Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 26 -Sch- der Gemeinde Scharbeutz

fiir das Wohngebiet in Scharbeutz - Ludwigstrale, Eekkampstraﬁe/

WaldstraBe.
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Erfordernis der Planaufstellung

Um in dem weitgehend bebauten Gebiet auf den noch unbebauten
Restfldchen eine stéddtebaulich geordnete Bebauung zu erreichen
und fiir Erneuerungs-Bauvorhaben einen solchen stiddtebaulichen
Ordnungsrahmen veorzugeben, ist die Aufstellung eines Bebauungs-

planes erforderlich.

Einordnung in die Bauleitplanung der Gemeinde und iibergeord-

nete Planungen

Nach dem Landesraumordnungsplan des Landes Schleswig-Holstein
vom 16. Mai 1969 (Amtsbl. Schl.-H. S, 315) liegt die Gemeinde
Scharbeutz in einem Fremdenverkehrsgestaltungsraum an der See,
Allgemein wird fiir die Fremdenverkehrsgemeinden eine angemes-
sene Beriicksichtigung der unterschiedlichen Nutzungen insbeson-
dere der verschiedenen Unterbringungsarten des Fremdenverkehrs
gefordert, um das Uberwiegen einseitiger Nutzungen zu vermei-
den (ROPL. Ziff. 35 (2)). Zugleich soll bei allen Planungen dem
Charakter der jeweiligen Fremdenverkehrsgemeinde Rechnung ge-
tragen und das Orts- und Landschaftsgefiige nicht beeintridchtigt
werden (ROPL. Ziff. 31 (4))

Der Regionalplan fiir den Planungsraum II des Landes Schleswig-
Holstein - kreisfreie Stadt Liibeck, Kreis Ostholstein - wvom
15. Sept. 1976 (Amtsbl. Schl.-H. S. 631) bestimmt fiir die Ge-
meinde Scharbeutz insbesondere die Waldgebiete als unbedingt
erhaltenswert. (Regionalplan fiir den Planungsraum II, Ziff,.
6.5.2 Buchstabe c.,) Diese iibergeordneten Planungsvorgaben,
die sich im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Scharbeutz -
genehmigt mit Erlaf des Innenministers vom 18.3.1976, Az,

IV 810 b - 812/2 - 55.44 - niedergeschlagen haben, sind bei
der Auf'stellung des Bebauungsplanes beachtet worden.

Der Bebauungsplan ist aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.
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Lage und Umfang des Bebauungsplangebietes sowie der Bestand

Das Bebauungsplangebiet liegt im siidlichen Teil des zusammen-
hingenden Siedlungsgebietes in unmittelbarer XNidhe der Kiiste
und des Erholungsgebietes "Kammer", welches nach Osten und

Siiden an die bebauten Fldchen angrenzt.

Das Bebauungsplangebiet umfaft die zwischen Wald- und Eekkamp-
straBe gelegenen Baugrundstiicke, die Grundstilicke dstlich der
LudwigstrabBe mit Ausrichtung zur Ostsee und den bewaldeten

Abhang - Teil der "Kammer" - bis an die Bundesstralle 76 -

{Strandallee).

Die Baugebiete sind iiber Ludwigstrafe und Kammerweg an das ort-
liche und iiberortliche Verkehrsnetz angebunden und durch die

genannten Straflen und die EekkampstrafBe erschlossen.

Im siidlichen Bereich des Bebauungsplanes fdllt.das Gelédnde von
Westen zur Ostsee von 34 m Hohe iiber NN bis zur Ludwigstrafe
auf 16 m iiber NN ab und steigt dann bis zum Rand der bewalde-
ten Fliche wieder auf 23. - 24 m iiber NN an. Die bewaldete Fléche
f4311t steil zum Ostseeuferbereich ab., Am Ful des Hanges ver-
14uft die B 76. Im nordlichen Bereich des Bebauungsplanes fidllt
das Gelinde von der LudwigstraBe, die hier auf 23 - 24 m iiber
NN ansteigt, zum Uferbereich der Ostsee ab. In diesem Teil wver-
ringert sich die bewaldete Hangflédche in Breite und Hangneigung.
Der Hang ist mit Buchen von hohem Wuchs bestanden. Der Bestand
ist in letzter Zeit aus forstwirtschaftlichen Griinden und aus
Griinden der Verkehrssicherungspflicht verjlingt worden.

