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1.1
111

1.1.2

ENTWURFSBEGRUNDUNG

Planungsabsicht
Ziele der Bauleitplanung

Das Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes liegt darin, die planungsrechtlichen
Grundlagen fiir die Erhaltung und gebietsbezogenen Erweiterungen des bestehen-
den Reiterhofes sowie der bestehenden Fremdenbeherbergungsstruktur zu schaf-
fen.

Zwecke der Bauleitplanung

Im westlichen Bereich des Plangebietes besteht seit Jahren ein Reiterhof. Er bietet
Reitméglichkeiten sowie Pferdeboxen fiir Dauer- und Feriengaste. Neben den Anla-
gen fiir die Pferdehaltung stehen hier auch die erforderlichen landwirtschaftlichen
Gerate zur Verfiigung, die fiir die Bearbeitung von Wiesen, zwecks Heugewinnung,
erforderlich sind.

Zudem werden im Bereich des Reiterhofes und im éstlichen Bereich des Plangebie-
tes diverse Ferienwohnungen angeboten, die insbesondere die Zielgruppe der Rei-
ter anspricht, welche hier den Urlaub mit inren Pferden verbringen.

Weiterhin besteht im éstlichen Teil des Plangebietes ein Laden, der Textilien anbie-
tet.

Durch die Neuaufstellung und Umsetzung des angrenzenden Bebauungsplanes
Nr. 24 — Sch - im Siidosten des Plangebietes - mit seiner dazugehérigen 21. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes — erfolgt eine Verkleinerung der urspriinglich im
Flachennutzungsplan vorgesehenen Sondergebietsflache ,Reitanlage”. Dadurch
wird der Abriss der bestehenden Pferdeboxen und Unterstellhalien, die den land-
wirtschaftlichen Geréten dienen, erforderlich.

Um die Funktionsfahigkeit des Reiterhofes weiterhin aufrecht zu erhalten, ist somit
ein Neubau von Pferdeboxen und Unterstellhallen an anderer Stelle des Hofes er-
forderlich. Da dazu der Platz innerhalb der bestehenden Nutzungen nicht ausreicht,
entsteht ein Erfordernis, die bebaubare Flache geringfiigig nach Norden zu erwei-
tern.

Baurechtlich betrachtet liegt das Plangebiet im Aufienbereich nach § 35 Baugesetz-
buch (BauGB). Somit sind Erweiterungen zu diesem Zeitpunkt rechtlich nicht zulas-
sig, weil keine der g. Nutzungen von einem rechtlich anerkannten privilegierten
Landwirt' betrieben wird.

Weiterhin stellt der geltende Flachennutzungsplan (FNP) im Norden und Osten des
Plangebietes einen geplanten Wald dar. Da dieser eine Behordenverbindlichkeit
hat, ist zu diesem geplanten Wald ein 30 m breiter Waldschutzstreifen nach dem
Landeswaldgesetz (LWaldG) von baulichen Anlagen frei zu halten. Aus dem folgen-
den Bild 1 ist zu entnehmen, dass dann die bestehenden Gebaude- und Hofstruktu-
ren iiber keine Freiflachen verfiigen, die die zu ersetzenden zweckgebundenen bau-
lichen Anlagen in einer stadtebaulich und wirtschaftlich sinnvollen Bauweise zulas-
sen (= Fldche ohne Querstreifen).
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1.1.3

Insgesamt stellt sich somit eine Situation dar, dass
. der Reiterhof — gemafl dem Flachennutzungsplan — erhalten werden soll,
. eine Neustrukturierung des Gebietes zur Zeit baurechtlich unzuléssig ist und

= durch die einzuhaltende Baufreihaltezone zum Wald der Platz fir neue bauli-
che Anlagen fehilt.

Um den Bestand in einer funktionsfahigen Form erhalten und zielgerecht weiterent-
wickeln zu kénnen, wird ein stadtebaulich begriindeter Planungsbedarf gesehen.

Bild 1: Waldschutzstreifen gemé&lR FNP (gestreifte Fldche)

B

.

Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

Der Reiterhof und die dazugehorigen Ferienwohnungen bestehen bereits seit vielen
Jahrzehnten und sind ein pferdesportorientierter und touristischer Anziehungsmag-
net. Diese Nutzungsformen werden unveréandert weiter gefiihrt.

Durch die Planung kénnen max. 9 neue Ferienhduser entstehen. Bei einer Bele-
gung mit durchschnittlich 3 Personen je Haus sind ca. 27 zusétzliche Feriengaste zu
erwarten. Allerdings gibt es auf der Flache schon Ferienwohnungen und 5 Bunga-
lows, die dem Ferienwohnen dienen. Somit erfolgt lediglich eine Neuordnung und
Qualitatsverbesserung der Ferienunterkiinfte. Daher ist eine wesentlich beeintrach-
tigende Auswirkung durch die Planung auf die Umgebung nicht zu erkennen.
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Bild 2: B&ume in der Reitanlage SO-2-Gebiet (Aufnahmen Stadtplanung kompakt)
Baume im Bereich des Wohnhauses:

el

Die Planung sichert die Baume nicht verbindlich ab, die in geplanten tberbaubaren
Grundstiicksgrenzen stehen, weil eine Doppelfestsetzung im Bebauungsplan recht-
lich unzuléssig ist. Allerdings wurden die Baume freiwillig gepflanzt, nicht erkennbar
hochwertig, und diirfen auch zukinftig erhalten bleiben. Auch haben diese Baume
keine ortsbildpragende Funktion. Somit ist keine wesentliche Anderung der Situation
zu erwarten.

Die Baugebiete grenzen im Norden und Nordosten an das Landschaftsschutzgebiet
(LSG) ,Ponitzer Seenplatte und Haffwiesen®. Die Reitkoppeln selbst befinden sich
im LSG und sind als diese dort zuléssig. Nach der Planung kénnen am Rande des
LSG’s neue bauliche Anlagen entstehen. Auf Grund der Vorbelastung der Flache ist
eine wesentliche Beeintrachtigung des LSG's nicht erkennbar.

Variantenuntersuchung

Geman dem Urteil des BVerwG (vom 12.12.1996 — 4 C 29.94 - E 102, 331, 338 f)
muss sich eine Gemeinde nicht gewissermafen ungefragt auf eine umfassende Al-
ternativsuche machen, sondern kann sich auf eine Alternative beschranken, die sich
bei lebensnaher Betrachtung in Betracht ziehen ldsst. Das Plangebiet:
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= dient bisher der Pferdehaltung, dem Reitsport und dem Tourismus,

= durch die angrenzenden Griinstrukturen ist eine klare Abgrenzung dieses Ge-
bietes gegeniiber den angrenzenden und geplanten Wohnstrukturen erkennbar,

= es istim Flachennutzungsplan abgesichert und

= es liegt am Ortsrand, der den erforderlichen Entwicklungsraum bietet, jedoch
durch die angrenzenden Grinstrukturen sowie der A1 in seiner Ausdehnung
begrenzt ist.

Auf Grund dieser Situation in der Lage ist offensichtlich, dass dieses Gebiet domi-
nant ist far

= einen Reiterhof und
=  Ferienwohnungen/Ferienhéuser fiir den ruheliebenden Urlauber.

Genau diese beiden Nutzungen sind nach Text-Punkt 1. zul&ssig. Andere Losungs-
ansatze sind an dem Standort stadtebauliche nicht sinnvoll und kommen daher bei
einer Jebensnahen Betrachiung® nicht in Betracht.

1.1.5 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 21.12.2006:

Stand | Planverfahren Gesetzes- Zeitraum

grundlage

X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 14.08.2012

X frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit §3 (1) BauGB 16.12.2013 bis zum

20.12.2013

x friihzeitige Beteiligung der Gemeinden, T&B | § 4 (1) BauGB 19.11.2013 bis zum

und Behbrden 08.01.2014

X Auslegungsbeschluss 08.07.2014

X Beteiligung T6B, Behdrden und Gemeinden §4(2)und 2 (2) | 25.09.2014 bis zum

BauGB 06.11.2014

® Offentliche Auslegung §3(2)BauGB 06.10.2014 bis zum

06.11.2014

X Emeuter Auslegungsbeschluss 02.12.2014

b Emeute, eingeschrdnkie Beteiligung der be- | § 4a (3) BauGB 18.02.2015 bis zum

troffenen T6B s, Behtrden und Eigentlimer 20.03.2015

x Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 23.09.2015

1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems

121 Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) ordnet Timmendorfer
Strand und Scharbeutz zusammen als ein gemeinsames Unterzentrum ein. Danach
gilt der Bereich zwischen der Ostsee und der Autobahn A1 als ,Ordnungsraum” und
als ,Schwerpunktraum fiir den Tourismus®. Nach dem Grundsatz 3 des Punktes
3.7.1 sollen

] in diesen Bereichen Mafinahmen der Struktur- und Qualitatsverbesserung
sowie zur Saisonverlangerung erfolgen.

. Kapazitaten moglich sein, wenn sie der Struktur- und/oder Qualitatsverbesse-
rung des Angebotes bewirken.

| ==— ]
kompakt,
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1.2.2

= hochwertige Standorte, insb. in direkten Strand-, Wasser- und Promenaden-
anlagen, (...) zur Starkung des értlichen und regionalen Tourismus hochwerti-
gen Tourismuseinrichtungen und —angeboten vorbehalten werden.

Auch nach dem Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum Il (ROP) wird Timmen-
dorfer Strand und Scharbeutz zusammen als ein Unterzentrum und als ,Ordnungs-
raum far Tourismus und Erholung” im I&ndlichen Raum eingeordnet. Zudem liegt
dieser Bereich noch im ,baulich zusammenhéngenden Siedlungsgebiet."

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum Il — Kreis Ostholstein und Han-
sestadt Lubeck — von 2003 signiert in der Karte 1 ein Biotopverbundsystem, wel-
ches nordlich des Plangebiete verlauft. Gemaf der Karte 2 grenzen die Baugebiete
im Norden und Nordosten an das g. Landschaftsschutzgebiet.

Kommunale Planungen

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Scharbeutz gilt seit dem 04.06.1997. Er
stellt den westlichen Teil des Plangebietes als Sonstiges Sondergebiet .Reitanlage”
nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und den ostlichen Teil als ,Wohnbau-
fisiche” nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar. Da im Osten eine Waldflache vorhanden
ist und im Norden und Westen neue Waldflachen geplant werden, beinhaltet der
Flachennutzungsplan die Darstellung der 30 m Waldabstandsflache nach dem

LWaldG.

Bild 3: Auszug aus dem Fléchennutzungsplan

21. FNPA

B B4

Wl g e

Jil

Zurzeit liegt die 21. Anderung des Flachennutzungsplanes zur Genehmigung der
zustandigen Genehmigungsbehdrde vor. Auf dieser Grundlage wird in Kiirze der
Bebauungsplan Nr. 24 — Sch — Deverkoppel' in Kraft gesetzt. Diese Bauleitpléne
tiberplanen u. a. eine ca. 60 m — nach Siiden ausgerichtete — breite Sondergebiets-
fliche sowie eine bisher angrenzende Fléche fir die Landwirtschaft in eine Wohn-
bauflache. Mit dieser Anderung

. verkleinert sich die Bauflache der Reitanlage erneut und
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- die angrenzende Flache fur die Landwirtschaft kann nicht mehr als Reitplatz
bzw. als Flache fir die Heugewinnung genutzt werden.

