Begriindung

zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 der Gemeinde Gromitz -
Zentrum - fur das Gebiet ab Neustédter StraRe 4, Am Markt und Mihlen-
stralRe, Parkpldtze zwischen den Grundsticken Neustddter StraRe 1 und

9 sowie Brookgang

1.
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Vorbemerkung
Rechtliche Bindung

Der Bebauungsplan Nr. 45 wurde mit Verfligung des Landrates des
Kreises Ostholstein genehmigt - Az.: 611.012-016/B 45 - und trat
nach Erfiillung der Auflagen und Hinweise mit Bekanntmachung
der 6ffentlichen Auslegung am 19.09.85 in Kraft.

Er entspricht den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungs-
planes und der 10. Fldchennutzungsplandnderung.

In der Sitzung am 01.03.94 beschloR die Gemeindevertretung die
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45. Um dem Entwicklungs-
gebot des § 8 Abs. 2 BauGB gerecht zu werden, wird parallel zu
der Bebauungsplanénderung die 34. Anderung des Flachennut-
zungsplanes aufgestellt. Gedndert wird eine Flache westlich der
Neustidter StraRe von bislang Verkehrsfliche mit der Zweckbe-
stimmung "6ffentlicher Parkplatz' in kunftiges Mischgebiet. Die
librigen Teilbereiche der 34. Flichennutzungsplandnderung stehen
nicht im Zusammenhang mit dieser 3. Anderung des Bebauungs-

planes Nr. 45.
Geltungsbereich

Der Teilbereich 1 wird im Osten durch die *Mdihlenstrae® be-
grenzt, im Stden durch den Platz "Am Markt®, im Sidwesten durch
die "Neustadter Strale®, im Westen durch ein Mischgebiet und im
Norden durch eine éffentliche Verkehrsfldche, auf der ein Grof3-

parkplatz geplant ist.
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Der Teilbereich 2 befindet sich ebenfalls an der Neustadter Strale,
jedoch auf der sidwestlichen StraBenseite. Er wird im Westen und
Osten durch vorhandene Bebauung begrenzt. Die siidliche Begren-
zung bildet den Endpunkt der Stichstral3e Buchenallee. Der Teilbe-
reich 3 ist im Norden durch ‘eine Grinfliche begrenzt, im Osten
und Westen durch Wohnbebauung und im Sidden durch den

"Brookgang”.
AnlaR der Planung - Planungsabsichten

Teilbereich 1

Innerhalb des Plangebietes westlich der "Mihlenstrale® befindet
sich der Lebensmittelmarkt der Firma Timm & Schneider. Seit eini-
ger Zeit gelten flr den Lebensmitteleinzelhandel neue héhere Auf-
lagen im Bereich Béckerei, Fleischerei und Wurstwaren. Betroffen
davon ist auch die Firma Timm & Schneider. Innerhalb der jetzigen
Geschaftsrdume kann die Erfillung dieser Auflagen des Kreises,
Veteringr- und Lebensmitteliiberwachungsamt nicht gesichert
werden. Daher ist eine Erweiterung in den rickwaértigen Bereich
dringend erforderlich. Das ist beim jetzigen Stand des Bebauungs-
planes nicht méglich.

Weiterhin fehlen z.Z. die notwendigen Stellpldtze im Bereich des
Lebensmittelmarktes. Die Losung des Parkplatzproblems ist drin-
gend erforderlich.

Die Gemeinde ist daran interessiert, diesen Lebensmittelmarkt im
Zentrum des Ortes zu verfestigen. Um dieses zu gewdhrleisten,
muR der z.Z. geltende Bebauungsplan gedndert werden.

Astlich der "MihlenstraRe* befindet sich eine Baullicke. Diese ist
gemald dem B-Plan Nr. 45 als Mischgebiet ausgewiesen, auf deren
Fliche Gemeinschaftsstellpldtze anzulegen sind. Die Gemeinde
plant, den nérdlich des Plangebietes - Teil 1 - auégewiesenen
GroRparkplatz zu bauen. Somit werden ca. 100 Parkpldtze geschaf-
fen. Damit dieser auch von den Besuchern genutzt wird, sollte auf
Parkpldtze im vorderen StraBenraum verzichtet werden. Eine
SchlieBung der Baullcke ist aus stadtebaulicher Sicht zu begrufien.



