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BEGRUNDUNG

zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 —G- der Gemeinde Scharbeutz fiir die Gebiete
in Pénitz am See, Scharbeutzer Stralle 2 (Flurstiicke 320, 321 und 322) sowie Scharbeutzer
Stralte 15 und 17 (Flurstiicke 273/32 und 273/31).

1 Vorbemerkung/ Planungserfordernis

1.1 Rechtliche Bindungen

Fur das Plangebiet gilt die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 -G-. Auf Be-
schluss des Bauausschusses der Gemeinde Scharbeutz vom 17. August 2004 erfolgt
die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 -G-.

1.2 Planungserfordernis/Planungsziele

Fur den Teilbereich | setzt die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 —G- parallel
der Bundesstralle B 432 drei Uberbaubare Grundstiicksflachen fest, in denen je ein
Einzelhaus bis zu 180 m? Grundflache entstehen darf. Der Teilbereich | umfasst eine
Fldche von ca. 5.310 m2. Folglich betrégt die durchschnittliche GrundstiicksgroRe je
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 G- der Gemeinde Scharbeutz

Uberbaubarer Flache ca. 1.770 m?. Siidéstlich des Teilbereiches | stehen bereits Ein-
zelhauser in einer zweiten Baureihe. In Anlehnung an diese begonnene Struktur bie-
tet es sich aus stadtebaulicher Sicht an, diese bauliche Entwicklung auch im Plange-
biet fortzuflhren.

Gemé&f § 1a Baugesetzbuch ist sparsam und schonend mit Grund und Boden umzu-
gehen. Weiterhin besagt der Landesraumordnungsplan unter Ziffer 7.2, Abs. 3
(Grundsatz):

+Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen:
= Mdaglichkeiten einer angemessenen Verdichtung bestehender oder geplanter
Baufldchen genutzt werden;

=> die Innenentwicklung einschlieflich der Umnutzung von brachliegenden ehemals
baulich genutzten Flachen, .... vorangetrieben und die Baulandreserven mobili-
siert werden.”

Da Grund und Boden nicht vermehrbar sind, soll auf eine Aktivierung von noch unge-
nutzten bebaubaren Fl&chen hingewirkt werden. Diesem Ziel entspricht die Gemein-
de, indem sie die Voraussetzungen fir eine dichtere Bebauung im Plangebiet bzw.
im Ortskern schafft. Somit erfillt sie die stédtebaulichen Grundsétze fir:

= einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden,

= eine stadtebauliche Arrondierung,

= die Schaffung von innerértlichen Baumdglichkeiten.

Weiterhin wurde in der Vergangenheit deutlich, dass die in der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 3 —G- festgesetzte Verkehrsflache fir die Bundesstralle B 432
nicht ausreichend breit ist, um auch auf der siidlich gelegenen Straenfliche einen
verkehrssicheren Geh- und Radweg errichten zu kénnen. Daher ist eine Verbreite-
rung der Verkehrsfliche erforderlich.

Aus den genannten Griinden besteht ein stddtebauliches Planungserfordernis.

Im Teilbereich |l besteht ein kleiner Laden, in den Figuren und Gartenmébel fiir Au-
Renanlagen verkauft werden. Zu diesem Geschéaft gehéren umfangreiche Verkaufs-
und Ausstellungsfléchen, die sich weitgehend im Freien befinden. Gewerblich ge-
nutzte Verkaufs- und Ausstellungsflachen gelten nicht als Nebenanlagen geman § 14
Baunutzungsverordnung, sondern als Teil der Hauptnutzung. Somit sind sie bei der
Berechnung der Grundflachenzahl bzw. Grundfldche mit anzurechnen. Die in der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 —G- festgesetzte Grundflache von 550 m? ist
nicht ausreichend grol® bemessen, um den vorhandenen Geb&udebestand und die
Verkaufs- und Ausstellungsflichen baurechtlich abzudecken. Um den existierenden
Laden langfristig planungsrechtlich abzusichern, besteht daher auch hier ein stidte-
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baulicher Planungsbedarf.

2 Bestandsaufnahme

Der Teilbereich | liegt am stdwestlichen Orisrand der Orislage Pénitz am See. Im
Stidwesten grenzt diese Flache an einen zum Teil verrohrten Graben, dem sich eine
Wiese anschliefit. Diese ist Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes ,Pénitzer
Seenplatte und Haffwiesen® und des FFH-Gebietes P 1930-353 ,Pénitzer Seenge-
biet".

Westlich des Plangebietes befindet sich ein ca. 25 m breiter Gehdlzstreifen, der e-
benfalls Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes ist. Hinter diesem Geholzstrei-
fen, wie auch im Ubrigen Plangebiet, schliet sich weitere eingeschossige Bebauung

an.

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes steht ein eingeschossiges Wohngebéude.
Weiterhin konzentrieren sich im Siidwesten diverse Nebenanlagen. Der verbleibende
Bereich wird als Garten genutzt.

Im nordéstlichen Teil liegt eine z.T. 1,85 m tiefe Grube. Das verbleibende Geldnde
fallt im natirlichen Gefélle von Nordost nach Stdwest.

Der Teilbereich |l liegt im Ortskern. Er ist von allen Seiten mit Bebauung umgeben.

Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich - parallel zur Scharbeutzer Stralle/
Bundesstralie B 432 - ein zweigeschossiges Wohngebiude. In 2. Baureihe liegt ein
weiteres eingeschossiges Wohngebaude. Innerhalb der Geb&dude wird der Verkauf
von Dekorationen (Leuchttirme, Gartendekor, Windspiele) angeboten. Grofflachige
AuRenverkaufsflachen bestehen jedoch nicht. Die Freiflachen werden hier gértne-
risch genutzt.

Im &stlichen Teil des Plangebietes steht in der Mitte des Grundstiickes ein zweige-
schossiges Wohngebaude. Zwischen diesem und der Bundesstralie B 432 sind klei-
nere Nebenanlagen angeordnet. In einer erfolgt der Verkauf von Figuren und Gar-
tenmdbel fir Aulenanlagen. Die fir dieses Geschaft erforderlichen Ausstellungs-
und Verkaufsflichen liegen auf der Freifliche zwischen dem Wohnhaus und der
Bundesstralle B 432.

Das westlich gelegene Flurstiick befindet sich in einer ehemaligen Abgrabungsflache.
Das Geldnde fallt von Nord nach Sid um ca. 2 m. Das ostlich gelegene Flurstiick
wurde zwischen der Bundesstralle B 432 und dem Wohnhaus um ca. 4 m abgegra-
ben. Das verbleibende Gelénde fallt recht stark von Nord nach Sid.
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3 Planung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

WA Teilbereich 1 4640 m2 44 %

WA Teilbereich 2 5310m* 50%

Verkehrsflache 100 m? 1%

Grianflache 500 m? 5%

Grélle Baugebiet insgesamt: 10.550 m* 100 %
(1,1 ha)

3.1 Bebauung
Beziglich der Bebauung beinhaltet die Planung folgende Anderungen:

Planzeichnung:

Teilbereich |

= Das WA-Gebiet wird um die zusétzlich erforderliche Verkehrsfliche verklei-
nert.

= Die Oberbaubaren Grundstiicksflichen entlang der Scharbeutzer StraRe/
Bundesstralle B 432 werden geringfiigig verkleinert. Dabei bleibt jedoch die
Bauflucht aus dem Ursprungsplan beibehalten.

—3 In einer zweiten Baureihe erfolgt die Festsetzung von drei weiteren tGberbau-
baren Grundstlcksflachen.

— In Anlehnung an den Ursprungsplan erfolgt die Festsetzung einer offenen,
eingeschossigen Bebauung sowie einer Dachneigung von 36° bis 41° fur den
gesamten Teilbereich.

s Um eine fir den Bereich angepasste Baudichte zu erzielen, erfolgt die Ein-
schrankung der zuldssigen Grundfiache auf 130 m? je Geb&ude.

— Auf die Festsetzung einer Geschossflache wird verzichtet, da die Nutzung der
Nichtvollgeschosse in § 2 (5) der Landesbauordnung ausreichend geregelt ist.

Teilbereich II:

= Aufgrund des Sortimentes dient der slidbstlich gelegene Laden ,nicht nur der
Versorgung des Gebietes". Daher wird die Art der baulichen Nutzung von ei-
nem Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung in ein
Mischgebiet nach § 6 Baunutzungsverordnung geéndert.