Diese Darstellungen schranken die Nutzung des eigensténdigen Baugebietes ein
und lassen die Sicherung bzw. Nutzung der vorhandenen Reitanlage nicht mehr zu.
Daher ist — nach § 8 Baugesetzbuch (BauGB) - eine 32. Anderung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich. Diese wurde im Parallelverfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes durchgefiihrt und ist seit dem 04.09.2015 wirksam.

Der Landschaftsplan der Gemeinde stellt das Plangebiet entsprechend den Vorga-
ben des Flachennutzungsplanes von 1997 dar, da dieser parallel zum Flachennut-
zungsplan aufgestellt worden ist. Somit beinhaltet diese Planung dieselbe Proble-
matik, wie der Flachennutzungsplan.

Bild 4: Auszug aus dem geltenden Landschaftsplan

o -

Y

A

wirtschaft' und der Erlauterung unter Punkt E2.2.2 die Minderungsfunktion vor
Larm- und Schadstoffimmissionen, die von der A1 ausgehen. Dieser Schutz wird
zukUnftig Uber eine Teil-Schallschutzmauer gesichert. Ein landschaftlich begriinde-
tes Erfordernis fur die zwingende Umsetzung des Waldes besteht somit fir dieses
Planungsziel nicht.

Eine Anpassung des Landschaftsplanes erfolgt jedoch erst, sobald grofirdumigeren
Planungen erfolgen sollen, die sich wesentlich auf die Grinordnung der Gemeinde
auswirken.

1.2.3 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen
Die Baugebiete grenzen im Norden und Nordosten an das Landschaftsschutzgebiet

(LSG) _Pénitzer Seenplatte und Haffwiesen", welches am 26. Februar 2003 festge-
stellt worden ist. In § 3 Abs. 2 heil}t es:

.(2) Schutzzweck ist es, in diesen Natur- und Kulturréumen

1.die Funktions- und Regenerationsféhigkeit des Naturhaushalts,
EE————
ki
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2.die Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes und
3.die Natur wegen ihrer Bedeutung fiir die naturvertragliche Erholung

vor negativen Einfliissen zu schiitzen, zu pflegen und, soweit erforderlich, zu ver-
bessern.

Insbesondere soll dabei erreicht werden,

a.die vielféltigen Landschaftsbereiche in ihrer Gesamtheit mit allen naturrdumili-
chen Bestandteilen und Erscheinungsformen, wie z. B. Ufersdumen, Feucht-
griinland, Briichen, Obstwiesen, Wald, Baumgruppen, Feldgeholzen, Reddern
und Knicks als Lebensraum bzw. Nahrungsraum fiir die heimischen Tier- und
Pflanzengeselischaften langfristig zu sichern,
b.den Wasserhaushalt zum Erhalt der moorigen Wiesen, Bruchwélder, Seggen-
und Réhrichtbestinde mindestens auf dem derzeitigen Stand zu halten und
soweit méglich zu verbessern und
c.die Seen mit ihren Uferbereichen zu schiitzen, die Wasserqualitat zu erhalten
und, wenn nétig, zu verbessern.”
Sonstige Sonderbauflachen sind nach § 4 nicht Bestandteil des LSG’s. Daher wird
fir die nérdlich und nordéstlich gelegenen Erweiterungsflachen der Sonderbaufla-

chen ein Entlassungsantrag oder eine Befreiung gestellt. Eine detalllierte Priifung
erfolgt im laufenden Verfahren.

Nordwestlich des Plangebietes liegt das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung
DE 1930-302  Wilder im Pdnitzer Seengebiet’.

Erhaltungsgegenstand:

Das Gebiet ist fiir die Erhaltung folgender Lebensraumtypen des Anhangs 1 der
FFH-Richtlinie.

von besonderer Bedeutung:

110 Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo-Fagetum)

130 Waldmeister-Buchenwald (Asperulo-Fagetum)

160 Subatlantischer oder mitteleuropéischer Stieleichen- oder Hainbuchenwald
(Carpinion betuli)

Erhaltungsziel:
a) Ubergreifende Ziele

Erhaltung der im bewegten Relief der ostholsteinischen Jungmorénenlandschaft auf
altem Waldstandort angegebenen Waldtypen mit naturraumtypischen Komplexen
aus bodensauren und basenreichen Buchenwaldgeselischaften mit dominierender
Rotbuche und Eiche sowie relief- oder standortbedingten Stauden-Eschen- oder Er-
lenbruchwéldern.

b) Ziele fiir Lebensraumtypen von besonderer Bedeutung

Erhaltung eines giinstigen Erhaltungszustandes der unter 1. genannten Lebens-
raumtypen. Hierzu sind insbesondere folgende Aspekte zu bericksichtigen:

9110 Hainsimsen-Buchenwalde
9130 Waldmeister-Buchenwaldes
9160 Subatlantischer oder mitteleuropéischer Stieleichen- oder Hainbuchen wald"

STADTPLANLING
ompa
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Auswirkungen der Planung: Durch die Autobahn befindet sich ein kaum zu Gberwin-
dender Riegel zwischen dem Plangebiet und dem FFH-Gebiet. Auswirkungen der
Planung auf den Erhaltungsgegenstand bzw. das Erhaltungsziel bzw. den Baumbe-
stand bzw. die Landschaftsstruktur sind — auf Grund der rdumlichen Situation - nicht
ZU erwarten.

Das westlich gelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung DE 1930-353
Pénitzer Seengebiet' dient der Erhaltung der vorhandenen kalkhaltigen Gewas-
serstruktur. Durch die Entfernung des Plangebietes von ca. einem Kilometer (km)
sind keine unmittelbaren Bezlge zwischen dem Plangebiet und dem FFH-Gebiet
erkennbar. Weiterhin kénnen geschiiizie Arten nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) betroffen sein. Allerdings erfolgt die Erweiterung nach Norden nur auf
intensiv genutzten Grinflachen, auf denen sich bisher keine geschitzten Tier- und
Pflanzenarten entwickeln konnten. Abrissarbeiten von Geb&uden, in denen Fleder-
mausquartiere vermutet werden kénnten, erfolgen im Plangebiet nicht. Danach sind
keine Eingriffe i. S. des BNatSchG zu erwarten.

Erfolgen Baumfallungen, werden im Rahmen der Projektplanung detaillierte Gutach-
ten - je nach nachvollziehbarem Erfordernis — durchgefihrt. Dieses Vorgehen ent-
spricht den Vorgaben des Erlasses des Innenministeriums vom 18.11.2008 (GI. Nr.
2131.14, Amtsblatt Schl.-H. 2008 S. 1062) Nr. 9.2 und 9.3.

Bild 5: Auszug Karte mit DE 193&-302 Wafder im Pénitzer Seengebiet”

LN -L?e““!v rﬂr

.l’.u Gy - \
eguizo Y
_I,_IL,. U" 19:m 302 1-\-:%3 -;-, ‘ 1;,.,: L

Wie bereits in Punkt 1.1.2 dargelegt, liegt das Plangebiet im nordostlichen Bereich
innerhalb des 30 m breiten Waldschutzstreifens nach § 24 LWaldG, der von bauli-
chen Anlagen frei zu halten ist. Um eine Bebauung in einem reduzierten Abstand
von 20 m zu ermoglichen, wurde ein Antrag auf eine Ausnahmegenehmigung am
04.03.2014 gestellt. Der Kreis Ostholstein, Fachdienst Bauordnung, erteilte am
20.05.2014 (Az.: 01272-14-44/) eine ,Inaussichtstellung”, die in eine Genehmigung
umgewandelt wird, wenn in der Baugenehmigung die Umsetzung folgender Bedin-
gungen nachgewiesen werden:

1. Meue bauliche Anlagen halten zum Wald einen Abstand von mindestens
20 m ein.
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1.3
1.3.1

1.3.2

2, Im 30 m Waldschutzstreifen diirfen keine brennbaren Materialien gelagert,
bzw. brennbare Stoffe und Gerate abgestellt werden.

3. Die AuRenwinde der Gebaude sind mit Ausnahme von Fenster und Tiren
aus nicht brennbaren Stoffen zu errichten.

4, Die Dacher mit Dachneigung sind mit Dachpfannen oder Betonsteinen ein-
zudecken. Tragende Teile von Flachdéchern sind aus Beton herzustellen.

B, Kamine oder dhnliche offene Feuerstellen werden im 30 m Waldabstand

nicht aufgestelit.
Der Antrag selbst ist in der Projektplanung zu stellen.

Raumlicher Geltungsbereich
Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet umfasst den ,Friedrichshof in Scharbeutz, der am westlichen Orts-
rand gelegen ist und zwischen Autobahn A1, Kronshdrn, Kiepenberg und Nei-
Restralte liegt.

Bestandsaufnahme

Bild 6: Gefunden am 29.07.2013 um 19 Uhr unter: aus Google Earth

Das Plangebiet wird von einer Stichstralte erschlossen, die von der Stralle Kiepen-
berg abgeht und als ,Friedrichshof' bezeichnet wird. Diese Erschlieung teilt sich an
der Bstlichen Grenze des Plangebietes. So geht ein Teil der Erschliefung nach
Norden weg, um alle nordlich gelegenen Grundstiicke zu erschlieffen. Eine weitere
Erschlieftung verlauft nach Westen weiter und dient der Erschlieflung der gesamten
Reitanlage und der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

Im Norden, Westen und Stiden grenzt das Plangebiet an Griinflachen, die dem Rei-
ten, als Pferdekoppel und der Heugewinnung dienen. Im Siden wird in Kurze die
Errichtung eines Aligemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO erfolgen.

Nordéstlich des Plangebietes liegt ein markanter Wald. Zudem schliefit sich an der
nérdlich gelegenen Griinflache ein Graben an.
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133

Immissionstechnisch relevant sind die im Westen gelegene Autobahn A 1 und die
im Osten gelegene Bahntrasse Libeck-Puttgarden.

Das Plangebiet selbst teilt sich in zwei klar strukturierte Bereiche. Im westlichen Teil
dominiert der Reitsport. Hier befinden sich die ein- bzw. zweigeschossigen Gebau-
de und baulichen Anlagen fiir die Pferde, die zweckgebundenen Maschinen und ein
Gebaude, in dem zwei Wohnungen und Ferienwohnungen liegen. Die Freiflache im
stdlichen Teil dient zudem als Spiel- und Aufenthaltsflache. Die Freiflache im Nor-
den wird ausschlieBlich fiir die Pferdehaltung genutzt.