Im Siiden prenzt das Waldgebiet der "Kammer" an das Bebauungs-

plangebiel.

Der iiberwiwegende Teil der Baugrundstilicke in den Baugebieten ist
bereits bebuut, und zwar mit kleineren wohnhzusern und massiv
errichteten grolBen Wochenendhdusern. Dazwischen stehen auch
grollere Appartementhiduser (WaldstraﬁefEcke Lﬁdwigstraﬁe)_

Nur an der Nordecke sind noch ungenutzte, brachliegende Grund-

stiicke wvourhanden.



Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll die stiddtebauliche Ordnung des bereits -
bebauten Gebietes sichern., Bauliche Erweiterungen sollen im
sinnvollen MafBe erméglicht werden.

Das gesamte Bauugebiet wird als WA (Allgemeines Wohngebiet] aus-
gewiesen, Im WA-Gebiet werden die Ausnahmen des § 4 Abs. 3

Nr. 1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes), Nr. 2 (sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe) und die Nr. 3 BauNVO (Anlagen fiir Verwal-
tungen sowie filir sportliche Zwecke) allgemein zugelassen.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden aufgrund der Lage und
der ortlichen Gegebenheiten zugelassen, das gl. gilt fiir die son-
stigen nicht stdrenden Gewerbebetriebe, sofern sie ein ungestor-
tes Wohnen gewidhrleisten,

Anlagen [fiir Verwaltungen werden gestattet, um dem vorhandenen
Schulungs- und Ausbildungsheim die notwendigen Modernisierungs-
und Erweiterungsmalnahmen zu ermdglichen.

Anlagen fir sportliche Zwecke, die sich in den Wohncharakter
einfiigen, wie z,B, Freibidder, sind zulissig.

Das MaB der baulichen Nutzung ist im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes niedrig festgesetzt. Insbesondere ist auf den relativ
grofen Baugrundstiicken G6stlich der Ludwigstrafle ein geringes MaQ
der Nutzung festgesetzt worden, um die vom Strand aus sichtbaren
Bauktrper soweit zu beschridnken, daB sie das Landschaftsbild
nicht beeintrichtigen,

Hiervon ausgenommen sind die Flurstiicke beidérseits des Fullweges
von der Ludwigstrafle zum Strand. Die sehr enge Festsetzung be-
ziiglich Art der Nutzung auf den Flurstiicken 50/1, 51/13 und 51/12
&ls Pension bzw. Schulungs- und Ausbildungsheim, die auf Dauer
einem stédndig wechselnden Personenkreis mit einer Fremdversorgung
zur Verfiigung stehen, rechtfertigt die daraus resultierende er-
hohte Ausnutzung, die fiir den krhalt der dauernden Wirtschaft-
lichkeit dieser Grundstilicke notwendig ist.

Das ©stlich des Fulweges gelegene Flurstiick Nr. 48 leitet von
der hdheren Bebauung und Ausnutzung iliber auf die anschliefliende

niedrige Bebauung.



Das auf den unbebauten Grundstiicken festgesetzte Mafl der XNut-
zung ist an den Nutzungsméglichkeiten von Grundstiicken in ver-,
gleichbarer Lage ausgerichtet.

In dem Baugebiet zwischen Waldstrafile, Ludwigstrafle und Eekkamp-
strafe ist das MaB der Nutzung etwas hoher festgesetzt, um einer-
seits eine sinnvolle Bebauung auf den kleineren Baugrundstiicken
zu ermdglichen und andererseits die auf den gréBeren Baugrund-

stlicken vorhandene Bebauung festzuschreiben.