= Die Gberbaubaren Grundsticksflachen im MI-Gebiet und im verbleibenden
WA-Gebiet werden dem heute vorhandenen Bestand angepasst. Weiterhin
erfolgt eine entsprechende Erhthung der bebaubaren Grundflache von 550
m? auf 750 m?,

=5 Die Geschossigkeiten im gesamten Teilbereich 2 werden ebenfalls dem Be-
stand angepasst. Innerhalb der beiden neuen Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen erfolgt nur die Festsetzung einer Eingeschossigkeit, um das vorhandene
Gesamtgefilge in seiner jetzigen Form zu erhalten.

= In Anlehnung an den Ursprungsplan erfolgt die Festsetzung einer offenen
Bebauung sowie einer Dachneigung von 36° bis 51° fir den gesamten Teilbe-
reich 2.

Seite 6 von 30 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN



Stand: 27.03.2006

Text:

= Die Art der baulichen Nutzung wird an die aktuelle Baunutzungsverordnung
(vom 23.02.1990; zuletzt gedndert am 22.04.1993) angepasst. So werden im
WA-Gebiet die in § 4 Abs. 3 Ziffer 1 bis 3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fir Verwaltung) allgemein zugelassen. Der Bau von Tankstel-
len, Gartenbaubetrieben oder von Anlagen fur sportliche Zwecke ist aufgrund
der Grolte und der Lage der Teilbereiche im Plangebiet kaum zu erwarten.
Daher werden diese Nutzungen zukinftig nicht allgemein zugelassen. Die Zu-
léssigkeit von ,Stallen flr Kleintierhaltung als Zubehér zu Kleinsiedlungen und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen® (friher § 4(3) 6 BauNVO) wird in
der heute verbindlichen Baunutzungsverordnung nicht mehr geregelt. Daher
werden dazu keine weiteren Festsetzungen getroffen. Um den vorhandenen
Gebietscharakter zu waren, werden zudem im Mischgebiet Tankstellen und
Vergnigungsstatten aller Art ausgeschlossen.

= Gemal der Ziffer 1.2 soll der im Teilbereich 2 gelegene Laden im MI-Gebiet
mit seinen Verkaufs- und Ausstellungsflachen planungsrechtlich gesichert
werden. Gewerblich genutzte Verkaufs- und Ausstellungsfiachen gelten als
Teil der Hauptnutzung und sind somit bei der Berechnung der Grundflachen-
zahl bzw. Grundflache mit anzurechnen. Aus stadtebaulichen Grinden ist es
nicht sinnvoll, dieses in der Planzeichnung zu berlicksichtigen. Die Grundfla-
che zu erhéhen und die Baufenster zu vergrélRern, kann z. B. bei einer Auf-
gabe der gewerblichen Verkaufs- und Ausstellungsflachen zu einer deutlichen
baulichen Verdichtung flihren. Auch kénnen z. B. Baufluchten beeintréchtigt
werden. Um dieses zu unterbinden erfolgen fir das betroffene Flurstlick
273/31 (hier MI) die Festsetzungen, dass ,die im MI-Gebiet festgesetzten
Grundflachen ausnahmsweise fir gewerblich genutzte Aulenverkaufsflachen
um 620 m? Uberschritten werden kénnen® und ,die im MI-Gebiet festgesetzten
tberbaubaren Grundsticksfldchen (Baufenster) fiir gewerblich genutzte Au-
Benverkaufsflachen tberschritten werden kdnnen."

=" Gemal § 19 der Baunutzungsverordnung dirfen nur 50 % der zuldssigen
Grundflache mit Nebenanlagen, etc. versiegelt werden. Die Erschlielfung der
rickwdértigen Bebauung im Teilbereich | (WA-2-Gebiet) soll privatrechtlich ge-
sichert werden. Hierflr reicht der nach der Baunutzungsverordnung zuldssige
Versiegelungsgrad nicht aus. Daher wird der zuldssige Versiegelungsgrad
von 50 % auf 120 % erhoht.

=3 Gemal der textlichen Festsetzung 2.1 darf die zuldssige Grundflache im MI-
Gebiet fur Verkaufs- und Ausstellungsflachen um 620 m? (berschritten wer-
den. Da es sich hierbei nicht um Geb&ude handelt, bleibt diese Uberschrei-
tung der Grundfldchen bei der Ermittiung der Grundflache gemaR § 19 Abs. 4
Baunutzungsverordnung unbericksichtigt.

= Der Ursprungsplan lasst Nebenanlagen nur innerhalb der (berbaubaren
Grundsticksflachen zu. Ausgenommen sind offene oder gedeckte Freibader.
Wie vor Ort zu sehen ist, stehen die meisten Nebenanlagen aulerhalb der
(berbaubaren Grundstiicksflichen. Daher wird auf die Beibehaltung dieser
Festsetzung verzichtet.

= Weiterhin besagt der Ursprungsplan, dass ,bei baulichen Anlagen in Hangla-
ge das nattrliche Gefélle wieder herzustellen ist. Einschnifte, Abtragungen
und Aufschilttungen sind, soweit sie nicht technisch unvermeidbar erforderlich
sind, untersagt”. Damit Terrassen als bauliche Anlagen auch zuklnftig in ei-
ner ebenen Form gebaut werden kénnen, bleiben diese zukinftig von der zi-
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3.2

tierten Festsetzung ausgenommen.

Die Ubrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen aus der 1. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 3 -G-, die fir das Plangebiet relevant sind, gelten unverandert

fort. Hierzu gelten auch die Aussagen der Begriindung des Ursprungsplanes inhalt-

lich weiter.

Erschliefung

Neu aufgenommen wird folgende Anderung:

Planzeichnung:

=

Die nérdlich gelegene Verkehrsflache parallel des Teilbereiches | wird um 2,25
m in den Teilbereich | hinein erweitert. Hier soll ein Rad- und FuBweg angelegt
werden. Um die Verkehrssicherheit im Kurvenbereich zu erreichen, soll zusatz-
lich der bereits in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 —G- festgesetzte
Grinstreifen in einer Breite von mindestens 2,25 m angelegt werden.

Die Erschliefung der rlickwartigen Grundstiicke im Teilbereich | (hier: WA-2-
Gebiet) erfolgt zuklinftig Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten
der Anlieger, Ver- und Entsorgungsunternehmen und der Feuerwehr.

Der Ursprungsplan setzt fir den Kreuzungsbereich Brookkoppel/Scharbeutzer
Stralte ein Sichtdreieck mit Schenkellangen von 85 m fest. Nach den aktuellen
Verordnungen ist in diesem Bereich nur noch eine Schenkellange von 70 m ab-
zusichern. Daher wird auf die Beibehaltung des Sichtdreieckes und den damit
verbundenen Festsetzungen verzichtet.

Parallel der sidlichen und westlichen Plangebietsgrenze verlduft das Ver-
bandsgewasser Nr. 1.7 von Station 1 + 900 bis 1 + 965 des Wasser- und Bo-
denverbandes OSTSEE. Da dieses verrohrte Gewasser wegen der 6&ffentlich-
rechtlichen Verpflichtung durch den Verband zu unterhalten ist, wird der dafiir
erforderliche Verfiigungsstreifen als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.
Dieses Recht dient der Durchfihrung der Unterhaltungsarbeiten und wird daher
nicht sténdig genutzt. Somit steht es nicht im Widerspruch zur Ausgleichsfunk-
tion des in einem Teilbereich geplanten Uferschutzstreifens. Allerdings ist auf
eine Bepflanzung mit dichten Laubgehdlzen und groRen Bdumen zu verzichten,
damit der Wasserabfluss und die Unterhaltung durch den Wasser- und Boden-
verband nicht behindert werden.

Die verbleibenden textlichen Festsetzungen beriihren das Plangebiet nicht. Die Aus-

sagen der Begrindung des Ursprungsplanes gelten in Bezug auf das Gesamter-

schlieBungskonzept unverandert weiter.

Die Anderung ermdglicht den Bau von ca. 3 neuen Einzelhdusern mit maximal 6
Wohnungen. Die Scharbeutzer Stralle/ Bundesstralie B 432 ist ausreichend dimen-
sioniert, um den zusétzlichen ErschlieBungs- und Besucherverkehr aufnehmen zu

kénnen.

