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Gameinda Scharboulz Begrindung fum Bebauungsplan Mr. 51 -Sch “zentrale Ortslags®

1 GRUNDLAGEN

1.1 Lage im Raum / Geltungsbereich

Das Plangebiet umfaBt zum gréBten Teil eine bebaute Flache im Onstell Scharbeutz und
wird begrenzt:

Srdli der BahnhofstraBe und des Kammerweges,
astlich der Schmiedestrale,
westlich  der SeestraBe
sidlich der SchulstraBe und der unbebauten Flachen sidlich des Hamburger Ringes,

Der Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 4 -Sch einschlieBlich seiner 5
Anderungen wird neu Oberplant und mit dem vorliegenden BP 51 -Sch, sowie seinen
ebenfalls im Entwurf befindlichen Nachbarplanen BP 52 -Sch und BP 53 -Sch vollstandig
abgedeckt.

Der genaue Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 51 -Sch ,zentrale Orslage* kann
der Planzeichnung (Teil A) im MaBstab 1 : 1000 entnommen werden.

Der Geltungsbereich des B-Planes umfaBt 4,04 ha.
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e Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51 -Sch “zentrale Orislage”

1.2 Bisherige Nutzung / Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf entspricht den Darstellungen des gdltigen Fla-
chennutzungsplanes der Gemeinde Scharbeutz (giltig seit 4.6.1997). Hier ist das Plange-
biet iberwiegend als gemischte Bauflache, in einigen Teilen als Flache fir Gemeinbedarf
dargestelit. Es ist bereits Uberwiegend bebaut und gemischt genutzt .
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Gamainda Scharbeutz Bagrindung zum Bebauungsplan Nr, 51 -Sch "zentrale Orslage”

1.3 Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51 -Sch gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27.08.1997 (BauGB) in der
zuletzt geanderten Fassung,

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

c) die Landesbauordnung fir das Land Schleswig - Holstein (LBO) vom 11.07.1994
sowie

d) die Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Pla-
ninhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGEI, Teil I, Nr.3 vom 22.01.1991)

Das Aufstellungsverfahren wurde geméB §233 Abs.1 Satz2 BauGB'97 gleichzeitig mit
BeschluB zur Abwégung der frilhzeitigen TOB-Beteiligung auf das BauGB 97 umgestellt.

Die Landesplanungsbehorde wurde frihzeitig Gber die beabsichtigte Planung in Kenntnis
gesetzt und hat als zusténdige Behdrde flr Landesplanung und Raumordnung keine Be-
denken. (Stellungnahme vom 9.4.1998).

1.4 Plangrundlage

Als Plangrundlage dient die digitalisierte amtliche Planunterlage des Katasteramtes Eutin
im Mafistab 1 : 1000 und eine integrierte Neuvermessung des Bereiches fir das vorge-
sehene Blrgerhaus durch das Ing.-Biros Kummer, welche mit dem Katasteramt Eutin
abgestimmt ist.

1.5 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet (iberplant einen Teil des Geltungsbereiches des bisherigen, rechtsgiiltigen
BP 4-sch. Die bestehende Satzung trat

- in seiner Urfassung am 3. 9 1976 in Kraft,

- seine 1. Anderung am 15.8.1984,

- seine 3. Anderung am 27.4 1991 (enthélt den Bereich der 2. Anderung),
- seine 4. Anderung am 13.5.1987,

- seine 5. und letzte Anderung am 16.05.1990.
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Cameindo Scharbouts Begrindung zum Bebauvungsplan Nr. 51 -Sch “zoniralo Orislage”

1.6 Altlastenunbedenklichkeit

Altlasten im Plangebiet sind aufgrund seiner vorherigen Nutzungen nicht zu erwarten. An-
ders lautende Informationen liegen nicht vor.

1.7 Planungserfordernis und Ziel

AnlaB der Uberplanung des Bebauungsplanes Nr.4-Sch ist zum einen, die Rechtsgrund-
lage fir den Blirgerhausneubau zu bilden, zum anderen den anschlieBenden stadtebau-
lich wichtige Bereich im ZusammenfluB der See-, Schul- und BahnhofstraBe und die bis-
lang flir das provisorische Rathaus genutzte Flache neu zu ordnen und einer neuen Nut-
zung zuzufihren. Im Vorwege hierzu wurde ein kombinierter Stadtebau- und Realisie-
rungswettbewerb mit 10 eingeladenen Architekten durchgefiihrt, die Arbeit des Braun-
schweiger Blros KSP ausgewahit und mit der Weiterbearbeitung betraut. Die Uberarbei-
tete Lésung ist mit dem verliegenden Bebauungsplanentwurf abgestimmt.

Dariiber hinaus soll mit der vollstindigen Einbeziehung der Flachen des bisherigen Be-
bauungsplanes Nr. 4 - Sch und seiner 5 sich Uberschneidenden Anderungen die Uber-
sichtlichkeit und Handhabbarkeit verbessert und die Festsetzungen entsprechend der
stadtebaulichen Ordnung fortgeschrieben und aktualisiert werden.

2 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANINHALTEN

2.1 Bebauungskonzept

Die Lage im StraBenzusammenflud der heutigen See-, Schul-, und GlockenstraBe mit
dem Kammerweg stellt den Kristallisationskern der alten Ortslage von Scharbeutz da, was
heute noch in den hier stehenden groB3en Hofgebauden erkennbar ist. Der vorliegende
Bebauungsplan unterstiitzt eine Schwerpunktbildung an dieser Stelle, um einen stadte-
baulichen Gegenpol zum eher touristisch geprégten Bereich der Strandpromenade zu
schaffen, und bildet hier einen Platzraum auf der Achse See- und BahnhofstraBe neu aus.

