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Stand: 20.07.2018

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 42 -SCH-, 2. Anderung der Gemeinde Scharbeutz fiir das Gebiet:
Scharbeutz, Seestrale 45, Flurstiick 148/23 - Alte Post -.

1

1.1

1.2

Vorbemerkung/ Planungserfordernis

Rechtliche Bindungen

Der Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Schleswig-Holstein stellt das Gemein-
degebiet innerhalb des Ordnungsraumes um Libeck und auf der Landesentwicklungs-
achse Lubeck - Puttgarden dar. Gleichzeitig befindet sich die Gemeinde Scharbeutz im
Schwerpunktraum fir Tourismus und Erholung und bildet zusammen mit der Gemeinde
Timmendorfer Strand ein Unterzentrum. Nach dem Regionalplan 2004 Planungsraum
Il liegt das Unterzentrum Timmendorfer Strand/Scharbeutz innerhalb des Ordnungs-
raumes Lubeck. Das Plangebiet befindet sich nach dem Regionalplan innerhalb des
baulich zusammenh&dngenden Siedlungsgebietes von Scharbeutz, sowie innerhalb des

Ordnungsraumes fir Tourismus und Erholung.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Scharbeutz von 1997 stellt fur das Plangebiet
als Gemeinbedarfsfléche - Post - dar. Um dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB
zu genigen, wird der Fléchennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst. Der
Landschaftsplan der Gemeinde Scharbeutz stellt das Plangebiet als Wohnbaufla-
che/Gemeinbedarf dar.

Der Bauausschuss der Gemeinde Scharbeutz hat am 08.05.2012 zugestimmt den Be-

bauungsplanes Nr. 42 -SCH- zu dndern.

Planungserfordernis/Planungsziele

Fur das Plangebiet gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 42 - SCH - aus dem Jahr 1990,
der das Grundstiick als Flache fiir den Gemeinbedarf - Post - festsetzt. Zuldssig ist
eine zweigeschossige Bebauung, ohne dass ein Baufenster im Bebauungsplan enthal-
ten ist. Der dort bis 2012 befindliche «Postshop” wurde verlagert. Fiir Zwecke der Deut-
schen Post wird das Grundstiick nicht mehr bendtigt. Geplant ist es nun analog zu den
umgebenden Nutzungen Wohngeb&ude zu errichten. Dazu bedarf es einer Anpassung
der Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung. Planungsziel ist die
Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen, um zwei neue Wohngebgude mit

Tiefgarage errichten zu kénnen.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und wird im beschleunigten Verfahren
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gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die Gréfe der méglichen Grundflache betragt mit ins-
gesamt ca. 470 m? weniger als 20.000 m2. Durch den Bebauungsplan wird keine Zu-
I&ssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter. Eine Um-
weltpriifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist derzeit mit einem eingeschossigen, L-F&rmigen Gebaude bebaut.
Der 6stliche Bereich, hinter dem Bestandsgeb&dude wird teilweise als Stellplatz genutzt.
Noch weiter dstlich zur Grundstiicksgrenze hin fallt das Grundstiick stark ab und ist mit
Anpflanzungen bestanden. Die Umgebung ist vollstédndig bebaut und gréRtenteils

durch Wohnnutzung gepragt.

3 Begriindung des Bebauungsplanes

3.1 Flachenzusammenstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

WA-Gebiet 1.876 m?
Verkehrsflache 216 m?
Grofe Plangebiet insgesamt: 2.091 m?

3.2 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Bei Umsetzung der Planung wird das Bestandsgebaude abgerissen und durch zwei
Neubauten mit Tiefgarage ersetzt. Es erfolgt eine héhere Ausnutzung des Grund-
stiicks, da in zweiter Reihe ein weiterer Baukérper entsteht. Die Héhenentwicklung ori-
entiert sich dabei an der Umgebungsbebauung. Zur Beriicksichtigung der &stlich an-
grenzenden Appartements ist die Firsthohe des dstlichen Geb&udes auf 9,50 m be-

grenzt.
3.3 Bebauung
3.3.1 Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet, entsprechend den

angrenzenden Nutzungen, festgesetzt.