Im ostlichen Bereich hat sich der Fremdenverkehr starker entwickelt. Im nordostli-
chen Teil steht ein kompaktes ein- bzw. zweigeschossiges Gebaude mit Ferien-
wohnungen, einem Laden und Betriebswohnungen. Im sldéstlichen Teil befinden
sich kleinteilige Ferienhduser.

Entlang der Grundstiicksgrenzen stehen markante, ortsbildpragende Baume. Diese
liegend jedoch im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 24 — Sch —. Zwischenzeitlich
sind von denen zwei abgestorben. Auf dem Grundstiick selbst dominieren weniger
ortsbildpragende Baume. Hier sind vorrangig Weiden, Birken und Nadelgehdlze von
geringer okologischer Bedeutung zu finden.

Das Gelénde ist relativ eben und féllt in Richtung Nordosten leicht ab.

Bodenbeschaffenheit

Das Grundstiick ist bereits bebaut. Zudem sind in der Umgebung keine moorastigen
Bdden bekannt. Daher wird technisch von der Bebaubarkeit des Plangebietes aus-

gegangen.
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2 PLANBEGRUNDUNG

21 Begriindung der geplanten stidtebaulichen Festsetzungen
2.1.1  Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sollen der Reiterhof und die Ferienwohnungen gesichert und weiter-
entwickelt werden. Die Kombination beider Nutzungen unterscheiden sich wesent-
lich von den Baugebieten nach §§ 2 bis 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Da-
her wird die Art der baulichen Nutzung fiir den westlichen Teil als Sonstiges Son-
dergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO - mit dem Oberbegriff der Zweckbestimmung
_Reitanlage" - festgesetzt. Die Eingrenzung der Zweckbestimmung erfolgt auf Nut-
zungen, die ausschlieRlich der Unterbringung von nicht wesentlich storenden Ein-
richtungen und Anlagen, die dem sportlich, touristisch und/oder gesundheitlich ori-

entierten Reitsport dienen.

Als Art der Nutzung wird folgender Nutzungskatalog fiir das gesamte SO-Gebiet,
bestehend aus SOr: und SOr:), festgesetzt; vorausgesetzt die Nutzungen dienen
der vorher genannten Zweckbestimmung:

1. der Zweckbestimmung dienende bauliche Anlagen und Einrichtungen fir
sportliche, touristische und gesundheitiche Zwecke sowie fir sonstige
zweckgebundene Nutzungen,

2. der Eigenart des Gebietes entsprechende bauliche Anlagen und Einrichtun-
gen zur Verwaltung, Betreuung und Versorgung,

3.  Stellplatze und Garagen fir den durch die zugelassene Nutzung verursach-
ten Bedarf.

Bisher befinden sich im stdlich gelegenen Bereich Betriebs- und Ferienwohnungen.
Damit besteht eine klare Trennung zwischen dem intensiven Reitbetrieb und dem
gemischten Reit- und Wohnbereich. Da neben der Mischnutzung ein WA-Gebiet
entstehen wird, bietet sich die Beibehaltung dieser Trennung — und die harmonische
Staffelung: Wohnen — Wohnen/Reiten — Reiten - aus stadtebaulicher Sicht an.
Zwecks Sicherung dieser stadtebaulichen Zielsetzung wird nur fir die stdlich gele-
gene iberbaubare Grundstiicksflache (= SOre-Gebiet) folgende Nutzungen zuge-
lassen:

1.  Ferienwohnungen und maximal 3 Ferienhauser, die liberwiegend und auf
Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen,

2.  eine Schank- und Speisewirtschaft,

3. eine sonstige, dem SO-Gebiet-Reitanlage dienende Verkaufseinrichtung, mit
max. 200 m? Verkaufsflache,

4. insgesamt zwei Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
und/oder fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Der wirksame Flachennutzungsplan sieht fiir den ostlichen Teil des Plangebietes
eine Wohnbauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO vor. Dieser Bereich wurde je-
doch nicht — im Bebauungsplan Nr. 24 — Sch - - in das neu geplante WA-Gebiet im
Siiden integriert. Auch fehit in dem Bereich eine erkennbare Wohnstruktur i. S. § 4
BauNVO. Tatsachlich hat sich hier ein touristisch gepragter Bereich entwickelt, der
im engen raumlichen und funktionalen Bezug zur Reitanlage steht. Zwecks Siche-
rung und Aufwertung eines Gebietes, welches stidtebaulich als Einheit wirkt und
sich touristisch ergénzt, erfolgt die Festsetzung dieses Gebietes als Sonstiges Son-

d@_
kompakt
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dergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO - mit dem Oberbegriff der Zweckbestimmung

Gebiet fiir die Fremdenbeherbergung”. Die Eingrenzung der Zweckbestimmung fir
diesen Bereich erfolgt auf Nutzungen, die der Fremdenbeherbergung bzw. der Si-
cherung des gewerblichen Fremdenverkehrs in der Gemeinde dienen.

Das Gebiet gliedert sich in den mittleren Bereich (SOrz), der bereits kompakt bebaut
ist und den Mittelpunkt des Gebietes darstellt, und die beiden auferen Flachen
(SOr1 und —r3), die mit ergdnzenden Nutzungen zuriickhaltend entwickelt werden
sollen. Da folglich die g. Bereiche nicht NutzungsméRig gleichgestellt werden sollen,
erfolgt somit folgende Gliederung der Art der Nutzung:

Zulassig sind im SOrs-Gebiet nur folgende Nutzungen:

1.  maximal 3 Ferienhauser, die (berwiegend und auf Dauer einem wechselnden
Personenkreis zur Erholung dienen,
2.  Stellplatze fiur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf.

SOfs- und SOfz-Gebiet mit und ohne Signatur "FW" sind hingegen folgende Nut-
zungen zulassig:

1.  ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes (sprich: Hotel),

2.  Ferienwchnungen; die iiberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Per-
sonenkreis zur Erholung dienen,

3. der Eigenart des Gebietes entsprechende bauliche Anlagen und Einrichtun-
gen zur Verwaltung, Betreuung und Versorgung,

4.  bauliche Anlagen fiir sportliche und gesundheitliche sowie sonstige Einrich-
tungen zur Freizeitgestaltung,

5. eine Schank- und Speisewirtschaft,

6. max. zwei sonstige, der Fremdenbeherbergung und/oder dem SO-Gebiet-
Reitanlage dienende Verkaufseinrichtungen, mit max. 200 m? Verkaufsflache
je Laden,

7. Raume fir freie Berufe nach § 13 BauNVO, die dem SO-Gebiet-
Fremdenbeherbergung und/oder dem SO-Gebiet-Reitanlage dienen.

8. insgesamt zwei Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
und/oder fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

9.  Stellplatze und Garagen fiir den durch die zugelassene Nutzung verursach-
ten Bedarf.

Dariber hinaus sind in den (berbaubaren Grundstiicksflachen der SOfs- und SOgz-
Gebiete mit der Signatur "FW" - zusatzlich zu den zuldssigen Nutzungen nach Text-
Nummer 1.2 (2) b - Ferienwohnungen zuldssig, die Uberwiegend und auf Dauer ei-
nem wechselnden Personenkreis zur Erholung dienen.

Mit dieser Gliederung der Nutzungen wird gesichert, dass dem reiterhofbezogenes
Ferienwohnen ein hoherer Schutzwert zugrunde gelegt wird, als den (brigen Nut-
zungen.

In den SO-Gebieten sind Garagen, Carports, Nebenanlagen und hochbauliche Ein-
richtungen in einem Abstand von 4 m zur zugehorigen Strallenverkehrsflachen un-
zulassig. Dadurch soll das stadtebauliche Ziel verfolgt werden, die offenen Strallen-
rdume zu erhalten. (Hinweis: Da das Bauverbot nach § 24 LWaldG nicht fir geneh-
migungs- und anzeigefreie Vorhaben gemal § 69 der Landesbauordnung sowie flr
Anlagen des offentlichen Verkehrs gilt, wéren diese Anlagen zuldssig.) Stellplatze
stellen keine dauerhafte Beeintréachtigung des Ortsbildes dar. Sie bleiben daher
nach § 12 Abs. 1 BauNVO im gesamten Baugebiet zulassig.
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21.2

MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet hat keinen unmittelbaren Bezug zu den angrenzenden Baustruktu-
ren. Daher besteht das Hauptziel der Festsetzungen darin, auf den bestehenden
Gebietsstrukturen aufzubauen. Die Geb&ude im Plangebiet sind im Wesentlichen
historisch gewachsene Hofstrukturen mit Wohngebduden und landwirtschaftlichen
Gebauden. Diese sind z. T. eingeschossig bzw. kombiniert in ein- und zweige-
schossige Bauweise. Diese Struktur und auch die Bauhthe von max. 11 m Uber
Erdgeschossfuboden fiir die Bereiche, in denen bereits eine Zweigeschossigkeit
besteht, werden entsprechend festgesetzt. Die Bereiche, die zukiinftig ausschlief3-
lich mit Ferienhdusern erganzt werden dirfen, werden hingegen auf eine einge-
schossige Bauweise mit einer Bauhohe von max. 8 m Uber Erdgeschossfulboden
begrenzt. Die Erdgeschossfufbodenhdhe regelt sich nach der Landesbauordnung
Schleswig-Holstein (LBO).

Gemah der Anlage 1 ist der Bau einer aktiven Larmschutzanlage im westlichen Be-
reich des Plangebietes SOr: erforderlich. Die Hohe der Larmschutzwand/ -wall be-
zieht sich auf den n#chstliegenden festgesetzten Bezugspunkt (Hohenbezugs-
punkt), der im ,Teil A: Planzeichnung" markiert ist. Bezugspunkt ist:

a) bei ebenem Geldnde der néchstliegende festgesetzte Bezugspunkt,

b) bei abfallendem Geldnde der nachstliegende festgesetzte Bezugspunkt, ver-
mindert um das MaR des natiirlichen Hohenunterschiedes zwischen dem
nichstliegenden festgesetzten Bezugspunkt und der dem Bezugspunkt zuge-
wandten Gebé&udeseite.

Fiir die liberbaubaren Flichen SO-Fremdenbeherbergung-r1 und -rs, in denen nur
eine Eingeschossigkeit zuldssig bleiben soll, wird eine Grundflache zugelassen, die
Errichtung der nach § 19 Abs. 2 BauNVO zulassigen baulichen Anlagen ermaéglicht,
bestehend aus:

" den Hauptbaukérpern (= selbsténdige Gebaudeteile bzw. Hauptgebéude), die
innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflichen entstehen miissen und

. den unselbsténdigen Geb&udeteilen, die grundsatzlich in den Uberbaubaren
Grundstiicksflachen liegen kénnen, aber eben nicht als Hauptbaukorper ent-
stehen diirfen. Dazu gehoren Terrassen, Loggien, Gesimse, Dachvorspringe,
Blumenfenster, Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen und Vor-
bauten, wie Erker und Balkone (vgl. Kohlhammer-Kommentar zum BauGB,
Band 6, von Ziegler, 43. Lfg. Januar 2000, § 19, Rd.-Nr. 32).

