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Gemeinde Scharbeulz

1 GRUNDLAGEN

1.1 Lage im Raum / Geltungsbereich

Das 5,7 ha grofie Plangebiet liegt im Strand- und Ostseebereich der Liibecker Bucht, siid-
lich des Ortskerns der Gemeinde Scharbeutz. Es wird begrenzt:

+ [m Westen durch den restlichen Béschungsstreifen der B 76 und den Kammerwald,

« im Norden durch die B 76, einen Gffentlichen Parkplatz sowie den Strand- und Diinen-
bereich,

s im Osten durch die Ostsee,
« im Siden durch die Gemeindegrenze .Timmendorfer Strand®.

Der genaue Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 -Sch- kann
der Planzeichnung (Teil A) im Malstab 1: 1000 entnommen werden.

1.2 Planungserfordernis und Ziel

Seit mehr als einem Jahrzehnt bietet die Ostseetherme ein Wellness- und Edebnisangebot
in direkter Strandnahe zur Ostsee, das Bestandteil der Tourismuskonzeption der Frem-
denverkehrsgemeinde Scharbeutz ist. Die Therme ist auf der Grundlage des B-
Planverfahrens Nr. 33 -Sch- errichtet worden. Sie liegt direkt an der B 76 und ist damit flr
Urlauber und Tagesgaste aus der Region bequem emeichbar (s. touristische Leitziel 4 des
Tourismus-Gutachtens)'. Sie beinhaltet ein breit gefachertes Wellness- und Fitnessan-
gebot, das nicht weiter ergéanzt werden kann.

Da Schleswig-Holstein seit der Grenziffnung mit den touristischen Produkten der neuen
Bundeslander konkurrieren muss, sind fir die Ostseetherme innovative Entwicklungsziele
erarbeitet worden, die Uber das Fitness- und Wellness- Angebot der Therme hinausgehen
und das Destinationsmarketingkonzept der Region ergéanzen.

Ziel ist es die Nutzungskapazitdt des Thermenstandortes Uber die Errichtung eines 4 -
Sterne Wellness- und Gesundheitshotels mit ca. 70 Doppelzimmern, 18 Ferienappart-
ments bzw. Suiten sowie Tagungs- und Seminarrdumen nachhaltig zu stabilisieren, die
langfristige Sicherung des Thermenstandortes und der vorhandenen Arbeitsplatze und die
Schaffung von 35-40 neuen Saison-unabhéngigen Arbeitspltzen. Der Investor beabsich-
tigt im Ubrigen, mit einem Grofiteil der Erwerber des zur Finanzierung des Vorhabens er-
forderlichen Ferienwohnungsanteils eine privatrechtliche Vereinbarung mit dem Inhalt zu
treffen, dass ein GroliMeil der Appartments als Suiten fiir den Hotelbetrieb zur Verfiigung
gestellt werden.

Die Gemeinde Scharbeutz wird den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 33 -Sch- dn-
dem, um folgende Flanungsziele in diesem Bereich realisieren zu kinnen:

' Gutachten . Tourismusentwicklungskonzept fiir die Reglon Piin und Osthalstein®, Institut fir Tourismus- und Baderfor-
schung in Mordeuropa GmbH, Kiel, Dezember 1988
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Gemeinds Scharbeulz Begrindung zum Bebauunosplan Nr. 331, And. -Sch- "Hotel Ostses Therme®

= Analyse und ggf. Festsetzung der B-Plan relevanten Kistenschutzplanungsinhalte,

e Nachhaltige Starkung der Wettbewerbsfahigkeit der Region Plén und Ostholstein durch
die Verbesserung der touristischen Angebotssituation,

» Schaffung neuer Erwerbsmaglichkeiten fir die Einwohner/innen der Gem. Scharbeutz,

e Schaffung der baurechtlichen Vorraussetzungen zur Errichtung eines Wellness- und
Gesundheits-Hotels in unmittelbarem Nutzungszusammenhang zur Ostseetherme unter
Beachtung der nachhaltigen touristischen, stadtebaulichen und landschaftsraumlichen
Entwicklungsziele:

= Bewahrung des individuellen Natur- und Kulturlandschaftscharakters des Ostsee-
strandbereiches,

=» Erflllung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Beantragung einer Ausnah-
megenehmigung zum beabsichtigten Eingriff in die 100m Kistenlinie,

=» Integration des Hotelprojektes in Natur- und Landschaft,

= Weitgehende Sicherung der Fremdenverkehrsfunktion des B-Plangebiets geman
§ 22 BauGB.

1.3 Bestandssituation

Die touristische Nutzung und die B 76 haben das Orts- und Landschaftsbild dieses B-
Planbereiches bereits stark Oberformt.

Im Einzelnen wird die 1. Anderung des B-Planes Nr. 33 -Sch- geprigt durch die Ostsee,
die Dinen und den Strandgiriel mit seeseitigem Blick auf das benachbarte Hochhaus-
gebaude, die grolie gegliederte |l-geschossige Gebdudeanlage der Badetherme in grau-
em Granit, welche etwa zur Halfte im Gewasser- und Erholungsschutzstreifen liegt, die
eingegrinte Stellplatzanlage und die zwischen Therme und Dine liegende dffentliche
Promenade (s. Anlage 2, Foios zur Bestandssituation, stadtplanung bruns, November/
Februar 2001/02).

1.4 Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fir die Neuaufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 33 -Sch- gelten:

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

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

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

d) die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-
inhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI, Teil I, Nr. 3 vom 22.01.1991).
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Gamainde Scharbayiz e Begrindung sum Bebauungsplan Mr, 3301, And. -Sch- "Hotel Ostses Tharme”

1.5 Plangrundiage

Als Plangrundlage dient eine vorldufige amtliche Plangrundlage des Katasteramtes Eutin
sowie erganzende Vermessungen des Bereiches durch das Vermessungsbiro Uliczka
und Vogel aus Eutin.

1.6 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/ Bestehende Rechtsverhiltnisse

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Scharbeutz wurde mit Da-
tum vom 06.04.1997 verbindlich. Sie beinhaltet fir den Geltungsbereich dieser B-
Flananderung eine Sondergebietsdarstellung mit den Planeinschrieben ,Badetherme®,
-Personalhaus” und Stellplatze, eine Griinfliche .Parkanlage®, eine Malnahmenflache
Dune und Strand” sowie die Darstellung des Uberschwemmungsgebietes.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 -Sch- enthalt im wesentlichen die selben
flachenhaften Bau- und Freiflachenausweisungen wie die Neuaufstellung des Flichennut-
zungsplanes, wobei im Bereich der SO-Gebietsausweisungen auf Grund der aktuellen
Planungsziele an Stelle der urspriinglich drei SO-Gebiete finf mit den Zweckbestimmun-
gen .Badetherme®, ,Strandbistro und Personalhaus®, .Hotel*, Ferienwohnungen” sowie
.Gemeinschaftsstellplatze” festgesetzt werden. Da das Hotel in Verbindung zur Badether-
me errichtet werden wird (s. geplante Briicken- bzw. Tunnelfestsetzung zwischen Bade-
therme und Hotel), die Planeinschriebe und die Darstellungen des F-Planes grundsatzlich
nicht parzellenscharf sind (Malk der Parzellenscharfe liegt bei etwa 5.000 gm Mindestdar-
stellungsgroflie, wobei die SO-Gebiet — Hotel-/ Ferienwohnungsflachen-Abweichung eine
GroBenordnung von ca. 3.500m* hat) wird das Entwicklungsgebot gemai § 8 Abs. 2
BauGB fur diese B-Plananderung gewahrt.

Der Landschaftsplan (L-Plan) wurde vom Blro Triper Gondesen Partner (TGP) parallel
zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes erarbeitet.

Der L-Plan enthalt dementsprechend eine Sondergebietsdarstellung fiir die Badetherme,
eine Wasserflachendarstellung fiir die Ostsee, eine Rad-/ Wanderwegverbindung sowie
eine MafRnahmenflachensicherung ,Strandwall/ Dine" fir die nicht Gberbaubaren § 15 a
LNatSchG -Dunenflachen, so dass die Grundzlge dieses Fachplanes mit der Festsetzungs-
konzeption der 1. Anderung des B-Planes Nr. 33 -Sch- (ibereinstimmen.

Der Geltungsbereich dieser 1. Anderung des B-Planes Nr. 33 -Sch- aktualisiert im wesent-
lichen den SO-Teilbereich des B-Planes Nr. 33 -Sch- einschlieflich der zugehérigen
Erschlieflungs-, Dunen- und Strandflachen (s. Anlage 1). Wie unter 1.2 beschrieben, soll
diese 1. Anderung und Erweiterung des B-Planes Nr. 33 -Sch- in erster Linie die planungs-
rechtlichen Grundlagen zur Errichtung eines Wellness- und Gesundheits-Hotels, dass in
Verbindung mit der Therme genutzt und bewirtschaftet werden soll, schaffen. Insbesonde-
re ist die bisherige SO-Gebietsnutzungspalette um die Festsetzungen der SO-Gebiete
.Hotel” und ,Ferienwohnungen® zu erweitern.

Bei Erangung der Rechtskraft der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 -Sch- wer-
den die entsprechenden Festsetzungen des Ursprungplanes Nr. 33 -Sch- aufgehoben,

Ebenso wie im Ursprungsplan (B-Plan Nr. 33 -Sch-) wird der Waldschutzstreifen entspre-
chend der Errichtung der Ostseetherme mit 20 m in der Planzeichnung vermalt (geneh-
migte Unterschreitung geman §32 Abs. 5 Landeswaldgesetz).

