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Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindeveriretung der Gemeinde Scharbeutz hat mit BeschluB vom 08.
Oktober 1998 den AufstellungsbeschiuB fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 46 - Sch - fir das Gebiet Scharbeulz, zwischen Hamburger Ring, Speckenweg,
SeestraBe und Augustushof gefasst. .

Rechtliche Grundlagen der Bebauungsplanung
Die Rechisgrundlagen flr die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

a.) das Baugesetzbuch (BauGB)

b.) die Verordnung Ober die bauliche Nutzung von  Grundsticken
(Baunutzungsverordnung — BauNVvO -)

c.) die Verordnung Uber die Ausarbeilung der Bauleitplane und die Darstellungen des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzVO

d.) das Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz — LMNatSchG)

e.) die Gemeindeordnung Schleswig-Holstein (GO S.-H.)

f.) die Landesbauvordnung Schleswig-Holstein (LBO S.-H.) n.F.

in der zur Zeit der Planaufstellung geltenden Fassung.

Lage und Grofe des Geltungsbereiches und derzeitige Nutzung

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Ortslage Scharbeutz und wird im
Weslen wvom Hamburger Ring/ B 76, im WNordosten wvon den westlichen
Grundsticksgrenzen der Bebauung der Seastrafe und im Siden von den nérdlichen
Flursticksgrenzen der Flursticke 16/14 und 16/13 begrenzt, Die slddstliche Grenze
bilden die ndrdlichen bzw. nordistlichen Flurstlcksgrenzen der Flurstocke 11,79,
11/80, 11/81. Im Norden grenzt das Plangebiet an die Tennisanlagen am
Speckenweg.

Die FlachengroBe des Plangebietes belragt ca. 5,4 ha.

Das topographisch stark bewegle Geldnde — s steigt von ca. 8 m Gb. NN im Norden
des Gellungsbereiches auf ca. 15 m Ub. NN im mittleren Bereich und ca. 20 (b, NN
im sldlichen Bereich — und wird derzeit als monostrukturierte Ackerfliche genutzt.
Demgemal ist die landschaftliche Ausstattung des Plangebietes als auBerordentlich
gering zu bewerten; als planungsrelevantes Naturelement ist ein in Gebistsmitte
vorhandener Teich zu (bernehmen.

Anpassung an Ubergeordnete Planungen

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Zuge der Raumordnung und Landesplanung werden der Entwickiungsrahmen und
die Entwicklungsberaiche fir die Stadte und Gemeinden vorgegeben.

Nach dem Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein, 1998, ist das Land,
ausgehend von den Oberzentren und ihren Oberbereichen, unter Wahrung der
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3.2

Zuordnung ganzer Kreise in finf regionale Planungsrdume gegliedert, die die
Ubergecrdnete Raumstruktur bilden. Diese sind unler Beachlung ihrer Eigenarl und
ihrer unterschiedlichen Entwicklungsvoraussetzungen zu ordnen, woflr regionale
Raumordnungspléne (Regionalplane) aufzustellen sind. .

Ordnende Strukiurelemente fir die rGumliche Nulzung sind Ordnungsraume, deren
ordnende  Strukturelemente wiederum insbesondere =zentrale Ore und
Siedlungsachsen fir die Siedlungsenlwicklung sowie regionale Grinzlige zur
nachhaltigen Sicherung der Freiraume mit thren vielfaltigen Funktionen flr den
Maturhaushalt und die wohnortnahe Erholung sind, AuBerdem werden in den
Regionalplanan Gemeinden mit besonderer planerischer Funklion ausgewiesen (s. 5.
24 LROPI. 1998).

Nach dem LROPI. 1998 befindet sich die Gemeinde Scharbeutz im Planungsraum II,
Schleswig-Holstein Osl, der in der Regionalplanung die Freie und Hansestadt Libeck
und den Kreis Ostholstein umfasst. Sie liegt am Rande des siedlungsstruklurelien
Ordnungsraumes um die Stadt Libeck und ist dem ,Ordnungsraum fir Tourismus
und Erholung’, und hier dem Kistenraumn von Gremersdorf bis Traveminde,
zugeordnet.

Die Regionalplane des Landes beschreiben unter Beachtung der Grundsdtze der
Raumordnung und Landesplanung u.a. die ordlichen Funktionen der Stadte und
Gemeinden und geben deren Entwicklungsrahmen vor.

