Gemeinde Scharbeutz

BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 51-Sch-
"Zentrale Ortslage”

Fiir das Gebiet in Scharbeutz:

Teilgebiet 1: Ostlich der Schmiedestrale und nordwestlich des Biirgerhausgrundstiickes
Teilgebiet 2: Nordlich des Kammerweges, sidlich der Schulstrale, dstlich der
Seestralte und westlich des Flurstickes 39/33 (Kammerweg 5)
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Gameinds Scharbautz Anlage 1 zur Begrindung zum Bebavungsplan Nr, 51-1 -Sch- Zentrale Ortslage®

Teil A
Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundlagen

1 GRUNDLAGEN

1.1 Lage im Raum / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Scharbeutz, in zentraler Lage, in der Nahe
des Bahnhofs Scharbeutz und des Birgerhauses. Das Plangebiet besteht aus zwei
Teilgebieten. Das Teilgebiet 1 umfasst ca. 3.940 m? und das Teilgebiet 2 ca. 8.207 m2.

Das Teilgebiet 1 liegt:

Ostlich der Schmiedestraie,
nordwestlich des Burgerhausgrundstiickes,

Das Teilgebiet 2 liegt:

MNérdlich des Kammerweges,

sudlich der Schulstralie,

astlich der Seestralle,

westlich des Flurstiickes 39/33 (Kammerweg 5).

Der genaue Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 51-1 -Sch- “Zentrale Ortslage”
kann der Planzeichnung (Teil A) im MafBstab 1 : 1000 sowie dem zugehorigen
Ubersichtsplan entnommen werden.

1.2 Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 -Sch- gelten:

a) Das um die EU Richtlinien (EAG Bau) erganzte Baugesetzbuch (BauGB) vom 24.
Juni 2004 (BGBI. 2004, Teil I, S. 1359) in der zuletzt gliltigen Fassung,

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

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

d) die Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1980 (BGBI, Teil I, Nr. 3 vom 22.01.1991).
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Gemainda Scharbeutr Anlage 1 zur Begrikndung zum Bebauungsplan Nr. 51-1 -Sch- "Zantrale Onsiags®

1.3 Plangrundlage

Die vorlaufige amtliche digitale Plangrundlage wurde von den offentlich bestellten
Vermessungsingenieuren Uliczka und Vogel ersteilit,

1.4 Altlastenunbedenklichkeit

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

1.5 Umweltpriifung und Kinderfreundlichkeitspriifung

Gemall § 2 Abs. 4 EAG Bau muss i. V. zur Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a EAG Bau
(Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und die in
einem Umweltbericht (=> s. auch § 2a BauGB) beschrieben und bewertet werden. Fir
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 -Sch- wurde von der Gemeinde
Scharbeutz festgelegt, dass dies in dem Umfang und Detaillierungsgrad erfolgt, den der
Umweltbericht des Teil B beschreibt.

Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass durch die B-Planfestsetzungen zur
versickerungsfahigen Ausfiihrung der Stellplatze sowie die Anpflanzbindungen fiir
Baume und Geholze die B-Planbedingten Eingriffe in Natur, Landschaft und Umwelt
minimiert und ausgeglichen werden kénnen.

Auf der Grundlage der Richtlinie des Kreises Ostholstein zu kinder- und familienfreund-
lichen Planungen und Vorhaben vom 21.03.2000 wurde eine Kinderfreundlichkeitsprii-
fung fir das Plangebiet durchgeflhrt.

Da sich Streif- und Freirdume fur Kinder- und Jugendliche in etwa 250 m Entfernung am
Wennsee befinden, der im Eingangsbereich auch (ber einen Spielplatz verflgt, wurde
auf die Planung eines Spielplatzes innerhalb dieses B-Plangebietes verzichtet.

1.6 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf entspricht innerhalb des Teilgebietes 2 den
Darstellungen des giiltigen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Scharbeutz (giiltig
seit 4.6.1897), so dass das Entwicklungsgebot gemalk § 8 Abs. 2 BauGB fiir dieses
Teilgebiet gewahrt werden kann.
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Gameinde Scharbautz Anlage 1 zur Begrindung zum Bebauungspian Nr. 51-1 -Sch- “Zentrale Ortslage”
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Ausschnitt des giiltigen F-Planes

Fur den Grofiteil des Teilbereich 1 (3.877 m?) stellt der gliltigen Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Scharbeutz eine Gemeinbedarfsfliche (.sozialen Zwecken dienende
Einrichtung”) dar, die der jetzigen Nutzung (Ev. —Luth. Kindertagesstétte) entspricht.
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Gemeinde Scharbautz Antage 1 zur Begrindung zum Bebauungsplan Mr. 51-1 -Sch- "Zantrale Orislage”

Da es eine leicht ricklaufige Ausnutzungstendenz dieser Einrichtung gibt und der
Standort zugunsten des ca. 300 m entfemten Kindertagesstattenstandortes in der
Schulstralte (gemeindlicher Grundbesitz/ Trager der Einrichtung: Arbeiterwohlifahrt)
mittel- bis langfristig aufgegeben werden soll, beabsichtigt die Gemeinde Scharbeutz
diese Flache in dieser B-Plananderung planungsrechtlich als Mischgebiet umzuwidmen.

Weil diese vorgesehene Umwidmung das Mall der Parzellenscharfe von etwa 5.000 m?
nicht Uberschreitet, die Grundzige der Planung durch die vorgesehenen Festsetzungen
der 1. Anderung des B-planes Nr. 51 -Sch- nicht beriihit werden und die Gemeinde
Planungszeit und Planungsmittel sparen will, beabsichtigt die Gemeinde Scharbeutz die
F-Plandarstellung zu einem spateren Zeitpunkt zu aktualisieren,

Der Landschaftsplan der Gemeinde Scharbeutz stimmt im wesentlichen mit den
Entwicklungszielen des glltigen F-Planes (iberein, da er seinerzeit im Parallelverfahren
zur  Neuaufstellung des F-Planes erarbeitet wurde, wobei er keine
Gemeindarfsflachendarstellung enthalt,

Dementsprechend stimmen die Bauflichendarstellungen mit den aktuellen Ziel-Pla-
nungen beider Teilgebiete der 1. Anderung des B — Planverfahrens Nr. 51 -Sch-
Uberein.

Der Erweiterungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 -Sch-
(Teilgebiet 1 und 2) liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen
Ursprungsplanes (B-Plan Nr. 51 -Sch-), so dass bei Erdangung der Rechtskraft der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 -Sch- die Festsetzungen der entsprechenden
Teilbereiche des B-Planes Nr. 51 -Sch- gegenstandslos werden (s. Anlage 1).

1.7 Planungserfordernis, Gebietsstruktur und B-Planzielsetzung

Zum Zeitpunkt der Aufstellung dieser B-Plandnderung befindet sich im Tellgebiet 1 eine
Ev. —Luth. Kindertagesstatte, deren langfristige Unterhaltung von der Kirche aus wirt-
schafilichen Griinden an diesem Standort nicht gewahrleistet werden kann. Die Ev. —
Luth. Kirchengemeinde méchte deshalb perspektivisch eine Verlegung der Kindertages-
statte in die Raume der Geroldkirche in Klingberg vornehmen und lhr Grundstiick
Schmiedestralle 6 fir MI-Nutzungen verauern.