In den (ibrigen (iberbaubaren Grundstiicksflachen stehen bereits Gebaude, die ein-
bis Zweigeschossig sind. Diese Baustruktur soll nur zielgerecht erweiterungsfahig
werden. Daher wird die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflache fir diese Be-
reiche nur auf den Umfang begrenzt, der durch eine Bebauung mit Hauptbaukar-
pern als stadtebaulich vertraglich angesehen wird. Eine darliber hinausgehende
Bebauung durch unselbstandige Gebidudeteile wird zugelassen, da diese der
Hauptnutzung dienen und keinen sonderlichen gestalterischen Einfluss auf die stad-
tebaulich relevanten Baufluchten im Baugebiet haben. Diese unselbsiandigen Ge-
baudeteile werden als .Teile der baulichen Anlagen® nach § 16 Abs. 5, Halbs. 1
BauNVO zusétzlich zugelassen.
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Basierend auf die g. Rechtsgrundlagen und auf das Planungsziel der Gemeinde er-
folgt die Festsetzung der Grundflachen (GR) fiir die baulichen Hauptanlagen im
Teil A: Planzeichnung und der Grundfléchen fiir die unselbstandigen Gebaudeteile
im Teil B: Text gemal dem ermittelten Flachenbedarf. Dort ist auch die Gesamt-
grundflache festgesetzt, die sich aus Hauptanlagen und unselbsténdigen Gebaude-

teilen zusammensetzt. Daraus resultiert die gesamten GR wie folgt:

Gebiet Grundfldchen (GR) Grundfidchen fiir die Gesamtgrund-
fur die baulichen unselbstindigen Ge- flachenzahl in
Hauptanlagen in m* baudeteile in m? m?

S0-Reitanlage 1 1.150 170 1.320
S0O-Reitanlage 2 2.250 230 2.480
S0-Fremdenbeherbergung 1 240 60 300
S0-Fremdenbeherbergung 2 660 140 800
S0-Fremdenbeherbergung 3 300 60 360

Die Festsetzungen sichern in ihrer Gesamtheit, dass die Obergrenzen fiir SO-
Gebiete nach § 17 BauNVO von 0,4 nicht Gberschritten werden.

Erlduterung: Die Rechtsgrundlagen fiir die getroffenen Festsetzungen entwickeln
sich wie folgt:

Die im Text-Teil Punkt 2.1 (2) genannten ,unselbstédndigen Gebdudeteile" zahlen
seit der Neufassung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 mit zur Grund-
flachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO. § 19 Abs. 2 BauNVO ist nicht auf
.Hauptanlagen" beschrankt, sondern geht von ,iiberdeckenden baulichen Anla-
gen® aus. Dazu gehoren die Hauptanlagen (= selbstandige Geb&udeteile) und die
unselbsténdigen Gebdudeteile, wenn sie der Hauptnutzung dienen, wie eben
Terrassen, Balkone etc. Irrelevant ist dabei die Bebauung in oder aulterhalb ei-
ner lberbaubaren Grundstlicksgrenze. Andere Anlagen, die z. B. von stadtebau-
licher Relevanz sind, wie Stellplatze und deren Zufahrten, zahlen nicht dazu und
sind dem § 19 Abs. 4 BauNVO zuzuordnen (vgl. dazu Briigelmann, Baugesetz-
buch, Kohlhammer-Kommentare, Band 6, BauNVO § 19, von Ziegler, Rd.-Nr. 31
bis 33).

Der § 19 (2) BauNVO bezieht sich auf den Begriff ,bauliche Anlagen®. Dieser Be-
griff wird in der in § 16 Abs. 5 BauNVO ebenfalls verwendet.

.(5) Im Bebauungsplan kann das Mal3 der baulichen Nutzung fir Teile des
Baugebiets, fir einzelne Grundstiicke oder Grundsticksteile und fir Teile
baulicher Anlagen unterschiedlich festgesetzt werden, die Festsetzungen
kénnen oberhalb und unterhalb der Geldndeoberfliche getroffen werden.”

Der 0. g. Kommentierung ist zu entnehmen, dass diese Gliederung nicht Uber ein
Planzeichen erfolgen muss. Wenn sich die Eindeutigkeit auch anders regeln
lasst, ist dies unschadlich.

Der Begriff ,sonstige Teile baulicher Anlagen” ist in der Kommentierung unter § 1
Abs. 7 BauNVO erstmals verwendet und dort auch definiert.

Mach der Kommentierung sollen damit auch die letzten baulichen Teile aufge-
fangen" werden, um fir diese Festsetzungen zu treffen, wenn ein stadtebauli-
ches Erfordernis besteht. Als diese Teile werden die ,unselbsténdigen Gebaude-
teile" gesehen. Somit ist Inhalt der Planung eine textliche Festsetzung, die

Seite 17 von 35

Plan: Bebauungsplan Mr, 81 = Sch - der Gemeinde Scharbeutz
Stand: 23.08.2015



. das MaR fir die definierten ,unselbsténdigen Gebéudeteile” als Grundfla-
chen, Grundflachenzahl oder prozentuelles Verhéltnis (entsprechend der
Festsetzungsform aus § 19 Abs. 4 BauNVO) regelt,

. eindeutig nachvollziehbar ist und

" die stadtebaulich begriindet ist (= Freihaltung der Baufluchten von Haupt-
anlagen).

Aus der vorher errechneten Gesamtgrundflache ist somit der Versiegelungsgrad
nach § 19 Abs. 4 BauNVO wie folgt zu ermitteln:

Gebiet Gesamtgrund- Versiegelungsgrad in Zulassige Ver-
fiichenzahl inm? | Prozent, bezogen auf § | siegelung in m®
19 Abs. 4 BauGB

S0-Reitanlage 1 1.320 50 660
SO-Reitanlage 2 2.480 50 1.240
S0O-Fremdenbeherbergung 1 300 50 150
SO-Fremdenbeherbergung 2 BOOD 50 400
S0-Fremdenbeherbergung 3 360 50 180

Im Gegensatz zur GR bleiben bei einer Geschossfléche (GF) die vorher g. ,unselb-
sténdigen Gebaudeteile" unberiicksichtigt (siehe § 20 Abs. 4 BauNVO). Somit wir-
de die Multiplikation der Gesamtgrundflache fur die Ermittlung der Geschossflache
-u einer wesentlich hdheren Bebaubarkeit fiihren, als stadtebaulich gewolit ist. Da-
her wird als Grundlage fiir die Geschossflache nur die GR fir die baulichen Haupt-
anlagen herangezogen, die auch zweigeschossig iiberbaut werden darf.

In allen Baugebieten sind Ferienhéuser zulassig. Da diese in ihrer Baumasse unter-
geordnet bleiben sollen, werden diese - bei Einhaltung der festgesetzten Gesamt-
grundflache - auf 100 m? je Haus begrenzt. Diese Grélkenbeschrankung ist umsetz-
bar, da die textliche Festsetzung Nr. 4 eine Teilung der relevanten Grundstiicke
verbietet.

Das SO-Gebiet-Reitanlage soll dem Pferdesport dienen. Folglich sind auch Reitan-
lagen erforderlich. Da dieses ebenerdige bauliche Anlagen sind, soll durch die
Festsetzung einer Gesamtgrundflache nicht der Eindruck vermittelt werden, dass
hier eine massive, gebietsuntypische Bebauung erfoigt.

Um diese Bebauung zu erméglichen, aber zugleich gebietsvertraglich abzusichern,
wird eine Reitanlage im SOri-Gebiet bis zu einer Gesamtgrofte von 600 m? eben-
falls nach § 16 Abs. 5 BauNVO als . Teil der baulichen Anlagen” nach § 16 Abs. 5,
Halbs. 1 BauNVO zugelassen.

21.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind so freiziigig gesetzt, dass der Bestand
gesichert bleibt sowie nach Westen und Siiden der erforderliche Entwicklungs- und
Gestaltungsfreiraum gesichert wird. Im Bereich des Waldschutzstreifens bleibt nur
der Bestand erhalten. Sind An- und Neubauten geplant, ist dieses baurechtlich nur
zuldssig, wenn dafiir eine Genehmigung nach § 24 LWaldG vorliegt. Wie dem Punkt
1.2.3 zu entnehmen ist, liegt eine ,/naussichtstellung” der Reduzierung des einzu-
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haltenden Waldschutzstreifens um 10 m vor. Damit wird die Realisierbarkeit der
Bauleitplanung in ausreichender Form geprift.

Die (berbaubaren Grundstiicksflachen sind so gesetzt, dass der Bestand erhalten
bleibt und eine gebietsvertragliche Erweiterung maéglich wird.

Die vorhandene Bebauung in den SO-Gebieten ist kleinteilig und soll in der Form
auch beibehalten werden. Daher erfolgt die Festsetzung einer ,offenen Bauweise".
Ausgenommen sind die Larmschutzwand/-wall. Auf Grund ihrer Héhe und Lange gilt
sie als bauliche Anlage. Sie erfordert eine Lénge von lber 50 m. Um dieses zu er-
moglichen erfolgt eine entsprechende Zulassung einer .abweichenden Bauweise".
Der Abstand nach Siiden sind im Ubrigen nicht einzuhalten, wenn im Anschluss die
Larmschutzwand/-wall nach Siiden - ahnlich wie eine Doppelhaushélfte — fortge-
setzt wird.

2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Das Planungsziel besteht darin, die vorhandene Nutzung zu sichern und gebietsver-
traglich zu erganzen. Eine iibermafige Nachverdichtung ist hier nicht gewollt. Daher
sollen die vorhandenen groRzligig zugeschnittenen Grundstiicke, auf denen nur die
festgesetzten Grund- bzw. Geschossflachen umsetzbar sind, verbindlich gesichert
bleiben. Eine Verdopplung der Bebaubarkeit durch Teilungen wird daher ausge-
schlossen.

Im Plangebiet besteht ein Teich, der dem Riickhalt von Regenwasser aus dem
Plangebiet dient. Das dort aufgefangene Regenwasser versickert bzw. verdunstet.
Dieser wird zukinftig in seiner Funktion als Fl&che fiir Versorgungsanlagen, fir die
Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen - Abwasser
(Regenwasser)' gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB gesichert.

2.3 Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein (LBO)

Das Plangebiet ist kaum einsehbar. Daher sind stédtebaulich begriindete Gestal-
tungsfestsetzungen nicht begriindbar. Allerdings sollen Ubermaliige Versiegelungen
unterbunden werden. Daher ist der Reitplatz dauerhaft als wassergebundene Anla-
ge herzustellen.

