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Gemeinde Scharbeutz Begrindung zur 2. And. des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch- . Turmhotel Oliver*

1. Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Scharbeutz, nérdlich des Birgerhauses, im
touristischen Einzugsbereich, an der zur Ostsee filhrenden Seestrafte. Das Plangebiet
umfasst ca. 5.500 m2,

Es liegt:

stdlich der Hansastralle,

dstlich des Hamburger Ringes,
nordlich des Speckenweges,
westlich der Stralte ,Mowenberg®.

Der genaue Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch-
«Turmhotel Oliver" kann der Planzeichnung (Teil A) im Mafstab 1:1000 sowie dem
zugehorigen Ubersichtsplan entnommen werden.

2, Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch- gelten:

a) Die Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141,
ber. BGBI. 1998, | S. 137) in der zuletzt giiltigen Fassung,

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.04.1993 (BGBI., Teil I, S. 479),

c) die Landesbauordnung fir das Land Schleswig - Holstein (LBO) vom 10.01.2000,

d) die Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Plan-
inhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI, Teil |, Nr.3 vom 22.01.1991 ).

3. Plangrundlage

Die Plangrundlage wurde vom Vermessungsbiiro Uliczka und Vogel erstellt und vom
Vermessungsbiro Holst und Helten aus Bad Schwartau aktualisiert bzw. zum Teil neu
eingemessen.

4. Altlastenunbedenklichkeit

Bei der Gemeinde Scharbeutz liegen keine Hinweise auf Altlasten oder Altlasten-
verdachtsflachen fiir das B-Plangebiet vor, so dass davon ausgegangen wird, dass das
Gebiet ,altlastenfrei” ist.

-Entwurf- Seite 3



Gemeinde Scharbeutz Begriindung zur 2. And. des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch- . Turmhatel Qliver*

5. Prufung der UVP- Pflichtigkeit/ Umweltbericht

Geméal Anderung des Baugesetzbuches vom 19. Juni 2001 (BGBI. 1149) i.V. mit dem
Gesetz zur Umsetzung der Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)-Anderungsrichtlinie, der
UVP-Richtlinie und weiterer Richtlinien zum Umweltschutz ist bei allen bauplanungsrecht-
lichen Vorhaben zu priifen, ob das Vorhaben UVP- pfiichtig ist.

Da das geplante Stadtebauprojekt der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch-
den gesetzlichen Schwellenwert von 20.000 m? zur allgemeinen Vorprifung des
Einzelfalls bzw. 100.000 m? zur UVP-Pflichtigkeit unterschreitet (gemanl §19 Abs. 3
BauNVO betragt die Differenz der geplante WA- Bauflachenerweiterung gegeniiber der
Festsetzung des Ursprungsplanes (B-Planes Nr. 40 -Sch-) bzw. dem Gebaudebestand
und der sonstigen Versiegelung auf dem Eckgrundstiick => GRZ 0,55 x 950m? = 5225 m?
- 318 m? (Geb&udebestand WA 2) =>204.5 m?), ist es nicht erforderlich fiir dieses B-
Planverfahren eine UVP nebst Umweltbericht im Sinne des § 2a BauGB zu erstellen.

6. Kinderfreundlichkeitspriifung

Auf der Grundlage der Richtlinie des Kreises Ostholstein zu kinder- und familienfreund-
lichen Planungen und Vorhaben vom 21.03.2000 wurde eine Kinderfreundlichkeitspriifung
fur das Plangebiet durchgefiihrt.

Nach Prifung der értlichen Situation wurde auf die Planung eines Spielplatzes innerhalb
dieses B-Plangebietes verzichtet, da es in der naherer Umgebung im Bereich des B-
Planes Nr. 46 -Sch-in ca. 200 m Entfernung sowie in ca. 250 m Entfernung im Kurpark
insgesamt zwei offentliche Spielplatze gibt.

7. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch- steht im Einklang mit den Darstellun-
gen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Scharbeutz vom
06.04.1997, so dass das Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB firr diese 2. B-
Plananderung gewahrt werden kann.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch- liegt innerhalb des Geltungs-
bereiches des seit dem 01. Méarz 2000 rechtsverbindlichen Ursprungsplanes (B-Planes
Nr.40 -Sch-), so dass bei Erangung der Rechtskraft der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch- die Festsetzungen des entsprechenden Teilbereiches des
B-Planes Nr. 40 -Sch- aufgehoben werden.

