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Stand: 20.11.2019

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 16a -H-, 8. Anderung der Gemeinde Scharbeutz fir das Gebiet Haffkrug,
Strandallee zwischen Bahnhofstrafie und Waldweg

1

1.1

Vorbemerkungen

Planungserfordernis / Planungsziele

Auf den Grundstiicken entlang der Strandallee sind tiw. Geb&dude entstanden, die zwar
weitgehend den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 16a -H- und sei-
nen Anderungen entsprechen, aber nach heutiger Auffassung in ihrer Ausnutzung fir die
1. Reihe zu massiv wirken. Ziel der Plandnderung ist eine Uberpriifung der getroffenen
Festsetzungen, um in die Zukunft gerichtet eine ortsvertraglichere Bebauung zu erreichen.

Dariiber hinaus mochte die Gemeinde Scharbeutz die touristischen Nutzungen in der
1. Reihe direkt an der Strandallee starken. Das in der 5. Anderung des Bebauungsplanes
festgesetzte Mischgebiet ist dafiir wenig geeignet, da detailliert auf touristische Zwecke fo-
kussierte Nutzungen damit nicht festsetzbar sind. Weiterhin soll fir die Zukunft gesichert
werden, dass in dem Gebiet keine EEQEntum-swuhnungen, die als Zweitwohnungen genutzt
werden, im UbermaR entstehen, sondern Angebote zur Steigerung der touristischen Viel-
fait.

Der Bebauungsplan dient MaBnahmen der Innenentwicklung und wird im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die Grée der mdglichen Grundfliche betragt mit
insgesamt ca. 10.500 m? weniger als 20.000 m?. Allerdings stellt die Gemeinde Scharbeutz
in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang den Bebauungsplan
Nr. 9 -Sch-, 2. Anderung und Ergénzung und den Bebauungsplan Nr. 32 -Sch-, 1. An-
derung auf. Die Gréfte der méglichen Grundflache dieser Bebauungsplane zusammen be-
tragt mit ca. 22.000 m? mehr als 20.000 m?. Es wurde daher eine Vorpriifung des Einzelfalls
nach Anlage 2 des BauGB durchgefiihrt (PLOH, Februar 2018). Die Vorprifung kommt zu
dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen
hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen wérén. Durch
den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Es bestehen keine Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des BImSchG zu beachten
sind. Eine Umweltpriifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.
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Bebauungsplan Nr. 18a -H-, 8. Anderung der Gemeinde Scharbeutz

1.2

Der Bauausschuss der Gemeinde Scharbeutz hat am 04.12.2012 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 16a -H-, 8. Anderung beschlossen.

Rechtliche Bindungen

Die Ubergeordneten landesplanerischen Zielsetzungen aus dem Landesentwicklungsplan
2010 und dem Regionalplan 2004 (alt) werden durch die nun geplante Festsetzung eines
Sondergebietes ,Tourismus® nicht beeintrachtigt. Haffkrug liegt nach dem Landesentwick-
lungsplan 2010 in einem Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung. Die Schwerpunkt-
raume fur Tourismus und Erholung sind besonders geeignet fir eine marktgerechte Ent-
wicklung des Tourismus sowie zur Umsetzung der tourismuspolitischen Zielsetzungen ent-
sprechend der Tourismusstrategie des Landes Schleswig-Holstein. Hier stehen MaRnah-
men zum gewerblichen Tourismus im Vordergrund. Nach dem Regionalplan 2004 fir den
Planungsraum |l liegt das Plangebiet in einem Ordnungsraum fiir Tourismus und Erholung.
Hierzu ist im Textteil ausgefiihrt, dass weitere ordnende Mafinahmen im Hinblick auf Quali-
tatsverbesserung, Aufwertung und Attraktivitatssteigerung dér touristischen Infrastruktur
und zur Saisonverléngerung erforderlich werden. Die Entwicklung soll auf struktur- und be-
standsergdnzende MaRnahmen ausgerichtet sein. Es soll eine Steigerung an Angebots-
qualitat erfolgen. Die Errichtung von Zweitwohnungen ist, soweit méglich zu begrenzen.
Das Vorhaben entspricht den dargelegten Inhalten der Raumordnung und Landesplanung.

Der wirksame Fldachennutzungsplan der Gemeinde Scharbeutz stellt das Plangebiet als
Gemischte Baufldche dar. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung ange-

passt.

Fur das Plangebiet gelten die Festsetzungen des seit 1987 rechtskréftigen Bebauungspla-
nes Nr. 16a -H-, 1. Anderung und weiteren rechtskréftigen Anderungen. Diese sehen MI-

Gebiete bei einer Grundflachenzahl von 0,25 bis 0,4 und ein bis vier Vollgeschossen vor.

