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Gemeinde Scharbeutz Begrundung zum Bebavungsplan Nr, 44 -Sch- Unterer Badeweg®

1 GRUNDLAGEN

1.1 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Scharbeutz, nordastlich des
Biirgerhauses, im touristischen Einzugsbereich, an dem zur Ostsee fihrenden
Badeweg. Das Plangebiet umfasst ca. 67.330 m?.

Es liegt:

« sidlich des Badeweges,

= waestlich der Ostseeastralle,

« nordlich der B 76 und

« Ostlich der Bebauung des Stortebekerstieges und des Graf-von-Luckner-Stieges.

Der genaue Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44 -Sch- kann der
Planzeichnung (Teil A) im Malkstab 1:1000 sowie dem zugehdrigen Ubersichtsplan
entnommen werden.

1.2 Bestandssituation

Das Plangebiet liegt vis a vis zum Kurpark der Gemeinde Scharbeutz. Es ist (iber den
Badeweg an die ca. 110 m entfemnt liegende Ostsee und das touristische Zentrum der
FuBgangerachse Strandallee” angebunden. Mit Ausnahme des
Fahmradverleihhauschens ist der B-Planbereich unbebaut (s. Anlage 1, Foto 1).

Im dstlichen Geltungsbereich befinden sich ein Wertstoff-Containerstandort, eine
unbefestigte &ffentliche Parkplatzanlage und eine Zweiradparkfiiche (s. Anlage 1,
Foto 2 - 4).

Der nordwestliche Plangebietsbereich steigt Richtung Westen, zu der Bebauung am
Gorch-Fock-Ring stark an. Hier liegt im westlichen Randbereich ein Fullweg, der den
Badeweg an den  Gorch-Fock-Ring anbindet. Ein gemall  §25
Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) geschiitztes Kleingewasser (s. Anlage 1, Foto
5 und 6) befindet sich in direkter Nahe zum FuRweg und der Strale ,Badewegq®. Der
hier an das Plangebiet angrenzende Geb&udebestand besteht (berwiegend aus
Einfamilienhdusern, die traufsténdig zum Hang und der angrenzenden Feldflur bzw.
dem Landschaftsraum ausgerichtet sind. Bei der Gebaudegestaltung dominieren in
diesem Bereich weile Putzfassaden, wobei das direkt an den Badeweg angrenzende
Eckgrundstiick raumdimensionierend mit hoherem Gebaudevolumen bebaut wurde.

Die Satteldacher sind mit grauen Betonpfannen gedeckt (s. Anlage 1, Foto 5 - 7).

Die durch die zentral liegende Niederung veraufenden Gewasserarme sind zum Teil
verrohrt bzw. flieBen teilweise offen in den nordlich anschlieBenden Kurpark (s.
Anlage 1, Foto 8). Hierbei ist das Merkblatt des Wasser- und Bodenverbandes zu
beachten, welches als Anlage 4 der Begrundung beigefiigt ist.
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Gemeinde Scharbeutz Bogriindung zum Bebsuungsplan Mr. 44 -Sch- Unlersr Badeweg”

Neben dem Groftbaumbestand in der Niederung wird der nordbstliche
Geltungsbereich des B-Planes Nr. 44 -Sch- durch grolkronige Silberweiden (Salix
alba) begrenzt.

AuRerdem grenzen hier im Ubergangsbereich zur Ostsee grofvolumige -V
geschossige Mehrfamilienwohnanlagen an, die zugunsten der Tourismusforderung
und Tourismusbeherbergung in den 70er und 80er Jahren des letzten Jahrhunderts
errichtet wurden (s. Anlage 1, Foto 9 und 10).

Im stdlichen Plangebletsbereich wird der Ubergang zum Hamburger Ring B78 durch
gine Griinfliche mit GroRbaumbestand gebildet, die nach dem Landeswaldgesetz als
Wald definiert wird.

Eine ausfiihrdiche Darstellung des Vegetationsbestandes, seiner Bewertung sowie die
Bewertung der sonstigen Schutzgiter kénnen dem Umweltbericht entnommen
werden, welcher als selbststandiger Teil Il der Begriindung angehangt ist.

1.3 Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen flir den Bebauungsplan Nr. 44 -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 giiltigen Fassung,

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.04.1993 (BGBEL. Teil |, S. 479),

¢) die Landesbauordnung fir das Land Schleswig - Holstein (LBO) in der Fassung
von 10.01.2000,

d) die Verordnung ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Teil |, Nr.3 vom 22.01.1991) .

1.4 Plangrundlage

Als Plangrundlage dient die digitale Kartengrundlage des Katasteramtes Ostholstein
sowie erganzende Lage- und Héheneinmessungen des Vermessungsburos Kummer
aus Libeck (Vermessungsgrundlage MalRstab 1:1000).

1.5 Entwicklung aus dem F- Plan/ Bestehende Rechtsverhiltnisse

Die MNeuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Scharbeutz vom
06.04.1997, entspricht innerhalb des Geltungsbereiches der 12. Anderung des
Flachennutzungsplanes -Neuaufstellung- nicht den aktuellen Planungszielen der
Gemeinde Scharbeutz fir das B-Planverfahren Nr. 44 -Sch-, so dass das
Entwicklungsgebot gemaR §8 Abs. 2 BauGB hierfiir nicht gewahrt werden kann.

Insbesondere entsprechen die im dstlichen Bereich des B-Planes Nr. 44 -Sch-
vorgesehenen Mischgebietsausweisungen nicht den Darstellungen des F-Planes
(=>Griin- bzw. Parkplatzdarstellung). Im westlichen Teilbereich ist der Umfang der im
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Gameinda Scharbautz Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 44 -Sch- Uinterer Badeweg®

Flachennutzungsplan der Gemeinde Scharbeutz dargestellten Wohnbaufliche
geringer als der der B-Plankonzeption. Zudem sollen die im Flachennutzungsplan im
Siiden des Plangebietes gelegenen Grinflachen als dem Bestand entsprechende
Waldflachen ausgewiesen werden.

Aufgrund dessen hat die Gemeinde Scharbeutz parallel zur Aufsteliung des
Bebauungsplanes Nr. 44 -Sch- die 12. Anderung des F-Planes aufgestellt.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Scharbeutz stimmt im Wesentlichen mit den
Entwicklungszielen des F-Planes iberein, da er seinerzeit im Parallelverfahren zur
Meuaufstellung des F-Planes erarbeitet wurde.

Dementsprechend stimmen auch hier die Bauflachendarstellungen nicht mit den
aktugllen Ziel-Planungen des nordlichen Plangebietsbereichs des B-Planverfahrens
Nr. 44 -Sch- dberein.

Im sidlichen Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 44 -Sch- enthélt der L-Plan keine
Waldflaichendarstellung sondermn  Siedlungsgrin @ mit Baumgruppen  und
Wanderwegverbindungen.

Teile des B-Planes Nr. 9 -H-, des B-Planes Nr. 41 -Sch- und des B-Planes Nr. 41-2 -
Sch- liegen innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planverfahrens Nr. 44 -Sch-, so
dass bei Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 44 -Sch- die
Festsetzungen und Darstellungen der entsprechenden Teilbereiche des B-Planes Nr.
9 -H-, des B-Planes Nr. 41 -Sch- sowie des B-Planes Nr. 41-2 -Sch- gegenstandslos
werden (siehe Anlage 3).

Inhaltlich basierten der B-Plan Nr. 9 -H- auf einer inzwischen Uberholten westlichen
Fihrung der B 76 entlang der Bebauung am Hang durch den Kurpark und den
Speckenweq, welche die grine Niederung Gberplante. Innerhalb des B-Planes Nr. 9 -
H- konnten dadurch wesentlich groflere dffentliche Parkplatzflachen als im B-Plan Nr.
44 -Sch- festgesetzt werden. Die Planung ist zwischenzeitlich Gberholt und durch den
vorhandenen Verlauf der B 76 ersetzt. Der B-Plan Nr. 9 -H- soll aufgehoben werden.

Der B-Plan Nr. 41 -Sch- und Nr. 41-2 -Sch- beinhalten in dem betreffenden
Teilbereich eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (V), die im B-
Planverfahren Nr. 44 -Sch- differenzierter (\V und Verkehrsgriin) festgesetzt werden
soll.

Der B-Plan Nr. 43 -Sch- enthélt eine Teilfliche des Hamburger Ringes, der
Ostseestralle und des Fischerstieges, die weiterhin als ,Stralenverkehrsflache”
festgesetzt wird.