Inhaltlich enthdlt der Ursprungsplan im Geltungsbereich dieser 2. Anderung die
Festsetzungen:
= Allgemeines Wohngebiet, ein gemeinsames Baufeld fiir die Flurstiicke 185/1 und
185/2 sowie 2 kleine riickwartige Baufelder fiir die Flurstiicke 186 und 187/6,
| Voligeschoss, Einzelhausbebauung, eine GRZ von 0,2, eine GFZ von 0,3, eine
Dachneigung von 30°-45°, eine maximale Sockelhdhenlagenfestsetzung fiir die
baulichen Anlagen (0,60 m (ber dem Bezugspunkt), WA-Nutzungskatalogein-
schrankungen (keine Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Stélle fir Kleintier-
haltung), gestalterische Festsetzungen zu den Einfriedungen.

Die seit dem 28.03.2000 rechtswirksame 1. vereinfachte Anderung des B-Planes Nr. 40
-Sch- wird von dieser 2. Anderung des B-Planes Nr. 40 -Sch- nicht beriihrt (s. Anlage 1
Aufzuhebender Bereich des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch-"),
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Gemeinde Scharbeulz Begriindung zur 2. And. des Bebauungsplanas Nr, 40 -Sch-  Turmhotel Oliver

8. Planungserfordernis

Der Eigentiimer des Eckgrundstiicks (Flurstiick 185/2) hat mit Schreiben vom 16.10.03 bei
der Gemeinde Scharbeutz die Anderung des rechtskréftigen B-Planes Nr. 40 -Sch- zur
Realisierung eines gemeinsamen Nutzungskonzeptes zur Hotel- und Restauranter-
weiterung beantragt, um zum einen durch die Wintergartenerrichtung die fir die
Pachtverlangerung des Chinesische Restaurants erforderlichen Sitzplatze schaffen zu
konnen und zum anderen eine hdhere Gaste- und Bewirtungsauslastung Uber das
gesamte Jahr hinweg flr das bestehende Hotel und den standortbewéhrten Gastronomie-
betrieb erlangen zu kénnen.

Zur Starkung der touristischen Zielsetzungen unterstiitzt die Gemeinde Scharbeutz diese
Nutzungskonzeption. Insbesondere ist es im allgemeinen Interesse, diesen Hotel- und
Gastronomiestandort {iber diese B-Planédnderung langfristig zu sichern, da es nur sehr
wenige ganzjahrig gedffnete Betriebe in der Gemeinde gibt und die touristische Ver-
sorgungssituation der Gemeinde in den Wintermonaten stark forderungswiirdig ist.
AuBerdem ist es Ziel der Gemeinde Scharbeutz die vorhandenen Arbeitsplatze zu sichern
und weitere qualifizierte Arbeitsplatze an diesem Standort zu schaffen.

Auf der Grundlage der positiven Beratung in der Bauausschuss-Sitzung der Gemeinde
Scharbeutz vom 28.10.03 wurde deshalb dieses B-Plananderungsverfahren begonnen.

9. Stadtebauliche Inhalte und Festsetzungssystematik

Grundsatzlich halt die Gemeinde Scharbeutz an der stédtebaulichen Gesamtkonzeption
der 2. Anderung des B-Planes Nr. 40 -Sch- fest, wobei es stidtebauliches Ziel der
Gemeinde Scharbeutz ist, in Weiterentwicklung der Rahmenplankonzeption (s. Anlage 2),
die Ecksituation prégend und ortstypisch zu gestalten. Um der alten Rahmenplanent-
wicklungskonzeption fur diese Platzsituation stadtebaulich gerecht werden zu kénnen,
wurden die stédtebaulichen Ziele des Ursprungplanes fiir die Ecksituation einschlieltlich
der angrenzenden Grundstlcke auf der Grundlage der heutigen Bestandssituation (iber-
priift,

