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1. Vorbemerkungen

Die Gemeinde Scharbeutz hat im Jahr 2009 mit Planungen fir die Ansied-
lung eines Hotels begonnen und eine 10. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 41 —SCH- betrieben. Die im Jahr 2012 durchgefiihrte &ffentliche Ausle-
gung nach § 3 Abs. 2 BauGB leidet mit Gberwiegender Wahrscheinlichkeit an
einem Bekanntmachungsfehler. Die bisher gefassten Beschllisse wurden
daher aufgehoben. Die Gemeinde hat im August 2012 einen Aufstellungsbe-
schluss zur 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 —SCH- fiir das Ge-
biet Scharbeutz, dstlich der Strandallee, westlich der Ostsee und nérdlich
vom Seebriickenvorplatz - Hotel Bayside — gefasst, im Folgenden 10. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 41 =SCH- genannt, und flihrt das Bauleit-
planverfahren erneut durch. Auswirkungen auf den Planungsanlass und die
Ziele der Planung sind damit nicht verbunden.

1.1. Planungsanlass / Planungsziele

Die Gemeinde Scharbeutz befasst sich seil geraumer Zeit mit der Aufstel-
lung der Gemeinde im Wettbewerb mit anderen Ostseebadern und beabsich-
tigt eine Vielzahl von MaBnahmen zur Steigerung der Attraktivitat. Die Ge-
meinde stltzt sich dabei auf Ausarbeitungen des Ministeriums fiir Wissen-
schaft, Wirtschaft und Verkehr des Landes Schleswig-Holstein (Optimierung
der touristischen Infrastrukiur 2008, Das Tourismuskonzept filr unser Land,
Reiseziel Schleswig-Holstein: Gemeinsam zum Erfolg, 2007). Die Ausfiih-
rungen in den vorgenannten Unterlagen zielen wesentlich auf die Ansprache
neuer Zielgruppen ab, flr die die Angebotsstruktur verbessert werden soll.
Bei diesen Ziglgruppen handelt es sich um Familien mit mittlerem bis hohem
Einkommen®, .Anspruchsvolle Geniefler” und ,Best Ager®, die besonderen
Wert auf hohe Qualitst setzen.

Die Gemeinde hat bereits mit der Realisierung der ,Diinenlandschaft® und
der Umgestaltung der Strandallee entscheidende Verbesserungen im Orls-
bild herbeigeflhrt. Zur Verbesserung des Parkplatzangebotes hat die Ge-
meinde ein Parkraumkonzept entwickelt. Fiir die Orislage Haffkrug wurde ein
Verkehrskonzept erstellt, welches die Strandallee vom Durchgangsverkehr
entlasten soll. Diese Viorhaben sind tlw. bereits in verbindlichen Bauleitpla-
nungen enthalten. Zur Umgestaltung des Kurparks Scharbeutz wird derzeit
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Bebauungsplan Nr. 41 -SCH-, 10. Anderung der Gemeinde Scharbautz

die Entwurfsplanung erarbeitet und eine Bebauungsplandnderung durchge-
fiihrt (Bebauungsplan Nr. 41 —Sch-, 12. Anderung).

Im Hinblick auf das Ubernachtungsangebot beabsichtigt die Gemeinde wei-
tere Verbesserungen z.B. im Campingbereich, wo auch Campinghéuser zu-
gelassen werden sollen. Hierzu hat die Gemeinde ein Konzept zur Errichtung
von Aufstellplatzen filr Campinghduser entwickelt.

Neben diesem Angebot trégt sich die Gemeinde bereits seit geraumer Zeit
auch mit Uberlegungen zur Erweiterung des Angebots an Hotels. Die Ge-
meinde hat hierzu eine Zusammenstellung der in Haffkrug und Scharbeutz
vorhandenen Hotels einschliefllich Zimmeranzahl und Klassifizierung erar-
beitet (vgl. Anlage 3: ,Ubersichtsplan Hotels in Scharbeutz’, PLOH, 2012).
Danach sind in der Gemeinde in Haffkrug und Scharbeutz 12 Hotels vorhan-

den: davon sind

s 7 mit 3 Sternen,
= 2 mit 4 Sternen und
+ 1 mit 5 Sternen ausgezeichnet.

Die Zimmeranzahl liegt bei 11 Hotels zwischen 15 und 22 Zimmern, lediglich
das 5 Sterne-Hotel verfiigt (lber 90 Zimmer. Tagungs- und Konferenzange-
bote sind in diesen Hotels in nennenswertem Umfang nicht vorhanden,
ebenso verfligen diese Hotels mit Ausnahme des 5 Sterne-Hotels nicht Uber
Bade- oder Wellnesseinrichtungen gréfteren Umfangs. Die Ausstattung der
angefiihrten Hotels l&sst mit Ausnahme des 5 Sterne-Holels den Schiuss zu,
dass diese Hotels die 0.g. Zielgruppen nicht vollumfassend ansprechen.

Die Gemeinde hat sich daher entschieden, entsprechend den erarbeiteten
Anforderungen an eine verbesserte Tourismusinfrastruktur auch im Ober-
nachtungsbereich die Ansiedlung von Hotels der oberen Kategorie voranzu-
treiben. Die dadurch zu erwartenden positiven Auswirkungen auf die Ost-
seegemeinde Scharbeutz hat die Gemeinde durch die WTSH (Wirtschafts-
forderung und Technologietransfer Schleswig-Holstein GmbH) und
die EGOH (Entwicklungsgesellschaft Ostholstein) analysieren lassen.

Die WTSH fiihrt in einer Stellungnahme vom 07.06.2012 wie folgt aus:
,Die Konzeption von Hotels folgt den Rahmenbedingungen und wirtschaftlichen
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2wingen dieser Spezialimmaobilien. Wie an vielen Standorten In Schleswig-Holstein
ist die Beherbergungsstruktur im Ostseebad Scharbeutz dominiert von Apartment-
einheiten und zusitzlich einem hohen Antell an Zweitwohnungen. Hotelstrukluren
sind nur in einem geringen Umfang am Ort vorhanden. D.h. Nachfragegruppen, die
zwar gern nach Schleswig-Holstein oder auch speziell an die Ostseekiste fahren, fe-
doch hochwertige Hotelstrukturen suchen, werden in Schorbewtz derzeit nur 2u el-
nem geringen Antell abgeschipft. Dabei stellen gerade diese Géste eine kaufkraft-
starke und wachsende Klientel dar, von denen nicht allein das neve Hotel prafitieren
wird, sondern auch andere touristische Leistungstrdger und nachgelagerte Wirt-
schaftszweige vor Ort sowle In der Region (z.B. Gastronomie, Einzelhandel, Trans-
port etc). Diese Gdste resultieren nicht ous einem Verdrdngungswettbewerb var
Ort, sondern werden zum grdften Tell efn zusdtzliches Nachfrogevolumen fir
Scharbeutz darstellen. Die damit generierten Zusatzumsdtze kammen nicht allein
der privaten Wirtschaft zugute, sondern (iber direkte und indirekte steuerliche Effek-
te auch der Kommune, die mit diesen Mitteln w.a. in die Instandhaltung bzw. die
Weiterentwicklung und domit die Standort- und Wirtschaftsstérkung des Ostseeba-

des investieren kann.”

Die EGOH kommt in ihrer Ausarbeitung zu folgendem Fazit (vgl. Anlage 8:
.Okonomische Bedeutung des Bayside Hotel, Resort & Spa fiir das Ostsee-
bad Scharbeutz®, EGOH, 2012): ,Aufgrund der zur Verfiigung stehenden Daten
und Informotionen ist die Errichtung elnes Hotels wie dem Bayside Hotel, Resort &
Spa in der Gemeinde Scharbeutz ausdriicklich zu begriifien. In der derzeitigen Be-
herbergungsstruktur der Gemneinde Scharbeutz wird das Bayside Hotel, Resort & Spa
gine Angebotsliicke schiieflen und der Gemeinde neue Ghstegruppen erschiiefien,
Von einer Gasteverlagerung innerhalb der Gemeinde ist oufgrund der derzeitigen
Beherbergungsstruktur nicht auszugehen. Die Giste des Hotels werden neben den
Ausgaben innerhalb des Hotels (Logis, Gastronomie, Wellness) auch die Einzelhan-
dels- und Gastronomiestruktur der Gemeinde Scharbeutz stérken. Trotz des umfang-
reichen und hochwertigen Angebotes werden sich die Géiste auch aufierhalb des Ho-
tels bewegen und Einzelhandels, Gastronomie und Freizeit- und Kultureinrichtungen
der Gemeinde Scharbeutz nutzen. Neben den neu geschoffenen ca. 80 Douerar-
beitsplitzen und co. 10-15 Saisonarbeitspliitzen im Boyside Hotel, Resort & Spa
werden auch in den umlaufenden Arkoden neue Arbeitspliitze entstehen. Gleichzel-
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tig werden die Ausgaben der Géste aufierhalb des Hotels und die notwendigen Vor-
leistungen fiir Hotel, Gastronomie, Wellness und Liden auch zur Sicherung und dem
Erhalt weiterer Arbeitsplétze in der Gemeinde Scharbeutz beitragen. Allein durch die
Ausgaben dieser Géste ist ein Einkommensfiquivalent van 254 Personen errechnet

worden.

Auch die errechneten Mehreinnahmen der Gemeinde durch Abgaben, Stevern und
Gebiihren belaufen sich mit ca. 217.000 € jéhrlich in einem Bereich, der fir den
kammunalen Houshalt durchaus von Beachtung ist. Die EGOH als Wirtschaftsférde-
rung des Kreises Osthalstein unterstiitzt aufgrund der vorliegenden Daten und In-
formationen die Errichtung eines solchen Hotels in der Gemeinde Scharbeutz.”™

Entsprechend der vorgenannten Ergebnisse hélt die Gemeinde es flr sinn-
voll, in Scharbeutz und Haffkrug ein zusitzliches gehobenes Ubernach-
tungsangebot zu schaffen. Das wesentliche Ziel dieser Planung besteht in
der Schaffung der planungsrechtiichen Voraussetzungen fir den Bau eines
Hotels der oberen Kategorie, um die Aufstellung der Gemeinde im Wettbe-
werb mit anderen Ostseebadern zu verbessern. Gleichzeitig konnte damit
der Leerstand des ehemaligen Meerwasserwellenbades (inzwischen abge-
rissen) beseitigt werden, der an dieser prominenten Lage im Ortsgeflige an
einen stadiebaulichen Missstand heranreichte.

