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Stand. 27. Marz 2007

BEGRUNDUNG

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 - Sch - der Gemeinde Scharbeutz fir das Ge-
biet Haffkrug, 6stlich der Strandallee, im Stiden und Osten einschlieBlich des angrenzenden

Fulweges (Promenade), Flurstiicke 3 und 4 - Insel -

1 Vorbemerkung/ Planungserfordernis

1.1

1.2

Rechtliche Bindungen

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Scharbeutz wurde von der Gemeindevertre-
tung am 28.09.1995 beschlossen und ist seit dem 04.06.1997 wirksam. Der Be-
bauungsplan Nr. 49 wurde am 27.02.1997 von der Gemeindevertretung als Satzung
beschlossen und ist seit dem 08.10.1998 rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan ist
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der neue Landschaftsplan gilt als festges-
telit. Er weist das Plangebiet in gleicher Weise wie der Flachennutzungsplan aus, Die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49 -SCH- wurde im Dezember 2005 als Sat-
zung beschlossen und ist seit dem 08. Juni 2006 rechtskraftig

Das Plangebiet liegt im 100m-Gewasser- und Erholungsschutzstreifen gemal § 11
LNatSchG. Eine Ausnahmegenehmigung des Fachdienstes Naturschutz, Kreis
Ostholstein liegt mit Datum vom 27.08.2004 vor.

Der Geltungsbereich liegt im 100 m Bauverbotsstreifen gem. § 80 Landeswasserge-
setz (LWG). Das zusténdige Amt fir lAndliche Raume stimmt der Planung zu.

Planungserfordernis/iPlanungsziele

Die 2. Anderung wird u. a. erforderlich, weil es wahrend der Planungsphase der 1.
Anderung Veranderungen in der bauordnungsrechtlichen Genehmigungspraxis der
gewerblich genutzten Aulenterrassen gab, die bei der Planung noch nicht berlick-
sichtigt sind. Gleichzeit gab es im Rahmen der Baugenehmigungsplanung in Zu-
sammenarbeit mit dem Betreiber des Hotels neue Erkenntnisse und Anforderungen,
die im Bebauungsplan berlicksichtigt werden sollen.

Die Gemeinde Scharbeutz verfolgt mit der Planung folgende Ziele:

1. Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ermrichtung eines Ho-
tels aus dem 4- bis 5-Sterne-Bereich.

2. Keine ErhShung der zulassigen Firsththe von 12,75 m und des absoluten
ersiegelungsgrades des Baugrundstiickes von 80 %.
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3. Anpassung des Planungsrechis an die aktuelle Rechtssprechung zur Ge-
nehmigung gewerblich genutzter Aullenterrassen aulerhalb des Baufensters.

4, Modifikation des ,Fensters zum Meer".

5. Klarstellung des bisherigen Planungszieles von zwei oberirdischen Vollge-
schossen zuzlglich zwei Staffelgeschossen (wobei das 1. Staffelgeschoss
bauordnungsrechtlich als weiteres Vollgeschoss zu bewerten ist).

6. Beibehaltung der Art der baulichen Nutzung, bei Vereinfachung der textlichen
Festsetzung 1.1 Nr. 1: ,Hotel mit Restaurant und Wellnessbereich®

Im Folgenden sind zur Verdeutlichung des architektonischen Konzeptes Ansicht und
Schnitt zum Projekt abgebildet (Verfasser: Bernd Hellriegel Architekten BDA, Kdéin)

Bild 1: Ansicht von Norden, zwei Vollgeschosse, 1 weiteres zurlickgesetztes Vollge-
schoss sowie ein Staffelgeschoss. Derzeit ist nur ein Staffelgeschoss zulds-
sig, allerdings bis zu einer Gesamthdhe von 12,75 m. Darin integriert konnte
auch ein Galeriegeschoss entstehen. Dieses entspricht jedoch nicht den Pla-
nungszielen der Gemeinde Scharbeutz. Daher sollen zwei gestufte Staffelge-
schosse in der abgebildeten Form entstehen.