Die Erhohung des Nutzungsmafes wird ebenso wie in den &stlich und siidwestlich
angrenzenden Eckbereichen nur flir das Eckgrundstiick angestrebt, um die Dominanz der
Platzsituation stadtebaulich zu betonen. Auf der Basis dieser Konzeption werden die
folgenden Festsetzungen der 2. Anderung des B-Planes Nr. 40 -Sch- beibehalten:

e Art der baulichen Nutzung => Allgemeines Wohngebiet mit WA-Nutzungs-
katalogeinschrankungen (keine Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Stalle fur
Kleintierhaltung),

e Hohenlage der Sockelhthe der baulichen Anlagen maximal 0,60 m iiber dem
Bezugspunkt,
gestalterische Festsetzungen zu den Einfriedungen,
auf den an das Eckgrundstiick angrenzenden Flurstiicken 187/6, 186 und 185/1
eine GRZ von 0,2, Einzelhausbebauung, Eingeschossigkeit sowie eine Dachnei-
gung von 30°- 45°,
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Gemeinde Scharbeutz Begriindung zur 2. And. des Bebauungsplanas Nr. 40 -Sch- , Turmhotel Oliver*

Zu den an das Eckgrundstiick angrenzenden Bereichen ist anzumerken, dass hier die
grundsatzliche stadtebauliche Mal- und Nutzungsstruktur der aufgelockerten und
durchgrinten Einzelhausgrundstiicke zur Wahrung des Ortsbildes des Ursprungsplan-
Gebietes beibehalten werden soll. Fir diese Nachbargrundstiicke erfolgt deshalb lediglich
eine veranderte Baufeldfestsetzung, um zum einen dem vor kurzem neu errichteten
Wohnhaus auf dem Flurstick 185/1 und zum anderen den potentiellen Erwei-
terungsmaglichkeiten auf den Flurstiicken 186 und 187/6 gerecht werden zu kénnen.

Zur Integration der angestrebten Eckgrundstiickbetonung werden folgende neue Fest-
setzungsinhalte Bestandteil dieser 2. Anderung des B-Planes Nr. 40 -Sch- (s. auch Pkt. 8.
dieser Begrundung):

e Einzel- bzw. Doppelhausbebauung sowie zwei gesonderte Baufelder um die
abtreppende Massenstruktur Richtung Platzraum zu sichern (I-Il Vollgeschosse, FH
max. 4,5m bzw. 13m, markantes Zeltdachgebadude fiir die eingeschossige Platz-
randbebauung),

« GRZ0,55.

Wie bereits zuvor erlautert, gibt es besondere stddtebauliche Griinde (stadtebauliche
Betonung der Dominanz der Platzsituation) daflr, dass die Erhéhung der GRZ die
Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO um 0,15 tiberschreitet.

Wie nachfolgend unter Pkt. 10 erlautert, kénnen mit der Umsetzung der geplanten
externen Ausgleichsmalinahmen, die Kompensationserfordernisse fiir die Schutzgiiter
Boden und Wasserhaushalt (190 m?) vollstandig ausgeglichen werden. Damit kénnen
nachteilige Auswirkungen fir Natur und Umwelt vermieden werden. Da die GRZ-
Erhdhung femer zu keinen Beeintrdchtigungen der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse filhren wird, die Bedirfnisse des Verkehrs
befriedigt werden und da sonstige offentliche Belange nicht der GRZ- Uberschreitung
entgegenstehen, werden die im § 17 Abs. 2 genannten Vorraussetzungen zur
Uberschreitung der Obergrenze des § 17 Abs. 1 erfilllt,

Der Stellplatznachweis wird im Gebiet 1 auf den einzelnen Grundstiicken und im Gebiet 2
im Rahmen der Baugenehmigung bei den unmittelbaren Nachbam (auf dem westlich
angrenzenden Grundstlick) und/oder durch Ablésung bei der Gemeinde Scharbeutz (z. B.
Kurparkplatz) sichergestellt. Anzumerken ist in dem Zusammenhang, dass davon
auszugehen ist, dass der Stellplatzbedarf fir die Restaurantnutzung geringer sein diirfte,
als dies im Stellplatzerlass angegeben ist. Denn zum einen dient das Restaurant der
Bewirtung der Hotelgaste (Doppelstellplatznutzung) und zum anderen wird ein Teil der
externen Restaurantgaste zu FuR zum Essen kommen, da sie in den Touristenquartieren
in der Umgebung ihren Urlaub verleben oder in Scharbeutz wohnen.

