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1 ENTWURFSBEGRUNDUNG

1.1 Planungsabsicht
111 Ziele der Bauleitplanung

Ziel der Planung ist es, das Mal} der baulichen Nutzung fir das ,Sonstige Sonderge-
biet“ nach § 11 Abs. 2 BauNVO mit dem Oberbegriff der Zweckbestimmung , Senio-
renzentrum® dahingehend anzupassen, dass hier ein — aus heutiger Sicht — bedarfs-
gerechtes und wirtschaftlich tragfahiges Seniorenzentrum in Kiirze entstehen kann.

Somit wird vor allem dem stadtebaulichen Ziel der Gemeinde dahingehend entspro-
chen, dass der ortspragende zentrale Bereich des Plangebietes in Cismar stadtebau-
lich wieder aufgewertet und genutzt wird.

1.1.2 Zwecke der Bauleitplanung

GemaR der 2. Anderung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 61 der Ge-
meinde Gromitz fiir den Bereich zwischen der Stralie Am Heller, der Stralle Wildkop-
pelweg und der Baderstral’e/B 501 in der Ortslage Cismar, soll im dstlichen Bereich
des Plangebietes ein Seniorenzentrum entstehen kdnnen mit einer dreigeschossigen
Bauweise, einer Grundflache (Hauptgebaude mit Terrassen und Balkonen) von 1.800
m? und einer Geschossflache von 5.000 m2.

Nach einem Eigentimer- und Betreiberwechsel wird eine geanderte Konzeption ge-
plant:

= ca. 100 stationare Pflegeplatze in Einzelzimmern (urspriinglich waren es 52) mit
92 Platzen in 92 Einzelzimmern oder 99 Platzen in 85 Einzelzimmern und 7 Dop-
pelzimmern,

»= ein grofder Speisesaal fiir alle Bewohner ist nicht mehr geplant; vielmehr sollen
die Patienten in kleineren Speiserdumen mit ca. 14 Personen speisen. Dadurch
soll ein ,[familiares Gefuhl“ erzeugt werden.

= Je Patientengruppe wird auRerdem eine Teekiiche und ein eigener Aufenthalts-
bereich geplant.

Im Vorwege wurde gepruft, wie das geanderte Planungskonzept in den bestehenden
Bebauungsplan passt:
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Bild 1: Entwurf Architekt Wolfgang Germann, Plén vom 11.09.2017
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Als Vorzugsvariante gilt die Variante 3. Diese wird daher weiter favorisiert und tber
eine Anderung des Bebauungsplanes abgesichert.
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Alle genannten Nutzungen sollen somit zukiinftig in einem kompakten Baukérper un-
tergebracht werden. Dazu kann die Dreigeschossigkeit und die urspriingliche Grund-
flache von 1.800 m? von den Grundziigen bezuglich der Baumasse beibehalten wer-
den. Die Grundflache musste allerdings noch um die Flachen angehoben werden, die
fur Terrassen und Balkone erforderlich sind. Bisher waren dafiir 500 m? vorgesehen.

Da eine volle Dreigeschossigkeit auf der nun etwas reduzierten Grundflache von
1.800 m? fUr das Hauptgebaude vorgesehen ist, ist eine Erhdhung der Geschossfla-
che von 3.000 m? auf 5.000 m? erforderlich bei einer nun vorgesehenen Festsetzung
der Firsthohe.

Im mittleren Bereich sind zukUnftig die Stellplatzanlagen und das hauseigene Regen-
rickhaltebecken angedacht. Auf die Festsetzung der Gberbaubaren Flache sowie von
Grund- und Geschossflachen kdnnte daher verzichtet werden.

Im westlichen Bereich soll das WA-Gebiet in der Form beibehalten werden. Somit
bleiben hier weiterhin u.a. altersgerechte Wohnungen oder Betriebswohnungen zu-
Iassig.

Die genannte Neuplanung ist Uber den geltenden Bebauungsplan nicht abgedeckt.
Daher ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

1.1.3  Alternativuntersuchung

Der Bereich der 6. Anderung darf bereits auf Grundlage der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 61 bebaut werden.