Der Kirchenvorstand hat mit Schreiben vom 21.04.2005 bei der Gemeinde Scharbeutz
eine entsprechende Anderung des rechtskriftigen B-Planes Nr. 51 -Sch- beantragt.
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Gemeinda Scharbeutz Ankige 1 zur Begrindung zum Bebauungsplan Nr, 51-1 -Sch- Zenirale Orislage”

Das Teilgebiet 2 bedarf ebenfalls einer stadtebaulichen Neuordnung, da sich hier der
alte Rathaus-Standort sowie ein Getrankemarkt, der perspektivisch aufgegeben werden
soll, befindet. Auerdem hat die Gemeinde Scharbeutz inzwischen in lhren Gremien
beschlossen, auf den im Ursprungsplan enthaltenen _Stralenverschwenk® des
Kammerweges zugunsten der Erhaltung der vorhandenen Verkehrsfilhrung zu
verzichten.

Da es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der zentralen Ortslage der
Gemeinde Scharbeutz erforderlich ist, die beschriebenen stadtebaulichen
Neuordnungen innerhalb der Teilgebiete 1 und 2 durchzufiihren, wurde von der
Gemeinde Scharbeutz dieses B-Plananderungsverfahren eingeleitet.

Zur Gebietsstruktur der beiden Teilgebiete ist folgendes anzumerken:

Obwohl beide Teilgebiete rdumlich nah beieinander liegen (ca. 600 m von einander
entfernt) werden die einzelnen Gebiete durch unterschiedliche ortstypische Situationen
stadtebaulich gepragt.

Das introvertiert liegende Teilgebiet 1 grenzt im Norden an den freien Landschaftsraum
an. Vis a vis dazu befindet sich ein Il- geschossiges Mehrfamilienhaus der 60er/ 70er
Jahre. Aulterdem liegen in der Nachbarschaft alte Badervillen und Einzelhduser der
Nachkriegszeit (s. Anlage 2, Foto 1 und 2).

Das Teilgebiet 1 weist selbst einen dichten Strauch- und Solitir- und
Baumgruppenbestand auf, der im Einzelnen in der Anlage 3 (Griinordnerischer Beitrag
des Landschaftsarchitekiurbiiros Schlie) beschrieben wird. Das Gebdude der
Kindertagesstatte ist eingeschossig und in der dafiir typischen offenen Bauweise der
70er Jahre errichtet (s. Anlage 2, Foto 3 und 4).

Das Teilgebiet 2 liegt hingegen sehr zentral, direkt vis a vis zum neuen Rathaus dem
jetzigen Bdlrgerhaus (s. Titelbild). Die Machbarschaft wird gepragt durch
unterschiedliche Baustile, die am Kammerweg auf alte landwirtschaftliche Strukturen
und Nutzungen basieren. In der Schulstralle sind sowohl Wohnnutzungen in Einzel-
und Mehrfamilienwohnhdusern als auch eine Gemeinbedarfseinrichtung (Schule)
angesiedelt. Auf dem Flurstick 39/33 befinden sich 70er Jahre Zeilenbauten, die den
damaligen futuristischen Zeitvorstellungen entsprechen und die an der
Plangebietsgrenze durch eine hochgewachsene Nadelgehélizhecke abgepflanzt sind (s.
Anlage 2, Foto 5 und 6).

Direkt an der Seestrale liegt in zentraler Lage der Getrdnkemarkt, eine Bushaltestelle
sowie Hecken-, Strauch- und Baumbestinde. Angrenzend dazu befinden sich die
versiegelten Stellplatzflachen des Marktes sowie die inzwischen freigerdumten alten
Rathausstandortflichen mit weiteren Baumbesténden (s. Anlage 3 , Grinordnerischer
Beitrag des Landschaftsarchitekturblros Schlie sowie Anlage 2, Foto 7 bis 9).
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Gemeinds Scharbeuts Anlage 1 zur Begnlndung zum Bebauungsplan Nr. 51-1 -Sch- “2entrale Orslage”

Stadtebauliches Ziel ist es die Teilgebiete 1 und 2 basierend auf den angrenzenden
Grundstucksstrukturen (Art und Malt der Nutzung) neu zu ordnen mit ortstypischen MI -
Strukturen neu zu besiedeln.

Landschaftsplanerisches Ziel ist es die wertvollen Gehélz- und Baumbestande auf der
Basis des Grinordnerischen Beitrags des Landschaftsarchitekturbiros Schlie (s.
Anlage 3) zu erhalten und weiterzuentwickeln.

2 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANINHALTEN

2.1 Stadtebauliches Konzept

In beiden Teilgebieten beinhaltet die beabsichtigte mittel- bis langfristige stadtebauliche
Neuordnung ein vollstandiges Abraumen der vorhandenen Gebdudesubstanz
zugunsten der Errichtung von neuen raumpragenden MI-Gebduden.

Zur Eingriffsvermeidung sind vorhandene Baumbestinde wéhrend der Bautatigkeiten
entsprechend der DIN 18920 auf der Basis des Grinordnerischen Beitrags des
Landschaftsarchitekturblros Schlie (s. Anlage 3) =zu schiitzen. Dadurch kann eine
Zerstorung bzw. nachhaltige Beeintrachtigung der Vitalitat der Baume vermieden und
ihr Fortbestand gesichert werden.

Teilgebiet 1

Basierend auf den oristypischen Baustrukturen soll zur Abrundung der
straltenbegleitenden  vorhandenen  Bebauung der Schmiedestralle eine
platzraumbildende Grundsticksaufteilung und Baufeldeinteilung innerhalb des MI-
Gebietes 1 vorgenommen werden,

Die innere Erschliefung der neuen Grundsticke wird Gber ein privates Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und Versorgungstrager erfolgen, das das
Teilgebiet 1 an die dffentliche Verkehrsflaiche der Schmiedestrafie anbindet.

Durch die Ausweisung eines tempordren Abfallstandortes sollen die notwendigen
Erschlieungsanteile zugunsten der Wirtschaftlichkeit und des Bodenschutzes
(=>geringer Versiegelungsumfang) minimiert werden.

Die pragenden Grinelemente werden in Abstimmung mit der Landschaftsplanerin Urte
Schlie erhalten bzw. durch Neuanpflanzungen in ihrer Artenzusammensetzung
umstrukturiert (s. Anlage 3, Grinordnerischer Beitrag des Landschaftsarchitekturbiiros
Schlie).

Satzungsexemplar Seite B



Gemeinde Scharbeutz Anlage 1 zur Bogrindung zum Bebauungsplan Nr. 51-1 -Sch- "Zentrale Orslage®

Teilgebiet 2

An den benachbarten alten Hofgebaudestrukturen ist heute noch erkennbar, dass im
Bereich der See-, Schul-, Glockenstralle und dem Kammerweg der alte Ortskern von
Scharbeutz lag. Der vorliegende Bebauungsplan unterstitzt mit seinem Teilbereich 2
die Platzraumbildung am neuen Birgerhaus, die einen stadtebaulichen Gegenpol zum
eher touristisch geprigten Bereich der Strandpromenade bildet. Aullerdem soll durch
die strallenbegleitende Struktur der neuen Baufelder die stadtebaulich diffuse
Raumsituation im Bereich der Schulstralie und des Kammerweges rdumlich gefasst
werden,

Die im Ursprungsplan enthaltenen Festsetzungen zur Verkehrsberuhigung der
Seestralle und des dort einmindenden Teils des Kammerweges wird ebenso wie der
Stralenverschwenk” des Kammerweges aufgegeben, da das Verkehrsaufkommen der
Seestralte keine Verkehrsberuhigung erfordert und sich abzeichnet, dass der fir den
otrakenverschwenk® erforderliche Ankauf der privaten Grundsticksflachen in
absehbarer Zeit nicht realisierbar ist. Femer kann die angespannte Haushaltslage der
Gemeinde durch die Aufgabe dieser kostenerzeugenden Verkehrsplanung entlastet
werden.