Unabhangig davon wird eine offentliche Parkfliche mit zwei Stellplatzen festgesetzt, um
Besucherparkplatze fir das Gebiet 1 und die WA-Nutzungen der WA-Gebiete der
angrenzenden rechtsverbindlichen B-Plane zentral im Platzbereich der Kreuzung
Speckenweg/ Seestralle/ Mowenberg nachweisen und anbieten zu kénnen.
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Gemeinde Scharbeutz Begrindung zur 2. And. des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch- .Turmhotel Qliver®

10. Griinordnung und Kompensation moglicher Eingriffe

Auf der Grundlage des Runderlasses des Innenministeriums und des Ministeriums fir
Umwelt, Natur und Forsten vom 3.7.1998 zum Verhaltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung wurde geprift, bei welchen Flachendarstellungen hier Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. Die durch den B-Plan vorbereiteten Eingriffe werden fir
die einzelnen Schutzglter dargestellt und auf die jeweils gegebene Eingriffserheblichkeit
untersucht. Fur die Kompensation der Eingriffe werden landschaftspflegerische
Mallnahmen entwickelt, deren Inhalte zur Umsetzung Uber Festsetzungen des B-Planes
und den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages mit dem Vorhabenstrager gesichert
werden.

Grinordnerisches Leitbild

Das Plangebiet ist allseitig von angrenzender Bebauung umgeben. Grinordnerisches
Leitbild ist es daher, den vorhandenen Charakter der allgemeinen Wohnbebauung mit
ihren intensiv gestalteten Gartenflachen weitestgehend zu sichern. Dariiber hinaus sind
grundsatzlich eingriffsminimierende Malinahmen durchzuflhren.

Eingriffsermittiung und Kompensation
Eingriffsvermeidung

Vorhandene Baumbestande sind wahrend der Bautitigkeiten entsprechend der DIN
18920 zu schitzen. Dadurch kann eine Zerstorung bzw. nachhaltige Beeintrachtigung der
Vitalitat der Baume vermieden und ihr Fortbestand gesichert werden.

Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtungen (Baustrallen, Lageplatze u.a.) ist
maoglichst gering zu halten ist. Fir den Fall der Errichtung von temporédren Baustrallen
sind diese moglichst in teilversiegelter Bauweise herzustellen. Nach dem Rickbau der
Baustelleneinrichtungen sind die dafiir in Anspruch genommenen Flachen fachgerecht in
ihren urspringlichen Zustand wieder herzustellen (z.B. durch Bodenlockerung).

Zum Schutz des Bodens hat im Rahmen der Bauausfiihrung eine fachgerechte Sicherung
und eine sinnvolle Verwendung des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der
bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere § 6 BBodSchG i.V. mit § 12 BBodSchV)
Zu erfolgen.

Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart als solche sowie die grundsétzliche
Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um damit das
Material umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufihren bzw. naturmahe Standort-
verhaltnisse zu erhalten oder diese wieder herzustellen. Die Bodenart des Aufflllmaterials
(z.B. bei der Gelandemodellierung) sollte méglichst der Hauptbodenart des anstehenden
Bodens entsprechen. Sofern hinsichtlich des zur Auffiillung vorgesehenen Bodenmaterials
nicht auszuschliel3en ist, dass die Besorgnis einer schadlichen Bodenveranderung (gem.
§9 Abs.1 BBodSchV) besteht, ist das Material vor der Verfiillung entsprechend des LAGA
Merkblattes 20 auf seinen Schadstoffgehalt zu untersuchen.

Insgesamt sind die DIN 19731 und die DIN 18915 anzuwenden.
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Gemainde Scharbeutz Begrindung zur 2. And. des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch- , Turmhotel Oliver*

Eingriffminimierung

Die Auswirkungen der Eingriffe lassen sich durch verschiedene Mafinahmen minimieren,
ohne dass dadurch die verbleibende Eingriffserheblichkeit ausgeglichen werden kann.
Folgende grinordnerische Festsetzung dient der Eingriffsminimierung:

¢ Erhalt des Baumbestandes entlang der Straflen

DarUber hinaus wird empfohlen, die privaten Grundstiickszufahrten und Stellplatzflachen
wasserdurchlassig zu befestigen.