Bild 2: Auszug 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61
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Somit handelt es sich hier um eine reine bedarfsgerechte Neuordnung und Ergan-

zung der vorhandenen Baustruktur.

Gemal dem Urteil des BVerwG vom 12.12.1996 (— 4 C 29.94 — E 102, 331, 338 f.)
muss sich eine Gemeinde nicht gewissermallen ungefragt auf eine umfassende
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1.1.4

1.1.5

1.1.6

Alternativsuche machen, sondern kann sich auf eine Alternative beschranken, die
sich bei lebensnaher Betrachtung in Erwagung ziehen lasst.

Da die Flache

] bereits baulich genutzt werden kann,
= direkt erschlossen ist und

" im Betreuungskomplex liegt,

ist auf Grund der Situation in dieser Lage offensichtlich, dass dieses Gebiet dominant
fur eine Weiterentwicklung als therapeutischer Wohnstandort ist.

Genau diese Nutzungsform soll dem aktuellen Bedarf angepasst werden. Andere L6-
sungsansatze sind an dem Standort stadtebaulich nicht sinnvoll und kommen daher
bei einer ,Jlebensnahen Betrachtung® nicht in Erwagung.

Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) von 2017:

Stand | Planverfahren Gesetzes- Zeitraum
grundlage
X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 06.12.2017
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB
- frihzeitige Beteiligung der Gemeinden, T6B und | § 4 (1) BauGB
Behorden
X Auslegungsbeschluss 07.02.2018
08.11.2018
X Beteiligung TéB, Behdrden und Gemeinden §4(2)und 2 (2) ab dem 09.03.2018
BauGB
X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 09.03.2018 —
09.04.2018
X 1. eingeschrankte Beteiligung T6B, Behdrden, | § 4a BauGB 30.01.2019 -
Gemeinden und/oder Anlieger 15.02.2019
X 2. eingeschrankte Beteiligung T6B, Behorden, | § 4a BauGB 22.10.2019 -
Gemeinden und/oder Anlieger 12.11.2019
X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 19.12.2019

Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung
Es wurde geprift, ob sich im Plangebiet

. Okologisch geschitzte oder hochwertige Grinstrukturen befinden
" oder sich in den Gehdélzen oder dem Gebaude geschitzte Tierarten aufhalten.

Wie in der Anlage 1 zu ersehen ist, befinden sich keine geschitzten Strukturen im
Plangebiet. Auch hat die Planung keine Auswirkungen auf die im Norden angrenzen-
den Biotope.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.

Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB

a) Begriindung des Verfahrens

Der Bereich des Plangebietes ist bereits bebaubar. Die Uberbaubare Flache wird um
600 m? verkleinert.
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Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1i. V. m. Abs. 2 Nr. 3
BauGB begriindet 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 MalRnahme der Innenentwicklung handelt,
2. die mit weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache Uberplant 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 Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht auslésen sowie

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

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, liegt das Plangebiet somit in einem Be-
reich, der nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB) bebaubar ist bzw. von weitgehend Be-
bauung umgeben ist. Aufgrund der vorhandenen Situation wird hier eine Malnahme
der Innenentwicklung gesehen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermdglicht keine neue Versiegelung.

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache: Durch die Planung kann eine
Grundflache von ca. 1.800 m? mit Gebaudeteilen nach § 19 Abs. 2 BauGB bebaut
werden. Mit dieser Anderung ist der Bebauungsplan Nr. 61 mit seiner 1. Anderung
und zurzeit laufenden 5. Anderung und Erganzung kumulierend zu betrachten. In dem
Geltungsbereich der 1. Anderung stehen Geb&ude mit einer Grundflache von ca.
6.100 m2. Durch die 5. Anderung kommen ca. 1.080 m? Neubauflache hinzu. Somit
ist von einer méglichen Gesamtgrundflache in den zu betrachtenden Bereichen von
ca. 9.080 m? auszugehen. Die 20.000 m? sind also nicht Gberschritten.