Die pragenden Grunelemente werden in Abstimmung mit der Landschaftsplanerin Urte
Schlie erhalten bzw. durch Neuanpflanzungen erganzt (s. Anlage 3, Grinordnerischer
Beitrag des Landschaftsarchitekturbiros Schlie).

Der erforderliche Stellplatzbedarf ist auf den privaten Grundsticksflaichen im Rahmen
der Bauantrage nachzuweisen. Im Teilgebiet 2 sind fir das MI-Gebiet 2 und 4 aus
stadtebaulichen Grunden entsprechende Stellplatzfestsetzungen in der Planzeichnung
enthalten, Insbesondere soll die platzraumpragende Ecksituation direkt vis a vis zum
neuen Blrgerhaus (Seestr. / Kammerweg/ Schulstr,) frei von parkenden Fahrzeugen
gehalten werden. Orientierend an der vorgesehene Einzel-, Doppelhausbebauung
werden im MI- Gebiet 3 Garagen festgesetzt. Die notwendige Anzahl der &ffentlichen
Besucherparkplatze kann im offentlichen vorhandenen Strallenraum gedeckt werden (s.
Anlage 2, Foto 10).

2.2 Art, MaR und Bauweise der baulichen Nutzung

Orientierend an der introvertierten Lage und der benachbarten Bebauung erfolgt im
Teilgebiet 1 eine MI-Ausweisung nach § 6 BauNVO mit Il Vollgeschossen, einer GRZ
von 0,25 eine sowie Einzel- und Doppelhausausweisung fiir die Hauptgebaude.
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Gemgindes Schinbitz Andage 1 zur Begrindung zum Babauvungsplan Nr. 51-1 -Sch- "Zentrale Orislage”

Fir das in direkter Nahe zum Bilrgerhaus liegende Teilgebiet 2 erfolgt ebenfalls eine
Mischgebietsausweisung in den Ml 2, 3 und 4 - Gebieten mit Il Vollgeschossen, die in
den stadtebaulich prégenden Bereichen zwingend |l- geschossig zu errichten sind.

Das Malk der Nutzung wird hier auf Grund der héheren Zentralitdit dieses
Plangebietsbereiches analog zu den stidtebaulichen Zielsetzungen des
Ursprungsbebauungsplanes (B-Plan Nr. 51 —Sch-) hoher als im Teilgebiet 2 festgesetzt
(GRZ 0,4 sowie Doppelhauser und Hausgruppen bzw. einem Geb&udekbrper der
langer als 50 m gemal Teil B Text Nr. 3.1 sein kann).

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstéatten werden gemal Teil B Text Nr.
1.1 in allen Mischgebieten ausgeschlossen, weil deren Flachenintensitdt und Nutzung
nicht im Einklang mit der stadtebaulich beabsichtigten Verdichtung, Raumbildung und
dem angestrebten Charakter des Ortszentrums steht. Tankstellen wirden aullerdem
eine nicht erwlnschte VerkehrserhGhung erzeugen.

Ebenfalls analog zum Ursprungsplan sollen die Dachgeschosse in der gesamten
Zentralen Ortslage nicht Uberdimensioniert ausgebaut werden, deshalb erfolgt in beiden
Teilgebieten eine GFZ Festsetzung. Aulerdem sind aus diesem Grund die Flachen der
Aufenthaltsraume in den Dachgeschossen entsprechend der Festsetzungen des Teil B
Text Nr. 2.1 bei der Emittlung der Geschossfldche mit anzurechnen. Da die Gemeinde
uber die privatrechtlichen Vereinbarungen zum Grundsticksverkauf des Gebietes 4
Einfluss auf die stadtebaulich gewlinschte Form der Dachgestaltung nehmen kann, ist
das MI 4 — Gebiet von der Anrechnungspflicht” der Teil B Text Nr. 2.1 ausgenommen,

Um genlgend Spielraum fiir gebdudegliedermde Elemente zu lassen, kdnnen
untergeordnete gebaudegliedernde Fassadenelemente gemal Text Teil B Nr. 4.1 die
Baugrenzen und die Baulinie Uberschreiten.

Darlber hinaus werden durch textliche Festsetzungen die Sockelhthe, die Oberkante
der Traufhohe (= Kniestock) und die Dachneigung detailliert begrenzt und festgelegt, so
dass keine Interpretationsiicken in der Kubatur bestehen.

2.3 Hohenlage und Héhe baulicher Anlagen

Als Bezugshdhe flr die Hohenlage und Hohe der Gebéude wird der Gehweq der dem
Gebaude nachstliegenden &ffentlichen Strafie definiert, sie ist auf der kirzesten Distanz
zur Mitte der der Strallenseite zugewandte Gebaudefront zu ermitteln. Ist auf der
betreffenden Seite der Strafle kein Gehweg vorgesehen oder vorhandenen (z. B. im
letzten Teil der Schmiedestralle), ist statt dessen die Fahrbahnmitte an der
betreffenden Stelle fir die Ermittiung der Bezugshohe maligebend.
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Gemeinde Scharbeutz Anlpge 1 zur Begrindung zum Bebauungsplan Nr, 51-1 -Sch- "Zenirale Ortslage™

Fir eine einheitlichere Héhenlage der Gebiude zum Gelénde wird die Sockelhthe auf
60 cm beschrankt.

Die Topographie innerhalb des Plangebietes macht es erforderlich, Abzlige bzw.
Erganzungen der Sockelhéhe um den Betrag des Gelandeverlaufes zu ermoglichen, so
dass ein Gebaude nicht unnatirlich heraussteht bzw. im Boden vertieft liegt.

2.4 Nebenanlagen und Gestalterische Festsetzungen

Zur Wahrung eines geordneten und durchgriinten Erscheinungsbildes und Vermeidung
zusatzlicher Versiegelungsflachen sind gemal Teil B Text Nr. 6.1 Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO und Garagen / Stellplatze (§ 21a BauNVO) nur in den
dafiur festgesetzten Flachen zuldssig. Um einer , stadtebaulichen Verrumpelung® der
Schulstrallensituation zu verhindemn, durfen Im Bereich der hier festgesetzten
Stellplatzanlagen keine Carports (Stellplatziiberdachungen) errichtet werden.

Die gestalterischen Festsetzungen des Teil B Text dienen im wesentlichen der
Integration der perspektivisch vorgesehenen MNeubebauung in die vorhandenen
Umgebung und die Festsetzungen des Ursprungplanes.

Die Fassadenmaterialien werden dementsprechend analog zum Ursprungsplan auf
Ziegelmauerwerk und/ oder verputzte Oberflaichen beschrénkt, wobei im Gebiet 3
wegen des sldlich angrenzenden Ziegelmauerwerksgebaudebestandes ausschliefilich
rotes bis rotbraunes Sichtmauerwerk zu verwenden ist. Auerdem ist zur Gliederung
der kinftigen Gebaudekérper des Gebietes 4 ein Wechsel der zuldssigen Materialien
zwischen Erdgeschoss und Obergeschoss vorzunehmen.