Der Bebauungsplan dient mit der Inanspruchnahme des Grundstiicks des
ehemaligen, im Frilhjahr 2012 abgerissenen Meerwasserwellenbades der
Wiedemutzbarmachung von Flachen und wird im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGBE aufgestellt. Die Grofte der mbglichen Grundfliche be-
tréigt mit ca. 4.100 m?* weniger als 20.000 m?. Durch den Bebauungsplan wird
keine Zul#ssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertriglichkeitspriifung unterliegen. Eine vorgenommene
Vorpriifung des Einzelfalls anhand der Kriterien des §6 LUVG (vgl. Anla-
ge 2: TGP (Trilper, Gondesen, Partner), Liibeck, 2012) kommt zu dem Er-
gebnis, dass das Vorhaben sehr wahrscheinlich nicht zu erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen filhren wird. Es bestehen keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiiter. Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht erforder-
lich.
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1.2. Rechtliche Bindungen / Sonstige Pline
Mach dem Landesentwicklungsplan 2010 liegt das Plangebiet in einem
Schwerpunktraum fir Tourismus und Erholung. In den Schwerpunktrdumen
fiir Tourismus und Erholung sollen dem Tourismus und der Erholung beson-
deres Gewicht beigemessen werden, das bei der Abwigung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen, Malknahmen und Vorhaben zu beriicksichti-
gen ist. Malinahmen zur Struktur- und Qualitdtsverbesserung sowie zur Sai-
sonverldngerung sollen hier Vorrang vor einer reinen Kapazitdtserweiterung
des Angebotes beziehungsweise dem Bau neuer Anlagen haben. Zuséatzli-
che Kapazititen sind denkbar, wenn sie eine Strukiur- und/ oder Qualitéts-
verbesserung des Angebots bewirken. Hochwertige Standorte, insbesondere
in direkter Strand-, Wasser- oder Promenadenlage, fir die die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich wird, sollen zur Starkung des ortlichen
und regionalen Tourismus hochwertigen Tourismuseinrichtungen und -

angeboten vorbehalten werden.

Nach dem Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum Il liegt das Plangebiet
in einem Ordnungsraum fir Tourismus und Erholung. In den Ordnungsrau-

men fir Tourismus und Erholung sollen vorrangig Qualitat und Struktur des
touristischen Angebots verbessert, Malnahmen zur Saisonverldngerung
durchgefiihrt und der Aufbau neuer {ouristischer Angebote auch im Bereich
des hiherwertigen Unterkunfisangebotes gefdrdert werden. In Scharbeutz
und Haffkrug sind héherwertige Hotelangebote mit Tagungsstatten als Er-
gdnzung der bislang stark auf Ferienwohnungen ausgerichteten Beherber-
gungssiruktur zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Scharbeutz stellt fiir das Plangebiet
Sonstiges Sondergebiet der Zweckbestimmung Strand- und Wassersport
dar. Der Flachennutzungsplan wird gemalt § 13a Abs. 2 BauGB im Wege
der Berichtigung angepasst (s. Anlage 1: .Berichtigung des Fi&che-

nnutzungsplanes”).

Fir das Plangebist gelten die Festsetzungen des rechiskriftigen Be-
bauungsplanes Nr. 41 —SCH- 7. Anderung. Diese sehen im Wesentlichen ein
<onstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Strand-und Wassersport
mit einer zuldssigen Zweigeschossigkeit und einer max. Grundfliichenzahl
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Bebauungsplan Nr. 41 =SCH-, 10. Anderung der Gemeinde Scharbeutz

von 0,7 vor. Es wurde daraufhin vor dem ehemaligen Meerwasserwellenbad
eine Wasserskianlage errichtet; die landseitigp erforderliche Infrastruktur
tiberwiegend in den R&umlichkeiten des ehemaligen Meerwasserwellenba-
des untergebracht. Der Betrieb dieser Anlage wurde 2012 eingestellt; die
Wasserskianlage abgebaut. Die Ziele der 7. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 41 =SCH- werden seitens der Gemeinde nicht weiterverfolgt. Es wird
daher ein Verfahren zur Teilaufhebung betrieben, welches den Bereich der
Wasserskianlage umfassl.

Der Landschaftsplan stellt eine bebaute Flache sowie die geschitzten Berei-
che und den Strand dar, Der Text formuliert den Erhalt der Strandwalle, kei-
ne gravierenden Eingriffe in das Landschafts- und Ortsbild, Neupflanzung
von Grofbaumen in der Strandzone, Erganzen von Strafenbiumen und die
Verbesserung des Ortsbildes von der Seeseite.

Die gesamte Kiistendine, auch Teilbereiche, die durch standorfremde
Gehdlzpflanzungen (berpragt sind, ist nach § 30 BNatSchG geschitzt. Au-
Rerdem schiltzt das LNatSchG nach § 33 den Meeresstrand, die Kistendi-
nen und Strandwalle.

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt in der zentralen Ortslage Scharbeutz zwischen der Be-
bauung westlich der Strandallee und dem Ostseestrand nérdlich des See-
briickenvorplatzes. Der Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 41 =SCH- umfasst das Flurstiick 3/7 und tiw. die Flurstiicke 3/14,
6/4 und 117 der Flur 3 der Gemeinde Scharbeutz. Das fir den Bau des Ho-
tels wesentlich vorgesehene Grundstiick stellt sich nach den klrzlich erfolg-
ten Abbrucharbeiten und den Malknahmen zum Hochwasserschutz derzeit
als Baustelle dar. Im Plangebiet verteilt sind einige GroBb&ume (Kiefern, Bir-
ken, Ulmen, Zuckerahom) und im Morden eine Baumgruppe aus starken
landschaftsbestimmenden Eichen vorhanden. Die Strandallee wird durch
Stralkenbdume begleitet. Im Osten des Plangebietes befindet sich die Dine
(gesetzlich geschiitztes Biotop). Zudem verlduft die Strandpromenade im
Plangebiet. Das Plangebiet ist topographisch stark bewegt. Das Straltenni-
veau liegt bei etwa 3,50 m (.NN und steigt im Bereich der Kistendlne auf
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bis zu 5,50 m Gber NN. Zur Ostsee félit das Gelénde wieder auf Meeresspie-
gelniveau ab.

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich westlich die Bebauung an der
Strandallee. Dort sind vorwiegend Wohnungen, Ferienwohnungen sowie La-
den, Dienstleistungen und Schank- und Speisewirtschafien vorhanden. Sid-
lich des Plangebietes liegt der Seebrickenvorplatz. Im Norden befindet sich
in einer Entfernung von ca. 60 m zum geplanten Baukdrper des Hotelneu-
baus eine Schankwirtschaft/ Café. Ostlich an das Plangebiet grenzt der Ost-
seestrand, der bis zum Schutzzaun zur DUne intensiv genutzt wird.

Abb.: Ausschnitl google sarth pro (das ehemalige Meensassarwellenbad wurda inzwischen abgerissen)

3. Inhalt der Planung

3.1. Flachenzusammenstellung
Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Sonstiges Sondergebiet ca. 5.850 m* 51 %
Verkehrsfldche ca. 4.430 m* 39 %
Grinfldche ca. 1.080 m# 8 %
Flache Versorgungsanlagen ca. 40 m? 1%
Grole Plangebiet insgesamt: ca. 11.400m* 100 %
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3.2. Planungsalternativen / Griinde fiir die Standortwahl

Die Gemeinde Scharbeutz hat sich umfassend mit der Standortwahl fiir ein
Hotel der gehobenen Kategorie befasst. Leitlinien der Gemeinde waren da-
bei zunschst die Standortanforderungen an ein solches Vorhaben. Die Ge-
meinde greift hier u.a. auf Ausfiihrungen des Ministeriums for Wissenschaft,
Wirtschaft und Verkehr des Landes Schleswig-Holstein zurlick, welches in
seinem Leitfaden fir Kommunen ,Optimierung der touristischen Infrastruktur®
u.a. Folgendes ausfilhrt: , Loge, Qualitdt, Gréfie und Serviceorientierung des ak-
tuellen Beherbergungsangebotes in Schleswig-Holstein entsprechen in vielen Féllen
nicht mehr den Anforderungen der Giiste, insbesondere nicht den zukinftig zu fo-
kussierenden drei Zielgruppen Neue Familien, Best Ager und Anspruchsvolle Genie-
Ber. Diese Liicke kann mittelfristig nur dber die qualitative Optimierung des beste-
henden Angebotes und Uber die Ansiediung neuer, gewerblicher Beherbergungsbe-
triebe erreicht werden.” Weiter filhrt der o.g. Leitfaden aus, dass private oder
institutionelle Partner sich zunehmend die so genannte 1a-Lage direkt am
Wasser oder am Strand wiinschen.

Die Gemeinde Scharbeutz plant ein Hotel der gehobenen Kategorie mit ei-
nem zusdtzlichen Angebot an Tagungs- und Konferenzréumen sowie
Wellnesseinrichtungen und Gastronomie. Fir dieses Anforderungsprofil ist
fiir einen wirtschaftlichen Betrieb eine Bettenanzahl erforderlich, die deutlich
tiber 100 Zimmerm liegt. Die Gemeinde stiitzt diese Aussage auf Ausflihrun-
gen der WTSH (Wirtschaftsfirderung und Technologietransfer Schleswig-
Holstein GmbH) vom 07.06.2012: , Auch wenn die Grifie eines Hotels abhéngig
[st von der Unternehmensphilosophie und Konzeptstrategle jedes einzelnen Hotelun-
ternehmens, lassen sich aus unserer Erfahrung grundséitzliche Anforderungsprofile
gerade fiir hochwertige Hotelprojekte ableiten. Das in Scharbeutz geplante Bayside
Resort & Spa sieht ein Bettenangebot von 140 Zimmern vor und soll international
vermarktet werden. Zuséitzlich sind in der Konzeption grofiziigige Angebotsbereiche
u. . filr Wellness, Gastronomie und Tagungen vorgesehen. Diese Angebote sind
zwar zentrale Bausteine fiir den Erfolg eines Hotels, da sie aber i. d. R. keine Profit-
bringer sind, miissen die damit verbundenen Kosten graStenteils dber die Logisum-
stitze der Hotelgéiste erwirtschaftet werden. Hotels mit geringerer Bettenkapazitét
haben somit kaum die wirtschaftliche Grundlage, zustitzliche Angebote in ihre Kon-
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zepte zu integrieren. Fir die Vermarktung des Hotels sind dardber hinous die Ein-
bindung internationaler Reservierungssysteme und entsprechende Marketingstrate-
gien vorgesehen, die ebenfalls mit einem hohen Kostenfaktor belegt sind.”