Die vorgesehene Architektur des Blrgerhauses/Kurverwaltung weicht in ihrer Struktur et-
was von der vorhandenen Baustruktur ab. Die Wettbewerbsentscheidung zur vorgesehe-
nen Losung entstand jedoch in reiflicher Uberlegung wegen eindeutiger Vorzige in der
inneren Organisation. Die Planung nimmt die MafBstablichkeit des Standortes auf und
versucht eine angemessene modeme Sprache zu finden.

Diesem rdumlichen Konzept entspricht die Konzentration gemeindlich genutzter Verwal-
tungsgebaude (vorgesehen sind Blrgerhaus, Gemeindebibliothek und Kurverwaltung) und
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Gomeinds Scharboutz Begrindung zum Babauungsplan Mr, 51 <Sch “zentrale Orislage”™

ein Schwerpunkt aus Einzelhandel, weiteren Dienstleitungen und Hotels. Die &ffentlich-
sten Funktionen (Birgersaal und Kurverwaltung) erhalten dabei die prominenteste Aus-
richtung in der Blickachse der Seestral3e.

Dieser Bereich erhalt neben der funktionellen Aufwertung auch eine neue, platzraumliche
Ausformung. Neben der Eingangsseite des Wennhofes werden ihn die neuen Fassaden
des Blrgerhauses und einer Hauserzeile auf der Ostseite entscheidend pragen.

In den bereits bebauten Gebieten werden weitgehend bestehenden Festsetzungen Uber-
nommen und die bebaubaren Flachen teilweise leicht modifiziert, um sie besser auf die
bestehenden Bauk&rper zu beziehen.

2.2 Art der baulichen Nutzung

Analog zu den stadtebaulichen Zielsetzungen des z.Z. giitigen Bebauungsplanes und
seiner Anderungen und in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des giltigen Flachen-
nutzungsplanes der Gemeinde Scharbeutz werden fir den Planungsbereich im wesentli-
chen Mischgebiete (MI) nach § 6 BauNVO festgesetzt. In gleicher Weise wie im Vorldu-
ferplan BP 4-sch werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen im Mischgebiet ausge-
schlossen, weil deren Flachenintensitat nicht im Einklang mit der stadtebaulich beabsich-
tigten Verdichtung und Raumbildung im Ortszentrum steht. Tankstellen standen zudem im
Widerspruch mit der angestrebten Verkehrsberuhigung des Gebietes.

Fiir das Birgerhaus der Gemeinde soll zentral im Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplanes realisiert werden. Hier wird deshalb nun eine Gemeinbedarfsfiache vorge-
sehen und fir Verwaltungsgebaude spezifiziert.

Der Bereich der Gemeinbedarfsflache in der SchmiedestraBe kann wegen nicht mehr be-
nétigter Bauflachen (nicht mehr vorgesehenes kirchliches Gemeindehaus) nun auf die
Flache des Kindergartens reduziert werden. Hier gibt es noch verschiedene Erweiterungs-
mdéglichkeiten. Die bisherige Verwaltungsbaufldche zwischen SchulstraBe und Kammer-
weg kann wegen Verlagerung des Rathauses entfallen. Der Birgerhausneubau wird vor-
aussichtlich privatwirtschaftlich betrieben.

Das Grundstiick Ecke Seestraf3e / GlockenstraBe behélt den besonderen stadtebaulichen
Nutzungszweck "Hotel". Der Wennhof, ehemals ein Bauemhof, pragt die Umgebung ent-
scheidend. Er stellt die Entwicklung des Ortes Scharbeutz von einem von der Landwirt-
schaft bestimmten Bereich zum Seeheilbad dar. Um den Platz nicht nur baulich zu fassen,
sondern ihn auch in seiner Nutzung ein kennzeichnendes stadtebauliches Gewicht zu ge-
ben, soll er neben dem Blrgerhaus auch durch den Hotel- und Restaurationsbetrieb ent-
scheidend mit gepragt werden, so dal der Charakter des Fremdenverkehrsortes markant
unterstrichen wird. Einer Umwandlung eines solch traditicnellen Hotels z.B. in Eigentums-
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Gemaindo Scharbeutz Bagrindung zum Babauungsplan Mr. 51 -Sch “zentrale Orislage®

wohnungen soll sowohl aus stadtebaulichen als auch aus bewvélkerungsstrukturellen
Griinden in dieser markanten stadtebauliche Lage entgegengewirkt werden.

2.3 Bauweise

Entsprechend der bisherigen Ausprégung erfolgt eine Ausweisung liberwiegend als offene
Bauweise. Lediglich am neuen Platzbereich wird entsprechend der beabsichtigten Raum-
bildung eine abweichende Bauweise festgesetzt, die es erméglicht, auch Bauk&rper mit
einer Gesamtlange von iber 50m in offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten. (z. B. neues Birgerhaus und der Wennhof).

2.4 MaB der baulichen Nutzung

Beidseitig der See- und BahnhofstraBe ist eine |l-geschossige offene Bauweise mit flach-
geneigten Sattel- bzw. vorhandenen Walmdéachem geplant, wobei die vorhandenen bauli-
chen Anlagen im Bestand erhalten und fir die unbebauten Grundstiicke der Grundstiicks-
gro3e entsprechend dieselbe Ausnutzung zugrunde gelegt wird,

Bei einer 3-geschossigen Bebauung im Bereich des geplanten neuen Birgerhauses kén-
nen die nach § 6 LBO geforderten Abstandsflachen nicht eingehalten werden. Der engere
bauliche Abstand zwischen dem neuen Blrgerhaus (Gebiet 1) und dem bestehenden
Baukdrper an der BahnhofstraBe 4 (Gebiet 8) ist stddtebaulich ausdriicklich gewolit
(Ergebnis des Wettbewerbes). Deshalb werden mit ausdriicklichem Hinweis auf § 6 Ab-
satz 13 der LBO in diesen Bereichen Baulinien festgesetzt. Die vorhandene und geplante
Grundrisse nehmen auf diese Sondersituation Ricksicht. Nachbarschaftliche Belange
wurden und werden im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zum Neubau beriicksichtigt. Im
Bereich zu BahnhofstraBe 4 ist die Eintragung einer Baulast notwendig, da die Abstands-
flache auf dem Nachbargrundstiick zu liegen kommt.