3.3.2 MaB der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,25 festgesetzt. Das entspricht
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3.3.3

den Festzungen des Bestandsplanes fir die nérdlich angrenzenden Baugrundstiicke
an der Seestrafle. Zusétzlich wird fiir AuRenterrassen und Balkone eine Uberschrei-
tung der maximal zuléssigen Grundflachen um 15 % festgesetzt.

Auf die Festsetzung einer Geschossfldchenzahl (GFZ) wird verzichtet. Unter Anwen-
dung der Baunutzungsverordnung 1990 ergibt sich im Vergleich zum Ursprungsplan
und abweichend von den nérdlich und stidlich angrenzenden Baugebieten ein leicht
erhéhtes Bauvolumen bei einer Geschossflachenzahl (GFZ) von etwa 0,56. Dieses
wird mit einem stadtebaulich vertretbaren sparsamen Umgang mit Grund und Boden
begriindet. Auch ist es Planungsziel dieses Bauvolumen auf zwei Baufenster zu vertei-

len, um so ein besseres Einfiigen in die vorhandene Baustruktur zu erreichen.

Bei der Planung ist auch die besondere Geschichte/ GréRe des Baugrundstiicks be-
ricksichtigt. Das ehemalige Postgrundstiick ist wesentlich grler als die tbrigen
Grundstiicke im Umfeld, insbesondere im Norden, so dass nur hier auch eine zweite
Baureihe gerechtfertigt erscheint. Dieses entspricht auch der angrenzenden Bebauung
am Badeweg. Eine stadtebauliche Begriindung fur eine zweite Baureihe auf dem nérd-
lichen Grundstiick an der Seestrale |4sst Sicht aus Sicht der Gemeinde jedoch nicht
begrtinden, da diesen Grundstiicken die entsprechende Tiefe und Breite fehit.

Die Anzahl der Vollgeschosse entspricht mit zwei dem Ursprungsplan sowie den nérd-
lich und stdlich angrenzenden Baugebieten. Fiir den zusatzlichen Baukérper im tstli-
chen Bereich wird ein Vollgeschoss festgesetzt.

Fur beide Baukdrper werden entsprechenden Firsthdhen tiber dem Erdgeschossfertig-

fuBboden festgesetzt; fur den westlichen Baukérper 12,50 m und fiir den &stlichen
9,50 m. Die Firsthéhe von 12,50 m entspricht der Firsthéhe des nérdlich angrenzenden

Wohngebéudes.

Bauweise, itberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Plangebietes sind nur Einzelh&user zuldssig, was dem Gebietscharakter
entspricht.
GemaR der Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung fiir AuRenterrassen und Bal-

kone wird eine weitere Ausnahme fiir die (berbaubaren Grundstiicksflichen festge-
setzt. Somit sind Aullenterrassen und Balkone auch auBerhalb der Baufenster zulds-

sig.
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3.3.4 Sonstige Festsetzungen

Im 6stlichen Bereich der stark abfallenden Béschung wird eine Festsetzung getroffen
die Aufschiittungen und Abgrabungen ausschlie3t. Damit soll der vorhandene naturli-

che Gelandeverlauf erhalten bleiben.

Garagen, Carports, Nebengebdude

Zur Wahrung des StraRenbildes werden Garagen, Carports und Nebengebadude im Be-
reich zwischen dem westlichen Baufenster und der Seestralle ausgeschlossen.

Déacher
Es erfolgt zum Ausschluss von Flachdéchern die Festsetzung eines Satteldachs mit
einer Dachneigung von 30° - 45°. Des Weiteren werden spiegelnde oder glasierte Ma-

terialien zur Dacheindeckung ausgeschlossen.

Einfriedungen
Im Bebauungsplan werden zu den offentlichen Verkehrsflachen maximal 1,0 m hohe

Einfriedungen in Form von Hecken festgesetzt.

3.4 ErschlieBung

Bezliglich der ErschlieBung ergeben sich keine Anderungen gegentiber dem Ur-
sprungsplan.