Satrungsaxemplar o Seites 5



Gemeinds Scharbeutz __Begrindung zum Bebayungsplan Nr, 331, And, -Seh- *Hotel Ostsng Tharme®

Fur die im B-Plan festgesetzte Tiefgaragenflache des SO-Gebiets _Hotel" hat die Gemein-
de Scharbeutz bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Ostholstein einen Antrag
auf Ausnahmegenehmigung vom §11 des Landesnaturschutzgesetzes (LNatSchG) ge-
stellt, da der ostseeseitige Teil der Tiefgarage innerhalb des 100m — Kistenlinienabstands
(Gewasser- und Erholungsschutzstreifen gem. §11 LNatSchG) errichtet werden soll.

Die Baugenehmigung fur die bestehenden Gebdudeanlagen der Ostseetherme sind vor
der Erangung der Rechtskraft des LNatSchG von 1993 erteilt worden, so dass fiir diese
Gebaudeanlagen keine Ausnahmegenehmigung gem. §11 LNatSchG erforderlich war.
Diese Gebaudeanlagen genieflen deshalb Bestandsschutz, d. h. fir die Erhaltung und
unwesentliche Erweiterung der Ostseethermenanlagen ist es nicht erforderlich einen Aus-
nahmeantrag gem. §11 LNatSchG bei der UNB zu stellen. Nur bei wesentlichen Anderun-
gen der Badethermenanlage ware eine Abstimmung mit der UNB und ggf. eine Ausnah-
megenehmigung vom § 11LNatSchG erforderlich (s. Hinweis im Anschluss zum Teil B
Text).

1.7 Kinderfreundlichkeitspriifung

Auf der Grundlage der Richilinie des Kreises Ostholstein zu kinder- und familienfreund-
lichen Planungen und Vorhaben vom 21.03.2000 i.V. zum § 47 f Gemeindeordnung fir
Schleswig-Holstein wurde eine Kinderfreundlichkeitspriifung fiir das Plangebiet durchge-
flhrt.

Da die neu geplante Hotel- und Ferienwohnungsnutzung nicht zum dauernden und vor-
rangigen Aufenthalt von Kindern und Jugendlichen vorgesehen ist, und keine grundsitzli-
chen Uberplanungen der bestehenden Badetherme vorgesehen ist, besteht innerhalb des
Plangebietes kein Planungs- und Vorhabenserfordernis im Sinne des § 47 f der Gemein-
deordnung, fur das eine Beteiligung von Kindem und Jugendlichen in absehbarer Zeit
sinnvoll und durchfiihrbar ist.

1.8 Prifung der UVP- Pflichtigkeit/ Vorpriifung des Einzelfalls

Gemal Anderung des Baugesetzbuches vom 19. Juni 2001 (BGBI. 1149) i.V. mit dem
Gesetz zur Umsetzung der Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) - Anderungsrichtlinie und
dem UVP-Erlass des Innenministers - IV 63 - 511.51- vom 20.11.2001 ist bei allen baupla-
nungsrechtlichen Vorhaben zu prifen, ob das Vorhaben UVP-pflichtig ist.

Gemal Anlage 1 des UVP-Gesetz besteht die Erfordemnis einer allgemeinen Vorpriifung
des Einzelfalls aus dem Erreichen bzw. Uberschreiten der folgenden Gréllen- und Leis-
tungswerte:

Nr. des Art des Vorhabens
Vorhabens
1B.1.1 Bau eines Feriendaorfes, eines Hotelkomplexes oder einer sonstigen groflen Einrichiung fiir die Feran-

und Framdanhaharhalgung fir den im bisherigen Aulenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbu-
ches ein Babauungsplan aufgestellt wird, nur im Aulstellungsverfahran, mit einer Betienzahl von jeweils
insgesami 100 bis weniger als 300 oder mit einer Gastezimmerzahl von jeweils insgesamt 80 bis we-
niger als 200

18.8 Bau aines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Prifwesrt
fir die Vorpriifung erreicht oder Gberschritten wird und flir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungs-
pian aufgestellt, gedndert oder erglinzt wird, nur im Aufstellungsverfahren
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Gemeinde Scharbeutz Begriindung zum Bebayungsplan Wr. 331, And. -Sch- “Hotel Ostses Theme®

Dabei wird der Punkt 18.1.1 durch den Punkt 18.8 aufgeweitet auf ,sonstige Gebiete", so
dass auller dem Aullenbereich nach § 35 BauGB auch fiir die Gebiete in denen ein B-
Plan aufgestellt, geéndert oder ergénzt wird eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls fiir
Hotel -Vorhaben wie die ,Ostseetherme” vorzunehmen ist.

Die Gemeinde Scharbeutz hat deshalb das Landschaftsplanungsbiro Triper Gondesen
Partner mit der Einzelfallprifung beaufiragt, die in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde erfolgt ist und Bestandteil dieser Begriindung wird (s. Anlage 3).

Die Vorprifung des Einzelfalls kommt zu dem Ergebnis, dass durch das hier zu priifende
Hotel-/ Ferienwohnungsvorhaben keine erheblichen Beeintréchtigungen ven Natur und
Landschaft erwartet werden. Somit besteht keine Pflicht zur Prifung der Umweltvertrag-
lichkeit.

1.9 Altlastenunbedenklichkeit

Bei der Gemeinde Scharbeutz liegen keine Hinweise auf Altlasten oder Altlastenver-
dachtsfiachen fir das B-Plangebiet vor, so dass davon ausgegangen wird, dass das Ge-
biet .altlastenfrei” ist.

2 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANINHALTEN

2.1 Konzeption
S0-Badetherme (Gebiet 1) und SO-Strandbistro und Personalhaus (Gebiet 2)

Vom Grundsatz her wird bei diesen beiden Sondergebieten in der 1. Anderung dieses B-
Planes an den Nutzungsinhalten und Zielen des Ursprungsplanes festgehalten.

Da die geplante Hotelerrichtung im nutzungsstrukturellen Zusammenhang zur Badetherme
steht, und das jetzige Personalhaus zugunsten der Hotelerrichtung abgéngig ist, erfolgen
geringflgige Festsetzungsanderungen und baurechtlich bedingte Aktualisierungen.

Um die Satzungsinhalte fir kiinftige Bauantragssteller und -prifer insgesamt kompakt
nachvoliziehbar aufbereiten zu kénnen, wird der Ostseethermen- Standort insgesamt ein-
schliefflich des aktualisierien Teil B Text Bestandteil dieses B-Plananderungsverfahrens.

SO-Hotel und SO-Ferienwohnungen (Gebiet 3)

Die 1. Anderung des B-Planes Nr. 33 -Sch- enthélt eine kombinierte SO-Gebiet Hotel-
Ferienwohnungs®- Festsetzung flr das neue Gebaude, das im Bereich der jetzigen Stell-
platzausweisung des rechtsverbindlichen B-Planes Nr. 33 -Sch- errichtet werden soll, um
die touristische Angebotssituation der Gemeinde Scharbeutz zu verbessern und den Ost-
see-Thermenstandort nachhaltig stabilisieren und langfristig sichern zu kénnen. Um die
stadtebauliche Malistablichkeit im Verhéltnis zur vorhandenen Badetherme einhalten zu
kénnen, wird eine zwingende |ll- Geschossigkeit flir den Teil des Baukérpers, der raumlich
insbesondere in Erscheinung tritt (=>S0-Hotelbaukdrper) festgesetzt.
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Gamainde Scharbeuty Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 331, And. -Sch- *Hotel Ostses Thems"

Die zur Finanzierung des Vorhabens erforderiche Ferienwohnungsnutzung wird hingegen
auf das Staffelgeschoss des neu zu errichtenden SO-Geb&udes begrenzt, damit sie das
ortstypische Erscheinungsbild nicht pragt.

Aullerdem ist es Ziel der Gemeinde Scharbeutz, den Anteil der 2. Wohnungen/ Ferien-
wohnungen im Verhaltnis zum sonstigen Wohnungsbestand gemeindlich zu begrenzen,
damit die negativen Auswirkungen des Leerstandes in den touristisch unattraktiven Zeiten
die Gemeinde nicht .verbden"®.

Uber die im Teil B Text Nr. 1.2 festgesetzte Genehmigungsbedirftigkeit gem. § 22 BauGB
soll dementsprechend gewahrleistet werden, dass im SO-Gebiet ,Hotel* — Bereich des
Gebaudes keine Ferienwohnungen errichtet werden.

Nutzungsbedingt wird im SO-,Hotel* ein Verbindungstrakt als Bricke und/ oder Tunnel
fesigesetzi, der die Therme im 1. Obergeschoss und/ oder unterirdisch mit dem Hotel ver-
bindet, um den angestrebten Nutzungszusammenhang zur Ostseetherme herstellen zu
kdnnen ohne die fuBlaufige dffentliche Anbindung der Ostseepromenade zu unterbrechen
(s. hierzu Teil B Text, Nr. 1.2).

Zum Ersatz von 97 Stellplatzen und zur Deckung des Stellplatzneubedarfs wird femer eine
Il- geschossige Gemeinschaftstiefgarage fur die Therme und das Hotel mit insgesamt ca.
222 Stellplatzen festgesetzt.