Einzelne Abweichungen bis 1,5 m von den Baugrenzen widersprechen nicht dem stadte-
baulich-raumlichen Konzept und kénnen fir einzelne vertikale und gebaudegliedernde
Bauteile zugelassen werden.

Wegen der baukérpemahen Festsetzungsweise durch Baugrenzen und Baulinien ist es in
den Baugebieten 7 und 8 erforderlich, zur Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen und
ihren Zufahrten eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl auf bis zu einem
Wert von 0,8 zuzulassen, weil die Regelungen des § 19 BauNVO die mégliche Fléchen-
versiegelung fir diese Gebiete ungewolit hart beschneiden wirden.

Die Festlegung der Bauweise und Firstrichtung dienen der Sicherung der im stadtebauli-
chen Konzept beabsichtigten Raumbildungen.
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Gameinde Scharboutz Begrindung zum Bebauungsplan Mr. 51 -Sch "zentrale Ortslage”

Dartber hinaus werden durch textliche Festsetzungen die Sockelhthe, die Drempelhdhe
und die Dachneigung detailliert begrenzt und festgelegt, so daB keine Interpretationsliik-
ken in der Kubatur bestehen.

Der erforderliche Stellplatzbedarf ist auf den eigenen Grundsticken nachzuweisen.

2.5 Hohenlage und Héhe baulicher Anlagen

Als Bezugshohe fir die Hohenlage und HGhe der Gebaude wird der Gehweg der dem
Gebéude nachstliegenden offentlichen StraBe definiert, sie ist auf der kiirzesten Distanz
zur Mitte der der StraBenseite zugewandte Gebaudefront zu ermitteln. Ist auf der betref-
fenden Seite der StraBe kein Gehweg vorgesehen (z.B. in verkehrsberuhigten StraBen mit
Mischprofil), ist statt dessen die Fahrbahnmitte an der betreffenden Stelle fir die Ermitt-
lung der Bezugshdhe maBgebend.

Fir eine einheitlichere Héhenlage der Gebaude zum Gelédnde wird die Sockelhdhe auf 60
cm beschrankt. Die bewegtere Topographie innerhalb des Plangebietes macht es erfor-
derlich, Abzlige bzw. Ergéinzungen der Sockelhdhe um den Betrag des Geléndeverlaufes
zu ermdglichen, sodal ein Gebaude nicht unnatirlich heraussteht bzw. im Boden ve rsinkt.

Die festgesetzte GeschoBzahl entspricht der bislang geltenden Fassung des Bebauungs-
planes. Die Hoéhenentwicklung des Blrgerhausneubaus wurde entsprechend der Ent-

scheidungen aus dem Wettbewerb und des sich daraus entwickelten Entwurfes vorge-
nommen und fiigt sich unter Beriicksichtigung seiner stadtbaulichen Bedeutung in die

vorhandene Struktur ein. Es besteht die Absicht, in seiner Mitte einen Rathausturm als
Ortskrone zu erganzen.

2.6 MNebenanlagen

Zur Wahrung eines geordneten und durchgriinten Erscheinungsbildes und Vermeidung
zusatzlicher Versiegelungsflachen werden entlang der dffentlichen StraBen Nebenanlagen
im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO und Garagen / Stellplatze (§ 21a BauNVQ) zwischen
StraBenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze oder -linie ausgeschlossen.

Der vormals bestehende AusschiuB der Nebenanlagen im Gbrigen Grundsticksteil wird
aufgehoben, soweit sie nicht durch andere gesetzliche Vorgaben (Landesbauordnung und
BauNVO) beschrénkt sind, weil die Erfahrung zeigt, daB der bisherige Satzung zu unge-
wollten Hérten flhrte.
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Gameinda Scharbeutz Bagrindung zum Bebavungsplan Nr. 51 -Sch “zenirale Orislags®

2.7 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen dienen im wesentlichen der Integration einer Neube-
bauung.

Die méglichen Fassadenmaterialien werden zur Einpassung auf die Umgebung auf Zie-
gelmauerwerk oder verputzte Oberflache beschrankt,

Die Festlegung der Dachform und Dachneigung in den Gebisten bestehender Bebauung
erfolgt analog zum Bestand und der Umgebung als Satteldacher mit einer Neigung von
40° bis 50° fir eingeschossige und 25° bis 35° fiir zweigeschossige Baukérper.

Um eine einheitliche Erscheinung entsprechend der Umgebung zu erhalten, ist fir die
Eindeckung rote bis rotbraune oder auch anthrazitfarbene Pfanne vorzusehen.

Die Integration von Solardachem soll ebenfalls ermdglicht werden, sodaB eine bessere
gestalterische Abstimmung mit der Gemeinde erfolgen kann.

In Anbetracht der vorgesehenen Nutzungen sind Werbeanlagen in Ort und GréBe nur an
der Stétte der Leistung mdglich.