Die Gemeinde hat die in den Ortslagen Haffkrug und Scharbeutz vorhande-
nen Hotels zusammengestellt (vgl. Anlage3: ,Obersichtsplan Hotels
in Scharbeutz™). Die Ausarbeitung zeigt, dass die vorhandenen Hotels mit
Ausnahme des im Siiden des Gemeindegebietes neben der Ostseetherme
gelegenen 5-Sterne Hotels den o.g. Anforderungen berwiegend nicht ent-
sprechen. Nur drei weitere Hotels liegen Oberhaupt in Strandnihe, weisen
aber nur 10-20 Zimmer auf und kénnen aufgrund der beengten Grund-
stiicksverhéltnisse auch nicht auf betriebswirtschaftlich erforderliche Zim-
merzahlen (> 100 Zimmer) erweitert werden.

Im Hinblick auf die in den Ausarbeitungen des Ministeriums fiir Wissen-
schaft, Wirtschaft und Verkehr des Landes Schleswig-Holstein genannten
Aspekte zum Leuchtturmeffekt auch zur Steigerung des Bekanntheitsgrades
hélt es die Gemeinde fiir sinnvoll, sowohl in Haffkrug als auch in der zentra-
len Ortslage Scharbeutz Angebote flir Hotels der gehobenen Kategorie zu
schaffen. Die Planung der Gemeinde entspricht damit auch den Inhalten der
Landes- und Regionalplanung. So fihrt der Landesentwicklungsplan aus,
dass zusilzliche Kapazitdten denkbar sind, wenn sie eine Struktur- und/
oder Qualitdtsverbesserung des Angebots bewirken. Hochwertige Standorte,
insbesondere in direkter Strand-, Wasser- oder Promenadenlage, fir die die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich wird, sollen zur Stirkung
des drllichen und regionalen Tourismus hochwertigen Tourismuseinrichtun-
gen und -angeboten vorbehalten werden. Nach dem Regionalplan fiir den
Planungsraum |l sollen vorrangig Qualitét und Struktur des touristischen An-
gebots verbessert, Malinahmen zur Saisonverldngerung durchgefiihrt und
der Aufbau neuer touristischer Angebote auch im Bereich des htherwertigen
Unterkunftsangebotes geférdert werden. In Scharbeutz und Haffkrug sind
hdherwertige Hotelangebote mit Tagungsstatien als Erg&nzung der bislang
stark auf Ferienwohnungen ausgerichteten Beherbergungsstruktur zu entwi-
ckeln. Von Standorten jeweils in den zentralen Ortslagen von Scharbeutz
und Haffkrug sind zudem positive Aspekte im Hinblick auf eine Belebung der
Ortslagen insbesondere auch aulerhalb der Hauptsaison zu erwarten.
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Neben den o.g. Standortanforderungen will die Gemeinde die herausragen-
de Lage Haffkrugs und Scharbeutz mit direktem Strandbezug durch das zu
erwartende Bauvolumen der geplanten Hotels nur wenig belasten. Es sollen
daher Standorte gewahlt werden, die die Dinen- und Strandlandschaft nicht
tiberméRig beeintrachtigen. Zudem soll die Planung die Anforderungen an
einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden nicht auleracht lassen. Ein
weiterer wesentlicher Aspekt sind die Belange der Anwohner, deren Interes-
sen im Hinblick auf negative Auswirkungen u.a. durch den Veriust von Blick-
beziehungen zu beachten sind.

Ausgehend von der Entscheidung, u.a. in der zentralen Orislage Scharbeutz
ein Hotel der gehobenen Kategorie zu etablieren, hat sich die Gemeinde in-
tensiv mit geeigneten Mikrostandorten befasst und verschiedene Alternativen
gepriift. So wurden bereits im Jahr 2009 unterschiedliche Varianten im Bau-
ausschuss der Gemeinde Scharbeutz beraten.

Variante 1
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Variante 2

4B 4

Variante 3

Abb.: Auszlge Prisematlon Bavauschuss 10.11.2008, PPP

Allen o.g. Varianten lag die Idee zugrunde, eine Sichtachse von der See-
strafbe zur Ostsee freizuhalten. Damit einher geht eine gréfere Verstellung
des Ostseeblicks mit mehr betroffenen Anliegern.

Es wurden seitens der Gemeinde in diesem Zeitraum auch Varanten disku-
tiert, die einen Baukérper in der Achse der Seestrale vorsahen, wodurch die
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Anlieger in Bezug auf den Ostseeblick tiw. weniger belastet wurden. Diese
Varianten fanden jedoch im Bauausschuss 2009 nach kontroverser Diskus-
sion keine Mehrheit.

Abb.: PLOH 2008

Im Jahr 2010 wurde ein Gestaltungsbeirat einberufen, welcher zwei mitei-
nander verbundene Gebéude mit 1-B Vollgeschossen favorisierte. Es wurde
daraufhin folgender Bebauungsvorschlag erarbeitet, der im November 2010
im Bauausschuss beraten wurde:

fa

Abb.: Auszligs Prisantation Baususchuss 09.11.2010, PPP

Fir diesen Entwurf konnte jedoch seitens der Gemeinde kein Investor ge-
funden werden, da durch die Verteilung des Bauvolumens auf zwei Baukdor-
per dig innerbetrieblichen Hotelabléufe nicht wirtschaftlich gestaltet werden
konnten.

Letztendlich fiel die Wahl der Gemeinde daraufhin doch auf eine Variante,
die einen Baukérper in die Achse der Seestralle auf dem Grundstick des
ehemaligen Meerwasserwellenbades stelit. Diese beriicksichtigt die Planvor-
stellungen der Gemeinde zu einem schonenden Umgang mit Grund und Bo-

Seite 14 von 40 PLANUNGSBURO 0STHOLSTEIN 3 IO



Stand: 26.09.2012

den durch die Wiedermutzbarmachung der Fliche des ehemaligen Meerwas-
serwellenbades und damit einhergehend nur geringer Beeintréchtigung des
geschiitzten Biotops Diine. Auch die Beeintrichtigungen des Orisbildes und
der damit verbundene Imageschaden durch den Leerstand des Meerwas-
serwellenbades konnte so behoben werden.

Fir die Anwohner westlich der Strandallee direkt beidseitig der Seestralle
sind mit dieser Wahl| gréRere Beeintrdchtigungen im Hinblick auf den Ost-
seeblick als mit dem Gebiude des Meerwasserwellenbades bzw. bei Aus-
nutzung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 41 —
SCH-, 7. Anderung verbunden. Diese Beeintréchtigungen von Anwohnern
der Strandallee wéren, ggf. sogar vermehit, jedoch auch bei Realisierung der
anderen Varianten zu besorgen gewesen. Die Gemeinde gewichtet hier die
absehbaren Vorteile fiir den Tourismus (vgl. Anlage 8: .Okonomische Be-
deutung des Bayside Hotel, Resort & Spa fiir das Ostseebad Scharbeutz®,
EGOH, Eutin, 2012) durch die Ansiediung eines Hotels der gehobenen Ka-
tegorie insgesamt héher, als die den Anwohnern entstehenden Nachteile
durch eine tiw. gegebene Verschlechterung des Ostsesblicks.

3.3. Wesentliche Auswirkungen der Planung
Die Planung ist mit negativen Auswirkungen In erheblichem MaB auf die An-
wohner an der Strandallee verbunden. So verschlechtern sich die Blickbe-
ziehungen zur Ostsee, die Beeintréchtigungen durch Schattenwurf vergré-
fern sich und es ist mit mehr Verkehr auf der Strandallee zu rechnen. Nega-
tive Auswirkungen der Planung sind ebenfalls in Bezug auf die geschiitzte
Diine sowie auf andere Griinstrukturen im Plangebiet und insbesondere auf
das Ors- und Landschaflsbild gegeben. Mit der Planung gehen aber auch
positive Auswirkungen auf die Tourismusstrukturen einher. Um die vorgen-
nannten Auswirkungen bewerten zu kiinnen, hat die Gemeinde Scharbeutz
diverse Unlersuchungen, Studien und Guiachten anfertigen lassen. Die zu
erwartenden erheblichen Auswirkungen werden nachfolgend detailliert be-

schrieben.

3.3.1. Ostseeblick
Durch den Bau des Hotels verschlechtern sich fir die westlich der Strandal-
lee gelegenen Gebdude die Sichtbeziehungen zur Ostsee gegeniber dem
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Geb&ude des shemaligen Meerwasserwellenbades. Die Gemeinde hat eine
Studie anfertigen lassen, in der diese Auswirkungen verdeutlicht werden (An-
lage 4: ,Sichtachsen®, PLOH, 2012).

Fir die Erdgeschossbereiche (EG) sind die Auswirkungen noch nicht gene-
rell als erheblich einzustufen. Hier sind in stérkerem Mall betroffen die Ge-
béude Strandallee 129 und 130.