Teilbereich 2

Westlich der Neustadter StraRe war urspriinglich auf einer Flache
von zwei Baugrundstiicken die Realisierung eines &ffentlichen
Parkplatzes vorgesehen. Die nordwestliche der beiden Fldchen ist
zwischenzeitlich in eine Mischgebietsnutzung geéndert worden
und in Anpassung an die Strukturen der Umgebung bebaut wor-
den. Somit ist die StraRenrandbebauung zwischen der Neustadter
StraRe und der Buchenallee nunmehr an der Neustddter Straflle
durch die Ausweisung einer relativ kleinen Flache als &ffentlicher
Parkplatz unterbrochen. Zur Ergénzung der Stralenrandbebauung
soll diese Baullicke an der Neustédter Stralle kinftig der Bebauung
zugefihrt werden und entsprechend der Umgebung als Mischge-
biet festgesetzt werden.

Die fuRldufige Verbindung zwischen Buchenallee und Neustadter
Stral3e wird durch eine geplante FuRwegverbindung im Stden der
neu ausgewiesenen Baufldche ergdnzt. Fir die entfallenden Park-
platze wird auf der Flache im Norden des Uberplanten Teilberei-
ches ein Ersatz geschaffen.

Teilbereich 3

Der im Ursprungsplan im Blockinnenbereich "Brookgang'/‘Muhlen-
straRe’/" Theodor-Klinforth-StraRe" vorgesehene Kurpark sollte Gber
das Flurstiick 21/55 eine Grilnanbindung an die auBerhalb des Sied-
lungsgebietes gelegene Freifliche erhalten. Da die Realisierung
des Kurparkes bisher noch aussteht und weitergehende Grinpla-
nungen in diesem Bereich langfristig nicht realisiert werden kén-
nen, soll auf dem o.a. Flurstiick kiinftig eine Bebauung analog den
angrenzenden Grundsticken ermdglicht werden. Die Maoglichkeit
einer FuRwegeverbindung soll bestehen bleiben.

Insgesamt ist festzustellen, daf fiir die Teilbereiche 1, 2 und 3 ein
dringendes Planungserfordernis besteht.
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Planung
Bebauung

Teilbereich 1 .

Fir den Teilbereich 1 des Plangebietes wird auch zukinftig ein
Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO festgesetzt. Die Art und das Mal3
der baulichen Nutzung des Plangebietes westlich der
‘MihlenstraRe® orientiert sich an den Festsetzungen des Ur-
sprungsplanes Nr. 45. Zukiinftig werden die Baugrenzen und Gren-
zen unterschiedlicher Nutzungen so verschoben, dal’ eine bessere
Ausnutzung der Grundstlcke bzw. betriebliche Erweiterungen
maglich sind.

Im vorderen StralRenbereich bleibt die Festsetzung von Sattelda-
chern erhalten.

Fiir das Gebiet dstlich der MiihlenstraRe wird eine offene zweige-
schossige Bauweise festgesetzt, eine Grundfldchenzahl von 0,25
und eine GeschoRflichenzahl von 0,4. Diese MaRe orientieren sich
an der angrenzenden Bebauung. Sie ermdglichen den Bau von ca.
vier Wohnungen. Um eine geschlossene Stralienfront zu erhalten,
ist auch auf dieses Geb&dude ein Satteldach zu setzen.

Teilbereich 2

Die Festsetzungen fir den Teilbereich 2 ordnen sich der westlich
angrenzenden StraRenrandbebauung unter.

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes ist kinftig eine zwei-
geschossige offene Bauweise mit einer Grundflachenzahl von 0,4
und einer GeschoRflichenzahl von 0,7 zuldssig. Ebenfalls in Anleh-
nung an die vorhandenen Bauformen ist die Dachform als Sattel-
dach festgesetzt. Somit wird ein homogenes Erscheinungsbild der
Bebauung an der Neustddter Strafle erzielt. Von der 'geringfl'jgig
héheren Ausnutzung der Bebauung stddstlich der Uberplanten Fla-
che wird diese durch einen geplanten Fullweg getrennt.

Teilbereich 3

Der Teilbereich 3 des Plangebietes wird als *Allgemeines Wohnge-
biet* geméaR § 5 BauNVO festgesetzt. Zuldssig ist eine eingeschos-
sige, offene Bauweise, eine Grundflichenzahl von 0,3 und eine
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5

GeschoRflichenzahl von 0,5. Da fur diesen StraRenzug das Sattel-
dach ein typisches Gestaltungselement ist, wird dieses flr diesen
Bereich festgesetzt. Die Art und das Maf} der baulichen Nutzung
orientieren sich an die angrenzende Bauweise.

