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Begriindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49 - Sch - der Gemeinde Scharbeutz fir das Ge-
biet Haffkrug, 6stlich der Strandallee, im Siden und Osten einschliellich des angrenzenden
Fulweges (Promenade), Flurstlicke 3 und 4 - Insel -

1. Vorbemerkung
1.1 Rechtliche Bindung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Scharbeutz wurde von der Gemeindeverire-
tung am 28.09.1995 beschlossen und ist seit dem 04.06.1987 wirksam. Der Bebau-
ungsplan Nr. 49 wurde am 27.02.1897 von der Gemeindevertretung als Satzung be-
schiossen und ist seit dem 08.10.1998 rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan ist aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der neue Landschaftsplan gilt als festgestelit.
Er weist das Plangebiet in gleicher Weise wie der Fldchennutzungsplan aus.
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Das Plangebiet liegt im 100m-Gewésser- und Erholungsschutzstreifen gema § 11
LMatSchG. Eine Ausnahmegenehmigung des Fachdienstes Naturschutz, Kreis Ost-
holstein liegt mit Datum vom 27.08.2004 vor.

1.2 Vorhandene Situation/ Planungserfordernis

Neuaufstellung Regionalplan fir den Planungsraum |l Schleswig-Holstein Ost:

Unter "Ziffer G 6.5 Ornentierungsrahmen filr Stédte und Gemeinden” finden sich fol-
gende Ausflhrungen:

In Scharbeutz und Haffkrug sind hdherwerlige Holelangebote mit Tagungsstétten
als Ergénzung der bislang stark auf Ferienwohnungen ausgerichteten Beherber-
gungsstruktur ... anzustreben. ...

Insgesamt ist besonderes Augenmerk auf die Weiterentwickiung der Gesundheits-,
Heil und Vorsorgefunktion sowie eines wetlerunabhéngigen Freizeitangebots in den
Seebéddemn zu legen.
Unter “Ziffer 7.1.3 Dienstleistungen und Tourismus" wird die besondere wirtschaftli-
che Bedeutung (dieses Projektes und) des Tourismus in Ostholstein betont:
(6) Der Tourismus ist im gesamien Kreis Ostholstein, inshesondere aber in den

Ordnungsréumen fir Tourismus und Erholung, wichtigster Wirtschafis- und Arbeits-
faktor. ...

In den Gebigten mit besonderer Erholungseignung gewinnt der Tourismus ebenfalls
zunehmend an Bedeutung und bietet Ansatzpunkte insbesondere fir die Schaffung
van auBeriandwirtschaftiichen Erwerbsalfernativen.

Seine Bedeutung als Wirtschafts- und Arbeitsplatzfaktor im Planungsraum soll er-
halten und gestérkt werden. ...

(7) An geeigneten Standorten kann die Qualitét des touristischen Angebots durch
grolere Projekte, die private Investitionen (zum Beispiel Hotels, Ferienanlagen,
Wellness-Einrichtungen) und die Schaffung beziehungsweise Modemisierung df-
fentlicher Infrastruktureinrichfungen ... eng miteinander verknipfen, wesentlich ver-
bessert wardan,

Planungserfordernis durch Bedarf an hochwertigen Hotels:

In der Gemeinde Scharbeutz gibt es lediglich 2 Hotels der 4-Sterne-Kategorie, keines
mit 5 Sternen und nur 3 Hotels mit 3 Sternen. In der Nachbargemeinde Timmendor-
fer Strand gibt es dagegen zehn 4-Sterne-Hotels und eines mit 5 Sternen. Die Ge-
meinde sieht bei diesem Segment des Tourismusbereiches erheblichen Nachholbe-
darf. Fir ein neues Hotel in diesem Bereich ist angesichts der wachsenden Konkur-

renz ein attraktiver Standort in erstklassiger Lage notwendig. (Quelle:www.dehoga-
sh.de/web-sites/hotelklass-akt.html)

Auch die Landesregierung Schleswig-Holstein hat in der ,Tourismuskonzeption
Schieswig-Holstein" vom November 2001 einen Bedarf an hochwertigen Hotels aner-
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kannt. Siehe Ziffer 4.1 "Qualitat des Unterkunfisangebotes und der privaten Infra-
Struktur":

Bedarf an zusétzlichen Angebofen besteht insbesondere im Bereich hochwertiger
Hotel- und Ferienanlagen, vor allem, wenn diese sich spezialisieren (z. B. Weliness)
und/ oder neue Zielgruppen ansprechen.

Vorrangig solfen grofere touristische Angebole an etablierten Tourismusstandorien
geschaffan werden.

Ein entsprechendes Hotelprojekt ist auf Grundlage des rechisverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 49 nicht realisierbar, da dieser nicht ausreichend Geschossflache zu-
lisst. Die jetzt angestrebte GriofRenordnung stelll die MindestgroBe fir einen an-
spruchsvollen und hochwertigen Hotelneubau dar.

Zitate aus der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 49:

In dem rechiskraftigen Bebauungsplan Nr. 32 ist das Oberplante Grundstick Strandalles 62
(Flurstocke 3 und 4) als Flache mit dem besonderen Nutzungszweck “"Restaurant” nach § 9
Abs. 1 Nr. 9 BauGB festgesetzt worden. Diese Festsetzung wurde im Rahmen der Aufstellung
des Ursprungplanes mit dem fiel gefroffen, den derzeit bereils vorhandenen Restaurationsbe-
trieb in seinem Bestand zu sichern und eine stadtebauliche unerwinschte Umwandlung in an-
dere MNutzungsformen, wie z. B. Diskotheken, Bar, Wohnungsteileigentum usw, zu verhindern.
Die Nutzung ausschiieflich als "Restaurant” erfreute sich auf dem Standort am Strand keiner
grolen Beliebtheit und wurde seitens der Bevdlkerung nicht in ausreichendem Male ange-
nommen. Dies fOhrte zum standigen Eigentimerwechsel des Gebaudes und mithin zum Ver-
fall des Gebaudes, ... Um die im Bebauungsplan als Baugrundstick gesicherte Flache einer
Nutzung zuzuflhren, ist ... ein Meubau geplant, der sich in seinen Grundfidchenabmessungen
an dem ehemaligen Gebdude orientiert. For die Mutzung des Neubaus orientieren sich die
Zielvorstellungen an den BedOrfnissen des Fremdenverkehrs und umfassen durch die Gestal-
ung des Meubaus und dessen Umfeld eine positive Wirkung auf die Gesamisituation des
Strandabschnittes und mithin auf das Stralenbild der Strandallee.