A\ LA
== TR

il
Abib: Sichtachsen EG:  Mesrwasserwellenbad Hatalneubau
Auch im 1. Obergeschoss sind die Auswirkungen noch nicht als dberméabig

anzusehen. Hier betreffen die Verschlechterungen vorrangig die Gebaude
Strandallee 131-133 in nordlicher Richtung.
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Aus den oberen Geschossen sind die Beeintrachtigungen des Ostseeblicks
gegeniliber dem Gebdude des ehemaligen Meerwasserwellenbades am
deutlichsten. Sofern 2 oder mehr Obergeschosse vorhanden sind, war von
dort ein Blick Uber den Bauktrper des Meerwasserwellenbades hinweg zur
Oslsee mdglich. Diese umféngliche Blickbeziehung geht durch den Neubau
des Hotels fir die Geb&ude Strandallee 128, 130 und 131 verloren, es ver-
bleibt allerdings weiterhin generell zumindest ein Ausschnitt in nérdlicher
oder sidlicher Richtung, von dem aus die Ostsee sichtbar bleibt.

Abb: Slehtachsen OG: Meerwassarwellenbad Hotelneubau

Die Gemeinde hat weiterhin auch eine Uberpriifung der Sichtachsen bei si-
mulierter Ausnutzung der Festsetzungen der rechtskraftigen 7. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 41 =SCH- vorgenommen. Die Festsetzungen las-
sen einen langeren Baukdrper als das ehemalige Meerwasserwellenbad zu.
Eine Umsetzung dieser Festsetzungen, die jederzeit moglich wére, wiirde
den Ostseeblick im Erdgeschoss &hnlich und im 1. Obergeschoss sogar
deutlich einschrinken, wie auch durch den Hotelneubau zu erwarten.
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Abb: Sichtachaen 1. OG; B-Plan 41-SCH-, 7. And. Hotelneubau

Die vorstehenden Auswirkungen verdeutlichen, dass gegeniber dem Be-
stand mit dem ehemaligen Meerwasserwellenbad fir die oberen Stockwerke
tatséichlich eine Verschlechterung des Ostseeblicks gegeben ist. Durch die
gemeindliche Wahl einer Variante mit Platzierung des geplanten Baukdrpers
in der Achse der Seestrale kSnnen die Betroffenheiten jedoch minimiert
werden. Insgesamt misst die Gemeinde den prognostizierten Vorteilen durch
den Hotelneubau (vgl. Ziffer 3.3.5) ein hohes Gewicht zu, so dass der Belang
der Anlieger nach einem weitreichenden Ostseeblick dahinter zurlickstehen

muss.

3.3.2. Verschattung
Mit dem Bau des Hotels veréndern sich die Schattenverhaltnisse gegenlber
dem Zustand mit dem ehemaligen Meerwasserwellenbad sowohl fir die An-
lieger der Strandallee als auch fir den Strandbereich zwischen Hotel und
Ostsee. Die Gemeinde hat eine Simulation zum zu erwartenden Schattenfall
durch das geplante  Hotel erarbeiten  lassen (Anlage 5:
JVerschattungsstudie®, PPP, 2012).

Nach dieser Untersuchung wird deutlich, dass in der Hauptsaison im Som-
mer der Schattenfall des Hotels zu keiner Zeit zu einer Beeintrachtigung der
Anlieger an der Strandallee filhrt. Der Strandabschnitt wird in einem kleinen
Teilbereich am Nachmittag und in den Abendstunden stérker verschattet. Die
Auswirkungen auf die Anlieger sind damit nicht grier als durch das ehema-
lige Meerwasserwellenbad. Stérker betroffen ist der Strand; dennoch werden
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diese Beeintréichtigungen nicht als erheblich angesehen, da nur ein sehr ge-
ringer Strandabschnitt betroffen ist. Nachteilige Auswirkungen auf die Diine
sind nicht zu erwarten, da die Verschattung nicht durchgéngig ist.

Abb.: Schalien Holel, PPP 21.06., .00 Unr 21,08, 15:00 Uhr

Im Zeitraum um die Tag- und Nachtgleiche sind Verschattungen der Anlieger
in den friihen Vormitlagsstunden gegeben, in der Winterzeit verschattet das
geplante Gebaude die vorhandene Bebauung am Vormittag stark. Diese Be-
eintrachtigungen waren zumindest flr die unteren Geschosse der Bebauung
nérdlich der Seestralle durch das Meerwasserwellenbad aber ebenfalls ge-
geben und treten bei Umsetzung der Festsetzungen des rechtskréftigen Be-
bauungsplanes Nr. 41 =SCH-, 7. Anderung ebenso auf. Unzumutbare Aus-
wirkungen werden durch die Planung nicht gesehen.

= oL .'.- . -- r: )
et Y
Ahh: Schatten Hodel, 21.04., &:00 Unr, PFP M&mmarunllu:@, 21.09,, 8:00 Uhr, PLOH
Die Verschattung des Strandabschnitts nimmt in dem MalRe zu, wie der Zeit-
raum des Sonnenhtichststandes abnimmt. Da davon nur ein geringer
Strandabschnitt betroffen ist und ein station@rer Badeaufenthalt am Strand

nur im Sommer zu erwarten ist, werden diese Verschlechterungen gegen-
(ber dem Zustand mil Meerwasserwellenbad nicht als erheblich angesehen.
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3.3.3.Larm
Die Ansiedlung eines Hotels an diesem Standort ist mit Auswirkungen im
Hinblick auf zu erwartenden Verkehrsidrm und Lérm durch den Hotelbetrieb
(Verkehr, Anlieferung, Haustechnik, AuRengastronomie) verbunden. Die
Gemeinde Scharbeutz hat eine Lérmtechnische Stellungnahme erstellen
lassen (Anlage 6: ,Larmtechnische Stellungnahme®, M+O, Hamburg, 2012).
Die Stellungnahme schiggt zusammenfassend folgende Malknahmen vor:

e A
5 il E-22 Uity w Usmztearing h 1: m (s O, Tarvasas l

A

M+0 Immissionsschulz = =73
[ L T B B

Abb.: Auszug Lamiechnlsche Stellungnahme M+O

Dariiber hinaus sind Anlieferungen mit LKW und Be- und Entladungen von
Rollwagen/Paletten nur in der Zeit von 6-22 Uhr zuléssig. Die Larmtechni-
sche Stellungnahme kommt zu folgendem Fazit: , Das Vorhaben ist aus gutach-

terlicher Sicht unter Beachtung der 0.g. Mafinahmen realisierbar.”

Die vorgenannten Ausfihrungen zeigen, dass Vorhaben aus Sicht des
L&rmschutzes bei Beachtung der vorgeschlagenen Malknahmen an diesem
Standort vertraglich ist. Die empfohlenen Larmschutzwénde sind im Be-
bauungsplan festgeselzt. Die Begrenzungen zu den Anlieferzeiten fir die
Anlieferung sowie die Fliche flr die Anlieferung und die Begrenzung der Zu-
und Abluft der Tiefgarage kénnen im nachfolgenden Baugenehmigungsver-
fahren im Wege einer Nebenbestimmung gesichert werden.
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3.3.4. Naturschutz und Landschaftspflege
Um die Belange von Naturschutz und Landschafispflege bewerten zu kon-
nen, hat die Gemeinde Scharbeutz eine Prifung nach den Kriterien des § 6
LUVPG vornehmen lassen (vgl. Anlage 2: Morpriifung des Einzelfalls®, TGP,
Libeck, 2012). Diese Vorprifung kommt zusammenfassend zu folgender
Gesamteinschatzung:

~Gesamteinschitzung:

Aus den varllegenden Unterlogen wird gefolgert, dass es durch das Vorhaben ,Ho-
telneubau® nicht zu erheblichen Auswirkungen fir die Schutzgiiter nach UVPG und
deshalb auch nicht zu kumulierenden Vorhobenswirkungen kommen kann. Das Vor-
haben findet in einem vorbelasteten Raum statt {vorhandene Bebauung, intensive
Erholungsnutzung, Kistenschutzbauwerke), Das Vorhaben nutzt einen vorhandenen
bhebauten exponierten Standort zur Verbesserung des touristischen Angebotes. Eine
Prilfung von Standortalternotiven ist deshalb nicht erforderlich.

Die fiir die Erstellung des Bauwerkes erforderliche Bouzelt wird mit insgesamt
18 Monaten veranschlagt, der ldrmintensive Rohbau wird schneller zu errichten
sein. Die Daver der baubedingten Wirkungen ist deshalb gering. Filr die nirdlich des
Baufeldes worhandene Elchengruppe sind bel Grundwasserabsenkung Bewasse-

rungsmafnahmen vorzusehen,

Durch das Vorhaben, das der Bauleitplan der Gemeinde Scharbeutz vorbereitet, sind
keine erheblichen anlagebedingten Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft
zu erwarten. Es handelt sich um eine Baumafnahme mit geringer Fiichenousdeh-
nung. £5 ist Insgesamt ein Baufeld von ca. 10.280 m? betraffen. Vollstdndlg neu ver-
siegelt werden 3.619 m®. Die Ubrigen Fldchen sind bereits im Bestand versiegelt. Er-
hebliche Betraffenheiten der Schutzgiiter Pflanzen und Tiere und eine damit eventu-
ell einhergehende artenschutzrechtliche Relevanz kann durch die vorliegende Be-

trachtung ausgeschlossen werden. Das Vorhaben legt nicht in elnem FFH-Gebiet.

Auch bej den meisten Ubrigen Schutzgitern wird es nicht zu erheblichen Beeintréich-
tigungen kommen. Fiir die Schutzgiiter Menschen, Boden, Wasser, Kiima, Luft sowie
Kultur- und sonstige Sachgtliter sind durch Bou, Anlage und Betrlel des Hotels keine

wesentlichen Betroffenhelten zu erwarten.
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Eine Ausnahme bildet das Landschaftsbild. Der grofivolumige Baukérper wird zu el-
ner starken VerSnderung des Orts- und Landschaftsbildes fihren. Die Wahrneh-
mung erfolgt im Kontext der (ibrigen Ostseebdder mit ihren ebenfalls grofmofstab-
lichen Gebduden.

Betriebsbedingte Wirkungen treten (Lérm/Verkehr) treten nach Umsetzung von
Minderungsmafinahmen nicht in erheblichem Umfang auf. Auf die Problematik von
grofien Glasfléchen und Lichtemissionen gegeniber Vgeln ist Rilcksicht zu nehmen.
Sehr gute Hinweise gibt dazu: Schmid,H., P. Waldburgeer D. Heynen (2008). Vogel-
freundliches bauen mit Glas und Licht. http://www.vogelglas.info/public/ieitfaden-
voegel-und-glas_dt. pdf.