Gemal der EAE 85/95 sind fir 6 neue Wohnungen ca. 1 bis 2 Parkplétze nachzu-
weisen. Der Ort P&nitz am See ist an den &ffentlichen Nahverkehr gut angebunden.
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3.3

3.31

Daher erscheint ein zuséatzlicher Parkplatz als ausreichend. Die Scharbeutzer Stralle/
Bundesstralte B 432 ist breit genug, um einen weiteren Parkplatz aufnehmen zu
kénnen.

Griinplanung
Neu aufgenommen werden folgende Anderungen:

Planzeichnung

= An der sidwestlichen Grenze des Teilbereiches | erfolgt die Festsetzung einer
,Grin- und Mallnahmenfiache” mit der Zweckbestimmung ,Uferschutzstreifen”.
In dieser Flache werden alle bestehenden und markanten Baume gesichert.

-4

ext:

b

Es erfolgt die Festsetzung, dass ca. 110 m? des Uferschutzstreifens mit mindes-
tens 3 standortgerechten Laubbdumen und je Quadratmeter mit einem standort-
gerechten Laubgehblz zu bepflanzen sind. Die (brige Flache ist als Extensiv-
grinland zu entwickeln. Eine vollstédndige Bepflanzung ist nicht gewollt, damit der
Graben auch zuklnftig bewirtschaftet werden kann.

U

Die Grin- und Mafnahmenflache dient als Ausgleichsflache fir alle Eingriffe im
Teilbereich |. Im Text-Teil erfolgt dazu eine entsprechende Festsetzung. Der U-
ferschutzstreifen ist standortgerecht anzulegen. Ein entsprechender Nachweis
Uber die Umsetzung der Ausgleichsmalnahme ist im Rahmen der Objekipla-
nung zu erbringen.

= Der Ursprungsplan trifft die Festsetzung, dass ,Einfriedigungen mit freistehenden
Mauern und geschniftenen Hecken als Abgrenzung zur freien Landschaft unzu-
lassig sind”. Damit ist vermutlich der Bereich parallel zum offenen Graben im
Teilbereich | gemeint. Aus heutiger Sicht ist eher eine markante Abgrenzung
zwischen der Bauflidche und dem Uferschutzstreifen gewollt, um eine naturnahe
Entwicklung der Ausgleichsfliche abzusichern. Daher regelt die Text-Ziffer 6 die
Gestaltung dieses Ortsrandes neu.

Ansonsten werden nur die vorhandenen markanten Badume aus dem Ursprungsplan
tibernommen. Die Aussagen der Begriindung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 3 —G- gelten zu den verbleibenden Punkten inhaltlich weiter.

Eingriff und Ausgleich

Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

MNach dem Gemeinsamen Runderlass vom 3. Juli 1998 Verhéltnis der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht® Ziffer 2.1 gelten die bereits nach § 30
BauGB zuldssigen Vorhaben nicht als Eingriffe (nach § 8a Abs. 2 Satz 1 BNatSchG).
Deshalb entfallt dafur die Ausgleichspflicht.

In die Ausgleichsbilanzierung fliefen daher nur die Vorhaben, die Ober den Bestand
und die bisherige Planung hinausgehend ermdéglicht werden sollen.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 —G- der Gemeinde Scharbeutz

Die Gemeinde Scharbeutz ist eine fremdenverkehrs- und umwelterhaltend orientierte
Gemeinde. |hr Potential ist die unverwechselbare Landschaft. Daher liegt es im Inte-
resse der Gemeinde, dass der zu erwartende Eingriff nach den geltenden Richtlinien
zu mindestens 100 % erbracht wird.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 —G- |asst im Teilbereich | den Bau von
3 Gebauden mit je 180 m? Grundflache zu. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung hat die
damals verbindliche Baunutzungsverordnung den zulassigen Versiegelungsgrad fiir
Nebenanlagen etc. noch nicht geregelt. Da im Teilbereich | keine groflichigen Ver-
siegelungen entstanden, wird fir diese 50 % der festgesetzten Grundflachen als zu-
ldssige Versiegelungsflachen im Sinne § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung ange-
nommen. Daraus resultiert bereits heute eine zuldssige Versiegelung von:

3 Gebaude: 540 m?
Nebenanlagen im Sinne § 19 Abs. 4 BauNVO: 270 m?
810 m2

Folglich sind alle Eingriffe auszugleichen, die Uber dieses Mal} hinausgehen.

Im Teilbereich 1l ist nach der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 —-G- eine be-
baubare Grundflache von 550 m? zuldssig. Zum Zeitpunkt der damaligen Planaufstel-
lung waren bereits diverse Nebenanlagen vorhanden. Diese sind zwischenzeitlich zu
Wohn- oder Geschéaftsraumen umgenutzt worden. Da die zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung verbindliche Baunutzungsverordnung den zuldssigen Versiegelungsgrad fiir
Nebenanlagen etc. nicht geregelt hat, durften groRRfiachig Flachen versiegelt werden.
Nur der bauliche Bestand soll nun planungsrechtlich gesichert werden. Dariiber hi-
nausgehende Erweiterungsbauten sind nicht geplant. Ausgleichspflichtige Eingriffe

entstehen folglich nicht.

Folglich fiihren auch nur die Anderungen im Teilbereich | zu neuen Eingriffen in die
Schutzgiter Boden, Natur und Landschaft;

Bewertungsgrundlage

Nach genanntem Runderlass werden folgende Schutzgiter bewertet:

Arten- und Lebensgemeinschaften,

Boden,

Wasser (Oberflichengewasser, Grundwasser),
Klima / Luft

sowie das Landschaftsbild.

Eine zu bericksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft liegt

04300

vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzgiiter erheblich oder nachhal-
tig beeintrachtigt werden kénnen.
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Arten und Lebensgemeinschaften

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 —G- setzt den Teilbereich | als WA-
Gebiet fest. Im nérdlichen Bereich sind die Uberbaubaren Grundstiicksflichen fest-
gesetzt. Der verbleibende Teil ist somit der privaten Gartennutzung und Griingestal-
tung vorbehalten. Gemal den Vorgaben des verbindlichen Bebauungsplanes wird
die unbebaute Flache auch gartnerisch genutzt. Es sind keine héherwertigen Grin-
strukturen vorhanden. Ein erhhter Ausgleichsbedarf resultiert aus der jetzigen Situa-

tion nicht.

Die Anderungsplanung filhrt — gegeniiber der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
3 —=G- — zu folgender zuséatzlicher Versiegelung:

Nutzung Gesamtplanung B-3 -G-, 1. A. Neueingriff
Bisheriges WA-Gebiet 180 m*x 3 =540 m?
Zufahrten 270 m*
Verkehrsflache 100 m?*x1=100 m* - 100 m?
Geplantes WA-Gebiet 130 m*x 6 =780 m?| - 540 m?| = 240 m?
Versiegelung WA-1 156 m*x 3 =468 m?| - 270 m? | = 393 m?
Versiegelung WA 56 m*x3=195m?
Gesamt: 733 m?

Dadurch kommt es zum Verlust dieser Flache als Nahrungs- und Aufenthaltsraum fiir
Tiere (z.B. Kleinsauger, Végel, Wild) und - im geringen Male - als Lebensraum fir
Pflanzen.

Das Schutzgut ,Arten- und Lebensgemeinschaften” ist nach dem Ausgleichserlass
vom 3. Juli 1998 des Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und
Forsten nur dann besonders betroffen, wenn Flachen mit besonderer Bedeutung fiir
den Naturschutz durch den Eingriff beriihrt werden.

Der ,Grolie Pénitzer See" liegt mindestens 75 m vom Plangebiet entfernt. Er ist Be-
standteil des FFH-Gebietes DE 1930-353 ,Ponitzer Seengebiet".

Der maximal 19 m tiefe, kalkreiche Groflte Ponitzer See ist mit seinen ausgedehnten
Characeen- (Armleuchteralgen-) Rasen bis in Tiefen von 3 - 4 m und nach der Be-
wertung weiterer hydrologischer Parameter besonders schutzwiirdig. Die Unterwas-
servegetation ist gut ausgeprégt und u.a. durch Vorkommen mehrerer geféhrdeter
Pflanzenarten von landesweiter Bedeutung. Bemerkenswert ist das Steilufer am Ost-
ufer. Dort lebt auch die bauchige Windelschnecke (Vertigo moulinsiana).

PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 11 von 30



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr, 3 —G- der Gemeinde Scharbeutz

Bild 1: Lage des potentiellen FFH-Gebietes

aﬁ' 'DE 2030-328
a |~ ‘:
v

Giehiete gem. §33 Abs. | in Verhindung mit §10 BNatSehG (Ld.F. vom 25,03.2002)

[TT]  revocbics sgom vesenc DE 1930-353 et vammer des Ochicrs

e beieadlen
E Visgprlackamgebiots (§200 Liusehl)

= |z 25000 o
Pl Bearheltng: Landssamt R Natur und Dk

] 1 * 5 Mlometar
des Landes Bchlowwig-Holstein 25.11.2005

Die Planung fihrt zu keiner Erhéhung der Regenwassermengen im Groflen Pénitzer
See, da diese im Teilbereich | zurlickgehalten oder dem o&ffentlichen Regenwasser-
netz zugeleitet werden. Sie filhrt zu keinen beeintrachtigenden Emissionen und greift
nicht unmittelbar in den Steiluferbereich oder in den Seenbereich ein. Auf Grund der
Entfernung sind daher keine erkennbaren Auswirkungen durch diese Planung auf die
Ufervegetation bzw. auf die im See lebenden Muscheln und Pflanzen zu erwarten.
Folglich bestehen keine Zusammenhange zwischen dem Plangebiet und dem FFH-
Gehiet, die zu Beeintrachtigungen im FFH-Gebiet fihren kénnten. Ein Erfordernis fiir
eine FFH-Priifung besteht daher nicht.

Die Flachen sidlich bzw. westlich des Teilbereiches | sind Bestandteil des Land-
schaftsschutzgebietes ,Ponitzer Seenplatte und Haffwiesen® (siehe dazu Kreisver-
ordnung im Kreis Ostholstein vom 26.02.2003, Nr. 1). Die Schutzzwecke in den Na-
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tur- und Kulturrdumen sind:

1. die Funktions- und Regenerationsféhigkeit des Naturhaushalts,
2. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes und

die Natur wegen ihrer Bedeutung fir die naturvertragliche Erholung vor negati-
ven Einflissen zu schitzen, zu pflegen und, soweit erforderlich, zu verbessemn.

Die Anderungen im Teilbereich | greifen nicht direkt in das Landschaftsschutzgebiet
ein. Das festgesetzte Mall der baulichen Nutzung gewahrleistet, dass das Land-
schaftsbild nicht beeintrachtigt wird. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung un-
terbindet die Ansiedlungen von Nutzungen, die beeintrdchtigende Emissionen verur-
sachen konnten. Negative Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet sind durch
die Anderungen im Teilbereich | nicht zu erwarten.

Boden

Infolge der Planung wird es zu Bodenveranderungen durch Verdichtungen, Auskoffe-
rungen, Fldchenversiegelungen (Hauser, Zufahrten) kommen, wodurch der natiirlich
gewachsene Boden seine Funktionen im Naturhaushalt nicht mehr erfillen kann. Er
fallt sowohl als Pflanzenstandort als auch als Lebensraum fir Tiere aus. Seine Filter-
und Speicherfunktionen fir den Wasserhaushalt kann er unter versiegelten Flachen
ebenfalls nicht mehr vollstandig wahrnehmen. Auch die Grundwassererneuerungsra-
te wird ebenfalls negativ beeinflusst.

Verursacht werden die Bodenverdnderungen und Flachenversiegelungen durch die
zusétzliche Versiegelung von ca.:

Bauflachen ca. 240 m?
Verkehrsfliche ca. 100 m?
Zufahrten ca. 393 m?

insgesamt ca. 733 m?

Wasser

Die zusétzliche Flachenversiegelung (ca. 733 m?) im Baugebiet fihrt zu einer Unter-
brechung des nattrlichen Wasserkreislaufes, indem die Versickerung und damit die
Grundwasserneubildungsrate verringert werden.

Klima/Luft

Das Schutzgut Klima/Luft wird dadurch beeintrachtigt, dass es durch die Bebauung
und Versiegelung von derzeit als Gartenland genutztem Boden zu einer Verringerung
der Verdunstungsflichen und einer vermehrten Abstrahlung an bebauten und versie-
gelten Flachen kommen wird. Dies bewirkt im Hinblick auf die kleinklimatischen Ver-
haltnisse im Gebiet eine verringerte Luftfeuchtigkeit und eine Erhéhung der Lufttem-

peratur,
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Erhebliche Beeintrachtigungen des Klimas und der Luft sind durch den kleinteiligen
Eingriff nicht zu erwarten.

Landschaftsbild

Im Stdwesten grenzt der Teilbereich | an einem Graben, dem sich eine Grinflache
anschliet. Hier besteht der einzige Bezug zur freien Landschaft. Die 3 neuen Ge-
bdude missen sich den bisher zulassigen gestalterischen Vorgaben (Geschossigkeit,
Dachneigung, Bezugspunkt) anpassen. Somit ist keine dartber hinaus gehende Hé-
henentwicklung zu erwarten. Zudem schlieRt die Anderung den Bau von kompakten
Gebauden aus. Somit passt sich die Neuplanung in die vorhandene Baustruktur ein.
Die Anderung filthrt daher zu keiner neuen und wesentlichen Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes.

Ermittlung der Ausgleichbarkeit von Beeintrichtigungen

Arten- und Lebensgemeinschaften

A. Sonstige Lebensrdume

Die sonstigen Lebensraumverluste durch den Verlust einer maximal 733 m? groRen
Hausgartenfldche, zum Beispiel als Aufenthalts- und Nahrungsraum fir die Tierwelt,
sind gering und aus Sicht der Gemeinde unerheblich. Durch die Aufwertung einer

Griinflaiche zu einem Uferschutzstreifen parallel eines vorhandenen Bachlaufs wer-
den weit aus mehr und vielfaltigere Lebensrdume geschaffen.

Boden

Als optimaler Ausgleich fir eine Bodenversiegelung sind eine entsprechende Boden-
entsiegelung und die damit verbundene Wiederherstellung der natiirlichen Boden-
funktion anzusehen. Da fiir eine derartige MaBnahme im Bearbeitungsraum keine
Mdoglichkeiten bestehen, werden gemafl des Ausgleichserlasses vom 3. Juli 1998 fir
versiegelte und Uberbaute Flichen Ausgleichsmalnahmen fir den Naturschutz
durchgefihrt.

Im Anderungsbereich kénnen ca. 633 m? erstmalig bebaut werden. Nach § 19, Abs.
4, Satz 2 BauGB sowie der textlichen Festsetzung Nr. 2.3 ist nur im WA-I-1-Gebiet
eine Uberschreitung der Grundfléiche von maximal 120 % fir Nebenanlagen (hier:
Zufahrten, Stellplatze, Garagen ...) zulassig.
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Fir das Schutzgut Boden ergibt sich somit die folgende Ausgleichsflachenbilanz:

Eingriffsflichen | Flichengréfe | Ausgleichsfaktor Ausgleichsflichen
(m?) (m?)
Baufléchen 240 0,5 120
Verkehrsflache 100 0,5 50
Stellplatze etc. 393 0,5 200
Summen 370

Insgesamt wird damit fir das Schutzgut Boden ein Ausgleichsflichenbedarf von ca.
370 m* festgestelit.

An der slidwestlichen Grenze des Plangebietes verlauft auf ca. 48 m Lange ein offe-
ner Graben. Um das Gewasser in diesem Bereich aufzuwerten, sieht der Bebau-
ungsplan die Anlage eines standortgerechten Uferschutzstreifens vor. Da dieser U-
ferschutzstreifen zum Teil als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des Was-
ser- und Bodenverbandes dient, wird die Ausgleichsfliche nach Nordosten ausge-
dehnt. Somit dienen insgesamt 500 m? als Ausgleichsfldche.

Davon sind 110 m? mit standortgerechten Gehdélzen zu bepflanzen. Als Arten kom-
men daflr in Betracht:

.} Schwarz-Erle (Alnus glutinosa),

= Korb-Weide (Salix viminalis) und

= Gemeine Esche (Fraxinus excelsior).