Eingriffsermittiung

In der Anlage 4 ,Tabellarische Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung" werden in Anlehnung an
den Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fiir Umwelt, Natur und
Forsten vom 3.7.1998 zum Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung die
geplanten Eingriffe in die Schutzgliter Boden und Wasserhaushalt in ihrer Quantitst
bewertet und einem Ausgleichserfordernis zugeordnet. Dabei werden jedoch lediglich die
im Verhaltnis zum Ursprungsplan zusatzlich zuldssigen Eingriffe berlcksichtigt. Dazu
werden in der Tabelle der nach dem Ursprungsplan zuldssige Eingriff als Bestand den mit
der 2. Anderung des Bebauungsplanes geplanten Eingriffen gegenubergestellt und als
neue (zusatzliche) Eingriffe ermittelt.

Neben den in der tabellarischen Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung aufgefihrten
flachenhaft geplanten Eingriffe sind die mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes im
WA-Gebiet 2 durch die Erhdhung der GRZ zusatzlich einhergehenden Eingriffe in die
verschiedenen Schutzgiter insgesamt wie folgt zu beurteilen:

Boden:

Mit der weiteren Versiegelung von Boden durch die zusitzlich geplante bzw. zulassige
Wohnbebauung gehen auch auf diesen Flichen das natiirliche Bodengefiige und die
Funktionen der belebten Bodenzonen irreversibel verloren, sodass der Eingriff fir die
zusatzlich versiegelten Flachen als erheblich und nachhaltig bewertet werden muss. Fiir
die Ermittlung der Eingriffserheblichkeit wird fiir die Versiegelung ein Faktor von 1,0
angesetzt. Der Ausgleichsfaktor wird entsprechend des Runderlasses zur naturschutz-
fachlichen Eingriffsregelung vom 03.07.1998 fiir das Schutzgut Boden mit 0.5 angesetzt.
Die differenzierte Ermittiung der Eingriffserheblichkeit ist der tabellarischen Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung (Anlage 4) zu entnehmen.

Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass die mit dem B-Plan vorbereiteten Eingriffe in
das Schutzgut Boden mit der Umsetzung der zugeordneten externen Ausgleichsmafi-
nahmen (s. nachfolgender Punkt ,Ausgleich der Eingriffe / Oko-Konto® und Anlage 4,
-Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung") ausgeglichen werden kénnen.

Wasserhaushalt:

Mit der vorbeschriebenen zusatzlichen Bodenversiegelung gehen dementsprechend die
Bodenfunktionen zur Wasserleitung und Wasserspeicherung sowie zur Pufferung von
Schadstoffen verloren. Darliber hinaus wird die Grundwasserneubildungsrate beein-
trachtigt. Der Eingriff in das Schutzgut Wasserhaushalt wird fiir die zusatzlich versiegelten
Flachen als erheblich und nachhaltig eingeschitzt.
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Gemeinde Scharbeutz Begriindung zur 2. And. des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch- Turmhotel Oliver®

Fir den Eingriff durch die zusatzliche Wohnbebauung als solche wird daher fiir das
Schutzgut Wasserhaushalt ein erforderlicher Ausgleichsfaktor von 0,2 angesetzt, da hier
die Bodenfunktionen fir den Wasserhaushalt direkt am Eingriffsort deutlich beeintrachtigt
werden. Die differenzierte Ermittlung der Eingriffserheblichkeit ist der tabellarischen
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Anlage 4) zu entnehmen.

Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass die mit dem B-Plan vorbereiteten Eingriffe in
den Wasserhaushalt mit der Umsetzung der zugeordneten externen Ausgleichs-
malinahmen (s. nachfolgender Punkt ,Ausgleich der Eingriffe / Oko-Konto® und Anlage 4,
+Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung") ausgeglichen werden kénnen.

Flora:

Die eigentlichen zusétzlichen Bauflachen stellen sich als intensivst gestaltete und
genutzte Ziergartenflachen und mit einem geringen Anteil als Strallenverkehrsgriin dar.
Die in den Verkehrsgriinflichen stehenden Linden sind durch die geanderten Auswei-
sungen weder direkt betroffen, noch in ihrem Bestand gefahrdet. Der Eingriff in die
gartnerisch gestalteten Freiflachen wird fiir das Schutzgut Flora im naturschutzrechtlichen
Sinn nicht als solcher bewertet, da hier grundséitzlich jederzeit eine gartnerische
Umgestaltung zulassig ist.

Es wird daher insgesamt davon ausgegangen, dass die mit dem B-Plan vorbereiteten
Eingriffe in das Schutzgut Flora mit der Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsmali-
nahmen ausgeglichen werden kénnen. Daher erfolgt in der tabellarischen Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung (Anlage 4) keine weitergehende Betrachtung zur Ermittlung des
Kompensationserfordemisses fiir dieses Schutzgut.