Die Eingriffe sind im Sinne des UVPG als nicht erheblich einzustufen. Somit besteht
keine Pflicht zur Pritfung der Umweltvertraglichkeit.”

Diese Zusammenfassung zeigt, dass die Eingriffe im Sinne des UVPG nicht
als erheblich einzustufen sind. Die Pflicht zu einer Prifung der Umweltver-
trglichkeit bestlinde demnach nicht. Ausgehend von diesem Ergebnis halt
die Gemeinde das Vorhaben an diesem Standort daher fr vertraglich.

Darilber hinaus hat sich die Gemeinde entschieden, den nachieiligen zu er-
wartenden Auswirkungen auf naturschutzfachliche Belange durch entspre-
chende Ausgleichsmafnahmen zu begegnen, obwohl gem. § 13a BauGB
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig gelten. Insoweit wéren Ausgleichsflachen
nicht erforderlich. Die durchgefilhrte Bilanzierung (vgl. Anlage 7: .Bilanzie-
rung®, TGP, Lilbeck, 2012) ergibt einen Ausgleichsfidchenbedarf von insge-
samt 2.980 m?, welcher in einem gemeindlichen Ausgleichflachenpool und
irm Rahmen einer Diinenumwandlung untergebracht werden soll. Die nach
der Bilanzierung erforderlichen Baumpflanzungen auBerhalb des Plangebie-
tes wird die Gemeinde auf geeigneten eigenen Flachen erbringen. Die nach-
teiligen Auswirkungen auf die Uberwiegend betroffenen Schutzgiter werden
damit als ausgeglichen angesehen.

Besondere Beachtung ist dem Schutzgut Landschaftsbild zuzumessen. Das
Bauvolumen des geplanten Hotels (ibersteigt die Hihe des ehemaligen
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Meerwasserwellenbades deutlich. Eine grundsétzliche negative Verdnderung
des Charakters von Scharbeutz durch das geplante Hotel ist jedoch nicht zu
befiirchten. Das Hotel wird auf dem Grundstiick des ehemaligen Meerwas-
serwellenbads errichtet, das erst im Frihjahr 2012 — im Vorgriff auf die Rea-
lisierung eines Hotelneubaus - abgerissen worden ist. Somit wird keine bis-
lang ungenutzte Flache erstmalig einer Bebauung zugefiihrt. Die Gemeinde
hat die vorhandenen Gebdudehthen an der Strandallee der geplanten
Hoéhenentwicklung des Hotels gegeniibergestellt. Die Hhe des geplanten
Hotels Obersteigt zwar die HBhe des ehemaligen Meerwasserwellenbades
deutlich, die Gebdudehthen der Bebauung an der Strandallee in der Umge-
bung allerdings nicht extrem (berméfig. (Oberkante Regeldach Hotel
Bayside ohne Aufbauten 25,50 m 0.NN (auf ca. 15 % der Grundfliche max.
28,50 m fir untergeordnete Bauteile), Héhe Geb&dude Strandallee 124 ca.
22,30 m O.NN, Geb&dude Strandallee 130 ca.20,80m (.NN, Gebiude
Strandallee 133 ca. 19,40 m (.NN ohne Staffelgeschoss und Aufbauten).

Abb.: Darstellung der Héhanenbwicklung

Eine wesentliche erstmalige Beeintréichtigung der Ortslage wird daher durch
die Planung in Bezug auf die Hohenentwicklung nicht gesehen. Die nunmehr
vorgesehene Hohenentwicklung des Geb&udes an diesem Standort ist im
Ubrigen das Resultat der Bestrebungen der Gemeinde, das aus wirtschaftli-
chen Griinden notwendige Bauvolumen so zu verteilen, dass Beeintréchti-
gungen des geschitzten Biotops Diine méglichst vermieden werden und die
Beeintréchtigung der Anwohnerinnen und Anwohner an der Strandallee auf
moglichst wenige Betroffenheiten beschrankt werden.

Eine Reduzierung der Hohe wére zwangslaufig mit einer gréReren Ausdeh-
nung und damit Eingrifien in die Dine und Verstellung weiterer Geb&ude an
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der Strandallee verbunden. Die strandparallele Ausdehnung des Baukdrpers
bersteigt zwar ebenfalls den ehemaligen Baukotrper des Meerwasserwel-
lenbades; da an der Strandallee in diesem Bereich (berwiegend eine ge-
schlossene Bauweise vorhanden ist, wird dadurch keine erhebliche Beein-
trachtigung des Ortsbildes gesehen. Das Ortsbild Scharbeutz wird sich aller-
dings an dieser Stelle gegeniiber der vorherigen Situation verandem. Es wird
hier auch auf die benachbarten Ostseebdder verwiesen, in denen ebenfalls
gréftere und weithin sichibare Baukbrper vorhanden sind. Diese Gebdude
mit Fernwirkung werden als zur Silhouette des jeweiligen Ostseebades zu-
gehdrig empfunden. Eine negative Auswirkung kann demnach nicht zwangs-
l&ufig angenommen werden.

3.3.5. Tourismus
Die Gemeinde Scharbeutz erwartet durch die Ansiedlung des Hotels in er-
heblichem MaRe positive Auswirkungen auf den Tourismusstandort
Scharbeutz. Diese Einschitzung stitzt die Gemeinde u.a. auf die vorliegen-
de Einschétzung der WTSH (Wirtschaftsforderung und Technologietransfer
Schleswig-Holstein GmbH) vom 07.06.2012: ,Wie an vielen Standorten in
Schleswig-Holstein ist die Beherbergungsstruktur im Ostseebad Scharbeutz domi-
niert von Apartmenteinheiten und zusétzlich einem hohen Anteil an Zweitwahnun-
gen. Hotelstrukturen sind nur in einem geringen Umfang em Ort varhanden. D.h.
Nachfragegruppen, die zwar gern nach Schleswig-Holstein oder auch speziell an die
Ostseekilste fahren, jedoch hochwertige Hotelstrukturen suchen, werden in
Scharbeutz derzeit nur zu einem geringen Anteil abgeschdpft. Dabei stellen gerade
diese Gdste eine kaufkraftstarke und wachsende Klientel dar, van denen nicht allein
das neue Hotel profitieren wird, sondern auch andere touristische Leistungstrager
und nachgelagerte Wirtschaftszweige vor Ort sowle in der Region (2.B. Gastrono-
mie, Einzelhandel, Transport ete.). Diese Giste resultieren nicht aus einem Verdriin-
gungswettbewerb vor Ort, sondern werden zum grafiten Teil ein zusdtzliches Nach-
fragevolumen fiir Scharbeutz darstellen. Die damit generierten Zusotzumsétze
kommen nicht allein der privaten Wirtschaft zugute, sondern iber direkte und indi-
rekte steverliche Effekte auch der Kommune, die mit diesen Mitteln v.a. in die In-
standhaltung bzw. die Weiterentwicklung und damit die Standort- und Wirtschafts-

stirkung des Ostseebodes investieren kann.”
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Auch die EGOH (Entwicklungsgesellschaft Ostholstein) ermittelt positive
Auswirkungen auf den Tourismus in der Gemeinde Scharbeutz: ,Aufgrund
der zur Verfiigung stehenden Doten und Informationen ist die Errichtung eines Ho-
tels wie dem Bayside Hotel, Resort & Spa [n der Gemeinde Scharbeutz ausdrilcklich
zu begriifien. In der derzeitigen Beherbergungsstruktur der Gemeinde Scharbeutz
wird das Bayslde Hotel, Resort & Spa elne Angebotsiicke schifefen und der Ge-
meinde neue Gastegruppen erschiiefien. Von einer Gésteverlagerung innerhalb der
Gemeinde ist aufgrund der derzeitigen Beherbergungsstruktur nicht ouszugehen,
Die Géiste des Hotels werden neben den Ausgoben Innerhalb des Hotels (Logis, Gost-
ranomie, Wellness) auch die Einzefhandels- und Gastronomiestruktur der Gemelnde
Scharbeutz starken. Trotz des umfangreichen und hochwertigen Angebotes werden
sich die Giiste auch ouferhalb des Hotels bewegen und Elnzelhandels, Gastronomie
und Freizeit- und Kultureinrichtungen der Gemeinde Scharbeutz nutzen. Neben den
neu geschoffenen ca. 80 Dauerarbeitsplatzen und ca. 10-15 Saisonarbeitspldtzen im
Baoyside Hotel, Resort & Spao werden ouch in den umloufenden Arkaoden neue Ar-
beitsplitze entstehen. Gleichzeltiy werden die Ausgaben der Glste auferhalb des
Hotefs und die notwendigen Vorlelstungen fiir Hotel, Gastranomie, Wellness und
Liiden auch zur Sicherung und dem Erhalt weiterer Arbeitspliitze in der Gemeinde
Scharbeutz beitragen. Allein durch die Ausgaben dieser Giste ist ein Einkommens-
dguivalent von 254 Personen errechnet worden.

Auch die errechneten M.?hre:'nnnhmen der Gemeinde durch Abgaben, Stewern und
Geblihren belaufen sich mit ca. 217.000 € jéhrlich in einem Bereich, der fiir den
kommunalen Haushalt durchous von Beachtung ist. Die EGOH als Wirtschaftsforde-
rung des Kreises Ostholstein unterstiitzt aufgrund der vorliegenden Daten und In-

formationen die Errichtung elnes solchen Hotels in der Gemeinde Scharbeutz. ™

Weitere detaillierte Angaben und Zahlen kénnen der Anlage 8 ,Okonomische
Bedeutung des Bayside Hotel, Resort & Spa fiir das Ostseebad Scharbeutz”
(EGOH, Entwicklungsgesellschaft Ostholstein, Eutin, 2012) entnommen
werden,

Der Gemeinde ist bewusst, dass mit der Planung neben den o.g. positiven
Auswirkungen auf den Tourismus Machteile fiir die direkten Anlieger an der
Strandallee, insbesondere der Hausnummern 128-131 einhergehen. Diese
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resultieren im Wesentlichen aus einer Verschlechterung der Sichtbeziehun-
gen zur Ostsee insbesondere aus den oberen Geschossen gegeniiber dem
Zustand mit dem Gebiude des ehemaligen Meerwasserwellenbades. Die
Gemeinde setzt mit ihrer Planung in diesem zentralen Teil der Orislage die
gebotenen Anforderungen an eine zeitgemé&Be in die Zukunft gerichtete
Ortsplanung um, von der in der Summe insbesondere auch andere Beher-
bergungs- und Gastronomigbetriebe durch einen héheren Imagewert profitie-
ren werden. Durch die Planung gehen Flachen for Strandkorbvermieter ver-
loren. Fiir diese Flachen wird an anderer Stelle fiir Ersatz gesorgt.