2.4 ErschlieBung
2.41 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird von einer &ffentlich gewidmeten Stichstrafte erschlossen, die
von der StraRRe Kiepenberg abgeht und als ,Friedrichshof' bezeichnet wird, Uber
diese besteht — nach Norden - Uiber die Straften Kronshérn und Fuchsberg eine kur-
ze Anbindung zu Bundesstrafte B 432 bzw. auf die Autobahn A 1. Uber den Kie-
penberg besteht — nach Siiden — eine kurze Anbindung an die Landesstralte L 102
und somit an die B 76. Somit liegt das Plangebiet verkehrlich sehr glinstig. Schar-
beutz selbst hat eine Bahnanbindung mit Haltepunkt an die Bahntrasse Lubeck —
Puttgarden. Durch Scharbeutz verkehren Buslinien, die den Ort in einer guten Quali-

gz —
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tat einbinden. Somit liegt insgesamt eine sehr gute verkehrliche Anbindung an das
Strallennetz sowie den &ffentlichen Nahverkehr vor.

Die Strale ,Friedrichshof’ wird mit folgendem Hintergrund als private Stralenver-
kehrsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB gesichert. Bei dem Plangebiet handelt es
sich um die Erschlieffung von reinen Hinterliegergrundsticken. Auf der Stralte er-
folgt reiner Anliegerverkehr. Die Nutzung durch den ublichen dffentlichen Verkehr
(Durchfahrtsverkehr, Parkverkehr fiir Fremdanlieger etc.) ist hier nicht vorhanden
und auch nicht beabsichtigt. Das Grundstiick gehort einem Eigentimer. Dieser hat
dafur zu sorgen, dass die Stral’e bedarfsgerecht gebaut und erhalten wird. Diese
Vorgehensweise ist bereits auch auf offentlichen Stralen (blich; mit dem reinen Un-
terschied, dass keine Strallenlbertragung an die Gemeinde erfolgt.

Uber das Plangebiet verlaufen Geh-, Fahr- und Leistungsrechte, die weiteren Drit-
ten dienen. Diese werden in ihrem Bestand gesichert. So sichert der Bebauungs-
plan auch ein Fahrrecht zu Gunsten der Feuerwehr in Richtung Autobahn A1. Uber
dieses besteht eine Anbindung an die Neilkestralle. Folglich besteht ein Rundweg
flr die Feuerwehr.

Auf Grund der genannten Funktion ist die Sicherung der bestehenden Breite von
4 50 m ausreichend.

Weiterhin sichert der Bebauungsplan ein Leitungsrecht zwischen der Verkehrsflache
im Osten und dem Regenriickhaltebecken, um hier alle erforderlichen Leitungen le-
gen zu kénnen.

2.4.2 Parkplitze
Die Sondergebiete dienen ausschliefilich den Géasten der Gesamtanlagen. Fir diese
stehen ausreichend Siellplatze zur Verfligung. Diese Gaste erwarten keinen zusatz-
lichen Besucherverkehr. Daher ist hierfir kein gesonderter Parkplatznachweis nach
der LBO erforderlich.

243 Stellplatze

Auf Grundlage des Bebauungsplanes und der damit verbundenen Erweiterungs-
maglichkeiten resultiert folgender Stellplatzbedarf (St):

Verkehrsquelle Anzahl Zahl der S5t Abschlag fiir An- | St-Bedarf
fiir Kfz reise per Rad
1.1 | Reiterhof (wie Sport- | bis ca. 1 St auf 250 m® - 12
platze ohne Zuschau- | 3.000m?
erplatze)
1.2 | Gaststétten von drili- | bis 50 Sitz- 1S5tje8-12 250% 4
cher Bedeutung platze Sitzplétze 0 5
1.2 | Ferienwohnungen/- ca. 15 1 Stje WE 15
héuser
1.2 | L&den mit geringem ca. 3Laden |[1Stjes50m? - 12
Besuchsverkehr mit je 200 m* | Verkaufsfliche
1.4 | Betriebswohnung 4 WE 15tje WE - 4
Insgesamt: 47

Die Flurstiicke sind ausreichend bemessen, um den erforderlichen Stellplatzbedarf
unterbringen zu kénnen.
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2.5 Griinplanung
2.51 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Im Plangebiet stehen einige grofere Baume. Wie bereits unter Punkt 1.1.3 erlautert,
sichert die Planung nur die Baume ab, die auRerhalb der berbaubaren Grund-
stiicksgrenzen und einer sinnvollen Nutzung des Gebietes nicht entgegenstehen.
Damit wird eine angemessene Durchgriindung des Gebietes langfristig gesichert.

Durch die Planung werden ausgleichspflichtige Neueingriffe vorbereitet. Der dafiir
erforderliche Ausgleich soll im Waldschutzstreifen zum bestehenden Wald erbracht
werden, um eine offene Verbindung zwischen dem Wald und dem nordlich angren-
zendem Gewdsser abzusichern.

Diese Fliche wird als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Extensivgriniand” ge-
sichert. Gemal der textlichen Festsetzung ist sie extensiv zu bewirtschaften; also
ein bis zweimal im Jahr zu mahen. Weiterhin erfolgt die textlich Zuordnung dieser
Ausgleichsflache zum Plangebiet.

Das Plangebiet liegt im nordéstlichen Bereich innerhalb des 30 m breiten Wald-
schutzstreifens nach § 24 LWaldG (vgl. Punkt 1.1.2). Dieser, und der in Aussicht
gestellte reduzierte Abstand von 20 m, werden in der Planzeichnung dargestelit.

2.5.2 Eingriff und Ausgleich

Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 09.12.2013 ,Verhéltnis der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” sind neue Eingriffe ausgleichspflichtig.
Da diese Flache bisher als genehmigter Aufienbereich nach § 35 BauGB gilt, ist der
Ausgleich nur fiir die Neuplanung zu ermitteln.

Nach dem g. Runderlass werden die Schutzgiter Arten- und Lebensgemeinschaf-
ten, Boden, Wasser (Oberfldchengewésser, Grundwasser), Klima / Luft sowie das
Landschaftsbild bewertet. Eine zu beriicksichtigende Beeintrdchtigung von Boden,
Natur und Landschaft liegt vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutz-
giiter erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden konnen.

Die Gemeinde Scharbeutz ist eine fremdenverkehrs- und umwelterhaltend orientier-
te Gemeinde. Ihr Potential ist die unverwechselbare Landschaft. Daher liegt es im
Interesse der Gemeinde, dass der zu erwartende Eingriff nach der geltenden Richt-
linie mit mindestens 100 % erbracht wird.

a) Ermittlung

Die Planaufstellung fiihrt zu folgenden neuen Eingriffen in Boden, Natur und Land-
schaft:

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermoglicht folgende Versiegelung:
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Lfd.- Gebiet Mé&gliche Bebauung (m®*) | Neueingriff (m?)
Nr. — Bestand (m?) =
1. S0-Reitanlage
Bauliche Hauptanlagen nach § 19 (2) 3.400 m*-1.800 m* = 1.500
BauNVO
Unselbsténdige Gebiudeteile 400 m* - 100 m?* = 300
Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO 50 % der neuen Anlagen 800
Reitanlage 600 m* - 600 m* = -
2, S0O-Fremdenbeherbergung
Bauliche Hauptanlagen nach § 19 (2) 1.200 m* - 480 m* = 710
BauNVO
Unselbstandige Gebaudeteile 260m*-120m* = 140
Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO 50 % der neuen Anlagen 425
3. Verkehrsflache 37T0m*-370m* = -
4.000

Durch die Planung kommt es zu einem theoretischen Verlust dieser Flachen als
Nahrungs- und Aufenthaltsraum fir Tiere (z. B. Kleinsduger, V6gel, Wild) und im ge-
ringen Male der Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere.

Das Plangebiet dient bereits als Reitanlage und als touristisch genutzte Wohnanla-
ge. In diesem Bereich erfolgen auch die umfangreichen neuen Bebauungen bis zu.
4,000 m?.

Lediglich fir die lberbaubare Flache SO mit max. 3 Ferienh@usern wird eine Fla-
che beriihrt, die bisher nur als Reitplatz, der Heugewinnung und als Weidemaoglich-
keit dient. Hier erfolgt eine intensive Bewirtschaftung und Nutzung. Daher hat sich in
diesem Bereich keine geschiitzte Fauna und Flora angesiedelt. Im Vorwege wurde
per Augenschein geprift, ob Fledermause oder andere geschiitzte Tierarten im
Plangebiet leben kénnten. Nachvollziehbare Hinweise auf Brut- oder Winterquartiere
fir Flederméuse oder andere geschiitzte Tiere und Vogel der besonders geschiitz-
ten Arten ergaben sich nicht.

Weiterhin konnte das nordwestlich gelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung DE 1930-302  Wélder im Pénitzer Seengebiet” durch die Planung beeintréch-
tigt werden. Wie dem Punkt 1.2.3 zu entnehmen ist, gibt es daflr keine nachvoll-
ziehbaren Hinweise.

Boden/Wasser: Infolge der Planung kann es auf 4.000 m* zu Bodenveranderungen
durch Verdichtungen, Auskofferungen und Flachenversiegelungen (Geb&dude, Zu-
fahrten) kommen. Dadurch erfolgen Eingriffe in den natirlich gewachsenen Boden.
Er kann dann seine Funktionen im Naturhaushalt nicht mehr erfiillen und fallt sowohl
als Pflanzenstandort als auch als Lebensraum fir Tiere aus. Seine Filter- und Spei-
cherfunktionen flr den Wasserhaushalt kann er unter versiegelten Flachen ebenfalls
nicht mehr wahrnehmen. Auch die Grundwassererneuerungsrate wird negativ be-
einflusst. Da in dem Planbereich keine zentrale Regenwasserentsorgung erfolgt,
muss das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick versickert werden. Allerdings
gilt der gewachsene und flachig vorhandene bindige Boden nur als sehr schwach
wasserdurchléssig. Aus diesem Grunde entstand bereits auf dem Grundstick ein
Teich, der der Regenriickhaltung dient und gleichzeitig Bestandteil der Reitanlage
ist. Die Situation soll wird in dieser Form gesichert. Somit bleibt das Niederschlags-
wasser dem angrenzenden Regenwasserkreislauf erhalten. Es gibt also Auswirkun-
gen auf den Boden, diese sind jedoch als ,geringfligig” einzustufen und lassen sich
ausgleichen.
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Klima/Luft: Das Schutzgut Klima/Luft wird dadurch beeintréchtigt, dass es durch die
zusatzliche Versiegelung des Bodens zu einer Verringerung der Verdunstungsfla-
chen und einer vermehrten Abstrahlung an verdichteten Flachen kommen wird. Dies
bewirkt im Hinblick auf die kleinklimatischen Verhéltnisse in dem Gebiet eine verrin-
gerte Luftfeuchtigkeit und eine Erhohung der Lufttemperatur. Erhebliche Beeintrach-
tigungen des Klimas und der Luft sind durch die freie, in sich abgeschlossene, Lage
jedoch nicht zu erwarten.

Wechselgefiige zwischen Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima: Die ge-
nannten Schutzgiiter werden kaum beriihrt. Eine wesentliche Beeinflussung der
Schutzgiiter untereinander ist daher voraussichtlich nicht zu erwarten.