a2z Mutzung

Eine Uberplanung ... wurde erforderlich, da sich die derzeitige Situation sowohl bezlglich der
Gestaltung als auch der Nutzung als unbefriedigend darstelll. ... Wie bereits unter Punkt 3.1
ausgefohrt, hat sich im Rahmen der Planungsphase ergeben, dall eine Renovierung des Ge-
bsudes nmicht maglich ist, so dall es zwischenzeiflich zu einer vollstadndigen Beseitigung der
Bauruine gekommen ist. Die bislang festgesatrte Einschrankung des eindeutig bestimmian
Nutzungszweckes, der ausschlielllich Restauration vorsah, ermiglichte keine Erweiterung
dieser festgesetzten Nutzung durch erganzende Nutzungen. Aufgrund der vielfaltigen Einrich-
tungen zur Strandversorgung, die zusdtzlich zu dem Cberplanten Restaurationsbetrieb zwi-
schenzeilich entlang der Strandallee entstanden sind, ist die Ausweisung ausschiieflich als
Restaurationsbetrieb jedoch nicht mehr zeitgemal. Das urspringlich verfolgle Ziel der Ge-
meinde, die Strandversorgung fir diesen Strandabschniit durch den Erhalt des Restaurali-
onsbetriebes evil. mit Schnellimbiss und Stralenverkauf zu gewahreisten, ist somit Oberholt
Mach Beseitigung des abgdngigen Gebdudes ist zur Aufwertung der Gesamisituation ein Neu-
bau an gleicher Stelle geplant. Die Realisierung dieses Meubaus ist bereits durch die Fest-
setzungen des Ursprungplanes gesichert. Um jedoch auf der "Flache mit besonderem Nut-
rungszweck” ein weiter gefdchertes Angebof, als ausschlieflich ein Restaurationsbetrieb er-
richten zu kénnen, wurde die 1. Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Planungsziel
dieser Anderung ist neben der grundsatzlichen Beibehaltung der Ausweisung als "Flache mit
besonderem Nutzungszweck®, die Erweiterung des Nutzungszweckes. Demnach soll kinftig
der Mutsungszweck nunmehr neben der Restauration auch die Mutzung als Hotel mit ... vorse-
hen. Diese Nutzungs&nderung rundet die Angebotsvielfalt Haffkrugs ab und wird der Nachfra-
ge nach enitsprechenden Hotelunterkinften und Tagungsstatten in attraktiver Lage gerecht,
zumal in dem Strandbereich Scharbeutz’Haffkrug bislang ein Defizit an klassischen Ho-
telbetten zu verzeichnen ist.

Die Voraussetzungen zur Festsetzung der Oberplanten Flachen als "Fléchen mit besonderem
Mutzungszweck™ sind - bedingt durch die gewahite Nutzungskonzeption und die separate La-
ge - gegeben, Eine Festsetzung als Baugebiet im Sinne der §§ 1 - 12 BauNVO wirde die not-
wendigen Einschrénkungen nicht im Detail umfassen kdnnen. ... Die Anzahl der zuldssigen
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Wohnungen ist auf eine Wohnung beschrankt, um einer Umwandiung des Beherbergungs-
betriebes in Wohnungseigentum und somit einer Umwandlung der Nutzungskonzeption ent-
gegenzuwirken. Ebenso ist der Ausschiull von Kiichen usw. stadtebaulich zwingend erforder-
lich. Diese textlichen Fesisetrungen Ober die Unzuldssigkeit von Kochen, Kochnizchen,
Schrankkichen und sonstigen Kocheinrichlungen in Zuerdnung zu den einzelnen Zimmern in-
nerhalb der Flachen mit besonderem Nutzungszweck diente im wesentlichen der Verhinde-
rung von Aufteilungen in Telleigentum und damit langfristig der Sicherung des Bestandes der
Beherbergungsbetriebe, die ein wichtiges Charakteristikum der Fremdenverkehrsgebiete
ausmachen.

Die gezielte Ausweisung des Baugebietes als Fléche mit besonderem Nutzungszweck ... soll
... erméglichen, eine stadtebaulich unattraktive Situation positiv zu verndem.

