23. Juni 2005

BEGRUNDUNG

ZUR 1. ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 31 -SCH-
DER GEMEINDE SCHARBEUTZ

GEBIET: HAFFKRUG, NORDLICH DES WALDWEGES,
OSTLICH DER BAHNSTRECKE UND WESTLICH DER DORSTRARE
IN VERLANGERUNG DES AALWEGES
—~KNACKER II-

VERFAHRENSSTAND:

B FRUHZEITIGE BURGERANHORUNG (§ 3 (1) BauGB)

M BETEILIGUNG DER TOB UND NACHBARGEMEINDEN  (§§ 4 (1) UND 2 (2) BauGB)
B OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BauGB)

B EINGESCHRANKTE BETEILIGUNG (§ 13 BauGB)

W SATZUNGSBESCHLUSS

AUFGESTELLT:

PLANUNGS SEBUOURD O O STHOLSTEIN
BAHNHOFSTRASSE 40, 23701 EUTIN, TEL: 04521/ 7917-0 FAX: 7917-17
MAIL: INFO@PLOH.DE WWW.PLANUNGSBUEROOSTHOLSTEIN.DE
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Begriindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 -Sch- der Gemeinde Scharbeutz, Gebiet:
Haffkrug, ndérdlich des Waldweges, ostlich der Bahnstrecke und westlich der DorfstralRe in

Verlangerung des Aalweges — Knacker |l -

1.

Allgemeines/ Ziel und Zweck der Planung
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Scharbeutz wurde mit Erlass des Innenmi-
nisters vom 09.10.1996 genehmigt. Die Planung steht in Ubereinstimmung mit den

Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes.

Der Bebauungsplan Nr. 31 -Sch- ist seit dem 30.04.1997 rechtskraftig und wurde in
den nachfolgenden Jahren ziigig bebaut.

Im Rahmen eines Rechtsverfahrens zu einer Baueinstellung in diesem Gebiet wurde
festgestellt, dass in einigen Bereichen im Plangebiet in mehreren Doppelhaushalften
baurechtswidrige Situationen — im Wesentlichen durch Schaffung einer zweiten oder
mehr zusétzlichen Wohneinheiten — entstanden sind. Im Oktober 2003 hat die zu-
stdndige Bauaufsichtsbehdrde 14 betroffenen Eigentimern Nutzungsuntersagungen
fir ihre Wohnungen erteilt. Gleichzeitig wurden die sofortigen Vollziehungen der Ver-
fligungen angeordnet und damit ,unter Androhung eines Zwangsgeldes® die Aufgabe
der Wohnungsnutzungen innerhalb von drei Monaten verfiigt.

In der dann folgenden Diskussion und Erérterung der Betroffenen mit Gemeinde und
Kreisbauamt wurde deutlich, dass die meisten Wohnungseigentimer die Wohnungen
in Unkenntnis der rechtswidrigen Situationen erworben haben. Vielmehr haben vom
Kreisbauamt ausgestellte Abgeschlossenheitsbescheinigungen ohne Hinweis auf die
Rechtswidrigkeit und die notarielle Abwicklung der Kaufvertréage bei den Erwerbern
keinen Zweifel aufkommen lassen, dass es sich hier um rechtimaRige, dem Baurecht
entsprechende Wohnungen handelt. Der Kreis Ostholstein hat dann unter Beriick-
sichtigung aller Fakten und Umstande die sofortige Vollziehung der Verflugungen
ausgesetzt.

Planung :
Die Gemeinde Scharbeutz hat die Entwicklung im Plangebiet eingehend !E.geprl'.llft.
Nach Betrachtung aller infrage kommenden Losungen erscheint unter Beriicksichti-
gung der Abwagung aller privaten und éffentlichen Belange nur eine Losung im Sinne

dieser vorliegenden 1. Anderung vertretbar.
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Eine Nullldsung, d. h. ein Planungsverzicht, wiirde bei den meisten Betroffenen zu
unzumutbaren Harten fihren und dies vor dem Hintergrund, dass die jeweilige Situa-
tion ohne eigenes Verschulden herbeigefiihrt wurde.

Wie bereits angeflihrt, haben die Kéufer ihre Wohnungen — auch im Vertrauen auf
die erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen und die erfolgte notarielle Abwick-
lung — erworben. Hinzu kommt, dass flir die Erwerber aufgrund der zwischenzeitlich
gegebenen Insolvenz der Verkaufer keine Mdglichkeit fiir die Durchsetzung etwaiger
Schadenersatzanspriiche bestehen und somit die Durchsetzung der R&umungsver-
figungen teilweise auch zu existenziellen Néten einzelner Betroffener filhren wirde.

Im Rahmen einer Abwagung der privaten und offentlichen Belange gegeneinander
und untereinander wird mit der Planung auf planungsrechtliche bzw. bauordnungs-
rechtliche Konflikte eingegangen, die, nach intensiver Vorpriifung, nicht anders be-
hoben werden kénnen. Alle anderen in Betracht kommenden Losungen filhren zu
unzumutbaren Harten bei betroffenen Bilrgern, die in die jeweilige Situation nicht aus

direktem eigenen Verschulden gekommen sind.

Die Gemeinde ist sich aber bewusst, dass sich durch die Planénderung nicht alle
baurechtswidrigen Zusténde heilen lassen. Es gibt weiterhin Gebédude, die den kiinf-
tigen Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen. Fir diese Gebaude er-
folgt keine Legalisierung Uber eine Bebauungsplanédnderung, weil dies — im Hinblick
auf den Gesamtbebauungsplan und dem damit verbundenen stadtebaulichen Ge-
samtkonzept, nicht vertretbar und darilber hinaus bauordnungsrechtlich auch nicht

genehmigungsfahig ware (Keller- und Spitzbodenbereiche).

Die Gemeinde Scharbeutz ist nach intensiver Priifung zu dem Ergebnis gekommen
dass die stédtebaulichen Auswirkungen der 1. Bebauungsplananderung zu vernach-
léssigen sind. Das Gebiet ist bereits fast vollstdndig bebaut. Durch die Anderung
wird die Zahl der zuléssigen Wohneinheiten in einer Doppelhaushélfte von einer auf
zwei erhoht. Es ist nicht davon auszugehen, dass aufgrund der Anderung die vor-
handenen Doppelhdauser mit bislang einer Wohneinheit umgebaut werden. Daher
konnen die Auswirkungen schon heute im Gebiet betrachtet werden. Nachbarrechtli-
che Belange missen weiterhin berlicksichtigt werden und die notwendigen Stellplét-
ze konnen auf den jeweiligen Baugrundstlicken nachgewiesen werden. Hinsichtlich
der offentlichen Parkplatze ist die Kapazitatsgrenze sicher erreicht — aber dieses ist

stadtebaulich vertretbar.
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4,

Ver- und Entsorgung, Hinweise
Die Ver- und Entsorgung wird durch diese Anderung des Bebauungsplanes nicht be-
rihrt. Sie erfolgt entsprechend dem Ursprungsplan und seinen Anderungen.

Kosten
Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 -Sch- entstehen der Gemeinde
Scharbeutz nur die Kosten flir das Planverfahren.

Beschluss

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Scharbeutz am

9 306, 05 gebiligt.

Scharbeutz, 12, Jyli 2005

Blrgermeister —