Landschaftsbild: Durch den Bau von zusatzlichen Gebauden entstehen Verande-
rungen im Landschaftsbild. Allerdings ist die Flache nur von der Autobahn einseh-
bar. Genau dort entsteht in Kiirze eine Le&rmschutzwand von 7 bis 11 m Hohe. Somit
wird diese Blickachse bedeutungslos.

Biologische Vielfalt: Aufgrund der erlduterten Situation konnte sich bisher keine bio-
logische Vielfalt im Plangebiet entwickeln. Daher ist eine wesentliche Beeinflussung
der biologischen Vielfalt durch diese Planung nicht zu erwarten.

b) Ausgleichsbedarfsermittiung
Arten- und Lebensgemeinschaften - Sonstige Lebensraume:

Tiere- und Pflanzen: Die sonstigen Lebensraumverluste durch den Wegfall von ca.
240 m? Weideflache, zum Beispiel als Aufenthalts- und Nahrungsraum fur die Tier-
welt bzw. als Entwicklungsbereich fiir Pflanzen, sind so geringfigig, dass sie kaum
erfasst werden kdnnen.

Boden: Als optimaler Ausgleich fiir eine Bodenversiegelung sind eine entsprechen-
de Bodenentsiegelung und die damit verbundene Wiederherstellung der natiirlichen
Bodenfunktion anzusehen. Solche Flachen stehen nicht zur Verfligung. Daher ist
ein Ausgleich wie folgt erforderlich: 4.000 m? x Faktor 0,5 = 2.000 m?

Somit ist fiir den Eingriff in den Boden ein maximaler Ausgleichsbedarf von 2.000 m*
erforderlich. Der Bebauungsplan setzt einen Ausgleich von 2.530 m? im Plangebiet
fest. Damit kann ein ausreichend bemessener Ausgleich vor Ort erbracht werden.

Landschaftsbild: Durch die neue Bebauung entstehen ausgleichspflichtige Eingriffe.

Zusammenfassung; Die Verdnderung der Bodenstrukturen stellt ein Eingriff in Bo-
den. Natur und Landschaft gemaR § 18 BNatSchG dar. Wie der vorgehenden Be-
griindung zu entnehmen ist, ist dieser geringfigig und ausgleichbar. Daher gilt er
nach dem BNatSchG nicht als .wesentliche" Eingriffe. Insgesamt ist der Eingriff da-
her vertretbar.

¢) Kosten fiir die Ausgleichsmanahme

Folgende Kosten fallen voraussichtlich bei der Durchfihrung der Ausgleichsmalt-
nahme an, die von den Begiinstigten prozentual zu tragen sind:

Lfd.-Nr. Malnahme Einzelpreis Gesamipreis in € Netto
1. 2.530 m*? Extensivgriinland 2B65€jem? 6.704,50
2 zu erwarende Kosten, ca.: 6.704,50

(7
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2.6

31

d) Umsetzung der Ausgleichsmafnahme

Die festgesetzte Ausgleichsmalnahme im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB gemal
§ 135a Abs. 1 BauGB ist von den Bevorteiligten zu tragen.

Die Gemeinde schliel’t mit den Vorhabentrégern jeweils einen stadtebaulichen Ver-
trag, in dem zusétzlich festgelegt ist, dass die Einsaat zum Zeitpunkt der Errichtung
der Anlagen schrittweise ausgeflhrt werden muss.

Besondere MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen und zur Kon-
trolle der KompensationsmafBnahmen werden nicht erforderlich.

Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Das Plangebiet dient der Freizeitgestaltung, dem Sport und der Erholung von Fami-
lien mit ihren Kindern. Die Planung erméglicht u. a. eine qualitativ hochwertige Er-
weiterung im Freizeitbereich. Somit entsteht ein Bereich, der auch einen besonde-
ren Erlebniswert flr Kinder hat.

EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung

zusétzlich verursacht werden und als Storfaktoren in die Umwelt ausgetragen wer-
den kénnen, wie giftige, gesundheitsschéadliche oder umweltgefdhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (Ldrm), Lichtemission, Strahlung oder Erschiitterungen:

In SO-Gebieten nach § 11 BauNVO ist die Art und das Malk der baulichen Nutzung
durch die Gemeinde zu bestimmen. Folglich ist diesen Gebieten auch eine Typisie-
rung zuzuordnen, die die BauNVO vorgibt, um die Vertraglichkeit gegeniiber den
angrenzenden Baugebieten regeln zu konnen.

Beide SO-Gebiete dienen ausschlielflich der Unterbringung von ,nicht wesentlich
stérenden” Einrichtungen und Anlagen. Somit werden die zulassigen Immissionen
der SO-Gebiete denen von MD- oder MI-Gebieten nach §§ 5 und 6 BauNVO gleich
gesetzt. Danach sind Tags die Orientierungswerte nach der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) von 60 dB (A) und nachts von 50 dB (A) anzusetzen. Wie dem
Kohlhammerkommentar zum Baugesetzbuch von Briigelmann, Band 6, § 1 BauN-
VO, Rd.-Nr. 261, Ziegler, 52. Lfg. Marz 2003, zu entnehmen ist, ,bestehen keine
Bedenken, die ,unbestimmten® Rechtsbegriffe, die die BauNVO selbst verwendet,
auch in textlichen Festsetzungen zu (ibernehmen”, belegt u. a. mit Urteilen des
BVerwG.

In dem Plangebiet befinden sich bereits die Nutzungen, die in MD- oder MI-
Gebieten nach §§ 5 und 6 BauNVO zuldssig sind. Die Planung sichert nun die bau-
liche Neuordnung des Gebiets sowie die Umsetzung von Malinahmen, die der Qua-
litatsverbesserung dienen. Neue Nutzung oder konzentrierte Nutzungen, die zu
neuen Emissionsformen oder mehr Zielverkehr fihren, sind durch die Planung nicht

Zu erwarten.
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3.2

3.2.1

3.2.2

Geriiche kénnen zurzeit durch die offene Ablagerung des Pferdemistes entstehen.
Immissionsrichtlinien fir einzuhaltende Abstande zwischen Pferdehaltung und
Wohnnutzung gelten nicht. Somit ist kein zwingender Abstand einzuhalten.

Um nachbarschaftlichen Streitigkeiten zwischen den Betreibern der Reitanlage und
den neuen Anwohnern des geplanten WA-Gebietes von vornherein auszuschlieen,
soll vor Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 24 — Sch - zwischen dem Betreiber
der Reitanlage und der Gemeinde eine Vereinbarung erfolgen, die sicherstellt, dass
kiinftig die Lagerung des Mistes in geschlossenen Containern erfolgt. Diese werden
dann nach der Befiillung von einem Spezialfahrzeug abgefahren. So wird sicherge-
stellt, dass magliche Geruchsbildungen vollsténdig vermieden werden und eine Be-
eintrachtigung des geplanten Wohngebietes unterbleibt.

Immissionen

In diesem Punkt werden die Immissionen untersucht, die als Stérfaktoren aus der
Umwelt auf das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschadliche oder
umweltgefdhrdende chemische Stoffe, Schallimmission (Ldrm), Lichtimmission,
Strahlung oder Erschiitterungen:

Immissionen

Im Rahmen der Aufstellung des siidlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 24 —Sch-
wurde eine Schalltechnische Untersuchung vom Hanseatischen Umweltbiro
Lilbeck, Dipl.-Ing. Knut Rasch, am 17.01.2008 (Berichts-Nr.: HUB 26.192008 V), er-
ganzt am 12.11.2010 (Bericht Nr.: HUB26.8552011 V), erstellt. Zwischenzeitlich hat
die Gemeindevertretung beschlossen, den Verlauf der L&rmschutzwand im Rahmen
des Bebauungsplanes Nr. 24 — Sch - abzuéndern. Fur den Verlauf dieser Larm-
schutzwand liegt ein Larmgutachten zum Bebauungsplan Nr. 24 — Sch — vor. Zudem
wurde eine ,schalltechnische Information zum Reiterhof Friedrichshof in Schar-
beutz* vom Akustik Labor Nord, Lubeck, vom 19.05.2014 erstellt (siehe Anlage 1).
Dieses hat das Erfordemis fiir die Festsetzung einer 11 m hohen Larmschutzwand
im westlichen Teil des Plangebietes und von Larmpegelbereichen zwischen Il bis W
ermittelt.

Da die bewohnbaren Bereiche iiberwiegend im Larmpegelbereich IV und weniger
liegen, wird die geplante Nutzung aus larmtechnischer Sicht fur umsetzbar einge-
stuft bei Beriicksichtigung der empfohlenen aktiven und / oder passiven Larm-
schutzmalnahmen.

Geriiche

Im SOrs:-Gebiet stehen Container, in denen der Pferdedung zwischengelagert wird,
der durch den Betrieb des Reiterhofes entsteht. Diese Container sind Ergebnis einer
gemeindlichen Vereinbarung zwischen Gemeinde und Betreiber, um den Bau des
WA-Gebietes auf Grundlage des B-Planes Nr. 24 zu ermdglichen, welches im SU-
den des Plangebietes entsteht.

Damit der Containerstandplatz fiir Pferdedung auch planungsrechtlich verbindlich
gesichert wird, erfolgt die Festsetzung, dass die Zwischenlagerung von Pferdedung

Saite 25 von 35

Plan:
Stand:

Bebauungsplan Nr. 81 = Sch - der Gemeinde Scharbeutz
23.08.2015




4.1

4.2

nur in geschlossenen Containern und innerhalb der im Teil A: Planzeichnung fest-
gesetzten Fléche "Umgrenzung der Fidchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen - Containerstandplatz fiir
Pferdedung " zulassig ist.

VER- UND ENTSORGUNG

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die Stromversorger in der Ge-
meinde vorgenommen.

Wasserver- und —entsorgung

Die zentrale Trinkwasserversorgung sichert der Zweckverband Ostholstein (ZVO).
Entsprechende Leitungen sind im Plangebiet vorhanden.

Die Schmutzwasserbeseitigung wird durch die zentrale Abwasserversorgung des
ZVQO'’s gesichert.

Innerhalb des Plangebietes besteht eine Bebauung, die eine eigensténdige Regen-
wasserentsorgung sichert. Der bindige Boden ist nur sehr schwach wasserdurchlas-
sig. Aus diesem Grunde entstand bereits auf dem Grundstiick ein Teich, der der
Regenriickhaltung dient und gleichzeitig Bestandteil der Reitanlage ist. Diese Situa-
tion soll in der Form aufrechterhalten werden. Daher gilt das Gebiet als erschlossen.
Probleme mit dieser Entsorgungsform gab es bisher keine.

Eine grundsétzliche Erschlieffung muss technisch méglich sein, um den Anforde-
rungen nach § 30 Abs. 1, letzter Halbsatz BauGB zu entsprechen. Das ist hier ge-
geben, wenn das Regenriickhaltebecken im Zuge von Baumafinahmen weiter in
seiner GréRe angepasst wird.

