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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 48 -SCH-
DER GEMEINDE SCHARBEUTZ

1. Grundlagen und Rahmenbedingungen
1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB)
vom 27.08.1887, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, die
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 und die Landesbauordnung
fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 10.01.2000. alle jeweils in der
derzeit glitigen Fassung.

Verfahrensschritt: Datum:

Frihzeitige Burgerbeteiligung gem. .1 Bau 2. Juni 1

Entwuris- und Auslegungsbeschiul 11. Sept. 2061
Tob-Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGE 18. Okt. 2007

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs, 2 Bauab 29. OKkt. - 30. Nov. 2001 |
Erneute &ff. Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB 02. Jan. - 18. Jan. 2002
Satzungsbeschiult gem. § 10 Abs. 1 BauGB 14. Feb. 2002

1.2 Landesplanerische Vergaben und Flichennutzungsplan der
Gemeinde Scharbeutz

Der Regionalplan fir den Planungsraum Il des Landes Schieswig-Holstein
weist die Gemeinde Scharbeutz als Fremdenverkehrsordnungsraum aus.
Siedlungstatigkeit und eine Erweiterung der bereils erreichten
Fremdenverkehrsintensitat soll nur zurlickhaltend vorgenommen und das
schwergewicht auf Mallnahmen der Saisonverldngerung gelegt werden. Die
Gewerbe- und Dienstleistungsfunktion soll planméRig weiter entwickelt werden.
Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sind vor allem
die Innenentwicklung einschlieBlich Umnutzung von zur Zeit anderweitig
baulich genutzten Flachen voranzutreiben sowie Baulandreserven zu
mobilisieren. Vor diesem Hintergrund hat das Biro Stadiplanung Bruns im
Februar 2000 eine stadiebauliche Studie =zur Ansiedlung eines
Einzelhandelsstandortes in der Orislage Scharbeutz erarbeitet, da die aktuelle
Verkaufsflache fir die Einzelhandelsversorgung weder den &rilichen Bedarf,
noch den in der Sommersaison speziell durch die Touristen erzeugten
MNachfragedruck abdeckt. Zum gleichen Ergebnis gelangt das Gutachten des
Prisma-Institutes fir den Regionalraum Lidbeck, wonach einzelh&ndlersch
Scharbeulz als gemeinsames Unterzentrum mit Timmendorfer Strand deutlich
im Schatten von Llbeck und des unter Einzelhandelsaspekten erheblich
stirker profiierten Oslseebades Timmendorfer Strand steht. Hinzu kommt
ferner, dass die wenigen bestehenden Einzelhandelsméarkte nicht
erweiterungsfahig sind und dem vom Markt geforderien Konzentrationsprozess
nicht mehr folgen kdnnen. Die Studie des Blros Stadiplanung Bruns kommt
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 48 -SCH-
DER GEMEINDE SCHARBEUTZ

abschlieend zum Ergebnis, dass nur der im vorliegenden Bebauungsplan
Nr. 48 -5CH- ausgewiesene Standort fir einen nachhaltigen Lésungsansatz,
der auch zukunfisfihig ist, geeignet ist.

Aufgrund ihrer Funktion als gemeinsames Unterzentrum haben die Gemeinden
Scharbeutz und Timmendorfer Strand dardberhinaus ein  koordinieres
Einzelhandelskonzept im  August 2001 vorgelegt, das die
Gemeindevertretungen beider Gemeinden durch Grundsatzbeschiisse
festgeschrieben haben. Demnach strebt die Gemeinde Timmendorfer Strand
an, im Handelsbereich groBflachiger Einzelhandelsbetriebe 1.900 m* neu zu
schaffen, wahrend die Zielsetzung flr Scharbeutz bei 4.800 m?* neuer
Verkaufsflache liegt. Insgesamt wilrden somit nach Realisierung der
Neuplanungen und unter Berllicksichtigung bevorstehender Betriebsaufgaben
ca. 10.200 m* Verkaufsfliche an Discountmérkten, Verbrauchermérkten, SB-
Warenhdusern und discountierenden Fachmarkten im Unterzentrum zur
Verflgung stehen, wihrend der ermittelte Bedarf bei 13.974 m? liegt. Insofern
entspricht die vorliegende Planung wvoll und ganz den Zielen der
Landesplanung.

Der zur Zeit glltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Scharbeutz aus dem
Jahre 1997 stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 48 -SCH- als
"Wohnbaufidiche" (W) dar. Fir den nunmehr dberplanten Bereich existiert
bereils ein weitrdumigerer Ursprungsbebauungsplan mit der Nr. 7, der 1984
rechtskrafiiy wurde und in seiner Gesamtkonzeption Festsetzungen fir die
innenliegenden Flachen zwischen der Seestrale, dem Hamburger Ring und
dem Speckenweg enthalt. Das Kreisplanungsamt Ostholstein stellte jedoch
1895 fest, dass dieser Ursprungsbebauungsplan aufgrund eines
Verfahrensfehlers nichtip sei, so dass ein als 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 7 angelaufenes Verfahren als eigensténdige Satzung mit
der Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 47 -SCH- zum Abschlu® gebracht wurde.
Vorgenannter Bebauungsplan besteht aus drei Bereichen, wobel der Bereich 1
gine Ausweisung als "Aligemeines Wohngebiet" (WA) und Festsetzungen zum
Schutz wvor Gerduschimmissionen enthélt Der Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 48 -SCH- ist Bestandteil des Bereiches 1
des Bebauungsplanes Nr. 47 -SCH- und trégt der Studie zur Ansiedlung eines
Einzelhandelsstandortes Rechnung. Die Ausweisung eines Sonstigen Sonder-
gebietes mit der Zweckbestimmung "Verbrauchermarkt und Ladengebiet” ist mit
dem Ziel der Gemeinde Scharbeutz, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
durch Mobilisierung von Baulandreserven im Innenbereich zu entwickeln,
vereinbar. Die Zweckbestimmung "Verbrauchermarkt und Ladengebiet" gemat
§ 11 Abs. 2 und 3 BauNVO fir das Sonstige Sondergebiet resultiert aus der
vorgesehenen und stadtebaulich gewoliten Nutzung des Areals im Hinblick auf
die Versorgung der Bevilkerung im Nahbereich. Neben der Ansiedlung eines
Verbrauchermarktes als sogenanntem Voliversorger sollen nicht nur weitere
Einzelhandelsbetriebe zur Deckung des kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfs
beitragen, sondemn auch Laden mit und ohne Verkauf den Gesamtbed(rfnissen

Seite - 4



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 48 -SCH-
DER GEMEINDE SCHARBEUTZ

Rechnung tragen, Aus diesem Grunde wurde von den in § 11 Abs. 3 BauNVO
aufgefihrten  Zweckbestimmungen ‘"groBfidchiger Einzelhandel" bazw.
“Einkaufszentrum® Abstand genommen, zudem gerade letztgenannter Begriff
eine Grolenordnung suggeriert hifte, die mit den Planungszielen nicht
vereinbar gewesen wére,

Die zwischenzeitlich eingeleitete Entwicklung erfordert somit eine Abanderung
des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren. Die Umwandiung der
“Wohnbaufidche" in ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
“Verbrauchermarkt und Ladengebiet" entspricht weiterhin dem Grundgedanken
der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung.

1.3  Réumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 48 -SCH- umfaBt ca. 2,0 ha
und liegt innerhalb der Ortslage Scharbeutz norddstlich des Hamburger Ringes
(B 78) und nordwestlich der rickwartigen Bebauung der Seestralle
(Augustusheof). Es handelt sich hauptséchlich um landwirtschaftliche Flachen
sowie bestehende oder zuklnflige Verkehrsflachen.

1.4 Angaben zum Bestand

Die fur die Emichtung des Verbrauchermarktes und Ladengebietes
vorgesehene Fldche wird derzeit als monostrukturierte Ackerfliche genutzt. Mit
Ausnahme der parallel zum Hamburger Ring verlaufenden Béschung weist das
Geldnde selbst keine griBeren Hohenunterschiede auf. Im nérdlichen und
gstlichen Anschlut des Geltungsbereiches dieser Satzung in Richtung
Tennisanlage bzw. Seestrale herrschen hingegen bewegte topographische
Verhdlinisse wvor, in denen ohne gréfere Gelandespriinge ein
Hohenunterschied von 12 m (von ca. 20 m {ber NN auf 8 m idber NN)
Uberbriickt wird. In sddstlicher Richtung grenzt an das Bebauungsplangebiet
eine Streuobstwiese an, die bis zum Hamburger Ring stetig rund 3 m an Héhe
gewinnt (ca. 23 m dber NN).

Im Westen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 48
-SCH- sind die Verkehrsflachen des Hamburger Ringes (B 76) sowie die
ampelgesteverte Einmindung der Luschendorfer Strae (L 102) dargestellt,
deren auf das Gebiet einwirkende Immissionen bereits 1993 und 1998
gutachterlich beurteilt worden sind.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 48 -SCH-
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2. AnlaB und Ziele der Planung
2.1 AnlaB der Planung

Die bereits zu Beginn der 80er Jahre aufgenommenen Bemihungen zur
Mobilisierung der innertrtlichen  Baulandreserve scheiterten in der
Vergangenheit regelmaBiy aus unterschiedlichen Griinden. In diesen
Zurlickliegenden 2 Jahrzehnten hat sich die Entwicklungs- und Bedarfssituation
der Gemeinde Scharbeutz jedoch weilerentwickelt, so dass die urspringliche
verbindliche Bauleitplanung bereits in der Vergangenheit angepaBt werden
mulite. Durch die nunmehr erolgreich abgeschlossenen Verhandlungen
zwischen Eigentimer und Investor kénnen die notwendigen Schritte zur
Bodenordnung durchgefihrt werden, Jedoch ist vor dem Hintergrund der
bereits erwahnten stadtebaulichen Studie zur Ansiediung  eines
Einzelhandelsstandortes in Scharbeutz sowie siner Prismastudie zum Thema
"Entwicklungskonzept fir den Einzelhandel in der Region Libeck” die mit
vorliegender Planung verfolgte erneute Anpassung der verbindlichen
Bauleitplanung durchzufihren, um der veranderten Situation und den Zielen
des nachhaltigen Stidtebaus gerecht zu werden,

Die konkreten Investitionsabsichten zur Emichtung eines Verbrauchermarktes
und Ladengebietes zur Versorgung der Bevilkerung im Nahbereich
ermaglichen nun eine funktionale MNeuordnung und Umgestaltung eines
Teilbereiches des o. g. Gebietes. Das Vorhaben wird von der Gemeinde
Scharbeutz beflirwortet, da das Planungskonzept zu einer Verbesserung der
Infrastrukiur verbunden mit der Bereitstellung von Arbeitsplétzen fohren wird,

Grundlage fiir die Standortwahl war die Priifung der Standortalternativen des
Blros Stadtplanung Bruns vom Februar 2000. Ausgehend von der Forderung,
eine Strung des Wohn- und Ferienbetriebes miisse ausgeschlossan werden
kdnnen, solite der geeignete Standort stadtebaulich integriert sein, kurze Wege
fdr die ansassige Bevilkerung erméglichen und verkehrstechnisch vertréglich
angebunden sein. Als Ergebnis der Studie ist innerhalb der Orislage
Scharbeutz nur der nunmehr Gbemplante Bereich geeignet und erfiillt die
stadtebaulichen, dkologischen und ékonomischen Voraussetzungen.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 48 -SCH-
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2.2

Ziele der Planung

Die stadtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Eindeutige Festlegung der Gebietskategorie und Nutzungsspektren als
Grundlage fir die kinftige stadiebauliche Entwicklung;

Mobilisierung einer innerdrilichen Baulandreserve (Innenentwickiung):
Verbesserung der Infrastruktur durch die Errichtung  eines
Verbrauchermarktes und Ladengebietes in erreichbarer Entfernung zu
den insbesondere siidlich und dstlich angrenzenden Wohngebieten:

Herstellung eines stadtebaulich atiraktiven Geb8udes zur Verbesserung
des Ortsbildes:

Erhalt der wvorhandenen stadtbildprégenden Grinstrukturen und
Verbesserung der Grinordnung, dadurch Verbessemn des lokalen Klimas:;

Mobilisierung des Baulandpotentials fiir eine modeme gewerbliche
Nutzung.