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt zentral in der Orislage Haffkrug direkt westlich der Strandallee. Die
Grundstiicke sind vorwiegend mit Wohngeb&uden bzw. Appartements und im Erdgeschoss
tiw. mit gewerblichen Nutzungen (u.a. Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Dienstleis-
tungen) bebaut. Westlich grenzen der Kurpark und die bebaute Orslage Haffkrugs an das
Plangebiet; dstlich der Strandallee befindet sich die Diunenlandschaft mit Promenade und
dahinter der Ostseestrand. Nérdlich und stidlich folgt die bebaute Ortslage Haffkrug. Das
Geldnde ist leicht bewegt und féllt in westlicher Richtung ab. Das Plangebiet liegt mit Ho-
hen tiber NHN von unter 3 m tiw. im hochwassergefédhrdeten Bereich.
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3 Begriindung der Planinhalte

3.1 Flachenzusammenstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

MI-Gebiet: ca. 0,57 ha 13 %
SO-Gebiet ca. 3,06 ha 73 %
Verkehrsflache: ca. 0,47 ha 1%
Grinflache: ca. 0,12 ha 3%
Gesamt: ca. 4,22 ha 100 %

3.2 Auswirkungen der Planung

3.2.1 Natur-, Klima- und Larmschutz

Negative Auswirkungen auf umweltschitzende Belange werden durch die Planung nicht
erwartet. Neue-Bauﬂachen werden nicht geschaffen. Aufgrund der Lage im Ortsgefiige und
der volistandig bereits bebauten Grundstiicke wird mit dieser Bauleitplanung, die sich
tiberwiegend auf Anderungen der Art der baulichen Nutzung beschrénkt, eine Auswirkung
auf den Klimawandel nicht angenommen. Auf konkrete Festsetzungen zum Klimaschutz
wird im Hinblick auf die detaillierten Regelungen im Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWarmeG), der Verordnung tber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Geb&duden (Energieeinsparverordnung — EnEV) sowie dem Energieein-
sparungsgesetz (EnEG) verzichtet. Die Bauleitplanung ist eine Angebotsplanung; ein kon-
kretes Zeitfenster zur Umsetzung besteht nicht. Von daher ist zu befiirchten, dass im Be-
bauungsplan getroffene Festsetzungen ggf. in einigen Jahren nicht mehr den inzwischen
fortgeschrittenen technischen Entwicklungen entsprechen. Solaranlagen sind zul&ssig.

Im Hinblick auf L&rmimmissionen hat die Gemeinde Scharbeutz ein Gutachten erarbeiten
lassen (Gutachten Nr. 18-08-5, Verkehrsldrmuntersuchung zur 8. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 16a -H- der Gemeinde Scharbeutz fiir das Gebiet an der Strandallee zwi-
schen Bahnhofstralle und Waldweg im OT Haffkrug, ibs, Mélin, 05.07.2018). Unter Beach-
tung von passiven Schallschutzmaflinahmen kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnis-

se sichergestellt werden.
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Bebauungsplan Nr. 16a -H-, 8. Anderung der Gemeinde Scharbeutz

3.2.2 Stadtebauliche Zielsetzungen

Die vorgenommene Uberpriifung der Planinhalte fiihrt zu einer weitergehenden Beriicksich-
tigung des Geb&dudebestands, die sich in den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nut-
zung und insbesondere zu den Uberbaubaren Flachen und der Bauweise niederschiagt. Die
Gemeinde hat eine detaillierte Bestandsaufnahme erstellt. Die Intention der Festsetzungen
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16a -H- wurde bislang nur tlw. umgesetzt und
ist in ihrer Verdichtung insbeéondere im nordlichen Teil des Plangebietes nicht mehr Pla-
nungswille der Gemeinde. Die Gemeinde méchte vielmehr die Bewahrung der tiw. noch
vorhandenen Strukturen des ehemaligen Fischerdorfes unterstiitzen. Gleichwohl sollen
aber auch die Belange der Eigentiimer beachtet werden.

Entsprechend den Zielvorgaben der Landesplanung beabsichtigt die Gemeinde Scharbeutz
die Starkung der touristischen Nutzungen. Die Gemeinde stellt derzeit mehrere Bebau-
ungsplane (u.a. B-Plan 32, 1. Anderung, B-Plan 9, 2. Anderung) mit &hnlicher Zielsetzung
auf, da in den letzten Jahren verstérkt gerade in bevorzugten ostseenahen Lage Eigen-
tumswohnungen entstanden sind, die tiw. nur als Zweitwohnungen genutzt werden. Das
Plangebiet insbesondere im noérdlichen Teil zwischen dem neu gestalteten Kurpark und
Seebrickenplatz eignet sich in hohem Male fir die Ansiedlung von Beherbergungsbetrie-
ben in Verbindung mit anderen maritimen Nutzungen und Angeboten. Die Kombination mit

~ Schank- und Speisewirtschaften und der touristischen Struktur seeseits der Strandallee er-
6ffnet die Ausrichtung hin zu einer attraktiven Flanierzone. Entsprechende verkehrsberuhi-
gende StraenumbaumaRnahmen hat die Gemeinde vor einigen Jahren durchgefiihrt. Eine
Bebauung ausschlieflich mit Wohnungen oder Ferienwohnungen oder der Anordnung von
Hotelzimmern gerade auch in den Erdgeschossbereichen verschlieBt sich dagegen einer
touristischen Qualitat. Die Gemeinde hat daher beschlossen, in einem Sonstigen Sonder-
gebiet der Zweskbestimmuhg Tourismus den Anteil von sonstigen Wohnungen und tiw.
auch die Anordnung im Geb&ude zu beschranken und dariiber hinaus Regelungen nach
§ 22 BauGB aufzunehmen. Touristische Nutzungen sollen dagegen geférdert werden.