Diese Gehdélze sollen folgende Mindestqualititen haben:

=% Straucher: 2 x verpflanzt ohne Ballen,
=5 Bdume: Hochstamm 2 x verpflanzt ohne Ballen; STU 10 — 12.
Die restlichen 390 m? sind als Extensivgrinland anzulegen; d.h., die Flache ist sich

selbst zu Uberlassen und maximal 2x im Jahr zu méhen.
Somit gilt der Eingriff als ausgeglichen.
Wasser

Eine Versickerung des Oberflaichenwassers erfolgt vor Ort oder (iber das zentrale
Kanalisationsnetz des Ortes. Das Regenwasser flielst somit nicht unmittelbar in den
GrolRen Ponitzer See.

Landschaftsbild/Ortshild

Die Bebauung passt sich in die angrenzende Bebauung und Umgebung ein. Daher
sind keine wesentlichen Eingriffe in das Ortsbild zu erwarten.
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18

Zusammenfassung

Die bauliche Nachverdichtung bzw. geringfiigige Erweiterung des Plangebietes und
die baurechtliche Sicherung der Zufahrten und Stellplatzflichen stellen Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft gemaR § 8 BNatSchG dar, die durch geeignete Mali-
nahmen auszugleichen sind.

Die Eingriffe erfolgen auf Flachen, die bereits in einem bebauten Gebiet liegen. Auf
diesen Flachen steht bereits ein Wohnhaus mit diversen Nebenanlagen. Zudem wer-
den die Restfldchen als Hausgarten intensiv genutzt. Ausgehend von dieser Situation
bewirken die Inhalte des Bebauungsplanes teilweise eine Steigerung der tkologi-
schen Wertigkeit (z.B. Herstellung eines Uferschutzstreifens) und teilweise eine Ver-
ringerung derselben (z.B. Versiegelung, Verlust von méglichen Lebensrdumen).

Durch die in dem Bebauungsplan geregelten und durchzufihrenden griinordneri-
schen MalRnahmen entstehen neue Lebensrdume fir Flora und Fauna.

Nach Umsetzung aller griinordnerischen Mallnahmen gelten die Eingriffe in Boden,
Matur und Landschaft insgesamt als ausgeglichen.

Umsetzung der AusgleichsmaBnahme

Der gesamte Ausgleich wird im Teilbereich | erbracht. Die festgesetzte Ausgleichs-
flache bleibt im Eigentum des Vorgabentragers und ist somit verfligbar. Der Eigen-
timer der Flache wird die Ausgleichsmalinahmen auf Kosten der Beglnstigten anle-
gen und pflegen. An den Eigentumsverhéltnissen &ndert sich jedoch nichts.

Mit der Umsetzung der AusgleichsmaRnahme ist spatestens nach Vorlage der jewei-
ligen Baugenehmigungen zu beginnen. Fir die StraBenerweiterung sind dann min-
destens 13 % und je Einzelhaus jeweils mindestens 29 % der Geholze und des Ex-
tensivgriinlandes anzulegen.

Zu erwartende Kosten fiir die Ausgleichsmafnahme

Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft: einmalige Mahd ab dem 15. Juli in funf aufeinanderfolgenden Jahren mit

390 m* x EURO 0,13 x 5 Jahre EURO 254,

V.

Folgende Kosten entstehen fur die Begiinstigten:
1

jeweiliger Entfernung des Mahgutes
2.

Bepflanzung des Schutzgrines mit Bdumen und Strauchern (1 Pflanze je 2 m?
Schutz vor Wildschaden, Bodenvorbereitung und Herstellungspflege)

110 m®* x EURO 10,00 EURO 1.100,-—-
Gesamtkosten ca. EURO 1.355,--
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3.3.2

4.1

4.2

Fir die Verkehrsfliche entsteht ein Ausgleichsbedarf von 50 m?. Dieses ist 13.5 %
der Ausgleichsflache. Somit tragt die Gemeinde auch 13,5 % der Ausgleichskosten.
Dies sind ca. 183,00 Euro. Die restlichen Kosten lilbernehmen die Beglnstigten des
WA'-Gebietes zu je einem Drittel (= je 390 Euro).

Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Bei der stadtebaulichen Planung der Gemeinde sind die Belange der Kinder und Ju-
gendlichen in geeigneter Weise zu beachten.

Durch die Planung entstehen 3 neue Baugrundstiicke. Diese sind so bemessen, dass
auf ihnen eigene Spielflichen flir Kleinkinder angelegt werden kénnen. Somit bieten
sie Platz, um Kindern die gewiinschten Entwicklungsmaéglichkeiten zu geben.

Weiterhin befindet sich stidwestlich des Plangebietes — in einer Entfernung von 100
m - ein Spielplatz. Weitere Spiel- und Erlebnisrdume bietet der angrenzende Grofte
Pdnitzer See.

Immissionen und Emissionen

Emissionen

In dem Absatz ,Emissionen” wird prognostiziert, ob die Planung das Ausstrémen von
zusétzlichen luftverunreinigenden Stoffen (wie Larm, Stdube oder Geriiche) verursa-
chen kann. Die Prognose kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Planung erméglicht den Bau von 6 neuen Wohnungen. Zur morgendlichen Spit-
zenstunde zwischen 7 Uhr und 8 Uhr (MGS) sind hierfir ca. (6 Pkw x 0,35 =) 2,1
Pkw’s mehr anzunehmen, als es nach der bisher zulidssigen Planung méglich war.
Diese 2,1 Pkw’s verteilen sich in beide Richtungen der Scharbeutzer Stralke/ Bun-
desstralte B 432. Eine erhebliche Beeintrachtigung der angrenzenden Nachbarn oder
eine unzumutbare Mehrbelastung der Scharbeutzer Stralie/ Bundesstralite B 432 ist
durch diese Nachverdichtung nicht erkennbar, Neue Festsetzungen von schallschutz-
technischen Manahmen im Sinne der DIN 18005 sind somit nicht erforderlich.

Die Anderungen im Teilbereich Il sichern den Bestand ab. Hier sind bisher keine Be-
eintrachtigungen bekannt.
Immissionen

In dem Absatz ,Immissionen” wird die Wirkung von mdoglichen Verunreinigungen,
L&rm und Strahlen aus der angrenzenden Umgebung auf das Plangebiet untersucht.
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Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Plangebiete grenzen direkt an die Bundesstralle B 432. Gemdal der Verkehrs-
mengekarte von 2000 wurden auf ihr im Mittel ca. 7.228 Kfz/24 h gezahlt, Geman der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von Juli 2002 Ziffer 7.1 i.V. mit A.2 sind von
einer innerdrilichen, geteerten Stralfe mit einer zuldssigen Geschwindigkeit von 50
km/h in 14 m Entfernung ab Straenmitte zur ,Allgemeinen Wohnbauflache" nach § 4

Baunutzungsverordnung gemaR dem Bild A.1 dort ca. 67 dB am Tage zu erwarten
und ca. 56 dB in der Nacht. Die zuldssigen Orientierungswerte fir Aligemeine Wohn-
gebiete betragen nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) tags 55 dB und
nachts 45 dB. Folglich werden die Orientierungswerte tags um 12 dB (berschritten
und nachts um 11 dB. Somit misste ein aktiver Schallschutz (= Schallschutzwand/-
wall) errichtet werden.

Beide Teilbereiche liegen innerhalb eines bebauten Ortes. Ein aktiver Schallschutz
wirde das Ortsbild zerstéren und wilrde gegen den Grundsatz der Bauleitplanung
nach § 1 Abs. 5 letzter Satz Baugesetzbuch verstoen, wonach ,die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln
sind”. Beide Teilbereiche liegen nur ca. 70 m parallel zur imitierenden Stralle. Diesen
Abschnitten schlieBen sich zu beiden Seiten bebaute Grundstiicke bzw. ein Ver-
bandsgewdsser 2. Ordnung an. Der Bau von effektiv wirkenden Schallschutzwénden,
die auch um die Ecken herum gehen, ist auf Grund der einzuhaltenden Abstandsfla-
chen nach der Landesbauordnung Schleswig-Holstein zu den anderen Grundstiicken
und auf Grund des vorhandenen baulichen Bestands auf den Teilbereichen selbst
kaum maglich. Daher wird von aktiven Schallschutzmallnahmen abgesehen.