1.6 Altlastenunbedenklichkeit

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

Der Fachdienst Boden des Kreises Ostholstein weist auf folgendes hin:
Meldung schidlicher Bodenverdnderungen
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Gamainde Scharbautz Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 44 -Sch- Unterer Badeweg®

Gemal §2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind
Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schadlichen Bodenverdnderung oder Altlast
unverziiglich der unteren Bodenschutzbehtrde mitzuteilen.

1.7 Kinderfreundlichkeitspriifung

Auf der Grundlage der Richtlinie des Kreises Ostholstein zu kinder- und
familienfreundlichen Planungen und Vorhaben wvom 21.03.2000 wurde eine
Kinderfreundlichkeitspriffung fur das Plangebiet durchgefiihrt.

Nach Prifung der dértlichen Situation wurde auf die Planung eines Spielplatzes
innerhalb dieses B-Plangebietes verzichtet, da es in der naheren Umgebung in ca. 80
m Entfernung im Kurpark einen dffentlichen Spielplatz gibt. AuBerdem sind Frei- und
Streifrdume in den Grun- und Waldflichen innerhalb des B-Plangebietes vorhanden,
in denen ebenfalls gespielt werden kann.

1.8 Umweltbericht

Gemald §2 Abs.4 BauGB ist flr die Belange des Umweltschutzes nach §1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und §1a BauGB eine Umweltprifung durchzufilhren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden.

Diese sind gemal §2 Abs. 4 BauGB und §2 Satz 2 Nr. 2 BauGB unter Anwendung
der Anlage 1 zum BauGB in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Fur den Bebauungsplanes Nr. 44 -Sch- wurde von der Gemeinde Scharbeutz
festgelegt, dass die Ermittlung der Belange fir die Abwégung in dem Umfang und
Detaillierungsgrad erfolgt, den der Umweltbericht als selbststindiger Teil 2 dieser
Begrundung beschreibt.

Es wird derzeit insgesamt davon ausgegangen, dass durch die innerhalb des B-
Plangebietes liegenden Flachen und die erforderich werdenden externen
Ausgleichsflachen fiir MNatur und Landschaft der Kompensationsbedarf fiir die
bauleitplanbedingten Eingriffe in Natur, Landschaft und die Umwelt minimiert und
vollstédndig ausgeglichen werden kénnen.

1.9 Planungserfordernis und Planungsziel

Ziel der Bebauungsplanaufstellung flir den Bebauungsplan Nr. 44 -Sch- ist, fir den
genannten Bereich neue orisplanerische Aussagen zu erarbeiten unter
Beriicksichtigung der angrenzenden Bebauung, des ruhenden Verkehrs und einer
ausreichenden Grunverbindung zwischen Kurpark und freier Landschaft siidlich der B
76.

Seit einigen Jahren beabsichtigt die Gemeinde Scharbeutz die Ziele des
Rahmenplankonzeptes (hier: Vernetzung der Griinzugfragmente, s. Anlage 2) unter
Beachtung der Haushaltssituation schrittweise in der Gemeinde umzusetzen, sofem
die entsprechenden Eigentumsverhélinisse dies zulassen.
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Gemeinds Scharbaulz Begrindung zum Bebauungsplan Nr, 44 -Sch- Unterer Badeweg®

Da sich das Plangebiet ausschliefflich im Privatbesitz befindet (mit Ausnahme des
Waldes), beinhaltet das vorliegende B-Plankonzept das Verhandlungsergebnis
zwischen der Gemeinde und dem Grundstlckseigentimer. Ziel der Gemeinde ist es
neben der planungsrechtlichen Sicherung der dffentlichen Grinverbindung des
Rahmenplanes die &ffentlichen Parkplatzflachen, die z. Zt. auf der Basis von
Pachtvertragen als unversiegelte provisorische Parkplatzfliche genutzt werden, flr
offentliche Nutzung (Uberbrtliche Parkflache flr Tages- und sonstige Touristen sowie
sonstige Gemeindebesucher) zu sichern und &ffentlich rechtlich zu widmen.

Aulterdem will die Gemeinde Scharbeutz |hren Bedarf an WA- und MI- Gebieten
durch AuBenbereichsflichen sparendes Bauen innerhalb dieses B-Plangebietes
decken.

Folgende stadtebauliche Planungsziele sind bei der Entwicklung der Bauflachen zu
beachten:

o Basierend auf der Konzeption der MNeuaufstellung des F-Planes ist die
Einzelwohnhausbebauung am Hang im nordwestlichen Geltungsbereichsgebiet
in den WA 1- und WA 2-Gebieten durch ortstypische Baustrukturen zu
arrondieren.

* Im norddstlichen Geltungsbereichsgebiet wird in den MI 1-, Ml 2- und M| 3-
Gebieten eine Erganzung der Kurzentrumsnutzung der Gemeinde Scharbeutz
angestrebt, die insbesondere im nérdlichen Bereich die derzeit stidtebaulich
diffuse Garagen-/ Nebengebaudesituation raumlich fassen und aufwerten soll.
Ziel dabei ist es, fir das in unmittelbarer Nahe zur Ostsee und zum
touristischen Zentrum der Gemeinde der Fullgdngerzone ,Strandalles®
liegende Plangebiet, ein neues stadtebauliches Entree zu schaffen.

Zur raumlichen Definition der gemeindlichen touristischen Zielsetzungen hat die
Gemeinde Scharbeutz fir die Gebiete MI 1 und MI 2 altemativ zu den
Bautrageriberlegungen wvom  Bliro  _stadiplanung bruns® Leitideen zur
Baukbrpergestaltung erarbeiten lassen, die gemall Beschluss des Bauausschuss der
Gemeinde die jetzige ,Hinterhofsituation” neu ordnen und rdumlich fassen werden.

Auf der Grundlage der Beratung in der Bauausschuss-Sitzung der Gemeinde
Scharbeutz vom 07.06.2005 wird dieses B-Planverfahren unter Beriicksichtigung der
Varianten flr eine maritime Gebaudestrukiur in modemer Formsprache (s. Titelbild)
weitergeflhrt.

Neben den baulichen Zielen soll Uber die Grinverbindung, die zwischen der sidlichen

gemischten Bauflache und der Parkplatzfliche dargestellt ist, die Grunvernetzung mit
den westlich an das Plangebiet angrenzenden Grinflachen sichergestellt werden.

Aulterdem wird im sudlichen Geltungsbereich die vorhandene Grinfliche
planungsrechtlich gesichert, um deren Bestand und seine Vernetzungsfunktion zu
erhalten (=> ,Pufferfunktion” zu den Verkehrsimmissionen der B 786).

Aus wirtschaftlicher Sicht soll der sich im Plangebiet befindliche Fahrradverleih im
naheren Umfeld der bestehenden Situation wverbleiben. Da er sich in dieser

Umgebung etabliert hat.

Hierfir ist ein langlicher, schmal gestalteter Baukdrper im Bereich des Parkplatzes
geplant, um die Anzahl der notwendigen Stellplatze nicht unnodtig zu gefahrden. Er
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Gameinds Scharbeyls Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 44 -Sch- Unterer Badeweg™

wird unmittelbar an die Biotopgrenze gestellt (siehe Anlagen 3D Animation).
Hinsichtlich der auBeren Gestaltung des Geb&udes sind unterschiedliche Materialien
maoglich.

2 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANINHALTEN

2.1 Konzeption

Basierend auf der Rahmenplanleitidee zur Griinzugvernetzung und der
Bestandsaufnahme der landschaftsprdgenden und zu erhaltenden Grinelemente
wird der zentrale Niederungsbereich des B-Plangebietes, das gemaR §25 LNatSchG
geschiitzte Kleingewdsser, durch eine OoOffentliche Grinflichenfestsetzung
planungsrechtlich gesichert.

Da die zentrale Grunachse mit ihrem GroRbaumbestand eine topographische Zasur
darstellt, lassen sich innerhalb dieses B-Plangebietes die bereits erwdhnten
unterschiedlich raumlich pragenden Planungsziele =zur Armondierung der
Einzelwohnhausbebauung .Am Hang" und der kurzentrentypischen Bebauung fiir die
in den Randbereichen des B-Plangebietes liegenden WA- und MI- Gebiete umsetzen
(s. Pkt. 1.9 dieser Begrindung). Auflerdem werden im Ubergangsbereich zum MI 1-
und M| 2-Gebiet die Gffentlichen Parkplatzflaichen planungsrechtlich in diesem B-
Plangebiet gesichert.