Seite 4 von 18 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN



Stand: 27. Mérz 2007

Bild2:  Ansicht von Slden

Bild 3:  Langsschnitt durch das geplante Hotel
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Bebauungsplan Nr. 49 -SCH-, 2. Anderung der Gemeinde Scharbeutz

Bild 4: Schnitt durch das geplante Hotel sowie Darstellung der Hohenlage und des
Kistenschutzes

2 Bestandsaufnahme

Das Baugrundstick wird derzeit gréftenteils als Parkplatz und fir ein Spielgerat
(Trampolinaniage) genutzt). Der Geltungsbereich wurde unverdndert von der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 45 und des Ursprungsplanes Ubemommen.

3 Planung
3.1 Bebauung

3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt unverdndert. Die bisherige Festsetzung unter
Ziffer 1.1, Nr. 1 war jedoch missverstandlich formuliert. Dieses wird jetzt deutlich ver-
einfacht um klarzustellen, dass zur Nutzung eines Untergeschosses keine planungs-
rechtlichen Vorgaben/ Einschrankungen gemacht werden. Auch soll innerhalb der
beiden Vollgeschosse keine Differenzierung mehr gelten. Insgesamt sind die zulassi-
gen Nutzungen jedoch eindeutig festgesetzt.
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3.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Malk der Nutzung bleibt unverdndert. Es gelten weiterhin folgende Festsetzun-
gen:

GRZ 0.5
Versiegelungsgrad insgesamt max. 0,80
Firsthihe 12,75 Gber OK EGF

Die Firsthohe darf lediglich fir technisch notwendige Schomnsteine, Liftungseinrich-
tungen und Dachfenster Gberschritten werden (Textziffer 2.7). Somit sind u. a. gestal-
tende Aufbauten und Werbeanlagen ausgeschlossen (zum Beispiel ein ,Schiffs-
schornstein® mit Werbeaufschrift).

Hinsichtlich der Geschossigkeit bestanden bislang folgende Ziele:
2 Voligeschosse + Staffelgeschoss + Technikgeschoss = 12,75 m FirsthGhe

Im Rahmen der Detailplanung und Gesprache mit dem kiinftigen Betreiber ergaben
sich jedoch erhhte Anforderungen, unter anderem dass eine bestimmte Mindest-
zimmeranzahl fir einen wirtschaftlichen Betrieb vorzuhalten ist. Daher soll die Haus-
technik im Keller-/ Untergeschoss untergebracht werden. Gleichzeit sollen auch
Wellnessangebote und Umkleiderdaume im Keller-/ Untergeschoss entstehen. Ein
zweites Staffelgeschoss flr Hotelzimmer ist jedoch bauordnungsrechtlich derzeit

nicht zulassig.

Zul#ssig ware jedoch folgende alternative Bebauung:
2 Voligesch. + hohes Staffelgesch. mit eingeschobenem Galeriegesch. = 12,75 m FH

Diese Lésung ist jedoch weder stadtebaulich, noch architektonisch noch funktional
sinnvoll. Das architektonische Konzept eines Hotels in Schiffform ginge stark verlo-
ren. Aus dem ,Schiff* wirde ein ,Tanker®.

Daher sollen durch die 2. Bebauungsplananderung auch die Vorraussetzungen zur
Errichtung von zwei gestaffelten Staffelgeschossen enistehen. Es wird ein zweites
Baufenster festgesetzt, in dem auch ein drittes Vollgeschoss zulassig ist. Die Grund-
flache ist jedoch kleiner als die Grundfldche des zweiten Vollgeschosses. Es ergibt
sich eine Staffelung der Geschosse. Auf dem Dach des zweiten Vollgeschosses ist
eine Dachterrasse zuldssig. Dieses ist in Textziffer 2.6 geregelt.
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3.1.3

3.1.4

3.2

3-3

3.31

Bauwelise, liberbaubare Grundstiicksflichen

Die Bauweise bleibt unverdndert. Das Baufenster wird jedoch auf die Grolte des
Baugrundstickes vergréBert, da gewerblich genutzte Terrassen notwendig sind, die
innerhalb des Baufensters zu errichten sind. Auch werden so Beschrénkungen flir ein
unterirdisches Geschoss aufgehoben.