Der Bebauungsplan setzt planungsrechtlich die Flache fest, die fir die erweiterte
Regenriickhaltung erforderlich ist. Zudem werden die Leitungsrechte gesichert, die
fiir eine Ableitung des Regenwassers in den &stlich Vorfluter ,Heidebek" erforderlich
werden konnte, falls sich ein Erfordernis zeigen wirde.

In welchem Umfang das Regenriickhaltebecken auszubauen ist, muss im Rahmen
der Projektplanung ermittelt werden. Die Tiefe und die Fidche héngt davon ab, wie-
viel Regenwasser zu erwarten ist. Zeigt sich dabei, dass — wieder Erwartens — doch
ein Notiiberlauf in den Vorfluter ,Heidebek” erforderlich ist, sind die dafir erforderli-
chen Einleitungsantrage zu stellen.

Im Ubrigen wird auf die Bekanntmachung des Ministers fiir Natur, Umwelt und Lan-
desentwicklung vom 25.11.1992 - X| 440/5249.529 (Technische Bestimmungen zum
Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation)
hingewiesen.,
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4.3 Léschwasserversorgung

Der Feuerschutz in Scharbeutz wird durch die Freiwilligen Feuerwehren der Ge-
meinde gewahrleistet.

Bild 7: Freiwillige Feuerwehr der Gemeinde Scharbeutz - vom 14.12.2013

Hinweis: gelbe Linie vom Hydrant 270 m

In einer Entfernung vom Hydranten DN 150 bis zum Mittelpunkt des Hofes liegen
ca. 270 m. Die Grundvoraussetzungen fiir eine Loschwasserversorgung sind somit
im Umkreis von 300 m gegeben (siehe Bild 6).

Werden brennbare Materialien verwendet, die einen dariiber hinausgehenden
Léschwasserbedarf erfordern, ist die Bereitstellung des erforderlichen Loschwas-
serbedarfs in der Projektplanung nachzuweisen.

Der Bebauungsplan setzt ein Fahrrecht zu Gunsten der Feuerwehr in Richtung Au-
tobahn A1 fest. Uber dieses besteht eine Anbindung an die Neilestralle. Somit be-
steht ein Rundweg fir die Feuerwehr.

Gemif dem Erlass des Innenministers vom 30.08.2010 (IV-334 — 166.701.400-) zur
Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist bei den angestrebten Nutzungen ein
Léschwasserbedarf bei Gebauden bis zu einer Geschossflachenzahl von 0,7 von
48 m¥h innerhalb von 2 h bei  kleiner Gefahr der Brandausbreitung" abzusichern.
Die Loschwasserversorgung mittels Hydranten wird durch das Leitungsnetz des
Zweckverbandes Ostholstein sichergestellt. Allerdings kann aus dem Trinkwasser-
netz nur so viel Loschwasser bereitgestellt werden, wie zum jeweiligen Zeitpunkt
aus dem Trinkwassernetz bei dem sich dann einstellenden Druck entnommen wer-
den kann. Insgesamt ist davon auszugehen, dass im Plangebiet der Feuerschutz
gewahrt ist.

4.4 Miillentsorgung
Die Miillentsorgung bzw. die Wertstoffsammiung erfolgt durch den Zweckverband

Ostholstein.
=
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5 HINWEISE

5.1 Bodenschutz

Vorsorge gegen schédliche Bodenveranderungen: Gemall § 7 Bundesboden-
schutzgesetz sind schadliche Bodenveréanderungen zu vermeiden oder zu minimie-
ren. Insbesondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das
notwendige Malt zu beschrédnken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrich-
tung (BaustralBen, Lageplatze u. &.) ist mdglichst gering zu halten. Bei der Anlage
von Baustralten sollte die Moglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach
Abschluss der Baumalinahmen ist die Wiederherstellung des urspringlichen Zu-
standes der Flachen fiir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksam-
keit fachgerecht durchzufiihren (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 bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmalig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzufihren bzw. naturnahe Standortverhéltnisse zu erhalten oder wieder
herzustellen. Die Bodenart des Auffiillmaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte mdglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grund-
lage fiir die Verfiillung oder Auffillung mit Boden ist die Mitteilung der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abféllen-Technische Regeln".

52 Altlasten

Meldung schéadlicher Bodenverénderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer

schadlichen Bodenverdnderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutz-
behérde mitzuteilen.

Anhaltspunke sind zum bisherigen Zeitpunkt nicht bekannt.

5.3 Archdologische Kulturdenkmiéler

Bisher konnen keine Auswirkungen auf archaologische Kulturdenkmaler durch die
Umsetzung der vorliegenden Planung festgestellt werden. Wenn wahrend der Erd-
arbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die Denk-
malschutzbehtrde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Ein-
treffen der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. § 16 DSchG (in
der Neufassung vom 31.12.2014) der Grundstiickseigentimer und der Leiter der
Arbeiten.

Seite 28 von 35

Plan: Eebauungsplan Nr, 81 — Sch - der Gemeinde Scharbautz
Stand: 23.09.2015



7.4
7.1.1

7.1.2

7.2

721

BODENORDNENDE UND SONSTIGE MABNAHMEN

Bodenordnende und sonstige Malinahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundla-

ge bildet:

= Die Sicherung eines aligemeinen Vorkaufsrechts nach § 24 BauGB ist nicht be-
absichtigt.

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsich-
tigt (§§ 25 und 26 BauGB).

Umlegunag, Grenzregelung, Enteignung
= Die Umlegung, Grenzregelung oder Enteignung von Grundstiicken sind nach

§§ 45, 80 ff oder 85 BauGB ist nicht vorgesehen.

UMWELTBERICHT GEMAR § 2 ABS. 4 UND § 2 A SATZ 2 NR. 2 BAUGB

Nach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde fir diese Bauleitplanung folgenden Um-
fang und Detaillierungsgrad fest, der bei der Ermittlung der Belange fir die Abwa-
gung erforderlich ist:

Einleitung
Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Der Planungszweck ist dem Punkt 1.1 zu entnehmen und die inhaltlichen Planungen
dem Punkt 2.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Einschlagige Fachgesetze und Fachplane sind dem Punkt 1.2.3 zu entnehmen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen,
die in der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands, einschlieflich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

Die entsprechenden Aussagen sind den Punkten 1.1.3 und 1.3 zu entnehmen.

Durch die Planung werden voraussichtlich folgende Umweltmerkmale des Gebietes
erheblich beeintrachtiat:

A Schutzqut Tiere und Pflanzen:

Die Planung ermaglicht die Nachverdichtung bzw. -versiegelung einer bebauten
Flache um 3.300 m? Lediglich fir die Uberbauung des S0Or-Gebietes-
Fremdenbeherbergung mit max. 3 Ferienhdusern wird eine Flache beruhrt, die bis-
her nur als Reitplatz, der Heugewinnung und als Weidemaglichkeit dient. Hier erfolgt
eine intensive Bewirtschaftung und Nutzung. Durch den Wegfall dieser letztgenann-
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ten Flache kommt es theoretisch zum Verlust dieser Flache als Nahrungs- und Auf-
enthaltsraum fir Tiere (z. B. Kleinsduger, Vogel, Wild) und im geringen Malte deren
Lebensrdume. Durch die intensive Bewirtschaftung kann sich jedoch keine Vegeta-
tion entwickeln, die Grundlage fir hochwertige Tierpopulationen ist. Daher ist eine
wesentliche Beeinflussung der Tier- und Pflanzenwelt durch diese Planung nach
derzeitigem Planungsstand nicht erkennbar.

Vor Fallung von Bdumen sind diese jedoch grundsatzlich auf ein mégliches Vor-
kommen von artenschutzrechtlich bedeutsamen Arten (besonders geschitzte Arten
oder streng geschitzte Arten, sowie européische Vogelarten) zu Gberpriifen.

Schutzgut Boden und Wasser: Wie bereits in Punkt 2.5.2 unter ,Wasser" dargelegt,
fuhrt die zusétzliche Flachenversiegelung von maximal 4.000 m? in dem Baugebiet
zu einer Unterbrechung des natlrlichen Wasserkreislaufes, indem die Versickerung
und damit die Grundwasserneubildungsrate verringert werden. Im Plangebiet be-
steht bereits ein Teich. In diesem kann das Regenwasser auch zuklnftig geleitet
werden. Daher andert sich durch die zusatzliche Versiegelung das Abflussverhalten
im Plangebiet dahingehend, dass mehr Regenwasser in den Teich geleitet wird. Der
Teich soll jedoch fir den Pferdesport neu strukturiert werden, so dass hier mehr
Regenwasser einflieBen kann. Somit bleibt das Niederschlagswasser dem angren-
zenden Regenwasserkreislauf erhalten.

Schutzqut Klima/ Luft: Wie bereits in Punkt 2.5.2 dargelegt, sichert die Planung auch
weiterhin eine ungehinderte Frischluftzufuhr. Somit sind voraussichtlich keine Aus-
wirkungen aufgrund der geplanten Bebauung in Bezug auf Luft/Klima zu erwarten.

Wechselgefiige zwischen Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser Luft und Klima: Die ge-
nannten Schutzgiter werden kaum berlhrt. Eine wesentliche Beeinflussung der

Schutzglter untereinander ist daher voraussichtlich nicht erkennbar.

Schutzgut Landschaft: Wie bereits in Punkt 2.5.2 dargelegt, ergeben sich voraus-
sichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

biologische Vielfalt: Aufgrund der in Punkt 2.5.2 dargelegten Situation konnte sich
bisher keine biclogische Vielfalt im Plangebiet entwickeln. Daher ist eine wesentli-
che Beeinflussung der biclogischen Vielfalt durch diese Planung voraussichtlich
nicht erkennbar.

B Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten:

Dem Punkt 1.2.3 sind die angrenzenden Schutzgebiete und deren Ziele zu entneh-
men.

& Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolke-
rung insgesamt, soweit diese umweltbezogen sind:

Die Auswirkungen dieser Planung sind in der Begriindung unter Punkt 3 untersucht.
Danach sind — nach Umsetzung der g. aktiven und passiven Schallschutzmafnah-
men - keine Emissionen zu erwarten, die iber den allgemein zulassigen Orientie-
rungswerten liegen.

D Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter, soweit diese umwelt-
bezogen sind:

Im Umfeld befinden sich keine entsprechenden Anlagen.
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1.2.2

E__ Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen
und Abwassern;

Beziiglich der Emissionen wird auf die Begriindung Ziffer 3 verwiesen. Wie der Zif-
fer 4 zu entnehmen ist, erfolgt eine ordnungsgemafe Ver- und Entsorgung des Or-
tes Scharbeutz und somit auch des Plangebietes.

E Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsamer und effizienter Umgang mit
Energie:

Aufgrund der Kleinteiligkeit des Gebietes wird auf die Festsetzung von bestimmten

baulichen Maftnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien im Sinne § 9 Abs. 1

Nr. 23a Baugesetzbuch verzichtet.