MNach der Neufassung des Landeswassergesetzes befindet sich gemanl § B0 Abs. 1 LWG die
Gberplante Flache komplett innerhalb einer Bauverbotszone zur Ostsee. Somit dirfen in einer
bis zu 100 m landwarts von der oberen Boschungskante eines Steilufers oder vom seewérti-
gen FuBpunkt der Dine bauliche Anlagen nicht errichtet oder wesentlich geandert werden.
Ausnahmen von diesem Verbot sind gemal § B0 Abs. 3 LWG zul&ssig, wenn sie mit den Be-
langen des Kistenschulzes und des Hochwasserschutzes vereinbar sind und wenn das Ver-
bot im Einzelfall zu einer dringenden Harte fihren wirde oder ein dringendes affentliches Inte-
resse vorliegt. Um die Voraussetzungen fir eine derartige Ausnahmegenehmigung zu erwir-
ken, wurde erganzend zu der Bauleitplanung eine Kistenschutzkonzeption fir den Gberplan-
ten Bereich der ehemaligen Strandhalle in Haffkrug erarbeitet. Hierbei wird die Bauktrperpla-
nung in die Kistenschutzkonzeption so eingebunden, dal eine Vereinbarkeit mit den Belan-
gen des KOstenschutzes und des Hochwasserschutzes kinftig gegeben sein werden. Die dar-
Ober hinaus fir eine mogliche Ausnahmegenehmigung genannten Voraussetzungen, nach
denen das Verbot im Einzelfall zu einer besonderen Harte fihren wirde oder ein dringendes
tffentliches Inleresse vorliegt, sind ebenfalls gegeben, da das Geb&aude aufgrund des bauli-
chen Zustandes beseitigt werden mullte und ein angemessener Ersatz zu schaffen ist. Die
Zustimmung seitens des Amtes fir Land- und Wasserwirtschaft - zu der Errichtung eines neu-
en Bauvorhabens entsprechend den vorangegangenen Ausfihrungen - ist zwischenzeitlich
erfolgt, so dall nach Landeswassergesetz keine Grinde gegen die Realisierung der Planung
mehr bestehen.

Eine Anderung der "Flache mit besonderem Mutzungszweck” zugunsten einer Griinflachen-
ausweisung als Strand bzw. Dine durch die gemeindliche Bauleitplanung wird seitens der
Gemeinde Scharbeulz abgelehnt, da der Grundstiickseigentimer im berechtigten Vertrauen
aufl den Bestand eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes das Grundstick erworben hat
und Planungen fur die Grundstiicksnutzung ausarbeiten liel. Eine Anderung der derzeit be-
baubaren Fldche in eine nicht zu bebauende Flache wirde einem Vertrauensschaden gleich-
kommen und einen Entschadigungsanspruch auslésen.

Der Standort liegt in der touristischen Kernzone des Tourismus im Ort Haffkrug. Die
Gemeinde Scharbeutz arbeitete derzeit intensiv an der Aufwertung des Bereiches in
Haffkrug.

Grundlage der gesamten Uberlegungen ist auch eine intensive und parteienunab-
hangige Diskussion in der Gemeinde. Eine Arbeitsgruppe, der Akteure aus verschie-
denen Gruppen angehéren ("offenes Farum Tourismus”) hat die Ziele fir eine lang-
fristige Entwicklung des Ortes Haffkrug formuliet. Die Gemeindevertretung Schar-
beutz hat auf dieser Grundlage ein entsprechendes Tourismuskonzept beschlossen,

Zudem soll Haffkrug einen Ortsmittelpunkt erhalten. Bislang ist Haffkrug ein lang ge-
streckies Stralendorf. Es bestehen Defizite in der Attraktivitat fir den Tourismus. Die
Gemeinde Scharbeutz hat daher fir diesen Bereich eine Umgestaltungskonzeption
erarbeitet, die in den nachsten Jahren in einzelnen Bauabschnitten umgesetzt wer-
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den soll. Ein Baustein, bzw. ein Bauvorhaben des Gesamipaketes stellt die Errich-
tung eines hochwertigen Hotels in unmittelbarer Ostseendhe dar,

Die Strandallee in Haffkrug, als ehemalige Ortsdurchfahrt der Bundesstrae 76, ent-
spricht nicht den heutigen Anforderungen an den Tourismus und wird der von der
Gemeinde Scharbeutz angestrebten Situation fir die Tourismusentwicklung nicht
mehr gerecht. Als Vorlauf wurde in 2001/2002 der Promenadenbereich im Strandge-
biet Scharbeutz/ Haffkrug neu- und umgestaltet. Hierbei wurden der Full- und Fahr-
radweg ausgebaul und durch vielfdltige touristische ErgdnzungsmaBnahmen ziel-
gruppengerecht ausgebaut.

Meben der eigentlichen Umgestaltung des Stralenraumes werden an der Strandallee
mehrere Schwerpunktbereiche die Kermzone markieren:

= Seebrickenplatz:
Der Seebrickenplatz wurde 2003 umgestaltet. So entstanden eine Baumal-

lea, eine Aussichtsplattform in den Strand hinein mit Blick auf die Ostsee. Am
Aktionsstrand sollen vielfltige Aktivitdten das touristische Angebot aufwerten
und abrunden.

= Entlang der Strandallee entstehen entlang der Strale Terrassenbereiche mit
Cafés.

= Fwei zusatzliche Platze zwischen Seebrickenplaiz und dem Hotelstandort
gliedern den gesamten Bereich.

= Ein Fischlehrpfad vom Seebriickenplatz zum Hotel wird Haffkrug zusatzlich
bereichern.

= Ein hochwertiges Hotel in Haffkrug an der Strandallee in stédtebaulich und
landschaftlich einzigartiger Alleinlage wird, von Norden kommend, diesen Ab-
schnitt an der Strandallee abschlieffen.

Damit wird deutlich, dass die Planung eines Hotels und Restaurants ein wesentlicher
Bestandteil der Umgestaltungskonzeption fir den zentralen Bereich an der Ostsee
des Ortsteils Haffkrug ist.

Offentliches Interesse der Gemeinde:

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Planung nicht als Einzelplanung zu wer-
ten, sondern in einem stddtebaulichen und touristischen Gesamtkontext mit ainer
Vielzahl von Malnahmen der Gemeinde Scharbeutz zu sehen isl

Das Plangebiet ist der einzige attraktive Standort fir einen Hotelneubau dieser Kate-
gorie in Haffkrug. Andere Standorte stehen nicht zur VerfUgung. Planungsrechtlich ist

]
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hier zudem schon eine entsprechende Bebauung zuldssig. Diese Planung soll jetzt
marktgerecht und entsprechend der Nachfrage geéndert werden, um die Tourismus-
wirtschaft in der Gemeinde Scharbeutz insgesamt zu starken.