Die getroffene Festsetzung zum Umfang der zuldssigen sonstigen Wohnungen stiitzt die
Gemeinde auf detaillierte Erhebungen. Die Gemeinde hat fir die Bebauung entlang der
Strandallee die Anzahl der sonstigen vorhandenen Wohnungen anhand ihrer gemeindeei-
genen Unterlagen ermittelt. Danach sind im Plangebiet ca. 100 sonstige Wohnungen vor-
handen. Mit der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzung, sonstige Wohnungen auf
max. 40 % der zuldssigen Geschossflache zu beschrénken, sind bei einer angenommenen
durchschnittlichen Wohnungsgréfle von netto ca. 70 m* kiinftig 97 sonstige Wohnungen
mdglich. Die getroffene Regelung greift damit nicht grundséatzlich in die ausgelibte Nutzung
ein, auch wenn fur einzelne Grundstiicke die derzeit vorhandene Wohnungsanzahl klinftig
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nicht mehr mdglich ist. Die vorhandenen genehmigten Wohnungen geniellen Bestands-
schutz.

Fur das Plangebiet gilt die Satzung der Gemeinde Scharbeutz Uber die Sicherung der
Zweckbestimmung fur den Fremdenverkehr fur Teilbereiche des Gemeindegebietes. Dar-
Uber hinaus macht die Gemeinde von der Neufassung des BauGB Gebrauch und setzt
gem. § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB fest, dass zur Sicherung der Zweckbestimmung von Gebie-
ten mit Fremdenverkehrsfunktionen die Nutzung von R&umen in Wohngeb&uden oder Be-
herbergungsbetrieben als Nebenwohnung, wenn die Rdume insgesamt an mehr als der
Hélfte der Tage eines Jahres unbewohnt sind, der Genehmigung unterliegt. Mit dieser
Festsetzung bezweckt die Gemeinde unterstitzend zu den getroffenen Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Wohnungen die Reduzierung von Zweitwohnungsnutzungen im Plange-
biet. Aus den Erhebungen der Gemeinde zu Nebenwohnsitzen geht hervor, dass der Anteil
der mit Nebenwohnsitz gemeldeten Personen entlang der Strandallee im Verhéltnis bereits
bei Uber 40 % liegt.

Der Gemeinde ist bewusst, dass mit den nun getroffenen Festsetzungen eine nur an wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten orientierte optimale Ausnutzung des einzelnen Grundstiicks
nicht gegeben ist. Die Gemeinde setzt mit ihrer Planung in diesem zentralen strandnahen
Teil der Ortslage die Anforderungen an eine zeitgeméRe in die Zukunft gerichtete Ortspla-
nung um, von der in der Summe alle Grundstiicke durch einen héheren Imagewert profitie-

ren werden.

3.3 Stidtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Planvorstellungen der Gemeinde zur Férderung des Tourismus wird fir
den strallennahen Bereich ein Sonstiges Sondergebiet der Zweckbestimmung , Tourismus*
gemal § 11 BauNVO festgesetzt. Dieses dient vorrangig der Unterbringung von Betrieben
des Beherbergungsgewerbes, von Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung, zum Tou-
rismus und zur Erholung sowie von Ferienwohnungen. Sonstige Wohnungen einschlielich
Betriebswohnungen sind in beschrdnktem MaRe zuléssig. Die Restriktionen beziiglich der
Anordnung sonstiger Wohnungen und Ferienwohnungen/Hotelzimmern nehmen in Rich-
tung Suiden ab, da sich der touristische Hauptmagnet im nordlichen Bereich zwischen See-
briicke, Promenade und Kurpark befindet.

Im Hinblick auf die zulassigen gewerblichen Nutzungen legt die Gemeinde den Fokus eine
eher kleinteilige Ladenstruktur und begrenzt daher die Verkaufsflache. GréRere Einzelhan-
delsbetriebe sind im Plangebiet in der 1. Reihe nicht gewilinscht. Dartber hinaus sollen sich
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Bebauungsplan Nr. 16a -H-, 8. Anderung der Gemeinde Scharbeutz

3.3.2

in diesem besonders touristisch gepragten Bereich diesen unterstitzende gewerbliche Nut-
zungen ansiedeln. Keinesfalls sind hier Betriebe wie z.B. Autoschlosser, Klempner, Maler-
und Lackierer u.4. gewilinscht. Mit dem Begriff maritimer Bezug sind z.B. Bade-, Strand-,
Segel-, Surf-, Angelbedarf, Fischerei usw. gemeint.

Durch den festgesetzten Sondergebietstypus unterscheidet sich dieser wesentlich von ei-
nem Allgemeinen Wohngebiet und einem Mischgebiet. Denn es sind z.B. keine Geschafts-
und Birogebaude, Gartenbaubetriebe, Tankstellen oder Vergnlgungsstétten zuldssig. Im
Gegensatz zum Mischgebiet nach § 6 Baunutzungsverordnung sind nur nicht stérende
Gewerbetriebe und Gewerbebetriebe mit maritimem Bezug, die auf die Nahe zum Wasser
angewiesen sind, zuldssig. Einzelhandelsbetriebe sind nur kleinteilig zuléssig, Gemeinbe-
darfsnutzungen nur, soweit sie mit der Zweckbestimmung Erholung vereinbar sind.

Fur die Bebauung im riickwértigen Bereich der Strandallee verbleibt es bei der Festsetzung
eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO. Die detaillierten Regelungen zur Férderung des
Tourismus sind in -den ruckwértigen Bereichen nicht erforderlich. Dieses Mischgebiet ist
gepragt durch vorhandene gewerbliche Nutzungen (u.a. Gastronomie, Getrdnkemarkt), Fe-
rienwohnungen und Wohnen und entspricht damit den Anforderungen an die Gebietskate-

gorie.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung im Hinblick auf die Grundflachenzahl
werden tiw. stirker an den Bestand angepasst. Soweit bei wenigen Grundstiicken die
Grundflachenzahl geringfiigig reduziert wird, sind damit Einschnitte in die Ausnutzbarkeit
insgesamt nicht verbunden, da die Geschossflachenzahlen in der Regel unveréndert blei-

ben.

