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SBERICHT

ZUR 4. ANDERUNG DES

FLACHENNUTZUNGSPLANES

FUR DAS GEBIET IN GROMITZ
SUDLICH DER STETTINER STRASSE BIS OSTSEESTRAND

UND HOHE BRANDENBURGER WEG BIS MARIENBURGER STRASSE

VERFAHRENSSTAND:

m FRUHZEITIGE BURGERANHORUNG (§ 3 (1) BAUGB)

m BETEILIGUNG DER TOB UND GEMEINDEN (§ 4 (1-3) UND 2 (2) BAUGB)

m OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BAUGB)

[ ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (3) BAUGB)

O EINGESCHRANKTE BETEILIGUNG (§ 3 (3) BAUGB 1.V. MIT § 13 (2) BAUGB)

W ABSCHLIESSENDER BESCHLUSS DER GEMEINDEVERTRETUNG (§ 6 (1) BAUGB)

AUSGEARBEITET:

PLANUNGS SHBURDO O STHOLSTEIN
BAHNHOFSTRASSE 40, 23701 EUTIN,  TEL: 04521-7917-0, FAX: 7917-17
E-MAIL:  INFO@PLOH.DE WWW.PLANUNGSBUERQOSTHOLSTEIN.DE
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Stand: 12.06.2006

1.2

aus die Versorgungsfunktion des Ortes zu erhalten und zu entwickeln. Insbesondere
sind Malnahmen der Qualitatsverbesserung und Saisonverléngerung sowie weitere
verkehrsberuhigende MalRnahmen erforderlich. Der Erhaltung vorhandener Grin-
strukturen kommt besondere Bedeutung zu. Der Ausbau und die Weiterentwicklung
des Yachthafens in Gemeinschaftsaufgabe mit der Gemeinde Schashagen und dezi-
diert angesprochen wird die vorliegende Flachennutzungsplandnderung betreffend,
der geplante Bau eines Erlebnis- und Gastzentrums als Nachnutzung des Freibadge-
landes. Damit soll das Angebot an Kur-, Erholungs- und Freizeiteinrichtungen ver-
bessert sowie der Bau von héherwertigen Hotelanlagen erméglicht werden.

Das_Landschaftsprogramm fiir den Planungsraum |l {Neuaufstellung 2003) enthalt

folgende Aussagen fur das Plangebiet und seine nahere Umgebung:

= Er kennzeichnet das Plangebiet in der Karte 2 als ,Gebiet mit besonderer Be-
deutung fur die Bewahrung der Landschaft und ihrer Vielfalt, Eigenart und
Schénheit sowie als Erholungsraum®.

= GemaB der Karte 3 gilt das Vordeichgeldnde als ,Achsenraum des Schutzge-
biets- und Biotopverbundsystems der landesweitern Planungsebene.

= Die ostlich anschlieRenden Flachen erfullen die Voraussetzungen flir eine
Unterschutzsteliung nach § 18 LNatSchG (Landesnaturschutzgesetz) als
Landschaftsschutzgebiet. Sie stehen teilweise als gesetzlich geschitzter Bio-
top gem. § 15a LNatSchG unter Schutz.

= Es ist schutzwirdige Bodenform (Gley-Podsol aus Flugsand {iber Strandwall-
sand) dargestelit. Diese schutzwiirdige Bodenform kommt nach Aussage des
Landesamtes fiir Natur und Umwelt Schieswig-Holstein (Abt. Geologie und
Boden) im Vordeichbereich nicht vor, sondern in den unbebauten Bereichen
hinter dem Deich.

= Weiterhin ist ein Fernradwanderweg am nérdlichen Rand des Plangeltungs-
bereiches dargestellt.

Der Fladchennutzungsplan der Gemeinde Grémitz wurde am 22.12.1998 genehmigt.
Er stellt den vorgesehenen Anderungsbereich als sonstiges Sondergebiet — Kurge-
biet - dar, mit einer Parkplatzfliche und einer Gemeinbedarfsfliche — Kirche -. Wai-
terhin sind die Fldchen des Landesschutzdeiches mit einer Nutzungsregelung nach
anderen gesetzlichen Vorschriften nachrichtlich Gbernommen worden und der Strand

als Grinflache dargestelit.

Das Anderungsgebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 32.4 (Teil 1) und seiner 1. Anderung. Im Parallelverfahren gem. § (3) BauGB wird
zu dieser Flachennutzungsplananderung der kiinftige Bebauungsplan Nr. 33 aufge-

stellt.

Der Landschaftsplan vom 30.09.1997 ist mit den Darstellungen des wirksamen FI&-

Seite 3
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Stand: 12.06.2008

Gromitz die infrastrukturelien Voraussetzungen schaffen bzw. optimieren muss, um

die beschriebenen Zielgruppen entsprechend deren Bedirfnisse und Erwartungen

bedienen zu kénnen. Fir Grémitz ergeben sich hieraus folgende wesentliche Hand-

lungsansétze:

=  Schaffung der planerischen Voraussetzung fiir die Ansiedlung hochwertiger bzw.
zielgruppengerechter Hotelbetriebe mit 4 und mehr Sternen.

