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Beschluss der Begriindung

BEGRUNDUNG

fir das Gebiet Haffkrug: Strandallee 72 bis 88

1

Vorbemerkung/ Planungserfordernis

1.1 Rechtliche Bindungen

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Scharbeutz wurde von der Gemeindevertre-
tung am 28.09.1995 beschlossen und ist seil dem 04.06.1997 wirksam. Die Planung
entspricht dem Flachennutzungsplan wie auch dem Landschaftsplan der Gemeinde
Scharbeutz.
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Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innenbereich gemal § 34 BauGB.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Bau-
gesetzbuch (BauGB) erstellt, weil die Planung der Sicherung der vorhandenen stad-
tebaulichen Struktur im Innenbereich dient.

Fur den siidwestlich gelegenen Campingplatz stellt die Gemeinde derzeit den Be-
bauungsplan Nr. 61 —Sch- auf, daher ist auch das Flurstlick Hausnummer 87 nicht in
den Geltungsbereich einbezogen, welches die Zufahrt zu diesem Plangebiet darstellt.

Bei der stadtebaulichen Planung der Gemeinde sind die Belange der Kinder und Ju-
gendlichen in geeigneter Weise zu beachten. Dieses erfolgt im Rahmen der &ffentli-
chen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes. Spielméglichkeiten flr Kinder beste-
hen entlang der Strandallee und am Strand.

1.2 Planungserfordernis/ Planungsziele

Mit der Planung verfolgt die Gemeinde Scharbeutz folgende Ziele:
« Erhaltung der vorhandenen aufgelockerten, parzellenbezogenen Baustruktur
» Beschrankung der Hohenentwickiung der Gebaude
« Schaffung einer eindeutigen planungsrechtiichen Situation
« Freihaltung des StraBenraumes/ der Vorgarten von Gebauden

« Sicherung der ErschlieBung der westlich des Plangebietes gelegenen Flachen
(u. a. Campingplatz ,Ferienglick”)

Zur Erreichung dieser Ziele ist die Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich.

2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist rd. 2,95 Hektar grof. Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein
fast vollstandig bebautes Gebiet. An der Strandwiese befindet sich ein Wochenend-
hausgebiet welches im Wesentlichen in der 1960er Jahren entstanden ist. Entlang
der Strandallee befinden sich Wohn- und Géstehauser. Die Hausnummer 84 ist das
.Haus am Meer”,

Die stadtebauliche Struktur ist von einer parzellenbezogenen Bebauung mit Einzel-
h#usern geprigt. Das siidlichste Grundstlick ist mit Mehrfamilienhadusern bebaut,
was sich von der prigenden Struktur absetzt, angesichts der Randlage an der
Scharbeutzer Gemarkungsgrenze an der Gdschbek jedoch nicht problematisch ist.

Im Plangebiet ist die Doppelhausbebauung der Hausnummern 81 bis 83 pragnant.
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Dieses Gebsude fiigt sich stidtebaulich nicht ausreichend ein und ist architektonisch
durch Dachaufbauten Uberformt. Auch ragen Balkons sehr weit in Richtung des Stra-
fenraumes der Strandallee.

Insgesamt ist das Gebiet jedoch von einer kleinteiligen Villenbebauung gepragt, teil-
weise bestehen sogar noch kleinere Geb&ude in ,Béderarchitektur”. Bei dem Plange-
biet handelt es sich um den letzten Abschnitt an der Strandallee im Scharbeutzer
Gemeindegebiet, der noch einen aufgelockerten J&ndlichen® Eindruck vermittel. Die-
se Struktur soll méglichst erhalten bleiben.

3 Planung

Ein Planungsziel der Gemeinde Scharbeutz bei der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 65 ist auch die ErschlieBung der westlich des Plangebietes gelegenen Fla-
chen. Hier bestehen bereits Planungen zur Emichtung einer Mutter-Vater-Kind-
Einrichtung” und zur Verbesserung des Parkplatzangebotes im Ostteil Haffkrug. Auch
soll seeseitig des Plangebietes ein Sportboothafen entstehen, flr den landseitig des
Plangebietes Flachen in Anspruch genommen werden, z. B. fir die Abstellung von
Bootstrailern.