Die Festlegung der Dachform und Dachneigung in den Gebieten bestehender
Bebauung erfolgt analog zum Bestand und der Umgebung als Satteldacher mit einer
MNeigung von 40" bis 50° flr eingeschossige und 25° bis 35° fur zweigeschossige
Baukdrper.

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

Die Integration von Solardachemn soll ebenfalls ermoglicht werden, so dass eine
bessere gestalterische Abstimmung mit der Gemeinde erfolgen kann.

Auf grund der gestalterischen Zielsetzungen in der zentralen Orslage sind
Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung moglich.
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Gemeoinde Scharbeutz Anlags 1 zur Bagrindung aum Bebdwuungsplan Nr. 51-1 -Sch- “Zentrale Ortslage”

2.5 Energetische Optimierung

In Anbetracht der wissenschaftlichen Erkenntnisse uber die Aufheizung der
Erdatmosphare durch die Verbrennung fossiler Energietrager wird es kinftig besonders
darauf ankommen, dass durch Energieeinsparung, rationelle Energieverwendung und
die Nutzung regenerativer Energien der Primarenergieverbrauch gesenkt wird.

Insbesondere wird empfohlen bei allen Umbau- und / oder Neubaumafinahmen bei der
Errichtung von Gebauden Einsparmalnahmen wie Warmedammung bei Gebauden
und Heizungen, Erhohung des Wirkungsgrades der Heizanlagen sowie rationelle
Energieverwendungstechniken zur energetischen Optimierung zu verwenden.

2.6 Griinordnung und Kompensation maéglicher Eingriffe

Von der Landschaftsplanerin Urte Schlie wurde ein gesonderter Fachbeitrag zu diesem
B-Flanverfahren erarbeitet, der Bestandteil dieser Begrindung ist (s. Anlage 3). Dieser
Grunordnerische Beitrag erfasst und bewertet die dkologischen, landschaftlichen und
siedlungsrdumlichen Gegebenheiten. Er trifft Aussagen zum moglichst weitgehenden
Erhalt des Gehdlz- und Baumbestandes und zur Gestaltung der pragenden
Ortsituationen des Plangebietes. Auerdem stellt der Fachbeitrag die durch dieses B-
Planverfahren zu erwartenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft dar, um
die erforderlichen Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmalnahmen
entwickeln und im Rahmen des B-Planverfahrens festsetzen zu kénnen.

Die B-Plankonzeption und die Planfestsetzungen wurden in Abstimmung mit Frau Urte
Schlie entwickelt.

Erganzend sind die Hinweise der unteren Bodenschutzbehtrde des Kreises Ostholstein
Zu beachten:

» Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtungen (Baustralten, Lageplatze u.3d.)
ist moglichst gering zu halten.

« [Fur den Fall der Errichtung von temporaren Baustrallen sind diese moglichst in
teilversiegelter  Bauweise  herzustellen. Nach  dem Ruckbau  der
Baustelleneinrichtungen sind die daflir in Anspruch genommenen Flachen
fachgerecht in ihren urspringlichen Zustand wieder herzustellen (z.B. durch
Bodenlockerung).

» Zum Schutz des Bodens hat im Rahmen der Bauausfuhrung eine fachgerechte
Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgeschobenen Oberbodens unter
Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere § 6 BBodSchG i.V.
mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen.
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Gameinde Scharbeutz Anlage 1 zur Begrindung zum Bebauungsplan Mr. 51-1 -Sch- “Zentrale Onslage”

« Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart als solche sowie die
grundsatzliche Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu
beachten, um damit das Material umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufiihren
bzw. naturmahe Standortverhéaltnisse zu erhalten oder diese wieder herzustelien. Die
Bodenart des Auffllimaterials (z.B. bei der Gelandemodellierung) solite moglichst
der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Sofern hinsichtlich des
zur Auffillung vorgesehenen Bodenmaterials nicht auszuschlieRen ist, dass die
Besorgnis einer schadlichen Bodenverdnderung (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 19731 und die DIN 18915 anzuwenden.

Auf der Grundlage des Runderlasses des Innenministeriums und des Ministeriums fir
Umwelt, Matur und Forsten vom 03.07.1998 - IV 63 - 510.335/X33-5120 - wurde im
landschaftsplanerischen Fachbeitrag gepriift, wie eine Eingriffsminimierung und
Kompensation in Natur und Landschaft in der 1. Anderung des B-Planes Nr. 51 -Sch-
erfolgen kann.

Im Ergebnis der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung stellt der grinordnerische
Fachbeitrag fest, dass (ber die Festsetzungen der 1. Anderung des B-Planes Nr. 51 -
Sch- die Eingriffe in die Schutzglter Boden und Wasser ausgeglichen werden kénnen,
da der Anteil der Fldchenversiegelung in der 1. Anderung des B-Planes Nr. 51 geringer
als im Ursprungsplan ist. Die Kompensation des Eingriffs in den Baum- und
Gehdlzbestand wird lUber einen Ausgleich innerhalb des Plangebietes erfolgen. Im
einzelnen kann die Ermittiung und Darstellung der Kompensationsmaflnahmen dem
anliegenden landschaftsplanerischen Fachbeitrag entnommen werden.

2.7 Immissionsschutz

Im Zusammenhang mit dem Ursprungsplan ist anzumerken, dass innerhalb des B-
Flanverfahrens Nr. 51 -Sch- die Larmimmissionen der Stellplatzanlage des
Blrgerhauses schalltechnisch untersucht und bewertet wurden (s. Schalltechnische
Untersuchung der LARMKONTOR GmbH in der Anlage 1 der Begriindung zum B-Plan
Nr. 51 =Sch-).
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Gemeinde Scharbeutz Anlage 1 zur Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 51-1 -Sch- “Zentrale Orslage®

Dies ist insbesondere relevant fUr die kiOnftigen MI- Nutzungen innerhalb des
Teilgebietes 1 dieser 1. Anderung des B-Planes Nr. 51, da innerhalb des
Schalltechnischen Gutachtens geklart wurde, ob die gemeindeeigene Stellplatzaniage
hinter dem neuen Blrgerhaus zu Konflikten mit einer Neuausweisung der notwendigen
Bauflichen innerhalb des Ursprungplanes oder mit den bereits vorhandenen
Wohngebauden fuhren konnte.

Dabei wurde geprift, ob in diesem Fall durch Schutzvorkehrungen (Schallschutzwand,
Schallschutzfenster} die zu erwartenden Immissionen abgemildert werden und im
Bebauungsplan Festsetzungen vorgesehen werden missen.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Richtwerte fir das Mischgebiet
durch die Stellplatzanlage in der vorgesehenen Form eingehalten werden. Aulerdem
wurde erwadhnt, dass auch eine teilweise Nutzung der Stellplatzanlage fur Hotelgéiste
moglich ist, da die Richtwerte der 16. BlmSchV filir Mischgebiete im gesamten
Beurteilungsgebiet eingehalten werden.

Abschliefend geht das Gutachten auf die Immissionspunkten 2 und 3 ein, die sich auf
den Wohnungsbestand des Flurstlicks 23/13 beziehen, der naher an der JLarmquelle®
liegt, als alle Baufelder der Teilgebiete 1 und 2 dieser 1. B-Plananderung. Da auch
hierflr aus schalltechnischer Sicht im Gutachten keine Bedenken vorgetragen werden,
geht die Gemeinde Scharbeutz davon aus, dass die geplante stadtebauliche
Neuordnung der Teilgebiete 1 und 2 der 1. Anderung des B-Planes Nr. 51- Sch- sich
ebenfalls mit der vorhandenen Stellplatzaniage des Blrgerhauses vereinen lasst.