Im Zusammenhang mit der angestrebten Aufwertung der Eingangssituation zum
Kurzentrum wurden durch die Gemeinde Scharbeutz die gestalterischen Ziele fir die
Gebiete Ml 1 und MI 2 in enger Abstimmung mit dem Bautrdger entwickeit.

Die Umsetzung der raumpragenden stadtebaulichen Leitidee fir eine maritime
Baukdrperstruktur in modermne Formsprache (s. Titelbild) wird durch privatrechtliche
Vereinbarungen und ergénzende Textfestsetzungen im Verfahren gesichert.

Die fullaufige An- und Verbindung der einzelnen Baugebiete und die Vemetzung mit
dem nérdlich angrenzenden Kurpark und den an das B-Plangebiet angrenzenden
Baugebieten wird Uber ein entsprechendes Wegesystem, das innerhalb der Griin- und
Waldflachen gefihrt werden wird, festgesetzt.

2.1.1 Artund MaB der baulichen Nutzung
WA- Gebiete

Der an die bestehenden Wohngebiete angrenzende Plangebietsbereich wird in
diesem Ubergangsbereich zum touristischen Zentrum der Gemeinde als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Neben der angestrebten vorwiegenden Wohnnutzung soll
hier eine &hnliche Nutzungsstruktur wie entlang des westlich angrenzenden
Badeweges geschaffen werden, um die punktuelle Errichtung von Liden und nicht
storenden Betrieben im Sinne des §4 BauNVO zur Versorgung des Gebietes zu
erméglichen. Die Nutzungen ,Tankstellen und Gartenbaubetriebe" werden geméan Teil
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Gemainda Scharbaute Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 44 -Sch- Unierer Badeweg®

B Text Nr. 1.1 in den WA-Gebieten ausgeschlossen, da sie dem angestrebten
Nutzungscharakter der WA-Gebiete nicht entsprechen.

Zur Arrondierung der Einzelhaus- bzw. Doppelhausbebauung ,Am Hang" werden in
den WA 1- und WA 2- Gebieten ortstypische Gebdudearten und Massen festgesetzt
(WA 1: GRZ 0,3 bei I-Voligeschoss und einer Firsthéhe von maximal 10,0 m / WA 2
GR maximal 160m* bei zwingend lI-Vollgeschossen und einer Firsththe von maximal
10,0 m).

Mi-Gebiete

Im norddstlichen Geltungsbereichsgebiet wird in den MI 1-, MI 2- und M| 2-Gebieten
uber die Mischgebietsfestsetzungen eine Erganzung der Kurzentrumsnutzungen der
Gemeinde Scharbeutz zur Unterstiitzung der Tourismusfunktion der Gemeinde
Scharbeutz angestrebt, wobei im M| 1-Gebiet die Ansiedlung wvon touristisch
orientierten Ladenstrukturen, insbesondere im Erdgeschoss, geférdert werden soll.

Die Nutzungen ,Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Vergnigungsstitten® werden
gemdll TellB Text Nr. 1.2 in den MI-Gebieten ausgeschlossen, da sie dem
angestrebten Nutzungscharakter der MI-Gebiete nicht entsprechen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des stddtebaulichen Leitbildes .Schaffung einer
maritimen Baukodrperstruktur® (s. Titelbild) enthalt der B-Plan Nr. 44 -Sch- folgenden
Festsetzungsrahmen:

e Im Ml 1- Gebiet wird mit der maximalen GR von 800m? der zwingenden Illl-
Geschossigkeit, die optional auf V erhoht werden kann und einer Firsthéhe von
maximal 18,0 m eine héhere Baumasse als in den WA-Gebieten festgesetzt, da
das Ml 1-Gebiet einen Entree- Charakter hat und die Ecksituation im
Ubergangsbereich zu dem &stiich dazu liegenden V-geschossigen 70er-Jahre-
Baukorper neu definieren soll.

e Im MI 2- Gebiet wird die maximale GR mit 400m? pro Baufeld, einer zwingenden
lll- Geschossigkeit und einer Firsthohe von maximal 13,0 m etwas geringer als im
Ml 1- Gebiet festgesetzt, weil hierdurch ein rdumlicher Ubergang zum sidlich dazu
liegenden Gebdudebestand auf dem Grundstiick Ostseestrafie 4 geschaffen
werden soll.

+« Angrenzend an die offentliche Grinflache M 1 wird im MI-3 Gebiet eine maximale
GR von 300 m? pro Baufeld, eine zwingende II- Geschossigkeit und eine Firsthdhe
von maximal 10,0 m festgesetzt.

Bauliche Anlagen auf éffentlichen Parkflachen

Der Fahrradverleih wird zur Wahrung des besonderen Charakters des Grundstiicks
gemal §9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB mit seinem besonderen Nutzungszweck innerhalb der
offentlichen Parkflache ausgewiesen.
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2.1.2 Anzahl der Wohnungen je Wohngebiude

Die Anzahl der Wohnungen ist gemalk Teil B Text Nr. 2.1 fir das WA 1-Gebiet auf
maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude in den Einzelhdusem und je eine
Wohneinheit pro Doppelhaushélfte beschrénkt, so dass dem Ruhebedirfnis der
Anwohner, der angestrebten gemaligten Verdichtung und der ErschlieBungssituation
entsprochen werden kann.

2.1.3 Bauweise und Baugrenzen

Um genigend Spielraum fir gebaudegliedernde Elemente zu lassen, konnen
vertikale, untergeordnete gebdudegliedernde Elemente gemal Text Teil B Nr. 3.1 die
Baugrenzen um bis zu 1,50 m Uberschreiten.

2.1.4 Hohenlagen der baulichen Nutzung

Als Bezugshdhe fir die Hohenlage und Héhe der Gebdude ist Oberkante der
Fahrbahnmitte der ndchstliegenden Stralenfliche malgebend (s. Teil B Text Nr. 4.2),

Fiar eine einheitliche Hohenlage der Gebaude zum Gelande wird die Sockelhthe auf
B0 cm (s. Teil B Text Nr. 4.1) und im Gebiet MI2 wird die Oberkante der Tiefgarage
auf 1,50 m (s. Teil B Text Nr. 4.5) beschrankt. Aus realisierungstechnischen Griinden
kann der natlrliche Gelandeverlauf gemanR Teil B Text Nr. 4.3 bei anfallendem oder
ansteigendem Gelande miteinbezogen werden.

Die Firsththen werden in Anlehnung an den angrenzenden Bestand je nach
Topographie und Ortsituation abgestuft auf Héhen von 13 bis 18 m beschrénkt (s. Teil
B Text Nr. 4.6), wobei die Errichtung von untergeordneten Bauteilen, die in der Regel
der technischen Ausstattung/ Versorgung des Gebaudes dienen (s. Teil B Text Nr.
4.7), zuldssig sind.

2.1.5 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen dienen im Woesentlichen dem angestrebten
geschlossenen Siedlungsbild und der Vermeidung von Konflikten zwischen den
Nachbam. Da dass schier endlos erscheinende und stetig wachsende Angebot an
Materialien und kompletten Fertighdusern die Gefahr einer wachsenden Heterogenitét
in sich birgt, wird ein Mindestmass an Absprache durch gestalterische Festsetzungen
erreicht, um zum einen durch ein harmonisches Miteinander der Gebaude die
notwendige landschaftsplanerische Einbindung zu erreichen und zum anderen eine
Planungssicherheit fir die zuklnftigen Bewohner anbieten zu kénnen.

Der Fahrradverleih ist von den gestalterischen Festsetzungen ausgenommen.

Einfriedungen:
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Die unter Teil B Text Nr. 6.1 festgesetzte Beschrankung der Hihe der Einfriedungen
bezieht sich ausschlieBlich auf Einfriedungen zu offentlichen Strallen dient der
stadtebaulichen Ordnung und rdumlichen Strukturierung des Orisbildes sowie der
Pragung des Plangebietscharakters.

Zum offentlichen Stralenraum hin ist als Einfriedung ausschlielllich eine Hecke
zuléssig. Zusatzlich kann nach innen - zum privaten Bereich - ein Zaun in Hohe der
Hecke gesetzt werden.

Dacher:

Das Gesamtbild einer Siedlung wird zu einem nicht unerheblichen Anteil von der
Dachlandschaft gepragt.