Die  Mobilisierung  innerdrtlichen  Baulandpotentials  vermeidet  die
Inanspruchnahme der freien Landschaft fir Neubaugebiete "auf der gritnen
Whese” und dient damit wesentlich den Zielen eines nachhaltigen Stadtebaus.
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3.  Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls

Gemall dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-
Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001 ist
entsprechend der Anlage 1, Ziffer 18.6.2 eine allgemeine Vorpriffung des
Einzelfalls erforderlich, da der Schwellenwert fir eine Umweltvertraglichkeits-
prafung (UVP) nicht erreicht wird. Die Kriterien fir die Oberschifigige
Vorprifung sind in Anlage 2 des Gesetzes bestimmil Die Vorpriifung hat
verfahrenslenkende Funktion. Sie soll eine Einschétzung erauben, ob mit
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu rechnen und daher eine UVP
durchzufihren ist.

1 Merkmale des Vorhabens
1.1 Grifte des Vorhabens

Das geplante Vorhaben liegt mit einer maximalen Grundfiiche fir das Gebsude
von 4945 m* knapp unter dem Schwellenwert, der eine
Umweltvertraglichkeitsprifung auslost. Die Zweckbestimmung
“Verbrauchermarkt und Ladengebiet” weist aber darauf hin, dass es sich hier -
schon allein wegen der GréBenordnung - nicht um ein Einkaufszentrum
handelt, sondern um die Unterbringung von 5 Einzelmérkten von 300 bis 1.500
m* Verkaufsfliche (Gesamiverkaufsfliche max, 3.500 m?), sowie von
Einzelhandelsbetrieben, Laden und nicht wesentlich stdrenden Handwerks-
und Gewerbebetrieben.

Die vorgesehene Grienordnung wurde auf der Grundlage der "Raumlichen
Entwicklungsstudie des groBflichigen Einzelhandels in der Gemeinde
Scharbeutz® (August 2001 - Stadiplanung Bruns) und auf der Grundlage eines
gemeinsamen Ordnungskonzeptes fir grofflichigen Einzelhandel im
Unterzentrum Scharbeutz/Timmendorfer Strand (August 2001 - Gemeinden
Scharbeutz und Timmendorfer Strand) bestimmt. Mit dem Vorhaben werden
die erheblichen Defizite in der Einzelhandelsversorgung fir den é&rtlichen
Bedarf gedeckt. Es steht somit in Obereinstmmung mit den Zielen der
Landesplanung.

Zwischen Bundesstralle 76 und Gebdude werden ca. 210 Stellplatze
untergebracht sowie eine Wendeanlage fir LKW.

Bewerfung: Die Gréfie des Vorhabens ist auf den Bedarf abgestimmt und
angemessen.
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1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Wasser:

Die Abwasserbeseitigung geschieht im Trennsystem. Miederschlagswasser ist
nur begrenzt versickerbar, da die &rtlichen Bodenverhéltnisse - nahezu
wasserundurchldssige Geschiebebodenformationen - dies nicht zulassen,
Stauwasserhorizonte sind vorhanden. Nur bei einer Bohrung wurde eine
Sandformation  entdeckt mit einem Durchidssigkeitskoeffizienten am
Grenzbereich  der  zuldssigen  Forderungen der ATV-A 138
(Baugrundbeurteilung August 2001, Fachbdro Micke). Das
Niederschlagswasser wird daher in das Regenriickhaltebecken im né&rdlich
angrenzen B.-Plan-Gebiet eingeleitet. Die AnschluBméglichkeit an die zentrale
Schmutzwasserkanalisation des Zweckverbandes Ostholstein ist ebenso wie
die Trinkwasserversorgung (ber zentrale \Wasserversorgungsanlagen
gesichert. Die Ldschwasserversorgung ist {ber zwei aullerhalb des
Geltungsbereiches neu anzulegende Hydranten gewahrleistet.

Boden:

Bei dem anstehenden Boden handelt es sich (berwiegend um Geschiebelehm,
ein toniges Schlufi-/Sand-/Gemisch. Die Tragfahigkeit ist als gut bis bedingt
bewertet. Um Setzungen und Einschrankungen der Lebensdauer der baulichen
Anlagen zu vermeiden, ist lokal der Austausch der Weichbodenformation
erforderlich. Der nicht brauchbare Boden wird fachgerecht entsorgt.

Natur und Landschaft:

Die derzeitige NMutzung als Ackerfliche stellt fiir den Naturhaushalt nur einen
Lebensraum mit allgemeiner Bedeutung dar. Es liegen keine Anhaltspunkte fir
das Vorhandensein seltener Arten vor. Der Biotoptyp ist im Umkreis groBflachig
anzutreffen. Die Ersetzbarkeit kann als kurz bezeichnet werden.

Die exponierte Lage der Flache am Orsrand ist zur Zeit wegen der
Gehdlzpflanzung an der Boschung nicht einsehbar. Die ErschlieBung des
sonstigen Sondergebietes von der Bundesstrale aus wird daher das
Landschaftsbild verandemn. Die Offnung in Verbindung mit den Baulichkeiten
erfordert einen sensiblen Umgang mit den stddtebaulichen Ansprichen, dem
aufgrund zahlreicher Festsetzungen Rechnung getragen wird.

1.3  Abfallerzeugung

Der vorgesehene Branchenmix 186t kein Abfallaufkommen erwarten, das mit
erheblichen und nachhaltigen Umweltbelastungen verbunden ist.

a) Lebensmittel-Discounter:  Lebensmittel mit  branchentypischen

Randsortiment, Verarbeitung von Frischfleisch in geringem Umfang und
Teigrohlinge
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 48 -SCH-

DER GEMEINDE SCHARBEUTZ
b) Verbrauchermarkt: Lebensmittel mit branchentypischan
Randsortimenten

c) Textilmarkt
d) Drogeriemarkt: Drogerieartikel mit branchentypischen Randsortimenten
e) Getrankemarkt

Der anfallende Verpackungsmill wird generell in firmeneigenen LKWSs
abgefahren und zentral entsorgt. Zur Zwischenlagerung  werden
Millcontainerboxen aufgestellt.

1.4 Umweltverschmutzung und Belastigungen

Da es sich bei den Nutzern des Sonstigen Sondergebietes It. Festsetzungen im
Bebauungsplan nur um Einzelmérkte und um nicht wesentlich stérende
Handwerks- und Gewerbebetriebe handelt, ist von vormherein von keiner
erheblichen und nachhaltigen Umweltverschmutzung auszugehen. Die Ver-
und Entsorgung ist gesichert.

Belastigungen sind durch das héhere Verkehrsaufkommen am vorhandenen
Knotenpunkt als Folge des vorhabenbezogenen Mehrverkehrs und durch
Larmemissionen, die vom vorhabenbezogenen Kundenverkehr und von der
Anlieferung (Klhlaggregate) ausgehen, zu erwarten. Auf der anderen Seite
reduzieren sich derzeit vorhandene Verkehrsflisse in die Nachbarorte, da nun
gUnstige Einkaufsméglichkeiten in der N&he der Wohngebiete (Ful- und
Radwegentfernung) angeboten werden. Das Sondergebiet wird Ober Ful-f
Radwege an die angrenzenden Wohngebiete angeschlossen.

Die  Untersuchung der Leistungsfahigkeit der beiden signalisierten
Knotenpunkte Luschendorfer Stralle und Seestrale ist in einem gesonderten
Gutachten "Verkehrsuntersuchung” (August 2001 - Fachbliro Masuch+
Olbrisch) betrachtet worden. Demnach kénnen beide Knotenpunkte das kiinftig
in der Spitzenbelastungszeit zu erwartende Verkehrsaufkommen ohne
Veranderungen in der Knotenpunktstruktur leistungsgerecht abwickeln. Ebenso
wird die geplante Umwandlung der Kreuzung Luschendorfer StraBe in einen
Kreisverkehr als leistungsgerecht beurteilt.

Mégliche Larmbeeintrichiigungen - auch MNachtanlieferungen -  sind
gutachterlich untersucht worden in "Larmtechnische Untersuchung zu den
Bebauungsplanen Nr. 46/1 und 48" (August 2001, Fachbire Masuch+Olbrisch).
Die Empfehlungen - Einhausen der Anlieferzonen an den Stimseiten,
Larmschutzwalle in 4 m Hhe dber OK-Gelénde - haben in den Festsetzungen
und Darstellungen des Bebauungsplanes ihren Niederschlag gefunden. Der
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zusammenhadngende Gebdudekomplex selbst wirkt Wrmmindemd auf die
dahinterliegenden Wohngebiete, so dass auf den im Ursprungs-Bebauungsplan
vorgesehehen Larmschutzwall an der B 76 verzichtet werden kann. Die
Erschliefung des Gebietes von der Umgehungsstralie aus trigt weiter dazu
bei, dass die angrenzende Wohnlage durch Anlieferung, Zu- und
Abfahrsverkehr nicht beeinrachtigt wird.

Bewertung: Bei der angestrebten Nutzung als "Verbrauchermarkt und
Ladengebiet” zur Versorgung des é&rilichen Bedarfs sind keine
Anhaltspunkte fiir erhebliche und nachhaltige Umweltverschmutzungen
gegeben. Das Sondergebiet kann verkehrstechnisch vertriglich
angebunden werden. Die anlagenbezogenen Neuverkehre verursachen
keine Konflikte mit der Nachbarschaft. Unzumutbare Lidrmemissionen
sind bei den festgesetzten MaBnahmen zum Lirmschutz nicht zu
erwarten.