Planung

Seit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 49 haben Gemeinde und Grundeigen-
timer daran gearbeitet die Planung umzusetzen. Dies scheiterte jedoch an den sehr
engen Festsetzungen, unter anderem zur Bettenzahl. Nach einem umfangreichen
Meinungsbildungsprozel der gemeindlichen Gremien wurde der Beschluss zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes gefasst. Grundlage dafiir war auch ein Entwurf des
Architekturblros Hellriegel aus Kéin, Zitate des Architekten:

Der Ort

Die exponierfe Lage des Grundsticks zur [ibecker Bucht, die heterogene bauliche
Umgebung ohne das Vorhandensein einer klassischen Béderarchitekiur und die Er-
innerung an die ehemalige Strandhalle erfordern ein signifikantes Solitér.

Das Haotel

Das Hotel soll als Trdger traditioneller Lebenskultur, in zeitgema&Ber Architekiur for-
muliert, Lebensqualitdl, unternehmerisches Engagement und schipferische Kompe-
tenz signalisieren. Ziel ist s, eine Afmosphére zu schaffen, die aus einem Aufenthalt
eine Erinnerung macht.

Die Konzeption
Die Konzeption des Holels basiert auf der ldee eines "Schiffes im Dock” dessen Kér-

per aus Bug und Bauch durch eine 2-geschossige Offnung durchbrochen wird, die
als Fenster zum Meer das eindrucksvolle Panorama der Bucht erfasst. Gleichzeitig
bietet der entstandene Flaiz eine geschitzte Vorfahrt und dGberdeckt die Eingdnge
zum Hotel, Restaurant (Bauch!) und Konferenzbereich (Kopf).Der Bauch beinhaltet
den Gastronomiebereich, Kichen, Nebenrdume und Anlieferung zur Stralenseite,
Entree, Lounge und Speisesaal zur Seeseite, Restaurant und Cafe” zur Sidseite. Die
vorgelagerte Terrasse ermdglicht Aussengastronomie. Das Untergeschoss weist u. a.
Nebenrdume, Technik und eine Tiefgarage aus, die um 20 Stelipldtze innerhalb der
Grundstilcksgrenze erweitert werden kann.
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2.2

Bebauung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt in der Planzeichnung unverandert mit "Restau-
rant/ Hotel" festgesetzt. Unter Ziffer 1.1 der textlichen Feslsetzungen ist die Hotelnut-
zung im Obergeschoss nunmehr volistindig zuldssig. Bislang war ausschliesslich die
"eingeschrankte” Hotelnutzung mdéglich. Gleichzeitig sind ein Wellnessbereich und
ein weiteres, dem Hotel zugeordnetes Restaurant im Obergeschoss zuldssig.

Diese Anderungen dienen dem Ziel zur nachfrageorientierten Qualitdisverbesserung
des Fremdenverkehres in der Gemeinde an einem besonderen Standort.

Gleichzeitig sind die Baugrenzen erweitert, um ein Gebdude in abweichender Bau-
weise an diesemn Standort zuzulassen. Die abweichende Bauweise ist notwendig, um
hier ein markantes Solitdrgebdude von rd. 70 Metern Lange zu erméglichen. Die Ge-
schossigkeit bleibt unverdandert. Das vorgesehene Staffelgeschoss ist bei unveran-
dert festgesetzter Gesamththe des Gebaudes mbglich. Die Erdgeschossfultboden-
hishe soll maximal 0,6 Meter Gber der Strandallee liegen, um kein gestelzt wirkendes
Gebéude zu erhalten. Das "Fenster zum Meer" ist als wichtige architektonische Kom-
ponente des Gesamtkonzeptes im Bebauungsplan fesigesetzt.

Nebenanlagen wie z. B. Terrassen sind gem&R §§ 14 und 19 BauNVO im Baugebiet
auch ausserhalb der Baugrenzen zuldssig. Im Ursprungsplan ist eine Grundflachen-
iberschreitung von bis 75% zugelassen. Nach der vorliegenden “Enfwurfskonzeption
flr ein Strandhotfel" sind eine Grundfliche von 1.200m* (entspricht GRZ 0,47) und
Flachen gemaRl § 19 Abs. 4 BauNVO von 800 m* vorgesehen. Dies entspricht einem
Versiegelungsgrad von 78%. Um der detaillierteren Entwurfsplanung nicht vorzugrei-
fen ist im Bebauungsplan eine GRZ von 0,5 festgesetzt und damit verbunden ein
Versiegelungsgrad von hochstens 80%.

Verkehr

Die Erschliefung erfolgt von der Strandallee. Bislang waren ebenerdige Stellplatze
vorgesehen. Diese werden kiinftig in einer Tiefgarage untergebracht, in der bis zu 61
Stellpldtze entstehen werden.

Seeseitig des Gebiude wird die Strandpromenade verlaufen. Landseitig entsteht ein
Radweg parallel zur Strandallee.
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2.3

Griinplanung

Vorgaben zur Gestaltung der Aulenanlagen werden nicht gemacht. Im Rahmen der
Objektplanung missen diese in einem Zusammenhang mit den &ffentlichen Flachen
betrachtet und gestaltet werden. Dabei sind auch die Belange des Kistenschutzes
besonders zu berlicksichtigen.

Das Plangebiet liegt im 100m-Gewdsser- und Erhelungsschutzstreifen gemat § 11
LMatSchG. Eine Ausnahmegenehmigung des Fachdienstes Naturschutz, Kreis Ost-
holstein liegt mit Datum vom 27.08.2004 vor.