Zu den ubergeordneten Strallen B 76 (Hamburger Ring) und L 102 (Luschendorfer
Stralle) ist anzumerken, dass zu den beiden Geltungsbereichen der vorliegenden
Bebauungsplananderung ein geniigend grofler Abstand besteht. Aus dem bereits
voriegenden Gutachten von LARMKONTOR zum Nachbarplan Nr. 53 -Sch- ist ferner
ersichtlich, dass fUr diesen Planbereich auch ohne Schallschutzmalnahmen gegeniber
den beiden Larmquellen die Richtwerte des allgemeinen Wohngebietes eingehalten
werden kénnen. Mit einer Beeintréchtigung der Teilgebiete 1 und 2 im Geltungsbereich
des vorliegenden Planes ist somit nicht zu rechnen.

3 VERSORGUNG- UND ENTSORGUNG

Da die dffentlichen Verkehrsflichen und sonstigen ErschlieBungsanlagen vorhanden
sind wird auf die entsprechenden Absitze der Begriindungen des B-Planes Nr. 51
-Sch- zu den Ver- und Entsorgungstragern verwiesen.

Satzungsexemplar Seite 14



Gemeinde Scharbeutz Ankage 1 zur Begrindung zum Bebauungsplan Nr, 51-1 -Sch- “Zentrale Orslage®

Erganzend ist anzumerken, dass der Feuerschulz in Scharbeutz durch die "Freiwillige
Feuerwehr" sichergestelit ist.

Der Loschwasserbedarf des Baugebietes betragt 48 m?/h, bei Bereitstellung des Lésch-
wassers fur eine Loschzeit von 2 Stunden gemal Erlass des Innenministers vom
24.08.1999 -1V 334 - 166.701.400/ Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas-
und Wasserfaches e.V. vom Juli 1978,

Die Bereitstellung des Loschwassers wird dber das Trinkwasserrohmetz und die
vorhandenen Hydranten in dem Bereich von 300 m um das betreffende Objekt
sichergestellt. Aulerdem kann auch der Léschwasserteich hinter dem Blrgerhaus fir
Loschwasserzwecke genutzt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht des
Teilgebietes 1 nicht zur Entsorgung des Abfalls vorgesehen ist. Ein temporér nutzbarer
Gemeinschaftsstandort zur Abfallentsorgung liegt deshalb im Eingangsbereich zum Mi-
Gebiet 1. Uber die nérdlich angrenzende Anpflanzanbindung ist eine Eingriinung des
Standorts gewahrieistet.

4 MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

Die notwendige Ordnung des Grundes und Bodens ist im Wege der gitlichen
Vereinbarung zwischen Eigentumer und Gemeinde vorgesehen. Nur wenn diese nicht
oder nur zu untragbaren Bedingungen moglich ist, finden die entsprechenden
Malknahmen (Paragraph 45 ff., 80 ff. u. 85 ff. BauGB) Anwendung.

5 ERSCHLIESSUNGS- UND AUSGLEICHSKOSTEN

Aufgrund der vorhandenen offentlichen Strallenverkehrsflichen fallen bei der
Realisierung der 1. Anderung des B-Planes Nr. 51 -Sch- keine Erschlielungskosten fiir
die Gemeinde Scharbeutz an.

Die Gesamtkosten fir die ggf. erforderich werdenden landschaftspflegerische
Entwicklung einer ,Okopool-Flache® bazw. fur die Umsetzung dieser
Kompensationsmalnahme werden von der Gemeinde Scharbeutz ermittelt.

Diese Kosten sind durch die Vorhabenstrager der Teilgebiete 1 und 2 dieses B-Plan-
verfahrens an die Gemeinde Scharbeutz zu erstatten. Die Gemeinde Scharbeutz
schlielt zu diesem Zweck mit diesen Vorhabenstrdgern stadtebauliche Vertrage ab, die
die Gemeinde von allen im Zusammenhang mit der Umsetzung der fir das Vorhaben
erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen anfallenden Kosten befreit.
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Anlage 1 zur Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 51-1 -Sch- "Zenirale Orslage”

Umweltbericht

UMWELTBERICHT gem&8 § 247 BauGB (Anlage zu § 2 Abs. 4 und §2a BauGB)
zur UMWELTPRUFUNG (UP) gemah §2 Abs. 4 BauGB
fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.51 Scharbeutz

Einleitung

Grundsatzliches Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.51 -Sch- ist es, das stadtebaulich
bedeutende Gebiet im Bereich der See-, Schul- und Bahnhofstralle sowie im Bereich der
Schmiedestralie und der unbebauten Flachen sidlich des Hamburger Ringes neu zu ordnen und zu
nutzen.

Die Betrachtungen im Umwelltbericht wurden aufgrund eines Abstimmungsgespriches mit der
Unteren Maturschutzbehorde einerseits auf die planungsrechtlichen, andererseits auf die
tatsachlichen Gegebenheiten im Bearbeitungsgebietl herausgearbeitet. Planungsrechtiich bedeutat,
dass die Angaben auf dem Vergleich des B-Planes Nr. 51 -Sch- mit dem B-Plan 51-1 -Sch- der
Gemeinde Scharbeulz basieren. Die tatséchlichen Bedingungen beziehen sich auf den Vergleich
des derzeitigen Bestands mit dem B-Plan 51-1 -Sch-.

Inhalte und Ziele der 1. Anderung des B-Planes gemaB § 247 Nr. 1 BauGB

1.1 |Gréle des B- Plangebiets ca. 12.045 m*
insgesamt
Gréite des Teilgebiet 1 38T m’

Grofle des Versiegelungsanteils | 1.648 m” (42,5%)

s “;ﬂﬁgﬁ:ﬁﬂ der 1. | 4avon 310 m®Verkehrsfliche, 1.338 m’ iberbaubare
Wege, (iberbaubare Fliche) Flache inkl. Nebenanlagen

Grole des Teilgebiet 2 B.168 m®

Grafte des Versiegelungsantails in 2

der Vorentwurfsplanung der 1. And. S.530m™(77,5:%)
BP 51 -Sch-, (Stralien, Wege, |davon 3572 m® Verkehrsfiiche, 2.758 m® iberbaubare
iberbaubare Flacha) Flache inkl. Nebenanlagen

12 | Stadiebauliche Ziele mittel- bis langfristige stidtebauliche Neuordnung
stidtebauliche Betonung des Ortsmittelpunktes

Entfernung der vorhandenen Gebdude zugunsten
der Errichtung von neuen raumpragenden Mi-
Gebduden

Durchgriinung und Gliederung des Gebiets
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Gum!-'id& Scharbeuts Anlage 1 zur Bagrindung zum Bebauungsplan Mr, 51-1 <Sch- “Zantrale Ortslage™

1.3 | Darstellung im Landschaftsplan Gemischie Baufliche

14 | Entwicklungsziele des Mischgebiet
Landschafispianes Schwerpunkt fiir Fremdenverkehr

Malnahmen zur Verbesserung des Ortshildes

1.5 |Im B-Plangebiet zu beachtende
Schutzkriterien:

1.5.1 | FFH- oder EU-Vogel- Keine FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete vorhanden.
schutzgebiete

1.5.2 | Naturschutzgebiete gemdR § 17 | Keine Naturschutzgebiete gemaB § 17 LNatSchG
LNatSchG vorhanden.