Allerdings ist in Textziffer 2.2 festgesetzt, dass die Oberkante des Untergeschosses,
auBerhalb des vom Erdgeschoss (iberdeckten Bereiches, nicht (ber der Oberkante
der Strandallee liegen darf. So wird verhindert, dass ein stadtebaulich nichl ge-
winschter Gebdudesockel entlang der Standallee entsteht.

Sonstige Festsetzungen

Bislang war das ,Fenster zum Meer® im Erdgeschoss vollstédndig von Bebauung frei-
zuhalten. Im Rahmen der Abstimmungen mit dem kinftigen Betreiber zeigte sich je-
doch, dass in dieser Form kein attraktiver, reprasentativer Hoteleingang entstehen
wilrde. Durch einen ,Dlseneffekt” erhielte das .Fenster” keine Aufenthaltsqualitat.

Kinftig ist daher als baugestalterische Festsetzung ein verglaster Fassadenabschnitt
vorgesehen. Aus Sicht der Gemeinde Scharbeutz sind die stadtebaulichen Auswir-
kungen dieser Anderung unerheblich, auch hinsichtlich der Auswirkungen der 2. An-
derung auf das Landschafisbild.

ErschlieBung

Die ErschlieBungsplanung wird aufgrund der 2. Bebauungsplan&nderung nicht ver-
dndert.

Griinplanung

Griinordnerische Belange werden aufgrund der 2. Bebauungsplananderung nicht
tangiert. Auch bislang war ein Versiegelungsgrad von 80 % zulssig. Auch bislang
waren auBerhalb des Hotels umfangreiche Terrassen geplant.

Eingriff und Ausgleich

Da das Malk der Mutzung nicht verandert wird ergeben sich keine erheblichen Aus-
wirkungen. Die SchiieBung des ,Fensters zum Meer" (40 m* Fassadefldchen je Ge-
béudeseite) hat nach Einschatzung der Gemeinde Scharbeutz keine Auswirkungen
auf fast alle Schutzglter. Lediglich das Schutzgut .Boden" ist geringflgig betroffen:
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Das Baugrundstick ist rund 2.700 m* groB. Davon dirfen 50% Uberbaut werden
(1.350 m?). Zusétzlich dirfen weitere 30 % versiegelt werden (810 m?). Kinftig dlrfen
diese 810 m? auch unterbaut werden. Davon ist folgendes Bodenvolumen betroffen:

810 m2 x 2,75 m Geschosshhe = 2,228 m?

Dieser Boden wire aber auch ohne die 2. Anderung vollstindig von der Planung be-
troffen, da eine vollstidndige Versiegelung des Bodens bereits zuldssig es. Auch ware
dieser Boden wahrend der Bauphase ebenfalls stark von der Malinahme betroffen.
Im Rahmen der noch durchzufihrenden Kistenschutzmalnahmen werden ebenfalls
grofmafBstébliche Bodenbewegungen durchgefiihrt. Relevante Grundwasserstrime
bestehen im Plangebiet/ Eingrifisraum nach Einschalzung der Gemeinde Scharbeutz
nicht, da die KellergeschossfullbodenhShe etwa bei 0,0m Uber NN liegt (val. auch
Bild in dieser Begrindung).

Auch muss in die Abwagung der Gemeinde Scharbeutz eingestellt werden, dass be-
reits umfangreiche Ausgleichsflachen erbracht wurden:

Die Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen fiir den Bebauungsplan Nr. 49 wurden be-
reits erbracht. Auf Grundlage eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages zwischen dem
Landrat des Kreises Ostholstein und der Gemeinde Scharbeutz wvom
03.06.98/17.02.99 wurde eine rd. 5,5 Hektar grofle Fliche in den Haffwiesen bei
Haffkrug NaturschutzmaBnahmen zugefihrt (Flurstick 213/1, Rahmenkarte 1790,
Gemarkung Gronenberg). Das Landschaftsbild im Bereich der Haffwiesen wird durch
diese Malnahmen verbessert.