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

Zu 4: Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung: 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 Gber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

Punkte gemaf der Anlage 1 zum UVPG sind nicht berlhrt. Somit bereitet dieser Be-
bauungsplan keine Planungen vor, die UVP-pflichtig sind.

Zu 5: Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter: Dieser Punkt kdnnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Tiere durch die Planung beeintrach-
tigt werden.

Im Vorwege ist gepruft worden, ob gesetzlich geschutzte Tiere oder Pflanzen vorhan-
den sein kénnten. Durch die intensive Gartennutzung sind keine Hinweise auf das
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1.2
1.2.1

1.2.2

Vorhandensein geschitzter Fauna und Flora ersichtlich (siehe Anlage 1). Insgesamt
liegt keine erkennbare Beeintrachtigung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
vor.

Fazit: Das Vorhaben erflllt die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a
BauGB.

¢) Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes als Berichtigung ist nicht erforderlich.

Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
Kommunale Planungen

Fir das Plangebiet gilt die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 seit dem
07.01.2015. Dieser setzt das Plangebiet als ,,Sonstiges Sondergebiet - Seniorenzent-
rum“nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest (siehe Bild 2).

Der Landschaftsplan stellt diese Flache noch als ,Wohnbaufldche® dar.

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Sudlich des Plangebietes liegt das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung mit der
Bezeichnung FFH DE 1831-302 ,Buchenwalder sudlich Cismar*.

B/ld 3: Auszug aus Kan‘e mit DE 1831- 302 ,,Buchenwalder sudllch C/smar

'~

B \Audkopppl
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Im Gebietssteckbrief des Landes Schleswig-Holstein heilt es:

,Das FFH-Gebiet mit einer Grél3e von 69 ha liegt etwa 4 km nordéstlich von Gro-
mitz. Das Gebiet befindet sich im Eigentum des Landes. Die Wélder stdlich von
Cismar liegen auf nahezu ebenem Gelédnde. Sie werden Uberwiegend von Wald-
meister-Buchenwéldern (9130) eingenommen. Neben Buchen-Altbestdnden mit
einzelnen Eichen kommen mehrschichtig aufgebaute Bestédnde aus natiirlich auf-
wachsenden Buchen vor. Auf néhrstoffreicheren, feuchten Béden treten verstarkt
Eiche, Esche und Hainbuche auf, die dem Lebensraumtyp Eichen-Hainbuchen-
wald (9160) zuzuordnen sind. Diese Abschnitte werden durch kleine Wasserlaufe
und Quellen in ihrer Strukturvielfalt bereichert. Der Waldbestand enthélt einige der
wenigen kiistennahen Altholzbesténde der Wagrischen Halbinsel und ist daher be-
sonders schutzwiirdig. Das (libergreifende Schutzziel ist dementsprechend die Er-
haltung des Waldbestandes mit dominierenden Waldmeister-Buchenwéldern,
néhrstoffreichen Feuchtwaldfldchen, kleinen Wasserldufen und Quellen. Insbe-
sondere soll der Altholzbestand erhalten werden.”

Das Plangebiet greift weder in die Waldflache ein noch in den unmittelbaren Nahbe-
reich von 30 m nach dem Landeswaldgesetz. Zudem bleibt die Grinabschirmung in
Richtung Wald erhalten. Somit wirkt sich die Planung in keiner Weise auf den Wald
aus, da es keine Berlhrungspunkte gibt. Ein Verstol3 gegen das Habitatschutzrecht
ist nicht erkennbar, da durch die Planung keine erkennbare Beeintrachtigung des
FFH-Gebietes erfolgt.

Eine Prifung ergab, dass geschutzte Biotope nach § 21 LNatSchG zum damaligen
Zeitpunkt nicht im Plangebiet lagen (siehe Anlage 1). Ein weiteres Gutachten ergab
bereits im Rahmen der 2. Anderung, dass es Hinweise auf Flederm&use, Mehl- und
Rauchschwalben gibt, die in den Gebauden, die zwischenzeitlich abgerissen worden
sind, feststellbar waren, diese aber auf Grund der vorhandenen Gegebenheiten hier
nicht dauerhaft leben. Mit den bereits 2015 empfohlenen Ausgleichsmalinahmen
kann in der Projektplanung ein ausreichender Lebensraumersatz geschaffen werden.
Das zustandige LLUR des Landes Schleswig-Holstein erteilte eine Genehmigung
nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG zur Uberwindung der artenschutzrechtlichen Ver-
bote im Rahmen der 2. Anderung des B-Planes Nr. 61 der Gemeinde Gromitz, die
auch im Rahmen der 6. Anderung relevant bleibt.