Zur Minderung des Eingriffs in das Landschaftsbild werden gestalterische Festsetzungen
zur weitgehenden Integration des Vorhabens in Natur- und Landschaft und das Ortsbild
getroffen.

S0-Gemeinschaftsstellplatze (Gebiet 4)

Die vorhandene Stellplatzanlage wird, soweit sie nicht durch die SO Hotelplanung iiber-
plant wird, entsprechend der Ausbausituation als SO-Gebiet ,Gemeinschaftssteliplatze fir
die Badetherme und das Hotel" planungsrechtlich gesichert, um sowohl dem Entwick-
lungsgebot gemall § 8 Abs. 2 BauGB, als auch der geplanten Vorhabenszuordnung zu
entsprechen.

Rettungswacht/ Strandkorbvermietung

Diese beiden vorhandenen besonderen strandtypischen Nutzungen werden an ihrem
Standort planungsrechtlich geman §9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB gesichert.

MNatur- und Landschaft

Die vorgelagerten Dinen und Strandflachen werden in ihrem Bestand durch eine Diinen-
festsetzung zusatzlich zum gesetzlichen Schutz des LNatSchG planungsrechtiich gesi-
chert. Die Zuganglichkeit der Ostsee, des Strandes und der &ffentlichen Uferpromenade
wird auch kinftig Uber entsprechende Festsetzungen planungsrechtlich gesichert werden
(s. Pkt. 2.3 Grunordnung).
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Gemeinde Scharbeuts Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 331, And, -Sch- Hotel Ostsee Therme”

Uberschwemmungsgebiet und Kistenschutz

Gemalt Mitteilung des Amtes fiir landliche Raume sind Teile des Bebauungsplangebietes
bei Ostsee — Hochwasser erosionsgefahrdet und entsprechend hochwassergefahrdet.

Daher sind die Gebaude entsprechend zu grinden und die Nutzung ist darauf abzustim-
men. Das mitgeteilte Bemessungshochwasser betrégt fir Landesschutzdeiche an der Li-
becker Bucht NN + 3,50 m zuziglich Wellenauflauf aus Seegang.

Dementsprechend wird der B-Planbereich dstlich der Promenade, der insgesamt niedriger
als 3,50m liegt (Strand- und Diinengebiet) als Uberschwemmungsbereich festgesetzt.

Da es bei rauem Wetter mit entsprechenden Wellenauflauf und Hochwasserstanden ggf.
weitergehende Uberschwemmungen geben kann, plant die Gemeinde Scharbeutz seit
Anfang der 90iger Jahre gemeinsam mit dem Kreis Ostholstein und der Nachbargemeinde
Timmendorfer Strand die Errichtung von Kiisten- und Hochwasserschutzanlagen (z. B.
Errichtung einer Hochwasserschutzmauer), die in ein gemeindelbergreifendes Gesamt-
konzept eingebunden werden sollen.

Gemal Stellungnahme des dafiir beauftragten Planungsbiiro Windels-Timm-Morgen ist
allerdings anzumerken, dass sich die Planung zum Hochwasserschutz seit langerer Zeit in
einer frihen Vorplanungsphase befindet. Da mit der Ausnahmegenehmigungsantragsstel-
lung erst im Frihjahr 2005 zu rechnen ist, ist eine detaillierte Kldarung des Hochwasser-
schutzes im Rahmen des Planungszeitraumes dieses B-Planverfahrens fur die Gemeinde
Scharbeutz nicht maglich.

Fir dieses Hochwasservorhaben soll deshalb zu gegebener Zeit:
o Eine Umweltvertraglichkeitsstudie erarbeitet werden,
e eine Ausnahmegenehmigung gem. §11 LNatSchG bei der UNB beantragt werden,

= gine Abwagung zwischen den Schutzgiiten ,Hochwasserschutz® sowie dem Erhalt
besonders geschiitzter Landschaftselemente (Dinen, Strandwalle) erfolgen,

« g&in landschaftspflegerischer Begleitplan erarbeitet werden.

Die Umsetzung der Hochwasserschutzmalnahmen soll dann 2007/08 erfolgen.

2.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
S50-Badetherme (Gebiet 1)

Die Ostseetherme wird bestandsichernd entsprechend seiner Hauptnutzung als Sonder-
gebiet ,Badetherme® mit Il Vollgeschossen und abweichender Bauweise (s. Teil B Text
Nr. 3) festgesetzt. Erganzend zum Nutzungskatalog des Ursprungs- B-Planes wird der
Text Nr. 1.1 um das neu geplante Hallenbad (,Schwimmbad") erweitert. Das Baufeld und
die maximale Geschossfldche wurden hierfir unerheblich vergrélert. Die differenzierten
Traufhohen-Festsetzungen (s. Text Nr. 2.1.1 und 2.1.2) werden aus dem Ursprungsplan
ubemommen, um langfristig sicherzustellen, dass das sensible Landschaftsbild nicht
durch eine Erhohung des Badethermenkomplexes verunstaltet wird.
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In Erweiterung der Badethermengestaltungsfestsetzung Nr. 10.1 des Ursprungsplanes ist
es gemalt Text Nr. 7.1 der 1. Anderung des B-Planes Nr. 33 -Sch- zulassig, bei Renovie-
rungen oder ggf. mittel- langfristig anstehenden Umgestaltungen der Ostseetherme grau-
en Granit und/ oder Putz mit hellem und nicht grell buntem Anstrich (Weil, Hellgrau und
abgedeckte Pastellitne mit hohem Weillanteil => keine Neonfarben) zu verwenden. An
den Gestaltungsfestsetzungen des Ursprungsplanes zur Dachausbildung wird festgehal-
ten (s. hierzu auch nachfolgende Ausfilhrungen zum SO-Hotel und dem SO-Ferienwoh-
nungen).

SO-Strandbistro und Personalhaus (Gebiet 2)

Das vorhandene reetgedeckte eingeschossige Bistrogebdude nebst Strandkiosk soll (iber
die SO-Gebietsfestsetzung, die Textfestsetzung Nr. 1.4 und das orientierend am Bestand
festgesetzie Nutzungsmaf planungsrechtlich gesichert werden. Da das auf der anderen
Seite des Strandzugangs liegende jetzige Personalhaus zugunsten der Hotelerrichtung
abgerissen werden wird, wird Uber die Textfestsetzung Nr. 1.4 aullerdem die Méglichkeit
geschaffen, im Gebiet 2 Aufenthaltsrdume und Betriebswohnungen fir die Beschaftigten
der Therme und/ oder des Hotels unterbringen zu kénnen.

In Erweiterung der Badethermengestaltungsfestsetzung Nr. 10.1 des Ursprungsplanes ist
es gemal Text Nr. 7.2 der 1. Anderung des B-Planes Nr. 33 -Sch- zuldssig, bei eventuel-
len Renovierungen/ Umgestaltungen des Strandbistrogebaudes den Putz mit hellen und
nicht grell buntem Anstrich (Weil3, Hellgrau und abgedeckte Pastellttne mit hohem Weil-
anteil => keine Neonfarben) zu versehen. An den Gestaltungsfestsetzungen des Ur-
sprungsplanes zur Dachausbildung wird festgehalten, um (ber die Reeteindeckung in
Verbindung zur Kleinteiligkeit des Strandbistro- Gebaudes die stadtebauliche Entwicklung
dieser Bader- Ortsituation weiterhin erhalten zu kénnen.

S0-Hotel und SO-Ferienhauswohnungen (Gebiet 3)

Zur Verbesserung der touristischen Angebotssituation der Gemeinde Scharbeutz sowie
zur nachhaltigen Stabilisierung und langfristigen Sicherung des Ostsee-Thermen-
standortes und der Fremdenverkehrsfunktion der Gemeinde Scharbeutz wird in Nutzungs-
verbindung zur Ostseetherme das Sondergebiet ,Hotel" in den lll-Voligeschossen des Ge-
baudes ausgewiesen. Neben der angestrebten Hotel- Hauptnutzung kénnen Tagungs-
raume flur Geschaftsreisende inklusive der fir die Gaste notwendigen Versorgungseinrich-
tungen (Restaurant, Bar, Shops, Empfangsbereich etc.) errichtet werden, die in ihrem Um-
fang der Beherbergungsnutzung deutlich untergeordnet werden (s. Textfestsetzung Nr.
1.2).

In der Fremdenverkehrsgemeinde Scharbeutz gibt es bereits in anderen Bereichen die
Tendenz zur Umwandlung von SO-Kur- und Tourismusnutzungen in Zweitwohnungen und
Appartements.
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Gomainde Scharbautz Begrindung zum Bebauungsplan Mr. 3301, And, -Sch- “"Habel Ostses Thame®

Diese Entwicklung geféhrdet im Sinne des §22 Abs. 1 Satz 3 BauGB die von der Gemein-
de gewolite stadtebauliche Tourismusentwicklung und Ordnung, und fihrt langfristig zu
einer Umstrukturierung solcher Gebiete mit den entsprechenden Folgen fir die Infrastruk-
tur und engt perspektivisch die Erholungsmaéglichkeiten fiir dauernd wechselnde Perso-
nenkreise der Erholungssuchenden ein.

Aullerdem wurde direkt bezogen auf dieses B-Plangebiet eine grundsatzliche Umwand-
lung von Hotelzimmemn in Zweitwohnungen bzw. Appartements die spezielle Planungs-
zielsetzung des B-Planes Nr. 33/1-Sch- (=>Stabilisierung und langfristige Sicherung des
Thermenstandortes der vorhandenen Arbeitsplatze und Schaffung und Sicherung von 35-
40 neuen saison-unabhangigen Arbeitsplatzen durch die Errichtung eines Hotels) gefahr-
den.