Aufgrund dieser dargelegten Abwagung verzichtet die Gemeinde Scharbeutz auf den
zusatzlichen Nachweis von Ausgleichsflachen bzw. Ausgleichsmalnahmen.

4 Ver- und Entsorgung

Allgemeine Hinweise des Zweckverbandes Ostholstein zur Baudurchfiihrung

In dem Gebiet verlaufen diverse Leitungen und Kabel der ZVO Gruppe und ggf. kann
es zu Konflikten zwischen den Neubaumalnahmen und den Leitungen kommen.

Zurzeit sind keine Bauvorhaben der ZVO Gruppe in dem angegebenen Bauabschnitt
vorgesehen. Vor der Bauausfihrung sind der ZVO Gruppe die detaillierten Ausfilh-
rungspldne zwecks Prifung vorzulegen. Erst dann kiinnen Aussagen zu Schutzmal-
nahmen, Umlegungsarbeiten oder notwendige Gutachten vorgenommen werden.

Die Leitungen und Kabel dirfen in einem Bereich von 2,50m jeweils parallel zum
Trassenverlauf weder (berbaut noch mit Anpflanzungen versehen werden. Einzelne

PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 9 von 18



Bebauungsplan Nr. 48 ~SCH-, 2. Anderung der Gemeinde Scharbeutz

4.1

4.2

4.3

4.4

Baumstandorte und Anpflanzungen sind mit uns vor der Bauausfiihrung abzustim-
men.

Durch das Bauvorhaben notwendiges Anpassen und Umlegen von ZVO Leitungen
und Kabel, wird auf Kosten des Verursachers vom ZVO vorgenommen. Besondere
SchutzmaBnahmen, z. B. bei Baumstandorten sind mit dem ZVO abzustimmen und
gehen zu Lasten des Verursachers. Eventuell ist flr die Erschliefung zwischen dem
ErschlieBungstréager und der ZVO Gruppe ein Erschliefungsvertrag abzuschlieBen,
in dem unter anderem die oben genannten Belange geregelt werden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die EON-Hanse-AG.

Wasserver-/ und —-entsorgung

Die Versorgung mit Frischwasser ist aus dem vorhandenen und auszubauenden Ver-
sorgungsnetz vorzunehmen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber das vorhandene
und weiter auszubauende Trennsystem. Das anfallende Oberflichenwasser wird
nach einer entsprechenden Vorbehandlung dem wvorhandenen Regenwasserkanal
zugefuhrt. Die Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser (ber eine
Regenwasserbehandlung bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis n. §§ 2-7 WHG.
Auf eine Genehmigungspflicht der Regenwasserkanalisation n. § 35, Abs. 2 LWG
wird hingewiesen.

Landeswassergesetz:

Der Geltungsbereich liegt im 100 m Bauverbotsstreifen gem. § 80 Landeswasserge-
setz (LWG).

Miillentsorgung

Die Milllentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz wird durch die Freiwillige Feuerwehr gewahrleistet. Das Baugebiet
wird mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten in Abstimmung mit dem Zweckver-
band Ostholstein ausgestattet. GemdR dem Erlass des Innenministers wvom
17.01.1979 - IV 350 B - 166.-30 .Loschwasserversorgung" ist ein Léschwasserbedarf
von 96 m? innerhalb von 2 h abzusichern. Gemal dem vorgenannten Erlass ist bei
der Bemessung der L&schwasserversorgung das Arbeitsblatt W 405, Ausgabe Juli
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4.5

4.6

4.7

1978, des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. anzuwenden. Der
Léschwasserbedarf von 96 m¥ Std. (iber den Zeitraum von 2 Stunden aus dem vor-
handenen &ffentlichen Leftungsnetz muss vom Zweckverband Ostholstein durch ei-
nen Hydrantentest vor Ort gepriift werden.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt ebenfalls durch den Zweckverband Ostholstein.

