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Stand: 10.12.2025

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 41 -SCH-, 15. Anderung der Gemeinde Scharbeutz fiir das Gebiet Schar-
beutz, dstlich Strandallee Nr. 127 und Nr. 128, westlich der Strandpromenade, stdlich der Stellplatz-
anlage des Bayside Hotels

1 Vorbhemerkungen

1.1 Planungserfordernis / Planungsziele
Das Wellness Angebot gewinnt im Tourismus zunehmend an Bedeutung. Vor allem in den
Wintermonaten ist dieses ein bedeutender Angebotsfaktor. Die Kapazitdten des SPA (60
Ruheliegen fiir 300 Géaste) im Bayside-Hotel sind zu gering dimensioniert und daher Haupt-
grund von Beschwerden in den Nebensaisonzeiten. Es ist beabsichtigt, die weitgehend un-
genutzte, ca. 400 m? grol3e Terrasse mit einem glasernen Anbau zu erweitern, um folgende

Einrichtungen zu schaffen:
- zusatzliche Ruheflachen (weitere ca. 50 Liegen)
- zusatzliches Wellnessangebot in Form von Saunen und SPA Einrichtungen

- zusatzliches Wellnessangebot in Form von Whitlpools - zuséatzliche Wasserflache in Form

eines Infinitypools

Die Gemeinde Scharbeutz unterstiitzt das Vorhaben hat die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 41 -SCH-, 15. Anderung beschlossen. Planungsziel ist Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Aufstockung des im Norden des Gebaudes vorhandenen
eingeschossigen Gebaudeteils um ein weiteres Geschoss flur zusatzliche Wellness-Einrich-

tungen.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und einer anderen Mallnahme der Innenent-
wicklung und wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die GroRe
der mdglichen Grundflache des Plangebietes dieser Anderung betragt mit ca. 400 m? weni-
ger als 20.000 m2. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrin-
det, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es
bestehen keine Anhaitspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des BImSchG

zU beachten sind. Eine Umweltpriifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.
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1.2 Rechtliche Bindungen
Ubergeordnete Planungsvorgaben der Landesplanung und Regionalplanung werden die Auf-

stockung einer kleinen Teilfliche um 1 Geschoss nicht beriihrt.

Fir das Plangebiet gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 41 -SCH-, 10. An-

derung. Diese setzen ein Sonstiges Sondergebiet ,Hotel" mit einer Grundflache von insge-
samt 4.100 m?, einer Geschossflache von insgesamt 16.000 m?, fiir diese 15. Anderung mit

einem zulassigen Vollgeschoss und einer Gebdudehohe von max. 8,00 m (iber NN fest.

Das Plangebiet liegt im Schutzstreifen an Gewéassern nach § 35 LNatSchG. Fiir die Anderung
eines Bebauungsplanes kénnen Ausnahmen nach§ 35 Abs. 4 Nr. 4 LNatSchG zugelassen
werden. Erforderliche Antrage sind gestellt. Die untere Naturschutzbehérde stellt eine Aus-

nahme in Aussicht.
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2 Bestandsaufnahme
Das Plangebiet liegt im Osten der Ortsmitte Scharbeutz zwischen Strandallee und Ostsee-
strand im Bereich zwischen HansastralRe und SeestralRe und umfasst Teilflachen der Flur-
stiicke 1236 und 3/7 der Flur 3, Gemarkung Scharbeutz. Das Gebiet ist vollstidndig mit einem
Hotelgebdude bebaut. Es handelt sich um den eingeschossigen Gebaudeteil angrenzend an
die Stellplatzanlage. Noérdlich des Plangebietes befindet sich die hoteleigene Stellplatzan-
lage. Ostlich grenzt die Promenade und dahinterliegend der Ostseestrand an das Plangebiet

an. Sidlich liegen die mehrgeschossigen Abschnitte des Hotelgebaudes. Westlich verlauft

die Strandallee.

Abb.: Digitaler Atlas Nord
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3.1

3.2

3.3

3.4

Begriindung der Planinhalte

Flachenzusammenstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

SO-Gebiet: ca. 400 m? 100 %

Gesamt: ca. 400 m? 100 %

Planungsalternativen / Standortwahl
Planungsalternativen oder eine andere Standortwahl drangen sich nicht auf, da eben dieser

im Hotelgebaude bereits vorhandene Wellness- und SPA-Bereich erweitert werden soll.