Aus diesen Grilnden sind eine Verbreiterung der Strandwiese” im Bebauungsplan
beriicksichtigt und auf dem Flurstick 114 eine Verkehrsflache festgesetzt. Eine Ver-
breiterung der ,Strandwiese® dient auch einer verbesserten Erschlieffung des Wo-
chenendhausgebietes. Der neuen Verkehrsfliche auf dem Flurstick 114 (Haus-
nummer 86) kommt eine besondere Bedeutung bei der Erschiiefung der westlich ge-
legenen Flachen zu. Hierliber sollen die Fldchen fast volistdndig erschlossen werden.
Wenn die entsprechenden Planungen sich weiter verfestigt haben werden enispre-
chende Bauleitplanverfahren durchgeflihrt und Gutachten, z. B. zu den zu erwarten-
den Emissionen, erstellt.

Das Plangebiet setzt sich, wie folgt, zusammen:

WA-Gebiet 17.860 m?
Wochenendhausgebiet 8.140 m*®
Verkehrsflachen 3.510 m?
Plangebiet gesamt 29.510 m?
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3.1 Bebauung

3.1.1

3.1.2

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet:

Angesichts der vorherrschenden Nutzung entlang der Strandallee wird ein WA-
Gebiet festgesetzt in dem Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein zulassig
sind um den Tourismus auch planungsrechtlich zu fordern.

Im Gebiet ist eine Schank- und Speisewirtschaft bauordnungsrechtlich genehmigt,
deren Versorgungsbereich (Ober das WA-Gebiet hinausgeht. Daher ist aufgrund des
§ 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt, dass diese ausnahmsweise auch im WA-Gebiet zu-
I&ssig ist. So sollen die Strandversorgung und der Tourismus aligemein im Plangebiet
gefordert werden.

Um den StraBenraum entlang der Strandallee von Nebenanlagen, Carports und Ga-
ragen freizuhalten ist eine textliche Festsetzung aufgenommen, wonach diese zwi-
schen Stralenbegrenzungslinie und Baufenster unzuldssig sind.

MaRB der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngehbiet:

Die Grundfldchenzahlen im Gebiet liegen zwischen 0,07 und 0,33 (,Haus am Meer").
Die Grundflachenzahl (GRZ) im nérdlich angrenzenden Bebauungsplan betragt 0,2,
die im sidlich angrenzenden Bebauungsplan betragt 0,25. Die Ausnutzung im Be-
bauungsplan Nr. 65 soll sich dem stidtebaulichen Umfeld einfugen, ein UbermaB
muss verhindert werden. Daher ist im Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von
0,22 fur das nordlichste Flurstick sowie von 0,27 fur den Gbrigen Teil des Plangebie-
tes festgesetzt. Die vorhandenen Geb&ude mit einer hiheren Grundflachenzahl ge-
nielen jedoch Bestandschulz. Die Gemeinde Scharbeutz kann sich bej der Festset-
zung der Grundfldchenzahl jedoch nicht an dem hochsten vorhandenen Wert orien-
tieren, da ansonsten langfristig, nach weitestgehender Ausnutzung, der Gebietscha-
rakter verloren ginge. So wird flr zwei bis drei Flursticke eine niedrigere Grundfla-
chenzahl (GRZ) festgeselzt, fir zehn bis elf Flurstiicke ergeben sich jedoch, teilweise
umfangreiche, weitere Bebauungsméglichkeiten.