1.5  Unfalirisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und
Technologien

Bei den verwendeten Baustoffen (It. Baubeschreibung zum Bauantrag) lassen
sich keine Hinweise auf Problemstoffe entnehmen, die ein erhéhtes Unfallrisiko
auslésen,

Aulenwinde: 1- bis 2-schaliges Maverwerk (d = 20 cm bzw. 29,5 cm), im
Untergescholl roter Verblendstein, heller Pulz oder
Kupferblech, im  Obergescholf  Trapezblech, im
Dachgeschofl Pultdacher, Holzunterkonstruktion, KAL-ZIP-

Verkleidung
Zwischenwande: Mauenrwverk
Dach: Flachdach, Kunststoffdichtungen, D&mmung, Dampf-
sperre, Trapezblech, Leimholzbinder; Pultdach: KAL-ZIP
Fullboden: 8 cm Stahlbetonsohle, Sauberkeitsschicht, Dampfsperre

und Kiesunterbau.
Fenster: Leichtmetall- oder Kunststoffprofile
Stellplatzanlage: ‘Verbundsteinpflaster

WNur im Drogeriemarkt werden Gefahrstoffe in handelsblichen Mengen
vorhanden sein. Dabei handelt es sich um Treibgasbehéiter (z. B. Deodorant,
Haarspray) und vorportioniertes Reinigungsbenzin und Brennspiritus sowie um
Bevorratung und Verkauf von pyrotechnischen Artikeln (Klasse | und II, max.
30 kg) an max. 3-5 Tage im Jahr.
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Bewertung: Es werden nur handelsiibliche Baustoffe gewihlt, von denen
kein erhihtes Unfallrisiko ausgeht. Umweltgefihrdende Technologien
werden nicht angewandt Ven den im Drogeriemarkt verkauften
Gefahrgiitern geht aufgrund der Menge bzw. Angebotsform keine
Gefdahrdung aus.

2. Standort des Vorhaben
2.1  Bestehende Nutzung

Die Flache fur das Vorhaben wird zur Zeit ackerbaulich genutzt. Sie ist bereits
im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung als Siedlungsfliche bestimmt
und verbindlich als Wohnbaufliche festgesetzt.

Bewertung: Bei der in Anspruch genommenen Fliche handelt es sich um
eine landwirtschaftliche Nutzfliche, die bereits fiir Siedlungszwecke
verbindlich iiberplant worden ist.

2.2  Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Wasser:

Der Wasserhaushalt ist stark beeinfluBt durch die Uberwiegend anstehenden
nahezu wasserundurchldssigen Geschiebemergelschichten., Dadurch werden
sowohl die Wassereit- und Wasserspeicherfunktion als auch die
Grundwasserneubildungsrate  unglnstig  betroffen.  Stauhorizonte  sind
vorhanden. Eine Versickerung ist somit nur sehr begrenzt und stark verzdgert
maglich. Daher kann berechtigterweise davon ausgegangen werden, dass ‘der
Wasserhaushalt im Geltungsbereich und den angrenzenen Flachen durch die
Versiegelung nicht wesentlich beeintrichtigt wird. Auch jetzt flieBt das Wasser
oberfldchennah ab und versickert Gberwiegend nicht in den Untergrund.

Boden:

Die Versiegelung der offenen Bedenflache ist aufgrund der vorgefundenen
Bewertung der Flache als von allgemeiner Bedeutung fiir den Naturhaushalt
ausgleichbar durch die Aufwertung einer Fliche an anderer Stelle im
Gemeindebereich. Die vorhandene Topographie - das Grundstiick ist nahezu
eben - |afit Bodenbewegungen minimieren. Der Standort der zuklnftigen
Zufahrt liegt nahezu hdhengleich, Die Bdschungen zur Stralle resultieren aus
dem Gefille der Bundesstrale. Partiell ist aufgrund des nicht ausreichend
tragfahigen Baugrundes ein Bodenaustausch fiir die Flachgrindung
erforderlich.
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Natur und Landschaft:

Der Verlust des Lebensraumes "Acker” - Flache mit allgemeiner Bedeutung fr
den Naturhaushalt - ist ausgleichbar durch die Aufwertung einer
entsprechenden Flache aulerhalb des Eingriffsortes.

Das Erscheinungsbild der Landschaft wird aufgrund der exponierten
Ortsrandlage verandert. Die monoton wirkende Ackerflache war bisher durch
die Geholzpflanzung der Stralenbtschung verdeckt. Zukinftig wird diese im
Zufahrisbereich gedfinet und das Geb#ude wird von der Strale aus - hinter
einem “grinen FuB® - zu sehen sein. Um Beeintrdchtigungen zu minimieren,
sind die Baugrenzen ca. 40 m von der Stralle entfernt festgesetzt, ist die
Gesamththe des Gebdudes begrenzt, nimmt das Gebéude die Form der Kurve
auf, sind gestalterische Vorgaben (Fassadenmaterial, Unterteilung, Dach,
Werbeanlagen, Fassadenbegriinung) getroffen.

Bewertung: Die bestehenden Qualititen der Schutzgiiter Wasser, Boden,
Natur und Landschaft lassen den geplanten Eingriff als ausgleichbar
bewerten.

2.3 Belastbarkeit der Schutzgter unter besonderer Berlicksichtigung von
Schutzgebieten

Das Vorhaben liegt weder in einem Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung
gemat § 19a (4) BNatSchG, noch in einem europdischen Vogelschutzgebiet.
Woeiter sind auch keine Naturschutzgebiete, Nationalparke,
Biospharenreservate und Landschaftschutzgebiete (gemaB §§ 13, 14, 14a und
15 BNatSchG) sowie gesetzlich geschiitzte Biotope gemal § 20 ¢ BNatSchG
direkt oder indirekt betroffen. Betroffen ist jedoch ein nach dem
Landesnaturschutzgesetz § 15b geschiftzter Knick im Sidosten, der teilweise
in den Geltungsbereich hineinragt. Hier ist zum Erhalt des Knicks vorsorglich
ein Knickschutzstreifen in 3 m Breite ausgewiesen, der von Bebauung (hier:
Steliplatzanlage) freizuhalten ist.

Wasserschutzgebiete, Heilguellenschutzgebiete und Uberschwenmmungs-
gebiete sind nicht vorhanden.

Als Teill des gemeinsamen Unterzentrums kann in der Gemeinde Scharbeutz
nicht von einer besonders hohen Bevdlkerungsdichte ausgegangen werden,
wodurch ein vorbelasteter Standort u. U. weiter verschlechtert wiirde.

Denkmale, Bodendenkmale sowie archdologisch besonders bedeutende
Landschaften sind nicht betroffen.
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Bewertung: Der Standort des Vorhabens beeintrichtigt keine
Schutzgebiete. Zum Schutz und Erhalt des vorhandenen nach
Landesrecht geschiitzten Knicks ist eine ausreichende Festsetzung
getroffen worden.

) Merkmale der méglichen Auswir
31 AusmaB der Auswirkungen

Die Auswirkungen auf die Schutzglter sind auf den Geltungsbereich sowie auf
die unmitielbare Umgebung beschrinkt. Teilweise ist mit der Verringerung von
derzeit unglnstigen Auswirkungen, z. B. der Fahrverkehr zu den
Einkaufsmarkten im Umland, zu rechnen. Sonstige wahrscheinliche
Beeintrachtigungen sind durch umfangreiche Festsetzungen minimiert worden.

Bewertung: Das Ausmafl der Auswirkungen ist (berschaubar und durch
entsprachende Festsefzungen minimiert worden.

3.2  grenzlberschreitender Charakter der Auswirkungen

entfallt

3.3  Schwere und Komplexitdt der Auswirkungen und
3.4. Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

Die Auswirkungen der BaumaGnahme sind nicht zuletzt aufgrund der geringen
Flachengréle Oberschaubar. Die Komplexitdt der Beeintrichtigungen ist durch
verschiedene fachtechnische Untersuchungen (Boden, L&mm, Verkehr,
Eingrifis-lAusgleichsbilanzierung) umfassend betrachtet worden. Zudem
wurden als Ergebnis des Beteiligungsverfahrens weitere wichtige
Auswirkungen berlicksichtigt. Daraus resultieren Festsetzungen z. B. zum
Larmschutz, zur Gestaltung, zum Ausgleich, zur Grinordnung. Der
naturschutzfachliche Ausgleich ist an anderer Stelle im Gemeindegebiet
gesichert. Diese Flache liegt innerhalb eines &rtlichen Biotopverbundnetzes,
dessen Konzeption im Landschaftsplan vorgegeben worden ist. Dadurch erhéilt
die Gemeinde die Moglichkeit, eine weitere Fldche gema dem Zielkonzept des
Landschaftsplanes aufzuwerten. Somit kann ein weiterer Baustein zu einem auf
artlicher Ebene funktionierenden Biotopverbundnetz realisiert werden.

Bewertung: Eine besondere Schwere und Komplexitit der Auswirkungen
ist hier nicht gegeben. Die wahrscheinlichen Auswirkungen sind
umfassend gepriift worden. Die Folgen sind (iberschaubar und daher
minimier- und ausgleichbar.
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3.5  Dauer, Haufigkeit und Reversibilitit der Auswirkungen

Der Eingriff findet nur einmal statt. Die Auswirkungen auf den Standort
(Wasser, Boden, Klima/Luft, Natur und Landschaft) sind fir die Dauer der
geplanten Nutzung gegeben und nicht reversibel. Nach der Nutzungsdauer jst
die Wiederherstellung einer Ackerfldche grundsatzlich wieder moglich.

Bewertung: Der Eingriff findet einmal statt und ist auf Daver gegeben. Er
ist fiir den Zeitraum der Nutzung nicht reversibel.

4, Uberschligige Einschitzung

Die Verprifung des Einzelfalls ergibt, dass insbesondere wegen der geringen
FlachengréBe sowie aufgrund der umfassenden Abklirung der
wahrscheinlichen Folgen, deren Ergebnis sich in entsprechenden
Festsetzungen niederschlagt, die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht gesehen wird, Die Uberschidgige Priifung
laBt keine erheblichen und nachtelligen Umweltauswirkungen erwarten,
Wahrscheinliche nachteilige Folgen sind  durch  Vermelungs- und
Verminderungsmalnahmen (Festsetzungen) ausgeschlossen worden. Es
werden keine Prifwerte fir GroRe oder Leistung erreicht oder Uberschritten.
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4.  Inhalte des Bebauungsplans

4.1  Artund MaB der baulichen Nutzung, Bauweise usw.

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend wird auf der monostrukiurierten
Ackerflache im Innenbereich der Gemeinde Scharbeutz innerhalb des
Geltungsbereiches dieser Satzung ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung "Verbrauchermarkt und Ladengebiet' mit einer maximal
zulassigen Grundflache filr das Geb#ude von 4.945 m® festgesetzt. Fir
Garagen, Stellpltze und ihre Zufahrten sowie fir Nebenanlagen i. 5. d.
§ 14 BauNVO Gbt die Gemeinde ihr in § 10 Abs. 4 BauNVO eingeriumtes
Recht aus, und 148t eine Uberschreitung der Grundfliche um 160 % (d. h. zzgl.
7912 m®) zu. Die Kappungsgrenze von 0,8 wird, bezogen auf das
Gesamtgrundstlck, nicht Oberschritten, wohl aber bei Zugrundelegung des
reinen Baugrundsticks. Dies ist gemé&B § 19 Abs. 4 BauNVO rechtlich miglich
und auch beabsichtigt, da es der Gemeinde daran gelegen ist, neben der
Berlcksichtigung einer bestimmten Bauausfihrung auf dem Grundstick private
Grilnflichen sowie Flachen fir Awufschiftungen und L&mmschutzwall
planungsrechtlich an bestimmten Standorten zu sichern. Um der verbleibenden
S0-Gebietsflache die zweckentsprechende Nutzung trotzdem noch zu
ermaglichen, sieht die Gemeinde es daher als ausreichend begrindet an, eine
abweichende Festsetzung zu treffen.