3.4. Festsetzungen des Bebauungsplanes
Die in der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 -SCH- gelroffenen
Festsetzungen dienen der Sicherstellung der Planvorstellungen der Gemein-
de im Hinblick auf das geplante Hotel und die angrenzenden Griin- und Frei-
flachen.

3.4.1. Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Mutzung wird als Sonstiges Sondergebiet nach § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung -Hotel- festgesetzt. Durch den detailliert
aufgenommenen Nutzungskatalog wird gewahrleistet, dass nur ein klassi-
sches Hotel und keine Appartements entstehen kénnen. Ebenfalls zulassig
sind Schank- und Speisewirtschaften, die fir einen wirtschaftlichen Betrieb
eines Hotels im gehobenen Segment erforderlich sind.

Zur Vervolisténdigung eines umfassenden Angebots sind im Erdgeschoss in
geringem Umfang Léden zuléissig. Diese Laden sollen vorrangig ein touris-
tisch ausgerichtetes Angebot vertreiben; daher sind Grund- und Nahversor-
gungsgiiter des téglichen Bedarfs nur sehr untergeordnet zuléssig. Durch die
Begrenzung der Verkaufsflache der einzelnen Laden auf max. 400 m® und
insgesamt auf 1,200 m* sind gréBere Einzelhandelsbetriebe mit negativen
Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur in der Gemeinde nicht zu erwar-
ten. Die festgesetzte max. Verkaufsfiiche des einzelnen Ladens berlicksich-
tigt auch die Anforderungen an Angebote der Strandversorgung, die z.B. mit
Luftmatratzen, Schwimmtieren und Sonnenschirmen auf ausreichende Ver-
kaufsflachen angewiesen sind.
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Die hochwertige Ausstattung des Hotels und die Gewshrleistung eines um-
fassenden Services macht die stdndige Anwesenheit von Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonal erforderlich. Es werden daher max. drei Wohnungen fir
Betriebsleiter und Aufsichis- und Bereitschafispersonen zugelassen. Sonsti-

ge Wohnungen sind nicht zuldssig.

3.4.2. Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung orientieren sich am ge-
planten Baukdrper und begrenzen mit max. zulssigen Grund- und Ge-
schossflachen sowie detaillierten Hohenfestsetzungen die Auswirkungen auf
das Ortsbild. Zur Unterbringung der erforderlichen Anlagen fir den ruhenden
Verkehr und die Zufahrten sowie Zugénge zu den Laden ist eine Uberschrei-
tung nach § 19 (4) BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 erforder-
lich. Diese max. "u"EII'SiEQEMI"IQ ist im Kontext der Lage des Vorhabens in weit-
reichenden umliegenden Freifldchen (Dine, Strand) zu sehen, die entspre-
chend ausgleichend wirken. Durch die zuriickspringende Ausbildung des
obersten Vollgeschosses wird eine behutsamere Einfligung des Baukbirpers
in das Ortsbild erreicht.

3.4.3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche
Die aus betriebswirtschaftlichen Griinden erforderiiche Gréfle des Hotels
macht elnen Baukdrper erforderlich, der eine Lange von 50 m Uberschreitet.
Im Bebauungsplan ist daher eine abweichende Bauweise festgesetzt, die
Gebdudeldngen von mehr als 50 m zuldsst. Seitliche Grenzabstiinde sind
einzuhalten, um die Auswirkungen des Bauk@rpers auf die Nachbarschaft zu
begrenzen.

Die fesigesetzie Baugrenze platziert das geplante Vorhaben weltgehend auf
dem Standort des ehemaligen Meerwasserwellenbades und minimiert damit
den Eingriff in die Ddnenlandschaft.

3.4.4. Sonstige Festsetzungen
Die weiteren getroffenen Festsetzungen betreffen die Baugestaltung. Um die
Sichtbeziehungen zur Ostsee zu verbessermn, sind Geldnder und die erfforder-
lichen L&rmschutzwénde weitgehend transparent auszubilden. Die Festiset-

wllH PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 27 von 40



Bebauungsplan Nr. 41 —SCH-, 10. Anderung der Gemeinde Scharbeutz

3-5-

zungen zu Werbeanlagen verhindern eine Uberfrachtung des Baukdrpers
und dienen der besseren Einfligung in das Ortsbild.

Fiir das im Norden des Plangebietes vorhandene WC-Gebdude werden eine
iberbaubare Fliche und eine max. zuldssige Grundfliche festgesetzt, die
auch Spielraum fiir eine Modernisierung bieten. Dort ebenfalls vorgesehen
sind Versorgungsanlagen und entsprechend festgesetzt.

Erschliefung
Die Erschliefung des Hotels erfolgt iber die Strandallee. Von dort besteht
{iber die B 76 ein Anschluss an das (berbrtliche Verkehrsnetz.

Die Hotelvorfahrt liegt im Bereich der Einmindung der Seestralie in die
Strandallee. Die Zufahrt zur ebenerdigen Stellplatzanlage und zu den Ge-
schossen, in denen auch Stellplitze untergebracht sind, befindet sich nord-
lich des Hotels. Diese Zufahrten sind im Bebauungsplan festgesetzt und die-
nen der Vermeidung weiterer Zufahrten, durch die die Verkehrssicherheit auf
dem Geh- und Radweg gefdhrdet wére.

Parallel zur Strandallee wird vor dem Hotel ein kombinierter Geh- und Rad-
weg gefilhrt, der an die vorhandenen Wege anschliet. Durch entsprechen-
de Materialwechsel wird die Bevorrechtigung dieses Geh- und Radwegs vor
den Grundstickszufahrten sichergestellt. Seeseitig des Hotels verlauft die
Promenade, von der aus ein Strandzugang vorgesehen wird. Die seitens der
Gemeinde hier geplanten Umgestaltungen sind bei der Festsetzung der Ver-
kehrsfiiche beriicksichtigt, die 6ffentliche Verkehrsfliche wird eine Breite
von 4 m erhalten. Die vorgenannten Bereiche werden als Verkehrsfldchen
besonderer Zweckbestimmung mit entsprechenden Zweckbestimmungen
feslgesetzt. Ebenfalls als Verkehrsfiichen besonderer Zweckbestimmung
werden die Flachen direkt am Baukdrper des Hotels festgesetzt, die auch
von der Offentlichkeit betreten werden sollen (Vorflachen der Laden, seesei-
tige Fléchen). Diese werden als private Verkehrsfidchen fesigesetzt.

Die Leistungsfahigkeit der Hotelzufahrt wurde durch eine fahrgeometrische
Uberpriifung nachgewiesen. Hierbei ist auch die Vorfahrt eines Reisebusses

beriicksichtigt.
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Abb.: Fahrgeometrische Oberprifung, M+0
Die Anlieferung des Hotels und der Léden erfolgt je nach GréRe des
anliefernden Fahrzeugs liber die Strandallee oder die Tiefgaragenzufahrt.
Eine volisténdige Anlieferung aller Hotelnutzungen durch die Tiefgarage ist
aufgrund der dafir erforderlichen Geschosshthen und Neigungen der
Anfahrrampen technisch nicht durchfiihrbar.

3.5.1. Stellplatze

Die erforderliche Anzahl der Stelipldtze ergibt sich aus den Richtzahlentabel-
len des Stellplatzeriasses nach den Rubriken Beherbergungsbetriebe, Gast-
stétte, Versammilungsstéatte, Verkaufsstitte und der Mitarbeiter. Zu beriick-
sichtigen sind weiter die zuldssigen Betriebswohnungen. Danach sind in der
Summe 133 Stellplétze erforderlich. Die Unterbringung dieser Stellplétze ist
im Untergeschoss, im Erdgeschoss sowie ebenerdig auf dem Grundstiick
vorgesehen. Insgesamt sind 141 Stellplatze vorhanden.

3.5.2. Parkplitze

Parkplétze sind in der Ortslage Scharbeutz auf verschiedenen Parkplatzen
vorhanden. Allerdings sind die vorhandenen Parkplétze insbesondere in der
Hauptsaison unzureichend. Die Gemeinde hat das Problem fehlender Park-
platze in Scharbeutz erkannt und ein Parkraumkonzept als Grundlage fir die
weitere gemeindliche Planung aufgestellt. Dieses Konzept sieht in direkter
N&he zum Plangebiet den Ausbau vorhandener Parkplatze vor (Parkraum-
konzept der Gemeinde Scharbeulz fiir Scharbeutz und Haffkrug, Stand Be-
schlussfassung Bauausschuss 08.05.2012, hier Fldche Nr. 9 des Parkraum-
konzepts). Die Gemeinde beabsichtigt zudem, Absteliméglichkeiten fir Rei-
sebusse auf dem Parkplatz am Hamburger Ring zu schaffen.
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3.6. Grinplanung, Naturschutz und Landschaftspflege
Die griinplanerischen Festsetzungen im Bebauungsplan dienen dem Schutz
der Dine und erhaltenswerten Einzelbdumen. Dine und der Bereich nrdlich
des Sondergebietes werden als difentliche Griinflichen mit den entspre-
chenden Zweckbestimmungen Diine und Parkanlage festgesetzt. Zur Ver-
besserung der Einfiigung des geplanten Gebdudes mit Zufahrten zu den im
Geb#ude liegenden Stellplétzen sind Festsetzungen zu Anpflanzungen ge-
troffen (Hecke, B&ume, Kletterpflanzen). Auf die Problematik von grofien
Glasfléichen und Lichtemissionen im Hinblick auf Vdgel ist Rlcksicht zu
nehmen. Fir die als zu erhalten festgesetzten Béume werden im Rahmen
der Baudurchfilhrung geeignete Schutzmafinahmen getroffen.