Ein Gebaude steht noch. Hier kdnnen sich bis zum Abriss immer noch Schwalben
ansiedeln. Erfolgt der Abriss des letzten Gebaudes, dann ist in der Projektplanung
nachzuweisen, dass sich zwischenzeitlich keine Schwalben mehr hier angesiedelt
haben. Wenn ja, ist Ersatz nachzuweisen sowie die Einhaltung der gesetzlichen Auf-
lagen.

Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht beruhrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.31 Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am stiddstlichen Ortsrand von Cismar, nérdlich der Stralle ,Am
Wildkoppelweg“ und 6stlich der ,Béderstrale/B 501*.
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1.3.2 Bestandsaufnahme

Sudlich des Plangebietes befindet sich ein eingeschossiges Gebaude. Es dient als
Wohngebaude.

Das Plangebiet ist im Stdosten und Osten durch einen eingezdunten Gehdlzstreifen
vom Aullenbereich abgegrenzt. Dahinter schliel3en sich unmittelbar landwirtschaftli-
che Flache an.

Im Norden schlief3t sich eine Grunflache an, auf der sich geschiitzte Seggenbereiche
befinden.

Auf der unbebauten Flache befinden sich noch versiegelte Zuwegungen. Ansonsten
wird die verbleibende Flache als Griinflache bewirtschaftet.

Das Gelande fallt vom Suden in Richtung Norden.

1.3.3 Bodenbeschaffenheit

Fir das Plangebiet liegt ein Bodengutachten von den GrundbaulNGENIEUREN
Schnorr + Bauer GmbH & Co. KG aus Bredenbek (Nr. 0387-18/13.07.2018) seit Juli
2018 vor. Dieses kommt unter Punkt 9 zu folgendem Ergebnis:

Bild 4: Auszug aus Bodengutachten von den GrundbaulNGENIEUREN Schnorr +
Bauer GmbH & Co. KG Nr. 0387-18/13.07.2018

9. ZUSAMMENFASSUNG

STICHWORT Abschnitt
Ab Gelande wurden bis t < 1,50 m Mutterbéden bzw. Auffiillungen BODEN- g 42
erteuft; sie werden (iberwiegend von Geschiebebdden unterlagert, SCHICHTUNG
vereinzelt auch von Sanden und/oder Schiuffen.
Wasser wurde zwischen ca. 1,0 m und 7,2 m Tiefe angetroffen. Dabel | wassersTAnDE g s.
handelt es sich um Stau-, Schichten-, Oberflachen- und Sickerwasser,
das infolge der sehr geringen Wasserdurchlassigkeit des bindigen
Bodens u. U. drtlich und zeitweilig bis in Hohe des Gelandes aufstauen
kann.
Das Haus kann unter Berticksichtigung der von uns in Abs. 7 GRUNDUNG g s.
gemachten Angaben flach gegriindet werden.
Der Keller kann mittels einer Dranage gemal DIN 4095 trocken TROCKENHALTUNG | [E) 8.
gehalten werden.

Eine Bebaubarkeit ist somit gegeben.
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2 BEGRUNDUNG DER PLANUNG

21 Begriindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen

Gegeniiber der geltenden 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 werden folgende
Punkte geandert:

Planzeichnung:

. Uberbaubare Grundstiicksgrenze. - Die liberbaubare Grundstiicksgrenze wird
verkleinert. Danach ist im mittleren Bereich zukuinftig kein Verbindungsgang
mehr zulassig.