Zur Sicherung der beschriebenen Fremdenverkehrsfunktion des B-Planes Nr. 33/1-Sch-
erfolgt eine Definierung und Festsetzung der Hauptnutzungsziele des SO-Hotels (s. Teil B
Text, Nr. 1.2, => zeitweilige Beherbergung von Touristen und Geschéftsreisenden). Insbe-
sondere sind zum langfristigen Ausschluss von .dauerwohnlichen Nutzungen” (Zweitwoh-
nungen / Appartements) Kichen- und Kochstellen nicht in direkter Verbindung mit den
Hotelzimmern zulassig, damit zur Gewahrleistung der touristischen Planungsziele der
Gemeinde Abgeschlossenheitsbescheinigungen fir Wohnnutzungen versagt werden kin-
nen. Auberdem ist die Wohneigentumsbildung genehmigungsbeddirftig, um auf der Grund-
lage des & 22 BauGB der Gemeinde die Maglichkeit zur Versagung fir den Fall einzurdu-
men, dass dadurch ebenfalls die oben genannten touristischen Planungsziele gefahrdet
werden.

Unabhéngig davon werden, wie oben erldutert, zur Finanzierung des neuen Vorhabens ein
auf den obersten Teil des Gebdudes begrenzter Anteil von Ferienwohnungen in SO-
~Ferienwohnungen” festgesetzt, wobei die Begrenzung auf das Staffelgeschoss gewahr-
leisten soll, dass die vorgenannte grundsétzliche Zielsetzung der Gemeinde (Begrenzung
der 2. Wohnsitze zugunsten von Ferienwohnungen fir einen dauernd wechselnden Per-
sonenkreis von Erholungssuchenden) gewahrt werden kann (s. Teil B Text, Nr. 1.3).

Aulerdem wird sich die Gemeinde darum bemihen, im Rahmen einer privatrechtlichen
Vereinbarung, mit dem Investor sicherzustellen, dass ein Grofiteil der Ferienwohnungen
des Staffelgeschosses dem touristisch gewiinschten dauernd wechselnden Personenkreis
zur Verfugung gestellt wird.

Zur Minderung des Eingriffs in das Landschaftsbild orientiert sich das festgesetzte Nut-
zungsmall - insbesondere die Hohenentwicklung des geplanten Hotelbaukdrpers - an der
vorhandenen Ostseethermenbebauung (s. Text Teil B, Nr. 2.1.1 und 2.1.3 Trauf- und
Firsthohenfestsetzungen, sowie Schnitt A-A), wobei wegen der sensiblen Landschaftssitu-
ation fur das Neubauvorhaben mit den llI- Vollgeschossen SO-,Hotel" und dem Staffelge-
schoss SO-,Ferienwohnungen® gesonderte Traufhthenfestsetzungen erfolgen (THVmax.
und THSTmax.).
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Gemeinde Scharmiz Begrlngung zum Bebauungsolan Nr. 331. And. -Sch- "Hotel Ostsee Themme”

Zugunsten einer kleinteiligeren Gebaudestruktur und dem wirtschaftlich begriindeten Nut-
zungsumfang werden |l Volligeschosse + ein Staffelgeschoss festgesetzt, wobei geman
Teil B Text Nr. 2.3 ein allseitiges Zurnickireten des Staffelgeschosses gewahrleisten soll,
sodass die rdumliche Wirkung des Staffelgeschosses zugunsten des Landschaftsbildes
und der Ortsvertraglichkeit gemindert wird.

Um das Volumen der Baukdrper in diesem sensiblen Orts- und Landschaftsbereich ein-
deutig begrenzen zu kénnen, wird aullerdem an der Geschossflachen - Textfestsatzung
2.4 des Ursprungsplanes auch in dieser 1. Anderung (s. hier Text Nr. 2.2) festgehalten.

Da der neu zu errichtende Gebdudekorper aus den beschriebenen stadtebaulichen Griin-
den aus zwei unterschiedlich zu nutzenden SO-Gebieten bestehen soll, besteht die Nut-
zungsschablone der Planzeichnung aus zwei Teilen. Im oberen Teil ist die SO-
Nutzungsart (SO-Hotel und SO-Ferienwohnungen) und die darauf bezogene Art der Nut-
zung festgesetzt. Der untere Teil enthalt die Festsetzungen, die gemeinsam fiir das ge-
samte Gebaude/ beide SO- Gebiete, getroffen werden (GFmax., ab Hinweise zum Teil B
Text).

Nutzungsbedingt wird ein Verbindungstrakt Briicke (und/ oder Tunnel) festgesetzt, der die
Therme im 1. Obergeschoss und/ oder unterirdisch mit dem Hotel verbindet, um die fult-
laufige offentliche Anbindung der Ostseepromenade weiterhin zu gewihrigisten.

In Erweiterung der Badethermengestaltungsfestsetzung Nr. 10.1 des Ursprungsplanes ist
es gemélt Text Nr. 7.1 der 1. Anderung des B-Planes Nr. 33 -Sch- zuléssig, bei der Errich-
tung des Hotels und eventuellen Renovierungen/ Umgestaltungen der Ostseetherme
grauer Granit und/ oder Putz mit hellem und nicht grell buntem Anstrich (Weilt, Hellgrau
und abgedeckte Pastelltine mit hohem Weilanteil => keine Neonfarben) zu verwenden.
An den Gestaltungsfestsetzungen des Ursprungsplanes zur Dachausbildung wird fest-
gehalten, so dass die Gestaltungsfestsetzungen des Text Nr. 7.1 gemeinsam mit der An-
pflanzbindung (Text Nr. 5.1) sicherstellen werden, dass das Vorhaben sich in das Orts-
und Landschaftsbild einflgt.

Ferner wird eine intensiv zu begrinende Gemeinschaftstiefgarage fir die Therme und das
Hotel festgesetzt, die sich (iber zwei Kellergeschosse erstrecken soll (s. Teil B Text,
Nr. 5.1 sowie Schnitt A-A).

Rettungswacht/ Strandkorbvermietung

Auf der fiir den besonderen Nutzungszweck ausgewiesenen Rettungswacht- und Strand-
korbvermietungsflache kinnen Gebdudeanlagen mit insgesamt maximal 100 m? Grundfia-
che, mit einem Vollgeschoss errichtet werden.

Stadtebaulich winschenswert ware es, wenn bei einer Neuordnung der vorhandenen An-
lagen beide Nutzungen in einem Gebaude untergebracht werden wirden.
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Gemainds Schardeuls Begrindung zum Bebsuungsplan Nr. 33/1. And. -Sch- “Hotel Qstses Therme"

2.1.2 Bauweise, Baugrenzen und Baulinien

Da der vorhandene Geb&udebestand der Ostseetherme langer als 50 m ist und das ge-
plante Hotelgebaude ebenfalls langer als 50 m sein wird, wird fiir die SO- Gebiete 1 und 3
gemdl Teil B Text Nr. 3 eine abweichende Bauweise (ab) festgesetzt.

Im Zusammenhang mit der Erhaltung des reetgedeckten SO-Gebaudes des
Sondergebietes 2 wird hier ebenso wie bei der Flache mit dem besonderen Nutzungs-
zweck  Rettungswacht/ Strandkorbvermietung® an der offenen Bauweise des Ursprungs-
planes festgehalten.

Eine raumbildende Baulinie wird fir die vordere Bauflucht des SO-Hotelgebiudes festge-
setzt, um eine Fassadengliederung und rdumliche Fassung der _Strandallee™
Platzsituation zu erzeugen. Weitere Baulinien werden nicht festgesetzt, weil hierfir keine
stadtebauliche Notwendigkeit besteht.

Um genlgend Spielraum flr gebaudegliedernde Elemente zu lassen, kiinnen untergeord-
nete gebdudegliedernde Fassadenelemente gemal Text Teil B Nr. 2.4 die Baugrenzen
und die Baulinie Gberschreiten.

2.2 Verkehr

2.2.1 ErschlieBung

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt flir Kraftfahrzeuge iber die B 76 und die
Strandallee, die das Plangebiet im Norden Richtung Zentrum der Gemeinde Scharbeutz,
weiterfiUhrend zum Ortsteil Haffkrug und im Slden an die Gemeinde Timmendorfer Strand
anbinden.

Da der Ausbauzustand der Stralenverkehrsflichen in absehbarer Zeit nicht verdndert
werden soll, werden die Verkehrsflachen entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung als
Stralenverkehrsflachen" und Merkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung® festge-
setzt.

Die B 76 wird durch ,Verkehrsgrinbander" gegliedert und strukturiert, wobei die &stlichen
Rasen- und Strauchgruppenanpflanzungen auf Grund ihrer geringen Tiefe und dem gerin-
gen floristischen und faunistischen Potenzial eine geringe Wertigkeit flr Natur und Land-
schaft haben. Die Vg- Darstellung ohne Normcharakter entspricht der vorhandenen Situa-
tion, die aus Grinden des Stadtebaus und des Bodenschutzes soweit verkehrstechnisch
moglich, erhalten bleiben sollte. Die Gemeinde verzichtet hier auf die Festsetzung einer
Verkehrsgrunflache, da sich dies nicht mit dem gesetzlichen Auftrag des StralRenbaulast-
tragers nach § 3 Abs. 1 Satz 2 Bundesfernstralengesetz (FStrG) vereinen Ilasst.