= Schaffung von zielgruppengerechten Aufenthalts- und Unterhaltungseinrichtun-
gen, wie Neubau eines modernen Haus des Gastes, Optimierung der gastrono-
mischen und Shopping-infrastruktur, gestalterische Aufwertung des Yachtha-
fens.

=  Starkung der Wellness- und gesundheitsorientierten Infrastruktur.

Flr die Ansiedlung von hochwertigen Hotelbetrieben mit 4 und mehr Sternen in der
Ostseeregion eignen sich Standorte, die in einem stadtebaulich attraktiven Bereich
liegen und die die Nahe zur Ostsee aufweisen. Grémitz ist im Bereich der Promena-
de weit gehend bebaut. Nutzbare Bauliicken gibt es keine. Einzige Ausnahme ist das
ehemalige Freibad im mittleren Teil des Plangebietes, welches bereits seit mehreren
Jahren geschlossen und entsprechend ungenutzt ist. Dort besteht aus stadtebauli-
cher Sicht ein Planungsbedarf, um diesen touristisch wichtigen Bereich der Ostsee-

promenade wieder — in einer qualitativ hochwertigen Form — aufwerten zu kénnen.

Nun liegt der Gemeinde ein Konzept vor, welches innerhalb des Plangebietes den
Bau eines 4*-Hotels mit 290 Betten, 450 Platze im Gastronomicbereich, 2.900m?
Wellbeeing-Bereich, Ladenflichen und Fitness- und Sportbereiche vorsieht. Weiter-
hin ist der Bau eines Kongressbereiches mit ca. 750 Platzen vorgesehen, der funkti-
onell zum Hotel gehort, aber auch fur externe Veranstaltungen zur Verfligung steht.
Far Kinder und Jugendliche ist zudem der Bau eines éffentlich zuganglichen Unter-

haltungsbereiches vorgesehen.

Dieses Projekt ist als erster Schritt fir eine neue, zukunftsorientierte Ausrichtung des
Fremdenverkehrs in der Gemeinde gedacht. Es ist die Grundlage fir das Erreichen
von neuen Zielgruppen und somit auch zur Anhebung der Ubernachtungszahien und
der Saisonverlédngerung. Weiterhin wird mit diesem Projekt der fremdenverkehrlich
hochwertige Promenadenbereich enorm aufgewertet. Besonders hervorzuheben ist
die Verzahnung der privaten mit den 6ffentlichen Belangen. Mit der Schaffung von di-
versen Einrichtungen, die der Offentlichkeit dienen werden, wéchst auch die 6ffentli-
che Bedeutung des Projektes: Zudem sollen durch diese Anlage bis zu 200 Arbeits-

platze vor Ort entstehen.

Um das Konzept umsetzen zu kénnen, besteht ein stadtebaulicher Planungsbedarf.

Seite 5
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Stand: 12.06.2006

des 100 m Gewésser- und Erholungsstreifen gemaR § 11 Abs. 3 LNatSchG erfeilt.
Mit Schreiben vom 23.09.2005 wurde durch das Amt fir tandliche R&ume eine Aus-
nahmegenehmigung gemal § 70 Abs. 3 LWG und mit Schreiben vom 18.10.2005
das Einvernehmen gemaR § 80 Abs. 3 LWG zur Ausnahme vom Bauverbot im 100 m
Streifen landeinwarts von der Kistenlinie in Aussicht gestellt. Durch die im Pia-
nungsbédérf“ beschriebene geplante Nutzung des Plangebietes und der daraus re-
sultierende Vorreiterrolle dieses Projektes fir die zukinftige fremdenverkehriiche
Entwicklung in der Gemeinde, besteht ein sffentliches Erfordernis, welches die Lage
dieses Projektes vor dem Landesschutzdeich begriindet. Auf die Darsteliung des
Landesschutzdeiches nach § 70, 64 und 65 Landeswassergesetz wird verzichtet. De-

tails zur Nutzung sind dem Bebauungsplan bzw. der Projektplanung zu entnehmen.

il. Angrenzende Schutzgebiete

Ostlich an das Plangebiet schlieRt in ca. 600 m Entfernung das Landschaftsschutz-
gebiet (LSG) "Grémitzer Heide (Schafweide)" an. Es ist gemaR der Verordnung zum
Schutze eines Landschaftsteiles im Kreise Oldenburg / Ostholstein von 1955 und §
17 LNatSchG geschiitzt. Der Strandwallbereich &stlich des Anderungsbereiches mit
Gehdlzen und Trockenrasenstandorten wurde in der Biotopkartierung des Landes
(LN 1990/91) als Biotop ausgewiesen. Dieser Bereich hat seinen Schutzanspruch
nach § 15 a LNatSchG. Gemal den Untersuchungen im Rahmen des Bebauungs-
planes Nr. 33 durch das Biiro Frank Springer, Landschaftsarchitekt BDLA, aus Bus-
dorf sind keine Auswirkungen durch die Pilanung in den bezeichneten Schutzberei-

chen zu erwarten.