. Verénderung der Grund- und Geschossfldche im SO-Gebiet. > Zuklnftig ist im
Plangebiet ein dreigeschossiger Baukorper vorgesehen, der je Geschoss mit
einer Bruttoflache von 1.660 m? bebaut werden soll. Dartuber hinaus sollen in
der Grundflache 140 m2 fir untergeordnete Nebenanlagen, wie Terrassenfla-
chen oder Balkone mdglich bleiben.

Text:

. Ausschluss von Zweitwohnungen im WA-Gebiet. > Das Ziel der Gemeinde be-
steht darin, dass die Wohngebaude real genutzt werden. Werden diese als
Zweitwohnungen genutzt, fihren diese zu den besagten ,Rollladensiedlungen®.
Diese sind nicht gewollt. Nach dem § 22 BauGB ist fir Wohnungen ein Unter-
begriff ,Nebenwohnungen® eingeflihrt worden, der diese besagten Zweitwoh-
nungen als diese definiert. Durch den Ausschluss der Nebenwohnungen als
Bestandteil der Wohnungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO, wird diese Nutzung in
dem WA-Gebiet ausdricklich zukunftig untersagt.

Alle weiteren grundlegenden Aussagen der Begriindung zur 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 61 treffen in allen anderen Punkten unverandert zu.

2.2 ErschlieBung

Gegentiber der geltenden 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 erfolgt eine Ver-
grofRerung des Radius des Wendehammers der StraRe Wildkoppelweg von 10 m auf
11 m. Damit wird den gednderten Anforderungen der Wertstoffabfuhr entsprochen.
Weitere Anderungen beziiglich der ErschlieRung beinhaltet die Planung nicht.

Es wird darauf verwiesen, dass nach den heute anwendbaren Regeln der Wendeplatz
einen Durchmesser von mindestens 22,0 m befahrbarer Flache aufweisen muss und
mit einem absoluten Halteverbot von parkendem Verkehr freizuhalten ist, damit eine
Abfall- und Wertstoffsammlung erfolgen kann. Mdchte der Investor, dass der Mull ab-
geholt wird, empfiehlt sich eine eigenstandige VergroRerung des Wendehammers auf
einen Radius von 11 m. Auf Grund der wenigen Anlieger in der zweiten Reihe ist es
nicht Ziel der Gemeinde, die Verkehrsflache zu vergréfiern.

Alle weiteren grundlegenden Aussagen der Begriindung zur 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 61 treffen in allen anderen Punkten unverandert zu.
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2.21 Stellplatze

Das WA-Gebiet ist ausreichend bemessen, um den erforderlichen ruhenden Verkehr
unterbringen zu kénnen. Je Wohnung wird ein Stellplatz eingefordert.

Im SO-Gebiet ist von folgendem Stellplatzbedarf (St) auszugehen:

Verkehrsquelle Anzahl Zahl der St Abschlag fiir An- | St-Be-
fiir Kfz reise per OPNV | darf
1.1 | Pflegeheim 99 Platze 1 St je 8-15 Platze - 13
=10
1.2 | Davon fiir Besucher 75 % - 10
1.3 | Barrierefrei 30 % - 4
Insgesamt: 13

Erfahrungsgemafl werden in Pflegeeinrichtungen mehr Stellplatze als 13 bendtigt.
Daher wird im Bebauungsplan eine Mindestzahl von 24 Stellplatzen im SO-Gebiet
eingefordert.

Je Wohnung im WA-Gebiet ist nach der textlichen Festsetzung ein Stellplatz nachzu-
weisen.

Mit der Festsetzung der Anzahl der Stellplatze nutzt die Gemeinde die Mdglichkeit
der LBO, den ruhenden Verkehr zu regeln, um die angrenzende Bundesstralle von
Parkverkehr freizuhalten.

Die Flache ist ausreichend bemessen, um die Pflichtstellplatze unterbringen zu kén-
nen.

2.2.2 Parkplatze

Die Besucherparkplatze werden Uber die Stellplatze abgedeckt. Somit sind keine wei-
teren Parkplatze erforderlich.

23 Griunplanung
2.3.1 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen
Diese Planung beinhaltet keine griinordnerischen Festsetzungen.