Stattdessen erfolgt die Festsetzung von passiven Schallschutzmalinahmen, die an
den Wohn- und Arbeitsgebduden bei Neu-, Um- und Ausbauten einzuhalten sind wie

folgt:

iy Im Abstand von 0 m bis 16 m ab Mitte der B 432 & Larmschutzpegel IV.

= Im Abstand von 16 m bis 40 m ab Mitte der B 432 = Larmschutzpegel III.

=% Im Abstand von 40 m bis 90 m ab Mitte der B 432 - Larmschutzpegel |I.

Alle vorhandenen und geplanten Gebaude liegen weitgehend im L&rmpegelbereich
lll. Die somit zu verwendenden Baumaterialien nach der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau® mussen sicherstellen, dass das resultierende Schallddmm-MaR R'w,res
von 35 dB in den Wohnungen (mit Ausnahme von Kiichen, Bader, Hausarbeitsriu-
men) bei geschlossenen Fenstern oder bei Verwendung schallgedampfter Liftungs-
systemen eingehalten gehalten werden. Dies ist in der Projektplanung nachzuweisen.
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5.1

5.2

Somit sichern die Festsetzungen ein gesundes Wohnen in den Rdumen.

Bei Festsetzung eines passiven Schallschutzes bleibt somit der Schallschutz der
Freiflachen in historisch gewachsenen Orten mit verstérkten Verkehrsaufkommen ein
Defizit. Der Uberwiegenden Bereiche der Freiflachen liegen im Larmpegelbereich Il
(tags 60 bis 65 dB) und im Larmpegelbereich |l (tags 55 bis 60 dB). Diese Immissio-
nen sind nicht ungewbhnlich fir innerdrtliche Bereiche. Da sich die Anwohner nicht
dauerhaft auf den Freifldichen aufhalten, bewirken diese Immissionen auch keine Ge-
sundheitsschadigungen. Die vorhandenen Gebdude stehen auf Grundstiicken, die
noch Freiflaichen auf der Nordseite haben. Alle neu geplanten Gebdude haben ihre
Gartenflachen nach Shden ausgerichtet. Bei der von der maBgeblichen Larmquelle
abgewanden Gebdudeseite darf nach der DIN 4109 bei offener Bebauung eine
Larmminderung von 5 dB angenommen werden. Somit verfigen alle Grundstiicke
Uber Freiflachenbereichen, auf denen am Tage Immissionen zwischen 55 bis 60 dB
und weniger auftreten.

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die EON-Hanse AG. Geeignete Standorte fur
notwendige Versorgungsstationen werden bei Bedarf zur Verfligung gestellt.

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 Oberflachenwasser wird den vorhandenen Vorflutern zugefiihrt.

Der Wasser- und Bodenverband (WBV) OSTSEE ist durch die Planung an dem Ge-
wasser |l. Ordnung Nr. 1.7 betroffen. Neben dem offenen Gewésser ist fir die Erfill-
lung der Unterhaltspflicht durch den Verband ein Verfigungsstreifen von mindestens
6 m Breite (gemessen ab der Rohrmittelachse) durchgéngig freizuhalten. Sollten
Gewésserbenutzungen (z. B. Einleitungen) von Oberflachenwasser aus dem B-Plan-
Gebiet in Gewasser Il. Ordnung erfolgen, sind hierflr die wasserrechtlichen Voraus-

setzungen zu schaffen.
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5.3

5.4

3.5

Miillentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Die rickwartige ErschlieBung des Teilbereiches | erfolgt privatrechtlich. Daher sind
die Abfall- und Wertstoffbehéltnisse an den Sammeltagen im Seitenbereich der
Scharbeutzer Stralte/B 432 abzustellen.

Léschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Gemeinde Scharbeutz wird durch die "Freiwilligen Feuerweh-
ren Scharbeutz" gewéahrleistet. Der Ort Ponitz am See ist mit einer ausreichenden
Zahl von Hydranten in Abstimmung mit dem Zweckverband Ostholstein ausgestattet.
Gemalk dem Erlass des Innenministers vom 24.08.1999 (1V-334 — 166.701.400-) zur
Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist ein Loschwasserbedarf in WA-
Gebieten — mit harter Bedachung und feuerhemmenden Umfassungswénden - von
48 m*h innerhalb von 2 h abzusichern. Um eine ausreichende Léschwassermenge
bereitstellen zu kénnen, ist von anderen Bedachungen abzusehen. Das Léschwasser

kann aus dem Trinkwasserrohrnetz entnommen werden.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Umweltbericht gem&aR § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Vorbemerkung:

Nach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde fiir diesen Bauleitplan folgenden
Umfang und Detaillierungsgrad fest, der bei der Ermittiung der Belange fiir die

Abwigung erforderlich ist:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Anderungen im Innenbereich. Da durch die
Anderungen keine bekannten 6kologisch hochwertigen Fldchen nach heutigem
Kenntnisstand beriihrt werden, beschrankt sich die Umweltprifung auf die Plangebie-
te. Die Gemeinde fihrt eine allgemein anerkannte verbal-argumentative Methode der
Umweltprifung durch, die in ihrem Umfang und Detaillierungsgrad den allgemeinen
planerischen Grundsétzen gemal der bisherigen Rechtslage entspricht.

Parallel dazu fordert die Gemeinde die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange im Verfahren nach § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch dazu auf, AuRerungen zum
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung abzugeben.
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6.1

b)

6.2

a)

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele

Das Planungsziel der Anderung ist der Ziffer 1.2 zu entnehmen und die inhaltlichen
Anderungen den Ziffern 3.1 bis 3.3.

Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung

Folgende bekannte einschldgige Fachgesetze und Fachpléne betreffen das Plange-

biet und treffen folgende Aussagen:

Landschaftsplan: Er stellt beide Teilbereiche als Wohnbauflichen dar. Parallel der

Bundesstralle B 432 empfiehlt er die Durchfihrung von LarmschutzmaBnahmen. Zu-
dem sollte der an den Teilbereich | grenzende Graben mit einem Pufferstreifen und
einer Baumreihe versehen werden. Der Landschaftsplan verweist auf die Grinland-
flache, die siidwestlich des Teilbereiches | liegt und Bestandteil des Landschafts-
schutzgebietes ist.

Das Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein von 1999 und der Landschaftsrah-
menplan fur den Planungsraum Il — Kreis Ostholstein und Hansestadt Libeck — von
2003 treffen keine bedeutsamen Aussagen zum Plangebiet.

Fazit: Eine besondere Berlcksichtigung von Umweltbelangen resultiert aus den ein-

schldgigen Fachgesetzen und Fachpléanen nicht.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen,

die in der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-

stands, einschlielllich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich

erheblich beeinflusst werden:

Die Bestandsaufnahme ist Ziffer 2 der Begriindung zu entnehmen.

Durch die Anderung werden voraussichtlich folgende Umweltmerkmale des Gebietes
erheblich beeintrachtigt:

Wie der Ziffer 3.3.2 zu entnehmen ist, entstehen durch die Anderungen im Teilbe-
reich Il keine ausgleichspflichtigen Eingriffe. Daher bleibt diese Teilfldche in den wei-
tergehenden Betrachtungen unberiicksichtigt.
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Durch die Planung werden voraussichtlich folgende Umweltmerkmale des Gebietes
erheblich beeintrachtigt:

A Schutzqut Tiere:

Die Anderungen im Teilbereich | filhren zu einer zusatzlichen Versiegelung von ca.
733 m* Boden. Dadurch kommt es zum Verlust dieser Flache als Nahrungs- und
Aufenthaltsraum fir Tiere (z.B. Kleinsduger, Végel, Wild) und im geringen Mafie der
Lebensraume fur Tiere.

Im Studwesten grenzt der Teilbereich | an einem Graben, dem sich eine Griinfliche
anschlieft. Ansonsten ist die Flache von vorhandener Bebauung umgeben. Somit
liegt der Teilbereich im Ort. Zudem wird die Flache bereits als Wohn- und Gartenland
bewirtschaftet. Eine wesentliche Beeinflussung der Tierwelt ist durch diese Anderung
nicht erkennbar.

Schutzgut Pflanzen:

Die Anderung fuhrt zu einer zusétzlichen Versiegelung des Plangebietes von ca. 733
m? Boden. Dadurch kommt es im geringen Male zum Verlust dieser Fliche als Le-
bensraum fur Pflanzen.