Der vorhandene Vorplatz der Ostseetherme ist im Anliefer- und Stellplatzerschliefungsbe-
reich entsprechend seiner Nutzung als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
~verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Der davon abgehende Fullweg stellt den Haupt-
strandzugang innerhalb des B-Plangebietes dar. Dementsprechend wird er in dieser Sat-
zung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Strandzuwegung® planungsrecht-
lich gesichert. Die durch die Dine anschlieBende Fulweganbindung wird zeichnerisch
anders festgesetzt, um deutlich zu machen, dass der Ausbaucharakter dieser ,Fultwegan-
bindung zum Strand” zum Schutz der angrenzenden § 15a Flachen sensibler und zuriick-
haltender erfolgen soll.
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Cemugindg Scharbeuts Begorlndung zum Sebayungsptan Nr, 3301, And. -Sch- "Hobel Outses Therme”

Die vorhandene strandseitige Fullgangerpromenade wird als Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung FuBgéngerpromenade” festgesetzt. Auf eine ganzjahrige Festsetzung
der im L-Plan enthaltenen Radwegverbindung wird aus Verkehrssicherheitsgriinden ver-
zichtet, um die Fulbgangerstrome wéhrend der saisonalen Spitzenzeiten nicht zu gefahr-
den. Unabhangig davon kann hier zu anderen Zeiten eine Radwegnutzung erfolgen, wenn
und solange dies bei der Gemeinde Scharbeutz (iber ordnungsrechtliche Regelungen an-
gestrebt wird.

Gemal Text Nr. 6.3 sind bei Neuversiegelung der festgesetzten Fuliwegflichen aus Bo-
denschutzgrinden ausschlielllich offenporige Decken zulassig.

Das Wasser- und Schifffahrtsamt weiftt mit Schreiben vom 23.09.2003 auf folgendes hin:

Fur die Ermichtung baulicher Anlagen jeglicher Art wie z.B. Stege, Briicken, Buhnen, Bojen-
liegeplatze usw., die sich Uber die Mittelwasserlinie hinaus in den Bereich der Bundes-
wasserstrallen erstrecken, ist eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung nach
§ 31 Bundeswasserstrallengesetz (WaStrG) vom 02.04.1968 (BGBI. Il S: 173) in der Neu-
fassung vom 04.11.1998 (BGBI | S. 3294), zuletzt gedndert durch Art. 2a des 7. Gesetzes
zur Anderung des Wasserhaushaltsgesetzes vom 18.06.2002 (BGBI | 5.1914), erforder-
lich.

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemaf § 34 Abs. (4) des vorgenann-
ten Gesetzes weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslun-
gen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsflhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irmefih-
ren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulis-
sig.

Von der Wasserstralle aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine, blaue noch mit Natri-
umdampflampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind deshalb zur fachlichen Stellung-
nahme dem Wasser- und Schifffahrisamt vorzulegen.

Antrége zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind daher zur fachlichen Stellungnahme
vorzulegen.
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Gameinde Scharbeutz.

2.2.2 Ruhender Verkehr

SO-Gemeinschaftsstellplatze und Steliplatzbedarf

Durch die in dieser 1. Anderung des B-Planes Nr. 33 -Sch- enthaltene SO-Hotelgebiets-
festsetzung werden 100 festgesetzte ebenerdige Stellplatze des Ursprungsplanes (ber-
plant. Aullerdem entsteht ein zusétzlicher hotelbedingter Stellplatzbedarf, der sich geman
Stellplatzeriass des Innenministers von Schleswig-Holstein vom 16.08.1995 (StEf S-H)
wie folgt darstelit:

Richtzahl StErl S5-H | geplante bzw. vorhandene | erforderliche Stellplatze

Grifenordnung
Wellness- Hotel | 1 pro 2-G Betten 70 Doppelzimmer 70 Stpl.
Ferien- 1 je Wohnung 18 A;p;ﬂamanls 18 Stpl.
wohnungen
Badetherme 1 pro 5-10 14 Stpl. im Plaizberaich 114 Stpl. in ebenerdiger
mit Restaurant Kieiderablage + 214 Stpl. in ebenerdiger Steliplatzaniage + 17 Stpl. im

+ Fitness-Wall-

Platzbereich + Planung TG

Steliplatzaniage
nessangebot 87 Stpl. (Ersatz fir die durch
(bleibt unver- (6ffentl. Bedarf fir Strand-|yoie) iberbauten Sipl.)
andert) besucher im Ursprungshe-

bauungsplan).
insgesamt => 228 fesigesetzie Stpl. 114 Stpl. +17 Stpl.

im Ursprungsbebauungsplan | => 131 Stpl. ebenerdig

70+ 18 + 97 Stpl.= 185 Stpl.
(SO-Planung)

2% 111 Stpl=>222 5ipl. TG-
Planung insg.)

Das SO-Hotelgebiet beinhaltet eine Tiefgaragenausweisung mit 222 Stellplatzen in 1l TG-
Geschossen, so dass sowohl| die fir das Hotel nachzuweisenden 70 Stpl., die 18 Ferien-
wohnungsstpl. als auch die (berplanten ebenerdigen Stpl. (ber die TG- Errichtung ge-
deckt werden kénnen. Da die Ostseetherme und das Hotel eine Nutzungseinheit bilden
werden, werden die ebenerdigen Stellpldtze als Sondergebiets- ,Gemeinschaftsanlage” fir
die SO-Gebiete ,Badetherme”, .Hotel" und ,Ferienwohnungen” ausgewiesen.

Aufgrund ihrer geringen Grofie haben die vorhandenen Stellplatzbepflanzungen einen ge-
ringen okologischen Wert und ein geringes floristisches und faunistisches Potenzial, wobei
insbesondere die Promenaden begleitenden Gehdlze eine stidtebaulich rdumliche Gliede-
rungsfunktion haben. Aus Grilnden des Bodenschutzes und des Stadtebaus werden des-
halb die vorhandenen Grinflachen und Gehblze der SO ,Gemeinschaftsstellplatze” durch
Erhaltungsbindungen planungsrechtlich gesichert.
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Verkehrsprognose fur den Ruhenden Verkehr

Auf der Basis der ermittelten erforderlichen neuen Stellpldtze wurde, in Anlehnung an die
EAR-91 (Empfehlungen fur die Anlagen des ruhenden Verkehrs, 1991), die durch die 1.
Anderung des B-Planverfahrens/ Errichtung des Hotels zu erwartende zusatzliche Ver-
kehrserzeugung bezogen auf die Nutzungsspitzen der Badetherme prognostiziert:

Tabelle 1: Verkehrsbelastungsspitzen des Hotels
(einschl. einer Vollbelegung der Appartments im Staffelgeschoss)

Wellness -Hotel Vormittagsspitze Vormittagsspitze
Mo-Fr.11.00 S0 11.00
KfziTag + Rtg. Zufluss Abfluss Zufluss Abfluss
Hotel-/ 88 2% 60% 2% 30%
Ferienwh =2 =253 ==7 ==27
g.

Beschaf- |ca, 38 0% 0% 0% 0%
tigte 1 % /. 1
Anliefe- +1x Wasche 0% 0% 0% 0%
rung Ho- | o, oo Woche, 1 J. 1 i

telbedarf
Lebensmittelantia-
ferung erfoigt ge-
meinsam mit Thar-
me)
(Kfzl h + Rtg.) 2 53 2 28
Kfz/ h insg. =>55 ==30

Da das Wellness- Hotel vorrangig Geschafisreisende ansprechen soll, werden diese, in
Verbindung mit Tagungen/ Seminaren, hauptsdchlich im Zeitraum Mo.- Fr. nach dem
Frihstick abreisen. Die Abreise am Sonntag nach dem Frihstick wird vermutlich auf
Grund geringerer Nutzungsfrequenzen zu geringeren Abfliissen fiihren, wobei einige Wo-
chenendurlauber das Thermenangebot voll ausschipfen werden, das heifldt spater abrei-
sen. Im Ergebnis ist die Belastung deshalb hier nur etwa halb so hoch einzuschétzen, wie
an den Werk- und Seminartagen.

Bei allen Prognosen sind zwar die Beschaftigten und der Anlieferverkehr zur Voll-
standigkeit der potentiellen Veranlasser der Zu- und Abfliisse aufgefihrt. Rechnerisch tre-
ten sie im betrachteten Zeitraum nicht in Betracht, da die Vormittagsschicht der Beschaf-
tigten am Morgen (gegen 7.00) und der Anlieferverkehr erfahrungsgemal vor 8.00 Uhr
stattfinden wird.
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Um die hotelbedingte Erhohung der zu erwartenden Verkehrspegelspitzen einschétzen zu
kénnen, wurde auch die bestehende Grundbelastung des Thermenstandorts eingeschitzt.
Gemal telefonischer Abfrage der Ostseethermen - Betreiber ist es schwer, allgemeine
Auslastungsangaben zu treffen, da der Nutzungsumfang saisonbedingt und witterungs-
bedingt stark schwankt.

Bei allen Prognosen wurden deshalb die Angaben zu Extremauslastungen zu Grunde ge-
legt, die nur bei schlechten Wetterlagen auftreten. Das bedeutet im Ubrigen auch, das die
standortbedingten Verkehrsspitzenbelastungen nicht mit den Verkehrsbelastungsspitzen
des Ostseebadebetriebes bei gutem Wetter kollidieren.