Auswirkungen der Planung
Die Planung berticksichtigt mit der Erweiterung der Wellnessangebote die Belange der Er-

holung. Zudem werden Arbeitsplatze gesichert.

Mit der Aufstockung wird den umweltschiitzenden Vorschriften des § 1a des Baugesetzbu-
ches entsprochen. Die Inanspruchnahme zusétzlicher Fldchen wird vermieden. Belange des

Artenschutzes kénnen mit der Verwendung vogelsicheren Glases gewahrt werden.

Auf konkrete Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hinblick auf die detaillierten Regelun-
gen im Geb3udeenergiegesetz (GEG) sowie im Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Ge-
setz (GEIG) und zugehdrige Regelwerke verzichtet. Die Bauleitplanung ist eine Angebots-
planung; ein konkretes Zeitfenster zur Umsetzung besteht nicht. Von daher ist zu beflirchten,
dass im Bebauungsplan getroffene Festsetzungen ggf. in einigen Jahren nicht mehr den in-

zwischen fortgeschrittenen technischen Entwicklungen entsprechen.

Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Anderung des Bebauungsplanes beschrénkt sich auf die fiir das Bauvorhaben notwen-
digen Festsetzungen und betreffen lediglich das Mal der baulichen Nutzung. Alle anderen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 41 -

SCH-, 10. und 11. Anderung gelten unverandert fort.

Far den Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung neu gefasst werden folgende Fest-

setzungen zum Mal der baulichen Nutzung:

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird angehoben auf max. 2 zulassige Vollgeschosse.
Das 2. zulassige Vollgeschoss darf ausschlieBlich fir Wellnesseinrichtungen genutzt wer-
den. Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird auf 12,50 m tiber Normalhéhennull an-

gehoben. Diese Hohe darf fir ein Gelander Gberschritten werden. Bei der Ausbildung von
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Gelandern ist nur eine transparente Ausflihrung zulassig (vgl. Textziffer 7.2 des Bebauungs-
planes Nr. 41 -SCH-, 10. Anderung).

Alle Ubrigen Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung gelten unverandert fort. Zu be-
achten ist hier insbesondere die festgesetzte insgesamt max. zuldssige Geschossflache, die

weiterhin einzuhalten ist. Entsprechende Nachweise sind im Bauantrag zu fiihren.

Weitere Anderungen sind zur Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht erforderlich.

3.5 Verkehr
Belange der verkehrlichen Erschlieflung werden durch die geplante Aufstockung nicht be-
riahrt.

3.6 Griinplanung

Die geplante Aufstockung bietet keinen Raum fiir griinplanerische Festsetzungen.

Das Plangebiet liegt im Schutzstreifen an Gewassern nach § 35 LNatSchG. Fiir die Anderung

eines Bebauungsplanes kénnen Ausnahmen nach§ 35 Abs. 4 Nr. 4 LNatSchG zugelassen
werden, wenn sich dieses mit den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vereinbaren lasst. Das Vorhaben wirkt sich auf landschaftspflegerische Belange nicht aus,
da lediglich eine Aufstockung eines vorhandenen eingeschossigen Gebaudeteils auf max.
2 Vollgeschosse vorgenommen wird. Zusatzliche Versiegelungen werden nicht vorgesehen.
Die Gesamthéhe des Hotelgebaudes wird nicht tangiert. Auch Belange des Artenschutzes
werden bei Beachtung von MaRnahmen nicht beeintrachtigt (Vgl. hierzu Ziffer 3.6.2). Ein
Antrag auf Ausnahme ist bereits gestelit. Die Ausnahme wird seitens der unteren Natur-

schutzbehorde in Aussicht gestellt.

3.6.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Eingriffe in Natur und Landschaft sind nicht zu erwarten. Es werden keine zusétzlichen Ver-
siegelungen vorgenommen. Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes ergeben sich im Kon-

text mit dem Gesamtgebaude ebenfalls nicht.

3.6.2 Artenschutz
Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnaturschutz-
gesetzes zu berlicksichtigen (§§ 44, 45 BNatSchG). Ein Bebauungsplan kann selbst nicht
gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG verstoRen, sondern nur dessen Vollzug. Er
verstdRt jedoch gegen § 1 Abs. 3 BauGB, wenn bei der Beschlussfassung absehbar die

Zugriffsverbote des § 44 uniiberwindiiche Hindernisse flr die Verwirklichung darstellen.

Ein Vorkommen folgender Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und européischer Vo-

gelarten ist zu erwarten:
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Sidugetiere
Ein Vorkommen von Fledermausen im Plangebiet ist grundsatzlich mdglich.