Im Rahmen der Objektplanung ist fiir den Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsgera-
ten von der &ffentlichen Verkehrsflache ein gradliniger Zu- oder Durchgang zu den Ge-

bauderiickseiten bzw. Gebaudeseiten zu priifen. Der Zu- oder Durchgang muss min-
destens 1,25 m breit und mindestens 2,20 m hoch sein; er darf durch Einbauten nicht

eingeengt werden. Bei Turdffnungen (mind. 2,00 m hoch) und geringflgigen Einengun-
gen genligt eine lichte Breite von 1,00 m. (§ 5 Abs.1 LBO und DIN 14090)

3.4.1 Stellplatze

Einige Stellplatze sind oberirdisch auf dem Baugrundstiick geplant. Weitere Stellplatze
werden in der Tiefgarage, die sich zwischen den beiden Baukérpern befindet, unterge-
bracht. Die Zufahrt zum Grundstlick erfolgt nérdlich des Baukérpers an der Seestralle.

Dort befindet sich auch die Einfahrt in die Tiefgarage.

3.5 Griinplanung

Der Einzelbaum an der Seestralle wird als zu erhaltend festgesetzt. Zudem wird der
Erhalt der Grinkulisse im riickwértigen Bereich des Baugrundstiicks forciert. Dafiir wird
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3.5.1

4.2

eine Flache mit Bindung fur Bepflanzung festgesetzt. Sollte tatséchlich ein Baum in
diesem Bereich abgangig sein, kann innerhalb dieser Anpflanzflache ein Baum unter
Wahrung der Baumstruktur an anderer Stelle nachgepflanzt werden. In Ergdnzung
dazu wird entlang der éstlichen Plangebietsgrenze eine Flache fiir Anpflanzungen vor-

gesehen.

Eingriffe

Da der Bebauungsplan nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt wird, ergibt sich kein Erfordernis zum tatséchlichen Nachweis einer Kom-
pensation. Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Ver- und Entsorgung

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen und diverse Leitungen und
Kabel der ZVO Gruppe und ggf. kann es zu Konflikten mit diesen Anlagen kommen.
Zurzeit sind keine Bauvorhaben der ZVO Gruppe in dem angegebenen Bereich vorge-
sehen. Leitungen und Kabel diirfen in einem Bereich von 2,50 m, jeweils parallel zum
Trassenverlauf, weder berbaut (Gebaude, Carport, Stiitzwénde, etc.) noch mit Anpfi-
anzungen versehen werden. Einzelne Baumstandorte, sind mit dem ZVO vor der Bau-
ausfuhrung abzustimmen. Besondere Schutzmafinahmen, z. B. bei Baumstandorten

sind mit dem ZVO abzustimmen.

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den &rtlichen Versorgungstrager.

Im Plangebiet verlaufen 10 kV-Erdkabel und Niederspannungs-Erdkabel, die der &rtli-
chen Versorgung dienen. Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen erdverleg-
ten Versorgungseinrichtungen Riicksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfalle ver-
mieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe der Versorgungseinrichtungen sind von
Hand auszuftihren. Die bauausfiihrenden Firmen miissen sich rechtzeitig vor Inangriff-
nahme der Bauarbeiten mit dem Versorgungstréger in Verbindung setzen, damit dieser
ggf. der Verlauf der Versorgungseinrichtungen angezeigt werden kann.

Wasserver-/ und -entsorgung

Bezilglich der Wasserver-/ und -entsorgung ergeben sich keine Anderungen gegen-

Uber dem Ursprungsplan.

w D PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 7 von 10



Bebauungsplan Nr, 42 ~SCH-, 2.Anderung der Gemeinde Scharbeutz

4.3

4.4

4.5

5.1

Miillentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Loéschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Gemeinde Scharbeutz wird durch die "Freiwilligen Feuerweh-
ren" gewahrleistet. Das Baugebiet wird mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten
ausgestattet. Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW — Bereitstellung von Léschwas-
ser durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung — sind bei nicht feuerhemmenden bzw.
feuerbestandigen Umfassungswénden Ldschwassermengen von 96 m¥h flir zwei
Stunden erforderlich. Anderenfalls sind 48 m?/h ausreichend. Dieses kann im Bedarfs-
fall dem vorhandenen Trinkwassernetz entnommen werden. Im Ubrigen wird auf den
Erlass zu Verwaltungsvorschrift Ober die Léschwasserversorgung vom 30, August
2010 (IV-334 — 166.701.400-) hingewiesen. Danach ist der Léschwasserbedarf durch

die Gemeinden nach pflichtgemadRem Ermessen festzulegen.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Hinweise