In der Verordnung zum zentralgrtlichen System vom 16. Dez. 1997 ° werden die
zentralen Orte und Stadirandkerne einschlieBlich ihrer Nah- und Mittelbereiche sowie
ihre Zuordnung zu den verschiedenen Stufen festgelegl. Danach ist die Gemeinde
Scharbeutz im ZJusammenhang mit Timmendorfer Strand als Unterzentrum
eingestuft. Aufgrund dieser Einstufung und der Zugehdrigkeit zum Ordnungsraum
Libeck kommt beiden Gemeinden eine besondere Bedeulung in der
Siedlungsentwicklung zu.

Fir Gemeinden ohne zentraldrtliche Einstufung belragt der landesplanerisch
vorgegebene Entwicklungsrahmen im Planungszeitraum (10 Jahre) bis zu 20 9% des
Bestandes von 1994/95; Orte mit Zzenftralrllicher Einstufung konnen diesen
uberschreiten.

Grundsatzlich sollen sich die Wohnbautatigkeiten in erster Linie auf die zentralen Orte
konzentrieren. In Gebieten mit starkerer Stadtumlandwanderung und bei rGumlicher
Beengtheit und mangelnden Flachenreserven eines zentralen Orles soll eine
Wohnbautdtigkeit auch in Gemeinden ohne zentrale Funktionen auf den
Siedlungsachsen im Interesse einer geordneten, auf die Erhaltung oder
Verbesserung der Umwellqualital ausgerichteten Siedlungsentwicklung erfolgen,

Die Gemeinde Scharbeutz ist amtsfrei.

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan ist seit dem 04. Juni 1997 wirksam. Die mit dieser B-Plan-
Anderung in Anspruch genommenen Flachen werden dort als Wohnbaufldchen
dargestelll. Somit wird dem Entwicklungsgebol nach § 8 Abs. 2 BauGB
nachgekommen, wonach Bebauungsplane aus den Flachennutzungspldnen zu
enlwickeln sind, um die stadlebauliche Entwickiung zu ordnen.
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3.4

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Scharbeutz gilt als festgestellt. Er weist den Teil
der Flachen, die die Gemeinde durch diesen B-Plan nunmehr fir eine wohnbauliche
Entwicklung vorbereitet, als Siedlungseignungsflache aus.

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 46 — Sch -)

Der Bebauungsplanes MNr. 46 — Sch — st durch den Innenminister des Landes
Schleswig-Holstein durch ErlaB vom 21. Juli 1994 genehmigt worden.

Im wesentlichen beinhaltet dieser Plan neben einer dichteren Stadthausbebauung’
Altenwohnungen sldlich der Tennisanlage.

Anlass und Aufgabe sowie Erfordernis sowie Ziel, Zweck und wesentliche
Auswirkungen der Planung

Der Gellungsbereich dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46 wird gebildal
durch den gesamten Bereich des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 46- Sch- bzw. 7/1
sowie sOdlich daran anschlieBend einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 47 —
Sch- baw. 7/2.

Aufgrund der Unrealisierbarkeit der im B-Plan Nr. 46 im wesentlichen festgesetzlen
Altenwohnanlage einerseils sowie der erheblichen Nachfrage nach Wohnungen in
freistehender Hausform fir den gemeindiichen Bedarf andererseits, hat die
Gemeinde ihre Planungsabsichlen dahingehend geanderl, nunmehr mit einer 1.
Anderung des B-Planes Nr. 46 das v.g. Plangebiet fir eine wohnbauliche Nutzung in
Form von Einzel- und Doppelhausern planungsrechtlich vorzubereiten.

Aufgabe der Gemeinden ist es, durch das Instrumenl der Bauleitplanung die bauliche
und sonstige Nultzung der Grundsticke vorzubereiten. Es sind Bauleitplane
aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung notwendig ist.
Sie sind den Jielen der Raumordnung anzupassen. Entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB
sollen Bauleitplanungen eine nachhallige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten
und eine menschenwirdige Umwelt sichern. Insbesondere zu berlcksichligen sind
u.a. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die
sozialen und kulturellen Beddrinisse der Bevolkerung , insbesondere die Bedirinisse
der Familien, die Erhaltung Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Oristeile
sowie die Gestaltung des Orts- u. Landschafisbildes sowie gem. § 1a (1) BauGB die
Belange des Umweltschulzes, des Nalurschutzes und der Landschafispflege.