Im Winterhalbjahr werden die Spitzenbelastungen (=> 158 Kfz/h, s. nachfolgende Tabel-
le 2) der Badetherme durch die Erholungssuchenden aus der Region, am Wochenende
hervorgerufen:

Tabelle 2: Verkehrsbelastungsspitzen der Badetherme

Badetherme Wintersaison Sommersaison
Mittagsspitze Vormittagsspitze
Sa12.00f S0 13.30 Mo .-Fr. 10.00-12.00
KfziTag + Rtg. |Zufluss Abfluss Zufluss Abfluss
Therme | ca. 900 17 % 0,5% 22 % 0.5 %
gaste |an Spit-| =>153 =>5 =>188 =>5
zentagen
Be- 63 0% 0% 0% 0%
schf- 1. 1. J. A
tigte
Anliefe- 5 0% 0% 0% 0%
et J. il i 1
Ther-
mebe-
darf
(Kfz/ h + Rtg.) 153 5 198 5
Kfz/ h insg. 158 203

In der Sommersaison, den Ferientagen mit schlechten Wetterverhéltnissen, treten die
Spitzenbelastungen (=>203 Kfz/h) hingegen im Zeitraum von Montag bis Freitag auf, da
die Feriengaste am Wochenende das kulturelle Angebot der Region und die Wochenend-
veranstaltungen der Ostseebader nutzen.
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Gamginds Scharbeubs Begringung zum Bebayungsplan N 331, And, -Sch- "Hotel Osisee Therme”

Daraus ergibt sich, dass eine Uberlagerung der zu erwartenden Belastungsspitzen des
ruhenden Verkehrs fur Hotel und Therme nur im Sommer, bei schlechtem Wetter, nach
dem Fruhstick/ Abreise der Hotelgaste im Zeitraum von Mo. - Fr. auftreten wird. Rein
rechnerisch erhoht sich damit im betrachteten Spitzenbelastungszeitraum der Kiz/h-Wert
zum ruhenden Verkehr der Therme durch die Hotelerrichtung um 33,5 %.

Unter Berlcksichtigung der wverdnderien stadtebaulichen Ausgangssituation der
1. Anderung des B-Planes Nr. 33 -Sch- wird hingegen nicht eine Immissionserhdhung er-
wartet, sondem von einer Reduzierung der Pegelwerte fiir die Teilflachen der Stellplatze,
die in der Begrindung zum rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 33 -Sch- ermittelt wurden
(37,4 dB(A) - 44,0 dB(A)), ausgegangen. Denn zum einen verringert sich die Anzahl der
Uberirdischen, nicht umbauten Stellplatze (=> Verringerung des Parkfahrverkehrslarms)
und zum anderen wird nach der Errichtung des Hotels ein GroRteil der Ein- und Ausstei-
gevorgange nebst Turenschlagen und Gesprachen in der zugehorigen Tiefgarage stattfin-
den.

2.3 Griinordnung, GOP und Kompensation moéglicher Eingriffe

Vom Landschaftsarchitekturblro Triper Gondesen Partner (TGP) wurde ein gesonderter
Grinordnungsplan (GOP) erstellt, der Bestandteil dieser Begriindung ist (s. Anlage 5). Der
GOP erfasst und bewertet die Okologischen, landschafilichen und siediungsrdumlichen
Gegebenheiten. Er trifft Aussagen zum moglichst weitgehenden Erhalt der vorhandenen
Landschaftsstrukturen, zur Einbindung in die Landschaft sowie zur Gestaltung und Begri-
nung der Freiflachen des Plangebietes. Auflerdem stellt der GOP die durch das SO-
.Hotel" Vorhaben zu erwartenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft (baube-
dingte, anlagenbedingte und betriebsbedingte Auswirkungen wie z.B. die Auswirkungen
der Tiefgaragenplanung auf den Grundwasserspiegel) dar, um die erfordedichen Vermei-
dungs-, Minimierungs- und Kompensationsmalinahmen entwickein und im Rahmen des B-
Planverfahrens festsetzen zu kénnen.

Die B-Plankonzeption und die Planfestsetzungen wurden in Abstimmung mit dem Biro
TGP entwickelt.

Die Erhaltungsbindungen fir den Grin- und Gehélzbestand entsprechen den vorhan-
denen gartnerischen Anlagen, dem vorhandenen Baumbestiand des Plangebietes sowie
den Darstellungen des GOP (s. hierzu auch Teil B Text Nr. 5.1 und 5.2).

Der Vegetationsbestand der gemall Landesnaturschutzgesetzes (LNatSchG) geschitzte
§ 15a Biotopfliche Grinfliche Diine - Bestand" ist gemaR Teil B Text Nr. 6.1 wegen ihrer
okologischen Bedeutung dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Im Bereich des Strandes ist
hingegen zur Férderung des Tourismus und der Naherholung sowie der Erhaltung der
landschaftlichen Qualitat und Erholungseignung die Freizeitnutzung zuléssig (s. Teil B Text
Nr. 6.2).

Zur Minimierung der Eingriffe in den Boden und Wasserhaushalt erfolgt die Festsetzung
des Teil B Text Nr. 6.3 (Bei Neuversiegelungen der Ful}- und Radwege sind offenporige
Deckungen zu errichten).

Dariuber hinaus sind die Hinweise des GOP zum Schutz des Bodens und des Grundwas-
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sers ebenso wie zu den sonstigen Schutzgitern zu beachten.

Erganzend dazu weillt die untere Bodenschutzbehtrde des Kreises Ostholstein auf fol-
gendes hin;

Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtungen (Baustrallen, Lageplatze u.d.) ist
moglichst gering zu halten.

o Fir den Fall der Errichtung von temporéren Baustralien sind diese maglichst in teil-
versiegelter Bauweise herzustellen. Nach dem Riickbau der Baustelleneinrichtun-
gen sind die daflr in Anspruch genommenen Flachen fachgerecht in ihren ur-
sprunglichen Zustand wieder herzustellen (z.B. durch Bodenlockerung).

e Zum Schutz des Bodens hat im Rahmen der Bauausfihrung eine fachgerechte Si-
cherung und eine sinnvolle Verwendung des abgeschobenen Oberbodens unter
Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere § 6 BBodSchG iV,
mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen.

= Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart als solche sowie die grundsatzli-
che Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um
damit das Material umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufihren bzw. natur-
nahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder diese wieder herzustellen. Die Bodenart
des Auffullmaterials (z.B. bei der Gelandemodellierung) solite méglichst der Haupt-
bodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Sofemn hinsichtlich des zur Auffiil-
lung vorgesehenen Bodenmaterials nicht auszuschliefien ist, dass die Besorgnis
einer schadlichen Bodenveranderung (gem. §9 Abs.1 BBodSchV) besteht, ist das
Material vor der Verfillung entsprechend des LAGA Merkblattes 20 auf seinen
Schadstoffgehalt zu untersuchen.

* [Insgesamt sind die DIN 18731 und die DIN 18915 anzuwenden.

Auf der Grundlage des Runderlasses des Innenministeriums und des Ministeriums flir
Umwelt, Natur und Forsten vom 03.07.1998 - IV 63 - 510.335/X33-5120 - wurde im GOP
gepruft, wie eine Eingriffsminimierung und Kompensation in Natur und Landschaft in der 1.
Anderung des B-Planes Nr. 33 -Sch- erfolgen kann.

Im Ergebnis der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung stelit der GOP fest, dass (iber die Fest-
setzungen der 1. Anderung des B-Planes Nr. 33 -Sch- und die Realisierung der externen
Ausgleichsmalinahme (LAusgleichspool Anlage einer Streuobstwiese am Wennsee") die
Eingriffe ausgeglichen werden konnen. Im einzelnen kann die Ermittlung und Darstellung
der Kompensationsmafinahmen dem anliegenden GOP entnommen werden.
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2.4 Immissionen
Direkt an der sidwestlichen Grenze des Geltungsbereiches liegt die Schallguelle der B 76
(sUdwestlicher Teil der Strandallee), die die angrenzenden Sondergebiete beeintréchtigt.

Die im folgenden aufgefiihrten Berechnungen und Aussagen fiir den Straftenldrm beruhen
auf der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau und den Verkehrszahlergebnissen des Jah-
res 2000 zum DTV, den sommerlichen Ferienspitzenzeiten des Jahres 2000° und den
Prognosewerten flr die B 76 fir das Jahr 2010, die auf der Verkehrssteigerungsrate von
12,37 % der letzten 10 Jahre beruhen®.