Gleichzeitig werden im Zusammenhang mit der benachbarten Bauleitplanung
die rechtlichen Voraussetzungen fir die Herstellung einer Wegverbindung in
Richtung MNorden zum angrenzenden Wohngebiet innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 46.1 -53CH- geschaffen, d. h., ein bisher unzuganglicher
Bereich wird zuklnftig gedfinet.

Im Interesse des Oris- und Landschafisbildes wird das Ma der baulichen
MNutzung ferner begrenzt durch die Festsetzung einer zuldssigen Gebdudehdhe
auf 29,00 m dber NN. Begrindel ist dies in der dann noch méglichen
landschaftlichen Einbindung insbesondere aufgrund des angrenzenden
terrassierten Gelandes. Durch die vorgenannten Festsetzungen zur zuld@ssigen
Grundfldche und maximalen Gebdudehthe Ober NN erlibrigen sich weitere
Vorgaben zum Mal der baulichen Nutzung wie die Festlegung einer
Grund-/Gescholflachenzahl (GRZ/GFZ) oder max. Geschossigkeit,

Es ist eine abweichende Bauweise bestimmt, die darin besteht, dass ein
Baukérper mit einer La&nge von mehr als 50 m, auch in Kelten- oder
Zeilenbauweise, zu erichten ist. und somit der durch die Baugrenzen
vorgegebene Rahmen ausgenutzt werden kann. Ansonsten sind dle seitlichen
Grenzabstinde der offenen Bauweise einzuhalten.
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Im Hinblick auf die exponierte innerériliche Lage gegeniber dem
Einmindungsbereich Hamburger Ring (B 76) / Luschendarier Strale (L 102)
sind Orliche Bauvorschriften zur Einpassung des neu entstehenden
Baukorpers in das vorhandene Ortsbild aufgenommen. So ist bestimmt, dass
die dem Hamburger Ring zugewandte Fassadenseite aus jeweils einheitlichen
Klinkermaterial, Fenster- und Tdrrahmen sowie Metallprofilen, insgesamt also
max. 3 unterschiedlichen Farben, zu gestalten ist. Ziel ist &5, Zum einen den
Erfordemissen von Einzelhandelsbetrieben insbesondere im in der Regel
grolzlgigen Eingangsbereich mit Werbefenstem Rechnung zu tragen, zum
anderen, zu grole Diversitdt zu vermeiden. Gleiches gilt fir die sichtbare
Dachfidche, die in ihrer Farbgebung einhsitiich zu gestalien ist. Die Gbrigen
Seiten des Gebdudes sind, wegen der zu erwartenden Kompaktheit des eher
funktionalen Geb#udes, zu unterteilen. Spitzdacher sind wegen der
Héhenbegrenzung ausgeschlossen, so dass nur Flach-, Pult- oder
Fligeldacher mit einer Dachneigung von max, 20° zulassig sind. Ebenfalls mit
Rucksicht gegendber der gewachsenen Ortslage dirfen Werbeanlagen die
Dachoberkante des jeweiligen Gebaudes nicht Uberragen. Zudem sind an den
Stimseiten des Gebiudes jeweils 5 Kletterpflanzen einschlieRlich erforderlicher
Kletterhilfen anzupflanzen. An der Rickseite des Gebdudes besteht an der
Grundstiicksgrenze ein Pflanzgebot mit einheimischen Strauchern und drei
Uberhaltern, so dass sich ein typisch norddeutscher Knick entwickeln kann.
SchlieBlich sind Einfriedungen zu den Verkehrsflichen, soweit diese nicht
ohnedies dauernd durchldssig sind, nur als lebende Hecken oder in
Kembination mit einem Zaun zuldssig, um die in der angrenzenden Umgebung
vorzufindenden natiidichen Abgrenzungsarten aufzunehmen,

4.2  Griinaspekte, EingrifflAusgleich

Der Bebauungsplan Oberplant Teilbereiche  dreier rechiskriftiger
Bebauungspldne sowie eine zusatzliche Flache, die bisher durch keinen
Bebauungsplan abgedeckt wird. Auf der Grundlage der Festsetzungen dieser
Bebauungspline als "Bestand" sowie unter Bericksichtigung, dass aufgrund
einer anderen Rechislage seinerzeit Uberwiegend keine Ausgleichs-
maBnahmen bestimmt und zugeordnet worden sind, ergibt sich das
Ausgleichserforderdernis  daher lediglich als Folge der =zusatzlichen
Versiegelung im Bereich des Sonstigen Sondergebietes und der
Umorganisation der T-Kreuzung in einen Kreisverkehr. Im weiteren entfallen
zehn Baume, die als anzupflanzende Baume festgesetzt sind.

Als Ergebnis des landschaftsplanerischen Fachbeitrags (Anlage 2) sind
entsprechende Festsetzungen im Text (Teil B) aufgenommen worden. Die
Bilanzierung ergibt ein Ausgleichsfldchenerfordemnis von insgesamt 13.030 m2.
Davon entfallen auf das Sonstige Sondergeblet 11.384 m® und auf die
offentliche Verkehrsfliche 1.866 m?. Die Ausgleichslsche wird auerhalb des
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Geltungsbereiches bestimmt. Es ist vorgesehen, in Ubereinstimmung mit den
Zielen des Landschaftsplanes und des Entwurfes der Landschaftsschutz-
gebietsverordnung, das Flursiick 1402, Gemarkung Haffkrug, RK 1791,
anteilig zuzuordnen. Das Grundstick von insgesamt 22.039 m?® liegt im
nordlichen Bereich der Haffwiesen (geplantes Landschaftsschutzgebiet) und
wurde wvor zwei Jahren wvon der Gemeinde fir zukinftige
Ausgleichserfordernisse erworben, Es ist vorgesehen, diese allseitig von
Graben umgebende Flache durch Aufgabe der Rohrdrénage starker zu
verndssen und zuklnflig eine extensive Nutzung (Beweidung oder jahrliche
Mahd mit Abfuhr) sicherzustellen, mit den Zielen- eine binsen- und
seggenreiche Nalwiese im Sinne des § 15 a Landesnaturschutzgesetz zu
entwickeln und den typischen Landschaftscharakter der Haffwiesen
- verbunden mit ihrer hohen Bedeutung als Lebensraum fir gefihrdete
Pflanzen- und Tierarten - zu erhalten. Die Fliche kann nicht in Teilfidchen,
sondemn nur als Ganzes vem&Bt werden. Der Ober das Erfordernis
hinausgehende Flachenanteil (8.008 m?) ist fOr zuklnftigen Ausgleichsbedarf
vorzuhalten bzw. im Voraus zu reservieren, Die ausfihrliche Darsteliung des
landschaftsplanerischen Fachbeitrags findet sich unter Anlage 2.

Desweiteren wird im Bereich der Stellplatzanlage die Anpflanzung wvon
mindestens 10 Hochstdmmen mit einer wasserdurchléissigen Baumscheibe von
je mindestens 15 m* festgesetzt, um eine angemessene Entwickiung der
Baume zu gewdhrieisten. Femer ist ein Knickschutzstreifen von 3 m Breite
vorgesehen, der von Bebauung freizuhalten ist. Eine Gehdélzanpflanzung an der
nordéstlichen Grundstlcksgrenze ven ca. 85 m Lénge sorgt fir eine optische
Einbindung des Vorhabens aus Sicht der zukinfig angrenzenden
Wohnbebauung, Die Flache fir den Larmschutzwall sowie die beiden Flichen
fir Aufschittungen sind als Grinflichen mit der Zweckbestimmung
"Parkanlage" festgesaitzt.

4.3 Immissionsschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 48 -SCH- st
Gerauschimmissionen ausgesetzt, die durch den Fahrzeugverkehr auf dem
Hamburger Ring (B 76) hervorgerufen werden. Auf der anderen Seite stellt die
im Sonstigen Sondergebiet vorgesehene Mutzung selbst eine La&rmguelle dar,
die auf die zuktnftige Bebauung in der Umgebung einwirkt.

Um die Auswirkungen der Immissionsquelle Hamburger Ring (B 78), die u. a.
den vom Autobahnzubringer (AnschiuBstelle Pansdorf) kommenden Verkehr
aufnimmt, bewerten zu kénnen, wurde im Jahre 1993 mit Ergénzung aus dem
Jahre 1998 wvon der Ingenieurgesellschaft Masuch + Olbrisch eine
lArmtechnische Untersuchung durchgefiihrt. Diese geschah noch in der
Annahme einer durchgehenden Ausweisung des Plangeftungsbereiches als
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Aligemeines  Wohngeblet.  Unabhangig wvon  der seinerzeitigen
Gebietsausweisung kam der Gutachter zu dem Ergebnis, dass fir die zum
Hamburger Ring weisenden Stralen- und Seftenfronten der 1. Baufiucht,
nunmehr die Baugrenze des Sonstigen Sondergebiefes, passive
SchallschutzmaBnahmen entsprechend dem Lampegelbereich Ill der DIN
4108, Schallschutz im Hochbau, verzunehmen selen, Unter Punkt 05.1 des
Textes, Teil B der Satzung, ist eine entsprechende Festsetzung auch in den
nunmehr vorliegenden Bebauungsplan aufgenommen worden fur den Fall,
dass in den befrefienden Gebaudebereichen gegeniiber Larm schutzbedirftige
Raume untergebracht werden sollen.

Zur Klarung der Frage, ob der Verbrauchermarkt und das Ladengebiet am
ausgewiesenen Standort nicht nur planungsrechtlich zulassig ist, sondern auch
immissionsschutzrechtliich genehmigungsfahig sein wird, sind die Kriterien der
TA Ldrm heranzuziehen. Ein weiteres Gutachten der Ingenieurgesellschaft
Masuch + Olbrisch vom August 2001 im Zusammenhang mit der Aufstellung
des benachbarten Bebauungsplanes MNr. 46.1 -SCH- geht dieser
Froblemstellung nach. Anhaltspunkte dafir, die Vereinbarkeit der
vorgesehenen Nutzung in Frage zu stellen, liegen nicht vor, wenn bestimmte
technische Voraussetzungen erfilllt werden. Die Gerduschdammung der
Anlieferbereiche ist demnach durch eine 6,5 m hohe Mauer, gemessen vom
tiefsten Punkt der Anlieferzone, vorzunehmen. Im Rahmen der nachfolgenden
Planungsebene (Baugenehmigungsverfahren) ist der MNachweis einer
ausreichenden Abschirmung zu erbringen.