Die Auswirkungen der Planung auf naturschutzfachliche Schutzgiiter wurden
in einer Prifung anhand der Kriterien des § 6 LUVPG gepriift. Diese Prifung
kommt zu folgender Gesamteinschatzung (vgl. Anlage 2: Morpriffung des
Einzelfalls®, TGP (Triiper, Gondesen, Partner), Libeck, 2012):

LOesamteinschitzung:

Aus den vorliegenden Unterlagen wird gefolgert, dass es durch dos Vorhaben ,Ho-
telneubau® nicht zu erheblichen Auswirkungen fiir die Schutzgiiter nach UVPG und
deshalb auch nicht zu kumulierenden Vorhabenswirkungen kommen kann. Das Vor-
haben findet in einem vorbelasteten Raum statt (vorhandene Bebauung, intensive
Erholungsnutzung, Kiistenschutzbauwerke). Das Vorhaben nutzt einen vorhandenen
bebauten exponierten Standort zur Verbesserung des touristischen Angebotes. Eine
Priifung von Standortalternativen ist deshalb nicht erforderlich.

[...] Fiir die nérdlich des Baufeldes vorhandene Eichengruppe sind bei Grundwasser-

absenkung Bewdsserungsmafnahmen vorzusehen.

Durch das Vorhaben, das der Bauleitplan der Gemeinde Scharbeutz vorbereitet, sind
keine erheblichen anlagebedingten Beeintréichtigungen van Natur und Landschaft
zu erwarten. Es handelt sich um eine Baumafnahme mit geringer Fidchenausdeh-
nung. Es Ist insgesamt ein Baufeld von ca. 10.280 m* betraffen. Volistandig neu ver-
siegelt werden 3.619 m?. Die iibrigen Flichen sind bereits im Bestond versiegelt. Er-
hebliche Betroffenheiten der Schutzgiiter Pflanzen und Tiere und eine damit eventu-
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ell einhergehende artenschutzrechtliche Relevanz kann durch die vorliegende Be-

trachtung ausgeschlossen werden. Das Varhaben liegt nicht in efnem FFH-Gebiet.

(]

Eine Ausnahme bildet das Landschaftsbild, Der grofvolumige Baukdrper wird zu ei-
ner starken VerGnderung des Orts- und Landschaftsbildes fihren. Die Wahrneh-
mung erfolgt im Kentext der ibrigen Ostseebder mit ihren ebenfalls grofmafistéb-
lichen Gebduden.

[.]

Die Eingriffe sind im Sinne des UVPG als nicht erheblich einzustufen. Somit besteht
kelne Pflicht zur Priifung der Umweltvertraglichkeit.”

Ausgehend von den Ergebnissen dieser Vorprifung geht die Gemeinde da-
von aus, dass die Auswirkungen des Vorhabens auf Belange des Natur-
schutzes und der Landschafispflege vertretbar sind.

3.6.1. Eingriff und Ausgleich

Eine Eingriffs-/Ausgleichsermitiung ist nicht erforderlich, da die
10. Anderung des Bebauungsplanes Nr.41-SCH- nach § 13a Baugesetz-
buch (BauGB) aufgestellt wird. Gem&BR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig. Insoweit sind Ausgleichsflichen nicht erfor-
derlich. Die Gemeinde Scharbeutz hélt gleichwohl an der Bereitstellung von
Ausgleichsmalnahmen fest, da den Auswirkungen der Planung auf die na-
turschutzfachlichen Schutzgiiter umfassend begegnet werden sall. Durch die
Planung gehen Bdden mit allgemeiner und besonderer Bedeutung fir den
Naturschutz verloren. Aullerdem sind Einzelbdume abgéngig, die durch das
Vorhaben nicht erhalten werden kéinnen.

Zu der Planung wurde eine Bilanzierung der Eingriffe vorgenommen (vgl. An-
lage 7.  Bilanzierung®, TGP, Libeck, 2012). Diese Bilanzierung kommt zu
dem Ergebnis, dass insgesamt 2.980 m?* Ausgleichsflache erforderlich wer-
den (ca. 1.810 m? fiir das Schutzgut Boden, ca. 1.170 m? fir den Eingriff in
die Diine).
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Die Unterbringung des Ausgleichsfiichenbedarfs fiir das Schutzgut Boden
von ca 1.810 m? erfolgt auBerhalb des Geltungsbereiches in einem
gemeindlichen Ausgleichsflichenpool. Dieser befindet sich im Stidwesten
der Gemeinde, sidlich angrenzend an den Wennsee (Gemarkung
Scharbeutz, Flurstiicke 135/76, 169/2 und 170) und umfasst insgesamt
1,93 ha, von denen 0,2 ha noch zur Verfigung stehen. Die erforderlichen
37 Baumpflanzungen nimmt die Gemeinde auf geeigneten Fiachen vor. Der
Eingriff in die Dine erfordert einen Ausgleichsbedarf von ca. 1.170 m? Im
Rahmen des 6. Bauabschnitts Kiistenschutz besteht die Maglichkeit die er-
forderliche Ausgleichsmafnahme nachzuweisen. Der 6. Bauabschnitt ent-
lang der Strandallee beginnt im Norden auf Héhe der Fubgéngerbriicke Lin-
denallee/ Strandallee und verléuft bis zur Ostseetherme im Slden. Im Zuge
des Ausbaus der Hochwasserschutzanlagen sollen die vorhandenen Grau-
dinenfldchen in Weildinenflichen umgewandelt werden. Ein Antrag auf
Befreiung von den Biotopschutzvorschriften gem. § 30 (3) BNatSchG wurde
gestelit.

3.6.2. Artenschutz

Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des
Bundesnaturschutzgesetzes zu beriicksichtigen. Mit den Reglungen der
§§ 44 Abs. 1,56 und 45 Abs. 7 BNatSchG sind die Viorgaben der Flora-
Fauna-Habitat-Richtiinie (FFH-RL) (Art. 12, 13 und 18 FFH-RL) und der Vo-
gelschutz-Richtlinie (V-RL) (Art. 5, 9 und 13 V-RL) in nationales Recht um-
gesetzt worden. Im Zusammenhang mit der Baulgitplanung sind fur die eu-
ropdisch geschiitzten FFH-Anhang IV-Arten und die europdischen Vogelar-
ten die Zugriffsverbote (§ 44 Abs. 1 BNatSchG) zu beachten.

Die Auswirkungen der Planung wurden durch eine Untersuchung anhand der
Kriterien zur Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 3c UVPG und Priifung des
Einzelfalls gem. § 6 LUVPG untersucht (TGP, Liibeck, 2012). Dabei wurden
auch Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biclogische Vielfalt betrach-
tet. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der Lage an
diesem intensiv genutzten Standort nicht mit erheblichen Beeintréchtigungen
durch das Vorhaben zu rechnen ist. Auf die Problematik von groflen Glasfia-
chen und Lichterissionen gegeniiber Vageln ist Ricksicht zu nehmen. Wei-
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tere Details kénnen der Anlage 2 ,Vorpriifung des Einzelfalls®, TGP, Liibeck,
2012 entnommen werden.

Grundsatzlich sollte § 27a LNatSchG beachtet werden und ein Gehblzschnitt
in der Zeit vom 15. Mérz bis 30. September unterlassen werden.

3.7. Emissionen [ Immissionen

3.7.1. Emissionen
Die geplanten Nutzungen im Plangebiet verursachen erhebliche Emissionen
durch betriebsbedingten Verkehrslarm und durch den Betrieb des Hotels
(Aullengastronomie, Haustechnik). Um die Auswirkungen abschétzen zu
kénnen, hat die Gemeinde eine Larmtechnische Untersuchung in Auftrag
gegeben (val. Anlage 6: Larmtechnische Stellungnahme, Masuch + Olbrisch,
Hamburg, 2012). Die Untersuchung betrachtet folgende Schaliquellen:

+ Park- und Fahrbewegungen PKW (Gaste, Mitarbeiter)

* Anlieferungsvorginge- Fahr- und Ranglerbewegungen Lfw + Lkw
+ Anlieferungsvorginge — Be- und Entladung

» Aulengastronomie

= Entsorgung

e Haustechnik

LS - DAL LR PR amn

%c M-I-U Immilssionsschutz H._—_a:
B p ey
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Abb.: Emissionsquelien, M+O

Nach der Larmtechnischen Stellungnahme zeigt die Berechnung der Beurtei-
lungspegel Uberschreitungen des Irrelevanzkriteriums der TA Larm am Tag
und in der Nacht. Die Larmtechnische Stellungnahme gibt daher Empfehlun-
gen fir Larmschutzmalnahmen:

Abb.: Auszug Lmmtechnische Stedungnabime MO

Die empfohlenen Matinahmen sind, soweit maglich, im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Dies betrifft Schallschutzwénde im Bereich der Hotelvorfahrt sowie
im Bereich der Terrassen mit Auftengastronomie. Fir die weiteren Malinah-
men (Beschrinkung der Anlieferzeiten, Vorgabe der Anlieferwege, Emissi-
onsbeschrénkung der Haustechnikanlagen) wird ein stédtebaulicher Vertrag
geschlossen. Weiterhin kéinnen diese Malinahmen als Nebenbestimmungen
im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren gesichert werden. Unter Be-
riicksichtigung aller Malnahmen zum Larmschutz sind wesentliche Beein-
tréchtigungen der Nachbarschaft nicht zu besorgen.

3.7.2. Immissionen

Auf das Plangebiet wirken keine Immissionen ein.
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4. Ver- und Entsorgung

4.1. Stiromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die Schleswig Holstein Netz AG.

4.2. Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

#4.3. Wasserver- und Entsorgung
Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch den Zweckverband Osthols-
tein.