Eingriff-/Ausgleichsregelung:
Im Plangebiet ist bislang ein Versiegelungsgrad von bis 75% zul&ssig. Nach der vor-

liegenden "Enfwurfskonzeption fir ein Sirandhotel” sind eine Grundfliche wvon
1.200m* (entspricht GRZ 0,47) und Fldchen gemdal § 19 Abs. 4 BauNVO von 800
m® vorgesehen. Dies entspricht einem Versiegelungsgrad von 78%. Um der detaillier-
teren Entwurfsplanung nicht vorzugreifen, ist im Bebauungsplan eine GRZ von 0.5
festgesetzt und damit verbunden ein Versiegelungsgrad von htchstens 80%.
Aufgrund des geringen Umfangs (77 bzw. 51 m®) der zuséatzlich versiegelten Flache
wird auf den Nachweis von Ausgleichs- bzw. Ersatzflichen verzichtet. Der Nachweis
weiterer Ersatzmalinahmen ist von der Gemeinde nicht beabsichtigt, da weder erfor-
derlich noch sinnvoll. Unstrittig ist, dass sich mit Realisierung des Projektes das der-
zeitige Orts- und Landschafisbild verdndern wird. Dazu ist jedoch festzustellen, dass
das Plangebiet nicht erstmalig, sondern erneut bebaut wird. Dort stand bereits viele
Jahre ein Gebaude, dieses wurde jedoch fiir den Neubau abgerissen.

Die neuen Entwicklungen im Tourismus und die damit verbundenen erhthten Anfor-
derungen an Hotelneubauten missen von der Gemeinde auch im Rahmen der Aus-
Ubung der eigenen Planungshoheit beachtet werden. Daher soll auf Grundlage der 1.
Bebauungsplanénderung das Landschaftsbild an dieser Stelle neu gestaltet werden.
Die damit verbundenen Auswirkungen sind nach Auffassung der Gemeinde Schar-
beutz landschaftsbildvertraglich.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiter wird auf
den Umweltbericht verwiesen.
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3.2

4.3

Ver- und Entsorgung

Allgemeine Hinweise des Zweckverbandes Ostholstein zur Baudurchfihrung
In dem Gebiet verlaufen diverse Leitungen und Kabel der ZVO Gruppe und ggf. kann
es zu Konflikten zwischen den Neubaumalnahmen und den Leitungen kommen,

Zurzeit sind keine Bauvorhaben der ZVO Gruppe in dem angegebenen Bauabschnitt
vorgesehen, Vor der Bauausfihrung sind der ZVO Gruppe die detaillierten Ausfih-
rungsplane zwecks Prifung vorzulegen. Erst dann kdnnen Aussagen zu Schutzmal-
nahmen, Umlegungsarbeiten oder notwendige Gutachten vorgenommen werden.

Die Leitungen und Kabel dirfen in einem Bereich von 2,50m jeweils parallel zum
Trassenverlauf weder Oberbaut noch mit Anpflanzungen versehen werden. Einzelne
Baumstandorte und Anpflanzungen sind mit uns vor der Bauausfihrung abzustim-

men.

Durch das Bauvorhaben notwendiges Anpassen und Umilegen von ZVO Leitungen
und Kabel, wird auf Kosten des Verursachers vom ZVQ vorgenommen. Besondere
Schutzmalnahmen, z. B. bei Baumstandorten sind mit dem ZW0 abzustimmen und
gehen zu Lasten des Verursachers. Eventuell ist fir die ErschlieBung zwischen dem
ErschlieBungstrager und der ZVO Gruppe ein ErschlieBungsvertrag abzuschlieBen,
in dem unter anderem die oben genannten Belange geregelt werden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die EON-Hanse-AG. Geeignete Standorte fUr not-
wendige Versorgungsstationen werden zur Verflgung gestelit.

Wasserver- und -entsorgung

Die Versorgung mit Frischwasser ist aus dem vorhandenen und auszubauenden Ver-
sorgungsnetz vorzunehmen, Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber das vorhandene
und weiter auszubauende Trennsystem. Das anfallende Oberflaichenwasser wird
nach einer entsprechenden Vorbehandlung dem vorhandenen Regenwasserkanal
zugefihrt. Die Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser (ber eine
Regenwasserbehandlung bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis n. §§ 2-7 WHG.
Auf eine Genehmigungspflicht der Regenwasserkanalisation n. § 35, Abs. 2 LWG
wird hingewiesen.

Miillentsorgung
Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.
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3.4 Gasversorgung

3.5

5.

Die Gasversorgung erfolgt ebenfalls durch den Zweckverband Ostholstein.

Lischwasserversorgung

Der Feuerschutz wird durch die Freiwillige Feuerwehr gewéhrleistet. Das Baugebiet
wird mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten in Abstimmung mit dem Zweckver-
band Ostholstein ausgestattet. GemdlRk dem Erlass des Innenministers vom
17.01.1979 - IV 350 B - 166.-30 ,Loschwasserversorgung” ist ein Loschwasserbedarf
von 86 m® innerhalb von 2 h abzusichern, Gemalt dem vorgenannten Erlass ist bei
der Bemessung der Léschwasserversorgung das Arbeitsblatt W 405, Ausgabe Juli
1978, des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. anzuwenden. Der
Loschwasserbedarf von 96 m* Std. Uber den Zeitraum von 2 Stunden aus dem vor-
handenen offentlichen Leitungsnetz muss vom Zweckverband Ostholstein durch ei-
nen Hydrantentest vor Ort geprift werden. Alternativ kommt im Notfall auch die Ent-
nahme des Ldschwassers aus der Ostsee in Betracht,

Der Gemeinde entstehen aufgrund der Planung keine Kosten.

Hinweise

Uberschwemmungsgebiet
Innerhalb der Flachen, bei deren Bebauung besondere Maltnahmen gegen Naturge-

walten erforderlich sind, wird bei Erteilung einer Baugenehmigung durch Auflagen si-

chergestellt, dass Gefahren flir die Nutzung des einzelnen Grundstiickes nicht ent-

stehen kénnen:

« Die Fundamente sind so tief zu grinden, dass eine Unterspllung unmaglich ist.

« Raume zum dauernden Aufenthalt von Menschen sollen mit der Oberkante ihres
Fullbodens + 3,50 m NN liegen.