2.8 Verkehr

2.8.1 ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Uber das vorhandene StraBennetz. Im Bereich des Vorplatzes
des Bilirgerhauses erfolgt eine verkehrsberuhigende Umgestaltung. Gleichwohl erfolgt die
ErschlieBung der Bahnhof- und SchmiedestraBe nach wie vor {iber den Platz hinweg,
andere ErschlieBungswege wurden untersucht, jedoch wegen ihrer vielfaltigen Machteile
und Unwirtschaftlichkeit verworfen.

Die ErschlieBung des Neubaugebiet des ndrdlich benachbarten BP 53 -Sch wird durch
Verlangerung vorhandener Stichstral3en erreicht.

Der StraBenabschnitt der GlockenstraBe wird aufgrund des geringen Verkehrsaufkom-
mens und seinem gestalterischen Zusammenhang mit dem Birgerhausneubau und der
Flatzge_staltun-_g als verkehrsberuhigte Bereich ausgestattet. Kurze Fahrbahnabschnitte im
engen StraBenprofil im Wechsel mit einem Mischprofilflachen, Bdume sowie durchlaufen-
de Pflasterung sollen die Autofahrer zu einem langsamen und rlcksichtsvollen Fahrver-
halten anhaltan.
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Gemalnde Scharbeuts Begrindung zum Bebauungsplan MNr. 51 -Sch “zenirale Orislaga®™

2.8.2 Ruhender Verkehr

Far die Bebauung ist der Nachweis der Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick zu erbrin-
gen. Es gilt die LBO,

Die Anzahl der vorgesehenen Stellpldtze entspricht dem StellplatzerlaB. Die notwendige
Anzahl der &ffentlichen Besucherparkplatze ist im vorhandenen StraBenraum gegeben.

2.9 Festsetzungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen

2.9.1 Luftreinhaltung

Die Gemeinde Scharbeutz hat als Kurort ein besonderes Interesse an der Reinhaltung der
Luft. Wenn auch eine gewisse Belastung durch die allgemeine Zunahme des Verkehrs
sich nicht vermeiden [aBt, soll doch durch die Einschrédnkung der méglichen Brennstoffe
flr die Warmeerzeugung im Hausbrand durch textliche Festsetzung eine zusétzliche Be-
lastung mit RuB und vermeidbaren Abgasen verhindert und ein Beitrag zur Erhaltung von
Lebens- und Wohnumfeldqualitit geleistet werden. Lediglich die offenen Kamine wurden
davon ausgenommen, weil diese oft als ein wichtiger Teil der privaten Wohnqualitat emp-
funden werden und anderseits wegen der naturgemal kurzen Benutzungszeitraume we-
niger ins Gewicht fallen.

Es ist vorgesehen, die gemeindlich genutzten Gebaude an ein neu zu errichtendes Block-
heizkraftwerk auf dem Schulgelande anzuschlieBen, welches auch das Neubaugebiet im
angrenzenden Redderkrog versorgt. Es sollen ausreichend Kapazitaten geschaffen wer-
den, um auch weitere Teile des Gebietes des vorliegenden Bebauungsplanes anzuschlie-
Ben.

2.10 Griinordnung

Die vorliegende Bebauungsplan Gbemimmt die auBeren Bauflichenabgrenzungen des
derzeitigen Bebauungsplanes und seiner Anderungen, die vorgesehene Gesamtausnut-
zung (GFZ) entspricht weitgehend seinen Vorlaufern. Die jetzige Anordnung nimmt Rick-
sicht auf die bestehenden Gehodlze. Aus diesen Grinden werden keine neuen Aus-
gleichsmaBnahmen erforderlich.

Als grinplanerische Mafnahmen sind eine Baumreihe in der Bahnhofstra3e, die fir den
FuBgéanger eine optische Filhrung vom Bahnhof bis zum Kurzentrum bilden soll vorgese-
hen. Zum Sichtschutz zwischen den Wohnnutzungen und des Kindergartens rund um die
geplante Stellplatzanlage am Birgerhaus wird eine Abpflanzung vorgesehen.

Fir die Stellplatzanlage wird ein versickerungsoffener Belag empfohlen. Um den hier vor-
handenen Baumbestand zu erhalten, sollten die Baumnscheiben méglichst groBziigig be-
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Gemainde Scharbautz Bagrindung zum Babauungsplan Mr. 51 -Sch “zentrale Orisiage”

messen werden. Es besteht die Absicht, diese Empfehlung im Rahmen der Ausfihrungs-
planung zu berticksichtigen.

Durch die zahlreichen vorhandenen Garten sind wohnraumnahe Spielflichen flr Kleinkin-
der meist bereits auf den vorhandenen Grundstiicken gegeben, sodal® von einer Auswei-
sung einer gemeindlichen Spielplatzflache im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
selbst Abstand genommen wurde. Die Gemeinde geht davon aus, dal3 demnéchst der gut
gelegene Spielplatz im Bereich des Griinzuges am Redderkrog verwirklicht werden kann -
aus dem Plangebiet Uber Kammerweg und SchulstraBe erreichbar. Wenn dies ein er-
kennbarer Bedarf rechtfertigt, kdnnte auf der ausgewiesenen Grinflache an der Kurve der
Planstrafle A im sldlich benachbarten Bebauungsplan 52 oberhalb des Hanges am
Wennsee eine minimale Ausstattung (ewvt. Sandkasten und Schaukel oder Wippe) ver-
wirklicht werden. Eine &hnliche Flache stdnde auch im Entwurf des nérdlich anschlieBen-
den Bebauungsplan 53 am Ende der GlockenstraBe zur Verfiigung.

3 VERSORGUNG

3.1 Wasserversorgung

Der gesamte Bereich der Gemeinde Scharbeutz wird durch zentrale Wasserversorgungs-
anlagen des Zweckverband Ostholstein mit Trink- und Brauchwasser versorgt. Der be-
baute Bereich des Bebauungsplanes Nr. 51 -Sch ist an die bestehenden Anlagen ange-
schlossen, in seinen vorgesehenen Neubaugebieten werden sie entsprechend e rgéanzt.