Wie Ziffer 2.1a ,Tier" zu entnehmen ist, liegt der Teilbereich im Ort und wird als
Wohn- und Gartenland bewirtschaftet. Daher ist eine wesentliche Beeinflussung der
Pflanzenwelt durch diese Anderung voraussichtlich nicht erkennbar.

Schutzgut Boden:

Infolge der Planung wird es zu Bodenverdanderungen von zusétzlich 733 m? Boden
durch Verdichtungen, Auskofferungen, Fldchenversiegelungen (Hauser, Zufahrten)
kommen. Dadurch kann der natiirlich gewachsene Boden seine Funktionen im Na-
turhaushalt nicht mehr erfillen. Seine Filter- und Speicherfunktionen fir den Was-
serhaushalt kann er unter versiegelten Fldchen ebenfalls nicht mehr vollstandig
wahrnehmen. Auch die Grundwassererneuerungsrate wird ebenfalls negativ beein-
flusst.

Wie Ziffer 2.1a ,Tier* zu entnehmen ist, liegt der Teilbereich im Ort. Die zuséatzliche
Versiegelungsflache hat eine geringe Gréle. Daher ist eine wesentliche Beeinflus-
sung des Bodens durch diese Anderung voraussichtlich nicht erkennbar.

Schutzgut Wasser:

Die zuséatzliche Flachenversiegelung (ca. 733 m?) im Baugebiet fuhrt zu einer Unter-
brechung des natirlichen Wasserkreislaufes, indem die Versickerung und damit die
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Grundwasserneubildungsrate verringert werden.

Wie Ziffer 2.1a ,Tier" zu entnehmen ist, liegt der Teilbereich im Ort. Daher ist eine
wesentliche Beeinflussung des Wasserhaushaltes durch diese Anderung voraus-
sichtlich nicht erkennbar.

Schutzqut Klima/ Luft:

Das Schutzgut Klima/Luft wird dadurch beeintrachtigt, dass es durch die zusétzliche
Bebauung und Versiegelung von derzeit als Gartenland genutzten Boden zu einer
Verringerung der Verdunstungsflidchen und einer vermehrten Abstrahlung an bebau-
ten und versiegelten Flachen kommen wird. Dies bewirkt im Hinblick auf die kleinkli-
matischen Verhaltnisse im Gebiet eine verringerte Luftfeuchtigkeit und eine Erho-
hung der Lufttemperatur.

Wie Ziffer 2.1a ,Tier" zu entnehmen ist, liegt der Teilbereich im Ort. Daher ist eine
wesentliche Beeinflussung des Klimas und der Luft durch diese Anderung voraus-
sichtlich nicht erkennbar.

Wechselgefiige zwischen Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser Luft und Klima:

Die genannten Schutzglter werden nur geringfigig berihrt. Eine wesentliche Beein-
flussung der Schutzglter untereinander ist daher voraussichtlich nicht erkennbar.

Schutzgqut Landschaft:

Die Auswirkungen dieser Planung sind der Ziffer 3.3.2 Ziffer ,| Bilanzierung von Ein-
grifien und Ausgleich®, Punkt ,Landschaftsbild" zu entnehmen.

Die Anderung flihrt daher voraussichtlich nicht zu einer neuen und wesentlichen Be-
eintrachtigung des Landschaftsbildes.

biclogische Vielfalt:

Das Plangebiet liegt unmittelbar in einem bebauten Gebiet. Es dient bereits fiir
Wohnzwecke. Eine natiirliche biologische Vielfalt konnte und kann sich auch zukinf-
tig nicht in der Lage entwickeln.

B Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten;

Der Teilbereich | grenzt im Sldwesten an ein Landschaftsschutzgebiet. Zudem be-
findet sich im Stden (Entfernung ca. 75 m) ein FFH-Prifgebiet. Die Auswirkungen
dieser Planung sind der Ziffer 3.3.2 Ziffer ,| Bilanzierung von Eingriffen und Aus-
gleich®, Punkt ,Arten und Lebensgemeinschaften" zu entnehmen.
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C Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélke-
rung insgesamt, soweit diese umweltbezogen sind:

Wie der Begriindung unter Ziffer 4.1 zu entnehmen ist, erhdht sich der Zielverkehr
durch diese Anderung in und aus Richtung Plangebiet zur morgendlichen Spitzen-
stunde zwischen 7 Uhr und 8 Uhr (MGS) um ca. (6 Pkw x 0,35 =) 2,1 Pkw’s. Diese
2,1 Pkw’s verteilen sich in beide Richtungen der Scharbeutzer StraRe/B 432. Diese
Erhohung flhrt voraussichtlich zu keiner zusétzlichen erheblichen Beeintrachtigung

der angrenzenden Nachbarn bzw. zu keiner Uberschreitung der zul&ssigen Orientie-
rungswerte fir WA-Gebiete gem&R DIN 18005 (Schallschutz im Stéadtebau).

D Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiter, soweit diese umwelt-
bezogen sind:

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

E Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern:

Gemal den Festsetzungen zur Art und zum Malk der baulichen Nutzung ist die An-
siedlung von emittierenden Nutzungen nicht méglich.

Wie der Ziffer 7 der Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 -G- zu
entnehmen ist, erfolgt eine ordnungsgeméafle Ver- und Entsorgung des Ortes Pénitz
am See und somit auch des Plangebietes.

E Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsamer und effizienter Umgang
mit Energie:

Auf Grund der Kleinteiligkeit der Anderung wird auf die Festsetzung von bestimmten

baulichen MaRnahmen fir den Einsatz erneuerbarer Energien im Sinne § 9 Abs. 1

Nr. 23a Baugesetzbuch verzichtet.

G Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat in bestimmten Gebieten:

Siehe Ziffer ,Luft/ Boden"

H Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

nach den Buchstaben 6.2a ,Tiere®, .Boden® und _Wasser":

Alle Schutzgiiter werden nur geringfiigig beriihrt. Eine wesentliche Beeinflussung der
genannten Belange untereinander ist daher voraussichtlich nicht erkennbar.
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b)

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-

nung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Schutzgut Mensch:

Bei Durchflihrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich die Larmimmissio-
nen fir die angrenzenden Nachbarn etwas erhdhen kénnten. Wie der Ziffer 2.1c zu
entnehmen ist, wird dies sicherlich geringfligig sein.

Die Pénitzer Seenplatte hat eine hohe Anziehungskraft. Daher besteht in der Umge-
bung eine entsprechende Nachfrage an Bauland. Um diesen Bedarf zu entsprechen,
wirden die neuen Baugrundsticke an einem Ortsrand entstehen. Dort wéren die
Eingriffe in Natur und Landschaft wesentlich hiher,

Einer Nachverdichtung im Innenbereich ist aus den genannten Griinden der Vorzug
zu geben (siehe dazu § 1a (2) Satz 1 Baugesetzbuch).

Schutzgut Tiere:

Bei Durchflhrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich der Lebensraum fiir
Tiere reduziert.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist nach wie vor eine intensive Gartennutzung zu-
lassig. Diese wirde kaum Platz fir neue Lebensrdume heimischer Tiere schaffen.
der Planung wirde das Plangebiet genauso intensiv weiter genutzt werden, wie bis-
her.

Schutzgut Pflanzen:

Bei Durchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich der Lebensraum fur
heimische, wildwachsende Pflanzen reduziert.

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung ist nach wie vor eine intensive Gartennutzung zu-
lassig. Diese wirde kaum Platz fir neue Lebensrdume heimischer, wildwachsender
Pflanzen schaffen.

Schutzqut Boden:

Bei Durchfiihrung der Planung dirfen 633 m? mehr versiegelt werden, als es die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 —G- bisher zulasst. Allerdings entspricht diese
Planung den Zielen des § 1a (2) Satz 1 Baugesetzbuch, der einer Nachverdichtung
des Innenbereiches den Vorrang gibt, um einen sparsamen Umgang mit Grund und

Boden im Aulienbereich zu erzielen.

Bei Nichtdurchfithrung der Planung wiirden die im Anderungsbereich geplanten Hau-
ser sicherlich irgendwo am Ortsrand gebaut, da ein Wohnungsbedarf in Seenéhe
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nach wie vor besteht. Zudem konnte die Verkehrssicherheit nicht verbessert werden.