Die Gemeinde Scharbeutz beabsichtigt, zur Erfillung des dringenden Wohnbedarfes
in der Stammbevdlkerung, das Wohnungsangebot zu erweitern und Bauland
verfigbar zu machen, um insbesondere auch jingeren Familien die Moglichkeit zu
geben sich im Orl anzusiedeln, wodurch Abwanderungen in andere Gemeinden,
speziell dieser Bevilkerungsgruppe, verhindert werden kinnen,

Wie bereils im Zuge der Erlduterung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
aufgefiihr, kommt der Gemeinde aufgrund der Einstufung als Unterzentrum (mit der
Gemeinde Timmendorfer Strand) eine besondere Bedeutung bei  der
Siedlungsentwicklung zu. Daher liegt der, zur Deckung des gemeindlichen
Eigenbedarfs, WI. Landesplanung vorgegebene Rahmen bel dber 20 %
Wohneinheiten-Zuwachs, ausgehend von den WE des Jahres 19985, im
Planungszeitraum von 10 Jahren.
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Unter Bertcksichtigung des § 1a (1) BauGB, der einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden fordert, sollen entsprechend der groBen Nachfrage in
der Gemeinde Grundsticke fUr den sog. Eigenheimbau geschaffen werden.

In der Gemeinde Scharbeulz bestehen — gemessen an der Entwicklung der lelzten
Jahre- relativ wenig geeignete Flachen fur Siedlungslatigkeit, insbesondere im
Bereich des Wohnungsbaus. Unter Bericksichtigung der umweltrelevanten
Rahmenbedingungen (Vorgaben des Landschafisplanes zum Schutz vor Eingriffen in
sensible und erhaltenswerte Naturrdume) eignet sich der Plangeltungsbereich fir
gine wohnbauliche Entwicklung, da es sich hier um konfiiktarmes Bauland im Sinne
des Naturschulzrechtes handelt und zudem die verkehrsmaBige Anbindung an die
Seestrafle problemlos moglich ist. Lasungen zur Konfliktbewaltigung hinsichtlich der
Immissionen durch die Tennisanlage sowie den Fahrverkehr auf dem Hamburger
Ring’ werden in einer schalltechnischen Untersuchung erarbeitet und entsprechende
Schallschutzmalnahmen in dieser Salzung festgesetzt.

Gemal § 1 BauGB ist daher, zur Deckung des v.g. Bedarfes, die Aufstellung dieses
qualifizierten Bebauungsplanes erforderlich, um die stadtebauliche Entwickiung und
Ordnung im Plangebiet zu steuern und die infrastrukiurelle Versorgung sowie die
wohnbauliche Entwicklung wunter Berlcksichligung der naturrdumlichen
Gegebenheiten und der ortslypischen Bebauungsstruktur zu sichern.

Da neben den stadiebaulichen Aspekten auch die landschaftspflegerischen Belange
bei der Bauleitplanung zu berlcksichtigen sind, sind im Zuge der Aufstellung von
Bebauungsplane auch Grinordnungsplane aufzustellen (§ 8 BNatSchG). Da in
diesem Bereich Eingriffe bereits vor der planerischen Enlscheidung erfolgt sind oder
zuldssig waren ist ein Ausgleich bzw. die Aufstellung eines Grinordnungsplanes
nicht erforderlich (§ 1 Abs. 3 letzter Satz BauGB).

5. Grundstiickssignifikanz und Entwurfsidee

Aufgrund der Nachfrage nach Grundstiicken fir den Eigenheimbau beschlieBt die
Gemeinde die Aufsiellung dieses Bebauungsplanes mit dem Ziel, ein Neubaugebiet
unter Ausschluss von flachenintensiven wohnvertraglichen Betrieben zu realisieren,
um mdglicht zahlreiche Grundsticke zur Verflgung stellen zu kénnen.
Gebietspragend ist das starke Gelanderelief, der Héhenunterschied von MNord nach
Sid betragt insgesamt ca. 11 m. In Gebietsmitte befindet sich ein von Grinflichen
umgebener Teich, der erhalten bleibt.

Das Entwurfskonzeption besteht darin, das neue Baugebiet analog der Topographie,
d.h. parallel zum vorhandenen Gefalle, wodurch dieses erkennbar bleibt, als einen
homogenen Siedlungsbereich zu entwickeln. Um auch einen oplischen Puffer zu den
larmintensiven angrenzenden Nutzungen — Tennisanlagen und ,Hamburger Ring' - zu
schaffen , sind im nodrdlichen und westlichen Bereich offentliche Grinflachen mit
integriertem Kinderspielplatz und naiurnah gestaltetem Regenwasserrickhaltebecken
vorgesehen. In den nbrdiichen und wesllichen Randbereichen dieser v.g.
Grinflachen sind auch die gem. Schallgutachten vorgeschlagenen
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt worden. Eine weitere Grinzésur ist im ostlichen
Gellungsbereich angrenzend an die vorhandene Bebauung der SeestraBe in Form
von privaten Hausgérten, die von jeglicher Bebauung freizuhalten sind, um hier
genehmigungsfreie nachbarschaftsstdrende bauliche Entwicklungen zu unterbinden.