Zur Leitungsproblematik am Kammerweg/ Ecke BahnhofstaBe bitte gesonderten Abschnitt
4.3 beachten.

3.2 Feuerschutzeinrichtungen

Der Feuerschutz in Scharbeutz ist durch die "Freiwilige Feuerwehr® sichergestelit. Das
Baugebiet wird mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten in Abstimmung mit der
Feuerwehr ausgestattet. Der entsprechende rechnerische Nachweis wird im Zusammen-
hang mit der Errichtung der ErschlieBungsaniagen erstellt.

Der Lbschwasserbedarf von 48 m3h ist gem&dR dem ErdaB des Innenministers vom
17.01.79 - IV 350 B - 166.30 ,Léschwasserversorgung® abzusichemn, er wird im Brandfall
durch Entnahme aus dem Trinkwasserrohmetz sichergestellt. Der entsprechende rechne-
rische Nachweis wird im Zusammenhang mit der Ermichtung der ErschlieBungsanlagen
erstellt.
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3.3 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Gemeinde Scharbeutz wird durch die SCHLESWAG mit elektrischer Energie versorgt.
Solite fir den Bereich des Bebauungsplanes die Errichtung von Transformatoren Gber die
bestehenden Einrichtungen hinaus erforderlich werden, erfolgt in Abstimmung mit dem
Versorgungstrager die Festsetzung entsprechender Flachen.

* Auf die vorhandenen Anlagen der SCHLESWAG AG ist Ricksicht zu nehmen. Arbeiten
im Bereich derselben sind nur in Absprache mit der Betriebsstelle Ponitz durchzuflihren.

*Der SCHLESWAG AG werden geeignete Stationsplatze fiir die Aufstellung von Trans-
formatoren zur Verfiigung gestelit. Uber die Standorte wird eine frilhzeitige Abstimmung
herbeigefiihrt, und die Stationsplitze werden durch grundbuchamtliche Eintragung zu-
gunsten des Versorgungstrégers gesichert.

*Flr die Verlegung der Erdkabelleitungen sind die Versorgungsflichen - vorwiegend
Gehsteige - kostenles, rechtzeitig und mit fertigem Planum zur Verfligung zu stellen. Bei
Anpflanzungen ist auf die Leitungen Ricksicht zu nehmen.

3.4 Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt zentral (Erdgas) Gber das Leitungsnetz der ZVO.

Die fir die Versorgung des Baugebietes erforderlichen Flachen fiir die Rohrleitungen wer-
den bei der Realisierung des Bebauungsplanes freigehalten. Sollten Flachen fiir notwen-
dige Druckminderstationen erforderlich werden, erfolgt eine Abstimmung mit dem Versor-
gungsuntemehmen und der Gemeinde rechtzeitig.

Zur Leitungsproblematik am Kammerweg/ Ecke BahnhofstaBe bitte gesonderten Abschnitt
4.3 beachten.

3.5 Fernmeldeeinrichtungen

Auf die bestehenden Anlagen der TELEKOM ist insbesondere bei den geplanten Umbau-
arbeiten im StraBenraum Ricksicht zu nehmen. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Femn-
meldenetzes sowie der Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der
anderen Leitungstrager ist es notwendig, da3 Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaf-
nahmen im Planbereich der Deutschen Telekom AG, Niederlassung 5 Hamburg, Bezirks-
biiro Zugangsnetze 63, LohgerberstraBe 9 in 23556 Libeck, Telefon 488-4640, so friih
wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Saito 14



Gemainde Scharbeulz Bagrindung zum Bebauungspdan Nr. 51 -Sch “zentale Ortslags®

4 ENTSORGUNG

4.1 Beseitigung des Schmutzwassers

Das in diesem Gebiet anfallende Abwasser ist der zentralen Klaranlage des Zweckver-
bandes Ostholstein zuzufihren. Geman § 35 LWG sind bei der unteren Wasserbehbérde
far die Anlagen (Kanalisation) entsprechende Genehmigungen einzuholen.

Zur Leitungsproblematik am Kammerweg/ Ecke Bahnhofstaf3e bitte gesonderten Abschnitt
4.3 beachten.

4.2 Behandlung des Oberflaichenwassers

Das innerhalb des Baugebietes anfallende Oberflachenwasser wird (ber ein Trennsystem
abgeleitet. Fir Versickerungen (ber tiefere Versickerungsschéchte und die geplanten
MaBnahmen, die einer Rickhaltung dienen, sind wasserrechtliche Entscheidungen ge-
méanB Paragraph 36 ¢ LWG bzw. 7 WHG einzuh olen.

Fir die schadlose Beseitigung des anfallenden Regenwassers sind die Technischen Be-
stimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trenn-
kanalisation, Amtsbl. Schl.-H. 1992, Nr. 50, S. 829 ff., zu beachten. Fir Einleitungen bzw.
Anlagen sind die Unterlagen zur Genehmigung der Wasserbehorde des Kreises Osthol-
stein vorzulegen.

4.3 UmbaumaBnahmen Ver- und Entsorgung durch StraBenverlegung Kammerweg

Die Beteiligung der Ver- und Entsorgungsuntemehmen erbrachte fir den Bereich der vor-
gesehenen StraBenverschwenkung des Kammerweges folgendes Bild: Sowohl die Ab-
wasserdruckleitung, wie auch die Trassen von Gas und Wasser schneiden in verschiede-
nen Winkeln das vorgesehene Baufeld fir die patzbegleitende Bebauung. Es gelingt nicht
ohne UmbaumaBnahmen, diese Leitungen in daB Neubaukonzept zu integrieren.