Hinweise

Hinwei Wasser- und Schifffahrisamtes Libeck:

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dilrfen gemaR § 34 Abs. (4) des vorge-
nannten Gesetzes weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Ver-
wechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen,
deren Betrieb behindern oder die Schiffsfuhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen
oder anders irreflihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schiff-
fahriszeichen ist unzuldssig. Von der Wasserstrale aus sollen ferner weder rote, ge-
lbe, griine, blaue noch mit Natriumdampflampen direkt leuchtende oder indirekt be-
leuchtetet Flachen sichtbar sein. Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw.
sind mir daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Landeswassergesetz:

Der Geltungsbereich liegt im 100 m Bauverbotsstreifen gem. § 80 Landeswasserge-
setz (LWG).

Bodenschutz

Grundlage fir die Verfilllung oder Auffilllung mit Boden bildet die Bundesbodan-
schutzverordnung und die Mitteilung der Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
MNr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/
Abféllen — Technische Regeln — , (Stand 2003). Es sind ausschlieBliche Béden im
Sinne dieser Richtlinie zugelassen.

\orsorge gegen schadliche Bodenverdnderungen: Gemal § 7 Bundesbodenschutz-

gesetz sind schadliche Bodenverdnderungen zu vermeiden oder zu minimieren. In-
sbesondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Mal zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustra-
Ben, Lageplatze u.4.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustralen
solite die Mdglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Mach Abschluss der
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4.8

BaumafRnahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen
fur die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzu-
fitlhren (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 bodenschutzrechtiichen Vor-
gaben (insbesondere §6 BBodSchG i.V. mit §12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmalig 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 zuzufihren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder wieder
herzustellen. Die Bodenart des Auffllimaterials (z.B. bei der Gel&ndemodellierung)
sollte miglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grundla-
ge fur die Verflllung oder Aufflillung mit Boden ist die Mitteilung der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/ Abféllen-Technische Regeln”.

Meldung schédlicher Bodenverinderungen: GeméR § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer

schadlichen Bodenver&nderung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutz-
behrde mitzuteilen.

Hinweise zum Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe der Ostsee, Die Héhe des Gelandes be-
tragt knapp 3 Meter Ober NN. Die Erdgeschossfullbodenhthe des Hotels wird vor-
aussichtlich etwa bei 3,60 Meter Uber NN liegen. Der Hochwasserschutz erreicht eine
Hdhe von 4,0 Meter Gber NN.

Die Gemeinde Scharbeutz fihrt derzeit umfangreiche und kostenintensive Kisten-
schutzmalnahmen im Bereich Haffkrug/ Scharbeutz durch. Dabei werden die Kis-
tenschutzbauwerke innerhalb der Dine und der Promenade vollstdndig neu errichtet.
Der Hotelneubau wird dabei bereits detailliert berGcksichtigt und optimal in das Kis-
tenschutzkonzept integriert. Daher hilt die Gemeinde Scharbeutz es fir sinnvoll und
vertretbar im Plangebiet ein Untergeschoss zu errichten und dieses unter anderem
als Tiefgarage, fur die Haustechnik, Umkleide- und Lagerrdume sowie einen Well-
nessbereich zu nutzen. Ein dauernder Aufenthalt von Menschen erfolgt hier nicht.
Diese halten sich hier jeweils nicht mehr als 2 bis 3 Stunden auf. Bei einem Hoch-

Seite 12 von 18 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN



Stand: 27. Marz 2007

wasserereignis ist daher nicht von gefahren auszugehen.

4.9 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen
Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts (§ 24 BauGE) sowie des besonderen
Vorkaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGB) im Plangebiet sind nicht vorgesehen.
5 HKosten
Es entstehen der Gemeinde keine Kosten aufgrund der 2. Bebauungsplan&nderung.
6 Umweltbericht
gemal § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB
Mach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde flir diesen Bauleitplan folgenden Umfang
und Detaillierungsgrad fest, der bei der Ermittlung der Belange fiir die Abwagung er-
forderlich ist:
1. Einleitung
1a Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele
Die Gemeinde Scharbeutz verfolgt mit der Planung folgende Ziele:

1. Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines Ho-
tels aus dem 4- bis 5-Sterne-Bereich.