Die Zahl der Vollgeschosse wird weitgehend aus der 1. bis 3 Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 16a -H- Ubernommen. Eine deutliche Verdnderung erfahrt hier lediglich das Grund-
stiick Strandallee Nr. 5. Dort ist eine gegliederte, nach Westen ansteigende Zahl der Voll-
geschosse von einem bis zu vier Vollgeschossen festgesetzt. Das rechtm&Rig entstandene
Gebadude entspricht diesen Vorgaben, erscheint nach heutigen Mafstédben fur das Ortsbild
an dieser Stelle aber sehr wuchtig und Gberragt die Gebaude in der Nachbarschaft deutlich.
Die Gemeinde hat sich daher entschlossen, fir dieses Grundstlick die Festsetzungen zur
Geschossigkeit neu zu fassen. Wie auf den benachbarten Grundstiicken sollen dort kiinftig
nur noch drei Vollgeschosse zuldssig sein. Da die festgesetzte Geschossflache unveran-
dert bleibt, werden erhebliche negative Auswirkungen in wirtschaftlicher Hinsicht nicht ge-
sehen. Das vorhandene Geb&ude genielft Bestandsschutz.
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Erstmalig aufgenommen wird eine Beschrankung der Geb#ude- und Wandhéhen im Plan-
gebiet. Dazu wurden im Plangebiet die vorhandenen Gebédude- und Wandhthen ermittelt,
die als Grundlage fiir die Festsetzung dienen. Die Hohen werden entsprechend dem vorge-
fundenen Bestand differenziert festgesetzt. Die festgelegte Wandhéhe (Schnittpunkt Au-
Renwand/Dachhaut) bezieht sich dabei auf den Hauptbaukérper. Gauben u.a. untergeord-
nete Bauteile sind davon ausgenommen. Die nun getroffene Regelung schrankt die Bau-
herren in der Zukunft kaum ein, ist jedoch geeignet, unerwiinschte Héhenentwickiungen zu
begrenzen. Die Geb&dude mit vorhandener groRerer Hohe geniellen Bestandsschutz.

Neu aufgenommen unter Beachtung der nun anzuwendenden BauNVO 2017 wird eine
Festsetzung zur Uberschreitung der Grundfliche durch die Anlagen des § 19 Abs. 4
BauNVO. Dieses ist aufgrund des unterzubringenden Steliplatzbedarfs erforderlich. Die
Uberschreitung der zuldssigen Grundfidche fiir AuRenterrassen wird aus der 5. Anderung
des Bebauungsplanes (ibernommen.

3.3.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die nun festgesetzten Bauweisen beriicksichtigen weitgehend den vorgefundenen Bestand.
Fir Teilbereiche wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, da die vorgefundene
Bauweise keiner der in der BauNVO vorgegebenen Bauweisen entspricht. Grenzbebauung
bzw. Unterschreitungen der Grenzabstidnde kdnnen dort zugelassen werden, sofern bau-
ordnungsrechtliche Belange dem nicht entgegenstehen. Auf die Festsetzung einer ge-
schlossenen Bauweise im nérdlichen Teil des Plangebietes wird verzichtet, da diese Bau-
weise dem Bestand nicht durchgehend entspricht und aufgrund der damit verbundenen
Bebauungsdichte auch nicht mehr Planungswille der Gemeinde ist.

Die Uberbaubaren Flachen werden stérker dem Bestand entsprechend festgesetzt. Insbe-
sondere riickwartig vorhandene Geb&ude werden vermehrt in die Baugrenzen einbezogen
und erhalten so Investitionssicherheit. Die Bebauung wird wie im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan mit Baulinien zur Strandallee orientiert. Eingeschossige Vorbauten werden tiber
eine textliche Festsetzung geregelt, so dass auf eine 2. Baulinie verzichtet werden kann.

Im Hinblick auf die Regelung zu Auenterrassen wird festgesetzt, dass diese auRerhalb der
Uberbaubaren Fldchen liegen dirfen. Damit wird dem vorgefundenen Bestand Rechnung

getragen.
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Bebauungsplan Nr. 16a -H-, 8. Anderung der Gemeinde Scharbeutz

3.3.4

3-4

3.4.1

3.4.2

Sonstige Festsetzungen

Sonstige neu aufgenommene Festsetzungen betreffen die Regelungen zur Baugestaltung.
Die Gemeinde Scharbeutz hat fiir weite Teile der Bebauung entlang der Strandallee den
Bestand erhoben und festgestellt, dass vorwiegend die Farben rot bis rotbraun und weil
bei der Baugestaltung verwendet wurden. Dementsprechend werden fur die Dach- und
Fassadengestaltung nun entsprechende Vorgaben getroffen, die zu einer in einheitlichem
Rahmen gestalteten Bebauung filhren sollen. Ausnahmen von diesen Vorgaben kénnen
zugelassen werden. GroRRe Gebaude mit entsprechendér Fassadenldnge sind durch Riick-
springe zu gliedern, um sich besser in die auch kleinteilig vorhandene Bebauung einzufi-
gen. Ebenso werden Vorgaben zu Fensterformaten getroffen, die der vorwiegend vorge-
fundenen Gestaltung entsprechen. Massiv ausgebaute Dacher mit mehreren Ebenen und
dementsprechend angeordneten Gauben wirken gestalterisch negativ und sind daher kiinf-
tig ausgeschlossen, ebenso wie mehrere zurlickgesetzie Geschosse (sog. Staffelgeschos-
se). Zur Unterstlitzung des Strafenbildes wen:ien Vorgaben zu Einfriedungen getroffen, die
der Lage des Plangebietes gegeniiber dem Strand entsprechen. Im Falle einer Bepflan-
zung kénnen hier Strandhafer, Sanddorn, typische Heckenrosen u.a. gewahit werden.