'1.5.3 | Nationalparke gemil § 14 Keine Nationalparke gemiR § 14 BNatSchG
BNatSchG vorhanden.

1.54 | Landschaftsschutzgebiete Keine Landschaftsschutzgebiete gemdn § 18
gemdl § 18 LNatSchG LNatSchG worhanden.

1.5.5 | Gesetzlich geschiitzte Biotope Keine nach § 15 a LNatSchG geschiitzten Biotope
gemidl 15 a LNatSchG wvorhanden.

1.5.6 | Wasserschutzgebiete gemdB § 4 | Keine Wasserschutzgebiete gemah § 4 LWG sowie |
LWG sowie Uberschwemmungsgebiete gem. § 57 LWG
Uberschwemmungsgebiete gem. | vorhanden.

§ 57T LWG

1.6.7 | Denkmalschutzgesetzlich Keine denkmalschutzgesetzlich geschiitzten
geschiitzte Anlagen (Kultur- Anlagen vorhanden.
denkmale, Denkmalensembles,

Bodendenkmale...)

1.5.8 | Bundesartenschutzverordnung | Es sind keine Nachweise (iber nach § 1 BArtSchV
gemdl § 1 BAtSchv geschiitzte Tier- und Pflanzenarten vorhanden.

1.6 | Sonstige Umweltbelange

1.6.1 | Altlastenunbedenklichkeit des Es liegen keine Informationen zu Altlastenverdachts-
Grund und Bodens flichen, Altlastenablagerungen oder Altlastenstand-

orte im Plangebiet vor. Es wird daher davon ausge-
gangen, dass das B-Plangeldnde insgesamt
waltiastenfrei” ist.

1.62 | Abfallerzeugung im Rahmen der geplanten Nutzung beschrinkt sich

auf die Abfallerzeugung auf die Siedlungsabfille.
Ein tempordr nutzbarer Gemeinschaftsstandort zum
Abtransport der Abfélle ist im Eingangsbereich des
Teilgebiet 1 vorgesehen.

1.6.3 | Umweltverschmutzung und Im Rahmen der geplanten Mutzung ist von keinen
Belastigung Besonderheiten auszugehen,
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Gemeinde Scharbeutz Anlage 1 zur Begnindung zum Bebauungsplan Nr. 51-1 -Sch- "Zentrale Orislage”

1.6.4 | Unfallrisiko, insbesondere mit Blick | Im Rahmen der geplanten Nutzung ist von keinen
auf verwandeate Stoffe und Besonderheiten auszugehen.
Technaologien

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen gemaR § 247 Nr. 2 BauGB

2.1 | Bestandsaufnahme Zu a)

a) der einschligigen Aspekte des | Das Plangebiet wird z. Zt. durch einen Kindergarten und
derzeitigen Umweltzustandes einen Getrankemarkt genutzt,

Das Kindergartengeldnde wird fUr eine Fliche im
Siedlungsbersich vergleichsweise extensiv genutzt.
Grote Gartenflachen und der tellweise als sehr wertvall
eingesiufie Baumbestand charakterisieren das Gebist.

Der Bereich des ehemaligen Rathauses wurde
zwischenzeillich entsiegell. Es befinden sich noch
vollversiegelte Flachan am Getrdankemarkt,

Griinbestdnde, die gemal Landesnaturschutzgesstzes
geschiitzt sind, sind im Plangebiet nicht enthalten.

b) Umweltmerkmale die Zu b)
varaussichtlich erheblich

baeitfiuest werden Es sind keine erheblichen Einflisse zu erwarten.

2.2 | Prognose (iber die Entwicklung
des Umweltzustandes bei

2.2a) | Durchflibrung der Planung Vergleich BP 51 -Sch- mit B 51-1 -Sch-
Auswirkung auf die einzelnen {planungsrechtliche Betrachtung)
Schutzglter:
- Mensch Es wird zentraler Wohnraum geschaffen. Doer

Versiegelungsgrad im Bereich der zentralen
Ortslage ist geringfigig geringer (150 m?).

- Pflanze Wertvoller Baumbestand bleibt wie beim B 51 -Sch-
iiberwiegend erhalten, insgesamt werden weniger
Biume entfallen. Die Qualitit der verbleibenden /
entstehenden Pflanzenlebensrdume ist vergleichbar
(Standorte von ,Allerweltsartan®).

- Tier Die Qualitit der verbleibenden / entstehanden
Lebensraume for Allerweltsarten® ist vergleichbar

Es sind keine Machweise (ber nach § 1 BArtSchV
geschitzte Tier- und Pflanzenarten vorhanden,

= Boden Im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung ist
von keiner Bodenverunreinigung auszugehen.

Die versiegelte Fliche verringert sich um 150 m’.
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Gempainde Scharbeutr Anlpge 1 zur Begrindung zum Bebauungsglan Nr. 51-1 -Sch- "Zantrale Ortslage®

= Grundwasser Aufgrund der geplanten Nutzung ist von keiner
Grundwasserverunreinigung auszugehen.

Es wird Zu keinar Reduzierung der
Grundwasserneubildungsrate kommen, da sich die
Versiegelung gegeniiber dem B-Flan 51 verringert.

- Oberflachenwasser Im Bearbeitungsgebiet nicht vorhanden.

- Klima Aufgrund der Lage des Flangebiets im Ortszantrum
ist davon auszugehen, dass die Planung keinen
Einfluss auf das groRriumige Klima hat.

Die geplanten MaBnahmen werden aufgrund des
Griin- und Freiflichenanteils voraussichtlich keine
Auswirkungen auf das Mikroklima haben.

- Luft Auf die Luftaustauschprozesse wird die Planung
keinen Einfluss haben,

- Landschafts- und Crisbild Die geplanten Gehélz- und Strauchpflanzungen
werten das Gehbiet qualitativ auf.

Die Neupflanzungen von Gehdlzen gliedern und
durchgriinen die Teilgebiste.

Die Meuordnung der Gebiete hat eine Positivwirkung auf
das Orisbild.

2.2b) | Durchfiibrung der Planung Vergleich Bestand mit B 51-1 —Sch- (tatsdchliche

Auswirkung auf die einzelnen Betrachtung)

Schutzgiiter:

- Mensch Es entsteht eine Siedlungsverdichtung im Bereich
der zentralen Ortslage (Keine Zersiedlung der
Landschaft).

Die unstrukiurierten Flachen im Teilbereich 2 werden
neu geordnet. Damit wird die Attraktivitat des Ortsbildes
erhdht.

- Pflanze WVerlust won 37 Baumen (einschlieBlich Omaorikafichien),
wartvoller Baumbesiand bleiben allerdings Gberwiegend
erhalten.

Durch ainen erhéhten Versiegelungsgrad entsteht
ein Verlust von Pflanzenstandorten.

- Tier Der erhdhte Versiegelungsgrad wird eine geringere
Biotopqualitét fiir Tiere zur Folge haben.

Es sind keine MNachweise iber nach § 1 BArtSchV
geschiitzte Tier- und Pflanzenarten vorhanden.

- Boden Im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung ist
von keiner Bodenverunreinigung auszugehen.
Dureh die erhéhte Versiegelung werden die
Bodenfunktionen beeintréchtigt.
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Gemeinde Scharbeulz Antage 1 zur Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 51-1 -5ch- “Zentrale Onslage®

- Grundwasser Im Rahmen der geplanten Nutzung ist von keiner
Grundwasserverunreinigung auszugehen,

Der erhdohte Versiegelungsgrad kann zu  einer
Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate fihren.