Da im Plangebiet nur eingeschossige Gebaude vorhanden bzw. baugenehmigt sind,
ist auch eine eingeschossige Bauweise festgesetzt,
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3.1.3

3.1.4

Die Erdgeschossfubodenhthe wird auf 0,6m begrenzt, damit diese u. a. im WA-
Gebiet eine Héhe von +3,50 Meter iber NN erreichen kann und so hier oberhalb des
Uberschwemmungsbereiches der Ostsee liegt. Die Strandallee hat im Plangebiet ei-
ne Héhe von 2,90 m bis 3,05 m Gber NN. Eine héhere Sockelhthe ist stadtebaulich
nicht vertretbar, da die Hohenentwicklung der Gebdude dann zu hoch wére.

Von allen héheren Geb&uden im Plangebiet wurden die GebdudehGhen
eingemessen. Das héchste Gebaude (Haus am Meer") weist eine Hohe von 14,87
Ober NN auf. Abzlglich einer KellerhShe von 3,50 m ergibt sich eine Firsththe von
11,40 m Gber Oberkante Erdgeschossfullbodenhdhe. Die durchschnittliche Firsthihe
der Geb#ude im Plangebiet liegt jedoch bei etwa 10,00 m, so dass diese Hthe im
Bebauungsplan festgesetzt ist. Die Gemeinde Scharbeutz kann sich bei der Festset-
zung der Firsththe jedoch nicht an dem héchsten vorhandenen Wert orientieren, da
ansonsten langfristip der Gebietscharakter verloren ginge. So wird fiir zwei Flursti-
cke eine niedrigere Firsthihe festgesetzt, fir 13 Flurstiicke ergeben sich jedoch, teil-
weise umfangreiche, weilere Bebauungsmoglichkeiten.

Fiir gewerbliche genutzte Terrassen sind, um den Tourismus und die Strandversor-
gung zu fordern, Uberschreitungen des Versiegelungsgrade und des Baufensters
zugelassen (Textziffern 2.3 und 2.4)

Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflachen

Planungsziel ist die Erhaltung der vorhandenen offenen, aufgelockerten Bebauungs-
struktur. Daher sind flursticksbezogene Baufenster festgesetzt. Ziel ist es auch eine
klare Gliederung in 1. und 2, Baureihe zu erhalten, sofern nicht bereits andere Situa-
tionen bestehen und die Flurstlckstiefe dies zulasst.

Alle Baugrenzen zur Strandallee sind soweit wie méglich von dieser zuriickgesetz,
um méglichst groBe Vorgartenbereiche zu erhalten. Damit wird das Ziel verfolgt, den
StraBenraum zur Strandallee so breit wie méglich zu erhalten. Die Abstidnde betra-
gen so mindestens 6,5 Meter, (iberwiegend 11 Meter.

Sonstige Festsetzungen

Das Plangebiet weist hinsichtlich der Dachformen eine grolie Einheitlichkeit auf. Sal-
tel- und Walmdacher pragen das Gebiet. Daher ist festgesetzt, dass ausschliellich
gleichgeneigte Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von mindestens 30°
zul&ssig sind. Durch die Dachneigung wird auch verhindert, dass, insbesondere zur
Ostee hin, Staffelgeschosse mit Flachddchern entstehen und es so zu einem Ober-
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héhten Bauvolumen in der ersten Reihe zur Strandallee kommt.

Gleichzeitig sind aus diesem Grunde Dachaufbauten nur bis zur Halfte der Trauflan-
ge des Gebdudes zulassig. So werden unverhaltnismalkig grole Dachaufbauten ver-
hindert, die zu einer Ortsbildbeeintrachtigung fihren. Viorhandene Bauten geniellen
natirlich Bestandschutz (z. B. Strandallee 81-83).

3.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes bleibt im Grundsatz erhalten. Zusétzlich werden Ver-
kehrsflachen zur Erschliefung der westlich gelegenen Flachen geplant. Auf die Aus-
fuhrungen unter Ziffer 3. Dieser Begriindung wird ausdriicklich verwlesen.

Die Strandallee wurde klrzlich umgestaltet und ist ausreichend leistungsfahig.