Ein Vorkommen anderer Sdugetierarten sowie anderer Tierarten des Anhangs |V der FFH-
Richtlinie ist auszuschlielen, da keine geeigneten Habitate vorhanden sind, die Lebensstat-
ten dieser Saugetierarten, Amphibien, Mollusken, Krebsen und Libellen des Anhangs IV dar-

stellen konnten.
Brutvogel

Die intensiv genutzte Terrasse vor dem SPA-Bereich neben dem mehrstdckigen Hotelbau
kénnte Gebaudebriitern potenziell als Bruthabitat dienen. Nahrungshabitate oder Ruhestét-
ten sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Das Vorkommen von Gehdlzbriitern, Offenland-
arten, GrollvGgeln, Rast- und Zugvégeln ist aufgrund fehlender Habitatausstattung der Vor-

habenflache und des Umfeldes auszuschlieRen.
Europaischer Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG
Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

- wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu enthehmen, zu
beschadigen oder zu zerstdren,

- wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

- Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

Ein Vorkommen von Fledermausen im Plangebiet ist grundsétzlich maglich. Potenzielle
Jagd- und ggf. Reproduktionshabitate fehlen jedoch und die Vorhabenflache liegt auch nicht

in einer bedeutenden Flugroute. Beeintrachtigungen der Art werden daher ausgeschlossen.

Ein Vorkommen von Gebaudebriitern ist potenziell moglich. Die Bedeutung der Vorhaben-
flache als Fortpflanzungs- und Nahrungsflache ist aufgrund der intensiven anthropogenen
Nutzung und des intensiv bebauten Umfeldes jedoch gering. Die Zugriffsverbote nach § 44
Abs. 1 BNatSchG werden im Hinblick auf die Gebaudebrliter nicht verletzt, wenn vor Umset-
zung der UmbaumafRnahmen das Vorkommen von Geb&udebriitern durch eine Begehung
ausgeschlossen werden kann. Im Rahmen der vorbereitenden Manahmen flir den geplan-
ten Anbau des SPA-Bereichs teilt der Vorhabentrdger mit, dass bei der jiingsten Begehung
am Freitag, den 11.07.2025 keine Vogelnester oder Hinweise auf Gebaudebriter auf der

betreffenden Flache sowie in deren unmittelbarer Umgebung festgestellt wurden. Zur
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Vermeidung von Kollisionen von Vogeln mit der geplanten Glasfassade ist vogelsicheres

Glas zu verwenden.

Insektenfreundliche Beleuchtung ist zu beachten. Kollisionen mit Glasfronten sind bei Ver-
wendung von vogelsicherem Glas (Informationen z.B. Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht, Vogelfreundlich-bauen-mit-Glas_Vogelschlag 20230209.pdf) nicht zu erwarten. Die-

ses wird vertraglich gesichert.

4 Immissionen / Emissionen
Das Plangebiet ist Immissionen der Strandallee ausgesetzt. Da keine Aufenthaltsraume ge-

plant werden, sind Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

Emittierende Nutzungen sind ebenfalls nicht gegeben. Von Wellness- und SPA-Einrichtun-

gen gehen keine die Nachbarschaft stdrenden Gerdusche aus.

5 Ver- und Entsorgung
Belange der Ver- und Entsorgung werden durch die Aufstockung um ein Geschoss nicht
beriihrt. Die Klaranlage ist ausreichend bemessen. Alle anfallenden Abfalle, auch diejenigen
welche wahrend der Baumalinahmen anfallen, sind gemaf den abfallrechtlichen MaRgaben
und unter Berlicksichtigung der Satzung des ZVO Uber die Entsorgung von Abfallen im Kreis
Ostholstein, einer fachgerechten Entsorgung zuzufiihren, oder im Rahmen der Ersatzbau-

stoffverordnung wieder zu verwenden.

6 Hinweise

6.1 Hochwasserschutz
Die Erweiterung des Wellnessbereichs im 1. Obergeschoss liegt oberhalb der hochwasser-

gefahrdeten Bereiche.