Verkehr

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt wie bisher Uber die Strandallee. Die im rechts-
kraftigen Bebauungsplan festgesetzten Aufweitungen der Verkehrsflachen und der dafir
bendétigte Flachenbedarf werden Ubernommen und als Verkehrsfliche festgesetzt (u.a. Zu-
wegung zum Kurpark, Wiesenweg). Die Gemeinde Scharbeutz ist an das Liniennetz des
OPNV angebunden.

Stellplatze / Parkplatze

Auf die Festsetzung von Flachen fiir Stellplatze und Garagen in den riickwartigen Grund-
stiicksflachen wird kiinftig verzichtet. Diese Festsetzung wurde bislang kaum umgesetzt.
Die Gemeinde strebt nun verstérkt den Erhalt dort vorhandener Bebauung an. Der private
ruhende Verkehr ist auf dem jeweiligen Baugrundstiick unterzubringen. Im Rahmen des
Bauantrags ist jeweils ein entsprechender Nachweis zu flihren. Zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen des StraRenraums und aus Grunden der Verkehrssicherheit wird die Anzahl
der Grundstiickszufahrten beschrankt. GréRere Stellplatzanlagen vor den Geb&duden sind
zudem zur Strandallee durch Hecken abzuschirmen. Parkplatze stehen in der Strandallee
und am Waldweg zur Verfugung. Zufahrten zu Tiefgaragen direkt ab dem Fahrbahnrand
wirken gestalterische negativ. Daher sind Abfahrrampen nur mit einem Abstand von mind.

10 m zur Strandallee zul&ssig.
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3.5 Grinplanung
Die griinplanerischen Festsetzungen werden aus den rechtskraftigen Bebauungsplénen
tibernommen und betreffen das Ehrendenkmal im Norden des Plangebietes und den Erhalt
von Baumen und Heckenpflanzungen. Dariiber hinaus wird eine stdrkere Durchgriinung
des Plangebietes angestrebt, so dass auf den unbebauten Grundstiicksflichen Baumpflan-
zungen vorgesehen sind und seitens der Gemeinde auch (noch) kleine vorhandene Einzel-
b&ume als zu erhalten festgesetzt werden.

3.5.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Im Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB gelten aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwartende Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

3.5.2 Artenschutz

Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnatur-
schutzgesetzes zu beriicksichtigen (§§ 44, 45 BNatSchG). Ein Bebauungsplan kann selbst
nicht gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG verstoRen, sondern nur dessen Voll-
zug. Er verst6it jedoch gegen § 1 Abs. 3 BauGB, wenn bei der Beschlussfassung abseh-
bar die Zugriffsverbote des § 44 unuberwindliche Hindernisse fiir die Verwirklichung dar-
stellen. Ggf. kénnen insbesondere in riickwéartigen Bereichen in Nebengebduden oder nur
wenig genutzten Gebduden Fledermausvorkommen méglich sein. Auch Vorkommen ge-
hélzbriitender Vogelarten sind vereinzelt méglich. Konkrete Bauvorhaben im Plangebiet
sind derzeit nicht bekannt.

Bei Beachtung von Mallnahmen (Rodungszeitpunkt fur Geholze, Abrisszeitraum flir Ge-
baude, ggf. Bereitstellung von Ersatzquartieren fir Flederm&use (Begehungen vor Abriss
erforderlich)) kommt es voraussichtlich nicht zum Eintreten eines Verbotes nach § 44 (1)
BNatSchG. Entsprechende Nachweise sind auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwen-
dender artenschutzrechtlicher Bestimmungen zu filhren. Grundsatzlich solite § 39
BNatSchG beachtet werden und ein Gehdlzschnitt in der Zeit vom 1. Mé&rz bis

30. September unterlassen werden.

4 Immissionen / Emissionen
Vom Plangebiet gehen keine Emissionen aus. Ebenso sind keine Immissionen von vorhan-
denen umliegenden Nutzungen zu erwarten. Der Schutzanspruch verdndert sich mit einem
Sonstigen Sondergebiet der Zweckbestimmung Tourismus gegenliber einem Mischgebiet

nicht.
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Zur Bewertung der Larmimmissionen insbesondere aus Verkehrsl&rm hat die Gemeinde
Scharbeutz ein Gutachten erarbeiten lassen (Gutachten Nr. 18-06-5, Verkehrslarmuntersu-
chung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16a -H- der Gemeinde Scharbeutz fir
das Gebiet an der Strandallee zwischen Bahnhofstrae und Waldweg im OT Haffkrug, ibs,
Madlin, 05.07.2018). Details kénnen der entsprechenden Anlage zur Begriindung entnom-
men werden. Nachfolgendes basiert auf den Untersuchungsergebnissen.