Die aufgefuhrten Daten im Bereich der Strallenlarmprognose und der notwendigen Immis-
sionsschutzanlagen sind Uber ein computergestitztes Rechenverfahren ermittelt worden:

Larmprognose lange, gerade Stralte (DIN 18005), Hotelstandord,
durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV), tagsiiber

Eingaben

Verkehrstarke : 685,40 Kfz/h

LEkWw-Anteill : 280%
Steigung ;0,00 %
Oberflache : 0,00

Geschwindigkeit : 860,00 km/h
Kreuzung / Ampel: 3,00

Abstand : 53,00 m

Hohendifferenz : 300 m

Mittiungspegel : 66,56 db{A)
Korrektur fur Geschwindigkeit: -3,93 dbiA)

Emissionspegel : 65,63 db{A)
Korrektur fir A+H v 4,23 dbfA)
Beurtellungspegel r B1,40 db(A)

+3 db(A) Zuschlag zur Ermittlung des Aubenldrmpegels gemal DIN 4109 => 64,40 db(A),
=» Lairmpegelbereich Il

? Verkehrszihlergebnisse der Strallenverkehrszahlung, B 76- Zahlstelle 0602, Stralienbauamt Libeck

* Verkehrsziihlergebnisse der StraBenverkehrszahlung, B 76- Zahistelle 0602, Stralienbauamt Libeck, vor-
liegende Datengrundlage ab 1990 (DTV 1990 = 10165/ DTV 2000 = 11423)

— =
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Gemainde Scharbauly

s& lange, gerade Stralle (DIN 18005), Hotelstan
DTV x Ferienfaktor, tagsiber

Eingaben:

Verkehrstarke : 774,50 Kfzih
LKW-Antell 3,20 %
Steigung : 0,00 %

Oberflache : 0.00
Geschwindigkeit : 60,00 km/h
Kreuzung f Ampel: 3,00

Abstand : 33,00 m

Hoéhendifferenz : 3,00 m

Ergebnisze

Mittlungspegel . 67,20 db(A)
Korrektur fir Geschwindigkeit: -3,86 db(A)
Emissionspegel : 66,35 db{A)
Korrektur fir A+H ;4,23 dblA)
Beurteilungspegel ;62,12 db{A)

+3 db{A) Zuschlag zur Ermittlung des AuBenidrmpegels gemal DIN 4108 => 65,12 db(A),
== Larmpegelbereich llI

Larmprognose lange, gerade Stralte (DIN 18005), Hotelstandort,
DTV x Ferienfaktor und Prognoseerhéhung fir das Jahr 2010, tagsiiber

Eingaben:
Verkehrstirke : 870,31 Kfz/h
LKW-Anteil : 3.50%
Steigung : 0,00 %

Oberflache : 0,00
Geschwindigkeit - 60,00 km/h
Kreuzung / Ampel: 3,00
Abstand : 53,00 m
Hohendifferenz : 300 m
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Ergebnisse;
Mittlungspegel t BT, 79 dblA)
Korrektur fir Geschwindigkeit: -3,81 db{A)

Emissionspegal : 66,98 dblA)
Korrektur flr A+H ¢ 4,23 db{A)
Beurtellungspegal ; 62,76 db(A)

+3 db{A) Zuschlag zur Ermittlung des AuBenldrmpegels gemdl DIN 4109 => 65,76 db(A),
=> Larmpegelberaich IV

nose lange, gerade Strale (DIN 1 Hotel
durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) nachts
Eingaben:
Verkehrstirke : 125,70 Kfz/h
LKW-Anteil : 560%
Steigung ¢ 0,00 %
Oberfidche : 0,00
Geschwindigkeit : 60,00 km/h
Kreuzung / Ampel: 3,00
Abstand : 53,00m
Hohendifferenz : 3,00 m
Mitllungspegel ;59,93 db(A)
Korrektur fir Geschwindigkeit: -3,51 db(A)

Emissionspegel : 59,42 db(A)
Korrektur fir A+H : 4,23 dbiA)
Beurtellungspegel : 55,20 db(A)
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Larmprognose lange, gerade Strafle (DIN 18005), Hotelstandort,
durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (OTV) nachts x Ferienfaktor

Ein mn:

Verkehrstarke : 141,98 Kfzh

LEW-Anteil : 5,60 %
Steigung ;0,00 %
Oberflache : 0,00

Geschwindigkeit = 60,00 kmfh
Kreuzung / Ampel: 3,00

Abstand : 63,00 m
Hohendifferenz : 3,00m

Er igsa;

Mitlungspegel o B0.46 dblA)
Korrektur fiir Geschwindigkeit: -3,51 db{A)

Emissionspegel : 59,85 db(A)
Korrektur fur A+H . 4,23 db(A)
Beurtellungspegel : 55,72 db[A)

Die durchgefiihrte Larmprognose ergibt fir den Betrachtungsraum im Larmbereich der
B76 einen Beurteilungspegel, nach Addition der Schallquellen gem. DIN 18005, von 65,76
db(A) tagsiiber (Lirmpegelbereich IV) und 55,72 dB(A) nachts.

Damit wird fur die angenommene Prognosesituation des Jahres 2010 eine Einhaltung der
Orientierungswerte (60/ 55 dB(A) am Tage, 45 dB(A) in der Nacht ) nicht méglich sein.

Zur Reduzierung des einwirkenden Larms sind deshalb hier passive Schall-
schutzmalinahmen flur die zur B 76 weisenden Raume (Raumarten und erf. R s. nachfol-
gende Tabelle) fir den Larmpegelbereich IV gem. Teil B Text Nr. 8 notwendig.

Aufgrund der ermittelten Nachibelastung der L 57 wird empfohlen zur Erhohung der
Standortvorteile des Hotels bei der Realisierung der passiven SchallschutzmalRnahmen fir
die zur B 76 weisenden R3ume (Raumarten und erf. R s. nachfolgende Tabelle) den
Larmpegelbereich V zu Grunde zu legen.
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Gamemde Scharbi Bagrindung zum Bebau

Auszug aus der Tabelle: Anforderungen an die Luftschalldammung von AuBenbautefien”
der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau

Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Zaile Larmpe- | .Malgeb- |Betienrfume in Kran- | Aufonthalisriume in Woh- | Birorduma') und
gel- licher Au-|kenhausanstalien und | nungen, Obermachiungs- | Shnliches
bereich |Ren-ldrm- | Sanatorien riume in Beherhergungs-
pegel” stitten,  Untemichtsst-
ten, Unterrichisriume und
dAhnlches
dB(A) erforderiches R’ . . des Aulenbauteiles in dB
3 1 61-65 40 35 30
4 I 66 bis 70 45 40 35
7] v 71 bis 75 50 45 40

"} An AuBenbautefen von Riumen, bel denan der sindringende Aulenlrm aulfgrund der in den Riumen ausgedbten
Tatigkeiten nur sinen unisrgeondneten Baltrag zum Innenraumpegel leistel, werden keine Anforderungen gostelit,

3 VERSORGUNG

3.1 Wasserversorgung

Der gesamte Bereich der Gemeinde Scharbeutz wird durch zentrale Wasserversor-
gungsaniagen des Zweckverbandes Ostholstein mit Trink- und Brauchwasser versorgt.
Das B-Plangebiet ist bereits an die bestehenden Anlagen angeschlossen.

Die in der Strandallee bestehenden Einrichtungen der Ver- und Entsorgung dirfen durch
das vorgesehene Hotel nicht Oberbaut werden. Motwendige Anderungen oder sonstige
Schutzmallnahmen an den Leitungen zu deren Anpassung an das spitere Gebdude wer-
den kostenpflichtig vorgenommen.

3.2 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Gemeinde Scharbeutz wird durch die E.ON Hanse AG mit elektrischer Energie ver-
sorgt. Sollte fiir den Bereich dieser Bebauungsplandnderung die Errichtung von Transfor-
matoren lUber die bestehenden Einrichtungen hinaus erforderich werden, erfolgt in Ab-
stimmung mit dem Versorgungstrager die Festsetzung entsprechender Flachen,

* Auf die vorhandenen Anlagen der E.ON Hanse AG ist Ricksicht zu nehmen. Arbeiten im
Bereich derselben sind nur in Absprache mit der Betriebsstelle Ponitz durchzufiihren,

* Der E.ON Hanse AG werden geeignete Stationsplétze fiir die Aufstellung von Transfor-
matoren zur Verflgung gestellt. Uber die Standorte wird eine friihzeitige Abstimmung
herbeigefuhrt, und die Stationsplatze werden durch grundbuchamtliche Eintragung zu-
gunsten des Versorgungstragers gesichert.
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* Fur die Verlegung der Erdkabelleitungen sind die Versorgungsflachen - vorwiegend
Gehsteige - kostenlos, rechtzeitig und mit Planum zur Verflgung zu stellen. Bei
Anpflanzungen ist auf die Leitungen Ricksicht zu nehmen.

Die vorhandene Trafostation wird (ber die entsprechende Festsetzung gesichert.

3.3 Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt zentral (Erdgas) Uber das Leitungsnetz der ZVO.

Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen der ZVO werden von den geplanten
Baumalnahmen zur Emichtung des Hotels betroffen werden. Zur Abstimmung der ent-
sprechenden Detailplanungen ist die ZVO frilhzeitig im Rahmen der Objektplanung zu
beteiligen.

Die in der Strandallee bestehenden Einrichtungen der Ver- und Entsorgung diirfen durch
das vorgesehene Hotel nicht Uberbaut werden. Notwendige Anderungen oder sonstige
Schutzmafinahmen an den Leitungen zu deren Anpassung an das spétere Gebaude wer-
den kostenpflichtig vorgenommen.

Sollten Fidchen fur notwendige Druckminderstationen erforderlich werden, erfolgt eine Ab-
stimmung mit dem Versorgungsuntemehmen und der Gemeinde rechtzeitig.

3.4 Warmeversorgung - ﬁkntngis{:ha- und Energiesparpotentiale

Die Warmeversorgung des Gebdudebestandes der Ostseetherme wird von der E.ON
Hanse AG durchgefiihrt. Die E.ON Hanse AG bittet bei kiinftigen Reparaturen und Erneu-
erungsmalinahmen um rechizeitige Abstimmung, um Einschrédnkungen z.B. im Zusam-
menhang mit veranderten Zuwegungen vermeiden zu kdnnen.