Bodenschutz

Grundlage fur die Verflllung oder Auffiillung mit Béden bildet die Bundesbodenschutz-
verordnung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20
LAnforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfallen —
Technische Regeln — , (Stand 2003). Es sind ausschlieBliche Béden im Sinne dieser

Richtlinie zugelassen.

Vorsorge geqen schadliche Bodenverdnderungen: Gemé&R § 7 Bundesbodenschutzge-

setz sind schéadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Insbe-
sondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Mal zu beschrénken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustralzen,
Lageplétze u.d.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustrallen sollte
die Mdglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschluss der Baumafinah-
men ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen fir die
Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufithren

(z.B. Bodenlockerung).

Umaang 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 Vorgaben
(insbesondere §6 BBodSchG i.V. mit §12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 19731 und
18915 finden Anwendung. Es ist zweckmaRig und fachgerecht, beim Ab- und Auftrag
von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden und Aus-
gangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren Nutzung
zuzufihren bzw. naturnahe Standoriverhaltnisse zu erhalten oder wieder herzustellen.
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5.2

Die Bodenart des Auffillmaterials (z.B. bei der Gelandemodellierung) sollte méglichst
der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grundlage fiir die Verfiil-
lung oder Auffiillung mit Boden ist die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Rest-
stoffen/Abféllen-Technische Regeln”.

Meldung schédlicher Bodenversnderungen: Geman § 2 des Landesbodenschutz- und

Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schédlichen
Bodenverénderung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutzbehérde mitzu-

teilen.
Gewaidsserschutz

Soweit flr die Griindung der geplanten Bauwerke eine Grundwasserabsenkung durch-
gefiihrt werden soll, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 WHG bei der unteren
Wasserbehérde mindestens einen Monat vor Baubeginn zu beantragen. Bei Grund-
wasserentnahmen von 5.000 m? bis weniger als 100.000 m? ist zur Prifung der Um-
weltvertréglichkeit eine standortbezogene Vorpriffung des Einzelfalls erforderlich,
wenn durch die Gewasserbenutzung erhebliche nachteilige Auswirkungen auf grund-
wasserabhéngige Okosysteme zu erwarten sind. Bei Grundwasserentnahmen von
100.000 m® bis weniger als 10 Mio. m® ist eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
erforderlich. Ergibt sich aus der Vorpriifung, dass das Vorhaben erhebliche nachteilige
Auswirkungen haben kann, ist eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren.

Bodenordnende und sonstige Mafnahmen

Bodenordnende und sonstige Mafnahmen, fiir die der B-Plan die Grundlage bildet:
Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts (§ 24 BauGB) sowie des besonderen
Vorkaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGB) im Plangebiet sind nicht vorgesehen.

Kosten

Es entstehen der Gemeinde keine Kosten aufgrund der Planung.

Beschluss der Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertret Scharbeutz am

20.07.2016 gebilligt.

- Blrgermeister -
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2 Berichtigung des Flachennutzungsplanes

45. Anderung des Flidchennutzungsplanes
der Gemeinde Scharbeutz
durch Berichtigung

fir das Gebiet: Scharbeutz, Seestrafie 45 Flurstiick 148/23
-ALTE POST-
nach § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB
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Hinweis:

der Gemeinde Scharbeutz, die mit Wirkung voem

Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes eﬂﬁ?ﬁ%u’?g der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 -SCH-

die Ausweisung einer Wohngebietfidche.

Scharbeutz, den EZ.S.E_D, 20 i # I.

. Rechtskraft erlangt hat. Mit der Berichtigung erfolgt

Gé el Scharbeutz
-,ba Bfifgermeister -
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