Die verkehrsmaBige ErschlieBung erfolgt nur von der SeestraBe aus, um einen

negativen Durchfahriseffekt, der bei einer weiteren Anbindung an den Hamburger
Ring’ entslehen konnte, zu vermeiden. Die innergebietliche ErschlieBung ist als

f..e
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6.

6.1

6.2

verkehrsberuhigte ErschlieBung mil einem sog. Einhang' geplant, die im sddlichen
Planbereich in einem Wendehammer endet.

Geplante Nutzungen und Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (5 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, und 4 BauNVQ)

Das gesamte Plangebiet wird, der v. g. Zielrichtung folgend, als Allgemeine
Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen. Hiermit wird die in diesem
Bereich der Orislage z.T. bereils vorhandenen Wohnnutzung weiter gestarkt.

Damit mdglichst viele Grundsticke fir Einfamilien- bzw. Doppelhduser verfligbar
werden konnen, werden auf der rechtlichen Grundlage des § 1 Abs. 6 die nach § 4
Abs. 3 Nr. 1 bis 5 in einem Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (Belriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwallungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
ausgeschlossen.

Der Ausschluss dieser Nutzungen wird damit begriindet, dass in Anpassung an die
bereits vorhandene Wohnbebauung im MNorden eine weitere wohnbauliche
Entwicklung in diesem Bereich nur gewdhrleistel werden kann, wenn v. g.
Nutzungen, die z.T. auch sehr flachenintensiv sind, sich an diesem Standort nicht
elablieren konnen, Die Gemeinde méchte die Ansiedlung von Betrieben auf kleine
Unternehmen beschranken, die nur die Versorgung des Gebietes Gbernehmen und
daher in keiner Weise storend wirken, Betriebe mit Uberregionaler Bedeutung und
entsprechendem Kundenverkehr sollen sich nicht hier , sondern im Gellungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 48 elablieren, denn bei der vorgesehenen ErschlieBung
kdnnten anderenfalls Folgeprobleme durch Kundenverkehr, durch Mangel an
Parkplatzen und durch die zusalzlichen Immissionsbelastungen auftreten. Aufgabe
der Bauleitplanung ist es u.a. solchen Fehlentwicklungen vorzubeugen.

Durch Ansiedlung flachenintensiver Belriebe und Einrichtungen ware auch mit einer
Verdrdngung der beabsichtigten Wohnnutzung zu rechnen, insbesondere da diese
mit einem wesenllich héheren Flachenaufwand verbunden sind als die vorgesehene
Wohnbebauung.

Bei Tankstellen ist zudem durch den Tag- und Machbetrieb mit erheblichen
Larmbelastungen zu rechnen, so dass die Wohnruhe im Gebiet, ein entscheidendes
Kriterium bei der Beurleilung der Wohnumfeldqualitdt, nicht mehr gewéhrleistet
werden kinnte.

Die sonsligen zuldssigen MNutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 u. 3. BauNVO - die die
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- u. Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale |
gesundheitliche und sportliche Zwecke - sind zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§16-20 BauNVO)

Entsprechend der Flachenverfigbarkeit und der Nachfrage sind im Geltungsbereich
ca. 50 — 55 Grundslicke fir eine Bebauung mit Einzelhdusern und zu einem ganz
geringen Teil (8 Grundsticke) auch mit Doppelhdusern vorgesehen. Die
Grundsticksgrofen wvariieren von ca. 500 m® bis ca 650 m® Die
Grundsticksausnutzung ist generell durch eine Grundfldchenzahl von 0,2, bzw. 0.3
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auf den Grundsticken mit Doppelhausbebauung, vorgegeben, das bedeutet, dass je
nach GriBe des Baugrundstickes auch die Grundflache des Gebaudes variieren
kann; diese betragt je nach Grundsticksgrife zwischen ca. 100 m? und 130 m?. Die
Grundfiache je Doppelhaushéifte dirfte demnach ca. 90 m® betragen, eine
Doppelhausbebauung ist jedoch nicht zwingend vorgeschrieben. Die zulissige
Oberbaubare Flache entsprichl den baulichen Abmessungen fir Einfamilienhauser
und Doppelthauser und lasst ein gewisses Mal an planerischer Freiheit zu.