2. Keine Erhdhung der zuldssigen Firsthdhe von 12,75 m und des absocluten
Versiegelungsgrades des Baugrundstiickes von 80 %.

3. Anpassung des Planungsrechts an die aktuelle Rechtssprechung zur Ge-
nehmigung gewerblich genutzter Aulenterrassen aullerhalb des Baufensters.

4, Modifikation des ,Fensters zum Meer".

5. Klarstellung des bisherigen Planungszieles von zwei oberirdischen Vollge-
schossen zuzliglich zwei Staffelgeschossen (wobel das 1. Staffelgeschoss
bauordnungsrechtlich als weiteres Volligeschoss zu bewerten ist).

6. Beibehaltung der Art der baulichen Nutzung, bei Vereinfachung der textlichen
Festsetzung 1.1 Nr. 1: ,Hotel mit Restaurant und Wellnessbereich”

1b Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung

Die landesplanerischen Vorgaben werden bei der Planung beriicksichtigl. Eine positi-
ve landesplanerische Stellungnahme liegt vor. Die Untere Naturschutzbehdrde hat
eine Genehmigung zur Unterschreitung des 100m Streifens gemal § 11 LNatSchG
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2.1

erteilt.

Das Amt fir landliche Raume Kiel hat eine Unterschreitung des Bauverbotssireifens
gemal § 80 LWG mit Hinweis auf das besondere &ffentliche Interesse an dem Vor-
haben in Aussicht gestellt. Siehe Ziffer 1.1 der Begriindung
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umwelt-
priifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands, einschlieflich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden:

Planungsrechtlich ist das Plangebiet bereits ein Baugrundstiick.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um dasselbe Baugrundstiick wie im Bebauungs-
plan Nr. 49 und seiner 1. Anderung. Es handelt sich nicht um gesetzlich geschitzte
Biotope. Das Baugrundstiick wird derzeit griitenteils als Parkplatz und fiir ein Spiel-
gerat (Trampolinanlage) genutzt). Insgesamt ist das Baugrundstiick lediglich rd.
2.570 m* grof3!

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49 wurde unverén-
dert vom Ursprungsplan und der 1. Anderung Gbermommen. Der Ursprungsplan ist
seit dem 08.10.1998 rechtskraftig. Im damaligen Bauleitplanverfahren wurde ab-
schliebend geklart, dass es sich bei dem Baugrundstiick um kein geschiitztes Biotop
gemal § 15a Landesnaturschutzgesetz handelt.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung, der geringen Gréfe des Baugrundstiickes und der
allseitig angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen halt die Gemeinde Scharbeutz
es nicht fir erforderlich detaillierte Untersuchungen der Botanik und der Avifauna
vorzunehmen.

Durch die 2_ Anderung werden voraussichtlich keine Umweltmerkmale des Gebietes
erheblich beeintrachtiat.

Der Versiegelungsgrad sowie die zuldssige Firsththe bleiben unverandert. Zu er-
wahnen ist jedoch die SchlieBung des _Fensters zum Meer”,

Bislang war das Fenster zum Meer* im Erdgeschoss vollstandig von Bebauung frei-
zuhalten. Im Rahmen der Abstimmungen mit dem kinftigen Betreiber zeigte sich je-
doch, dass in dieser Form kein attraktiver, reprasentativer Hoteleingang entstehen
wirde, Zudem entstinde ein ,Diseneffekt” im Fenster" wodurch sich keine Auf-
enthaltsqualititsqualitat erzielen liee.

Kinftig ist daher als baugestalterische Festsetzung ein verglaster Fassadenabschnitt
vorgesehen. Aus Sicht der Gemeinde Scharbeutz sind die Auswirkungen dieser An-
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2.2

derung jedoch unerheblich, auch hinsichtlich der Auswirkungen der 2. Anderung auf
das Landschaftsbild. Das ,Fenster" hat eine Flache von etwa 40 m* je Gebaudeseite.

B Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten;
FFH-Prifgebiete, Vogelschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebie-

te und andere dkologisch hochwertige Gebiete liegen nicht in unmittelbarer Néhe.

c Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevilke-
rung insgesamt, soweit diese umweltbezogen sind:

Es ergeben sich nach Einschatzung der Gemeinde keine Auswirkungen.

D Auswirkungen auf KulturgUter und sonstine Sachglter, soweit diese umwelt-
bezogen sind:

Kultur- und sonstige Sachgtter befinden sich nicht in der Umgebung.

E Yermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwéssern.

Eine ordnungsgeméfe Entsorgung ist gewéhrleistet. Es kommt voraussichtlich zu
keinen unvertraglichen Emissionen.

F Mutzung erneuerbare ien sowie sparsamer und effizienter Umgan
mit Energie:
Dieses ist nicht Inhalt des Bebauungsplanes. Es sind keine Einschrankungen der

Mutzbarkeit erneuerbarer Energien im Bebauungsplan enthalten.

G Erhaltung der bestméglichen Luftgualitat in bestimmten Gebieten:
Siehe Ziffer 2.1e

H Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben 2.1a, 2.1c und 2.14d:

Alle Schutzglter werden gar nicht oder nur geringflgig beriihrt. Eine wesentliche Be-
einflussung der genannten Belange untereinander ist daher nach derzeitigem Pla-
nungsstand nicht erkennbar. Es ergeben sich nach Einschétzung der Gemeinde kei-
ne erheblichen Auswirkungen.
Prognose i{iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurchfilhrung der Planung (Nullvariante)
Schutzqut Mensch:
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der Ursprungsplan weiter gelten.

Schutzgut Tiere:

Es ergeben sich nach Einschétzung der Gemeinde keine erheblichen Auswirkungen.

Schutzqut Pflanzen:

Der Bebauungsplan hat auf den Lebensraum filr heimische, wildwachsende Pflanzen
keinen Einfluss.
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2.3

Schutzgut Boden:
Es ergeben sich nach Einschatzung der Gemeinde keine erheblichen Auswirkungen.

Schutzgut Wasser

Es ergeben sich nach Einschatzung der Gemeinde keine erheblichen Auswirkungen.
Schutzgut Klima/ Luft:

Die Planung hat auf das Schutzgut Klima/ Luft keinen Einfluss.
Landschaft:

Es ergeben sich nach Einschétzung der Gemeinde keine erheblichen Auswirkungen.
Schutzqut Kultur- und sonstige Sachgiiter:

Im Plangebiet und Umgebung sind keine Kultur- und sonstige Sachgiter vorhanden.
Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzglitern:

Alle Schutzglter werden nicht berlihrt. Eine wesentliche Beeinflussung der genann-
ten Belange untereinander ist daher voraussichtlich nicht erkennbar.

Emissionen:
- Siehe 2.2 ,Mensch” -
Umaang mit Abfallen und Abwassern:

Die Behandlung der Abfélle und Abwasser erfolgt gleich, egal welcher Variante der
Vorzug gegeben wird,

Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame Nutzung von Energie:
- Siehe 2.1 f-

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Griinordnerische Belange werden aufgrund der 2. Bebauungsplandnderung nicht
tangiert. Auch bislang war ein Versiegelungsgrad von 80 % zuldssig. Auch bislang
waren aullerhalb des Hotels umfangreiche Terrassen geplant.