2.3.2  Eingriff und Ausgleich
a) Ermittlung

Bewertungsgrundlage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 09.12.2013 , Ver-
héltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” sind neue Ein-
griffe ausgleichspflichtig. Durch die Planung wird nur ein Neueingriff vorbereitet, der
nach § 30 BauGB so nicht zulassig ist. Somit flhrt diese Planaufstellung zu folgenden
neuen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft:

Nach oben genanntem Runderlass werden die Schutzgiter Arten- und Lebensge-
meinschaften, Boden, Wasser (Oberflachengewasser, Grundwasser), Klima / Luft so-
wie das Landschaftsbild bewertet.

Eine zu berucksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft liegt
vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzgiter erheblich oder nachhal-
tig beeintrachtigt werden kénnen.
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Arten und Lebensgemeinschaften: Nach der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
61 kann bisher im Plangebiet gebaut werden:

Lfd.-Nr. Gebiet Mogliche Bebauung (m?) — Bestand (m?) = Neueingriff (m?)
1. SO
(= 5.480 m?) Gebaudeteile nach § 19 (2) BauNVO
1.800 -2.400 = - 600
Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO
940 — 1.485 = - 545
2. WA-0,40 Keine Anderung
Ca.-1.145

Insgesamt verringert sich im Plangebiet die Versiegelung um 1.145 m?.
Die Planung verursacht somit keine neuen Eingriffe.
Folglich werden die Schutzglter Boden, Wasser, Klima und Luft nicht berthrt.

Landschaftsbild: Das Plangebiet liegt am Ortsrand und ist durch einen Geholzstreifen
abgegrint. Im Plangebiet ist bereits der Neubau eines dreigeschossigen Gebaudes
zulassig. Zukunftig andert sich die Kubatur in sich. Die Hohe war bisher nicht festge-
setzt. Nun wird diese eingeschrankt. Neue und wesentliche Eingriffe erfolgen in das
Landschaftsbild nicht.

b) Ausgleichsbedarfsermittiung
Es erfolgen keine Veranderungen, die zu ausgleichspflichtigen Eingriffen fihren.

Zusammenfassung: Die Errichtung von neuen baulichen Anlagen sowie die Veran-
derung der Bodenstrukturen stellen keine Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
gemal § 8 BNatSchG dar. Somit besteht kein Ausgleichsbedarf.

24 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Im Plangebiet soll ein Pflegeheim realisiert werden. Spielmdglichkeiten fir Kinder sind
daher nicht erforderlich.

3 EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

3.1 Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung zu-
sétzlich verursacht werden und als Stérfaktoren in die Umwelt ausgetragen werden
kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder umweltgefdhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (L&rm), Lichtemission, Strahlung oder Erschlitterungen:

Durch die Planung erfolgt keine Veranderung der bereits zulassigen Nutzung.
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3.2 Immissionen

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

Der Landesbetrieb Stralenbau und Verkehr Schleswig-Holstein, Niederlassung
Lubeck, teilte am 31. Oktober 2013 mit, dass im Rahmen der Verkehrszahlung 2010
an der B 501 zwischen Gromitz und Lenste ca. 6.467 Kfz/24h gezahlt worden sind.
Aus den Zahlungen der Jahre 1995, 2000 und 2005 geht hervor, dass die Verkehrs-
mengen auf der B 501 stetig wachsen. Daher wird bei der Larmprognose von einem
Wachstumsfaktor von 20 % ausgegangen. Daraus resultiert eine Verkehrsmenge von
7.760 Kfz/24h. Die Fahrbahnmitte der B 501 liegt 11 m entfernt von der nachsten
Uberbaubaren Grundstlicksflache.