Unter der Voraussetzung, dass nachts maximal 2 LKW-Anlieferungen je
Anlieferzone erfolgen (davon maximal je 1 Kihl-LKW), kommt der Gutachter zu
dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowohl tags als
auch nachts ohnedies eingehalten werden.

Der aktive Larmschutz besteht in der Ausbildung des Baukérpers salbst.
Weitergehende LarmschutzmaBnahmen - auch ausgehend durch Parkiam
oder Stellplatzsuchverkehr - sind nicht erforderlich.

Nérdlich der Stellplatzanlage ist die Festsetzung einer Fliche zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen, die nach dem vorlisgenden
Gutachten in einem 4 m hohen Larmschutzwall besteht. Diese Flache liegt zwar
im Geltungsbereich dieser vorliegenden stadtebaulichen Planung, schitzt aber
angrenzende  zukdnftige  Wohnhauser im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 46.1 -SCH- vor dem Verkehrslarm des Hamburger
Ringes (B 76). AnschlieBend ist eine Fliche fir Aufschittungen mit einer Hohe
von bis zu 4 m feslgesetzt, die zwar nach dem Gutachten unter
Larmschutzgesichtspunkien nicht erforderlich ware, gleichwohl elnen weiteren
Schutz fir die Nachbarbebauung bietet. Gleiches gilt fir die im Sodosten
festgesetzte Flache fir Aufschittungen.
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Schlieflich ist mit einem Nachtrag vom 11. Februar 2002 der Gutachter noch
der Situation der 8stlich vom Plangeltungsbereich gelegenen Flursticke 16/38
bis 16/41, die Bestandteil des angrenzenden Bebauungsplan-Entwurfes Nr. 47
-SCH- sind, nachgegangen. Zusammenfassend kommt er fir diese
Grundsticke zum Ergebnis, dass der Gewerbelsrm die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55/40 dB{A) (tags/nachts) an den
Baugrenzen der untersuchten Grundstlicke einh&lt. Zum Thema
Stralenverkehrsldrm kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die
untersuchten Restflachen des B.-Plan-Entwurfes Nr. 47 -SCH-
Beurteilungspegel aus Verkehrsiarm erfordem, die dem dort niedergelegten
Larmpegelbereich 1Il entsprechen. Insofern sei hier ein ausreichender Schutz
vor Verkehrsldrm von der B 76 gewshrleistet. Darilberhinaus wurde untersucht,
wie sich eine an den Wall anschiieBende, entlang der Stellplatzanlage
veriaufende Larmschutzwand in verschisdenen Ausfilhrungshthen auswirken
wirde. Femer wurden die Auswirkungen einer 30 m langen und 5 m hohen
Larmschutzwand als westliche Verléngerung des Larmschutzes im Rest des
Plangeltungsbereiches des B.-Planes Nr. 47 entlang der B 76 gepriift. Der
Gutachter kommt fir beide untersuchten aktiven LarmschutzmaBnahmen zum
Ergebnis, dass mit veriretbarem Aufwand keine spiirbaren Pegelminderungen
erreicht werden kbnnen (max, 1 dB(A)). Hinsichtlich des passiven
Larmschutzes reiche der im Entwurf des B.-Planes Nr. 47 ausgewiesens
Larmpegelbereich lll nach DIN 4109 aus, um einen ausreichenden Schutz der
im Restbereich des B.-Planes Nr. 47 verbleibenden Bebauung vor
Verkehrsirm zu gewdhrleisten. An den ebenerdigen AuBenwohnbereichen
werde der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV tags auch chne zusatzliche
Larmschutzwand eingehalten.

4.4 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt Ober den Hamburger Ring. In
Abstimmung mit dem StraBenbauamt LObeck wird der derzeitige
ampelgesteuerte Einmindungsbereich der L 102 in die B 76 als Kreisverkehr
mit einer Zufahrt zum Sonstigen Sondergebiet ausgebildet, um den in Richtung
Stden geradeaus fahrenden Verkehr nicht durch Linksabbieger in das Sonstige
Sondergebiet zu behindern. Der auf der Mordseite des Hamburger Ringes
verhandene Gehweg wird mit dem zuk(nfligen Kreisverkehr herumgefiihrt,

Die Verkehrsuntersuchung der Ingenieurgesalischaft Masuch + Olbrisch vem
August 2001 kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass der signalisierte
Knotenpunkt  Hamburger Ring /  Luschendorfer Strale das
Prognoseverkehrsaufkommen in beiden untersuchten Knotenformen (Verbleib
einer Signalregelung bzw. Kreisverkehr) leistungsgerecht abwickeln kann.
Gleiches gilt fir den signalisierten Knotenpunkt Hamburger Stralle / Seestralle
chne Verdnderung der derzeitigen Knotenpunktstruktur.
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Far Verbrauchermarkt und Ladengebiet werden innerhalb des Sonstigen
Sondergebietes auf einer zentralen Anlage ca. 210 Steliplitze zur Verfiigung
gestelit, die dem durch die Mutzung verursachten Bedarf in ausreichendem
Malte entsprechen. Die zur Zeit vorgesehene Aufteilung der Stellplatzaniage ist
aus der Anlage 1 ersichtiich.

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie ist durch
bestehende AnschluBméglichkeiten an das vorhandene Leitungsnetz der
Schleswag AG sichergestelt. Solite die Errichtung einer Trafo-Station
erforderlich werden, wird in Abstimmung mit dem Wersorgungstrdger ein
geeigneter Standort festgelegt. Die Versorgung mit Gas kbnnte Ober das
Leitungsnetz der ZVO erfolgen. Die Moglichkeit, Verbrauchermarkt und
Ladengebiet aus Grinden des vorbeugenden Umweltschutzes mit Nahwérme
Zu versorgen, ist vorab zu priffen. Zentrale Wasserversorgungsanlagen sichern
die Belieferung mit Trinkwasser, Der Bauherr hat mit den jeweiligen
Versorgungsunternehmen die erforderlichen AnschluBwerte rechizeitig
abzustimmen.

Die Loschwasserversorgung erfordert 96 m*h for einen Zeitraum von
2 Stunden im Umkreis von 300 m. Nach den Absprachen mit der
entsprechenden Fachabteilung beim Kreis Ostholstein und der drilichen
Feuerwehr werden auf der Ost- und Westseite im &ffentlichen Bereich -
aulerhalb des Geltungsbereiches - 2 Hydranten fir eine ausreichende
Versorgung vorgesehen. FOr die genaue Standortbestimmung ist der
Zweckverband Ostholstein zusténdig. Die Abfallbeseitigung erfolgt Ober den
Zweckverband Ostholstein.

Die Abwasserbeseitigung Ober den Zweckverband Ostholstein ist durch eine
AnschluBmdglichkeit an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gesichert. Das
anfallende Oberflachenwasser im Plangebiet wird ainem
Regenrickhaltebecken, gelegen im Norden auf Hohe der Anlagen fdr den
Tennissport, zugeleitet. Eine private Versickerungsmiéglichkeit zur Speisung
des Grundwassers scheidet aufgrund der anzutreffenden Bodenverhéltnisse
aus. Auf das Erfordemnis wassemechtlicher Genehmigungen sei hingewiesen.

45 MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden
Die GWB Gesellschaft fir Geschéfts- und Wohnbauten mbH & Co. KG,

Ahrensburg, ist mit Ausnahme der vorhanden bzw. zuklnftigen
Verkehrsflachen Eigentimerin der Grundsticke im Plangeltungsbereich.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 48 -SCH-
DER GEMEINDE SCHARBEUTZ

5. Flachen und Kosten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

[Grundnutzung ~ Flache in m® Prozent
Sonstiges Sondergebiet - SO - ~12.857 70,45
Grinflache “privat” 3.387 16,46
Verkehrsflachen 1.652 8,05
Granfiache "Verkehrsgrin” 912 2,04
(Gesamtfidche 18.248 100,00

Der Gemeinde Scharbeutz entstehen aufgrund der getroffenen Vereinbarung
mit dem Investor im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages keine
Planungskosten im Zusammenhang mit der Durchfilhrung der
Bauleitplanverfahren zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes und der
6. Anderung des Fléchennutzungsplanes im Parallelverfahren. Der Wert der
bereitgesteliten zugeordneten Ausgleichsflache auberhalb des
Plangeltungsbereiches betrégt ca. 7.500,~ Euro, Die Bewirtschaftungskosten
unter Einsatz des gemeindlichen Bauhofes sind mit 0,25 Euro/m® (Mahen +
Abfuhr) anzusetzen, so dass einschlielich anfallender Abgaben und Beitrége
die &ffentichen Bewirtschaftungskosten jahrlich ca. 3.500- Euro betragen

werden.

Die Kostenaufteilung fir Planung und Realisierung des Kreisverkehrs im Zuge
des Hamburger Ringes (B 76) wird Gegenstand einer Ablisevereinbarung
zwischen der Bundesrepublik Deutschland und der Gemeinde Scharbeutz sein.
Im Rahmen des stidtebaulichen Verfrages Oberirégt die Gemeinde ihre
Verpflichtungen auf den Investor.

Aufgestelit gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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Anlage 2:

Zum

Bebauungsplan Nr. 48 -SCH- der Gemeinde Scharbeutz
™Jarbrauchermarkt und Ladengebiet”

Inhaltsverzeichnis
1.  Einfiihrung
2. Bestand und Bewertung
Beschreibung des Eingriffs mit seinen Auswirkungen
4. Bilanzierung

5. AusgleichsmaBnahmen

1.  Einfiihrung

Das geplante Bauvorhaben stelt gemal § 7 des Landesnaturschutzgesetzes
grundsatzlich einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, da Ver&nderungen von
Gestalt und MNutzung von Grundfiachen beabsichtigt sind. Aufgabe des
landschaftspflegerischen  Beitrages st es daher, die im Rahmen der
Bauleitplanung durch die geplanten BaumaBinahmen =zu erwartenden
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Maturhaushalis und des
Landschaftsbildes zu ermitteln und zu bewerten. Kern des Untersuchungsraumes
stellt der Geltungsbereich dar. Bei der Betrachtung der einzelnen Schutzgliter
werden gegebenenfalls dariberhinausgehende Auswirkungen beachtet.

Maligeblich fir die Bewertung und Ermittlung der Ausgleichsmalnahmen ist der
Runderlal "Verhdltnis der naturschutzrechtlichen Eing riffsregelung zum Baurecht”
vom 03.07.1998.



Der Landschaftsplan weist die Flache des zukiinftigen Sonstigen Sondergebietes
als Baufiache aus.