Festgeselzt wird auBerdem eine eingeschossige Bauweise, d.h. das Dachgeschoss
darf ausgebaut, jedoch nicht als Voligeschoss (nach LBO) ausgebildet werden.
Zudem werden die maximalen Gebdudehdhen dber den in den einzelnen
Baugrundstiicken vorgegeben Bezugspunkten Dbestimmt, um dadurch die
Héhenentwicklung, die analog der vorhandenen Topographie erfolgen soll, um diese
erkennbar zu lassen, zu steuern. Demnach ist die maximale Gebaudehdhe mit 9,00
m fir die Einzelhausbebauung bzw. 9,50 m am nodrdliichen Gebietsrand fir die
Doppelhausbebauung vorgegeben und gemaB textlicher Festsetzung in Ziffer 3.
eindeutig bestimml, Ziel der v. g. Festsetzungen ist neben Vorgenanntem auch,
Verschatiungen wvorzubeugen und so im Sinne des Nachbarschutzes spétere
Konflikte auszuschlieBen. Durch die Begrenzung der Gebaudehfhen werden
auBerdem die Eingriffe in das Landschaflsbild weiteslgehend minimiert.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In Zusammenhang mit der v. g. Bebauungsstruktur wird auf der rechtlichen
Grundlage des § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB je Einzelhaus die Zahl der zuldssigen
Wohneinheiten aul zwei begrenzt. Je Doppelhaushalfte ist nur eine Wohneinheit
zulssig. Durch diese Festsetzung wird eine bauliche Verdichtung im Machhinein
varhindert, so dass die fir das neue Wohngebiet kalkulierten und realisierten
InfrastrukturmaBnahmen (StraBenbau, Parkplatze, Dimensionierung von Ver- und
Entsorgungsleitungen etc.) auch zuklnftig ausreichend sein werden.

Zusammenfassend sieht die Planung folgende Anzahl wvon Haus- bazw.
Wohneinheiten vor:

- ca. 47 Grundstiicke fir Einzelhausbebauung mit maximal 2 WE:

Annahme: 75 % mit jeweils 1 WE, = 3J8WE

25 % mit 2 WE = 12WE

- B Grundsticke fir Doppelhausbebauung = 16WE
B84 WE

Insgesamt ist (entsprechend der oben aufgeflhrien rechnerischen Annahmen) mit
einem Zuwachs von ca. 64 WE zu rechnen.

Bauweise, Baugrenzen, (berbaubare Grundsticksflichen und Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die (Oberbaubaren Grundstiicksflichen werden fesigesetzt unter Beachtung der

vorgesehenen Grundstickszuschnitte und der Abstandsflachenregelung sowie der zu
schiitzenden Baume (Kronenbereich sollte nicht dberbaut werden). Die Stellung der

L.
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6.5

7.

Gebaude ist Uber Baugrenzen fixiert; d. h. durch die Baugrenzenausweisung wird ein
seillicher Grenzabstand =zwischen den einzelnen Gebduden festgesetzt. Die
Festselzung von Einzel- und Doppelhiusem in Verbindung mit der Auswsisung der
jeweiligen Gberbaubaren Grundsthcksfidche entspricht der geplanten Wohnbebauung
und gewahrleistet eine Forlschreibung der bereils vorhandenen Bebauungsstruktur
an der Seestrafe.

Die Stelung der Gebaude wird durch Vorgabe der Firstrichtung festgelegt, um
dadurch eine optische "Ruhe’ hinsichtlich der baulichen Anlagen — insbesondere
auch der einheitlichen Ausrichiung der Dachflachen - in dem Baugebiet zu
gewahrleisten. Aus okologischen und dkonomischen Grinden (optimale Besonnung)
sind die Gebiude Gberwiegend nach Siden ausgerichtet. Da die Grundsticke weagen
der Gebietssignifikanz nicht orthogonal zugeschnitten sind, ist eine Befreiung von bis
zu 10° von diesen Firstrichtungen zulassig, um dadurch eine Stellung des Gebaudes
parallel zu einer seitlichen Grundslucksgrenze wahlweise zu ermdglichen.

Gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB 1.V.m. § 92 LBO S.-H.)

Unter Beachtung der orisbildpragenden Bebauung sind im gesamten
Geltungsbereich, in Anpassung an die vorhandenen Wohngebdude, Saltel- und
Krippelwalmdacher mil einer Dachneigung von 32° bis 45" zulassig. Um
harmonische Gebdudeproportionen zu gewahrleisten, werden die Abstédnde wvon
Dachgauben zu den Giebelwanden von Gebauden reglementiert. Dacheinschnitte
sind nicht =zulassig, um =zu verhindern, dass die Dachfidchen groBflachig
unmaBstablich  aufgerissen’ werden. Ebenfalls textlich festgesetzt werden
orstypische Fassadenmaterialien, wie rotes bis braunes Sichtmauerwerk, heller bis
weiller Pulz sowie holzfarbene Holzschalung.