» In Hbhe der Kellerdecke ist ein Ringbalken vorzusehen.

Hinweise des Wasser- und Schifffahrisamtes Libeck:
Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemai § 34 Abs. (4) des vorge-

nannten Gesetzes weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Ver-
wechslungen mit Schifffahriszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrichtigen,
deren Betrieb behindern oder die SchiffsfUhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen
oder anders irrefihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schiff-
fahriszeichen ist unzuldssig. Von der Wasserstrale aus sollen ferner weder rote, gel-
be, grine, blaue noch mit Natriumdampflampen direkt leuchtende oder indirekt be-

11



Bebauungsplan Nr. 48, 1. Anderung der Gemeinde Scharbeutz

W

leuchtetet Flachen sichtbar sein. Antrdge zur Errichtung von Leuchtreklamen usw.
sind mir daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Beschluss

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Scharbeutz am 15.
Dezember 2006 gebilligt.

Scharbeutz, 2 8. Feb, 2006 @

Umweltbericht
(gemal § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

merk

Mach § 2 Abs. 4 BauGE legt die Gemeinde fir diesen Bauleitplan folgenden Umfang und
Detaillierungsgrad fest, der bei der Ermittiung der Belange fir die Abwagung erforderlich ist:

Da bei der Planung, nach derzeitigem Kenntnisstand, keine Skologisch hochwertigen Fla-
chen beriihrt werden, beschrankt sich die Umweltprifung auf das Plangebiet. Die Gemeinde
fuhrt eine allgemein anerkannte verbal-argumentative Methode der Umweltprifung durch,
die in ihrem Umfang und Detaillierungsgrad den allgemeinen planerischen Grundsatzen
gemal der bisherigen Rechislage entspricht.

Aus Sicht der Gemeinde ist eine Abschrift vorliegenden Untersuchungen und Plane nicht
erforderlich. Es reicht in der Regel ein Querverweis.

1I

1a

EINLEITUNG

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele

Seit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 49 haben Gemeinde und Grundeigen-
timer daran gearbeitet die Planung umzusetzen. Dies scheiterte jedoch an den sehr
engen Festsetzungen, unter anderem zur Bettenzahl. Daher wird der Bebauungsplan
gedndert.

Die Art der baulichen Nutzung bleibt in der Planzeichnung unverdndert mit "Restau-
rant/ Hotel® festgesetzt. Unter Ziffer 1.1 der textlichen Fesisetzungen ist die Hotelnut-
zung im Obergeschoss nunmehr vollstandig zuldssig. Bislang war ausschlieBlich die
"eingeschrénkte" Hotelnutzung méglich. Diese Anderung dient dem Ziel zur nach-
frageorientierten Qualitatsverbesserung des Fremdenverkehres in der Gemeinde an
ginem besonderen Standort.

Gleichzeitig sind die Baugrenzen erweitert, um ein Gebaude in abweichender Bauwei-
se an diesem Standort zuzulassen. Die abweichende Bauweise ist notwendig, um hier
ein markantes Solitdrgebdude von rd. 70 Metern Lange zu erméglichen. Die Geschos-
sigkeit bleibt unverandert.

12
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2.1

Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung

Die landesplanerischen Vorgaben werden bei der Planung ber{icksichtig. Eine positive
landesplanerische Stellungnahme liegt vor. Die Untere Naturschutzbehérde hat eine
Genehmigung zur Unterschreitung des 100m Streifens gemal § 11 LNatSchG erteilt.

Das Amt for landliche Rdume Kiel hat eine Unterschreitung des Bauverbotsstreifens
gemal § B0 LWG mit Hinweis auf das besondere 6ffentliche Interesse an dem Vorha-
ben in Aussicht gestelit.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprii-
fung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden:

Bestandsaufnahme der einschlégigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schliefilich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichilich erheblich beeinflusst

werden:
Planungsrechtlich ist das Plangebiet bereits ein Baugrundstiick.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um dasselbe Baugrundstick wie im Bebauungs-
plan Nr. 48. An dieses Baugrundstlick grenzen nur Verkehrsflichen bzw. Verkehrs-
grinflachen an. Es handelt sich somit nicht um gesetzlich geschitzte Biotope. Selbst
wenn die Baugrube, aufgrund des gréBeren Baukérpers mit Tiefgarage, etwas groler
als nach der Ursprungsplanung entsteht, reichen die Verkehrsflichen von mehreren
Metern Breite als Abstandsflachen zu dem Kistengrin aus.

Das Baugrundstiick wird derzeit gréltenteils als Parkplatz und fir ein Spielgerat
(Trampolinaniage) genutzt). Insgesamt ist das Baugrundstiick lediglich rd. 2.570 m®
grof|

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49 wurde unverédndert
vom Ursprungsplan Gbernommen. Der Ursprungsplan ist seit dem 08.10.1998 rechts-
kraftig. Im damaligen Bauleitplanverfahren wurde abschliefend geklart, dass es sich
bei dem Baugrundstick um kein geschitztes Biotop gem&R § 15a Landesnaturschutz-
gesetz handelt.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung, der geringen Grifle des Baugrundstiickes und der
allseitig angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflichen hilt die Gemeinde Scharbeutz es
nicht fir erforderlich detaillierte Untersuchungen der Botanik und der Avifauna vorzu-
nehmen.

Durch die Anderung werden nach Einschétzung der Gemeinde voraussichtlich keine
Umweltmerkmale des Gebietes erheblich beeintrachtigt.

Der Strand in diesem Bereich ist von einer intensiven touristischen Nutzung geprégt.
Die Bictop- und Vernetzungsfunktion dieses Strandabschnittes wird durch das Projekt
nicht dber das bisher zuldssige Mal hinaus beeintrachtigt.