3.3 Grinplanung

4

Ziel der Planung ist der Erhalt der (drei) ortsbildprdgenden Baume im Plangebiet. Da-
riber hinaus sind keine grinplanerischen Festsetzungen vorgesehen.

Eingriff-/ Ausgleich:

Die Eingriffsregelung erfolgt nach dem gemeinsamen Runderlass des Innenministers
und der Ministerin fir Natur und Umwelt zum Verhéltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht” (Az.: IV 63-510.335/X 33-5120-) vom 03.07.1998.

Da es sich bel den neuen Baugrundstiicken im Bebauungsplan um Baulicken im
Sinne § 34 BauGE handelt, findet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung hier
keine Anwendung.

Ver- und Entsorgung

4.1 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die EON Hanse AG. Geeignete
Standorte fiir notwendige Versorgungsstationen werden bei Bedarf zur Verflgung
gestellt.

4.2 Wasserver-/ und —entsorgung

Die Versorgung mit Frischwasser ist aus dem vorhandenen Versorgungsnetz vorzu-
nehmen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber das vorhandene Trennsystem.
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Cherflichenentwissarung

Das Plangebiet grenzt im sidlichen Bereich an das Gew. 1 und mit seiner westlichen
Grenze an das Gew. 1.1. Beidseits der Gewd&sser sollen nach dem Verbandsrecht
durchgehende Verfligungsstreifen in einer Breite von mind. 5 m (gemessen ab Bb-
schungsoberkante) fiir die ungehinderte Durchfilhrung der Gewasserunterhaltungs-
arbeiten sowie Raumgutablagerung freigehalten werden. Hierzu gehdren auch An-
pflanzungen. Die Sicherung des Verfilgungsstreifens ist vom zustandigen Wasser-
und Bodenverband Ostholstein mit den Grundeigentimemn auf privatrechtlichem
Wehe herbeizufihren.

Das Plangebiet liegt teilweise im Vorteilsgebiet ,Schopfwerk Haffkrug®, Die Gewas-
serbenutzung ist bei Bedarf Ober ein wasserrechtliches Verfahren zu regein.

4.3 Millentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

4.4 Lbéschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Gemeinde Scharbeutz wird durch die "Freiwilligen Feuerweh-
ren Scharbeutz" gewahrleistet. Haffkrug ist mit einer ausreichenden Zahl von Hydran-
ten in Abstimmung mit dem Zweckverband Ostholstein ausgestattet. Gemaf dem Er-
lass des Innenministers vom 24.08.1999 (1V-334 - 166.701.400-) zur Sicherstellung
der Léschwasserversorgung ist ein Loschwasserbedarf in WA- und SO-Gebieten von
48 m?h innerhalb von 2 h abzusichern. Das Lbschwasser kann aus dem
Trinkwassermetz entnommen werden.

4.5 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

5 Hinweise

5.1 Bodenschutz

Grundlage fir die Verfillung oder Aufflllung mit Boden bildet die Bundesbodenschutz-
verordnung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 An-
forderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfallen -
Technische Regeln — , (Stand 2003). Es sind ausschlieBliche Béden im Sinne dieser
Richtlinie zugelassen.

orsorge gegen schédliche Bodenverdnderungen: Gemalk § 7 Bundesbodenschutz-
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5.2

gesefz sind schadliche Bodenverénderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Mal zu beschrénken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustra-
Ren, Lageplatze u. 4.) ist mbglichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustraen
solite die Mdglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschluss der
Baumalinahmen ist die Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes der Flachen
fur die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzu-
fuhren (z.B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Beden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere §6 BBodSchG iV. mit §12 BBodSchY) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18815 finden Anwendung. Es ist zweckmaRig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden

und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
MWutzung zuzufUhren bzw. natumahe Standortverhéltnisse zu erhalten oder wieder
herzustellen. Die Bodenarl des Auffillmaterials (z.B. bei der Geldndemodellierung)
solte méglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grundla-
ge fir die Verflllung oder Aufflllung mit B&den ist die Mitteilung der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abfallen-Technische Regeln”.