Es ist vorgesehen, die Leitungen im Zuge der Verschwenkung des Kammerweges wei-
testgehend an den neuen StraBenverlauf anzupassen. (Eine Beibehaltung der jetzigen
Trasse wirde bei Freihaltung die stadtebaulich gewolite Platzwand auf der Ostseite emp-
findlich einschranken.) Wenn eine Leitungstrasse im Kammerweg verbleiben solite, ware
es auch denkbar, diese unterhalb der im ErdgeschoB festgesetzten Arkade im Zuge des
alten StraBenverlaufes zu verlegen, so daB auch hier eine Erreichbarkeit der Leitungen
moglich ist.

Der Zweckverband macht darauf aufmerksam, dal3 die auf den dortigen Grundstiicken
vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen des ZVO nicht Gberbaut werden dirfen. Die
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=

Grundstickseigentimer sind zu verpflichten, sich rechtzeitig vor Baubeginn mit dem ZVO
in Verbindung zu setzen und sich (ber die Lage der dortigen Leitungen zu erkundigen.
Die jeweiligen Detailplanungen zur Errichtung der Gebaude auf den im B-Plan ausgewie-
senen Grundsticken sind frihzeitig mit dem ZVO abzustimmen - ggf. sind entsprechende
Vertrage zur Anpassung unserer dortigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen an die kiinf-
tigen Bauwerke mit uns abzuschlieBen, wobei die erforderlichen Anderungen von Leitun-
gen kostenpflichtig vorgenommen werden. (Als Ansprechpartner stehen zundchst die Her-
ren Schmidt und Fels, erreichbar unter der Rufnummer 04561-399382/-42 im Werkhof 1
des ZVO in Neustadt, zur Verfiigung.)

4.4 Bepflanzungen an Ver- und Entsorgungsleitungen

Fir vorhandene und geplante Leitungstrassen gilt, daB diese grundsétzlich von Bebauun-
gen und i. d. R. auch von Bepflanzungen freizuhalten sind, ggf. sind bei vorgesshenen
Pflanzaktionen bzw. bereits geplanten Standorten fiir Einzelbdume besondere MaBnah-
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Comeinde Scharbeuts Bagnindung zum Bebauungsplan Nr. 51 -Sch “zentale Orislage®

men zum Schutze der Leitungen und zu Lasten der ErschlieBung mit dem Versorgungs-
trdger zu vereinbaren. Fir die genaue Standortwahl der im Bebauungsplan ausgewiese-
nen Einzelbaume soll im Rahmen der Ausflhrungsplanung gemeinsam mit dem Versor-
gungstrager die Festlegung vor Ort erfolgen.

4.5 Millentsorgung und Wertstoffsammiung

Die Wertstoffsammiung erfolgt ebenfalls durch den Zweckverband. Im Bereich nahe des
Platzes sind Wertstoff-Sammelcontainer vorzusehen. Ein genauer Standort wird im Rah-
men der Ausflhrungsplanung bestimmt.

Im Bereich der GlockensiraBBe fehlt im Bestand eine gesicherte Wendemdglichkeit. Sie
wird auf den bestehenden Stellplatzflachen vollzogen. Planerisch vorgesehen ist die
Weiterfllhrung der GlockenstraBe im Geltungsbereich des benachbarten Bebauungspla-
nes Nr. 53 -Sch und AbschluB mit einer entsprechenden Wendeflache. Inwieweit zur Ab-
sicherung der Entsorgung bis zu deren Bau provisorische MaBnahmen notwendig werden,
wird im Rahmen der Ausfliihrungsplanung in direktem Gesprach mit dem Zweckverband
geklart werden.

(Als Ansprechpartner steht Herr Garken zur Verfligung, erreichbar im Werkhof 1 des ZVO
in Neustadt unter der Rufnummer 04561-399343.)

5 IMMISSIONSSCHUTZ

Die Larmimmissionen der Stellplatzanlage wurden schalltechnisch untersucht und bewer-
tet (s. Schalltechnische Untersuchung der LARMKONTOR GmbH in der Anlage 1).

Von einem Anlieger besteht die Absicht, in direkter Nachbarschaft der Stellplatzanlage ein
vorhandenes Gebaude in ein Wohngeb&ude umzunutzen und eventuell auszubauen. Es
war zu klaren, ob die zu errichtende gemeindeeigene Stellplatzanlage hinter dem neuen
Birgerhaus zu Konflikten mit eine Neuausweisung der fiir das Wohnbauvorhaben not-
wendigen Bauflache oder mit den bereits vorhandenen Wohngebauden fihren kénnte.
Dabei wurde geprift, ob in diesem Fall durch Schutzvorkehrungen (Schallschutzwand,
Schallschutzfenster) die zu erwartenden Immissionen abgemildert werden und im Bebau-
ungsplan Festsetzungen vorgesehen werden missen.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dal die Richtwerte fir das Mischgebiet durch
die Stellplatzanlage in der vorgesehenen Form eingehalten werden kénnen. Es ist wird
hervorgehoben, daB auch eine teilweise Nutzung der Stellplatzanlage fir Hotelgaste vor-
gesehen ist und daB insbesondere die Nachtwerte auch den Ansprichen an die schérfe-
ren Richtwerten genligen wiirden, wie sie fir allgemeine Wohngebiete gestellt werden.
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Gemeinde Scharbeutz Bogrindung zum Bebauungsplan Nr. 57 -Sch “zentrale Ortslage”

Privatrechtlich wird in dem Fall der heranrickenden Wohnbebauung vereinbart, daB wenn
schallschitzende baulichen MaBnahmen durch den Anlieger erfolgen, die Gemeinde ko-
stenmaBig freigehalten wird.