Ein Natur- und Landschaftserleben bleibt auch nach der Realisierung des Neubaus
unverandert moglich. Ein anspruchsvoller Baukorper tragt sogar zu einer gesteigerten
Attraktivitat fOr die Erholungsnutzung bei.

Im Vergleich zum rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 49 wird der Versiegelungsarad
aufgrund der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49 nur geringfligig erhaht: von
75% auf max. 80%. Auch die Geschossigkeit bleibt gleich. Das vorgesehene Staffel-
geschoss ist bei unverandert festgesetzter Gesamthdhe des Gebaudes méglich. Das
“Fenster zum Meer" ist als wichtige architektonische Komponente des Gesamtkonzep-
tes im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fiir den Bebauungsplan Nr. 48 wurden bereils
erbracht. Auf Grundlage eines &ffentlich-rechtlichen Vertrages zwischen dem Landrat

des Kreises Ostholstein und der Gemeinde Scharbeutz vom 03.06.98/17.02.99 wurde
13
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eine rd. 5,5 Hektar groBe Flache in den Haffwiesen bei Haffkrug MNaturschutzmalnah-
men zugeflhrt (Flurstick 213/1, Rahmenkarte 1790, Gemarkung Gronenberg). Das
Landschaftsbild im Bereich der Haffwiesen wird durch diese MaGnahmen verbessert.

In diesem Zusammenhang muss auch auf die intensiven Bemlhungen der Gemeinde
Scharbeutz zur Férderung des Naturschulzes und der Landschaftspflege gerade im
Bereich der Haffwiesen in Haffkrug hingewiesen werden. So wurde von der unteren
Naturschutzbehérde in enger Kooperation und im Einvernehmen mit der Gemeinde
Scharbeutz mit ein Landschaftsschutzgebiet "Ponitzer Seenplatte und Haffwiesen"
ausgewiesen. Die mit dieser Ausweisung verbundenen Schutzziele fordert die Ge-
meinde Scharbeutz unter anderem durch verschiedene Bauleitplanungen und eine
integrierte Entwasserungsplanung fir die Haffwiesen.

Planungsziel aller Projekte ist es auch, weitere Flachen far Naturschutzmalnahmen zu
sichern und ein vertragliches Miteinander von NaturschutzmaBnahmen, Landwirtschaft
und touristischer Nutzung zu erreichen.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49 wurde unveréndert
vom Ursprungsplan (bermommen. Der Ursprungsplan ist seit dem 08.10.1998 rechts-
kraftig. Im damaligen Bauleitplanverfahren wurde abschlieBend geklari, dass es sich
bei dem Baugrundstiick um kein geschitztes Biotop gemdaB § 15a Landesnaturschutz-
gesetz handelt.

Zu den Auswirkungen auf die SchutzgUter wird auf die Ausfihrungen in der Begriin-
dung und dem Umweltbericht zum Bebauungsplan verwiesen.

Wechselgeflge zwischen Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser Luft und Klima:

Die genannten Schutzgiter werden nur geringfligig berilhrt. Eine wesentliche Beein-
flussung der Schutzglter untereinander ist daher voraussichtlich nicht erkennbar.
Schutzgut Landschaft:

Die Anderung flhrt aus Sicht der Gemeinde nicht zu einer wesentlichen Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes.

Das Landschafisbild im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 49 wird aus Sicht der Ge-
meinde Scharbeutz nicht beeintrachtigt, da bereits landseitig der Strandalles Baurech-
te fir vergleichbar grofie Gebdude bestehen. In diesem Zusammenhang wird auch flr
die erarbeiteten stadtebaulichen Maodelle zum Hotelprojekt verwiesen. Es wird auf das
als Anlage beigefigte Modellfoto verwiesen.

biclogische \ielfalt:

Das Sondergebiet hat keine besondere Bedeutung fiir die biologische Vielfalt.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten:

Es ergeben sich nach Einschétzung der Gemeinde keine Auswirkungen. Schutzgebie-
te sind in unmittelbarer Nahe nicht vorhanden.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insge-
samt, soweit diese umwaltbezogen sind:

Es ergeben sich nach Einschatzung der Gemeinde keine Auswirkungen.
Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiter, soweit diese umweltbezogen

sind:
Kultur- und sonstige Sachgiter befinden sich nicht in der Umgebung.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Ab-

WHSSEM:

Eine ordnungsgemale Entsorgung ist gewahrleistet. Es kommt voraussichtlich zu kei-
nen unvertraglichen Emissionen.
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2.2

Mutzung erneuerbarer Energien sowie sparsamer und effizienter Umgang mit Energie:

Dieses ist nicht Inhalt des Bebauungsplanes. Es sind keine Einschrénkungen der
MNutzbarkeit erneuerbarer Energien im Bebauungsplan enthaiten.

Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét in bestimmten Gebieten:
Dieses ist gewdhrleistet und wird durch die Planung nicht beeintréchtigt.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den

Buchstaben 2.1a, 2.1¢c und 2.1d:

Alle Schutzguter werden nur geringfiigig berlihrt. Eine wesentliche Beeinflussung der
genannten Belange untereinander ist daher nach derzeitigem Planungsstand nicht
erkennbar.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der Pla-
nung und bei Nichtdurchfilhrung der Planung (Nullvariante)

Schutzgut Mensch:
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde der Ursprungsplan weiter gelten.

Schutzgut Tiere:

Keine erheblichen Auswirkungen, da der Bebauungsplan Nr. 49 bereits eine Versiege-
lung des Baugrundstiickes bis zu 75% zulasst. Kinftig ist ein Versiegelungsgrad von
bis zu 80% zuldssig.

Schutzgut Pllanzen:
Keine erheblichen Auswirkungen. Siehe Schutzgut Tiere.

Schutzgqut Boden:
Keine erheblichen Auswirkungen. Siehe Schutzgut Tiere.