Im Plangebiet werden die fir gemischte Nutzungen geltenden Orientierungswerte des Bei-
blattes 1 zu DIN 18005-1 von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht Gberwiegend
eingehalten. Nur an den straBennahen Baugrenzen liegen die Beurteilungspegel am Tag
bei maximal 62 dB(A) und in der Nacht bei maximal 55 dB(A) oberhalb der Orientierungs-
werte. Der Immissionsgrenzwert der 16. BiImSchV von 64 dB(A) am Tag wird eingehalten
und von 54 dB(A) in der Nacht partiell um 1 dB(A) Giberschritten. Die Grundsticke im Plan-
gebiet sind durchgéngig bebaut hauptséchlich mit Verkehrsanbindung an die Strandallee.
Aktive Larmschutzmalinahmen (Errichtung von Larmschutzw&nden oder -wéllen) kommen
aus diesem Grund und auch aus staddtebaulich gestalterischen Erw&gungen nicht in Be-
tracht.

Aus den L&armbelastungen ergeben sich fiur bauliche Erweiterungen sowie Ersatz-
/Neubebauungen Uber das iibliche MalR hinausgehende baurechtliche Anforderungen an
die Schallddmmungen der Aulenbauteile der Gebaude (passiver Schallschutz). Im Bebau-
ungsplan ist dementsprechend festgesetzt, dass bei baulichen Erweiterungen und Neube-
bauungen Vorkehrungen zum Schutz vor L&rmimmissionen zu treffen (passiver Schall-
schutz) sind.

Der Nachweis der festgesetzten passiven Schallschutzanforderungen ist im Rahmen der
Objektplanung zu erbringen. Das erforderliche gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaR
R'wees bezieht sich auf die gesamte Aulenflache eines Raumes einschlielich Dach. Der
Nachweis der Anforderung ist in Abh&ngigkeit des Verhaltnisses der gesamten AuRenfla-
che eines Raumes zu dessen Grundflache sowie der Flachenanteile der AulRenbauteile zu
fahren. Grundlage fur den Nachweis der Schallddmm-MaRe sind die Normen DIN 4109-
1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen” und DIN 4109-2:2018-
01 ,Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforde-

rungen”.

Restriktionen bezlglich AuBenwohnbereiche (Ausschluss bzw. schallddmmende Vergla-
sungen) sind angesichts der Einhaltung des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV fur

die Tagzeit sowie der zur Ostsee hin orientierten Lage nicht geboten.
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5.1

5.2

5.3

5.4

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den &rtlichen Versorger.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckver_band Ostholstein.

Wasserver-/ und -entsorgung

Schmutzwasserbeseitigung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt (iber den Zweckverband Ostholstein.

Im Rahmen méglicher Bebauungsénderungen sind die Anschlussleitungen des ZVO zu den
Grundstlicken zu erneuern, bzw. neu vorzustrecken. (Gewéasserkreuzungen). Der ZVO ist
friihzeitig in die Planungen einzubinden. Im Plangebiet verlaufen die SW-Leitungen des
ZVO vielfach auf privatem Grund. Es handelt sich bei diesen Leitungen um &6ffentliche Be-
seitigungsanlagen. Diese dirfen nicht Giberbaut oder durch Grundstiickseigentiimer veran-
dert werden. Bei geplanten BaumaRnahmen ist der ZVO im Vorwege einzubinden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Gemeinde Scharbeutz ist nach § 30 (1) LWG zur Abwasserbeseitigung (Nieder-
schlagswasser und Schmutzwasser) verpflichtet. Die Gemeinde Scharbeutz hat die Aufga-
be der Schmutzwasserbeseitigung auf den Zweckverband Ostholstein tbertragen. Eine
Ubertragung der Niederschlagswasserbeseitigung wurde nicht vorgenommen. Die Ablei-
tung anfallenden Niederschlagswassers erfolgt entsprechend dem Bestand. Das Gebiet ist
vollstandig bebaut. Fir die bestehende Erlaubnis zur Einleitung des Niederschlagswassers
ist die iinderung bei der Wasserbehérde zu beantragen, wenn sich die zugelassenen Ein-

leitungsmengen andern.
Wasserversorgung

Die ZVO Gruppe ist fur die Trinkwasserversorgung zusténdig. Léschwasser wird nur ge-
m&R der DVGW Richtlinie W 405, Stand Februar 2008 zur Verfigung gestellt. Die Lésch-
wasserversorgung fiir den Objektschutz ist gem&R der vorgenannten Richtlinie, zwischen

den zusténdigen Behérden, dem Objekteigentimern und dem ZVO zu vereinbaren.

Millentsorgung
Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.
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5.5

Léoschwasserversorgung / Brandschutz

Der Feuerschutz in der Gemeinde Scharbeutz wird durch die "Freiwilligen Feuerwehren,
gewdhrleistet. Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW - Bereitstellung von Léschwasser
durch die offentliche Trinkwasserversorgung — sind bei nicht feuerhemmenden bzw. feuer-
bestandigen Umfassungswanden Léschwassermengen von 96 m*h fur zwei Stunden er-
forderlich. Anderenfalls sind 48 m*h ausreichend. Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhan-
denen Trinkwassernetz enthommen werden. Der Léschwasserbedarf ist durch die Gemein-
den nach pflichtgemaBem Ermessen festzulegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass evtl. im Rahmen der Objektplanung bei Gebduden (ber
40 m Lange Brandwande (§ 31 LBO) notwendig werden kénnen.