Die textlichen Festsetzungeh' des Ursprungsplanes gelten unver-
dndert fort.

Verkehr

Die ErschlieRung des Teilbereiches 1 erfolgt Uber die "Neustadter
StraRe" bzw. die "MUhlenstrale’. ‘
Die erforderlichen Stellpldtze kénnen mit Ausnahme des nordwest-
lich von der "MiihlenstraRe" (Flst. 90) gelegenen Teilbereiches, auf
den jeweiligen Flurstiicken untergebracht werden. Auf dem Flur-
stiick- 90 befindet sich ein Alten- und Pflegeheim. Die fur das
Grundstick nachzuweisenden 2 Stellpldtze sind bereits auf dem
Grundstiick "Kleine Weide" abgelést. Der aus der Nutzung entstan-
dene Fehlbedarf von 6 Stellpldtzen wird zukinftig auf dem angren-
zenden geplanten GroRparkplatz untergebracht. Dieses Resultat ist
eine freiwillige Regelung zwischen dem Grundstlckseigentimer
und der Gemeinde. Die notwendigen Absprachen zwischen der
Gemeinde und dem Eigentiimer wurden bereits geflhrt.

Die fir das Plangebiet erforderlichen Parkplédtze sind bereits im Ur-
sprungsplan nachgewiesen worden. Sie befinden sich auf dem ge-
planten Grof3parkplatz.

Die Baufldche im Teilbereich 2 wird direkt von der Neustddter
StraRe angebunden. Durch die Aufhebung des ehemaligen Park-
platzes zugunsten der Baufldchenausweisung wird an dem Ende
der StichstraRe Buchenallee eine Wendeanlage anzulegen sein.
Wie aus der Planzeichnung zu erkennen ist, stehen flr diese not-
wendigen Wendeanlagen ausreichend Fléchen zur Verfigung. Um
die Verbindung zwischen der Bebauung Buchenallee zur Neustad-
ter StraRe auch in Zukunft zu gewidhrleisten, sieht die Planung ei-
nen Fullweg zwischen der vorzusehenden Wendeanlage und der
Neustadter StralRe vor. Die durch die Bebauung des ehemaligen
Parkplatzes entfallenden Einstellpldtze werden auf dem geplanten
GroRparkplatz westlich der Mouhlenstral3e nachgewiesen.
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Das Plangebiet 3 ist (ber den 'Brookgang® zu erschlielen. Die
Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstlicken unterzubringen.
Die notwendigen Parkplatze sind im Rahmen des Ursprungsplanes
ausgewiesen worden. '

Der geplante FuBweg wird auch weiterhin geésichert. Uber diesen

" kann zukiinftig der Zoo "Arche Noah® verlassen werden, wenn die

Erweiterung abgeschlossen ist.
Griinplanung

Die Anordnung der_Flichen mit Bindung fir die Erhaltung von
Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dient der Siche-
rung des vorhandenen Bestandes. Die im Textbereich 1 vorhande-
ne Griinfliche wird als “Garten" gesichert. Da es sich bei den Plan-
gebieten um bereits bebaute Innenbereiche gemalt 3 34 BauGB
handelt, sind Ausgleichsfldchen nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Es gelten die Aussagen Uber die Ver- und Entsorgung der Begrin-
dung des Bebauungsplanes Nr. 45 unveréndert fort.

Loschwasser

Der Feuerschutz der Ortslage Grémitz wird durch die "Freiwillige
Feuerwehr Gromitz" gewdéhrleistet.

Zur Brandbekampfung hat eine ausreichende Wassermenge zur
Verfiigung zu stehen. Es ist eine Ldschwasserversorgung entspre-
chend dem ErlaR des Innenministers vom 17.01.79, Az.: [V 350 b -
166.30 sicherzustellen. Nach dem vorgenannten Erlad ist bei der
Bemessung der Léschwasserversorgung das Arbeitsblatt W 405,
Ausgabe Juli 1987, des Deutschen Vereins des Gas- und Wasser-
verbandes e.V. anzuwenden. Eine Uberprifung auf der Grundlage
des Arbeitsblattes W 405 (Ausgabe Juli 1987) hat ergeben, dal die
Loschwasserversorgung sichergestellt ist.



5. Kosten

Kosten entstehen der Gemeinde nicht.

- rgermeis;er -

(Scholz)

Grémitz, 06,0%.1995