Schutzqut Wasser

Bei Durchfilhrung der Planung reduziert sich die Bedeutung des Plangebietes fiir die
Wasserneubildung. Dafir bleiben Flachen am Ortsrand von einer Bebauung ver-
schont, deren Nutzen fiir die Grundwassemeubildung wesentlich héher ist, als ein
bebauter Innenbereich.

Schutzgut Klima/ Luft;

Die Bedeutung des Plangebietes mit ca. 4.640 m? ist fUr das Klima bzw. fur die Luft
gering. Eine Nachverdichtung im Innenbereich héalt Flachen am Ortsrand von einer
Bebauung frei. Diese Freiflichen wiederum haben wesentlich mehr Bedeutung fur
die Luft und das Klima. Daher ist diese Anderung einer Nullvariante vorzuziehen.

Landschaft:

Das Plangebiet ist bereits be- und umbaut. Daher ist es fir das Landschaftsbild un-
bedeutend, ob das Plangebiet nachverdichtet wird oder nicht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachagiter:

Im Plangebiet und Umgebung sind keine Kultur- und sonstige Sachgtter vorhanden.

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern:

Alle Schutzgiter werden nur geringfigig berlihrt. Eine wesentliche Beeinflussung der
genannten Belange untereinander ist daher voraussichtlich nicht erkennbar.

Emissionen:
- Siehe 6.2b Mensch” -

Umgang mit Abfillen und Abwassern:

Die Behandlung der Abfalle und Abwéasser erfolgt gleich, egal welcher Variante der
Vorzug gegeben wird.

Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame Nutzung von Energie:
- Siehe 6.2b —

Geplante Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen

MafRnahmen zur Vermeidung und Verringerung:

Im Plangebiet sind keine Malnahmen zur Vermeidung oder Verringerung der
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nachteiligen Auswirkungen vorgesehen. Hier soll der ortsvertrédglichen Nachverdich-
tung des Innenbereiches der Vorrang gegeben werden, um bisher im AuBenbereich
gelegene Flachen von der Bebauung freizuhalten. Diese Vorgehensweise entspricht
der Zielvorgabe des Gesetzgebers, sparsam mit Grund und Boden umzugehen. Da-
her dient sie auch der Vermeidung oder Verringerung von nachteiligen Auswirkun-
gen.

Art und Ausmaf von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen:

Die Festsetzung einer Grundfliche von 780 m? und ein Versiegelungsgrad von 120
% (nach § 19 (4) BauNVO) im WA-1-Gebiet fiihren zu einer zusatzlichen Versiege-
lung von 633 m*.

Eingriff-/ Ausgleichsbilanzierung:

Gemal der Ziffer 3.3.2 der Begriindung resultiert aus der Planung folgender Aus-

gleichsbedarf:
Schutzgut Ausgleichsbedarf

Arten und Lebensgemeinschaf- Kein Ausgleichsbedarf
ten

Boden 370 m?
Wasser Kein Ausgleichsbedarf
Klima/Luft Kein Ausgleichsbedarf
Landschaftsbild Kein Ausgleichsbedarf
Insgesamt 370 m?

Ausgleichsmalinahmen:

Als Ausgleichsmalnahme ist der im Teilbereich | festgesetzte Uferschutzstreifen an-
zulegen (siehe dazu Ziffer 3.3.2, Ziffer .|| Ermittlung der Ausgleichbarkeit von Beein-
trachtigungen — Boden" sowie Ziffer |ll und 1V). Diese MalRnahme entspricht den Vor-
gaben des Landschaftsplanes.

d) In Betracht kommende anderweitige Planungsmdoglichkeiten, wobei die Ziele

und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind:

Das Ziel der Planung ist eine Verdichtung des Innenbereiches, die stadtebauliche O-
rientierung an die angrenzende Bebauung und die Schaffung von Einzelhduser in
Seendhe. Hierfir besteht ein erhdhter Bedarf.

Auf der kleinen Flache (4.640 m?) des Teilbereiches | kénnen diese Ziele in keiner
anderen Art und Weise umgesetzt werden.
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6.3

b)

Zusitzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-

ren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zu-
sammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Lii-

cken oder fehlende Kenntnisse:

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

Wesentliche Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben deutlich
wurden, ergaben sich auch im Rahmen der bereits durchgefiihrten Beteiligungsver-
fahren nicht.

Monitoring (gemaB § 4c BauGB); Beschreibung der geplanten Mafnahmen zur
Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleit-

plans auf die Umwelt:

Durch die Kleinteiligkeit des Gebietes und der nicht zu erwartenden erheblichen Um-
weltauswirkungen der Planung, wird auf die Uberwachung der Umweltauswirkungen
verzichtet.

Allgemein verstidndliche Zusammenfassung:

Im Teilbereich | darf nach der verbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
—G- bereits eine stralenparallele Bauflucht mit 3 Gebauden von je 180 m? Grundfla-
che bebaut werden. Allerdings sind die Grundstiicke so grol3, dass eine VerauBerung
der Baugrundsticke bisher nicht moglich war. Daher soll nun eine wesentlich héhere
Baudichte ermdéglicht werden. Ziel ist die Ausweisung von 6 Baufenstern, die den Bau
von Gebduden mit einer maximalen Grundfldche von 130 m? zulassen. Ostlich des
Plangebietes ist bereits eine 2. Baureihe vorhanden. In Anlehnung an diese Bau-
struktur soll eine entsprechende Anderung des Plangebietes erfolgen. Weiterhin soll
die Verkehrsfliche der Bundesstrale B 432 um einen Full- und Radweg erweitert
werden. Bedingt durch die vorhandene Situation ist eine erhebliche Beeinflussung
der Umwelt durch diese Planung nicht zu erwarten.
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7 Hinweise zum Bodenschutz

Vorsorge gegen schédliche Bodenverdnderungen: Gemal § 7 Bundesbodenschutz-

gesetz sind schédliche Bodenverdanderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Mal zu beschréanken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustra-
Ren, Lageplatze u.4.) ist méglichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustraflen
sollte die Mdglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschluss der
Baumalnahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen
fur die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzu-

fuhren (z.B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das

Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere §6 BBodSchG i.V. mit §12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckma&Rig 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 Standortverhéltnisse zu erhalten oder wieder
herzustellen. Die Bodenart des Auffillmaterials (z.B. bei der Geldandemodellierung)
solite méglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grundia-
ge fur die Verflllung oder Auffillung mit Bdden bildet die Bundesbodenschutzverord-
nung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anfor-
derungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfallen —
Technische Regeln — , (Stand 2003). Es sind ausschlieltliche Biden im Sinne dieser
Richtlinie zugelassen.

Meldung schédlicher Bodenverdnderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-

und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer
schadlichen Bodenverdnderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutz-
behdrde mitzuteilen.

Bodenordnende und sonstige Maltnahmen, 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.
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8 Bodenordnende und sonstige Mafnahmen

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

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts ist flr die festgesetzte Verkehrs-
flache vorgesehen (§ 24 BauGB). Sie ist nicht im Eigentum der Gemeinde.

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes als Satzung ist nicht beabsichtigt
(§§ 25 und 26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung. Enteignung:

= Soweit sich das Uberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhan-
denen Grenzen eine Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht zulassen, wird eine Umlegung der Grundstiicke nach § 45 Bauge-
setzbuch vorgesehen. Wird eine Grenzregelung erforderlich, so findet das Verfah-
ren nach § 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnahme privater Flachen fiir
tffentliche Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach § 85 BauGB statt. Die
vorgenannten Verfahren werden jedoch nur dann durchgefihrt, wenn die geplan-
ten Mallnahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren Bedingungen im Wege
freier Vereinbarungen durchgefiihrt werden kénnen.

9 Kosten

Es entstehen der Gemeinde folgende Kosten:

MaBnahme Kosten je m* | Gesamtkosten in Euro
100 m? Fladchenerwerb S0 Euro 5.000
100 m? Bau eines asphaltierten Ful3- und 50 Euro 5.000
Radweges

10.000

10 Beschluss der Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Scharbeutz am 27.
Méarz 2007 gebilligt.

Scharbeutz, 2 1. JAN. 2008
- BUrgermeister

Der Bebauungsplan Nr. 3 =G-, 3. Anderung ist am 33J1“lH2003 in Kraft ge-
treten.
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