Stadtebaulich von besonderer Wirkung sind die Dachflachen von Gebauden. Unter
Beachtung des orlstypischen Erscheinungsbildes und aus okologischen Grinden
sind als Dacheindeckung nur rote, braune und anthrazitfarbene — aufgrund der
negativen Blendwirkung nicht glanzende - Pfannen, sowie mit lebenden Pflanzen
begriinte Dacher zulassig.

Fir Garagen und Oberdachte Steliplatze sind auch Flachdéacher und flachgeneigte
Dacher zulassig, da diese das Plangebiet visuell durchlassiger halten.

Vorgenannte Gestaltungsfestsetzungen gewahrieisten ein relativ hohes Mai an
Gestallungsfreiheit bei der Realisierung der Bebauung.

Granordnungsplanung (§ 1a BauGB , § 8 a BNatSchG)

Gemal Bundesnaturschutzgesetz sind Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild zu mindern, auszugleichen oder zu ersetzen. Die Emichlung von
baulichen Anlagen auf baulich bislang nicht genutzten Grundsticken stellt gemaf
geltenden naturschutzrechtlichen Bestimmungen regelmaBig einen Eingriff in Natur
und Landschaft dar.

Die Gemeinden sind nach LNatSchG verpflichtet, auf der Ebene des
Bebauungsplanes einen Grinordnungsplan oder anderen Fachplan aufzustellen,
wenn durch die Gestall oder Nutzung von Grundsticken die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes nachhallig beeintrachligt wird.

Entsprechend § 1a Abs. 3 letzler Satz ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweil die
Eingrifie bereits vor der planerischen Entscheidung getroffen sind oder zuldssig
waren. Durch die Rechtswirksamkeil des B-Planes Nr. 46 ist diese Voraussetzung

Joii
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8.1

8.2

8.3

gegeben; im Rahmen dieser Bauleitplanung ist die Aufstellung eines
Grinordnungsplanes nicht erforderlich.
Jedoch werden in Zusammenarbeit mit einem qualifizierten Landschaftsarchitekten
freiflachenbezogene geslalterische Festsetzungen mit landschaftsasthetischer und
Jandschaﬁsﬁkchguschar Wirkung wie folgt gelroffen:
Gestaltung der dffentlichen und privaten Grinflache mit naturnah gestattetemn
Regenwasserrickhaltebecken, befestigten Wanderwegen, Kinderspielplatz
- Erhalt des vorhandenen Teiches und Gestaltung der diesen umgebenden

Flache
- Durchgrinung des Baugebietes mit beidseitip straBenbegleitenden
Baumpflanzungen.

AuBerdem wird mit diesem Bebauungsplan ein erheblich geringerer Eingriff
vorgenommen, da in Oberwiegenden Teilen lediglich eine max. GRZ von 0,20
festgesetz! ist; der Ursprungsplan sah diesbeziglich eine max. GRZ von 0,35 vor.

Immissionsschutz

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 46/1 der Gemeinde Scharbeutz geplante
Wohnbebauung ist durch Sportiarm, StraBenverkehrslarm (B 76) und Gewerbeldrm
betroffen. Im Westen wird das Plangebiel durch die Strafie Hamburger Ring’ (B76)
begrenzt und im Norden grenzt es direkt an eine Tennisanlage mil Halle und 3
AuBen-Tennisplatzen.

Sportlarm

Zum Schutz vor Sportlarm ist ein 4 m hoher Wall entlang der Grenze zu den im
Freien liegenden Spielflaichen erforderlich, um die Immissionsrichtwerte der
Sportlarmschutzverordnung (18-BlmSchV) einzuhalten.

Verkehrslarm

Um die geplante Wohnbebauung vor Verkehrslarm zu schitzen, ist ein 4 m hoher
Larmschutzwall entlang der B76 (an die vorhandene Larmschutzwand anschlieBend)
zu ermrichten. Die Orientierungswerte nach Beiblalt | zur DIN 18005 werden nur an
den, der StraBe (B 76) zugewandien Fronten, der drei direkt entlang der Strafe
geplanten Wohngebdude um bis zu maximal 3,9 dB(A) dberschritten. Die
Immissionsgrenzwerle der Verkehrslarmschulzverordnung (16-BlmSchV) werden
aber durchgehend eingehalten. Zum Schutz dieser Gebdudefront wurde passiver
Schallschutz geprift. GemaB DIN 4109 errechnet sich an diesen Fronten der
Larmpegelbereich 1. Auf eine Fesisetzung kann jedoch im Hinblick auf die
Anforderungen der Wéarmeschutzverordnung verzichtel werden, da AuBenbauteile die
den Anforderungen der Warmeschutzverordnung entsprechen, die in DIN 4109
genannten Forderungen an die Schallddmmung der AuBenbauleile sicher erfillen’.