Gegenldber den (bergeordneten StraBen B 76 (Hamburger Ring) und L 102
(Luschendorfer StraBe) besteht zum Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplan
ein genligend groBer Abstand, so daB fir diesen Planbereich auch ohne Schallschutz-
mafnahmen gegenuber den beiden Quellen die Richtwerte auch des allgemeinen Wohn-
gebietes eingehalten werden kdnnen. Dies ist aus dem bereits vorliegenden Gutachten
von LARMKONTOR zum Nachbarplan BP 53 -Sch ersichtlich. Mit einer Beeintrachtigung
der Flachen im Geltungsbereich des vorliegenden Planes ist nicht zu rechnen.

6 MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

Die notwendige Ordnung des Grundes und Bodens ist im Wege der gltlichen Vereinba-
rung zwischen Eigentimer und Gemeinde vorgesehen. Nur wenn diese nicht oder nur zu
untragbaren Bedingungen maoglich ist, finden die entsprechenden MaBnahmen
(Paragraph 45 ff., 80 ff. u. 85 ff. BauGB) Anwendung.

Zur Absicherung der Planung wurde fir den Kembereich des vorliegenden
Bebauungsplanes eine Veranderungssperre nach § 14 BauGB erlassen.
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7 UBERSCHLAGIGE ERMITTLUNG DER ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Fiir die vorgesehene AnderungsmaRnahmen entstehen folgende, liberschidgig ermittelte
Kosten:

a) Ausbau der dffentlichen Platzflache vor dem
Blrgerhaus (ca.2100 m* x 200 DM/m?) ca. 420.000DM/ 215.000 Euro

b) Verschwenk des Teilstickes Kammerweg einschl.
Beleuchtung und Straltenbegleitgriin
ca. 50m Stralenlange/ 500 m* ca. 94.000DM / 49.500 Euro

c) Anlage der &ffentl. Gehwegflache in Lage des bis-
herigen Kammerweges (ca.320 m® x 200 DM/m*®) ca. 64.000 DM/ 33.000 Euro

Gesamtsumme: ca. 578.000 DM/ 298.000 Euro

Die erforderlichen Mittel kénnen haushaltsmabig im Rahmen eines ausgeglichenen Haus-
haltes bereitgestellt werden.

Diese BegrUndung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Scharbeutz

am 23839 geniligt Z}
=~ Hi

Scharbeutz, den EBIR. 00
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1 Aufgabensteliung

Zum B-Plan Nr. 51 in der Gameinde Scharbautz soll eine l&rmiechnische Unlarsu-
chung durchgefihrt werden. Das zu betrachtende Gebiet befindet sich in Scharbsutz,
nbrdiich der Bahnhofstralle und das Kammerweges, Osiiich der Schmiedestralle,
westlich der Seestrafle und sOdiich des Hamburger Rings - zentrale Orislage -.

Woestlich des geplanten Burgerhauses der Gemeinde Scharbeutz ist eine Steliplatz-

anlage mit ca. 75 Stelipldtzen vorgesehen. Diese soll laui Angaben des Stadipls-
nungsblros Bruns fir Bedienstete und Besucher des Blrgerhausas genulzt werden,

Zudem werden sie fir gelegentliche Abendveranstaltungen im Rathaussaal frequan-
tiert. Fiir bis zu 10 Stellplatze in der Nahe der Zufahrt und des Blrgerhauses scll eine
Nutzung fir einen benachbarten Hotelbetneb auch nachis angeboten werden. Die
angrenzende Wohnbebauung ist als Mischgebiel ausgewiesen.

in diesem Zusammenhang werden die von der genannten Stefiplatzaniage ausge-
henden Larmbetastungen auf die angrenzende Wohnbebauung dargestelit und beur-
teit. Insbasondere die Umnutzung einer unmittelbar angrenzendsn Garags in ein
Wohnhaus wird in diese Untarsuchung mit einbezogen.

Die Ergebnisse werden als farbige Schaliimmissionsplane berechnet und ausge-
druckt Zusatzlich werden an relevanten Steflen Einzelpunktberechnungen durchge-
fohrt und tabellarisch dargestelit.

2 Arbeitsunterlagen

Folgende Datan und Planunterlagen standen zur VerfUgung.

* Planzeichnung zum B-Plan 53 mil Darstellung der geplanien Baukdrper (Mal-
stab 1:1.000), daraus erstellt: Lageplan, Anlage 1

+ Angaben zu Steliplatzanzahl und -nutzungen
» Angaben zu den Gebietsnutzungen

Die Planzeichnung enthiait Hohenlinien und Gescholizahlen, die mit ins digitsle Mo-
dell Gbermnommen wurden. Die akiuelie Gelandeformation wurde bei den Berechnun-
gen berlicksichtigt.

3 Berechnungsgrundiagen

Die durch die Steliplatzaniage verursachten Immissionen werden nach der Park-
platzldrmsiudie aus der Schriftenreihe des Bayenschen Lendesamtes fir Umwed-
schutz, 3. Auflage von 1994 ermittelt

Die Barechnungen werden mit dem Programm Immi, Version 4.045 der Firma Walfel
im 1 m-Raster und fir eine relative Hohe von 4 m durchgefihrt.

Tabelle 1: Verwendete Abkiirzungen

dB(A) Dezibel, A - bewertet
Ipkt Immissionspunkt
Lun,e (in B(A)) Emissionspegel

LARMKONTOR GmbH Seite 4
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4 Beurteilungswerte

Die 15 BimSchV .Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes” Verkehrslarmschulzverordnung vom Juni 1950 nennt die
immissionagrenzwarte nach Tabelle 2.