Bel dem Plangebiet handelt es sich - mit Ausnahme der Uberwiegenden Flache
der StraBenkreuzung - um die Oberplanung wvon Teilbereichen bereits
rechiskrafiger Bebauungspldne. Entsprechend dem o. g. Runderlall bereiten die
in einem rechisgilitigen Bebauungsplan zuldssigen, aber noch nicht realisierten
Nutzungen bei Uberplanung keine zusétzlichen Eingriffe vor. Die Uberplanung des
Wohngebietes als Sonstiges Sondergebiet sowie die Umorganisation der
T-Kreuzung als Kreisverkehr bedeuten aber, dass die Grundfiachenzahl - und
damit der Versiegelungsgrad - erh@ht und die festgesetzten Flachennutzungen
gedndert werden. Daher ist auf der Grundlage der bestehenden Bebauungsplane
Nr. 46 -SCH-, Nr. 47 -SCH- und Nr. 53 -SCH- das anteilige Ausgleichserfordernis
zu emmitteln und entsprechend um die nun zusétzlich erforderlichen
Ausgleichsfiichen zu erhtthen. Unabhéingig davon sind die Auswirkungen des
aktuellen Eingriffs auf die definierten Schutzglter zu untersuchen und
gegebenenfalls Festsetzungen - soweit im Rahmen der baurechtlichen
Maglichkeiten realisierbar - zu treffen.

Der Bebauungsplan Nr. 48 -SCH- GOberplant Teilbereiche der im folgenden
genannte Bebauungsplane:

EBP Nr. 46 -SCH- (2.075 m?)

Der Bebauungsplan beinhaltet die 1. Anderung des Ursprungsbebauungsplans
Nr. 7 (1984) und ist seit dem 28.11.1995 rechtskraftig. Er betrifft den Bereich der
im MNorden liegenden zukiinftigen Grinfliche von 2.075 m?. Im.Rahmen dieses
Ursprungsbebauungsplanes war seinerzeit aufgrund giner anderen Rechislage
keine Bilanzierung erforderlich, so dass eine Ausweisung von Ausgleichsflachen
und mine Zuordnung nicht vorgenommen worden sind. Es werden daher die
Festsetzungen im Geltungsbereich als "Bestand” angenommen und das
dartberhinausgehende Ausgleichserfordernis ermittelt. FOr die Oberplante Fldche
bestehen folgende Festsetzungen: .

Allgemeinas Wohngebiet - 855 m?

(GRZ0,3)

Wega : 305 m*

Grinfidchen : 185 m?

Grinfische Limmschutzwall 720 m*
Gesamb: 2075 m*

BEF Nr, 47 -SCH- (Bereich 1) (14.448 m’)

Der Bebauungsplan beinhaltet die 2. Anderung des Ursprungsbebauungsplans
Nr. 7 (1984). Im Rahmen dieses Ursprungsbebauungsplanes war seinerzeit
aufgrund einer anderen Rechtslage ebenso keine Bilanzierung erforderlich, so
dass eine Ausweisung von Ausgleichsfidchen und eine Zuordnung auch hier nicht
vorgenommen worden sind. Auch im Rahmen des Verfahrens zur 2. Anderung ist
gine landschaftsplanerische Stellungnahme (1986) erstellt worden mit dem



Ergebnis, dass die Uberplanung keine weitergehenden als die bisher zulassigen
Eingriffe vorbereitet und somit kein Ausgleichserfordemis gegeben ist. Es werden
daher die Festsetzungen im Geltungsbereich als "Bestand” angenommen und das
darliberhinaus gehende Ausgleichserfordernis emmittelt.

Allgemeinas Wohngebiat - B.726 m*

(GRZ0.3)

Wege : 1415 m?

Gripfachen LAmmschutzwall  © 4307 m?
Gesamt : 14,448 m*®

Von der Flache, die vom BBP Nr. 47 -SCH- Uberdeckt wird, entfallen 14.257 m*
auf das Sondergebiet und 191 m* auf die zukinftige SiraBenverkehrsfidche
(Kreisverkehr).

BBP Nr, 53 -SCH- (210 m?)
Der Bebauungsplan umfalit die sidwestiche Ecke der derzeitigen Kreuzung, die
als Verkehrs- und Grinfliche festgesetzt ist.

Verkshrsfldche - 150 m*
Grinfische = m*
Gesamt i 210 m*

Im Rahmen des Umbaus der Kreuzung in einen Kreisverkehr ergeben sich in
diesem Bereich Flachenverschiebungen.

2. Bestand und Bewertung

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um eine landwirtschaftliche Flache (zur
Zeit Ackerbrache) sowie um Verkehrsflachen. Zur Bundesstralie hin besteht eine
mit Strauchem und Biumen bestandene B&schungsfliche. Im Kreuzungsbereich
sind zwel Verkehrsinseln und Grinflichen am Rand wvorhanden. Auf der
Grundstilcksgrenze im Sidosten grenzt - aullerhalb des Geltungsbereiches - ein
Knick (Weikdombestand) an, der nach § 15 b des Landesnaturschutzgesetzes
geschitzt ist.

Die Qualitat der Ackerfldche fir den Naturhaushalt wird als Flache mit allgemeiner
Bedeutung fir den MNaturhaushalt eingestuft, sie ist seit 1984 fir Bebauung
vorgesehen. Es ist hier von einem fypischen, allgemeinen Erfahrungswerten
entsprechenden Pflanzen- und Tierbesatz auszugehen (s. landschafizsplanerische
Stellungnahme 1996). Es liegen keine Anhaltspunkte fir das Verhandensein
seltener Arten vor, denen im Rahmen der Emnittiungen mit detaillierten
Bestandsaufnahmen nachzugehen wére. Die Ersetzbarkeit, die hauptsdchlich
durch den Zeitfaktor bestimmt wird, kann als sehr kurz bezeichnet werden. Der



Biotoptyp "Acker” ist im Umkreis nicht selten anzutreffen, sondarn grokflachig
vertretan.

Da die Fliche bisher als allgemeines Wohngebiet Gberplant worden ist, sind die
fesigeseizien privaten Freifldchen als Uberwiegend Hausgérten anzunshmen.
Diese werden aufgrund der zu erwartenden Gkologischen Qualitdt ebenfalls als
Flachen mit allgemeiner Bedeutung for den Naturschutz bewertet. Mit der gleichen
Bewerlung werden auch die verhandenen Verkehrsgrinflachen eingestuft.

Firdie Grinflache des Larmschutzwalies ist in den textlichen Festsetzungen im
BBP Nr. 47 -SCH- eine Gehdlzpflanzung bestimmt. Da von den Festsetzungen als
Bestand ausgegangen wird, handelt es sich hier um einen Landschaftsbestandteil
mit besonderer Bedeutung fur den Naturschutz. Da jedoch eine Umsetzung der
Festsetzung noch nicht stattgefunden hat, wird die Qualitdt der feslgesetzten
Anpflanzung als Neuvanpflanzung, d. h. als kurzfristig wiederherstallbar, bewertat.
Eine hShere Bewerlung erhdlt die bereits vorhandene Gehélzpflanzung an der
Baschung (anteilig 350 m®), die wegen der zukOnftigen Zufahrt entfallen wird.
Aufgrund ihres Alters ist sie in ihrer Gkologischen Funktion nur mittelfristig
wiederherstellbar.

Dartiberhinaus entfallt im Rahmen der Oberplanung die Festsetzung von zehn zu
pflanzenden Baumen (BBP Nr. 47).

Die Qualitat des im SOdosten angrenzenden Knicks ist als hochwertig einzustufen

(s. landschaftsplanerische Stellungnahme 1996). Zum Erhalt ist ein ausreichender
Schutzsireifen innerhalb des Geltungsbereiches einzuhalien.

Die Gesamiflache des Geltungsbereiches setzt sich wie folgt zusammen:

Gesamtfliche: 18,248 m*
davon sind Uberplant: 16.542 m*
im BBP Nr. 46 -SCH- 2.0756 m*
im BBP Nr. 47 -SCH- 14,257 m®
im BBP Nr. 53 -SCH- 210 m?
bisher nicht Oberplant; 1.706 m*

(neu im BEP Nr. 48 -5CH-)

Teil 1 - Sonstiges Sondergebiet (privat) (16.224 m*)
Tell 2 - Verkehrsflache (Gffentlich) (2.024 m?)



Bezogen auf die vorgenannten Teilbereiche A und B stelt sich der Bestand
zusammenfassend wie folgt dar:

Bestand: Teil 1 - Sonstiges Sondergebist 16,224 m*

Aligemeines Wohngebiet (GRZ0,3)  9.581 ny
(BBP Nr. 45 und 47)

Wege 1.720 m*
(BBP Nr. 45 und 47)
Grinfldchen
(BEP Nr. 48) 195 my
Gronfidchan (Anpfianzung-Wall) 4728 m*
(BBP Nr. 48 und 47)
Die zur Zeit zuldssige versiegelbare Fliche betrégt: 6.032 m?
Allgemeines Wohngebiet
(GRZ 0,3) zzgl. 50 % 4,332 m?
Wege 1.720 m*
Bestand: Teil 2 - Verkehrsfiiche 2,024 m*
Siraflenfiache versiagait 1.168 m*
{BEP Nr. 53: anteilig 170 m*)
Grinfidche "Varkehrsgrin® 206 m*
{BBP Nr. 53: anteilig 80 m®)
Gehélzfiache (Bdschung) 350 m*
Gronfidche (Anpflanzung-Wall) 299 m?
(BEBP Mr. 47)

3. Beschreibung des Eingriffs mit seinen Auswirkungen
Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Die wesentlichen Anderungen der Oberplanung bestehen in:

- Erhiihen der Grundflichenzahl fir den Bereich des Sonstigen Sondergebietes
von GRZ 0,3 auf Grundfldche GR 4.845 m? zzgl. einer l:lhﬂm::hna[tung der
Grundflache fiir Stellplatze und Nebenanlagen von 180 % (= 7.912 m%
Gesamt: 12.857 m?), so dass sich ein deutlich h&herer Versiegelungsgrad
ergibt;

- Einbeziehen der Griinflache mit zu bepflanzendem Larmschutzwall parallel zur
Bundesstralle in die Sondergebietsflache;



- Umbau des Kreuzungsbereiches (neu: Kreisverkehr), sodass sich der Anteil
der Verkehrsfiache auf Kosten der vorhandenen Gehdlzpflanzung an der
Boschung und der geplanten Anpflanzung (Larmschutzwall) erhéht:

- Ausweisen eines i. M. 20 m breiten Griinstreifens als Flache zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen und Flache fiir Aufschiittungen bis 4 m Héhe
ber OK-Gelande im Norden zum kinftigen Wohngebiet hin;

- Ausweisen einer Grinfliche und einer Fliche fir Aufschiittungen bis 4 m
Hihe Gber OK-Geldnde im Sidosten.