Die Festlegung der Dachneigung im MI- und WA-Gebiet ermdglicht unter
Berlcksichtigung der festgesetzten Gebaudehdéhe die Wahl zwischen einem Dach,
welches direkt das oberste Vollgeschoss abschliefit und einem ausgebauten Dach im
herkdmmlichen Sinne (s. Teil B Text Nr. 6.3.1).

Fassaden:

Aus den vorgenannten Grunden wird eine abgestimmte Palette von Materialien und
Farben festgelegt, um unhamonische Zusammenstellungen und ortsfremde
Materialien zu vermeiden.

Fir alle Hauptgebaude ist fir die Aullenwandflache als Fassadenmaterialen weilter
oder hellgelber Putz vorzusehen, altemnativ ist auch ein weiBer Ziegel zuléssig, soweit
die Fugen in gleicher Farbe geschlammt werden. Innerhalb dieser Vorgaben ist
weiterhin eine breite Variationsbreite zu einem individuellen Ausdruck gegeben, es
wird jedoch emeicht, dass auch unabhangig voneinander die geplanten Geb3ude
einen Beitrag zu einem harmonischen Zusammenspiel leisten kénnen (s. Teil B Text
Nr. 6.4).

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen, Versorgungs- und
Telekommunikationsleitungen. Sichtschutewande, Werbeanlagen:

Die Festsetzungen zu den Nebenanlagen, Stellplétzen und Garagen, Versorgungs-
und Telekommunikationsleitungen, Sichtschutzwénden dienen der stidtebaulichen
Ordnung und raumlichen Strukturierung des Orisbildes sowie der Priagung des
Plangebietscharakters (s. Teil B Text Nr. 6.6 — 6.10).
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2.2 Verkehr

2.21 ErschlieBung

Die dulere Erschliefung des Plangebietes erfolgt fir Kraftfahrzeuge (ber die B 78,
die das Plangebiet im Norden an den Ortsteil Haffkrug und im Siden an die
Gemeinde Timmendorfer Strand anbindet.

Die Erschliefung der geplanten Bauflichen soll (ber die vorhandene Ostseestralte,
den Badeweg und die in dieser B-Plananderung dargestellten Planstralien A und B
erfolgen.

Die Ostseestralle und der innerhalb des Geltungsbereichs liegende Teilbersich des
Hamburger Ringes werden als ,Stralenverkehrsflichen" festgesetzt, wobei deren
Ausbauzustand dieser bestehenden Strallen in absehbarer Zeit nicht veréndert
werden soll.

Da der Badeweg, der als ,Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung” festgesetzt
wird, als Option kiinftig in der Sommer — Saison fiir den allgemeinen Kfz-Verkehr
gesperrt werden soll, befindet sich im Eingangsbereich zur neuen Planstrale ein
Wendehammer, der entsprechend seiner kiinftigen Funktion ebenso wie der Parkplatz
als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung® ausgewiesen wird.

Die Erschliefung der WA 1- und WA 2- Gebiete erfolgt (ber die verkehrsberuhigt
auszubauende Planstralle A. Zur Reduzierung der Geschwindigkeit der Kfz wird
empfohlen, in der Ausbauplanung alternierende Baumanpflanzungen im Umfang der
in der Planzeichnung enthaltenen Baumstandorte auf der Grundlage des Schnitts A-A
vorzunehmen.

Gemadl Teil B Text Nr. 5.5 sind die zugehdrigen Baumstandorte zum Schutz und der
Entwicklung der anzupflanzenden Baume in einer Mindestgriflie herzustellen und
gegen ein Befahren durch Fahrzeuge zu sichemn.

2.2.2 Ruhender Verkehr

Wie bereits unter Pkt. 1.9 dieser Begriundung erwahnt, ist es Ziel der Gemeinde,
innerhalb dieses B-Planverfahrens die bestehende Parkfliche angrenzend zum
Badeweg filr die 6ffentliche Nutzung (lberdrtliche Parkflache fiir Tages- und sonstige
Touristen, sonstige Gemeindebesucher und ggf. angrenzende Baufldchen) zu sichern
und &ffentlich rechtlich zu widmen.

Der private Stellplatznachweis fir die neuen WA- und MI-Gebiete wird auf den
einzelnen Grundstiicken im Rahmen der Baugenehmigung sichergestelit werden.

Der 6ffentliche Stellplatzbedarf fur die neuen Wohngebiete wird im Zusammenhang
mit der neuen Planstralle im B-Plan Nr. 44 -Sch- ausgewiesen.
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2.3 Immissionen

Zur Ermittlung und Beurteilung der planungsrelevanten Belange des Schallschutzes
hinsichtlich der WVerkehrslarmimmission hat die Gemeinde Scharbeutz das
Ingenieurbiiro fiir Schallschutz (ibs) damit beauftragt, ein Gutachten' (Anlage 5 dieser
Begriindung) zu erstellen und ggf. SchallschutzmalBnahmen fiir die Gebiete des B-
Planes Nr. 44 -Sch- auszuarbeiten.

Zusammenfassend enthalt das Gutachten folgende Aussagen:

Ausgehend wvon den auf der sicheren Seite liegenden Abschatzungen der
Verkehrsaufkommen I6st das Planungsvorhaben keine Konflikte hinsichtlich der
planungsrechtlichen Beurteilung des Gesamtverkehrslarms nach DIN 18005-1 aus.
Festsetzungen zum Schallschutz sind im Bebauungsplan Nr. 44 -Sch- nicht
erforderlich.

Auch im Hinblick auf die immissionsschutzrechtlichen Beurteilungen der vorn Neubau
des sidlich an der Ostseestrale gelegenen Parkplatzes und der von der
Erschlielfungsstralle des geplanten Wohngebietes am Badeweg ausgehenden
Larmimmissionen sind keine Konflikte erkennbar. Anspriiche fiar
Larmschutzmalnahmen im Sinne der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BimSchV)
werden nicht ausgelost.

2.4 Darstellung der Belange von Natur und Landschaft

Wenn auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung wvon
Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist im Bauleitplan
Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu entscheiden (§21
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG).

Fur die Eingriffsregelung gilt gemaf §1a Abs. 4 BauGB das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG).

2.4.1 Bestandsbeschreibung

Die zu bewertende landschaftliche Bestandssituation ist durch den entlang des
Hamburger Ringes vorhandenen Waldbestand und die von hier durch das gesamte
Plangebiet verlaufende Grinzugverbindung bis zum nordlich angrenzenden Kurpark
gepragt. Der Griinzug ist durch Wiesenflachen und im Norden durch ein Feuchtgebiet
mit ausgepragtem Baumbestand charakterisiert. Zur detaillierten Bewertung des
Bestandes und der Eingriffsfolgen wurde eine ,Biologische Untersuchung®
durchgefihrt, in deren Rahmen eine Biotoptypenkartierung sowie eine faunistische
Potenzialanalyse erfolgte.

! Gutachten Nr. 07-06-4 Verkehrslarmuntersuchung zur Aufstallung des Bebauungsplanes Nr. 44 -Sch-
.Badeweg/Ostseestralle” der Gemeinde Scharbeutz, ibs, Dipl.-Ing. Violker Ziegler vorm 21.06.2007
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Die ,Biclogische Untersuchung® ist wie die darauf aufbauende tabellarische Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung Anhang des Umweltberichtes und damit Bestandteil des
Bebauungsplanes.

2.4.2 Zu erwartende Planungsfolgen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt mit der Ausweisung der beiden
WA-Gebiete und der MI 1- bis M| 3-Gebiete eine erhebliche MNachverdichtung.
Dadurch werden sich in den WA-Gebieten und dem M| 3-Gebiet sowie auf den
Parkplatzflachen wvor allem die versiegelte resp. (Oberbaute Flache erhdhen und
Griinlandflachen Gberplant.

Mit der zusétzlichen Flachenversiegelung ist zumindest fir die Schutzgiiter Boden und
Wasserhaushalt eine erhebliche Beeinflussung zu erwarten.

Dariiber hinaus erfolgt zur Anlage zusatzlicher Parkplatzflaichen ein Eingriff in den
Waldbestand am Hamburger Ring.

2.4.3 Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange geméR § 42 BNatSchG

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 12. Dezember 2007 sind in §10 Abs. 2
Nr. 10 und 11 .besonders geschitzte Arten® und ,streng geschiitzten Arten® definiert.