Bereits gemeldete FFH-Gebiete oder EU-Vogelschutzgebiete sind in der Umgebung

des Planungsgebietes nicht vorhanden. Als Gebietsvorschldge gemal § 20 b und 20

¢ LNatSchG sind folgende Flachen benannt:

= Das Gebiet Nr. P 1832-322 "Walkyriengrund' mit einer GréRe von 2.224 ha
befindet sich rd. 1,6 km stdéstlich des Plangeltungsbereiches in der Ostsee.

= Das Gebiet Nr. P 1832-329 'Ostseekiiste zwischen Grémitz und Kellenhusen'
mit einer Gréfe von 220 ha beginnt ca. 600 m norddstich des Plangeltungs-
bereiches.

Gem. § 34 BNatSchG ist eine Pritifung von Vorhaben auf inre Vertréglichkeit mit den
Erhaltungszielen von Gebieten durchzufuhren, die durch die Richtlinie 92/43/EWG
zur Erhaltung der natlrlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflan-
zen (FFH-Richtlinie) und durch die Richtiinie 79/409/EWG tber die Erhailtung wildle-
bender Vogelarten geschiitzt sind. Einer solchen Prifung bedarf es nur, wenn nach
einer Vorprifung festgestellt ist, dass die in Frage stehenden Projekte geeignet sind,

Seite 7
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Stand: 12.06.2006

3.2

4.1

4.2

Plangebiet. Im Rahmen des Schalltechnischen Gutachtens zum Bebauungsplan Nr.
33 erstellt am 05.07.2004 (Bericht Nr.. 74704ge04), mit den Ergé&nzungen vom
19.01.2005 und 21.11.2005 wurde nachgewiesen, dass die Immissionsrichtwerte der
TA Larm tagsiber und nachts, und somit auch die Werte der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stédtebau) von Juli 2002, durch die geplante Gesamtbelastung (Vollbetrieb
des geplanten Seaside Resort, BHKW und vorhandene Gaststatten) an allen Immis-

sionsorten eingehalten und unterschritten sind.

Immissionen

fn dem Absatz ,Immissionen wird die Wirkung von méglichen Verunreinigungen,
Larm und Strahlen aus der angrenzenden Umgebung auf das Plangebiet untersucht.

Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

In der ndheren Umgebung des Plangebietes liegen keine imitierenden Nutzungen
(wie stark befahrende StraRen, Gewerbebetriebe etc.), die einen Schalischuiz im
Plangebiet im Sinne der DIN 18005 (Schalischutz im Stadtebau) von Juli 2002 erfor-

dermn.

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die EON-Hanse AG.

Wasserver- und -entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt aus dem vorhandenen und zu erganzenden

Trinkwassernetz des Zweckverbandes Karkbrook.

Die Abwasserentsorgung erfolgt ebenfalls durch den Zweckverband Karkbrook. Das

im Plangebiet anfallende Abwasser kann (ber eine Trennkanalisation der zentralen

Abwasserbeseitigungsanlage in Cismar zugeleitet werden.

Durch die Nutzung des Plangebietes ist keine Verunreinigung des anfallenden Ober-

flachenwassers zu erwarten. Das Regenwasser versickert vor Ort. Nur das Uber-

schussige Regenwasser flielt im natlrlichen Gefélie in die einzelnen Verbandsge-
wasser 1. und 2. Ordnung des Wasser- und Bodenverbandes Cismar. Im Ubrigen
wird auf die Bekanntmachung der Minister fir Umwelt, Natur und Forsten des Landes
Schleswig-Holstein ,Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen
zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation (siche Amtsblatt fur Schleswig-
Holstein Nr. 50 S 829 ff) hingewiesen.
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Stand: 12.06.2008

Altlasten

Im Plangebiet sind Altlastverdachtsflachen nicht bekannt.

Hochwasserschutz

Das Planvorhaben im Sinne des Bebauungsplanes Nr. 33 greift landseitig nicht in die
Hochwasserschutzanlage ein und schrinkt somit die Wehrfahigkeit des Landes-
schutzdeiches nicht ein. Die bisher bestehende Rampe der 6ffentlichen Verkehrsfli-
che bleibt bestehen. Die vorhandene Héhe und Breite der Deichkrone wird beibehal-

ten.

Die Planung sieht allerdings vor, den Landesschutzdeich in dem betreffenden Be-
reich des geplanten Sondergebietes seeseitig durch eine den Anforderungen gerechi
werdende SchutzmaRnahme in dem Gebaudekomplex selbst zu ersetzen.

Hierfir sind im Rahmen der Projekiplanung alle Nachweise bzw. technischen Vor-
kehrungen nach den anerkannten Regeln der Deichbautechnik zu erbringen und um-
zusetzen, die eine Schadigung der Bebauung und deren Nutzer bei Hochwasser oder

bzw. einschrianken.”

6. Abschliefender Beschluss
Dieser Erlauterungsbericht wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Grémitz am
23. Februar 2006 und am 12. Juni 2006 beschiossen.
Gromitz, 13.06.2006 6/4, /,_. ¢
(UOrg-Petér Scholz)
- Bargermeister -
Die 4. Flachennutzungsplananderung wurde am ..o, verbindiich.
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