Schutzgut "Wasser"

Als Folge der zusétzlichen Versiegelung werden das nattirliche Bodengefiige
insbesondere seine Wasserleit- und Wasserspeicherfunktion, die Grundwasser-
neubildungsrate sowie die Schadstoffpufferfunktion beeintrchtigt. Diese
Funklionen sind jedoch aufgrund der &rilichen Bodenverhiiitnisse nur sehr
eingeschrankt wirksam. Es liegen (berwiegend wasserundurchlsssige
Geschiebelehmformationen vor, Ober denen sich Stauhorizonte bilden. Der
Machweis der Versickerungsmbglichkeit konnte daher im Rahmen der
Baugrunduntersuchung nicht erbracht werden.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung:
- Minimieren der versiegelten Flache durch Optimierung der ErschlieBung;

- Versickern des gering verschmutzten Dachwassers in den Untergrund, soweit
die ortlichen Bodenverhilinisse dies zulassen; diese Moglichkeit Ist nur
ndrdiich des zukinftigen Gebdudes im Rahmen des Entw#sserungsantrages
zu Uberprifen, da nur hier kleinflachig Sandformationen vorliegen;

- Einleiten des Oberflichenwassers in das auBerhalb des Geltungsbereiches
gelegene Regenrlckhaltebecken (im BBP Nr. 47 -SCH- Bereich 2);

- Herstellen  von  begrinten Dachflaichen zur Verzdgerung des

Regenwasserabflusses (Kannbestimmung);
(Teil B: Ziffer 111.2)

- Awflage zur Begriinung der Fassaden (Stimseiten);
(Teil B: Ziffer 1.4)

- Pflanzgebot fir einreihige Gehblzanpflanzung.
(Tell A und Teil B: Ziffer 1.04)

Der Eingriff in das Schutzgut "Wasser" kann somit als ausgeglichen angesehen
werden.



Die erhebliche Beeintrichtigung wird im wesentlichen durch den h&heren
Versiegelungsgrad begrindet, verbunden mit einer flichenméBig grbferen
Zerstérung der belebten Bodenzone. Darliberhinaus ist trotz der Flachgrindung
des Bauwerkes und trolz der glnstigen Topografie nicht zu vermeiden, dass
partiell nicht ausreichend tragfahiger Baugrund ausgetauscht werden mub.

Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung:
- Minimieren der versiegelten Oberfldche durch Optimierung der ErschlieBung;

- Anpassen des Gebdudes und der Steliplatzanlage an die vorhandene
Topografie, um Erdmassenbewegungen zu minimieren und Ablagerung
nichtbrauchbaren Bodenmaterdals auf anderen Flachen aullerhalb des
Eingrifisbereiches zu reduzieren; der geringe H&henunterschied innerhalb des
Geldndes und die mogliche hohengleiche Erschlieung 8Bt nur
vergleichsweise geringe Eingriffe erwarten;

- wirksamer Schutz der zuklnfligen Vegetationsflachen vor den Auswirkungen
des Baubetriebes (Verdichtung);

- Verzicht auf nicht standorigerechie Bodenverbesserung im Rahmen der
Bauausfihrung.

Der zusétzliche Eingrff in das Schutzgut "Boden" wird als erheblich und
nachhaltig bewertet. Die zusétzliche Versiegelung ist im Gellungsbereich nicht
ausgleichbar. Zur Kompensation ist eine entsprechende Flache an anderer Stelle
im Gemeindegebiet aufzuwerten, Gemé&R der Bewerlung (Punkt 2) ist fir die
Inanspruchnahme folgender Flachen der Ausgleichsbedarf festzulegen im
Verhaltnis:

Inanspruchnahme von: Ausgleichsilach im Verh,
Freiflichen im allgemeinen Wohngebiset 1:05
Verkehrsgrin 1:0,5

im BBP 46 und 47 -SCH- festgesetzte Gehblzpflanzung - Wall  1:1
{noch nicht realisiert)
vorhandene Gehdlzpflanzung (Béschung) 1:2

Das Gelinde des zuk(nftigen Ladengebietes liegt in exponierter Ortsrandlage.
Landschaftsprigende Elemente liegen s&@mtlich auBerhalb des Gellungs-
bereiches. Es handelt sich dabel um die mit Str8uchem und B&umen
bestandenen Boéschungsflichen an der Bundesstrafle, die die Sicht auf die
dahinterliegende, eher monoton wirkende Ackerfliche verdecken. Weiter wird das



Landschafisbild insbesondere durch den angrenzenden alten Obstbaumbestand
und Knick im S50, sowie durch die landwirtschaftlichen Flachen im Westen
bestimmt.

Die Hohendifferenz im Bereich des Gellungsbereiches betrigt ca. 1 m. Da die
Bundesstralle in Richtung Orislage um ca. 4 m ansteigt, liegt das Gelande im
WNorden ca. 3 m haher und im Sdden ca. 1,5 m tiefer als die Stralle. Im Bereich
der zuklnfigen Zufahrt betrégt der Hohenunterschied ca. 0,8 m.

Mabknahmen zur Vermeidung und Minimierung:

- Hohenbeschrénkung des Gebdudes zur Anpassung an die Umgebung und
den exponierten Standort;
(Teil A: OK-Gebdude 29 m GNN)

- Anpassen der Gestaltung des Gebiudes an die Umgebung durch
gestalterische Festsetzungen;
(Teil B: Ziffer 11.11. - 5.)

- Einbinden des Verbrauchermarktes und Ladengebietes in Grinstrukturen;
(Teil A: Festsetzen von Griin- und Gehélzflachen)

- Uberstellen der Stellplatzanlage durch groBkronige Baum mit mind. 15 m?
wasserdurchldssiger Baumscheibe.
(Teil B: Ziffer 1.04)

Der Eingriff in das Schutzgut "Landschaftsbild" wird als nicht erheblich bewertet.
Die landschaftsbildprdgenden Elemente und Flichen liegen aulierhalb des
Geltungsbereiches und bleiben - mit Ausnahme der zukinftigen Zufahrt - erhalten,
so dass von einer nachhaltigen Beeintrichtigung nicht auszugehen ist. Die zu
erwartenden Beeintréchtigungen werden durch die MalBnahmen zum Ausgleich
der Beeintrdchtigungen in die Schutzgiter "Boden” sowie "Arien- und
Lebensgemeinschaflen®, die ebenfalls auf das Landschaftsbild wirken, mit
ausgeglichen.

Schutzqut "Klima/Luft*

Dar Eingriff basteht insbesondere in der Vieranderung verdunstungsrelevanter und
damit klimaausgleichender Fléchen durch Versiegelung. Als Folge des
beschleunigten Wasserabflusses ist eine Verdnderungen des lokalen Klimas
(Erwdrmung) zu erwarten. Zudem wird der zusammenhangende
Gebdudekomplex das Sriliche Windfeld veréndern. Gleichzeitig stellt er jedoch
ginen wirksamen L&rmschutz fir die zukOnftiy angrenzenden Wohngebiete dar.
Die Standortwahl am Ortsrand ftrégt mit dazu bei, Beeintr8chtigungen der
Wohnlagen durch den Verkehr von vornhergin zu reduzieren.



MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung:

- Erhalt von Freiflichen fiir Begrinung;
(Teil A: Festsetzen von Grinflachen)

- Festsetzung zur Fassadenbegriinung
(Teil B: 11.4)

- Herstellen von begriinten Dachflchen (Kannbestimmung):
(Teil B: Ziffer 111.2.)

- Uberstellen der Stellplatzanlage mit Baumen:
(Teil B: Ziffer 1.04.1)

- Festsetzen einer einreihigen Gehtlzanpflanzung an der Riickseite des
Geb&udes;
(Teil A und Teil B: Ziffer 1.04.3)

- Festsetzen eines Larmschutzwalles und von Fldchen fir Aufschiittungen als
Grinflachen.
(Teil A)

Der Eingriff in das Schutzgut "Klima/Luft" wird nicht als erheblich bewertet. Er
kann durch die MaBnahmen zum Ausgleich der Beeintréichtigung der Schutzgiiter
"Boden” und "Arten- und Lebensgemeinschaften® als mit ausgeglichen angesehen
werden.

Der nachhaltige Eingriff besteht in dem Verlust des Lebensraumes als Folge der
Versiegelung und dadurch in der Beeintrachtigung angrenzender Gehdlizflichen
(z. B. Beunruhigung von Tieren). Zudem entfallen 10 im BBP Nr. 47 -SCH-
festgesetzte Hochstimme.

Matnahmen zur Vermeidung und Minimierung:

- Pflanzgebet fir mind. 10 Hochstdmme fUr die Stellplatzanlage einschl. je mind.
15 m* wasserdurchldssiger Baumscheibe ;
(Teil B: Ziffer 1.04)

- Pflanzgebot fiir Kletterpflanzen am Geb&ude;
(Teil B: Ziffer [1.4)

- Festsetzen einar Grinflache;
(Teil A)



- Fesisetzen eines Larmschutzwalls, der begriint wird;
({Teil A)

- Festsetzen von Flachen fiir Aufschittungen, die begrint werden;
(Teil A)

- Vorsehen eines Knickschutzstreifens zum vorhandenen Knick von mind. 3 m
Breite, gemessen vom Knickful, um das zulissige seitliche Schneiden in 1 m
Entfernung, gemessen vom KnickfuB, zu gewshrisisten,

(Teil A)

Der Eingrifi in das Schutzgut "Aren und Lebensgemeinschaften” wird als
erheblich und nachhaltig bewertet. Er ist im Geltungsbereich nicht ausgleichbar
und ist im Zusammenhang mit den Ausgleichsmalinahmen fir das Schutzgut
"Boden® an anderer Stelle im Gemeindegebiet als mit ausgeglichen anzusehen.

4.  Bilanzierung

Teil1: ___Sonstiges Sondergebiet (16.224 m?)
Flachen Bestand Planung Diferenz  Ausgleichserfordernis
(s. Kap. 2) Verhalinis Flache
1. versiegelbar 6,032 m* 12,857 m? + 6825 m*
a) Baufliche 4,312 m® 4,945 m? + G33m®
b) MNebenfiache —— 7.912 mt +7.912 m?
c) Wege 1.720 m*® —_ = 1.720 m®
2, unversiegelt 10,152 m?* 3.36T m* - 6,825 m®
a) Gronflache 5.4B4 m? 3,177 mt - 2.287 m? 1:05 1.144 m?
b} Gebdlzfiache 4.728 m® 190 m? - 4,538 m* 1:1 4,538 mt
Gesamt: 16224 m*  16.224 m* 5682 m*

Die zus&tzlich versiegelbare Flache von 6.825 m? geht auf Kosten von privaten
Grinfidchen und der Grinfliche Lamschutzwall Das Ausgleicherfordernis
betragt 5.682 m® Eine enitsprechende Flache wird auBerhalb des Geltungs-
bereiches zugeordnet.