Nach § 42 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder =zu tbten, oder Ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren,

2. wildlebend Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen
Vogelarten wéahrend der Foripflanzungs-, Aufzuchts-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren: eine
erhebliche Stbrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wildlebenden Tiere der
besonders geschutzten Arten aus der MNatur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

4, wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschadigen oder zu zerstaren (Zugriffsverbote).

MNach § 19 Abs. 3 BNatSchG sind Eingriffe in Biotope, die fir dort wild lebende Tiere
und Pflanzen der streng geschiitzten Arten nicht ersetzbar sind, nur zulassig, wenn sie
aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden o&ffentlichen Interesses gerechtfertigt
sind.

Zur Beurteilung und Bertcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde das
B-Plangebiet zweimal begangen und auf das Vorkommen streng und besonders
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geschitzter Wirbeltierarten untersucht. Im Rahmen dieser faunistischen
Potenzialanalyse war zu ermitteln, welche geschitzten Arten im B-Plangebiet
vorkommen und in welcher Weise sie durch den geplanten Eingriff betroffen sein
kénnten. Das Ergebnis wird mit der dem Umweltbericht anliegenden Biologischen
Untersuchung dargestellt und kann wie folgt zusammengefasst werden:

LAufgrund der vorgefundenen faunistischen Ausstattung des Gebietes und der
im direkten rdumlichen Zusammenhang vorhandenen Habitate wird insgesamt
davon ausgegangen, dass unter Einhaltung der Schonfristzeiten
(Féllung/Rodung von Gehodlzen im Winter) fiir den Bebauungsplan Nr. 44 -Sch-
keine Verbotstatbestinde gemaRB §42 Abs. 1 BNatSchG vorliegen!™

Die in der faunistischen Potenzialanalyse der ,Biologischen Untersuchung”
zum Umweltbericht gemachten artenschutzrechtlichen Hinweise sind insgesamt
zwingend zu beriicksichtigen!

2.4.4 Eingriffe in Wald

Von der mit dem Bebauungsplan Nr. 44 -Sch- vorbereiteten Nutzung sind geman
Landeswaldgesetz (LWaldG) bestehende Waldflaichen durch die Ausweisung von
Parkplatzflachen sowie im Bereich der Anbindung der Ostseestralte an den
Hamburger Ring direkt betroffen.

Nach §24 Landeswaldgesetz ist bei der Emichtung von baulichen Anlagen die
Einhaltung eines Waldabstandes won 30m erforderich. Zur Realisierung der
Parkplatzflachen ist fur die betroffene Waldflache ein Antrag auf Waldumwandlung zu
stellen. Hierzu wird ein Ausgleich (Ersatzaufforstung) notwendig, der gemal der
Abstimmung mit der unteren Forstbehorde mit dem Faktor 2,0 zu erbringen ist. Der
Umfang des Waldeingriffes und der erforderichen Waldumwandiung ist der
tabellarischen Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen.

2.4.5 Hinweise zur Eingriffsvermeidung

Baumschutz wihrend der Ausfiihrung von Bauarbeiten

Alle vorhandenen Baumbestande, die weiterhin erhalten werden sollen, sind wahrend
der Bautatigkeiten entsprechend der DIN 18920 zu schutzen. Dadurch kann eine
Zerstbrung bzw. nachhaltige Beeintrachtigung der Vitalitdt der Baume vermieden und
ihr Fortbestand gesichert werden.

Boden- und Grundwasserschutz wihrend der Ausfiihrung von Bauarbeiten

Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtungen (Baustralten, Lageplatze u. a.)
ist moglichst gering zu halten ist. Fir den Fall der Errichtung von temporiren
Baustrallen sind diese moglichst in teilversiegelter Bauweise herzustellen. Nach dem
Riickbau der Baustelleneinrichtungen sind die dafir in Anspruch genommenen
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Flachen fachgerecht in ihren urspringlichen Zustand wieder herzustellen (z.B. durch
Bodenlockerung).

Zum Schutz des Bodens hat im Rahmen der Bauausflhrung eine fachgerechte
Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgeschobenen Oberbodens unter
Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere §6 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) i.V. mit §12 Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV).

Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart als solche sowie die grundsétzliche
Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um damit
das Material umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufihren bzw. natumahe
Standortverhaltnisse zu erhalten oder diese wieder herzustellen. Die Bodenart des
Auffillmaterials (z.B. bei der Gelandemodellierung) sollte moglichst der
Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Sofern hinsichtlich des zur
Aufflllung vorgesehenen Bodenmaterials nicht auszuschlielfen ist, dass die Besorgnis
einer schadlichen Bodenveranderung (gem. §9 Abs. 1 BBodSchV) besteht, ist das
Material vor der Verfillung entsprechend des Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA) Merkblattes 20 auf seinen Schadsteffgehalt zu untersuchen.

Insgesamt sind die DIN 19731 und die DIN 18915 anzuwenden.

Vogelschutz (Fledermausschutz

Zur Vermeidung von Ei- bzw. Jungvogelverlusten sind Geholz- und Baumrodungen
nur aulderhalb der Brutzeit auszufihren. Entsprechende Arbeiten sollen nur zwischen
dem 1.10. und 15.3. erfolgen

Dies dient =zugleich der Minimierung wvon Individuenverlusten der eventuell
vorhandenen Fledermauspopulation.

Biotopschutz

Zum Schutz des Sumpfbereiches (M 2) und des Kleingewdssers (M3) sind die beiden
in der Planzeichnung als dffentliche Griinflichen dargesteliten Bereiche wahrend der
Bauphase gegen ein Befahren und Betreten mit einem stabilen Bauzaun zu sichern.

2.4.6 Hinweise zur Eingriffsminimierung

Die Auswirkungen der geplanten Eingriffe lassen sich durch verschiedene
MaRnahmen minimieren. Folgende festgesetzte grinordnerische Maltnahmen dienen
der Eingriffsminimierung:

» Regenwasserbehandlung auf privaten Grundstiicksflachen
(Teil B Text Nr. 5.7)

« Befestigung von privaten Grundstiickszufahrten und Steliplatzflachen
(Teil B Text Nr. 5.8)
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Folgende festgesetzte grinordnerische MaBnahmen dienen aullerdem der
Kompensation von Eingriffsfolgen:

» Offentliche Griinfliche (M1)
(Teil B Text Nr. 5.1)

» Offentliche Griinfliche (M2)
(Teil B Text Nr. 5.2)

« Offentliche Griinfliche an vorhandenem Kleingewésser (M3)
(Teil B Text Nr. 5.3)

» Gestaltung der &ffentlichen Parkplatze
(Teil B Text Nr. 5.4)

» Gestaltung und Sicherung von Baumstandorten im Strallenraum
(Teil B Text Nr. 5.5)

= Baumpflanzungen auf privaten Grundstiicksflachen
(Teil B Text Nr. 5.6)
» Eingrinung von privaten PKW-Stellpldtzen
(Teil B Text Nr. 5.9)
Alle Kompensationsmalinahmen fir die Eingriffe in den Gehdlzbestand dienen
zugleich auch der Kompensation von Eingriffsfolgen in die Schutzgiter Klima/Luft,
Orts- und Landschaftsbild sowie Fauna.

2.4.7 Eingriffe in den Naturhaushalt/ Eingriffsermittiung und Eingriffsbewertung

Fir die detailiete Ermittiung der Eingriffserheblichkeit ist eine gesonderte
tabellarische Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erarbeitet worden, die als Anhang des
Umweltberichtes Bestandteil der Begrindung des Bebauungsplanes ist. die jeweilige
Eingriffserheblichkeit ist der Bilanzierung zu entnehmen.

Eingriffe in das Schutzqut Boden

Mit der zusatzlich ausgewiesenen zuldssigen Versiegelung von Boden gehen auch auf
diesen Flachen das natirliche Bodengefige und die Funktionen der belebten
Bodenzonen irreversibel verloren, so dass der Eingriff fir die zusatzlich versiegelten
Flachen flr das Schutzgut Boden als erheblich und nachhaltig bewertet werden muss.

Eingriffe in das Schutzqut Wasserhaushalt

Mit der vorbeschriebenen zusatzlichen Bodenversiegelung gehen dementsprechend
die Bodenfunktionen zur Wasserleitung und Wasserspeicherung sowie zur Pufferung
von Schadstoffen verloren. Dariliber hinaus wird die Grundwassemeubildungsrate
beeintrachtigt.
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Eingriffe in das Schutzgut Flora

Durch die mit dem B-Plan vorbereitete Nachverdichtung werden sich im wesentlichen
Grinlandflachen verringem.