Hinweise

Bodenschutz
Hinweis der Bodenschutzbehorde vom 05.06.2019:

.Gegen das o.g. Vorhaben bestehen aus bodenschutzrechtlicher Sicht keine grundsatzli-

chen Bedenken. Ich bitte folgende Hinweise aufzunehmen:

Fir ein Grundstiick im Bereich des Bebauungsplanes liegen erste Hinweise auf eine altlast-
relevante Nutzung vor. Das Grundstiick ist jedoch bisher nicht abschliefend bewertet und
wird aus diesem Grund nicht im Altlastenkataster gefuhrt. Ein Altlastverdacht oder der Ver-
dacht auf eine schadliche Bodenveranderung kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.
Ich bitte um Verstidndnis, dass wegen der nicht gesicherten Hinweise das Grundstiick in
diesem Verfahren aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht explizit benannt werden kann.
Gern stehe ich fir Fragen und die Begleitung dieser Schritte zur Verfligung und bitte, die
Verfahrensschritte mit mir abzustimmen und mir die Ergebnisse mitzuteilen.

Bei vier Grundstiicken besteht ein Altlastverdacht von dem die Eigentimer bereits infor-
miert sind. Um den Vorgaben des § 1 Abs. 6 Punkt 1 BauGB (allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse) zu entsprechen, ist dieser Standort entspre-
chend vor der Umnutzung in Absprache mit der unteren Bodenschutzbehérde zu untersu-
chen. Mit diesen Arbeiten soliten Sachverstédndige nach § 18 Bundesbodenschutzgesetz
beauftragt werden.”

Um den Vorsorgegrundsétzen der §§ 1, 4 und 7 des Bundesbodenschutzgesetzes nachzu-

kommen sind folgende Punkte zu beachten:

Durch Bodenauftrdge und Arbeitsfahrzeuge kann es zu Bodenschadverdichtungen kom-
men, wodurch das Geflige sowie der Wasser- und Lufthaushalt des Bodens und damit die
vorhandenen Bodenfunktionen beeintrachtigt werden kénnen. Diese Bodenverdichtungen
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6.2

sowie Versiegelungen sind zu vermeiden oder zu minimieren. Der Flachenverbrauch durch
Baustelleneinrichtung (BaustraBen, Lagerplatze u. A)) ist méglichst gering zu halten. Dazu
ist das Baufeld zu unterteilen in Bereiche fir Bebauung - Freiland - Garten - Grinflachen
etc. Baustralen und Bauwege sind vorrangig dort einzurichten, wo befestigte Wege und
Platze vorgesehen sind. Vor der Anlage von Bauwegen ist der humose Oberboden zu ent-
fernen und zwischenzulagern. In den Bereichen, die nach Beendigung der BaumaRnahmen
nicht Uberbaut sind, ist die Befahrung zu vermeiden bzw. MaBnahmen zum Schutz gegen
Bodenverdichtungen zu ergreifen. Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart sowie
die Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Ma-
terial umweltgerecht einer weiteren Nutzung zufilhren zu kénnen. Nach Abschluss der Ar-
beiten ist die Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes der Flachen fiir die Baustel-
leneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufiihren (z.B. Boden-
lockerung). Gemé&l § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind
Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer schédlichen Bodenverédnderung oder Altlast unver-
zlglich der unteren Bodenschutzbehorde mitzuteilen.

Hochwasserschutz

Das Planungsgebiet liegt tiw. in einem Hochwasserrisikogebiet nach § 73 HWG. Ein ent-
sprechender Vermerk nach § 89 Abs. 6 BauGB ist im Planwerk enthalten. Der Bereich ist
gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache, bei der besondere bauliche SicherungsmaR-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind gekennzeichnet. Auf mégliche MaRnahmen
(FuBRbodenhéhen, Verschottungen, organisatorische MalRnahmen u.d.) wird auf dem Plan-
werk hingewiesen. Details sind, soweit erforderlich, auf der Vollzugsebene festzulegen.

Hinweise des Landesbetrieb fir Kustenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-
Holstein vom 05.03.2019:

Kustenschutzrechtliche Genehmigungserfordernisse sind nicht erkennbar. Das (berplante

Gebiet unterliegt nach derzeitiger Einschatzung keinem Bauverbot im Sinne von § 80 Abs.
1 LWG.

e Der hochste jemals gemessene Sturmflutwasserstand (13.11.1872) fiir den Bereich der
sudlichen Lubecker Bucht (Traveminde) liegt ungefahr bei NHN + 3,30 m. Eine absolu-
te Sicherheit vor Hochwasserereignissen ist folglich nicht gegeben.

 Aufgrund dieser Stellungnahme k&énnen Schadensersatzanspriiche gegen das Land
Schleswig-Holstein nicht geltend gemacht werden.

e Eine gesetzliche Verpflichtung des Landes zum Schutz der Kiste vor Abbruch und
Hochwasserschutz besteht nicht und kann aus dieser Stellungnahme nicht abgeleitet
werden.
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6.3

6.4

6.5

Schifffahrt

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen geman § 34 Abs. (4) des Bundeswas-
serstraBengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. | S. 962) weder
durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszei-
chen Anlass geben, deren Wirkung beeintréchtigen, deren Betrieb behindern oder die
Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefihren oder behindern.
Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulédssig. Von der Wasser-
straBe aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natriumdampf-
Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein. An-
trage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Liibeck daher zur fachlichen
Stellungnahme vorzulegen. Da das geplante Bauvorhaben unmittelbar an der Bundeswas-
serstrafle Ostsee liegt, bezieht sich die Forderung, Errichtung von Leuchtreklamen, auch
auf die Baustellenbeleuchtung. Antrédge zur Errichtung einer Parkplatzbeleuchtung usw.
sind dem WSA Libeck daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Archaologie

Das Arch&ologische Landesamt Schleswig-Holstein verweist auf § 15 DSchG: Wer Kultur-
denkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder (ber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Ei-
gentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlcks
oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter
der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung einer o-
der eines der Verpflichteten befreit die Uibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das
Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne
erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung
erlischt spéatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archaologische Kultur-
denkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und
Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit.

