, Die StraBen sind ebenfalls zum gréBten
Teil bereits ausgebaut,

Vorkaufsrecht

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechtes nach § 24
BBauG fir Grundstiicke, die als Verkehrs-, Versorqgungs-
oder Grinfldche festgesetzt sind, ist vorgesehen. Die
Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung
nach § 25 und § 26 BBauG ist nicht beabsichtigt.
Bodenordnung

Soweit sich das zu bebauende Geldnde in privatem Eigen~-
tum befindet und die vorhandenen Grenzen eine Bebauung
nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht Zutassen, wird

eine Umlegung gemdB § 45 ff BBauG vorgesehen.
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Soweit andere MaBnahmen der Bodenordnung notwendig sind,
werden ~falls sie in Betracht kommen- die §§ 80 ff
BBauG und ggfs. die §§ 85 ff BBauG angewandt.

4 0. MRZ 1960

Gromitz, den vuiieeneveonenons

ZLK{/C{i,‘ .