Fiir den fortfallenden Vegetationsbestand wird davon ausgegangen, dass dieser im
Rahmen der allgemeinen Gartengestaltung und im Zusammenhang mit den
festgesetzten Pflanzbindungen ersetzt werden kann. Der Waldverlust fir die Anlage
des Parkplatzes ist durch entsprechenden Waldersatz zu kompensieren

Eingriffe in das Schutzqut Fauna

Mit dem Verust an Grinlandfiichen und Gehdlzbestdnden geht unmittelbar ein
Nettoverlust an faunistischen Lebensrdumen einher. Aufgrund der starken
nutzungsbedingten Vorbelastungen im Plangebiet und seiner innerbrtlichen Lage kann
jedoch davon ausgegangen werden, dass die Lebensraumverluste durch die mit dem
Bebauungsplan wvorgenommenen grilnordnerischen Festsetzungen und dem
zuldssigen Malt der Nutzung im allgemeinen kompensiert werden kdnnen.

Eingriffe in das Schutzgut Klima

Mit der geplanten Versiegelung von bisher offenen Bdden gehen zwangslaufig
Verdnderungen des Kleinklimas einher. Durch den Verlust der auf diesem Standort
sonst vorhandenen Vegetation und die nun erfolgenden grofiflachigen Versiegelungen
ergeben sich Verschiebungen bei den verschiedenen Parametern der
Wasserhaushalts- und Strahlungsbilanz, die sich jedoch fir den Geltungsbereich des
B-Planes nicht differenzierter bewerten lassen. Wahrend Auswirkungen auf die
értlichen Windgeschwindigkeiten aufgrund der geplanten und umliegend vorhandenen
Bebauung ausgeschlossen werden, muss innerhalb des Plangebietes auch im
Hinblick auf die versiegelten Fldchen mit Auswirkungen auf die Luftfeuchte, einer
Erhohung der Lufttemperaturen sowie mit erhdhter Staubbildung gerechnet werden.

Es ist zu erwarten, dass sich die Luftqualitdt im Plangebiet durch verstarkte
Immissionen aus Individualverkehr und Heizungen verschlechtern kann und zugleich
aulerdem die Staubbindung durch eine Reduzierung des Grinvolumens im
Plangebiet abnimmt. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass das die
Wohnbebauung durch die insgesamt in der Umgebung des Plangebiets vorhandenen
und verbleibenden Grinstrukturen, hier insbesondere des Kurparks, ausreichend vor
diesen Effekien geschiitzt ist.

Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild

Die mit dem Bebauungsplan vorbereitete stadtebauliche Entwicklung orientiert sich
mit ihrem Mafstab an der bereits im Plangebiet vorhandenen Bebauung. Die
vorgesehene Nachverdichtung erfolgt im Anschluss an die auBerhalb des
Plangebietes vorhandene Bebauung.
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2.4.8 Kompensation der Eingriffe

Waldumwandlung / Waldersatz

Die von einer Waldumwandlung nach §24 LWaldG betroffene Flache ist in der
Planzeichnung dargestellt. Fir die zur Erzielung der erforderlichen Waldabstinde
umzuwandelinde Waldflache sowie fir die zur Errichtung des Parkplatzes geplante
Inanspruchnahme von Wald wird ein Ausgleich (Ersatzaufforstung) notwendig, der
gemal der Forderungen des Forstamtes mit dem Faktor 2,0 zu erbringen ist. Der
Antrag auf Waldumwandlungsgenehmigung erfoigt parallel Zum
Bebauungsplanverfahren. Die untere Forstbehtrde hat im Rahmen der Abstimmung
fir die durchzufiihrende Ersatzaufforstung ihre Zustimmung fir die erforderliche
Waldumwandlung in Aussicht gestellt. Das Kompensationserfordernis in Héhe von
8.000m* Waldersatz wird der Ausgleichsfliche ,Streuobstwiese am Wennsee" auf
dem gemeindlichen Flurstiick 135/76 am Wennsee zugeordnet, Hier soll auf einer
Flache von insgesamt 11.000m* an der westlichen Grundstiicksgrenze entlang der
hier vorhandenen Waldkante ein abgestufter Waldsaum entwickelt werden. Die
geplante Ersatzaufforstung ist im Rahmen einer Vorabstimmung durch die UNB
befurwortet worden.

Ergebnis der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Im Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist festzustellen, dass die mit dem
Bebauungsplan verbundenen Eingriffe in die zu betrachtenden Schutzgiiter mit den
innerhalb des Geltungsbereichs durch den Bebauungsplan selbst festgesetzten
Ausgleichsmalnahmen nicht volistdndig ausgeglichen werden kénnen. Es verbleibt
ein Kompensationsdefizit, dass durch landschaftspflegerische Ersatzmafinahmen
aullerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen werden muss.

Zuordnung des Kompensationsdefizits

Die Gemeinde Scharbeutz ordnet das Kompensationsdefizit in Héhe wvon ca.
10.210m? folgenden Maltnahmenflachen des Oko-Pools (Stand 05.05.2008) zu:

a) Streuobstwiese (Wennsee, Scharbeutz):
5.195m* davon 1.050m* Entwicklung wvon Feuchtstandorten durch
Muldenprofilierung im Aufforstungsbereich flr Eingriffe in §25 LNatSchG -
Biotope

b) Feuchtwiese (Haffkrug, Waldweq):
5.015m?

Mit dieser Zuordnung sind ist die Kompensationsflache der Mafinahmen a) des Oko-
Pools der Gemeinde Scharbeutz ausgeschopft. Auf der Malnahme b) verbleibt
danach noch eine Restfliche wvon 949m* fir die Zuordnung von
Kompensationsdefiziten aus anderen Bebauungsplénen oder Vorhaben.

Zuldssigkeit der Eingriffe
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Die Gemeinde Scharbeutz geht davon aus, dass mit der Umsetzung der innerhalb des
Geltungsbereichs festgesetzten landschaftspflegerischen Mafinahmen sowie der
Zuordnung des danach noch bestehenden Kompensationsdefizits auf die
vorgenannten externen Kompensationsfliche die im Rahmen der Eingriffs-
[Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan ermittelten Kompensationserfordemnisse
insgesamt vollstAndig und nachhaltig ausgeglichen werden kénnen und daher fir die
betrachteten Schutzglter keine Risiken verbleiben.

Mit dem vollstandigen Ausgleich der Eingriffe kann davon ausgegangen werden, dass
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 44 -Sch- ,Unterer Badeweq' der
Gemeinde Scharbeutz keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind und die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft somit als zuldssig betrachtet werden kdnnen
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3 VERSORGUNG

Fir den Fall, dass in dem Gebiet Leitungen und Kabel der Zweckverband Ostholstein
(ZVO) Gruppe verlaufen kann es ggf. zu Konflikten zwischen den Baumalinahmen
und den Anlagen kommen.

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

Durch das Bauvorhaben ggf. notwendiges Anpassen und Umlegen von Leitungen und
Kabel, wird auf Kosten der Gemeinde, bzw. des Investors vorgenommen. Besondere
Schutzmalinahmen, z.B. bei Baumstandorten sind abzustimmen und gehen zu Lasten
des Verursachers.

Fiir die ErschlieBung ist zwischen dem ErschlieBungstrager und der ZVO-Gruppe ein
Erschliefungsvertrag abzuschliefen, in dem u. a. die oben genannten Belange
geregelt werden.

3.1 Wasserversorgung

Der gesamte Bereich der Gemeinde Scharbeutz wird durch zentrale
Wasserversorgungsanlagen des Zweckverbandes Ostholstein mit Trink- und
Brauchwasser versorgt. Der Bereich dieser B-Planadnderung ist bereits an die
bestehenden Anlagen angeschlossen, sodass eine Versorgung maglich ist.

3.2 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Gemeinde Scharbeutz wird durch die E.ON Hanse AG mit elektrischer Energie
versorgt. Sollte fir den Bereich des Bebauungsplanes die Ermichtung von
Transformatoren (ber die bestehenden Einrichtungen hinaus erforderlich werden,
erfolgt in Abstimmung mit dem Versorgungstréger die Festsetzung entsprechender
Flachen.

* Auf die vorhandenen Anlagen der E.ON Hanse AG ist Ricksicht zu nehmen.
Arbeiten im Bereich derselben sind nur in Absprache mit der Betriebsstelle Pénitz
durchzufuhren.