Flachen Bestand Planung Differenz Ausgleichsarfordernis
(5. Kap, 2) Werhilinis Flacha

1. wersiegelt 1169 m* le52m® + 433 m*

2. unversiegelt 8556 m* A2 m? - 483 m
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a8l Grinfischa 208 m® 3r2m + 166 m# =188 m?

b) Genblzflache vorh. 350 m® — = 350 m® 1:2 700 m*
¢) Gehblzflachegepl. 290m® —_— - 289 m" 1+9 20 m*
Gegamt 2.024 m* 2024 m* B33 m®

Der Umbau der Kreuzung in einen Kreisverkehr zum reibungslosen Anschiull des
Sondergebietes bedingt eine Zunahme von Verkehrsflichen auf Kosten von
vorhandenen und geplanten Gehblzfldchen, Als Ausgleich ist eine Flache von
833 m* aulerhalb des Geltungsbereiches aufzuwerten.

| t sind 6,515 m* A leichsficl forderlict
Ladengebiet: 5682 m*
offentliche Verkehrsflache: Biim*

5. AusgleichsmaBnahmen

Es ist vorgesehen, als Ausgleichsfliche das Flurstiick 140/2, Gemarkung
Haffkrug, RK 1791, anteilig zuzuordnen. Das Gesamt-Grundstiick von insgesamit
22.039 m* wurde vor zwei Jahren (1999) von der Gemeinde erworben, um es
zukdnftig fir Ausgleichsmalnahmen zu verweanden.

Das Grundstick liegt sdlich des Waldweges und siidastlich des Sportplatzes, im
nérdlichen Bereich der Haffwiesen. Es handelt es sich um eine ehemalige Frisch-
bis Feuchtwiese, die zur Zeit (seit ca. drei Jahren) nicht genutzt wird. Die Fliche
ist allseitip von Entwdsserungsgriben umgeben. Im Shdosten wird eine
ca. 600 m* grolle Fldche wvon Auvewaldvegetation - Tell des angrenzenden
Auewaldes - eingenommen, die als gesetzlich geschitzter Biotop entsprechend
§ 15 a Landesnaturschutzgesetz einzuordnen ist.

Das Flurstiick ist Teil einer zusammenhangenden moorigen Griinlandniederung,
Rest eines ehemaligen Sfrandsees. Das Erscheinungsbild der Haffwiesen ist
insbesondere geprégt durch den hohen Fldchenantell an Grinland, unterbrochen
von Bruchwaldparzellen, Réhricht- und Seggenbestinden sowie von Resten eines
ehemals engen Knicknetzes. Die landwirtschaftliche Bewirtschaftung ist hier nur in
Verbindung mit erheblichen Eingriffen in das lckale Wasserregime mbglich. Die
Niederung ist daher von einem dichten Grabennetz durchzogen und wird (Ober
Schipfwerke entwssert.

MNach Aussage des Landschaftsplans stellen die Haffwiesen ein Vorranggebiet fir
den Naturschutz dar. Insbesondere werden die extensive Weide-Wiesennutzung
und MaBnahmen zur Verndssung empfohlen, um die besondere Eigenart und
Schénheit sowie die Vielfalt der Pflanzen- und Tierwelt zu erhalten. Ungeeignet ist
eine Aufforstung. Aufgrund ihrer Lage besitzen die Haffwiesen jedoch nur ein
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geringes Verbundpotential. Das o. g. Flurstick ist als landwirtschaftliches
Feuchigrinland karfiert.

Die Flache liegt innerhalb der derzeit im Verfahren befindlichen Ausweisung des
Landschaftsschutzgebietes"Pénitzer Seenplatte und Haffwiesen".

Aufgrund der Nichtbewirtschaftung hat sich inzwischen eine arlenarme
Hochstaudenflur mit vereinzeltem Gehdlzanflug etabliert. Viorherrschender Aspekt
sind der Aufwuchs von Brennesseln, die sich wegen ihrer Auslaufervermehrung
gegenllber den typischen lichtbedOrfligen  Feuchtwiesenarten  als
konkurrenzkraftiger erweisen. Der Brennesselbestand gibt Hinweis auf einen
frischen bis feuchten nahrstoffreichen Standort (Stickstoffanzeiger). Das derzeitige
Erscheinungsbild der Fliche ist darlberhinaus auch Folge des hohen
Mahrstoffvorrates  durch  frihere DingemaCGnahmen und der massiven
Entwisserungsmalinahmen. Im Gegensatz zur inzwischen statigefundenen
‘Verarmung an Pflanzenarten stellt die monotone Hochstaudenflur jedoch ein
wertvolles Refugium fir stdrungsempfindiiche Tierarten dar.

Weiter der natiirlichen Sukzession (berassen, wirde sich die Flache friher oder
spater zu einer Auenwaldfliiche entwickeln. Wegen der abdichtenden Wirkung des
Bestandsabfalls und der Wurzelkonkurrenz wiirde die Gehdlzentwicklung von den
Grabenrandern einsetzen., FOr das Naturerleben und das Landschafisbild stelit
jedoch der Erhalt der offenen Kulturlandschaft der Haffwiesen ein wichtiges Ziel
dar. Dieses ist sowohl im Landschafisplan als auch im Entwurf der Verordnung
zum Landschafisschutzgebiet ausdricklich definiert.

Da aufgrund der Nichtbewirtschaftung der Flache seit ca. drei Jahren keine
organische Substanz mehr entnommen wurde, ist von einer dichten Streudecke
auszugehen. Die Flache befindet sich jedoch noch in einem méhbaren Zustand.
Um das Landschaftsbild zu wahren (Offenhalten) und um die Grinlandnutzung
wiader zu erméiglichen, wurde das Mahen und das Abr8umen der Flache in das
Herbstprogramm 2001 des Bauhofes aufgenommen. Aufgrund der ungewshnlich
nassen Witterung konnte diese Pflegemalinahme jedoch nicht wie vorgesehen im
Ausgust/September durchgefiihrt werden.

Da der Grilnlandfldche aufgrund ihrer Lage und ihres Wasserhaushaltes bereits
jetzt schon ein gewisser dkologischer Wert zugesprochen werden muB, ist sie nur
zur Halfte als Ausgleich anrechenbar. Es sind somit insgesamt 13.030 m* dieser
Fléche zuzuordnen und zwar anteilig:

Verbrauchermarkt und Ladengebiet:  11.364 m*
offentliche Verkehrsfliche: 1.666 m*

Zur Aufwertung der als Ausgleich vorgesehenen Fléche im Sinne des Natur-

schutzes - Lebensraum fiir gefahrdete Pflanzen- und Tierarten der Feuchtwiesen -
werden vorgeschlagen:
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1. Wiederverniissung, dadurch Anheben des Grundwasserstandes
Ziel: binsen- und seggenreiche Naflwiese im Sinne des § 15 a
Landesnaturschutzgesetz

Da die Fliche von Grdben umgeben ist, kGnnen partiell MaGnahmen zur
Verndssung der Flache getroffen werden. Die Rohrdrinage ist auizugeben,
d. h. zu zerstdren bzw. die Ausldufe in die Gridben sind wirkungsvoll zu
verstopfen. Weiter ist zu prifen, ob darlberhinaus eine Anhebung des
Vorfluterwasserstands mit Ricksicht auf die bewirtschafteten Flichen und
den Gebietswasserhaushalt realisierbar ist. Es muR sichergestelit sein, dass
dadurch keine rechtlichen und finanziellen Konsequenzen enistehen. Die
ErhShung des Grundwasserstandes trégt zu einer Verringerung der
Stickstoffverflgbarkeit bei (natirliche Aushagerung).

2. extensive Bewirlschaftung
Ziel: Wiederherstellen einer arlenreichen Grinlandgesellschaft und
Offenhalten der Flache

Es ist Sorge daflr zu tragen, dass die Flache zukOnftig einer extensiven
Nutzung unterliegt und die traditionelle Bewirtschaflung als Wiese (max, 2
Schnitte/Jahr) oder Weide weitergefihrt wird. Als Voraussetzung ist die
Flache vorab zu méhen, das Mahgut ist abzufahren.

Anderenfalls ist die Flache im August/September - Termine méglichst von
Jahr zu Jahr wechselnd - zu méhen. Je nach Witterung und Mahzeitpunkt
kann das gehédckselte Schnitigut auf der Flache verbleiben. Eine starke
Mulchdecke ist zu wvermeiden. Alternativ besteht - unter vorrangig
faunistischen Gesichtspunkten - die Méglichkeit der Rotationsbrache (=
Mahen von Teilbereichen im jahriichen Wechsel), die aber ebenso zu einer
fioristischen Verarmung flhrt wie die natirliche Sukzession.

Als Folge der oben vorgeschlagenen Veméassung ist zu erwarlen, dass die
Méhrstoffverfigbarkeit insgesamt herabgesetzt und der Binsen- und
Seggenanteil zunehmen wird. Von der Verwendung von Dinge- und
Pllanzenschutzmitteln ist abzusshen.

Die Gesamtflache von ca. 2 ha kann nicht in Tellflachen, sondem nur als Ganzes
insgesamt vernalit werden. Der Ober das Erfordemis won 13.030 m®
hinausgehende Flachenanteil (9.008 m?) ist fir zukinftige Ausgleichserfordernisse
varzuhalten bzw. im Voraus zu reserviaren.

Danlberhinaus sind entsprechende Festsetzungen (s. Verweise in Kap. 3) in
Planzeichnung und Text aufgenommen worden.
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1. Vorschlagliste fiir die Biume der Steliplatzanlage:

Acer platancides i. 5. -  Spitzahom
Carpinus betulus - Hainbuche
Tilia cordata i. 5. - Winterdinde

2. Vorschlagliste fir die Gehdlzpflanzung:
(einreihig, Pflanzabstand in der Rethe 1 m)

A: Heister (2 x v. 0. B. 60-100 cm)

Acer campesire - Feldahorn
Comus mas - Kornelkirsche
Cormnus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuk

Crataegus monogyna - Weiltdom
Eucnymus europaeus - Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteumn - Heckenkirsche
Malus communis - Wildapfel
Prunus spinosa - Schlehe
Rhamnus catharticus - Kreuzdorn
Rosa canina - Wildrose
Rubus fruticosus - Brombeere
Salix caprea - Weide
Sambucus nigra - Holunder
Sorbus aucuparia - Vogelbeera
- Viburmnum opulus - Schneeball

B: Uberhalter (2 x v. Hochstamm/Stammbusch, Stammumfang 10-12 cm)

Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Esche

Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Quercus robur - Stieleiche
Quercus pelraea - Traubeneiche
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M 1:1000

Geltungshareich des BBP Nr. 48 -SCH- (18.248 gm)
{mit Auftailung der Fliche, flr dle die bereits Fastsatzungen

bestehen)
== === Abgrenzung
owischen
Tell A: Sonstiges Sondargebiet (168,332 gm)
Tell B: Verkehrafliche (Sffentiich) {1918 gm}

varsiggelte Flichen (7.201gm)

s Allgemaines Wohngebiet 4.312qm
A {Anteil entsprechend GRZ 0,3)

Wege 1.720 gm

Varkahreflichan 1.465 gm

Naturhaushalt (5.670 gm)

Grinfiichen A1 gm
Aligemeines Wohngebiet 5,268 gm
(Antell entsprechend GRZ 0,3)

Naturhaushalt (5.377 qm)

Grilnflichen

L Lirmschutzwall 5.027 qm
— B Bfschung 350 gm
(O] Biume (10}

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Bebauungsplan Nr, 48 -SCH- der Gemeinde Scharbeutz
“Wwarbrauchermarkt und Ladengebiet”

Bestand und Bewertung

M 4:1.000
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