Tabelle 2: Grenzwerte nach 16. BimSchV (Auszug)

Mutzung Grenzwerte

Tag Nacht
{8 =22 Uhn} (22 -8 Uhr)

reine und aligemeine Wohngebiete 59 dB(A) 49 dB(A)
Kern-, Dorf- und Mischgebiete B4 dB(A) 54 dB(A)
Gewerbegetiate 69 dB(A) 59 dB(A)

MNach Auskunft des Aufiraggebers ist das angrenzende Wohngebiet als Mischgebiet
(MI) ausgewiesen.

5 Eingangsdaten und Emissionspegel

Fir die Barechnung der Immissionsraster wurde die Steliplatzaniage mit insgesamt
75 Slelipiatzen laut Angaben des Auftraggebers in eine Gesamtparkplatzfidche mit €5
Staliplatzen und eine Hotelparkplatzfische mit 10 Stelifiachen unterteit. De Anord-
nungen der Parkplatzfidchen sind dem Lageplan in der Anlage 1 zu entnehmen.

For die unterschiedlichen Nutzungen der Steliplatzaniagen laut Angaben des Auftrag-
gebers ergaben sich die folgenden Bewegungen je Stelipiatz und Stunde:

« Gesamtparkplatzfiache: 1,6 Bewegungen je Stelipiatz und Stunde tagsiber

* Hotolparkplatzfidche: 0,2 Bewegungen je Steliplatz und Stunde tagsiber
0,15 Bewegungen je Stelipiatz und Stunde wahrend der
lautesten Nachtstunde

Die Gesamtparkplatzfidche wird nach Angaben des Auflraggebers (Telefonat von
27.08.1988 mit Hermn Brandt) nicht nach 22 .00 Uhr genutzt, gelegentliche Abendnut-
zungen des Rathaussaales fir Rathssitzungen enden um ca. 21.00 Uhr, Eine Beur-
teilung fir die Nachtzeit bleibt somit lediglich auf die Holelparkplatz beschrankt.

Tabelle 3: Emissionspegel Steliplatzanlage

Quelie . L r louteste Nacht

Gesamtparkplatzfliiche 95,1 dB{A) -
Hotelparkplitze 71,9 dB(A) 70,7 dB(A)
6 Immissionen

Anlage 1 zeigt einen Lageplan des Plangebietes und der Immissionspunkte. Die An-
lagen 2a und 2b stellen die sich einstallenden Beurteilungspegel durch die Steliplatz-
anlage dar (Tag- und Nachizeitraum). Der Tagzeitraum berlcksichligt die gesamie
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Parkplatzflache. Fiir die Berechnung der lautesten Nachtstunde wurde hingegen nur
der Hotelparkplatz zugrunde gelegt.

7 Einzelpunktberechnungen

Fur die in der Anlage 1 gekennzeichneten Immissionspunkte sind in der Tabelle 4 die
Ergebnisse der Einzelpunkiberechnungen dargestellt Die Immissionspunkte wurden
~ vor den relevanten steliplatznahen Gebauden an deren betroffenen Gebaudesaiten in
2,8 m Héhe und 0,5 m Entfernung von der Gebaudefront plazer.

Tabelle 4: Ergebnisse der Einzelpunktberechnungen
Immissionspunkt Stolliplatzaniage
Ipkt Nr. Lauteste Nachtstunde Tag

8 Beurteilung

Fur die schalltechnische Beurteilung eines Neubeus oder siner wesentlichen Ande-
rung von Offentiichen Verkehrswegen, also auch von Parkpiatzen, ist die 16, Verord-
nung zur Durchflihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutz-
verordnung — 16. BimSchV) heranzuziehen. Die Darsteliung der Ergebnisse in den
Anlagen 2 a und b erfolgt daher anhand der Grenzwerie der 18. BImSchV.

Tabelle 5: Darstellung der Ergebnisse fiir den Parkplatzlirm

konfliktfreie Nutzung Earbe

reine und aligemeine Wohngebiete konfliktirel moglich grin
Kern-, Dorf- und Mischgebiete konfliktfrei mdglich gelb
Gewerbegebiete konfiikifrei mogiich Fot
keine Nutzung konfliktirei mogiich blau

Die Darsteflungen der Immissicnen durch die Steliplaizaniage in den Anlagen 2a und
2b weisen lediglich gelbe und grine Bereiche auf. Somit sind die Richtwerte fir
Mischgebiete flr das gesamte Beurteflungsgebiet und in den grinen Bereichen sogar
die Richtwerta fur reine und allgemeine Wohngebiete im Tages- wie auch im Nacht-
zeitraum eingehalten (Tabelle 5). Dies wird auch durch die Einzelpunktberechnungen
der Tabella 4 bastatigl.
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9 Fazit

Abschlie®end [alt sich sagen, dall die Schallemissionen der Stellplize des Holels
gegeniiber den Gbrigen Steliplitzen vernachiassigbar sind.

Unter der Vorraussatzung der Einhaltung der zugrundegelegten Parkplatzbelegungen
(insbescndere einer Machinutzung ausschiieflich der fir den Hotelbetrieb vorgese-
henen Parkplétze) werden die Richtwerte der 18, BimSchV fir Mischgebiete im ge-
samien Beurteilungsgebist eingehalten. Einar Umnutzung der mit den Immissions-
punkten 2 und 2 einzeln berechneten Garage in ein Wohngebdude steht somit aus
schalitechnischer Sicht nichis entgegen.

. )
;,.;f} il A
m E)C;g,./'F

Hamburg, den 27.08.1998
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10 Anlagenverzeichnis

A e i Lagepian

Anlage 2a Schallimmissionsplan Stellplatzanlage
Tag

Anlage 2b ..... Schallimmissionsplan Stellplatzanlage
Lauteste Nacht
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