* Der E.ON Hanse AG werden geeignete Stationsplatze fiir die Aufstellung von
Transformatoren zur Verflgung gestellt. Uber die Standorte wird eine frilhzeitige
Abstimmung herbeigefiihrt, und die Stationsplatze werden durch grundbuchamtliche
Eintragung zugunsten des Versorgungstragers gesichert.

* Fur die Verlegung der Erdkabelleitungen sind die Versorgungsflachen - vorwiegend
Gehsteige - kostenlos, rechtzeitig und mit Planum zur Verfugung zu stellen. Bei
Anpflanzungen ist auf die Leitungen Ricksicht zu nehmen.
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In Anbetracht der wissenschaftlichen Erkenntnisse (ber die Aufheizung der
Erdatmosphére durch die Verbrennung fossiler Energietrager wird geraten, durch
Energieeinsparung, rationelle Energieverwendung und die Nutzung regenerativer
Energien den Primarenergieverbrauch zu senken.

3.3 Gasversorgung

Die Gasversorgung (Erdgas) erfolgt zentral (ber das Leitungsnetz des ZVO. Eine
Versorgung mit Gas durch Anschlisse im Badeweg und in der Ostseestrale ist
maoglich. Es ist geplant, die Planstralte B mit Gasleitungen zu versehen.

Soliten Flachen fir notwendige Druckminderstationen erforderlich werden, erfolgt eine
Abstimmung mit dem Versorgungsuntemehmen und der Gemeinde rechtzeitig.

3.4 Wirmeversorgung - Okologische- und Energiesparpotentiale

Es wird empfohlen alle Einsparpotentiale fiir Primérenergie, insbesondere durch
ausreichende Warmeddmmung bei der Errichtung von Gebduden sowie Nutzung
emissionsarmer Brennstoffe und Verfahren, zu nutzen. Bei der Planung der
Anordnung und Gestaltung der Gebdude sollte die Nutzung von Solartechnik gepriift
und ggf. vorgesehen werden.

3.5 Feuerschutzeinrichtungen
Der Feuerschutz in Scharbeutz ist durch die "Freiwillige Feuerwehr" sichergestelt.

Der Loschwasserbedarf des Baugebietes betrdgt 96 m*h bel Bereitstellung des
Léschwassers flr eine Loschzeit von 2 Stunden (Ermittiungsgrundlage: Erlass des
Innenministers vom 24.08.1999 -IV 334 - 166.701.400/ Arbeitsblatt W 405 des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. vom Juli 1978).

Gemalt Stellungnahme des Zweckverbandes vom 22.02.2006 sind in dem Bereich
von 300 m um das betreffende Geblet zwei leistungsfahige Versorgungsleistungen
und mehrere Hydranten vorhanden, so dass die Ldschwasserversorgung
sichergestelit ist.

3.6 Fernmeldeeinrichtungen

Die Gemeinde wird von der DEUTSCHE TELEKOM AG und den anderen privaten
Fermmeldeanbietern versorgt. Auf die bestehenden Anlagen der DEUTSCHEN
TELEKOM AG und der anderen privaten Fernmeldeanbieter ist insbesondere bei
Bauarbeiten im Straflenraum Ricksicht zu nehmen. Beim Strallenneubau sind
ausreichende Trassen fir die Unterbringung der Kommunikationsanlagen vorzusehen,

Bei Veranderungen und/ oder Verlegungen ist frihestmdéglich - ca. 2 Monate vor
Baubeginn - mit dem zustandigen Fernmeldeamt bzw. sonstigen privaten Anbietern
Kontakt aufzunehmen.
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4 ENTSORGUNG

In dem Gebiet verlaufen diverse Leitungen und Kabel der Zweckverband Ostholstein
(ZVQ) Gruppe wverlaufen und ggf. kann es zu Konflikten zwischen den
Umbaumalinahmen und den Anlagen kommen.

Die Leitungen und Kabel dirfen in einem Bereich von 2,50 m jeweils parallel zum
Trassenverlauf weder (berbaut noch mit Anpflanzungen versehen werden. Einzelne
Baumstandorte sind vor der Bauausfiihrung abzustimmen.

Durch das Bauvorhaben notwendiges Anpassen und Umlegen von Leitungen und
Kabel, wird auf Kosten der Gemeinde, bzw. des Investors vorgenommen. Besondere
Schutzmafnahmen, z.B. bei Baumstandorten sind abzustimmen und gehen zu Lasten
des Verursachers.

Fur die Erschlielung ist zwischen dem Erschlielfungstrager und der ZVO-Gruppe ein
ErschlieRungsvertrag abzuschlielflen, in dem u. a. die oben genannten Belange
geregelt werden.

4.1 Beseitigung des Schmutzwassers

Die Gemeinde Scharbeutz besitzt keine eigene zentrale Abwasserbeseitigung.

Das Plangebiet ist bereits an das bestehende Netz des Zweckverbandes OH
angeschlossen.

Bei Neuanpflanzungen sind diese Standorte vorab mit der ZVO abzustimmen, da in
dem Gebiet Gasleitungen, Freigefdllekangdle und Schmutzwasserdruckleitungen
verlaufen.

Kapazitdtsiberschreitende Schmutzwassermengen sind rechtzeitig mitzuteilen. Die
technischen Bestimmungen zum Bau wund Betrieb won Anlagen zur
Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation, Amtsblatt Schleswig-Holstein 1992
Nr. 50 S. 829 ff., sind einzubalten.

Die unter dem MI 1 und M| 2-Gebiet verlaufende Leitung wird in die parallele
verlaufende Planstralle B verlegt.

4.2 Behandlung des Oberflichenwassers

Das innerhalb des Baugebietes anfallende Oberflachenwasser wird Uber ein
Trennsystem abgeleitet.

Bei der Ableitung won Niederschlagswasser aus bebauten Gebieten sind die
technischen Bestimmungen 2zum Bau wund Betrieb wvon Anlagen zur
Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation zu beachten (s. Amtsbl. Schl.-Holst.
1892, Nr. 50, S. 829).
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Auf den  Anschluss- und  Benutzungszwang an die offentlichen
Miederschlagswasseranlagen (Satzung der Gemeinde Scharbeutz dber die
Niederschlagswasserbeseitigung) wird hingewiesen.

Ergdnzend dazu wird aus  Bodenschutzgrinden  festgesetzt, die
Dachflachenentwésserung der Gebaude auf den privaten Grundsticksflachen und der
Flachen der Parkpaletten abzuleiten und dem Graben der &ffentlichen Griinfliche
zuzufiihren (s. Teil B Text Nr. 5.7).

Im weiteren Verfahren wird gekldt werden, ob die empfohlene Versickerung mit
entsprechender Ubertragung der Abwasserbeseitigungspflicht der Gemeinde auf den
Grundstickseigentimer nach § 31a Landeswassergesetz vorgenommen werden soll.

Sofern wassemechtliche Entscheidungen erforderlich werden, sind diese gemait §35
Landeswassergesetz (LWG) bzw. 7 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) einzuholen.

Ubers mmungsgebiet

Es wird darauf hingewiesen, dass Teile des Geltungsbereiches im ausgewiesenen
Uberschwemmungsgebiet liegen. Es wird jedoch kein Ubertreten durch die Ostsee
erwartet, zu dem sind in den letzten Jahren die EntwasserungsmalBnahmen in der
Form verbessert worden, dass bei einer drohenden Uberflutung zeitnah in die Ostsee
abgepumpt wird, sodass bislang keine Uberflutung des Bereiches stattgefunden hat
und auch nicht erwartet wird (laut Statistik zum Eintreten von Kistenhochwasser, die
Intervalle der tatsdchlich auftretenden Ereignisse kénnten sich auch verkiirzen). Es
wird jedoch empfohlen fiir die Kellergeschosse Sicherheitsmallnahmen zu beachten,
wie z.B. Rdume fiir den dauernden Aufenthalt von Menschen zu vermeiden etc.

Vom Landesbetrieb fiir Kiistenschutz, MNationalpark und Meeresschutz wird auf
folgendes hingewiesen:

Fir Flachen innerhalb des Bebauungsplanes, welche unterhalb von +3,5 m NN liegen,
besteht eine Uberflutungsgefahr bei extremem Ostseehochwasser. Eine Gefahr durch
Uberflutung ergibt sich dann zum einen dadurch, dass die kommunale
Hochwasserschutzanlage nur einen relativen Schutz vor Kistenhochwasser bietet,
zum anderen, da diese innergemeindliche Fléche durch Umldufigkeit bei
Welleniberlauf dber die Hochwasserschutzanlage wund  entsprechende
Sturmflutwasserstande — so wie andere Gemeindeflachen unterhalb von NN +3,5 m -
erreicht werden kann.