Meldung schadlicher Bodenveranderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschulz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer
schédlichen Bodenverdnderung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutz-
behdrde mitzuteilen.

Kistenschutz

Das Plangebiet liegt im hochwasser- bzw. Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich
bei dessen Bebauung und Nutzung besondere Vorkehrungen und Sicherungsmaf-
nahmen gegen Uberflutung erforderlich werden kéinnen. Die Gemeinde Scharbeutz
verzichtet jedoch bewusst auf weitergehende Festsetzungen. Diese Belange k&énnen
besser im Planvollzug bericksichtigt werden. Auf § 3 LBO wird verwiesen. Die Ge-
meinde weist auf folgende Belange bzw. Regelungen hin, die im Rahmen des Plan-
volizuges emeut und im Einzelfall gepriift werden miissen:

¥ Ausschluss von Lagereinrichtungen flir flissige Brennstoffe usw.,

® Ausschluss von Haustechnikaniagen unterhalb einer Héhe von +3,0 m (ber NN,
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5.3

Einrichtungen for Ver- u. Versorgungsanlagen (Ruckstaueinrichtungen)
Ausschluss von Kellergeschossen,

Ausschluss von Nutzungen zum dauernden Aufenthalt in Sockelgeschossen
Workehrungen fir Fluchtwege nebst Aufschittungen,

Vorgaben fur Sockel-, Bristungs- oder Schwellenh&hen

Y ¥ Y ¥ Y Y

Unterspiilungsfeste Fundamente, Anforderungen an Ringanker

Der Abschluss eines Haftungsfreisiellungsvertrages mit einem Vorhabentrager ist
nicht erfarderlich.

Bundeswasserstrallengesetz

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemal: § 34 Abs. (4) des Bun-
deswasserstraRengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. 1 5.
962), zuletzt gedndert durch § 2 der Verordnung vom 28. Juni 2007 (BGBI. 1 5.
1241), weder durch ihre Ausgestaliung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen
mit Schifffahriszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders
irrefihren oder behindemn.

Wirtschaftswerbung in  Verbindung mit Schifffahriszeichen ist unzuldssig.
Von der Wasserstralle aus scllen ferner weder rote, gelbe, grine, blaue noch mit
Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Fla-
chen sichtbar sein. Antrége zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA
Libeck daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Bodenordnende und sonstige MalRnahmen

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen, fir die der B-Plan die Grundlage bildet:
Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fir Grundstiicke, die als Verkehrsfla-
chen festgesetzt sind, ist vorgesehen (§ 24 Bavce). Die Sicherung des besonderen Vor-
kaufsrechts als Satzung ist nicht beabsichtigt (§§ 25 und 26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

Soweit sich das Uberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhande-
nen Grenzen eine Bebauung oder Mutzung nach dem vorliegenden Bebauungsplan
nicht zulassen, wird eine Umlegung der Grundstiicke nach § 45 vorgesehen. Wird ei-
ne Grenzregelung erforderlich, so findet das Verfahren nach § B0 ff BauGB Anwen-
dung. Bei Inanspruchnahme privater Flachen fir &ffentliche Zwecke findet das En-
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teignungsverfahren nach § 85 BauGB statt. Die vorgenannten Verfahren werden je-
doch nur dann durchgefihrt, wenn die geplanten Malinahmen nicht oder nicht recht-
zeitig zu tragbaren Bedingungen im Wege freier Vereinbarungen durchgefiihrt wer-
den kdnnen.

T Kosten

Es entstehen der Gemeinde keine Kosten aufgrund der Planung.

B Beschiuss der Begriindung

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung am 30. September
2008 gebilligt.

Scharbeutz, den 0 B. 0f .
Al 9.5

lrgermeisier
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