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Stand: 20.03.2013

BEGRUNDUNG

zur 2, Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 — Sch - der Gemeinde Scharbeutz flir ein
Gebiet: Scharbeutz, Seestralle/ Ecke Am Augustushof, Augustusbad”.

1.1

Vorbemerkungen

Planungserfordernis/Planungsziele

Fir das Plangebiet gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 7 - SCH - aus dem Jahr 1984,
Das bestehende Geb3ude wurde bereits 1872 als erstes Hotel in Scharbeutz erbaut.
Geplant sind nun der Abriss des Hotels und der Neubau eines Appartementhauses
mit etwa 34 Wohneinheiten, da die bauliche Substanz nicht mehr zukunftsfahig ist.
Dazu bedarf es einer Verschiebung des Baufensters und der Anpassung der Fest-
setzungen zum Mal der baulichen Nutzung. Planungsziel ist die Schaffung der bau-

leitplanerischen Voraussetzungen, um ein neues Wohngebdude mit Stellplatzanlage
und Tiefgarage errichten zu knnen.

Der Bauausschuss der Gemeinde Scharbeutz hat am 08.05.2012 zugestimmt den
Bebauungsplanes Nr. 7 -SCH- zu dndermn.

Rechtliche Bindungen

Der Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Schleswig-Holstein stellt das Ge-

meindegebiet innerhalb des Ordnungsraumes um Libeck und auf der Landesent-
wicklungsachse Libeck - Puttgarden dar. Gleichzeitig befindet sich die Gemeinde
Scharbeutz im Schwerpunktraum flr Tourismus und Erholung und bildet zusammen
mit der Gemeinde Timmendorfer Strand ein Unterzentrum. Nach dem Regionalplan
2004 Planungsraum [l liegt das Unterzentrum Timmendorfer Strand/Scharbeutz in-
nerhalb des Ordnungsraumes Libeck. Das Plangebiet befindet sich nach dem Regi-
onalplan innerhalb des baulich zusammenh&ngenden Siedlungsgebietes von Schar-
beutz, sowie innerhalb des Ordnungsraumes fiir Tourismus und Erholung.

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Scharbeutz von 1997 stellt fur das Plange-
biet als gemischte Baufliche dar. Der Landschaftsplan der Gemeinde Scharbeutz
stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar.

Der Bebauungsplan Nr. 7 — SCH -, 2. Anderung der Gemeinde Scharbeutz wird als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 -SCH- der Gemeinde Scharbeutz

BauGB aufgestellt, da es sich um eine angemessene Nachverdichtung in einem be-
reits bebauten Gebiet handelt, Die zuldssige Grundfliche entspricht ca. 890 m?, so-
mit sind die Vorrausetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
gegeben.

2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist derzeit mit einem dreigeschossigen Hotelgebidude und diversen
MNebengeb&uden bebaut. Die Umgebung ist vollstandig bebaut und gréltenteils durch
Wohnnutzung gepragt. Nérdlich des Plangebietes befindet sich die Stralle ,Am Au-
gustushof* und éstlich die Seestralte. Im Westen und Siden grenzt die Parkanlage
LSugustushof* mit Gewasser und groen Baumbestand an das Plangebiet. Maligeb-
lich ist hier die Kastanienreihe an der stdlichen Plangebietsgrenze zu nennen. Auf
dem Grundstiick selbst befinden sich an der Stralle ,Am Augustushof' zwei Linden

sowie abgebdschte Anpflanzungen.

3 Begriindung der Planinhalte

3.1 Flichenzusammenstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Mischgebiet 2.220 m?
Verkehrsflache 380 m?
Groke Plangebiet insgesamt: 2.600 m?

3.2 Auswirkungen der Planung

Bei Umsetzung der Planung wird das Bestandsgebdude samt Nebengebdude abge-
rissen und durch einen Neubau mit Tiefgarage ersetzt. Die Griile und Position des
neuen Baukdrpers orientiert sich dabei Oberwiegend am Bestandsgeb&dude. Der
Hauptbaukérper riickt dabei um ca. 7 m nach Norden um einen gréflieren Abstand zu
den vorhandenen GroRbaumbestinden im Siden einzuhalten. Westlich an den

Hauptbaukérper wird ein zweigeschossiger schmaler Riegel angefigt.
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Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.3.1 Art der baulichen Nutzung

3.3.2

wIDH PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN

Die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet wird als Mischgebiet festgesetzt. Dies
flgt sich auch ein in die bestehenden Nutzungen entlang der sdlichen Seestralle,
wo weitere Mischgebiete festgesetzt sind. Dies entspricht auch den Darstellungen
des geltenden Flachennutzungsplanes.

Mal der baulichen Nutzung

Die bestehende Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 wird auf 0,4 erhéht. Dies geschieht
vor dem Hintergrund, dass bereits das Bestandsgebaude mit Nebengebduden die
festgesetzte GRZ (berschreitet. Somit erfolgt eine planungsrechtliche Absicherung
der vorhandenen bzw. geplanten Bauvolumen an dieser Stelle. Zusatzlich erfolgt die
Festsetzung einer ausnahmsweisen Uberschreitung der maximal zul&ssigen Grund-
flichen um 15 % fur AuBenterrassen und Balkone gemalR § 16 (6) BauNVO. Bei die-
ser Festsetzung handelt es sich um eine Ausnahme nach § 31 Abs.1 BauGB und
somit ist auch das Einvernehmen der Gemeinde gemaR § 36 Abs. 1 BauGE erforder-
lich. Die bisher festgesetzte Geschossflichenzahl (GFZ) von 0,8 entfallt, da die Gbri-
gen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung von der Gemeinde Scharbeutz
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 -SCH- der Gemeinde Scharbeutz

als ausreichend angehsehen werden.

Héhe der baulichen Anlagen

Die maximale Hdhe der baulichen Anlagen wurde bisher fiir das Plangebiet nicht ge-
regelt. Die 2. Anderung sieht vor eine max. Hohe des Hauptgebéudes mit 15,0 m
liber Oberkante Erdgeschossfertigfuliboden (OKEGFF) und fir den zweigeschossi-
gen Riegel mit 6,50 m Uber OKEGFF fest zu setzen, Die Firsthhe des Hauptbaukdr-
pers mit ca. 15 m Ober Geldnde entspricht dabei ungefdhr der Hiihe der sdlichen
Machbarbebauung. Des Weiteren wird fiir den Hauptbauk&rper eine Traufhthe von
9 m Uber OKEGFF festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Es werden weiterhin maximal drei Vollgeschosse festgesetzt. Fir den westlichen

schmalen Riegel werden maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

3.3.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Analog zu der Ausnahmefestsetzung zur Uberschreitung der Grundfidchenzahl wird
auch eine gesonderte Festsetzung zur Uberbaubaren Grundstiicksfliche getroffen,
Diese ldsst ausnahmsweise die Errichtung von Aulienterrasse und Balkonen auer-
halb der als Oberbaubar festgesetzten Grundsticksflachen zu.

3.3.4 Sonstige Festsetzungen

Garagen, Carports, Nebengebiude

Zur Wahrung des Stralenbildes werden Garagen, Carports und Nebengebdude im
Bereich zwischen dem Baufenster und der Seestralle EUSQESGNQSEEH‘

Déacher

Es erfolgt zum Ausschluss von Flachd&chern die Festsetzung einer Dachneigung von
mindestens 15°, um weiterhin ausreichend Gestaltungsmdéglichkeiten zur Dachaus-
formung zu lassen. Wobei das Dach als Walmdach auszufiihren ist und die sich ge-
genliberliegenden Dachseiten gleichwinklig bzw. symmetrisch auszubilden sind. Des
Weiteren werden spiegelnde oder glasierte Materialien zur Dacheindeckung ausge-
schlossen.

Einfriedungen

Im Bebauungsplan werden zu den &ffentlichen Verkehrsflichen maximal 1,0 m hohe

Einfriedungen in Form von Hecken festgesetzt.
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3.4

3.4.1

3.5

3.5.1

ErschlieBung

Bezilglich der ErschlieBung ergeben sich keine Anderungen gegeniber dem Ur-
sprungsplan.

Stellplitze

Eine Stellplatzanlage ist in der nordwestlichen Ecke des Baugrundstlicks geplant.
Weitere Stellpldtze werden in der Tiefgarage die sich unter dem Hauptgebiude be-
findet untergebracht. Die Zufahrt zum Grundstlick, um dann von Norden in die Tief-
garage zu fahren erfolgt von der SeestralRe aus.

Griinplanung

Auf die GroRbaumbestinde in und um das Plangebiet wird Rlcksicht genommen.
Zwel groBe Linden im ndrdlichen Bereich des Grundstlcks werden als .zu erhaltend”
festgesetzt. Durch die Verschiebung des Baufensters, wird zu den sich an der sidli-
chen Grundstiicksgrenze befindlichen Kastanien mehr Abstand gehalten.

MNaturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da der Bebauungsplan nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt wird, ergibt sich kein Erfordernis zum tatsdchlichen Nachweis einer Kom-
pensation. Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs, 3 Satz 5

vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

BP 7 SCH Tatsdchliche Nutzung BP 7 SCH, 2. A.
Hauptnutzung 666 m? 654 m? BE8 m*
Uberschreitungen fur - 278 m? 133 m?
Terrassen/Balkone
Mebengebiude/ Ne- 333 m? 242 m* 826 m* 0 m* 444 m?
benanlagen
Summe Versiegelung 2.000 m* 1.465 m*

In einem direkten Vergleich der tatsdchlichen bestehenden Versiegelung mit den
Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 - SCH - wird deutlich,

dass sich der Versiegelungsgrad mit der Planung um ca. 500 m? verringert.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 -SCH- der Gemeinde Scharbeutz

4 Ver- und Entsorgung

Zurzeit sind keine Bauvorhaben der ZVO Gruppe in dem angegebenen Bereich vor-
gesehen. Die Leitungen und Kabel diirfen in einem Bereich von 2,50 m, jeweils paral-
lel zum Trassenverlauf, weder (berbaut (Gebdude, Carport, Stlitzwénde, etc.) noch
mit Anpflanzungen versehen werden. Einzelne Baumstandorte, sind mit dem ZVO vor
der Bauausfihrung abzustimmen.

4.1 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die EON Hanse AG.

4.2 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

4.3 Wasserver-/ und -entsorgung

Bezliglich der Wasserver-/ und -entsorgung ergeben sich keine Anderungen gegen-
iber dem Ursprungsplan.

4.4 Millentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein,

4.5 Léschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Gemeinde Scharbeutz wird durch die "Freiwilligen Feuerweh-
ren” gewdhrleistet. Das Baugebiet wird mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten
ausgestattet. Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW - Bereitstellung von Ltsch-
wasser durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung — sind bei nicht feuerhemmen-
den bzw. feuerbesténdigen Umfassungswénden Ldschwassermengen von 96 m*h
fur zwei Stunden erforderlich. Anderenfalls sind 48 m*h ausreichend. Dieses kann im
Bedarfsfall dem vorhandenen Trinkwassernetz entnommen werden. Im Ubrigen wird
auf den Erlass zu Verwaltungsvorschrift Ober die Léschwasserversorgung vom 30.
August 2010 (IV-334 — 166.701.400-) hingewiesen. Danach ist der Ldschwasserbe-
darf durch die Gemeinden nach pflichtgem&fem Ermessen festzulegen.
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5.1

5.2

Hinweise

Bodenschutz

Grundlage fir die Verfillung oder Aufflllung mit Béden bildet die Bundesboden-
schutzverordnung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/
Abféllen — Technische Regeln — , (Stand 2003). Es sind ausschlieBliche Béden im
Sinne dieser Richtlinie zugelassen,

Vorsorge gegen schidliche Bodenverdnderungen: GemaR § 7 Bundesbodenschutz-
gesetz sind schadliche Bodenverdnderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Mal zu beschrénken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustra-
Ren, Lageplédtze u.d.) ist méglichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustralien
solite die Miglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. MNach Abschluss der
Baumafinahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen
fur die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzu-
fOhren (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 iV. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die
DIN 19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmélig und fachgerecht, beim
Ab- und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unter-
boden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer wei-
teren Nutzung zuzuflhren bzw. naturnahe Standortverhéltnisse zu erhalten oder wie-
der herzustellen. Die Bodenart des Auffllimaterials (z.B. bei der Geldndemodellie-
rung) solite moglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen.
Grundlage fur die Verfillung oder Auffillung mit Boden ist die Mitteilung der Lander-
arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwer-
tung von mineralischen Reststoffen/Abfillen-Technische Regeln”.

Meldung schédlicher Bodenverdnderungen: Gemdl § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer
schédlichen Bodenverdnderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutz-
behérde mitzuteilen.

Abfall

Alle beim Abbruch anfallenden Abfélle sind vorrangig zu verwerten (§7 Abs. 2 KWG).
Abfélle zur Beseitigung wie z.B. asbesthaltige Baustoffe, teerélbehandelte Hélzer o-
der rufbehaftete Schornsteinbestandteile sind, soweit nicht von der Annahme aus-
geschlossen, dem Zweckverband Ostholstein als &ffentlich rechtlichem Abfallentsor-
gungstréger zu Uberlassen (§17 KWG). Fir asbesthaltige und teerdlhaltige Abfille
besteht ein (Wieder-) Verwendungsverbot, sie dirfen auch nicht zur Weiterverwen-
dung abgegeben werden. Die Entsorgung der geféhrlichen Abfille ist nachzuweisen
(§50 KWG). Flr die Entsorgung der gefdhrlichen Abfalle ist eine Abfallerzeuger-
nummer des Kreises Ostholstein erforderlich. Diese Nummer wird auf formlosen An-
trag von der Abfallbehérde Ostholstein vergeben (§28 NachwV). Vor der Entsorgung
der gefahrichen Abfille ist ein Entsorgungsnachweis zu erstellen und bei der GOES
(Gesellschaft fur die Organisation der Entsorgung von Sonderabféllen mbH Neumi-
nster) einzureichen und bestétigen zu lassen (§3 NachwV). Vor dem Beginn von Ab-
bruch-, Sanierungs- und Instandhaltungsarbeiten oder Bauarbeiten muss der Arbeit-
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 -SCH- der Gemeinde Scharbeutz

geber fiir die Gefahrdungsbeurteilung Informationen, insbesondere vom Auftragge-
ber oder Bauhermn, dariiber einholen, ob entsprechend der Nutzungs- oder Bauge-
schichte des Objekts Gefahrstoffe, insbesondere Asbest, vorhanden oder zu erwar-
ten sind. Die Erstellung eines Schadstoffkatasters ist zu Uberprufen. Weiter reichen-
de Informations-, Schutz- und Uberwachungspfiichten, die sich fir den Auftraggeber
oder Bauherrn nach anderen Rechtsvorschriften ergeben, bleiben unberiihrt (§ 15
Abs. 5 Gefahrstoffverordnung). Rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten ist die untere Ab-
fallbehérde Ostholstein zu informieren.

Bei den Arbeiten mit asbesthaltigen Baustoffen sind die Vorschriften des Chemika-
lienrechtes und der Gefahrstoffverordnung insbesondere der TRGS 519 (technische
Regeln fur Gefahrstoffe) zu beachten.

6 Bodenordnende und sonstige Mallnahmen

Bodenordnende und sonstige Mafnahmen, fir die der B-Plan die Grundlage bildet:

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts (§ 24 BauGB) sowie des besonderen
Vorkaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGB) im Plangebiet sind nicht vorgesehen.

7 Kosten

Es entstehen der Gemeinde keine Kosten aufgrund der Planung.

8 Billigung der Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sﬂzung der Gemeindevertrgt Scharbeutz am

20.03.2013 gebilligt.
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