Gewerbelarm (Fachmarktzentrum)

Unter der Voraussetzung, daB nachts maximal 2 LKW-Anlieferungen (=2,81) je
Anlisferzone erfolgen (davon maximal | Kihl-LKW). werden die Immissionsrichtwerte
der TA Larm sowohl tags als auch nachts eingehalten. Der aktive LArmschulz besteht
in der Ausbildung des Baukdrpers Fachmarkizentrum (Anlieferzonen durch Wande
eingehaust). Weitergehende LarmschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich. Soliten
betriebsbedingte Grinde vorliegen die eine Erweiterung der MNachtanlieferungen
erfordern, so0 ist in einer delaillierten Immissionsprognose die Einhaltung der
Immigsiongrichtwerte nachzuweisen,
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Verkehr
Fahrverkehr

Die FahrverkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt von der SeestraBe aus und
verlduft entsprechend der Topographie mit einem sog. ,Einhang' durch das Baugebiet
hindurch und endet im Siden mit einem Wendehammer von 22 m Durchmesser, der
auch ein problemloses Wenden der Mdllfahrzeuge ermaglicht. Alle Verkehrsflachen
sind verkehrsberuhigt geplant. Vorgesehen ist ein hdhengleicher Ausbau wvon
FuBwegq, Parkstreifen und Fahrbahn, wobei damil im Begegnungsfall ein Ausweichen
zweier entgegenkommender Fahrzeuge gewahrleistet ist. Das StraBenprofil ist auf
der Planzeichnung dargestelit.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird eine detaillerte Awusfihrung und
Ausgestalfung des StraBenraumes festgelegt.

Ruhender Verkehr:

Der offentliche ruhende Verkehr - Parkplatze - (P) ist parallel zu den Fahrbahnen mit
dazwischenliegenden Baumpflanzungen geplant.

Der private ruhende Verkehr — Stellplatze - (ST) ist in entsprechender Anzahl gem.
Landesbauordnung auf den Grundsticken unterzubringen.

Um der wachsenden Anzahl von PKW pro Haushalt entsprechend geniigend
Stellplatzflache auf den Grundsticken zur Verfigung zu stellen, ist textlich
festgesetzt worden , dass hierfur eine Flache in einer GroBe von mindestens 256 m?
pro Grundstick herzustellen ist (Ziff. 6.1 Teill B— TEXT -). Somit ist automatisch ein
Abstellen des Zweitlwagen aul dem jeweiligen privaten Grundstick gewahrleistet,

Die Lage der Garagen oder (berdachten Stellplatze (Carports) sind an den
Einzelhausern nur an einer Seile zuldssig, um eine miglicherweise geschlossens
Bauweise’ bei beidseitigen Garagenstandorten zu vermeiden.

Flachen mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten:

Unter der Pramisse einer sparsamen ErschlieBung werden einige Grundsticke im
mittleren und siddlichen Planbereich Gber Flachen erschlossen, die mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten in einer Breite von 4,00 m bzw. 3,50 m belegt sind, Die
ErschlieBung dieser Grundsticke isl somit privalrechtlich gesicherl. Um den
Versiegelungsgrad zu minimieren, sind diese privaten Stichstrassen wasser- und
luftdurchldssig (z.B. offenfugiges Pflaster) herzustellen.

Fulaufige Anbindungen:

Um eine Integration dieses neuen Baugebietes in die unmittelbare und mittelbare
Nachbarschaft durch eine optimale fuBlaufige Erreichbarkeit zu gewdhrleisten, ist
dieses Baugebiel zweimal im Morden (ber die 6ffentliche Grinfliche sowie zweimal
im Siden mittels FuBwegen in die Umgebung eingebunden. Die beiden v.g.
Zuwegungen zur ndrdlichen Grinfliche sind fir die unmittelbar anliegenden
Grundsticke auch als Zufahrt zu diesen benutzbar,



Begrindung zur 1. And. des Bebauungsplanes Nr. 46 —Sch - der Gemeinde Scharbeutz, Seita - 10 -

10.