Ein durchschnittlich 15 = 25 m breiter Waldabstand wurde einge-
halten. Auf die Einhaltung des Waldabstandes von 30 m (gestri-
chelt dargestellt) muB aufgrund der vorhandenen Bebauung ver-
zichtet werden.

Evtl. Gefahren sind durch Auflagen betr. der Dacheindeckung und
Art der Heizungsanlage abzuwenden.

Die festgesetzten Waldflédchen (an der B 76) sind zu ihrem Schutz
allseits durchlaBlos einzuzdunen, ausgenommen hiervon ist die

Grenze zur B 76.

In der Ludwigstrale ist einseitig eine liickenhafte Baumreihe
vorhanden. Diese Baumreihe soll in der gleichen Art erginzt

und vervollstidndigt werden. Hervorzuheben ist die Schutzwiirdig-
keit des bewaldeten Hanges, dessen Baumbestand im Kontrast zur
Sandflidche des Strandes ein Charakteristikum dieses Strandab-

schnittes ist.

Verkehrserschliellung

Uber Ludwigstrafe, Konsulweg und Lindenallee ist das Bebauungs-
plangebiet an die B 76 - Strandallee und iiber den Kammerweg an
den Ortsmittelpunkt angebunden. Ludwigstrafe, Waldweg und Eek-
kampstrafe erschlieflen die Baugebiete, Die bisher unbebauten
Grundstiicke im Nordteil des Bebauungsplangebietes werden durch
eine Planstrale erschlossen, die in Verldngerung mit dem Eichen-
weg einen Ring bildet.

Besondere Schallschutzmafnahmen sind nicht erforderlich, da die

vorhandenen Immissionen durch Entfernung, Bewuchs (Kammer) und
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den Einschnitt der B 76 gemindert werden.

Von der LudwigstraBe aus fithren zwei vorhandene Fullwege durch
das Waldgebiet zum Strandbereich, von denen ein FuBweg in Ver-
lingerung der Waldstrale entlang der siidlichen Grenze des rdum-
lichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes fiihrt; der zweite
FuBweg verlduft durch die ostlich der Ludwigstrale vorhandenen
Bebauung hinunter zum Strand. Die FulBwege sind durchlafilos ein-

Zzuzdunen.

Die technische Ausgestaltung der Einmiindung des Gehweges (Flur-

stiick 49) zwischen der Ludwigstrafe und der B 76 sowie die Mal-
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nahmen zur Regelung des Fuligdngerverkehrs iber die Bundesstralle
diirfen nur im Einvernmehmen mit dem StraBenbauamt Liibeck und den
giiltigen technischen Bestimmungen fiir den Straflenbau erfolgen.
Der Gehweg ist gegen das unberechtigte Befahren durch Kfz zu

sichern.

Ver- und Entsorgung

Einrichtungen zur Versorgung der Bevilkerung mit Glitern des tdg-
lichen und periodischen Bedarfs befinden sich leicht erreichbar
in der Ortsmitte und an der Strandallee.

Einrichtungen fiir soziale, kulturelle und andere Dienstleistun-
gen befinden sich in zumutbarer Entfernung in der Ortschaft
Scharbeutz,

Schulen sind leicht erreichbar in relativer Ndhe zum Bebauungs-

plangebiet.

Wasserleitungen sind in den Straflen des Bebauungsplangebietes

mit Ausnahme der PlanstraBe vorhanden., Die Wasserversorgung der
bisher nicht erschlossenen Grundstiicke wird vom Zweckverband
Ostholstein vorgenommen. Ebenso wird das vorhandene Schmutzwasser
kanalnetz zur Entsorgung der noch unbebauten Grundstiicke ergédnzt
und das Schmutzwasser der Kldranlage des Zweckverbandes Osthol-
stein zugeleitet. Die Ableitung des Oberfldchenwassers erfolgt

iiber den wvorhandenen Vorfluter,.
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Das Bebauungsplangebiet ist mit Gas versorgt. Das vorhandene

Gasrohrnetz des Zweckverbandes Ostholstein wird, soweit not-

wendig, erweitert.