Die Verkehrsmenge M betragt: tags 7.760x 0,06 =466 Kfz/h
nachts 7.760 x 0,011 = 85 Kfz/h
tags nachts
Verkehrsstarke 466 Kfz/h 85 Kfz/h
Lkw-Anteil 20 % 20 %
Mittlungspegel 68,20 dB 60,81 dB
Steigung Om Om
Oberflache -0,5dB -0,5dB
Geschwindigkeit 50 km/h 50 km/h
Ampel/Kreuzung 0,00 dB 0,00 dB
Emissionspegel 64,28 dB 56,90 dB
Abstand 11m 11 m
Hoéhe 0Om 0Om
Orientierungswerte fiir WA-Gebietes 55,00 dB 45,00 dB
Beurteilungspegel > 68,63 dB > 61,24 dB

Die zulassigen Orientierungswerte fur das Allgemeine Wohngebiet werden somit tags
um ca. 14,0 dB (A) und nachts um ca. 16,5 dB (A) Uberschritten. Somit empfiehlt sich
ein Schutz, um die Wohnruhe zu sichern.

Aufgrund der vorhandenen, natirlich gewachsenen stadtebaulichen Situation ist der
Bau von aktiven SchallschutzmaRnahmen vor Ort stadtebaulich nicht vertretbar.
Stattdessen erfolgt die Festsetzung von passiven Schallschutzmalinahmen, die an
den Wohn- und Arbeitsgebauden bei Neu-, Um- und Ausbauten einzuhalten sind wie

folgt:
Larmpegelbereich V (69 - 65 dB Tags) 11 m-25m*
Larmpegelbereich IV (65 - 60 dB Tags) 25m-60m*
Larmpegelbereich Il (60 - 55 dB Tags) 60 m - 220 m*

(*Abstand zwischen Immissionsort und Mittelpunkt der Schallquelle)

Die somit zu verwendenden Baumaterialien nach der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ missen sicherstellen, dass das resultierende Schalldamm-Mal R’y res VON
40/35 dB (je nach Larmpegelbereich) in den Wohnungen (mit Ausnahme von Kichen,
Badern) bei geschlossenen Fenstern oder bei Verwendung schallgedampfter LUf-
tungssysteme eingehalten werden. Dies ist in der Projektplanung bei Neu- und Um-
bauten nachzuweisen. Somit sichern die Festsetzungen ein gesundes Wohnen und
Arbeiten in den Raumen.
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4 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Es wird auf die Ausfihrungen der Begriindun-
gen zur geltenden 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 verwiesen. Bezugneh-
mend darauf ist davon auszugehen, dass die vorhandenen Leitungen und techni-
schen Anlagen in der Lage sind, alle geplanten Erweiterungen anzuschlie3en und mit
zu ver- bzw. entsorgen.

Neu ist, dass das Regenwasser — nach den aktuellen Verordnungen - nun erst in die
offentlichen Regenwasserleitungen in die B 501 zu leiten ist und dann erst Uber diese
in die Verbandsgewasser. Folglich hat ein Regenruckhaltebecken im Norden des
Plangebietes gemaR 2. Anderung keinen Sinn mehr. Daher wird zukiinftig eine Re-
genrlckhaltung im SO-Gebiet vorgesehen und eine Leitung des Regenwassers tber
den Wildkoppelweg in die B 501.

In diesem Zusammenhang wurde untersucht, wieviel Regenwasser in den Baugebie-
ten — gemal den maximalen Festsetzungen — anfallen kann und wie grof? ein Regen-
rickhaltebecken sein muss, um das Regenwasser in einer gedrosselten Form in die
Regenwasserleitungen der B 501 abgeben zu kdnnen (siehe Anlage 2). Danach lasst
die Planung eine geordnete Entwasserung zu. Beeintrachtigungen in Richtung der
ndrdlichen Biotope sind mit der Neuausrichtung der Planung nicht zu erwarten.

5 HINWEISE

5.1 Bodenschutz

Vorsorge gegen schadliche Bodenveranderungen: Gemalf § 7 Bundesbodenschutz-
gesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Maf zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustra-
Ren, Lageplatze u. &.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage von BaustralRen
sollte die Moglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschluss der Bau-
malinahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen fir
die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufih-
ren (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 Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmaRig 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 zuzuflihren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder wieder-
herzustellen. Die Bodenart des Auffullmaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte mdglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grund-
lage flr die Verflllung oder Aufflllung mit Béden ist die Mitteilung der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abféllen - Technische Regeln“.
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5.2 Altlasten

Meldung schéadlicher Bodenveranderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutzbehorde
mitzuteilen.