Schutzqut Wasser

Keine erheblichen Auswirkungen. Siehe Schutzgut Tiere.
Schutzgut Klima/ Luft:

Keine erheblichen Auswirkungen. Siehe Schutzgut Tiere.

Landschaft:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung besteht auf Grundlage des Ursprungsplanes be-
reits ein Baurechl. Es ist der Bau eines 12,75m hohen Gebdudes zuldssig, der aller-
dings deutlich klrzer ist. Dafir ist die Errichtung einer ebenerdigen Stellplatzaniage
unmittelbar im Promenadenbereich und mit Ostseebezug zuldssig.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter:
Iim Plangebiet und Umgebung sind keine Kultur- und sonstige Sachgiter vorhanden,

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern:

Alle Schutzglter werden nur geringfiigig berlihrt. Eine wesentliche Beeinflussung der
genannten Belange untereinander ist daher nach derzeitigem Planungsstand nicht
erkennbar,

Emissionen:
Erhebliche Emissionen aus dem Gebiet treten nicht auf..
Umgang mit Abféllen und Abwéssern:

Die Behandlung der Abfalle und Abwasser erfolgt nach den Regeln der Technik und
entsprechend den geltenden Gesetzen.
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2.3

2.4

3.1

3.2

3.3

Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame Nutzung von Energie:

Die Nutzung emeuerbarer Energien und die sparsame Nulzung von Energie sind im
Plangebiet méglich.

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung:

Es sind aufgrund der geringen Flachengrifle des Plangebietes keine entsprechenden
MaBnahmen realisierbar.

Art und Ausmall ven unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen:

Die Bodenversiegelung erhéht sich um max. § %. Die Gebaudehdhe von 12,75m ist
jetzt fir einen deutlich langeren Baukdrper zuldssig.

Eingriff-/ Ausgleichsbilanzierung:
Es wird auf die varstehenden Ausfihrungen im Umweltbericht verwiesen.

Ausgleichsmalnahmen:

Es sind keine zusétzlichen Ausgleichsmalnahmen geplant. Bereits flr den Ursprungs-
plan wurden umfangreiche Ausgleichsmalnahmen erbracht..

In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten, wobei die Ziele
und der raumll he Geltungsbereich des Bauleitplans zu berﬂckslchtlgan sind:

Ohne Planung gilt der Ursprungsplan. Planungsalternativen gibt es nicht
Zusidtzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung
der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Licken oder fehlende Kennt-
nisse:

Die Gemeinde filhrte eine verbal-argumentative Methode der Umweltpriifung durch,
die dem gegenwdrtigen Wissensstand und in ihrem Umfang und Detaillierungsgrad
den allgemein anerkannten planerischen Grundsadtzen gemaR der bisherigen Rechts-
lage entspricht. Weitergehende technische Verfahren bel der Umweltpriffung wurden
nicht verwendet.

Erhebliche Schwierigkeiten sind bei der Zusammenstellung der Angaben nicht aufge-
treten.

Monitoring (gemal & 4c BauGB): Beschreibung der geplanten Malnahmen zur Uber-

wachung der erheblichen Auswirkungen der Durchflihrung des Bauleitplans auf die
Umwelt:

Durch die Kleinteiligkeit des Gebietes und der nicht zu erwarlenden erheblichen Um-
weltauswirkungen der Planung, wird die Uberwachung der Umweltauswirkungen auf
ein Minimum beschrénkt bleiben kénnen. Dies erfolgt durch die Gemeinde im Rahmen
Ihrer gesetzlichen Pflichten.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung:

Seit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 49 haben Gemeinde und Grundeigen-
timer daran gearbeitet die Planung umzusetzen. Dies scheiterte jedoch an den sehr
engen Festsetzungen, unter anderem zur Bettenzahl. Daher wird der Bebauungsplan
geandert.

Die Art der baulichen Nutzung bleibt in der Planzeichnung unverandert mit "Restau-
rant/ Hotel” festgesetzt. Unter Ziffer 1.1 der textlichen Festsetzungen ist die Hotelnut-
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zung im Obergeschoss nunmehr vollstindig zuldssig. Bislang war ausschlieflich die
"eingeschrankte” Hotelnutzung méglich. Diese Anderung dient dem Ziel zur nach-
frageorientieten Qualitdtsverbesserung des Fremdenverkehres in der Gemeinde an
einem besonderen Standort.

Gleichzeitig sind die Baugrenzen erweitert, um ein Gebdude in abweichender Bauwei-
se an diesem Standort zuzulassen. Die abweichende Bauweise ist notwendig, um hier
ein markantes Solitdrgebdude von rd. 70 Metern Lange zu ermdglichen. Die Geschos-
sigkeit bleibt unverandert. Die Bodenversiegelung erhtht sich um max. 3% bzw. 77 m?.

Gemdl § 10 Abs. 2 und 3 BauGB ist zum Bauleitplan nach Abschluss des Verfahrens
eine ,zusammenfassende Erkldrung” zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten:

0. ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

1. Darstellung der Umweltbelange und ihrer Beriicksichtigung im Bebauungsplan:

Die Flacheninanspruchnahme ist nicht gréRer als im Ursprungsplan. Hinsichtlich der
Auswirkungen auf das Landschaftsbild ist im Bebauungsplan ein detailliertes gestalte-
risches Konzept berlcksichtigt. Der Kistenschutz wird im Rahmen der Genehmi-
gungsplanung gewdhrieistet

2.  Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung und ihre Berlicksichtigung im
Bebauungsplan:
Die Protokelle zur Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen kénnen in der Ver-
fahrensakle eingesehen werden.

3.  Darstellung der Ergebnisse der Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsméglichkeiten:

Aufgrund der geringen Plangebietsgrofe wurden keine relevanten Alternativen gepruft.

Anlage

1. "Entwurfskonzeption flr ein Strandhotel in Haffkrug an der Ostsee", Planung: Bernd Hell-
riegel, Disseldorf (3 Seiten)
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