4.4. Brandschutz

Zur Sicherstellung des Brandschutzes wird ein Brandschutzkonzept durch
einen Brandschutzplaner (Detlef Clausen, Libeck) erarbeitet. Das Brand-
schutzkonzept wird mit den zustidndigen Fachbehérden abgestimmt. Geman
den technischen Regeln DVGW, Arbeitsblatt W 405 ware fir das Hotel ein
Ldschwasserbedarf von 86 m%h vorzusehen. Der Zweckverband Ostholstein
weist darauf hin, dass in dem Bereich von 300 m um das betreffende Objekt
eine ausreichende Anzahl von Hydranten vorhanden ist. Aus denen kéinnte
eine Léschwassermenge auch fiir 96 m¥h (iber einen Zeitraum von zwei
Stunden entnommen werden, ohne dass die dffentliche Trinkwasserversor-
gung beeintréchtigt wird.

4.5. Miillentsorgung
Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

5. Kosten
Die Gemeinde Scharbeutz schliefit mit dem Investor einen stidtebaulichen
Vertrag, der die Kostenlbernahme sowie weitere MaBnahmen zur Umset-
zung des Vorhabens regell.
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6. Bodenordnende und sonstige Mainahmen

Die Bereitstellung des fir die Nutzung zu &ffentlichen Zwecken festgesetzten
in Privathand befindlichen Geléindes soll durch freihdndigen Erwerb erfolgen.
Hilfsweise kBnnen die Veriahren nach den §% 45, 80 und 85 BauGB (Umle-
gung, vereinfachte Umlegung, Enteignung) vorgenommen werden, jedoch
nur, wenn die geplanten Malknahmen nicht, oder nicht rechtzeitig oder nicht
zu tragbaren Bedingungen im Wege freier Vereinbarungen durchgefiihrt
werden kénnen.

7T Hinweise

7.1. Bodenschutz
Vorsorge gegen schédiiche Bodenverdnderungen: Gemé&B §7 Bundesbo-
denschutzgesetz sind schéidliche Bodenverdnderungen zu vermeiden oder
zu minimieren. Insbesondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdich-
tungen auf das notwendige MaB zu beschrénken. Der Flachenverbrauch
durch Baustelleneinrichtung (Baustralen, Lageplatze u.d.) ist moglichst ge-
ring zu halten. Bei der Anlegung von BaustraBen solite die Moglichkeit der
Teilversiegelung genutzt werden. Sollen Auffillungen mit Fremdboden
durchgefiihrt werden, ist dieser vor der Verfillung auf seinen Schadstofige-
halt entsprechend des LAGA Merkblattes 20 zu untersuchen, sofern nicht
auszuschliefen ist, dass die Besorgnis einer schédlichen Boden-
verénderung gem. § 9 Abs.1 BBodSchV besteht. Nach Abschluss der Arbei-
ten ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Fl&chen far
die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht
durchzuflihren (z.B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen
auf das Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle
Verwendung des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der boden-
schutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere § 6 BBodSchG iV. mit §12
BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist
zweckméhig und fachgerecht, beim Ab- und Aufirag von Boden die Bodenart
sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu
beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufiih-
ren bzw. natumnahe Standortverhéltnisse zu erhalten oder wieder herzustel-

Selte 36 von 40 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN & I



Stand: 26.09.2012

len. Die Bodenarl des Auffillimaterials (z.B. bei der Gelandemodellierung)
sollte miglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen.
Grundlage fir Auffillungen und Verflllungen bildet der Verflllerdass" des
Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Landwirtschaft des Landes
Schleswig-Holstein (Az. V 505-5803.51-08 vom 14.10.2003) in Verbindung
der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung und die Mitteilung der
Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen — Technische
Regeln =, (Stand 2003).

Meldung schadlicher Bodenverdnderungen: Gemal § 2 des Landesboden-
schutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fur das Vor-
liegen einer schadlichen Bodenverénderung oder Altlast unverziiglich der un-
teren Bodenschutzbeh&rde mitzuteilen.

7.2. Seeschifffahrt

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gem. § 34 (4) WaStrG
i.d.F. vam 23.05.2007 (BGBI. | 5. 962) weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass ge-
ben, deren Wirkung beeintridchtigen, deren Betrieb behindem oder die
Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren
oder behindern. Wirtschafiswerbung in Verbindung mit Schifffahriszeichen ist
unzuldssig. Vion der Wasserstrale aus sollen ferner weder rote, gelbe, gri-
ne, blaue noch mit Natriumdampflampen direkt leuchtende oder indirekt be-
leuchtetet Flachen sichtbar sein. Antréige zur Errichtung von Leuchtreklamen
usw. sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt daher zur fachlichen Stellung-
nahme vorzulegen.

7.3. Hochwasserschutz
Das Planunasgebiet liegt landseitia der vorhandenen Anlagen zum Kiisten-
und Hochwasserschutz. Demnach besteht fir das Vorhaben eine Genehmi-
gungspflicht nach § 78 LWG. Die bestehenden Hochwasserschutzanlagen
{Deckwerk, Spundwand) diiffen nicht beschadigt werden und die Stand- und
Wehrfghigkeit muss durchgehend gewahrleistet bleiben. Sollien hier auf-
grund des Hotelneubaus Anpassungen (z.B. Kiirzung Spundwand, Neubau
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Deckwerk etc.) erforderlich sein, sind diese aufgrund detaillierter Planunter-
lagen mit dem LKN-SH im Vorwege abzustimmen und im weiteren Verlauf
durch den LKN-SH zu genehmigen. Gegebenenfalls ist der homogene
Hochwasserschutz durch eine neu zu erstellende Hochwasserschutzanlage
bzw. in die Linie zu integrierende, mit dem Hotelneubau nicht verbundene
Objektschutzanlage zu gewshrleisten. Eine Kopplung der Hochwasser-
schutzanlage mit dem zu erstellen Bauwerk ist nicht zuléssig. Die Hochwas-
serschutzanlage ist alleinstehend standsicher zu belassen bzw. herzustellen.
Gemnal § 77 LWG sind die Emichtung, der Abbruch und die wesentliche An-
derung von Anlagen an der Kiiste genehmigungspflichtig. In diesem Fall be-
steht eine Geneshmigungspflicht nach § 77 LWG, weil das sich direkt landsei-
tig an der Hochwasserschutzanlage befindliche Meerwasserwellenbad abge-
rissen wurde. Die bestehenden Hochwasserschutzanlagen (Deckwerk,
Spundwand) dirfen nicht beeintréchtigt werden und die Stand- und Wehrfa-
higkeit muss durchgehend gewahrleistet bleiben. Eine kiistenschutzrechtii-
che Genehmigungsénderung nach dem LWG liegt seit dem 12.06.2012 vor.

Auf der Grundlage des Landeswassergesetzes und des jeweils geltenden
Generalplanes Kilstenschutz miissen auch zukiinftig anstehende Kiisten-
schutzmalnahmen und MaRnahmen zur Erhaltung bzw. Verbesserung des
Hochwasser- und Kiistenschutzes uneingeschrénkt durchfithrbar sein.

Das Planungsgebiet liegt teilweise in einem hochwassergefdhrdeten Bereich
und es besteht Uberflutungsgefahr bei Ostseehochwasser. Die vorgelager-
ten Anlagen zum Klsten- und Hochwasserschutz bieten nur einen gewissen
Hochwasserschutz und kénnen bei entsprechenden Hochwasserereignissen
{iberspiilt werden. Aufgrund der lokationsspezifischen Besonderheiten im
Zusammenhang mit der exponierten Lage des geplanten Objektes, ist im
Hochwasserfall eine Wasser- und Wellenbelastung nicht auszuschlieen.

Es wird seitens des Landesbetriebs fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Mee-
resschutz Schleswig-Holstein empfohlen, der Hochwassergef&hrdung Rech-
nung zu tragen und die Grilndungen erosionssicher gegen Unterspilung zu
errichten sowie die FuBbodenhthen im Erdgeschoss fiir Réume zum dau-
ernden Aufenthalt von Menschen auf NN + 3,50 m zu legen. In dem Sinne
sollte auch die Nutzung eines Kellers, soweit unterhalb von NN +3,50 m lie-
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gend, minimiert oder ganz ausgeschlossen werden. Dariiber hinaus sollte
jederzeit die rechizeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung der geféhr-
deten Bewohner durch organisatorische und technische WVorsorge-
MalBnahmen seitens der Gemeinde und Dritter sichergestellt werden. Die
Verfligbarkeit und der Einsatz von Gerdten zur R8umung von Gefahrenzo-
nen und geféhrlichen oder gefdhrdeten Gitern sollte entsprechende Beriick-
sichtigung finden.

Bei Unterschreitung der HShe von NN + 3,50 m wird seitens des Landesbe-
triebs fir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein
folgendes vorgeschlagen:
= entsprechende Vorgaben fir Sockel-, Bristungs- oder Schwellen-
héhen, LOftungseinrichiungen, Lichtschichte, etc.

= besondere Sicherungsmalnahmen oder ein Verbot der Lagerung
wassergeféhrdender Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fakalien, etc.)

» Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehiltern,
Bauwerken, etc. oder Maglichkeiten zur Flutung

= besondere Sicherungsmalinahmen oder Ausschluss von Haustech-
nikanlagen und Hausanschlissen

« Einrichtungen gegen Rickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen
= Anordnung von Massivbauweisen und Ringankemn

» Vorkehrungen fir Abwehrmalinahmen (Abschotten von Tiefgaragen,
Eingdngen, Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch
mobile Hochwasserschutzwénde, Dammbalken, Sandsécke, etc.)

= Vorkehrungen gegen Wellenschlag, Eisgang und Untersplilung ins-
besondere bei Glasfassaden, etc.

= Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchirdumen oder héher gelegenen
Sammel-platzen auf mindestens NN + 3,00 m

= Anhebung von ErschlieBungsstrallen nach ihrem Niveau auf mindes-
tens NN + 3,00 m

= Errichtung von Gebauden auf Warften
« Raume mit gewerblicher Nutzung auf mindestens NN + 3,00 m.

o) PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 39 von 40



Bebauungsplan Nr. 41 —-SCH-, 10. Anderung der Gemeinde Scharbeutz

8. Billigung der Begriindung
Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeinde Scharbeutz am

26.09.2012 gebilligt.

(Poeppel)

- 1. Stellv. Blrgermeister -
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