- Oberflachenwasser Im Bearbeitungsgebiet nicht vorhanden.

- Klima Aufgrund der Lage des Plangebiets im Ortszentrum
ist davon auszugehen, dass die Planung keinen
Einfluss auf das grefirdumige Klima hat.

Die geplanten Malnahmen werden im Teilbereich 2
aufgrund des Grin- und Freiflichenanteils
voraussichtlich keine Auswirkungen auf das
Mikroklima haben. Im Teilbereich 1 kann es wegen
der stirkeren Versiegelung zu einer Beeinflussung
des Mikroklimas, z.B. durch die Einschrinkung des
Evaporations- und Wasserspeichervermgens,
kommen.

- Luft Auf die Luftaustauschprozesse wird die Planung
keinen Einfluss haben.

- Landschafis- und Ortsbild Mit der Neuordnung des Gebietes kénnen Defizite
behoben werden. Qualitativ geringwertige Gebiude
werden ersetzt und die stidtebauliche Situation
kann klar definiert werden. Im Bereich der
Neubebauung werden heimische Gehdlzpflanzungen
sowie Schnitthecken heimischer Arten die
Durchgriinung und die Gliederung des Gebietes
arhéhen.

Die Planung wird die Malstiblichkeit des Standortes
aufnehmen.

Die geplanten Gehélz- und homogenen
Strauchpflanzungen werten das Gebiet qualitativ
auf.

Die MNeupflanzungen won Gehdlzen gliedermn und
durchgrinen die Teilgebiste.
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Gemainda Echarb-url.z_ = - Ankage 1 zur Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 51-1 -Sch- "Zentrale Orislage”
2.2c) | Nichtdurchfihrung der Planung Vergleich B 51 -Sch- mit B 51-1 -Sch-
{planungsrechtiiche Betrachtung)
Grife der bestehenden Nutz-| der geplanten Nutz-
ungen des B 51 —-Sch- ungen des B 51-1 —Sch-
- B- Plangebiets insgesamt ca. 12.045 m* ca. 12.045 m’
- Gréke Teilgebiet 1 3.877 m 3.877 m’
- Versiegelungsanteil Teilfliche 1 | 1.745 m” (45%) 1.648 m’ (42,5%)
insgesamt (Gebdude, Strallen,
Wege)
2 2
- GréBe Teilgebiet 2 DA Uty
2
Versiegelungsanteil Teilfliche 2 6378 m" (78%) 6.330m" (77,5%)
insgesamt (Gebdude, Stralien,
Wege)
Auswirkung der Nichtdurchfiihrung
der Planung auf die einzelnen
Schutzgiiter:
- Mansch Andere Gestaltung des Ortszentrums als in der
vorliegenden Planung des BP 51-1 —Sch- (gednderte
StraBenfilhrung).
- Pllanze wertvoller Baumbestand (z.B. 2stammige Walnuss
(Stammumfang 0,75/ 0,24m), Winterlinde
(Stammumfang 1,29m), Eberesche (0,88m) geht bei
Umsetzung des B 51 =Sch- verloran,
Verlust wvon Pflanzenstandorten durch  hoheren
Versiegelungsgrad
- Tier Biotopqualitat bleibt vergleichbar, keine besondere
faunistische Bedeutung fir die Aren des
Siedlungsbereichs
- Boden Aufgrund der vorhandenen Nutzung ist von keiner
Bodenverunreinigung auszugehen.
ca. 150 m® mehr versiegelte Flache
- Grundwasser Im Rahmen der Nutzung ist von keiner
Grundwasserverunreinigung auszugehen.
- Dberflachenwasser Im Bearbeitungsgebiet nicht vorhanden.
- Klima Aufgrund der Lage des Plangebiets im Ortszentrum

Satzungsexemplar Seita 21



Gemende Scharbaulz Anlage 1 zur Begrindung zum Bebavungsplan Mr. 51-1 -5ch- "Zentrale Ovtslapge”

ist davon auszugehen, dass die Planung keinen
Einfluss auf das grofriumige Klima hat.
- Luft Kein Einfluss auf Luftaustauschprozesse.
= Landschafts- und Orisbild Das Ortsbild wird in anderer Form als im B 51-1 =Sch-
gestaliet,
Fehlende werbindliche Gllederung durch
Landschaftselemente wie z.B. Schnitthecken.
2.2d) | Nichtdurchfiihrung der Planung Vergleich Bestand mit B 51-1 -Sch- (tatsdchliche
Betrachtung)
Grobe der tatsiichlichen Nutzung | der geplanten Nutz-
ungen des B 51-1 -Sch-
- B- Plangebiets insgesamt ca. 12.045 m’ ca. 12.045 m*
- GrédRe Teilgebiet 1 3.87T m’ 3877 m’
- Versiegelungsanteil Teilfliche 1 | 894 m? (23%) 1,648 m” (42,5%)
insgesamt (Gebdude, Strafen,
Wage)
2 2
- GréiBe Teilgebiet 2 PEsm ’ 8.168m
2
Versisgelungsantell Teilflsche 2 2.338m" (28,5%) 6.330m" (77,5%)
insgesamt (Gebdude, Stralen,
Wege) nach Abriss des alten
Rathauses
Auswirkung der Nichtdurchfiibrung
der Planung auf die einzalnen
Schutzglter;
- Mensch fehlende Neuordnung des Ortsmittelpunktes, keine
Schaffung von zentralem Wohnraum
- Pflanze Erhalt des héheren Anteils an Pllanzenstandorten
Erhalt des Teilbereich 2 - relativ hoher Anteil an
geringwertigen Griinbestinden
Erhalt des Teilbereich 1 - ausgeprégler, (berwiegend
vitaler Baumbestand
keine vernetzendan Grinelemenie wie Stralenbaume
keine Pflanzungen von Hecken
- Tier Erhalt des héheren Anteils an Tierlebensrdumen mit
Bedeutung fiir ,Allerwaltsarten”
Erhalt relativ gleichférmiger und geringwertiger
Hahbitatstrukturen im Teilgebiet 2
Erhalt htherwertiger Habitatstrukturen im Teilbereich 1
(Uberwiegend vitaler Baumbestand)
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Gameinde Scharboulz Anlage 1 zur Begrindung zum Bebauungsplan Nr, 51-1 -Sch- “Zentrale Oristage”

- Boden Im Zusammenhang mit der vorhandenean Nutzung ist
von keiner Bodenverunreinigung auszugehen.

Der Versiegelungsgrad wird erhoht.

- Grundwasser Im Rahmen der Nutzung ist von keiner
Grundwasserverunreinigung auszugehen.

Die Grundwasserneubildungsrate wird sich verringern.

|- Oberflachenwasser Im Bearbeitungsgebiet nicht vorhanden.

- Klima Aufgrund der Lage des Plangebiets im Ortszentrum
ist davon auszugehen, dass die Planung keinen
Einfluss auf das groBraumige Klima hat.

Das Mikroklima kann aufgrund der stérkeren
Versiegelung zB. durch die Einschrdnkung des
Evaporations- und Wasserspeichervermbgens negativ

beeinflusst werden.

= Luft Kein Einfluss auf Luftaustauschprozesse.