Fauna:

Eine faunistische Bestandsaufnahme ist nicht vorgenommen worden. Aufgrund der
vorhandenen Vegetationsstrukturen und der bereits vorhandenen Bebauungen wird fiir
die Bauflachen selbst insbesondere die Bedeutung als avifaunistischer Lebensraum als
wenig bedeutend eingeschétzt.

Dennoch gehen die zusatzlich bebauten Flichen als potenzieller Lebensraum verloren.
Die tatsachlichen Auswirkungen des Vorhabens auf den faunistischen Lebensraum sind
jedoch ohne detailliertere faunistische Bestandsaufnahmen nicht weiter zu quantifizieren.

Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass die mit dem B-Plan vorbereiteten Eingriffe in
das Schutzgut Fauna mit der Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsmalinahmen aus-
geglichen werden kénnen. Daher erfolgt in der tabellarischen Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung (Anlage 4) keine weitergehende Betrachtung zur Ermittlung eines Kompensations-
erfordernisses fiir dieses Schutzgut.

Orts- und Landschaftsbild:

Die mit dem Bebauungsplan vorbereitete stadtebauliche Entwicklung orientiert sich eng
am Bestand. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist aufgrund der innerortlichen
Lage nicht gegeben. Im Hinblick auf das Ortsbild wird davon ausgegangen, dass das
zusétzliche Bauvolumen im Gebiet WA 2 durch die bereits gepflanzten groRkronigen
Laubbaume stadtebaulich eingebunden wird.
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Gemeinde Scharbeutz Begriindung zur 2. And. des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch- . Turmhotel Oliver”

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass mit der Anderung des Bebauungsplanes im
naturschutzrechtlichen Sinne kein Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild erfolgt. Daher
erfolgt in der tabellarischen Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Anlage 4) keine weiter-
gehende Betrachtung zur Ermittlung eines Kompensationserfordernisses fiir dieses
Schutzgut.

Ausgleich der Eingriffe / Oko-Konto

Zum Ausgleich der vorgenannten Eingriffe sind landschaftspflegerische MaRnahmen
erforderlich, um die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zu kompensieren. Der nach
der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erforderliche Mafnahmenumfang kann innerhalb
des Bebauungsplans nicht realisiert werden. Nach der tabellarischen Ermittiung der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Anlage 4) ergibt sich fiir die flichenhaften Eingriffe in
die Schutzglter Boden und Wasserhaushalt ein Kompensationsdefizit von 188,30 m?
(gerundet auf 190 m?). Damit ist fir die Kompensation der Eingriffe zusétzlich eine externe
Mafnahmenfliche erforderich.

Die Gemeinde Scharbeutz greift fir die Kompensation der Eingriffe auf eine bereits
vorhandene Malnahmenflache zurlick, die in ihrer Gesamtheit fir das Bauleitplan-
verfahren zum B-Plan Nr. 48 -Sch- entwickelt wurde. Aus diesem Planverfahren bestand
ein Kompensationsiberschuss von 9.009 m? aus dem nun anteilg das
Kompensationserfordemis fur die 2. Anderung des B-Planes Nr. 40 -Sch- gedeckt werden
soll.

Die ,Okopool-Flache" befindet sich auf dem Flurstiick 140/2, Gemarkung Haffkrug, RK
1791, und wurde bereits 1999 von der Gemeinde Scharbeutz erworben. Das land-
schaftspflegerische Entwicklungskonzept sieht vor, die allseitig von Griaben umgebene
Flache durch eine Aufgabe der Rohrdrainagen starker zu verndssen und zukiinftig durch
Beweidung oder jahrliche Mahd mit Abfuhr des Méhgutes extensiv zu nutzen.
Landschaftspflegerisches Entwicklungsziel ist die Entwicklung einer binsen- und
seggenreichen Nasswiese im Sinne des §15a LNatSchG und der Erhalt des typischen
Landschaftscharakters der Haffwiesen mit ihrer hohen Bedeutung als Lebensraum fiir
geféhrdete Pflanzen- und Tierarten.

Der Ausgleich der flachenhaften Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Wasserhaushalt
(190 m?) ist auf der ,Okopool-Fliche" méglich, so dass die Kompensationsdefizite im
Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40-Sch- (siehe Anlage 5) fiir
diese Schutzgiter hier ausgeglichen werden kdnnen.