10.1

10.2

103

10.4

11.
11.1

11.2

Versorgung

Wasserversorgung:

Der gesamie Bereich der Gemeinde Scharbeutz wird durch zentrale
Wasserversorgungsanlagen mit Trink- und Brauchwasser versorgl. Der Bereich der
1. Anderung des B-Planes Nr. 46 - Sch - wird an die bestehenden Anlagen
angeschlossen.

Versorgung mit elektrischer Energie

Die Gemeinde Scharbeutz wird durch die SCHLESWAG mit elektrischer Energie
versorgl. Sollte fir den Bereich des Bebauungsplanes die Ermichtung von
Transformatoren dber die bestehende Einrichtungen hinaus erforderlich werden,
erfolgt in Abstimmung mit dem Versorgungstrager die Festsetzung entsprechender
Flachen. Zudem ist folgendes zu beachten:

- Auf die vorhandenen Anlagen der SCHLESWAG ist Ricksicht zu nehmen,
Arbeiten im Bereich derselben sind nur in Absprache mit der Betriabsstelle Ponitz
vorzunehmen,

- Der SCHLESWAG werden geeignele Stationsplitze fir die Awufstellung von
Transformaltoren zur Verfigung gestelll. Uber die Standorte wird eine frihzeitige
Abstimmung  herbeigefiht  und die  Stationsplatze werden  durch
grundbuchamtliche Eintragung zugunsten des Versorgungstragers gesichert.

- For die Verlegung der Erdkabelleitungen sind die Versorgungsflachen —
vorwiegend Gehsleige — kostenlos rechtzeitig und mit Planum zur Verflgung zu
stellen. Bei Anpflanzungen ist auf die Leitungen Ricksicht zu nehmen.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt zentral (Erdgas) dber das Leftungsnetz der ZV0Q. Die flr
die Versorgung des Baugebietes erforderlichen Flachen fir die Rohrleitungen werden
bei der Realisierung des Bebauungsplanes freigehalten. Solten Flachen flr
notwendige Druckminderstationen erforderlich werden, erfolgt eine Abstimmung mit
dem Versorgungsunternehmen und der Gemeinde rechizeitig.

Fernmeldeeinrichtungen

Das Plangebiet wird von der Deutschen Bundespost Telekom wersorgt. Zur
fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereichs ist die Verlegung neuer
Fernmeldeanlagen erforderlich.

Entsorgung

Beseitigung des Schmutzwassers

Die Gemeinde Scharbeulz besitzt keine eigene zentrale Abwasserbeseitigung. Das
Plangebiet wird an das beslehende Netz des Zweckverbandes Ostholstein
angeschlossen

Beseltigung des Oberflachenwassers

Das innerhalb des Baugebietes anfallende Oberflichenwasser wird Gber ein
Trennsystem abgeleitet, wobei das geplante Regenwasserrickhaliebecken eine
Rickhaltefunktion Obernehmen kann. Eine Versickerung des Regenwassers
innerhalb des Gebieles ist aus Skologischen Griinden anzustreben. Fiir die geplanten
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1.3

12.

MaBnahmen sind wasserrechtliche Entscheidungen gem. § 36 ¢ LWaG bzw. 7 WHG
einzuholen.

Feuerschutzeinrichtungen

Der Feuerschutz in Scharbeutz ist durch die [Freiwillige Feusrwehr' sichergestellt.
Das Baugebie! wird mil einer ausreichenden Anzahl von Hydranten in Abstimmung
mit der Feuerwehr ausgeslattel. Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung wird
auf die Verwaltungsvorschrift v. 24.8.99, IV 334-166.701.400 hingewiesen.

MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Bodenordnende MaBnahmen sind im Plangebiet fir den Bau der
ErschlieBungsanlagen und fir die Anlage der offentlichen Grinflichen und des
Schallschutzes erforderfich. Die notwendige Ordnung des Grund und Bodens ist im
Wege der giiltigen Vereinbarung zwischen Eigentimer und Gemeinde vorgesehen.
Mur wenn diese nicht oder zu uniragbaren Bedingungen moglich ist, finden die
entsprechenden MaBnahmen (5§ 45H,80ff,85ff BauGB) Anwendung.

Anlage: Schallschutzgutachten

Gebilligt durch Beschluss der Gemeindevertretung vom ...

("Larmtechnische Untersuchung zu den Bebauungsplanen Nr. 46/1 und 48 der
Gemeinde Scharbeutz® [ Masuch + Olbrisch, Beratende Ingenieure VBI, 22113

Oststeinbek, 17.08.2001)
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