- Landschafts- und Ortsbild Das Ortsbild entspricht nicht dem Charakter einer
zantralen Ortslage.

Die Nachverdichtung innerhalb des Ortsgebietes
verhindert eine weitere Zersiedlung der
umgebenden Landschaft.

Fehlende Gliederung durch Landschafiselemente wie
z.B. Schnitthecken, Baumraihean,

2.3 | Geplante MaRnahmen zur Die im Plangebiet vorhandenen Grilnbestande
Vermeidung, Verringerung und zum | wurden erfasst und bewertet, um fiir die geplante
Ausgleich der nachieiligen Meuordnung des Geldndes abschlieBend
Auswirkungen entscheiden zu kdénnen, wo die Erhaltung sinnvall

und realisierbar ist bzw. in welchem Umfang
Ausgleich inner-, oder auberhalb des Plangebietes
zu schaffen ist.

Die geplante Bauanordnung nimmt Ricksicht auf die
bestehenden Gehblze, damit kiénnen als wertvoll
gingestufte Baume weitgehend erhalten bleiben (bis auf
vier Stiick).

Es kiinnen allerdings nicht alle Gehdlze erhalten werdan
und ein vollstandiger Ausgleich ist im Gellungsbereich
nicht méglich. Daher wird eine externe Ausgleichsfidche
in Héhe ven 340m® in der Gemeinde Scharbeutz/
Haffkrug ausgewiesen.

Die in den Randbereichen des Plangehietes

vorhandenen Baum- und Gehélzbestinde der
angrenzenden Griinflichen sind wihrend der
Bautidtigkeiten entsprechend der DIN 18920 zu
schiitzen. Dadurch kann eine Zerstdrung bzw.
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Gemeinda Scharbeutr

nachhaltige Beeintrachtigung der Vitalitat der
Vegetationsbestinde vermieden und ihr Fortbestand
gesichert werden.

Das Artenspektrum wird durch die Anlage der
Gehdlz- und Strauchflichen und die geplanten B-
Plan-Festsetzungen auf heimische Arten
beschrinkt. In Garten gilt diese Einschrinkung
nicht.

Eingrifie in das natirliche Relief sollan auf das
notwendige Malk reduziert werden. Des Waeiteren wird
die Verwendung vion versicherungsfahigen
Befestigungsmaterialien bei den Stelfidchen der

Gemeinschaflsanlage angeralen.
24 | In Betracht kommende Anderweitige Planungsmaoglichkeiten wurden nicht
anderweitige betrachtet, die Planung ist dem Orl angemessen. Sie
Planungsmaoglichkeiten leitet sich aus (ibergecrdneten Planungen ab.

Zusidtzliche Angaben

3.1 | Schwierigkeiten bei der Inwieweit die technischen Voraussetzungen es
Zusammenstellung der Angaben | zulassen das Niederschlagswasser in den Griin- und
Freiflichen zu versickern ist z. Zt. (ohne
Bodengutachten) nicht absehbar. Die sich darauf
beziehenden Planungsaussagen zu den
Schutzglitern Boden und Grundwasser basieren
deshalb auf optimalen Bodenverhdltnissen,

3.2 |Beschreibung der geplanten Da sich das Bauleitplanverfahren in der
Malnahmen zur Uberwachung Vorplanungsphase befindet, werden die zu
konkretisierenden MaRnahmen zu gegebener Zeit
ergdnzt.

33 | 2Zusammenfassung Die relevante planungsrechtliche Betrachtung ergibt
sich aus dem Vergleich des B-Plan 51 -Sch- und B-
Plan 51-1 -Sch-.

Die vergleichende Betrachtung der Auswirkungen auf
die Schutzglter, die bei einer Durchflhrung der
Planung® bazw. _Nichtdurchfihrung der Planung® zu
erwarten sind, belegt, dass der B-Plan 51-1 —Sch- eine
vergleichbare Variante zum B-Plan 51 =Sch- darstaill.
Diese Variante wirkt sich giinstiger auf die Versiegelung
und den werlvollen Baumbestand aus.

Der Anteil an versiegelten Fldchen wird verringert,

Da nicht alle Gehdlze erhalten werden kdnnen und ein
vollstdndiger  Ausgleich im  Gellungsbereich  nicht
miglich IstE wird eine externe Ausgleichsfiiche in Hohe
von 340m” in der Gemeinde Scharbeutz! Haffkrug
AUsgewIasen.

Als wertvoll eingestufte Baume, werden jedoch bis
auf eine Ausnahme (Baum Nr. 55) erhalten.

Die zu erwartenden negativen Auswirkungen sind
eindeutig weitaus geringer einzuschiitzen, als die
positiven Aspekte der Neuordnung des
Ortsmittelpunktes.

Bei der Meugestaltung entfdlt die groRzigige |
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Gemeande Scharbeuls

Anlaga 1 zur Bagrindung zum Bebawungsplan Mr. 51-1 -Sech- “Zentrale Odalage”

Gartenflache des Kindergartens.

Die Planung hat keinen oder einen sehr geringen
Einfluss auf die Schutzgiiter Boden, Grundwassar,
Luft, Klima, Pflanzen und Tiere.

Uberschligige Gesamteinschitzung:

Das Vorhaben fiihrt sehr wahrscheinlich zu erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen

X | Das Vorhaben filhrt sehr wahrscheinlich nicht zu erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Scharbeutz
am 2 b...Sep..200fgebilligt.

Scharbeutz, den 2.0, Nov, 2006 Der
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Gemaeinde Scharbeutz Anfags 1 zur Bogrundung zwm Bebauungsplan Mr, 51-1 -5ch- "Zantrale Oristage®

Anlage 1

B oy i A
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Gampinde Scharbeutz Anlagae 1 zur Bagrindung zum Bebauvwngsplan Mr. 51-1 -Sch- “Zentrale Ortslage®

Anlage 2
Fotos zur Bestandssituation, stadtplanung bruns, Mai 2005

1) Ubergang zum Landschaftsraum, Geholzbestand nordlich der Plangebietsgrenze
zum Kindertagesstattengrundstiick

l.

2) II- geschossiges Mehrfamilienwohnhaus und Villa/ Einzelhaus der Nachkriegszeit
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Gemeinds Scharbeutz Anlage 1 zur Bagrindung zum Bebauunpsplan Mr. 51-1 -Sch- Zentrala Ovislage”

—

4) Evangelisch-Lutherische Kindertagesstitte
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Gameinde Scharbeutz Anlage 1 zur Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 51-1 -Sch- “Zenirale Odslage”

Tfil E e -

5) Mehrfamilienwohnhaus in der Schulstrale

6) Schule sowie angrenzendes Wohnhaus
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Gemainde Scharbauts

Anlage 1 zur Begrundung 2um Babauwwngsplan Nr, 51-1 -Sch- "Zentrala Orislaga”

7) Getrankemarkt

8) Versiegelte Stellplatzflache des Getrankemarktes sowie ehemalige Hofgebaude
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Gemeinde Scharbeulz Anlage 1 zur Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 51-1 -Sch- "Zentrale Ortslage”

9) Ehemaliger Rathausstandort und 70er Jahre Zeilenbebauung

10) Parkstreifen in der Schulstralle
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Gemeinde Scharbeutz Anipge 1 zur Begnindung zum Bebauungaplan Nr. 51-1 -Sch- “Zentrale Onatage”

Anlage 3
Griinordnerischer Beitrag des Landschaftsarchitekturbiliros Schlie
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