G___Erhaltung der bestmdglichen Luftgualitat in bestimmten Gebieten:
Siehe Punkt 2.5.2 ,Luft/ Klima"

H Wechselwirkungen zwischen Tiere, Boden, Wasser und den einzelnen Belan-
gen des Umweltschutzes:

Alle Schutzgiiter werden nur geringfiigig beriihrt. Eine wesentliche Beeinflussung
der genannten Belange untereinander ist daher - nach derzeitigem Planungsstand -
nicht erkennbar. Es ergeben sich nach Einschatzung der Gemeinde keine erhebli-
chen Auswirkungen.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiilhrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Schutzqut Mensch: Bei Durchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass le-
diglich die Umstrukturierung und Qualitatsverbesserung von vorhandenen Nutzun-
gen erfolgt.

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung ist davon auszugehen, dass die vorhandenen
Nutzungen vor Ort so weiter betrieben werden; nur in einem Zustand, der stadte-
baulich und touristisch nicht Planungsziel der Gemeinde ist. Dieses flhrt kaum zur
gewiinschten Wohnumfeldqualitét, der am westlichen Ortsrand — gerade auch durch
die bauliche Erweiterung des WA-Gebietes — gewlinscht ist.

Auch ist eine Auslagerung der Nutzungen an andere Standorte denkbar, auf denen
dann wesentlich mehr neue Eingriffe erforderlich sind.

Wie den Vor- und Nachteilen zu entnehmen ist, fiilhren die Planungen an den vor-
handenen Standorten zwar zu neuen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft.
Diese erfolgen jedoch weitgehend innerhalb des vorhandenen baulichen Bestandes
und nehmen daher keine neuen grofReren Bauflachen in Anspruch.

Da die vorhandenen Nutzungen bestehen bleiben und nur Neustrukturierungen —
mit geringen Erweiterungen - erfolgen, ist diese Planung einer Nullvariante vorzu-
ziehen.

Schutzqut Tiere/ Pflanzen/ Boden/ Wasser/ Klima/ Luft/ Landschaft: Bei einer Nicht-
durchfithrung der Planung werden im Plangebiet keine neuen Lebensraume entste-
hen, da die Flache firr die Pferdehaltung intensiv weiter genutzt werden. Daher gilt
die Planung als Vorzugsvariante.

Schutzqut Kultur- und sonstige Sachgiiter: Eine Betroffenheit besteht hier nicht.
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7.2.3

7.2.4

7.3.1

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern: Alle Schutzgiter
werden kaum berlihrt. Eine wesentliche Beeinflussung der genannten Belange un-
tereinander ist daher voraussichtlich nicht erkennbar.

Emissionen: - Siehe Punkt 3—

Umgang mit Abféllen und Abwéssern: Die Behandlung der Abfélle und Abwésser
erfolgt gleich, egal welcher Variante der Vorzug gegeben wird.

MNutzung erneuerbarer Energien, sparsame MNutzung von Energie: Siehe Punkt
7.2.1F.

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

Eine Vermeidung von Eingriffen erfolgt dahingehend, dass eine bestehende Nut-
zung erhalten bzw. intensiver genutzt werden soll. Zudem wird auf die urspriinglich
geplante Erweiterung des SO-Gebietes-Fremdenbeherbergung in das LSG - in die
damit méglicherweise zu erwartenden Eingriffe - verzichtet.

Bei der intensiveren Nutzung der Flache erfolgen geringe Eingriffe in den Boden-
haushalt, die jedoch ausgleichsfahig sind. Zudem verdndert sich das Landschafts-
bild durch diese Planung kaum.

Verringernde MafRnahmen erfolgen dahingehend, dass der Ausgleich vor Ort er-
bracht wird und dieser gleichzeitig eine nutzungsfreie Trasse zwischen dem vor-
handenen Wald und dem nordlich gelegenen Graben sichert sowie den Nutzungs-
druck auf den angrenzenden Wald reduziert.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmdoglichkeiten, wobei die Ziele
und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind

Wie dem Punkt 1.1.4 zu entnehmen ist, bestehen keine anderen Planungsalternati-
ven.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, z. B. technische Liicken
oder fehlende Kenntnisse

Die Gemeinde fihrte eine verbal-argumentative Methode der Umweltpriifung durch,
die dem gegenwartigen Wissensstand und in ihrem Umfang und Detaillierungsgrad
den allgemein anerkannten planerischen Grundsatzen gemaft der bisherigen
Rechtslage entspricht. Weitergehende technische Verfahren bei der Umweltpriifung
wurden nicht verwendet. Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Anga-
ben deutlich wurden:
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Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben deutlich wurden:

= Kreis Ostholstein - vom 06.01.2014 und Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit, Ver-
kehr und Technologie des Landes Schleswig-Holstein vom 07.01.2014:

« Eine noérdliche Teilfliche des Plangebietes befindet sich im Landschafts-
schutzgebiet (LSG) ,Ponitzer Seenplatte und Haffwiesen" geman Kreisverord-
nung vom 26.02.2003 bzw. 1. Anderungsverordnung vom 18.09.2013. Ein
Entlassungsverfahren wird nicht in Aussicht gestellt. Zudem wurde ein erhoh-
ter Ausgleichsbedarf gesehen und ein Erfordernis fir weitergehende arten-
schutzrechtliche Untersuchungen. - Das Plangebiet wurde so verkleinert,
dass das LSG nicht mehr berlhrt ist.

= Durch die Nahe zur A1 werden aktuelle larmschutztechnische Untersuchun-
gen empfohlen. = Eine ,schalltechnische Information zum Reiterhof Fried-
richshof in Scharbeutz’ wurde vom Akustik Labor Nord, Llbeck, vom
19.05.2014 erstellt. Dieses hat das Erfordernis fir die Festsetzung einer 11 m
hohen Larmschutzwand im westlichen Teil des Plangebietes und von Larm-
pegelbereichen zwischen Il bis V ermittelt. Entsprechende Festsetzungen
wurden aufgenommen.

= Es wurden Bedenken geduRert, dass eine ordnungsgemaRe Niederschlags-
wasserbeseitigung nicht nachgewiesen werden kann. = Der vorhandene
Teich dient bereits als Regenriickhaltebecken. Probleme Uber Binnenhoch-
wassersituationen bestehen im Plangebiet nicht. Die Begriindung wurde um
die Hinweise erganzt.

= Es wurde der ,Teich® als Biotop vermutet. - Der Teich dient als Regenriick-
haltebecken.

= Nach § 24 Landeswaldgesetz ist es verboten, Vorhaben im Sinne des § 29
BauGB im Abstand von weniger als 30 m vom Wald durchzufihren. Ein An-
trag zur Ausnahme von § 24 Landeswaldgesetz solite gestellt werden. = Der
Antrag auf eine Ausnahmegenehmigung ist im Rahmen des Bebauungsplan
Nr. 81 —Sch- am 04.03.2014 gestellt worden. Der Kreis Ostholstein, Fach-
dienst Bauordnung, erteilte am 20.05.2014 (Az.: 01 272-14-44/) eine ,Inaus-
sichtstellung®.

» NABU - vom 09.01.2014:

» Einige der Darstellungen sind unrealistisch, wie die Festsetzungen von Bau-
men als zu erhalten, wenn die Baugrenze bzw. das Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht bis zur Stammmitte reichen. Die Baubegrenzungen sollten etwas weni-
ger groRziigig bemessen werden. - Die Stellungnahme wurde dahingehend
beriicksichtigt, dass das Fahrrecht leicht abgeknickt wird, so dass die beiden
betroffenen Baume erhalten werden kénnen.

= Ebenso sollte auch der Abstand der Baugrenze zum LSG vergréfert werden.
- Die Stellungnahme wurde dahingehend berlicksichtigt, dass die uberbau-
bare Grundstiicksflache im Bebauungsplan entsprechend angepasst wird.

* Ministerium fiir Inneres und Bundesangelegenheiten - vom 12.11.2014:

= Dem reiterhofbezogenes Ferienwohnen sollte ggf. ein htherer Wert zugrunde
gelegt werden. Ein Uberschreiten der Orientierungswerte eines Mischgebietes
tags von 60 dB(A) und nachts von 50 (45 dB(A) gilt nur fur Gewerbelarm) soll-
te daher nicht erfolgen. = Die Stellungnahme wurde dahingehend berlicksich-
tigt, dass In den SO-¢; und SO-r2.Gebieten werden die Ferienwohnungen nur
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7.3.2

7.3.3

8.1

noch im L&rmpegelbereich Il zugelassen und die zuldssigen Nutzungen fir
das SO-g-Gebiet auf das SO-r-Gebiet ausgedehnt werden; bei unverander-
tem Malt der baulichen Nutzung. Diese haben einen geringeren Schutzan-
spruch als Ferienwohnungen. Daher ist dies vertretbar.

= Landesamt fiur Landwirtschaft, Umwelt und léndliche Réume des Landes
Schleswig-Holstein Technischer Umweltschutz - Regionaldezernat Mitte (75)
(LLUR) des Landes Schleswig-Holstein - vom 27.11.2014:

= Aufgrund der auch mit einer Containerlosung keineswegs vollstandig ver-
meidbaren Geruchsemissionen halte ich es aber fiir erforderlich, den Standort
fur die Lagerung von Pferdemist in der nordwestlichen Ecke des SO  Reitan-
lage® in gréftmoglicher Entfernung zum SO Fremdenbeherbergung”® und dem
WA des B-Planes Nr. 24 festzusetzen. < Die Stellungnahme wird beriicksich-
tigt.

Monitoring (gemaR § 4c BauGB); Beschreibung der geplanten Manahmen zur
Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleit-
plans auf die Umwelt:

Die Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsmalinahmen und deren Umweltauswir-
kungen werden im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben Uberwacht.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung:

Das Ziel der Planung besteht darin, fiir einen ortsansassigen Reiterhof mit angren-
zender touristisch gepragter Nutzung vor Ort dahingehend zu sichern, dass die vor-
handenen Nutzungen gesichert und zeitgerecht in einer hochwertigen, touristisch
orientierten Form ausgebaut werden kann.

Bedingt durch die vorhandene Situation ist eine erhebliche Beeinflussung der Um-
welt durch diese Planung nicht zu erwarten.

STADTEBAULICHE DATEN

Flachenbilanz
Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet GesamtgroRe
Sondergebiet Reitanlage 10.280 m?
Sondergebiet Fremdenbeherbergung 4.290 m*
Griinflache 2.530 m*
Versorgungsflache 580 m?
Verkehrsflache 370 m?
Gesamt | ca. 18.050 m* (1,8 ha)
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8.2

10

Bauliche Nutzung

Durch die Planung #ndert sich die Anzahl der Wohnungen und Einwohner in der
Gemeinde Scharbeutz nicht, da die Betriebswohnungen bereits vorhanden sind.

KOSTEN FUR DIE GEMEINDE
Es entstehen der Gemeinde keine Kosten:

VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Scharbeutz hat den Bebauungsplan Nr. 81
— Sch -, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am
23.09.2015 als Satzung beschlossen und die Begriindung mit Umweltbericht durch
Beschluss gebilligt.

Gemeinde Scharbeutz,

10, Nov. 2015
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