Der genannte Pegel von + 3,5 m NN entspricht dem bisher hochsten gemessenen
Hochwasser an der Ostsee vom 13.11.1872 und berlcksichtigt den sdkularen
Meeresspiegelanstieg. Ferner wird auch vor Sommerhochwasser gewamt.

4.3 Abfall- und Wertstoffe

Die Aufgaben der Abfall- und Weristoffsammiung werden vom Zweckverband
Ostholstein im Plangebiet wahrgenommen. Die Mdll- und Wertstoffdetails sind mit
dem Zweckverband Ostholstein rechtzeitig abzustimmen.
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Solite sich bei den Abfall- und Wertstoffsammliungen herausstellen, dass ein Befahren
der geplanten ErschlieBungsstralen mit den GroBraum-Sammelfahrzeugen aus
Sicherheitsgrinden abzulehnen ist, werden die Sammiungen nur in den
nachstgelegenen, ausreichend befahrbaren &ffentlichen Stralten durchgefihrt, Hierfiir
sind Stell- oder Sammelpldtze zu errichten, welche mit dem Zweckverband
Ostholstein abzustimmen sind. Die davon betroffenen Kunden haben die Abfall- und
Wertstoffbehdltnisse an den Sammeltagen im Seitenbereich (Bankett / Gehweg)
dieser Strallen zur Abholung bereitzustellen.

5 MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

Die notwendige Ordnung des Grund und Bodens ist im Wege der gitlichen
Vereinbarung zwischen Eigentimer und Gemeinde vorgesehen. Nur wenn diese nicht
oder nur zu untragbaren Bedingungen mdglich ist, finden die entsprechenden
Maftnahmen (§ 45 ff., 80 ff. u. 85 ff. BauGB) Anwendung.

Die Erschlielfung der Planstralie A wird (ber einen Erschlielungsvertrag gesichert.

6 UBERSCHLAGIGE ERMITTLUNG DER KOSTEN

Fur die bereits vorhandenen ErschlieBungsanlagen entstehen der Gemeinde
Scharbeutz keine Kosten (unverandert bleibende Strafen- und ErschlieBungsanlagen
Badeweq, Fischerstieg, Ostseestralte und Hamburger Ring).

Fir die Erichtung der neuen Planstralle, der fir die saisonalen SchlieBungen
erforderlichen Wendeanlage sowie der 2zu verlegenden unterirdischen
Versorgungsleitung werden Kosten entstehen.

Im weiteren Verauf der Entwurfsplanung ist zu klaren, wie umfangreich der
erforderlich werdende 6ffentliche Erschlieungsanteil der Gemeinde Scharbeutz ist.

Vom beitragsfahigen Erschlieungsaufwand, tragt die Gemeinde geméaR § 129 Abs. 1
BauGB mindestens 10 %. Kanalkosten werden von der Gemeinde bzw. von dem
Versorgungstrager umgelegt. Sollte die Gemeinde die Erschlieung durch einen
Erschliefungsvertrag auf Dritte Ubertragen ist §124 Abs. 2 BauGB mallgebend, in
diesem Fall ist darauf hinzuweisen, dass die Kanalkosten méglicherweise Uber die
Kaufpreise refinanziert und nicht von der Gemeinde umgelegt werden.

Die Kosten fur Gas- und Wasserversorgung werden entsprechend verteilt,

Die erforderichen Gemeindemittel sind zu gegebener Zeit haushaltsmaRig im
Rahmen eines ausgeglichenen Haushaltes bereitzustellen.
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Anlage 1
Fotos zur Bestandssituation

2) Containerstandort am Badeweg
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4) Zweiradstellplatze, weitgehend unversiegelt
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5) FuRweg mit § 25 LNatSchG - Kleingewésser und Bebauung am Hang

B) § 25 LNatSchG- Kleingewasser
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7) Eckgrundstiick Badeweg 11

8) Kurpark vis a vis zum B-Plangebiet mit offenem Gewasser
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9) Mehrfamilienwohnanlage Badeweg / Ecke Strandallee

10) Ostseestralte mit Einmindung in den Badeweg
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Anlage 2
Auszug aus dem Rahmenplan, Griinzug Redderkrog — Kurpark
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Anlage 4

wMerkblatt fiir die Bauleitplanung der Stidte und Gemeinden” vom Wasser- und
Bodenverband

Gesetzliche Rahmenbedingungen:

Die Wasser- und Bodenverbdnde sind gem. geltendem Landeswassergesetzes (LWG) des
Landes Schleswig-Holstein, welches aufgrund des Wasserhaushaltes (WHG) des Bundes
durch das Land aufzustellen war, fir die Erflillung der Unterhaltungspflicht an den Gewéssern
Il. Ordnung zustandig. Zur Durchfihrung seiner Aufgaben gilt die rechtskraftige Satzung des
jeweiligen Verbandes in der Belretungsrechte, Duldung und Unterhaltung usw. geregelt sind.

Sind in dem vorgesehenen ErschlisBungsgebiet Gewasser Il. Ordnung und Rohrleitungen
ohne Gewdssereigenschaft vorhanden, sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne
{(Flachennutzungsplan und Bebauungsplan) folgende Punkte zu beriicksichtigen:

1. Gewasser |Il. Ordnung (offene und wverrohrie) und Rohrleilungen ohne
Gewdassereigenschaft dirfen nicht Gberbaut, befestigt und bepflanzt werden.

2. Bei offenen Gewdssern gilt ein beidseitiger Gelandestreifen von 5,00 m Breite ab der
oberen Boschungskante, bel verrohrten Gewadssern und Rohrleitungen von 6,00 m
Breite beidseitg der Rohrleitungsachse als Verfligungsstreifen. Dieser
Verfllgungsstreifen ist fir die Durchfilhrung von Unterhaltungsarbeiten durchgéngig
von jeglicher Bebauung, Befestigung und Anpflanzungen freizuhalten.

3. Die wegen der oOffentlich-rechilichen Verpflichtung durch den WVerband =zu
unterhaltenden Gewasser Il. Ordnung und Rohrleitungen ohne Gewdssereigenschaft
sind, einschlieflich der dazugehdrigen Verfligungsstreifen gem. § 9 Bundesbaugesetz
in dem Flan darzustellen.

4. Fir die Benutzung von Gewéssern [l. Ordnung und Rohrleitungen ohne
Gewassereigenschafl, auch aullerhalb des Plangebietes, sind vor der Aufstellung der
Bauleitplanung mit dem jeweiligen Wasser- und Bodenverband folgende Punkte
abzustimmen:

4.1 Ist aufgrund der Lage des B-Plangebietes im Einzugsgebiet des Gewdssers
bereits eine hydraulische Uberlastung vorhanden, sind Planungen aufzustellen die
Retentionsrdume zur grofiflichigen Rickhaltung von Oberflichenwasser ausweisen.
4.2 Bei Gewdssern ohne hydraulische Uberlastung sind unter Berlicksichtigung der
technischen Beslimmungen entsprechende Rickhaltevorrichtungn vorzusehen.

5. Soliten Gewdsser umgestaltet werden (z.B. Entrohrungen, Umbau zu naturnahen
Abschnitten), auch auflerhalb von B-Plangebieten sind hierfiir die wasserrechtiichen
Voraussetzungen zu schaffen. Diese Mallnahmen sind mit dem jewsiligen Wasser-
und Bodenverband vor bzw. bei der Aufstellung der Planung abzustimmen. Diese
Malknahmen konnen auch in die Bilanzierung fir den Flachenausgleich des
Plangebietes mit einfliefen. Kosten die sich aus diesen MaBnahmen an den
Gewdssern ergeben sind bei der Bauleitplanung zu berlcksichtigen und wvom
Erschlieltungstrager zu tragen.

8. Werden innerhalb des Bebauungsplanes Eigentumsflaichen des jeweiligen Wasser-
und Bodenverbandes beriihrt, sind privatrechtliche Regelungen zu treffen.
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Anlage 5

Larmimmissionsuntersuchung, Nr. 07-06-4 zum Bebauungsplan Nr. 44 -Sch-,
Gemeinde Scharbeutz, ibs, Dipl.-Ing. Volker Ziegler vom 21.06.2007
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Anlage 6

3D Animation zum Fahrradverleih
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