Sonstige Hinweise der Ver- und Entsorgungstrager
Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen Leitungen der Vodafone GmbH /
Vodafone Kabel Deutschland GmbH. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet wird
dazu eine Stellungnahme mit entsprechender Auskunft liber vorhandenen Leitungsbestand
abgeben.
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Leitungsauskunft der Schleswig-Holstein Netz AG:

.im Plangebiet befinden sich Versorgungsanlagen aus dem Verantwortungsbereich der
Schleswig-Holstein Netz AG. Bei einer Bauausfiihrung sind durch die ausfihrende Firma
aktuelle Planausziige rechtzeitig vor Baubeginn anzufordern. Das Merkblatt "Schutz von
Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten” ist bei den Planungen zu beachten.”
RS

N

!

|
i

Westnetz GmbH fiir die Scharbeutzer Energie- und Netzgesellschaft mbH & Co.KG
GmbH:

Jm Plangebiet werden umfangreiche Elektroversorgungseinrichtungen unterhalten. Bei
Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen erdverlegten Versorgungseinrichtungen Riicksicht
zu nehmen, damit Schaden und Unféalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Ndhe
der Versorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Bauausfilhrende Firmen mis-
sen sich rechtzeitig vor Inangrifinahme der Bauarbeiten mit dem Netzbetrieb der Westnetz
GmbH in Scharbeutz, Telefon 04503 888371 200 in Verbindung setzen, damit diesen ggf.
de;' Verlauf der Versorgungseinrichtungen angezeigt werden kann. Anderungen und Erwei-
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terungen der Versorgungseinrichtungen behalten wir uns unter Hinweis auf die §§ 13,30,31
und 32 BauGB vor."

Zweckverband Ostholstein:

.In dem Gebiet verlaufen diverse Leitungen und Kabel der ZVO Gruppe und ggf. kann es
zu Konflikten mit unseren Anlagen kommen. Zurzeit sind keine Bauvorhaben der ZVO
Gruppe in dem angegebenen Bereich vorgesehen. Unsere Leitungen und Kabel dirfen in
einem Bereich von 2,50 m, jeweils parallel zum Trassenverlauf, weder Uberbaut (Geb4ude,
Carport, Stitzwénde, Fundamente, etc.) noch mit Anpflanzungen versehen werden. Einzel-
ne Baumstandorte, sind mit uns vor der Bauausfiihrung abzustimmen. Durch Ihr Bauvorha-
ben notwendiges Anpassen und Umlegen von Leitungen und Kabel, wird von uns vorge-
nommen. Besondere Schutzmalnahmen, z. B. bei Baumstandorten sind mit uns abzu-
stimmen. Diese Arbeiten werden zu Lasten des Verursachers ausgefihrt.”

7 Bodenordnende und sonstige Manahmen
Bodenordnende und sonstige MaBnahmen, fiir die der B-Plan die Grundlage bildet

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fur Grundstiicke, die als Verkehrs-, Griin-
oder Ausgleichsflichen festgesetzt sind, ist vorgesehen (§ 24 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

Soweit sich das Uberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhandenen
Grenzen eine Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht zulas-
sen, wird eine Umlegung der Grundstlcke nach § 45 vorgesehen. Wird eine Grenzregelung
erforderlich, so findet das Verfahren nach § 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnah-
me privater Flachen fir offentliche Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach § 85
BauGB statt. Die vorgenannten Verfahren werden jedoch nur dann durchgefiihrt, wenn die
geplanten MaBnahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren Bedingungen im Wege
freier Vereinbarungen durchgefiihrt werden kénnen.

8 Kosten
Durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde keine Kosten.

9 Billigung der Begriindung
Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Geme?char—
fer,

beutz am 20.11.2019 gebilligt.

Betnna

- Bettina Scha

£
Scharbeutz, {8, FEB, 2020

Burgermeisterin
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Anlage:

49. Anderung des Flichennutzungsplanes
der Gemeinde Scharbeutz
durch Berichtigung

far das Gebiel: Haffkrug, Strandallee zwischen Bahnhofstrafie und Waldweg
nach § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB

PLANZEICHNUNG
M.: 5.000

GRORFLACHIGER
- EINZELHANDEL

Hinweis:
Die Berichligung des Flachennulzungsplanes erffig* aﬂiﬂ s Bebauungsplanes Nr. 16a-H-, 8. Anderung
der Gemeinde Scharbeulz, der mil Wirkung vom & £. W Helechiskrafl erlangl hal. Mil der Berichligung erfolgl

die Darstellung Sonstiges Sondergebiel -Tourismus-

Scharbeutz, den zﬂ. MAL 2020

Gemeinde Scharbeutz
- Die Burgermeislernin -

B prin ﬁa//
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