Hinweis: Fir das Plangebiet liegt seit dem 03.04.2001 ein Bodengutachten vor, wel-
ches vom Sachverstandigenring Dipl.-Ing. H.-U. Miicke GmbH erstellt worden ist (Nr.
0102 114.2). Es wird festgestellt, dass keine Gefahr von der Flache ausgeht. An zwei
Stellen wurden offenbar kleinrdumig und oberflachennah Bodenverunreinigungen mit
Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) und polyzyklischen aromatischen Kohlenwas-
serstoffen (PAK) festgestellt. Der Wert fur Benzo(a)-pyren (BaP) - ein Bestandteil der
PAK - (ibersteigt den Prifwert der Bodenschutzverordnung fir Wohnflachen, der Wert
fur MKW den Malinahmenwert. Aus diesem Grunde wird empfohlen, den Bereich zu
sanieren bzw. entsprechend zu markieren. Uber das Ergebnis der Untersuchungen
ist die Bodenschutz- und die Abfallbehdrde des Kreises Ostholstein anschliefend zu
informieren.

Die Voraussetzung nach BauGB flr eine Kennzeichnung, dass der Boden erheblich
belastet sein muss, besteht nachweislich nicht.

5.3 Archéaologie

Der Uberplante Bereich befindet sich in einem archaologischen Interessensgebiet,
daher ist hier mit archaologischer Substanz, d.h. mit archaologischen Denkmalen, zu

rechnen.
Bild 5: Karte vom Arché&ologischen Landesamt vom 10.04.2018
V5] et i e
,’.‘.- . o a f-"'-—r-l‘ o "-v____-__' r-_.:v' - ’ i
B s et
e 20] el 5? 7 AR -‘.'-’"--;-f::g:‘-, B
) ST 0%
p s B (A
‘:."'q. v, 1 &y .E z“m H !Ffi _'._' _‘_ﬂ;” .
'p":-u 7 ] —-]‘L_ﬁ_“ e L # 4 . 4
Fwitr Bt . 1 A I
. f & e ! y f
g 2 2 X .
o= - H i
el G i
- g ree _gn "J-',’.r! fw
/ g P oy e W <
"‘BUT”* "31 !
A, .
. & :%f';"_,;
A B
. f !‘_-" - - i i e
s 1 : , ¢
Crabungss chutzgebint
® Denkmale gem. § 8 DSchG Denk:mailiste
B Denkmale gem. § & DSchG Denkmafiste
=

A chBologs che Interess ens gebiets

Y T N A ——
STADT

Seite 17 von 19

Plan: 6. Anderung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 61 der Gemeinde Grémitz
Stand: 19.12.2019



Daruber hinaus wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Gber die Gemeinde der oberen Denk-
malschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin
oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder des
Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der
Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer
oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit
es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann.
Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mittei-
lung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

6 BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARNAHMEN

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundlage
bildet:

» Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts nach § 24 BauGB erfolgt nicht.

» Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsichtigt
(8§ 25 und 26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung:

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

7 STADTEBAULICHE DATEN
71 Flachenbilanz
Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:
Gebiet GesamtgroRe
Allgemeines Wohngebiet 1.040 m?
Sonstiges Sondergebiet 5.480 m?
Verkehrsflache 1.180 m?
Gesamt 7.700 m?

7.2 Bauliche Nutzung
Die Planung bereitet keine Erhdhung der Wohnungszahl vor.
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8 KOSTEN FUR DIE GEMEINDE
Es entstehen der Gemeinde keine Kosten.

9 VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gromitz hat die 6. Anderung der Innenent-
wicklung des Bebauungsplanes Nr. 61, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), am 19.12.2019 als Satzung beschlossen und die Begriindung
durch Beschluss gebilligt.

Siegel

Gemeinde Gromitz, 26.02.2020 (gez. Mark Burmeister)
Blrgermeister

Die 6. Anderung der Innenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 61 trat am
28.02.2020 in Kraft.
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