Es wird empfohlen alle Einsparpotentiale fir Primarenergie, insbesondere durch ausrei-
chende Warmedadmmung bei der Errichtung von Gebduden sowie Nutzung emissionsar-
mer Brennstoffe und Verfahren zu nutzen. Bei der Planung der Anordnung und Gestaltung
der Gebaude sollte die Nutzung von Solartechnik geprift und ggf. vorgesehen werden.

3.5 Fernmeldeeinrichtungen

Die Gemeinde wird von der TELEKOM und den anderen privaten Fernmeldeanbietern
versorgt.

Im Planbereich liegen Kommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG, die ggf. von
Baumalnahmen berihrt werden und infolgedessen veréndert oder verlegt werden mis-
Sen,

Auf die bestehenden Anlagen der TELEKOM und der anderen privaten Femmeldeanbieter
ist insbesondere bei Bauarbeiten im Strallenraum Ricksicht zu nehmen. Beim Stralten-
neubau sind ausreichende Trassen fUr die Unterbringung der Kommunikationsanlagen
vorzusehen. Bei Veranderungen und/ oder Verlegungen ist frihestméglich - ca. 2 Monate
vor Baubeginn - mit dem zusténdigen Fernmeldeamt bzw. sonstigen privaten Anbietern
Kontakt aufzunehmen.

3.6 Feuerschutzeinrichtungen
Der Feuerschutz in Scharbeutz ist durch die "Freiwillige Feuerwehr" sichergestellt.
Der Loschwasserbedarf des Baugebietes betragt 96 m¥h, bei Bereitstellung des Losch-

wassers fir eine Loschzeit von 2 Stunden gemalR Erlass des Innenministers vom
24.08.1999 -IV 334 - 166.701.400/ Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas-

Satzungsexemplar Seita 25



Gemainde Scharbeutz — __Begrindung zum Bebayungsplan Nr, 3301, And, -Sch- “Hotel Ostses Therme”®

und Wasserfaches e.V. vom Juli 1878. Die Bereitstellung des Léschwassers wird Ober das
Trinkwasserrohrmetz und die vorhandenen Hydranten sichergestellt.

4 ENTSORGUNG

4.1 Ableiten des Schmutzwassers

Die Gemeinde Scharbeutz besitzt keine eigene zentrale Abwasserbeseitigung. Das Plan-
gebiet ist bereits an das bestehende Netz des Zweckverbandes OH angeschlossen.

Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen der ZVO werden ggf. von den geplanten
Bauarbeiten zur Errichtung des Hotels betroffen werden. Zur Abstimmung der entspre-
chenden Detailplanungen ist die ZVO friihzeitig im Rahmen der Objektplanung zu beteili-
gen.

Die in der Standallee bestehenden Einrichtungen der Ver- und Entsorgung dirfen durch
das vorgesehene Hotel nicht Uberbaut werden. Notwendige Anderungen oder sonstige
Schutzmalinahmen an den Leitungen zu deren Anpassung an das spatere Gebaude wer-
den kostenpflichtig vorgenommen.

Kapazitatsiberschreitende Schmutzwassermengen sind rechtzeitig mitzuteilen. Der An-
schluss des Hotels an den nahezu véllig ausgelasteten dortigen Abwassergeféllekanal
wird gemall Stellungnahme des ZVO moglicherweise abzulehnen sein. Unter Umsténden
wird fir das Sammeln und Férdern des Abwassers eine Pumpstation mit einer Druckrohr-
leistung bendtigt.

Die technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbe-
handlung bei Trennkanalisation, Amtsblatt Schleswig-Holstein 1992 Nr. 50 5. 829 ff, sind
einzuhalten.

4.2 Behandlung des Oberflachenwassers

Das anfallende Oberflaichenwasser der Verkehrs- und Stellplatzflichen wird (iber ein
Trennsystemn abgeleitet. Fir ggf. anfallende zuséatzliche Flachen, die (ber das Regenwas-
semetz entwassert werden sollen, ist von der Gemeinde die entsprechende Anderung der
wasserrechtlichen Edaubnis zur Einleitung in die Timme bei der Wasserbehdrde zu bean-
tragen. Bedingt durch den in geringer Entfernung befindlichen Badestrand (Ostsee) ist ei-
ne Behandlung des Wassers vor Ubernahme in den Kanal erforderlich.

Auf den Anschluss- und Benutzungszwang an die Offentlichen Niederschlags-
wasseranlagen (Satzung der Gemeinde Scharbeutz (ber die Niederschlagswasser-
beseitigung) wird hingewiesen. Aulerdem ist die Landesverordnung dber die Versickerung
von Niederschlagswasser, aus Dachfléchen, zu beachten. (gem. LVO ,Anforderungen an
die erlaubnisfreie Versickerung von Niederschlagswasser in das Grundwasser' vom
25.05.2002).

Soweit technisch maglich wird empfohlen, dass anfallende Niederschlagswasser der Ge-
baudedachflachen (ber Mulden zu versickern.

Sofern wasserrechtliche Entscheidungen erforderlich werden, sind diese gemaf §35 LWG
bzw. §7 WHG einzuholen.

Soweit fur die Grindung der geplanten SO- Hotel"-Bauwerke eine Grundwasserabsen-
kung durchgefiihrt werden soll, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Wasserbehtirde
Zu beantragen.
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Gemall Stellungnahme des Wasser- und Bodenverband Ostholstein vom 17. September
2003 liegt im sudlichen Randbereich des B-Plangebietes das verrohrte Verbandsgewédsser
Nr. 7 (Gewasser 2. Ordnung), der als zu erhaltende offentliche Grinfliche ,Parkanlage” ,
.Diine” (§15a-LNatSchG-Flache) und Strand ausgewiesen ist.

Der Wasser- und Bodenverband Ostholstein weist daraufhin, dass neben diesem Gewés-
ser ein durchgangiger Verflgungsstreifen von mindestens & m Breite, gemessen ab der
Rohrleitungsachse, fur die Durchfuhrung von Unterhaltungsarbeiten, z.B. Erneuerung die-
sas Rohreltungsabschnittes, freizuhalten ist. Da fir die im Besitz der Gemeinde Schar-
beutz befindliche Grinflache ,Parkanlage” ebenso eine .Gffentliche” Zuganglichkeit wie im
Dinen- und Strandbereich angestrebt wird, wird die Zweckbindung ,6ffentlich” festgesetzt,
so dass die Festsetzung eines gesonderten Geh-, Fahr- und Leitungsrechts fir die Ver-
sorgungstrager nicht erforderiich ist.

Aulierdem sind hierfir die wasserrechtlichen Voraussetzungen gemiR § 7 WHG in Ver-
bindung mit § 35 LWG zu schaffen, sofern in dieses Gewdasser Einleitungen von Nieder-
schlagswasser erfolgen.

4.3 Abfall- und Wertstoffe

Die Aufgaben der Abfall- und Weristoffsammiung werden vom Zweckverband Ostholstein
im Plangebiet wahrgenommen. Die Mull- und Wertstoffdetails sind mit dem Zweckverband
Ostholstein rechtzeitig abzustimmen.

5 MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

Die notwendige Ordnung des Grund und Bodens ist im Wege der giitlichen Vereinbarung
zwischen Eigentlimer und Gemeinde vorgesehen. Nur wenn diese nicht oder nur zu un-
tragbaren Bedingungen méglich ist, finden die entsprechenden Mallnahmen (§45 ff., §80
ff. u. §85 ff. BauGB) Anwendung.

6 UBERSCHLAGIGE ERMITTLUNG DER ERSCHLIESSUNGS- UND
AUSGLEICHSKOSTEN

Wie zuvor bereits beschrieben, ist der offentliche Anteil der ErschlieBungsanlagen bereits
vorhanden. Der Gemeinde Scharbeutz entstehen hierflr demzufolge keine Kosten.

AUSGLEICH

Die Kosten fur die Umsetzung der Ausgleichsmalnahmen sind gemal §135a BauGB vom
Vorhabenstrager zu tragen.

Die Kompensation der Eingriffe im Rahmen der 1. Anderung des B-Planes 33 -Sch- der
Gemeinde Scharbeutz erfolgt vollstindig Ober die Verrechung bereits durchgefihrter
Maflinahmen, die der Gemeinde in Form von Flachen- bzw. Malnahmenpools zur Verfi-
gung stehen.

Die Maflinahmenkosten kénnen im Einzelnen den Darstellungen des anliegenden GOP
entnommen werden.
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Gompinde Scharbouty

ANLAGE 1

+aAufzuhebender Bereich des Ursprungsplans”
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»Fotos zur Bestandssituation, stadtplanung bruns*

Ostseeseitiger Blick auf Strand, Diine und Badetherme

Ostseeseitiger Blick auf Strand, Dine, geplanten Hotelstandort, Stellplatzaniage und Hochhaus




Eingegrunte, &ffentliche Promenade
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ANLAGE 3

Thematische Karten zur Griinordnung und Kompensation, TGP, Juni 2003
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Ausgleschsfliche Promenade
(Um- und Meubau der
Promenade-5charbeutz-Haffkrug)
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B-Plan 33

Hotel-Ostsee-Therme Scharbeutz

Orislage Gleschendord Ausgleichsflachenpool
i . = |
==~ 3 |[TGP
— v
— | e |
uuuuu _‘ =T :,.,.‘.,:,'h

Enl::m;n:u_mnplnr - ) Seite 35