Ergebnis der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Mit der Umsetzung der landschaftspflegerischen MaRnahmen auf der ,Okopool-Flache”
durch die Gemeinde Scharbeutz kénnen auch die im Rahmen der Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch- (siehe Anlage
4) ermittellen Kompensationserfordernisse fiir die Schutzgiiter Boden und
Wasserhaushalt (190 m?) vollstandig ausgeglichen werden.

Die mit dem B-Plan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen daher als
zulassig betrachtet werden.
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Gemeinde Scharbeutz Begrindung zur 2. And. des Babauungsplanes Nr. 40 -Sch-  Turmhotel Oliver®

11. Versorgung und Entsorgung

Da der Ausbau der verkehrsberuhigten (Speckenweg und Platzbereich = 30 km/h —Zone)
und den sonstigen Offentlichen Straltenverkehrsflachen Méwenberg abgeschlossen ist,
wird auf den entsprechenden Absatz der Begriindung des Ursprungplanes zu den Ver-
und Entsorgungstragern (Pkt. 2.4) verwiesen,

Erganzend ist anzumerken, dass das unterhalb des sidlichen Eckbereichs des Gebietes
2 verlaufende Ortsnetz-Kabel der E.ON (ber ein Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungstrager in der 2. Anderung des B-Planes Nr. 40 -Sch- gesichert wird.

AuRerdem bittet die Deutsche Telekom AG den Beginn und Ablauf der Er-
schliefungsmalnahmen frihestmoglichst mitzuteilen, um den rechtzeitigen Ausbau bzw.
die ggf. notwendige Erweiterung des Kommunikationsnetzes sowie die ggf. notwendige
Koordinierung mit den Baumalnahmen der anderen Leitungstriager sicherstellen zu kén-
nen.

12. Mafinahmen zur Ordnung des Grund und Bodens, ErschlieBungs- und
Ausgleichskosten

Aufgrund des bereits erfolgten Ausbaues der Strallenverkehrsflaichen werden
Malinahmen zur Ordnung des Grund und Bodens nicht erforderlich. Aulerdem fallen aus
diesem Grund bei der Realisierung der 2. Anderung des B-Planes Nr. 40 -Sch- auch keine
Erschlieungskosten fir die Gemeinde Scharbeutz an.

Die Gesamtkosten fir die landschaftspflegerische Entwicklung der ,Okopool-Flache®
(insgesamt  22.039m* inkl. Auewald) bzw. fir die Umsetzung dieser
Kompensationsmalinahme sind bereits im Zusammenhang mit einem anderen B-
Planverfahren von der Gemeinde Scharbeutz (bernommen worden, insofern fallen keine
neuen Ausgleichskosten flir den Gemeindehaushalt an.

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Scharbeutz am
4, Dez. 2004 gebilligt

Scharbeutz, den Y1 Feb, 2005
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Begriindung zur 2. And. des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch- , Turmhotel Oliver”

Gemeinda Scharbautz

ANLAGE 1:

Aufzuhebender Bereich des B-Planes Nr. 40 -Sch- (Ursprungplan)
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Gemeinde Scharbautz Begriindung zur 2. And. des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch- . Turmhotel Oliver*

ANLAGE 2:
Rahmenplankonzeption
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Gemeinde Scharbeutz Begrindung zur 2. And. des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch- _Turmhotel Oliver®

ANLAGE 3:
Fotos zur Bestandssituation, stadtplanung bruns, Januar 2004
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Gemeinde Scharbeutz Begriindung zur 2. And. des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch-  Turmhatel Oliver

Gebaudebestand Gebiet 2 / pragendes Eckgrundstiick
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Bestand: Gebiet 1 / angrenzende Nachbarbebauung
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Gemeinde Scharbeutz Begrindung zur 2. And. des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch- . Turmhotel Ofiver"
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Gemeinde Scharbeutz Begriindung zur 2. And. des Bebauungsplanes Nr, 40 -Sch- . Turmhotel Oliver”

Verkehrsberuhigung Platzraumsituation

Bestand: Verkehrsgriin FuBR-/ Radweg
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Gemeinde Scharbeutz

Begrindung zur 2. And. des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch- Turmhotel Oliver”