Die MiillgefdBe sind am Abfuhrtag an einer fiir Millfahrzeuge be-
fahrbaren StraBe bereitzustellen. Als nicht befahrbare Stralben
gelten u,a, private Straflen und Wege, Sackgassen und Stichstra-
Ben ohne ausreichende Wendeméglichkeit (mind. Radius 9.00 m im

Fahrbahnteil) und mit weniger als 4.00 m Fahrbahnbreite.

Die fiir die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit elektri-
scher Energie notwendigen Versorgungsflichen zur Einrichtung
von Transformatorenstationen und sonstigen Versorgungsanlagen
werden nach Feststehen des Leistungsbedarfes von der Schleswag

ermittelt und sind dementsprechend zur Verfiigung zu stellen.

Die Versorgung fiir den ©stlichen Bereich des B-Plangebietes
- Waldstrafle/EekkampstraBe - ist z.Zt. ausreichend. Sofern hier
jedoech ein Anstieg der elektrischen Leistungen eintritt, kann

die Erstellung weiterer Transformatorénstationen notwendig wer-

den.

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Umfang des Erschliefungsaufwandes

(§ 127 1.V. mit § 40 BBauG) fiir:

den Erwerb und die Freilegung der Fliédchen fiir ErschlieBungs-

anlagen:

PlanstrafBe I DM 60.000,-- DM 60.000,--

Die erstmalige Herstellung der Erschlieflungs-"
anlagen einschl. der Einrichtung fiir ihre Ent-

wisserung und Beleuchtung:

PlanstraBe I DM 105.600,--
Ludwigstrale DM 369.600,--
Wuldstralle DM 262.300,--
Eekkampstrale DM 280.800,-- DM 1.018.,500,=-=
Gesamtkosten DM 1.078.500,--
Erschliefungskosten DM 970.650,--



Die Gemeinde Scharbeutz trdgt gem. § 129
BBauG 10 % des beitragsfidhigen Erschlies- ,

sungsauiwandes DM 107.850,-~

Kosten, die nicht zum ErschlielBungsaufwand

gehoren (§ 128 Abs. 3 BBauG).
Kanalkosten werden vom Zweckverband Ostholstein umgelegt.

Kosten der Wasserversorgungsanlage werden vom Zweckverband

Ostholstein umgelegt.

Planverwirklichung und Folgeverfahren

Der gridBere Teil des Bebauungsplangebietes ist bereits bebaut.

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechtes fiir Grundstiicke,
die als Verkehrs-, Versorgungs- und Grinflidchen festgesetzt sind
ist vorgesehen (§ 24 BBauG).

Die Sichering des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung

(§§ 25 u, 26 BBauG) ist nicht beabsichtigt.

Soweit sich das zu bebauende Gebiet in privatem Eigentum befin-
det und die wvorhandenen Grenzen eine Bebauung nach dem verlie-
genden Bebauungsplan nicht zulassen, ist eine Umlegung der Grund
stiicke gemdB § 45 ff BBauG vorgesehen. Wird eine Grenzregelung
erforderlich, so findet das Verfahren nach § 80 ff BBauG Anwen-
dung. Bei Inanspruchnahme privater Fl&dchen fiir sffentliche Zweck
findet das Enteignungsverfahren nach § 85 BBauG statt.

Die genannten Verfahren werden jedoch nur dann durchgerfiihrzt,
wenn die geplanten Mafnahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu
tragbaren Bedingungen im Wege freier Vereinbarungen durchgefiihrt

werden kidnnen,
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