Der Landesbetrieb fiir Kistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein teilt
am 10.06.2025 Folgendes mit:

Genehmigungserfordernis

Das Plangebiet befindet sich im Nahbereich zur schleswig-holsteinischen Ostseekiiste, je-
doch nicht innerhalb eines entsprechenden Hochwasserrisikogebietes. Aufgrund der vorhan-
denen Hochwasserschutzanlage (HWS-Anlage) ist der riickwéartig gelegene Bereich bei nor-
malen Sturmflutereignissen nicht von der damit verbundenen Veranderung der Klste betrof-
fen. Eingriffe in den Bodenbereich kdnnen jedoch zu einer Beeintrachtigung der HWS-Anlage
fihren. Im vorliegenden Fall ist geplant, die vorhandene AuRenterrasse mit einem glasernen
Anbau zu erweitern, um zuséatzliche Ruhe- und Wellnessangebote des Hotels schaffen zu

kdnnen. Es ist daher zu erwarten, dass die vorhandene HWS-Anlage nicht beeintrachtigt
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wird. Somit ist im Sinne des Gesetzes davon auszugehen, dass fiir das Vorhaben keine Ge-
nehmigung nach § 80 LWG erforderlich ist.

Eingriffe in Deiche oder andere Kistenschutzanlagen sind gemag den vorliegenden Unter-
lagen nicht vorgesehen. Eine direkte Betroffenheit von kiistenschutzrechtlich relevanten Ge-

nehmigungstatbestanden ist daher auszuschlieflen.

b) kiistenschutzrechtliche Bauverbotsregelung

Das geplante Bauvorhaben liegt in unmittelbarer Nahe zum Strand, Allerdings befindet sich
vor Ort weder eine vorgelagerte Dline noch ein Strandwall im Sinne von § 82 Abs. 1 Nr. 3

LWG, sodass das damit verbundene Bauverbot nicht in Betracht kommt.

Das Plangebiet befindet sich zudem nicht innerhalb eines Hochwasserrisikogebietes an der
Kiste. Das Bauverbot nach § 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG findet daher ebenfalls keine Anwendung.
Andere Bauverbote nach § 82 Abs. 1 LWG kommen nach gegenwartiger Einschatzung nicht

in Betracht.

Die Gelandehdhe betragt durchgangig mehr als NHN + 3,00 m. Eine unmitteibare Betroffen-

heit durch Klstenhochwasser ist damit auf Extremereignisse begrenzt.
Hinweise

o Das Vorhaben befindet sich in einem Gebiet, das grundsatzlich durch Sturmfluten
gefahrdet ist. Eine absolute Sicherheit ist auch hinter Landesschutzdeichen und an-
deren Kiistenschutzanlagen nicht gegeben.

» Aufgrund der verbleibenden Restgefahr durch Sturmhochwasser wird empfohlen, die
Versorgungseinrichtungen im Kellerbereich gesondert gegen Hochwasserereignisse
2u sichern.

e Bei der Umsetzung von Vorhaben in geféhrdeten Bereichen bestehen gegeniiber
dem Land Schleswig-Holstein keine Anspriiche auf Finanzierung oder Ubernahme
notwendiger Schutzmafllnahmen.

e Allgemeine Informationen zum Thema der Hochwasservorsorge (Objektschutz und
bauliche Vorsorge) finden sich unter anderem in der Hochwasserschutzfibel des Bun-
des.

6.2 Schifffahrt
Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen geman § 34 Abs. (4) des Bundeswas-
serstrallengesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. | S. 962) weder durch
ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen An-
lass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsflihrer
durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irreflihren oder behindern. Wirtschafts-
werbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzuldssig. Von der Wasserstralle aus
sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natriumdampf-Niederdrucklampen di-

rekt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein. Antrage zur Errichtung von
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Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Ostsee daher zur fachlichen Stellungnahme vorzule-

gen.

Fir die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art wie z.B. Stege, Briicken, Buhnen, Bojen-
liegeplatze usw., die sich Uber die Mittelwasserlinie hinaus in den Bereich der Bundeswas-
serstralle erstrecken, ist eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung nach § 31
BundeswasserstralRengesetz (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. | S. 962)

erforderlich.

6.3 Archaologie
Es wird auf § 15 DSchG SH verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies
unverziglich unmittelbar oder liber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzu-
teilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin oder den Eigentliimer und die
Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder des Gewassers, auf oder in dem der
Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu
dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die lbri-
gen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unver-
andertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von
Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wo-
chen seit der Mitteilung. Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch
dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der nattirlichen Bodenbeschaf-

fenheit.

7 Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde keine Kosten.

8 Billigung der Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Scharbeutz

P e =)

am 10.12.2025 gebilligt.
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Scharbeutz, 1 0. JUNI 2026 ttina Schafey

- Blrgermeisterin -

—im PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 11 von 11