ANLAGE 4:
Tabellarische Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
Ei:g_r‘lﬂ _ A ichserfordemis
Bostand Planung I Flacha in | wersiegaite Ausgieichslakior it Erass . Ausginichs-
Art des Elngriffs|  Fakt mtim | Flliche (m7) fiir das Schutzgut Midiche (m* | m]
BAUFLACHEN
BESTAND
IWi-Baufichen {Sebiet 1)
|GesamBlichs des Wh-Dabists 1
|GREZ I iberbaubane Flichs 020 51,
Ggl. 50% (nemchrafiung It BaulvD 20 20
IEsnige varhandens Versiegelung: TEO,60
PLANLUNG|
WA-Bauflichen [Gebiet 1) neu|
Gesamiflache des Wh-Gobiots 1 2603, unvarnhndan
GAZ | Gbarbaubare Filiche) uleci] | BP0 A0 unverkngan
zuzigl, S0r% (Bamchratung L BauNvD: 260,20 unvoriingen
Ausweisung dberbaubare Fliche new unvonkngar]
Eingriff Gebiel Wh 1 0,00) unverinden
{ais: Piarwng - Bastand) 1.50] B.50] u_nql 0,50 Boden &.ﬁ
1,00] 0,00{ 0,00 020 ‘Wassnr] 0,00
TAND
Bauftichs (Geblet 2)
Flbche des Wk-Getiets 2 §44.00
davon Dborbauie und verskegelie Fiiiche -li!l,.ﬂl;ll
|rulissige vorhandens Versiagelung: 451,80
PLANUNG|
WiA-Baufldche (Gebiet 2) neu
Fliiche des WA-Gebists 2 Q80,00
GRZ I lberbaubare Filichin 0,55 522 50
zuziigl, eerschostung . BauvD bis auf 0,8] [ ZATED
Auswaisurg dberbaubare Fliche new: TED.00
Elngrifft Gobilat WA 1 269,00
[sus: Planung - Bestand] 1,00 2ER.00 m@ 0.50] Baoden 134,50
1,80 265,00 o El ‘Waster] 53,80
VERKEHRSFLACHEN
BESTAND
Midwonbeg, Seosirafle u. Speckonweag 1432.00
PLANLKNG | I
MBwenberg, Seestralle u. Spechnmeg | 1432.00| wrverincent
LEl':pl'wmr-m 0,00 wrnerlindert
: Bestard - Plarung) 100] 0,00 0,00] 0.50] Ecann
1.00] 0,00 0,00] 0,20] [ 5,60
VERKEHRSGRUMFLACHEN
|BESTAND:
i), vy und Trado AH2)
PLANUMNG|
inkl. Gahweg Led Tralo 475,
[Vamnganng fir WA 2
|Eimgri#l Vorkobmelidche neu &
(aus- Dastong - Planung) 0,00 £ 0.0 n% Heen u.E
D.IIII £.00 0,00 [4] Wearsor .00
|
Ausglaichserfordernks fir fidchenhafie Eingriffe: Surmemas {m*] 188,20
Anmechenbarer Ausgleich ImPIulElJ.ht
Ausgleichseen
[sannshme Filiche [m") | %wm {m*)
im Pisngebiet micht maglch 0,00 0,00 0,00
ﬂluhmhﬂl]hmmn-_nn " Bumime [
- Ergetinis der Eingriffabitenzierung
hattn Elngrifle filcharihafe Malnahsen | Ergebnis
182,30 | | VB, B0 1,70]  (Uberschuss)
Acigesieil: Dassow, den 01.04. 2004 Hiriwnita:
Ein Eingrifl arfolgi rar durch die ErhBhung der GREZ im WiAZ-Ciabinl
Blrogempingchall Sruns | Ober i dassan garingligige Vangrblanng. Der Eingri#! wird auf der
exlarnen Kompensationsfliche ausgegiichen
Digl=ing. Matihias Obar Din daiber Winsusgehende Darsioiung der origen Flkchen der
Lardechallsarchden BOLA fedigich der Dokumantnlion der Gesamasitustion,
Hofmann-LUtbsngdor-Stella 21
3347 Davaow
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Gemeinde Scharbeutz Begrindung zur 2. And. des Bebauungsplanes Nr. 40 -Sch- _ Turmhote! Oliver*

ANLAGE 5:

Externe Ausgleichsflache
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