Da das Malk der Nutzung nicht verandert wird ergeben sich keine erheblichen Aus-
wirkungen. Die SchlieBung des Fensters zum Meer" (40 m* Fassadefldchen je Ge-
baudeseite) hat nach Einschitzung der Gemeinde Scharbeutz keine Auswirkungen
auf fast alle Schutzgtter. Lediglich das Schutzgut .Boden" ist geringfilgig betroffen:

Das Baugrundstiick ist rund 2.700 m*® grofi. Davon dirfen 50% Oberbaut werden
(1.350 m?). Zusatziich dirfen weitere 30 % versiegelt werden (810 m?). Kinftig dirfen
diese 8§10 m? auch unterbaut werden. Davon ist folgendes Bodenvolumen betroffen:

B10 m?* x 2,75 m Geschosshéhe = 2.228 m*

Dieser Boden ware aber auch ohne die 2. Anderung vollstandig von der Planung be-
troffen, da ein vollstadndige Versiegelung des Bodens bereits zulassig es. Auch wére
dieser Boden wéhren der Bauphase ebenfalls stark von der MaBnahme betroffen. Im
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Rahmen der noch durchzufilhrenden Kistenschutzmalnahmen werden ebenfalls
grofimaBstablichen Bodenbewegungen durchgefiihrt.

Relevante Grundwasserstrome bestehen im Plangebiet/ Eingriffsraum nach Ein-
schitzung der Gemeinde Scharbeutz nicht, da die Kellergeschossfullbodenhéhe et-
wa bei 0,0m dber NN liegt (vgl. auch Bild in dieser Begriindung).

Auch muss in die Abwagung der Gemeinde Scharbeutz eingestellt werden, dass be-
reits umfangreiche Ausgleichsflachen erbracht wurden:

Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fir den Bebauungsplan Nr. 49 wurden be-
reits erbracht. Auf Grundlage eines dffentlich-rechtlichen Vertrages zwischen dem
Landrat des Kreises Ostholstein und der Gemeinde Scharbeutz vom
03.06.98/17.02.99 wurde eine rd. 5,5 Hektar grofe Flache in den Haffwiesen bei
Haffkrug NaturschutzmafBnahmen zugefuhrt (Flurstiick 213/1, Rahmenkarte 1790,
Gemarkung Gronenberg). Das Landschaftsbild im Bereich der Haffwiesen wird durch
diese MaRnahmen verbessert.

Aufgrund dieser dargelegten Abwagung verzichtet die Gemeinde Scharbeutz auf den
zuséatzlichen Machweis von Ausgleichsflachen bzw. Ausgleichsmalinahmen.
2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmiglichkeiten, wobei die Ziele
und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind:
Ohne Planung qilt der Ursprungsplan bzw. dessen 1. Anderung. Planungsalternati-
ven gibt es daher nicht

3. Zusitzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel techni-
sche Liicken oder fehlende Kenntnisse:

Die Gemeinde flhrte eine verbal-argumentative Methode der Umweltpriifung durch,
die dem gegenwartigen Wissensstand und in ihrem Umfang und Detaillierungsgrad
den allgemein anerkannten planerischen Grundsétzen gemdR der bisherigen Rechts-
lage entspricht. Weitergehende technische Verfahren bei der Umweltpriifung wurden

nicht verwendet.

Schwierigkeiten sind bei der Zusammenstellung der Angaben nicht aufgetreten, da
es sich um die 2. Anderung handelt und bei den vorherigen Planungsschritten schon
umfangreiche Umweltprifungen erfolgt sind.
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3.2 Monitoring (gemiR § 4c BauGB); Beschreibung der geplanten Mafinahmen
zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bau-
leitplans auf die Umwelt:

Durch die Kleinteiligkeit des Gebietes und der nicht zu erwartenden erheblichen Um-
weltauswirkungen der Planung, wird die Uberwachung der Umweltauswirkungen auf
ein Minimum beschrénkt bleiben kénnen. Dies erfolgt durch die Gemeinde im Rah-
men lhrer gesetzlichen Pflichten.

3.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung:

Das Ziel der Planung besteht darin, den Bebauungsplan an die aktuelle Genehmi-
gungsplanung sowie die aktuelle Rechtsprechung anzupassen. Eine bauliche Ver-
dichtung oder zusétzliche Versieglung des Plangebietes erfolgt nicht.

7 Beschluss der Begriindung

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Scharbeutz am 27.
Marz 2007 gebilligt.

Scharbeutz, 0 4. AL, 2007
lirgermeister

Seite 18 von 18 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN



