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Stand: 5. Mai 2020

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 9 -SCH-, 2. Anderung und Ergénzung der Gemeinde Scharbeutz fiir das
Gebiet Scharbeutz, Strandallee zwischen Ponitzer Chaussee und Hamburger Ring

1 Vorbemerkungen

1.1 Planungserfordernis / Planungsziele

Die Gemeinde Scharbeutz méchte die touristischen Nutzungen in der 1. Reihe direkt an der
Strandallee stérken. Das im Ursprungsplan festgesetzte Allgemeine Wohngebiet ist dafiir
nicht geeignet, da detailliert auf touristische Zwecke fokussierte Nutzungen damit nicht
festsetzbar sind. Weiterhin soll fir die Zukunft gesichert werden, dass in dem Gebiet keine
Eigentumswohnungen, die als Zweitwohnungen genutzt werden, im Ubermal entstehen,
sondern Angebote zur Steigerung der touristischen Vielfalt. Dazu werden die Festsetzun-
gen zum Mal} der baulichen Nutzung angehoben, um Anreize flr die von der Gemeinde fa-
vorisierte Bebauung zu schaffen.

Die Gemeinde hat eine detaillierte Bestandsaufnahme vorgenommen und beabsichtigt, den
Gebaudebestand starker zu berlicksichtigen. Die nérdlich der Kirche vorhandene rechtma-
Big entstandene Wohn- und Appartementaniage mit den dortigen Stellpldtze und die Stell-
platze der Kirche werden daher in der Planung beriicksichtigt. Gleichwohl beabsichtigt die
Gemeinde die Bewahrung der Ortsgestalt durch Beibehaltung der Parzellenstruktur. Die
Gebéudehohen sollen begrenzt werden; aufgrund der fehlenden Geb&udehéhenbegren-
zung sind an der Strandallee tlw. zwar zweigeschossige Gebaude, jedoch durch massiv

ausgebaute Dachgeschosse mit unmafstéblicher Hohenentwicklung entstanden.

Im Zuge der Aufstellung mehrerer Bebauungspléne entlang der Strandallee schneidet die
Gemeinde die Geltungsbereiche neu. Die Grundstiicke angrenzend an den Hamburger
Ring werden daher in diese 2. Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr. 9 -Sch-

einbezogen.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und anderen MaRnahmen der Innenent-
wicklung und wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die GréRe
der méglichen Grundfldche betragt mit insgesamt ca. 7.500 m? weniger als 20.000 m2. Al-
lerdings stellt die Gemeinde Scharbeutz in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang den Bebauungsplan Nr. 16a -H-, 8. Anderung und den Bebauungs-
plan Nr. 32 -Sch-, 1. Anderung auf. Die GréRe der méglichen Grundfliche dieser Bebau-
ungsplane zusammen betragt mit ca. 22.000 m? mehr als 20.000 m?. Es wurde daher eine
Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 des BauGB durchgefiihrt (PLOH, Februar 2018).
Die Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
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erheblichen Auswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwé&gung zu be-
rlicksichtigen waren. Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben be-
grundet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.
Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des BImSchG
zu beachten sind. Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

Der Bauausschuss der Gemeinde Scharbeutz hat am 04.12.2012 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 9 -SCH-, 2. Anderung und Ergénzung beschlossen.

Rechtliche Bindungen

Die ibergeordneten landesplanerischen Zielsetzungen aus dem Landesentwicklungsplan
2010 und dem Regionalplan 2004 (alt) werden durch die nun geplante Festsetzung eines
Sondergebietes ,Tourismus” nicht beeintrachtigt. Scharbeutz liegt nach dem Landesent-
wicklungsplan 2010 in einem Schwerpunktraum fur Tourismus und Erholung. Die Schwer-
punktrdume fiir Tourismus und Erholung sind besonders geeignet fir eine marktgerechte
Entwicklung des Tourismus sowie zur Umsetzung der tourismuspolitischen Zielsetzungen
entsprechend der Tourismusstrategie des Landes Schleswig-Holstein. Hier stehen Maf-
nahmen zum gewerblichen Tourismus im Vordergrund. Nach dem Regionalplan 2004 fir
den Planungsraum Il liegt das Plangebiet in einem Ordnungsraum fir Tourismus und Erho-
lung. Hierzu ist im Textteil ausgefiihrt, dass weitere ordnende MalRnahmen im Hinblick auf
Qualitatsverbesserung, Aufwertung und Attraktivitdtssteigerung der touristischen Infrastruk-
tur und zur Saisonverldngerung erforderlich werden. Die Entwicklung soll auf struktur- und
bestandsergdnzende MalRnahmen ausgerichtet sein. Es soll eine Steigerung an Angebots-
qualitat erfolgen. Die Errichtung von Zweitwohnungen ist, soweit méglich zu begrenzen.

Das Vorhaben entspricht den dargelegten Inhalten der Raumordnung und Landesplanung.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Scharbeutz stellt das Plangebiet als Wohnbaufla-

che und Grinflache dar. Der Fladchennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung ange-
passt.

Fur das Plangebiet gelten die Festsetzungen des seit 1976 rechtskraftigen Bebauungspla-

nes Nr. 9 -SCH- mit der 1. Anderung und im Siiden des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch-,

6. Anderung. Diese sehen WA-Gebiete mit offener Bauweise bei einer Grundflachenzahl
von 0,15 bis 0,28 und ein bis drei Vollgeschossen, bzw. im Slden Mischgebiet mit einer
GRZ von 0,3 vor. Weiter ist eine Flache fir den Gemeinbedarf der Zweckbestimmung ,Kir-
che” festgesetzt.
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2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Teil der Ortslage Scharbeutz direkt westlich der Stran-
dallee. Die Grundstiicke sind vorwiegend mit Wohngebduden bzw. Ferienappartements
und der Kirche bebaut. Westlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Fl&chen und ein Park-
platz an das Plangebiet; dstlich der Strandallee befindet sich der Ostseestrand. Nérdlich
und sldlich folgt die bebaute Ortslage Scharbeutz. Westlich des Plangebietes liegt tiw. ein
Gewasser des Wasser- und Bodenverbands Ostsee. Das Gelédnde ist leicht bewegt und
fallt in westlicher Richtung ab. Das Plangebiet liegt mit Héhen Gber NHN von unter 3 m tiw.
im hochwassergefahrdeten Bereich.

3 Begriindung der Planinhalte

3.1 Flachenzusammenstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

SO-Gebiet: ca. 2,6 ha 79 %
Verkehrsflache: ca. 0,1 ha 3%
Grinflache: ca. 0,2 ha 7%
Gemeinbedarf: ca. 0,4 ha 1%
Gesamt: ca.3,3ha 100 %

3.2 Auswirkungen der Planung

3.2.1 Natur-, Klima- und Liarmschutz

Negative Auswirkungen auf umweltschiitzende Belange werden durch die Planung nicht
erwartet. Neue Bauflachen werden nicht geschaffen. Aufgrund der Lage im Ortsgeflige und
der vollsténdig bereits bebauten Grundstiicke wird mit dieser Bauleitplanung, die sich
Uberwiegend auf Anderungen der Art der baulichen Nutzung beschrénkt, eine Auswirkung
auf den Klimawandel nicht angenommen. Auf konkrete Festsetzungen zum Klimaschutz
wird im Hinblick auf die detaillierten Regelungen im Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWé&rmeG), der Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Geb&duden (Energieeinsparverordnung — EnEV) sowie dem Energieein-
sparungsgesetz (EnEG) verzichtet. Die Bauleitplanung ist eine Angebotsplanung; ein kon-
kretes Zeitfenster zur Umsetzung besteht nicht. Von daher ist zu befiirchten, dass im Be-
bauungsplan getroffene Festsetzungen ggf. in einigen Jahren nicht mehr den inzwischen
fortgeschrittenen technischen Entwicklungen entsprechen. Solaranlagen sind zuléssig.
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3.2.2

Im Hinblick auf L&rmimmissionen hat die Gemeinde Scharbeutz ein Gutachten erarbeiten
lassen (Gutachten Nr. 18-07-2, Verkehrslarmuntersuchung zur 2. Anderung und Erganzung
des Bebauungsplanes Nr. 9 -Sch- der Gemeinde Scharbeutz flir das Gebiet an der Stran-
dallee zwischen Pénitzer Chaussee (B 432) und Hamburger Ring (B 76), ibs, Mélin,
10.07.2018). Unter Beachtung von passiven SchallschutzmaRnahmen kénnen gesunde

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.

Stadtebauliche Zielsetzungen

Entsprechend den Zielvorgaben der Landesplanung beabsichtigt die Gemeinde Scharbeutz
die Starkung der touristischen Nutzungen. Die Gemeinde stellt derzeit mehrere Bebau-
ungspldne (u.a. B-Plan 16a-H, 8. Anderung, B-Plan 32 Sch 1. Anderung) mit dhnlicher Ziel-
setzung auf, da in den letzten Jahren verstarkt gerade in bevorzugten ostseenahen Lagen
Eigentumswohnungen entstanden sind, die tlw. nur als Zweitwohnungen genutzt werden.
Das Plangebiet eignet sich in hohem Male fur die Ansiedlung von Beherbergungsbetrie-
ben/Ferienwohnungen in Verbindung mit anderen maritimen Nutzungen und Angeboten.
Die Kombination mit Schank- und Speisewirtschaften und der touristischen Struktur
seeseits der Strandallee prédestiniert das Plangebiet fiir touristische Zwecke. Vor einigen
Jahren hat die Gemeinde mit der Neugestaltung der Promenade den Grundstein fiir die
neue touristische Afttraktivitdt gelegt. Eine Bebauung Uberwiegend mit Wohnun-
gen/Zweitwohnungen verschlie3t sich dagegen einer touristischen Qualitdt. Zudem sind in
einem Allgemeinen Wohngebiet L&dden und Schank- und Speisewirtschaften nur zur Ver-
sorgung des Gebietes zulassig; dieses trifft flir die touristische Funktion des Plangebietes
gelegen direkt am Meer nicht zu. Die Gemeinde hat daher beschlossen, in einem Sonstigen
Sondergebiet der Zweckbestimmung Tourismus die touristische Angebotsvielfalt zu stei-

gern.

Fiar das Plangebiet gilt die Satzung der Gemeinde Scharbeutz Uiber die Sicherung der
Zweckbestimmung flir den Fremdenverkehr flr Teilbereiche des Gemeindegebietes. Dar-
Uber hinaus macht die Gemeinde von der Neufassung des BauGB Gebrauch und setzt
gem. § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB fest, dass zur Sicherung der Zweckbestimmung von Gebie-
ten mit Fremdenverkehrsfunktionen die Nutzung von Rdumen in Wohngeb&uden oder Be-
herbergungsbetrieben als Nebenwohnung, wenn die Rdume insgesamt an mehr als der
Halfte der Tage eines Jahres unbewohnt sind, der Genehmigung unterliegt. Mit dieser
Festsetzung bezweckt die Gemeinde die Reduzierung von Zweitwohnungsnutzungen im
Plangebiet. Aus den Erhebungen der Gemeinde zu Nebenwohnsitzen geht hervor, dass der
Anteil der mit Nebenwohnsitz gemeldeten Personen entlang der Strandallee im Verhéltnis
bereits bei Gber 50 % liegt.
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Um die avisierten touristischen Nutzungen umsetzen zu kénnen, wird das MaR der bauli-
chen Nutzung angehoben. Die bislang im Bebauungsplan Nr. 9 -Sch- festgesetzte Ge-
schossfléche entféllt. Neu aufgenommen wird eine Beschrdnkung der Gebiude- und
Wandhdhen. Dazu wurden im Plangebiet die vorhandenen Gebdude- und Wandhéhen er-
mittelt, die als Grundlage fur die Festsetzung dienen. Die Geb&udehthen liegen liberwie-
gend zwischen etwa 7 m und 10 m. Lediglich im Norden des Plangebietes ist ein Gebdude
mit einer Hohe bis zu etwa 16 m vorhanden sowie ansonsten 3 Geb&aude von 11 m bis
12 m Hohe. Die zuldssige Wandhthe wird mit 7 m tber der Strandallee oder Hamburger
Ring bzw. im Norden Uberwiegend entsprechend dem Ursprungsplan festgelegt. Die nun
getroffene Regelung schréankt die Bauherren in der Zukunft kaum ein, ist jedoch geeignet,
unerwinschte Hohenentwicklungen zu begrenzen. Gebaude mit vorhandener héherer Ge-
baude- oder Wandhohe genielien Bestandsschutz. Nicht eingeflossen in die Uberlegungen

ist die vorhandene Kirche, deren vorhandene Hohe die Funktion représentiert.

3.3 Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.3.1 Art der baulichen Nutzung
Entsprechend den Planvorstellungen der Gemeinde zur Férderung des Tourismus wird fiir
das Plangebiet ein Sonstiges Sondergebiet der Zweckbestimmung ,Tourismus* gemaR
§ 11 BauNVO festgesetzt. Dieses dient vorrangig der Unterbringung von Betrieben des Be-
herbergungsgewerbes, von Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung, zum Tourismus
und zur Erholung sowie von Ferienwohnungen. Sonstige Wohnungen einschlieBlich Be-

triebswohnungen sind ebenfalls zuldssig.

Im Hinblick auf die zuldssigen gewerblichen Nutzungen legt die Gemeinde den Fokus eine
eher kleinteilige Ladenstruktur und begrenzt daher die Verkaufsflache. GréRere Einzelhan-
delsbetriebe sind im Plangebiet in der 1. Reihe nicht gewlinscht. Dartiber hinaus sollen sich
in diesem besonders touristisch gepragten Bereich diesen unterstiitzende gewerbliche Nut-
zungen ansiedeln. Keinesfalls sind hier Betriebe wie z.B. Autoschlosser, Klempner, Maler-
und Lackierer u.8. gewinscht. Mit dem Begriff maritimer Bezug sind z.B. Bade-, Strand-,
Segel-, Surf-, Angelbedarf, Fischerei usw. gemeint.

Durch den festgesetzten Sondergebietstypus unterscheidet sich dieser wesentlich von ei-
nem Allgemeinen Wohngebiet und einem Mischgebiet. Denn es sind z. B. keine Geschfts-
und Burogeb&dude, Gartenbaubetriebe, Tankstellen oder Vergnligungsstétten zuldssig. Im
Gegensatz zum Mischgebiet nach § 6 Baunutzungsverordnung sind nur nicht stérende
Gewerbetriebe und Gewerbebetriebe mit maritimem Bezug, die auf die Ndhe zum Wasser
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3.3.2

3.3.3

angewiesen sind, zuldssig. Einzelhandelsbetriebe sind nur kleinteilig zuldssig, Gemeinbe-

darfsnutzungen nur, soweit sie mit der Zweckbestimmung Erholung vereinbar sind.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden entsprechend den angestreb-
ten Nutzungen deutlich angehoben. Die Grundfldchenzahl wird von bislang festgesetzten
0,15 auf 0,2 vergroRert. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird generell ver-
zichtet. Insgesamt erhoht sich dadurch die erzielbare Geschossflache deutlich. Zur Vermei-
dung unmaRstéblicher Gebdude wird eine Begrenzung der Gebdude- und Wandhdhe auf-
genommen. Damit kann eine einheitliche vertragliche Héhenentwicklung entlang der Stran-
dallee gesteuert werden. Es sind einige Gebaude entstanden, die oberhalb der nun festge-
setzten Hohe liegen und auf die Strandallee sehr massiv wirken. Diese Gebdude geniellen
Bestandsschutz. Fir die nérdlichen Grundstiicke bleibt es weitgehend bei den Héhenfest-
setzungen analog zur 1.Anderung. Fur die Wandhéhe (Schnittpunkt AuRen-
wand/Dachhaut) werden ebenfalls Obergrenzen aufgenommen, die eine harmonische Ge-
staltung bewirken sollen. Die Wandhdhe bezieht sich dabei auf den Hauptbaukérper. Gau-
ben u.d. untergeordnete Bauteile sind davon ausgenommen. Flr das Geb&dude Stran-
dallee 110 besteht das Erfordernis, das Dach zu sanieren. Der Gemeinde liegt dazu ein
Konzept vor, ausnahmsweise darf fir diese Sanierung von der festgesetzten Wand- und

Gebaudehéhe abgewichen werden.

Neu aufgenommen unter Beachtung der nun anzuwendenden BauNVO 2017 wird flr den
groRten Teil des Plangebietes eine Festsetzung zur Uberschreitung der Grundfi&che durch
die Anlagen des § 19 Abs. 4 BauNVO. Fir den nordlichen Teil wird die Regelung aus der
1. Anderung ibernommen. Ebenfalls festgesetzt wird eine Uberschreitung der zuléssigen
Grundflache fur AuRenterrassen. Diese gelten nach heutiger Rechtsauffassung als zur

Hauptanlage gehérend.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen
Die festgesetzte Bauweise konkretisiert die im Ursprungsplan festgesetzte offene Bauweise

zu nur zuldssigen Einzelhdusern entsprechend dem vorgefundenen Bestand.

An den (berbaubaren Flachen werden aufgrund der tlw. angehobenen Grundflachenzahl
bzw. anhand bereits genehmigter Bauvorhaben geringfligige Veranderungen vorgenom-
men. Die vorhandene Bebauung nérdlich des Kirchengrundstiicks wird mit Baufenstern ge-
sichert.

Seite 8 von 20 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN  wIDH



Stand: 5. Mai 2020

Im Hinblick auf die Regelung zu AuRenterrassen wird festgesetzt, dass diese auflerhalb der
Uberbaubaren Flachen liegen durfen. Damit wird dem vorgefundenen Bestand Rechnung
getragen.

3.3.4 Sonstige Festsetzungen
Sonstige neu aufgenommene Festsetzungen betreffen die Regelungen zur Baugestaltung.
Die Gemeinde Scharbeutz hat fiir weite Teile der Bebauung entlang der Strandallee den
Bestand erhoben und festgestellt, dass vorwiegend die Farben rot bis rotbraun und weiR
bei der Baugestaltung verwendet wurden. Dementsprechend werden fiir die Dach- und
Fassadengestaltung nun entsprechende Vorgaben getroffen, die zu einer in einheitlichem
Rahmen gestalteten Bebauung fihren sollen. Ausnahmen von diesen Vorgaben kénnen
zugelassen werden. GroRe Geb&ude mit entsprechender Fassadenldnge sind durch Riick-
spriinge zu gliedern, um sich besser in die auch kleinteilig vorhandene Bebauung einzufii-
gen. Ebenso werden Vorgaben zu Fensterformaten getroffen, die der vorwiegend vorge-
fundenen Gestaltung entsprechen. Massiv ausgebaute Dacher mit mehreren Ebenen und
dementsprechend angeordneten Gauben wirken gestalterisch negativ und sind daher kiinf-
tig ausgeschlossen, ebenso wie mehrere zurlickgesetzte Geschosse (sog. Staffelgeschos-
se). Zur Unterstlitzung des StraRenbildes werden Vorgaben zu Einfriedungen getroffen, die
der Lage des Plangebietes gegenlber dem Strand entsprechen. Im Falle einer Bepflan-

zung konnen hier Strandhafer, Sanddorn, typische Heckenrosen u.&. gewéhlt werden.

3.4 Verkehr

3.4.1 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt wie bisher tber die Strandallee. Die Festsetzung
der Verkehrsflache an der Einmiindung Ponitzer Chaussee/Strandallee entspricht den Ei-
gentumsverhéltnissen. Die Gemeinde Scharbeutz ist an das Liniennetz des OPNV ange-
bunden.

Hinweise des Landesbetrieb StraBenbau und Verkehr Schleswig-Holstein, Niederlas-
sung Liibeck vom 21.02.2019:

,Gemal § 9 (1) BundesfernstraRengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 28.06.2007 (BGBI. Seite 1206) durfen Hochbauten jeder Art sowie Aufschiittungen
und Abgrabungen gréfieren Umfangs in einer Entfernung bis zu 20,00 m von der Bundes-
straRe 432, gemessen vom &auBeren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet bzw.
vorgenommen werden. Es dirfen keine weiteren direkten Zufahrten und keine direkten Zu-
gange zu der freien Strecke der BundesstralRe 432 angelegt werden. Sofern eine Anlegung
und/oder Anderung der bestehenden Zufahrtssituationen von den Grundstiicken zu der
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3.4.2

3.5

3.5.1

3.5.2

Bundesstrale 76 bzw. eine Anderung der vorhandenen Zufahrt zur BundesstraRe 432 vor-
gesehen ist, sind dem Landesbetrieb StraBenbau und Verkehr Schleswig-Holstein (LBV-
SH), Niederlassung Libeck, hierfir entsprechende priffahige Planunterlagen zur Abstim-

mung vorzulegen. ,,

Stellplatze / Parkplatze
Der private ruhende Verkehr ist auf dem jeweiligen Baugrundstick unterzubringen. Im
Rahmen des Bauantrags ist jeweils ein entsprechender Nachweis zu fihren. Dabei ist ein

Stellplatzschitissel von mind. 1,0 je Wohnungseinheit anzusetzen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Straflenraums und aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit wird die Anzahl der Grundstlckszufahrten beschrankt. GréRere Stellplatz-
anlagen vor den Gebauden sind zudem zur Strandallee durch Hecken abzuschirmen. Zu-
fahrten zu Tiefgaragen direkt ab dem Fahrbahnrand wirken gestalterische negativ. Daher
sind Abfahrrampen nur mit einem Abstand von mind. 10 m zur Strandallee zuléssig. Die
vorhandenen grofReren Stellplatzanlagen von Kirche und nérdlich gelegener Wohnanlage
werden entsprechend festgesetzt. Parkplatze stehen in der Strandallee und an der Ponitzer
Chaussee zur Verfligung.

Griinplanung

Die grinplanerischen Festsetzungen des Ursprungsplanes werden modifiziert. Die dort ge-
forderte Pflanzdichte greift massiv in die Gartengestaltung ein und fuhrt zu einer fast voll-
standigen Uberstellung der Freiflachen mit Baumen und Gehdlzen. Dieses ist nicht mehr
Planungswille der Gemeinde. Zur angestrebten Durchgriinung werden textlich eine Be-
pflanzung entlang der Strandallee und seitens der Gemeinde auch (noch) kleine vorhande-
ne Einzelbdume als zu erhalten festgesetzt. Im Bereich der Stellplatzanlagen von Kirche
und nérdlich benachbarter Wohnanlage werden die Anpflanzgebote an den Bestand der
Stellplatzanlagen angepasst.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB gelten aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwartende Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Artenschutz

Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnatur-
schutzgesetzes zu berlcksichtigen (8§ 44, 45 BNatSchG). Ein Bebauungsplan kann selbst
nicht gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG verstof3en, sondern nur dessen Voll-
zug. Er verstoRt jedoch gegen § 1 Abs. 3 BauGB, wenn bei der Beschlussfassung abseh-
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bar die Zugriffsverbote des § 44 uniberwindliche Hindernisse fur die Verwirklichung dar-
stellen. Ggf. kdnnen insbesondere in rickwartigen Bereichen in Nebengebduden oder nur
wenig genutzten Geb&duden Fledermausvorkommen mdglich sein. Auch Vorkommen Ge-

hélz britender Vogelarten sind méglich.

Bei Beachtung von MaRnahmen (Rodungszeitpunkt fiir Gehdlze, Abrisszeitraum fur Ge-
baude, ggf. Bereitstellung von Ersatzquartieren fiir Flederméause (Begehungen vor Abriss
erforderlich)) kommt es voraussichtlich nicht zum Eintreten eines Verbotes nach § 44 (1)
BNatSchG. Entsprechende Nachweise sind auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwen-
dender artenschutzrechtlicher Bestimmungen zu filhren. Grundsétzlich solite § 39
BNatSchG beachtet werden und ein Gehdlzschnitt in der Zeit vom 1. Mérz bis
30. September unterlassen werden.

4 Immissionen / Emissionen
Vom Plangebiet als Aligemeinem Wohngebiet bzw. Kirchengrundstiick gehen keine Emis-

sionen aus. Ebenso sind keine Immissionen von vorhandenen umliegenden Nutzungen zu

erwarten.

Zur Bewertung der Larmimmissionen insbesondere aus Verkehrsldarm hat die Gemeinde
Scharbeutz ein Gutachten erarbeiten lassen (Gutachten Nr. 18-07-2, Verkehrslarmuntersu-
chung zur 2. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 9 -Sch- der Gemeinde
Scharbeutz fiir das Gebiet an der Strandallee zwischen Ponitzer Chaussee (B 432) und
Hamburger Ring (B 76), ibs, Mélin, 10.07.2018). Details kénnen der entsprechenden Anla-
ge zur Begrlindung entnommen werden. Nachfolgendes basiert auf den Untersuchungser-
gebnissen.

An den strallennahen Baugrenzen liegen die Beurteilungspegel am Tag zwischen 63 dB(A)
und 65 dB(A) sowie in der Nacht zwischen 56 dB(A) und 58 dB(A). GemaR den aktuell
noch geltenden Festsetzungen ist von der mit Allgemeinen Wohngebieten verkniipften
Schutzbedurftigkeit mit den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1 von
55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht bzw. den hilfsweise heranziehbaren Immissi-
onsgrenzwerten der 16. BImSchV von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht auszu-
gehen. Die berechneten Verkehrslarmimmissionen liegen im straBennahen Bereich (iber
diesen stadtebaulichen Zielwerten (in den zurtickliegenden Grundstiicksbereichen darun-
ter). Im Zusammenhang mit der geplanten Anderung in Sonstige Sondergebiete ,Touris-
mus” sowie den Festsetzungen zu den zuldssigen Nutzungen, die entsprechend der stad-
tebaulichen Zielsetzung eine gemischte Struktur aufweisen, ist ggf. die mit Mischgebieten
verknlipfte Schutzbedrftigkeit mit den Orientierungswerten von 60 dB(A) am Tag und
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5.2

50 dB(A) in der Nacht bzw. den Immissionsgrenzwerten von 64 dB(A) am Tag und
54 dB(A) in der Nacht zugrunde zu legen, die ebenfalls Uberschritten werden.

Die Grundsticke im Plangebiet sind durchgéangig bebaut mit Verkehrsanbindung haupt-
sdchlich an die Strandallee. Aktive LarmschutzmaRnahmen (Errichtung von Larmschutz-
wéanden oder -wéllen) kommen aus diesem Grund und auch aus stadtebaulichen Erwagun-
gen nicht in Betracht. Aus den Larmbelastungen ergeben sich flr bauliche Erweiterungen
sowie Ersatz-/Neubebauungen unabhéngig von der Einstufung der Schutzbedurftigkeit tiber
das Ubliche Mal} hinausgehende baurechtliche Anforderungen an die Schalld@mmungen
der Aulenbauteile der Gebaude (passiver Schallschutz).

Der Nachweis der festgesetzten passiven Schallschutzanforderungen ist im Rahmen der
Objektplanung zu erbringen. Das erforderliche gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaR
R'wges bezieht sich auf die gesamte AulRenflache eines Raumes einschlieRlich Dach. Der
Nachweis der Anforderung ist in Abhéngigkeit des Verhéltnisses der gesamten Aufienfla-
che eines Raumes zu dessen Grundfldche sowie der Flachenanteile der Aufenbauteile zu
fuhren. Grundlage fur den Nachweis der Schallddmm-MaRe sind die Normen DIN 4109-
1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen® und DIN 4109-2:2018-
01 ,Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforde-
rungen®,

Restriktionen bezliglich AuRenwohnbereichen (Ausschluss bzw. schallddmmende Vergla-
sungen) sind nach fachlicher Einschatzung angesichts der weitgehenden Einhaltung des

am Tag fir gemischte Nutzungen geltenden Immissionsgrenzwertes von 64 dB(A) sowie

der zur Ostsee hin orientierten Lage nicht geboten.

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den ortlichen Versorger.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Wasserver- und -entsorgung

Schmutzwasserbeseitigung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber den Zweckverband Ostholstein.

Im Rahmen mdglicher Bebauungs&nderungen sind die Anschlussleitungen des ZVO zu den
Grundstiicken zu erneuern, bzw. neu vorzustrecken. (Gewdasserkreuzungen) Der ZVO ist
frihzeitig in die Planungen einzubinden.
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5.5

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Gemeinde Scharbeutz ist nach § 30(1) LWG zur Abwasserbeseitigung (Niederschlags-
wasser und Schmutzwasser) verpflichtet. Die Gemeinde Scharbeutz hat die Aufgabe der
Schmutzwasserbeseitigung auf den Zweckverband Ostholstein tbertragen. Eine Ubertra-
gung der Niederschlagswasserbeseitigung wurde nicht vorgenommen.

Die Ableitung anfallenden Niederschlagswassers erfolgt entsprechend dem Bestand. Das
Gebiet ist vollstdndig bebaut. Zusé&tzliche Versiegelungen gréReren Umfangs sind nicht
vorgesehen. Flr die bestehende Erlaubnis zur Einleitung des Niederschlagswassers ist die
Anderung bei der Wasserbehorde zu beantragen, wenn sich die zugelassenen Einlei-

tungsmengen andern.

Wasserversorgung

Die ZVO Gruppe ist fur die Trinkwasserversorgung zustandig. Léschwasser wird nur ge-
mafl der DVGW Richtlinie W 405, Stand Februar 2008 zur Verfugung gestellt. Die Lésch-
wasserversorgung fir den Objektschutz ist gemaR der vorgenannten Richtlinie, zwischen
den zustandigen Behoérden, dem Objekteigentiimern und dem ZVO zu vereinbaren.

Miillentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Loschwasserversorgung / Brandschutz

Der Feuerschutz in der Gemeinde Scharbeutz wird durch die "Freiwilligen Feuerwehren,
gewahrleistet. Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW - Bereitstellung von Léschwasser
durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung — sind bei nicht feuerhemmenden bzw. feuer-
bestandigen Umfassungswéanden Léschwassermengen von 96 m?/h fir zwei Stunden er-
forderlich. Anderenfalls sind 48 m3/h ausreichend. Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhan-
denen Trinkwassernetz entnommen werden. Der Léschwasserbedarf ist durch die Gemein-
den nach pflichtgeméaRem Ermessen festzulegen.

Die Brandschutzdienststelle des Kreises Ostholstein weist darauf hin, dass evtl. im Rahmen
der Objektplanung bei Geb&uden Uber 40 m Lénge Brandwénde (§ 31 LBO) notwendig
werden kdnnen. Bei Gebauden, die ganz oder teilweise mehr als 50 m von einer 6ffentli-
chen Verkehrsflache entfernt sind, kann es nétig sein, dass Feuerwehrzu-/Umfahrten (§ 5
LBO) nach DIN 14090 fur Feuerwehrfahrzeuge mit den entsprechenden Aufweitungen und
Schleppradien einzuplanen sind. Feuerwehrzufahrten sind fiir eine Achslast von 11,5 t aus-
zulegen, sie durfen nicht Uber Zufahrten zu PKW-Stellpléatzen fiihren. Da sie unabhangig
von Stellplatzzufahrten geplant werden mussen, sind sie von diesen durch bauliche MaR-
nahmen abzutrennen.

2IDH PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 13 von 20



Bebauungsplan Nr. 9 -SCH-, 2. Anderung der Gemeinde Scharbeutz

6.1

6.2

Hinweise

Bodenschutz
Um den Vorsorgegrundsétzen der §§ 1, 4 und 7 des Bundesbodenschutzgesetzes nachzu-

kommen sind folgende Punkte zu beachten:

Durch Bodenauftrdge und Arbeitsfahrzeuge kann es zu Bodenschadverdichtungen kom-
men, wodurch das Geflige sowie der Wasser- und Lufthaushalt des Bodens und damit die
vorhandenen Bodenfunktionen beeintrachtigt werden kénnen. Diese Bodenverdichtungen
sowie Versiegelungen sind zu vermeiden oder zu minimieren. Der Flachenverbrauch durch
Baustelleneinrichtung (Baustraen, Lagerplétze u. A.) ist mglichst gering zu halten. Dazu
ist das Baufeld zu unterteilen in Bereiche fiir Bebauung - Freiland - Garten - Griinflaichen
etc. Baustrallen und Bauwege sind vorrangig dort einzurichten, wo befestigte Wege und
Platze vorgesehen sind. Vor der Anlage von Bauwegen ist der humose Oberboden zu ent-
fernen und zwischenzulagern. In den Bereichen, die nach Beendigung der Baumafnahmen
nicht Uberbaut sind, ist die Befahrung zu vermeiden bzw. MalRnahmen zum Schutz gegen
Bodenverdichtungen zu ergreifen. Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart sowie
die Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Ma-
terial umweltgerecht einer weiteren Nutzung zufihren zu kénnen. Nach Abschluss der Ar-
beiten ist die Wiederherstellung des ursprlinglichen Zustandes der Flachen fiir die Baustel-
leneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufihren (z.B. Boden-
lockerung). GemaRl § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind
Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unver-
zlglich der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Hochwasserschutz

Das Planungsgebiet liegt tlw. in einem Hochwasserrisikogebiet nach § 73 HWG. Ein ent-
sprechender Vermerk nach § 9 Abs. 6 BauGB ist im Planwerk enthalten. Der Bereich ist
gemall § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Fléche, bei der besondere bauliche Sicherungsmaf-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind gekennzeichnet. Auf mégliche MaRnahmen
(FuBbodenhdhen, Verschottungen, organisatorische MalRnahmen u.&.) wird auf dem Plan-
werk hingewiesen. Details sind auf der Vollzugsebene festzulegen.
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6.3

6.4
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Hinweise des Landesbetriebs fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz
Schleswig-Holstein vom 05.03.2019:

Kustenschutzrechtliche Genehmigungserfordernisse sind nicht erkennbar. Das berplante

Gebiet unterliegt nach derzeitiger Einschatzung keinem Bauverbot im Sinne von § 80
Abs. 1 LWG.
o Die erhebliche Ausweitung von Baurecht durch Erhéhung der méglichen Geschossfla-

chenzahl wird kritisch gesehen, da dies die Schaffung von erheblichen Sachwerten in
hochwassergeféhrdeten Bereichen begUinstigt.

e Der hichste jemals gemessene Sturmflutwasserstand (13.11.1872) fiir den Bereich der
sudlichen Lubecker Bucht (Travemiinde) liegt ungeféhr bei NHN + 3,30 m. Eine absolu-
te Sicherheit vor Hochwasserereignissen ist folglich nicht gegeben.

e Aufgrund dieser Stellungnahme kénnen Schadensersatzanspriiche gegen das Land
Schleswig-Holstein nicht geltend gemacht werden.

e Eine gesetzliche Verpflichtung des Landes zum Schutz der Kiiste vor Abbruch und
Hochwasserschutz besteht nicht und kann aus dieser Stellungnahme nicht abgeleitet
werden.

Schifffahrt

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirffen gemaR § 34 Abs. (4) des Bundeswas-
serstrallengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. | S. 962) weder
durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszei-
chen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die
Schiffsflhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder behindern.
Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzuléssig. Von der Wasser-
strale aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natriumdampf-
Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein. An-
trdge zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Liibeck daher zur fachlichen
Stellungnahme vorzulegen. Da das geplante Bauvorhaben unmittelbar an der Bundeswas-
serstral’e Ostsee liegt, bezieht sich die Forderung, Errichtung von Leuchtreklamen, auch
auf die Baustellenbeleuchtung. Antrége zur Errichtung einer Parkplatzbeleuchtung usw.
sind dem WSA Libeck daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Verbandsgewdsser

Der Wasser- und Bodenverband Ostsee ist an dem Gewdésser 1.2.2 betroffen, welches
westlich des Plangebiets verlauft. Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR § 6 der Sat-
zung des Wasser- und Bodenverbandes Ostsee ein 5 Meter breiter Verfugungsstreifen
beidseitig des Gewéssers einzuhalten ist. Eine Bebauung oder Bepflanzung dieses Strei-
fens ist nicht gestattet.
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Archaologie

Das Archaologische Landesamt Schleswig-Holstein verweist auf § 15 DSchG: Wer Kultur-
denkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Ei-
gentumerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks
oder des Gewdssers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter
der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer o-
der eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das
Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ochne
erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung
erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Arch&ologische Kultur-
denkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veradnderungen und

Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Sonstige Hinweise der Ver- und Entsorgungstrager

Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH

.Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen Leitungen der Vodafone GmbH /
Vodafone Kabel Deutschland GmbH. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet wird
dazu eine Stellungnahme mit entsprechender Auskunft Uber vorhandenen Leitungsbestand
abgeben.

Weiterfiihrende Dokumente:

. Kabelschutzanweisung Vodafone

. Kabelschutzanweisung Vodafone Kabel Deutschland
. Zeichenerklarung Vodafone

. Zeichenerklarung Vodafone Kabel Deutschland.”

Leitungsauskunft der Schleswig-Holstein Netz AG

.In dem von lhnen angegebenen Bereich befinden sich Versorgungsanlagen aus dem Ver-
antwortungsbereich der Schleswig-Holstein Netz AG. Mit diesem Schreiben erhalten Sie
Planausziige aus denen die Lage der Versorgungsanlagen im Verantwortungsbereich der
Schleswig-Holstein Netz AG im o. a. Bereich ersichtlich ist. Die Planauszlge dienen nur zu
Planungszwecken und dirfen nicht an Dritte weitergegeben werden. Die in den Leitungs-
plédnen enthaltenen Angaben und Malzahlen sind hinsichtlich der Lage und Verlegungstie-
fe unverbindlich; Abweichungen sind méglich. Bei einer Bauausfiihrung sind durch die aus-
flhrende Firma aktuelle Planausziige rechtzeitig vor Baubeginn anzufordern. Das Merkblatt

"Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten" ist bei den Planungen zu beachten.
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Hinweise der Westnetz GmbH fiir die Scharbeutzer Energie- und Netzgesellschaft
mbH & Co.KG GmbH:

.Bei der Durchsicht der Unterlagen haben wir u. a. festgestellt, dass wir im Verfahrensbe-
reich umfangreiche Elektroversorgungseinrichtungen unterhalten. Den Verlauf der o. g.
Versorgungseinrichtungen kénnen Sie den beigefiigten Planunterlagen entnehmen. Bei
Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen erdverlegten Versorgungseinrichtungen Riicksicht
zu nehmen, damit Schéden und Unfélle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nzhe
der Versorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Wir bitten Sie zu veranlassen,
dass sich die bauausfiihrenden Firmen rechtzeitig vor Inangriffnahme der Bauarbeiten mit
dem Netzbetrieb der Westnetz GmbH in Scharbeutz, Telefon 04503 888371 200 in Verbin-
dung setzen, damit diesen ggf. der Verlauf der Versorgungseinrichtungen angezeigt wer-
den kann. Anderungen und Erweiterungen der Versorgungseinrichtungen behalten wir uns
unter Hinweis auf die §§ 13, 30, 31 und 32 BauGB vor. Diese Stellungnahme ergeht im Auf-
trag der Scharbeutzer Energie- und Netzgesellschaft mbH & Co. KG als Eigenttimerin der
Anlage(n).”
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Hinweise der Schleswig-Holstein Netz AG

.Die im angrenzenden Bereich befindlichen Versorgungsanlagen missen beriicksichtigt
werden. Um Schéden an diesen Anlagen auszuschliel3en, ist bei der Durchfiihrung der be-
absichtigten Arbeiten unser Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten" zu
beachten. Das Merkblatt erhalten Sie nach einer Anfrage zu einer Leitungsauskunft oder
Uber unsere Website www.sh-netz.com. Fur lhre Planung notwendige Bestandspléne der

Schleswig-Holstein Netz AG erhalten Sie unter: leitungsauskunft@sh-netz.com. Bitte be-

achten Sie, dass im Planungsbereich Leitungen anderer regionaler bzw. Uberregionaler
Versorger vorhanden sein kénnen.”

7 Bodenordnende und sonstige Malinahmen

Bodenordnende und sonstige Maftnahmen, flir die der B-Plan die Grundlage bildet

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fir Grundstlicke, die als Verkehrs-, Griin-
oder Ausgleichsflachen festgesetzt sind, ist vorgesehen (§ 24 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

Soweit sich das Uberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhandenen
Grenzen eine Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht zulas-
sen, wird eine Umlegung der Grundstiicke nach § 45 vorgesehen. Wird eine Grenzregelung
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erforderlich, so findet das Verfahren nach § 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnah-
me privater Flachen fur 6ffentliche Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach § 85
BauGB statt. Die vorgenannten Verfahren werden jedoch nur dann durchgefiihrt, wenn die
geplanten MaRnahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren Bedingungen im Wege

freier Vereinbarungen durchgefiihrt werden kénnen.

8 Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde keine Kosten.

9 Billigung der Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Schar-

‘‘‘‘‘‘

beutz am 05.05.2020 gebilligt.

Scharbeutz, 21.07.2020 @i /77/2 i‘% . -
- Bettina Schafer —

Birgermeisterin
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Anlage:
51. Anderung des Flidchennutzungsplanes
der Gemeinde Scharbeutz
durch Berichtigung
fir das Gebiet Scharbeutz, Strandallee zwischen Pénitzer Chaussee und Hamburger Ring
nach § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB
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Hinweis:

Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgt aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 9 -SGH-, 2. Anderung
der Gemeinde Scharbeutz, der mit Wirkung vom 29.07.2020 Rechtskraft erlangt hat. Mit der Berichtigung erfolgt
die Darstellung Sonstiges Sondergebiet ~-Tourismus - und Flache fiir den Gemeinbedarf.

e

Scharbeutz, den 30.07.2020 Gemeinde Scharbe

utz

e Efirgerpeisterin
Na

- ina Schafer -
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