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1 GRUNDLAGEN

1.1 Lage im Raum / Geltungsbereich

Das 0,97ha grofle Plangebiet liegt in Ponitz am See, im besiedelten Bereich zwischen
dem Kleinen und dem Groflien Ponitzer See, nordwestlich des Ortszentrums von Schar-
beutz.

Es umfasst die Grundstiicke, die nérdlich der Scharbeutzer Stral’e direkt an der Alten
Dorfstralie (B 432) liegen. Im Nordwesten wird das Plangebiet von der Landschafts-
schutzgebiets (LSG) - Grenze ,Poénitz - Klingberger Kurgebiet® begrenzt. Im Nordosten
wird die Plangebietsgrenze durch die nordstdlich verlaufende WohngebietsstichstralRe der
Alten LandstralRe gebildet.

Der genaue Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 -G- ,Rosenhof*
kann der Planzeichnung (Teil A) im Malistab 1 : 1000 entnommen werden.

1.2 Planungserfordernis und Ziel

Anlass der Aufstellung des Planverfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
-G- war die Versagung der Bauvoranfrage vom 13.11.2000 vom Amt fur Bauordnung des
Kreises Ostholstein fir den Neubau eines weiteren Pflegeheimgebdudes auf dem Grund-
stiick Alte Dorfstralie 7. Die Versagung erfolgte, weil das beantragte Vorhaben die Grund-
zlige der Planung der 1. Anderung + Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 3 -G- der
Gemeinde Scharbeutz erheblich beriihrt. Im Rahmen dieser 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 3 -G - beabsichtigt die Gemeinde zu prifen, inwieweit die alten Planungsziele:

¢ einheitliche maximale Baufeldtiefe fur die Baufelder Alte Dorfstralte 1 bis 7 von 12m

e ein einheitliches Nutzungsmall von GRZ 0.2, GFZ =0,3, max. I Vollgeschoss fiir die
Grundstlcke Alte Dorfstralle 1 bis 9,

. Dachneiqung von 36 - 51" sowie die Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet bezogen
auf das gesamte neue Plangebiet,

noch zeitgem&0 sind bzw. der angestrebten nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung und
Ordnung des Gebietes entsprechen. Dariiber hinaus ist es Ziel dieser B-Plandnderung:

» Typische ortspragende Siedlungsmerkmale zu erhalten;

« Baum-, Griin- und Kleingewasserbestand detaillierter als in der 1. Anderung zu erfas-
sen, zu bewerten und weitestgehend zu erhalten;

o Die geplante Neubebauung in die gewachsene Gebdude- und Landschaftsstruktur ein-
zupassen;

+« Das mégliche Bauvolumen im nordlichen Planbereich zugunsten der Teicherhaltung zu
begrenzen.

Aulerdem grenzt das Plangebiet in ca. 18 m Entfernung zum StraBenraum der B 432 im
Westen an das LSG ,Pénitz - Klingberger Kurgebiet®.
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Gemeinde Scharbautz

1.3 Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fir die Bebauungsplananderung ,Rosenhof* gelten:

a) Die Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141,
ber. BGBI. 1998, | S. 137) in der zuletzt gliltigen Fassung,

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.04.1993 (BGBI., Teil I, S. 479),

c) die Landesbauordnung flr das Land Schleswig - Holstein (LBO) vom 10.01.2000,

d) die Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Plan-
inhaltes(PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI, Teil I, Nr.3 vom 22.01.1991).

1.4 Plangrundlage

Als Plangrundlage dient der Topographische Lage- und Héhenplan der digitalen Karten-
grundlage des Vermessungsbiros Kummer aus Libeck.

1.5 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan/ Bestehende Rechtsverhdltnisse

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Scharbeutz wurde mit Da-
tum vom 06.04.1997 verbindlich. Das Plangebiet ist hier als Wohnbauflache dargestellt,
die im nérdlichen Bereich in eine Grinflaichendarstellung Ubergeht. Da die tatsachliche
Lage des Teiches geméalR Feldvergleich des Vermessungsblros Kummer von der Be-
standsdarstellung des F-Planes abweicht, konkretisiert der B-Plan die generalisierte
Grenzdarstellung zwischen diesen Bau- und Freiflaichen bestandsorientiert, so dass das
Entwicklungsgebot gem. §8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP gewahrleistet ist.

.Der Landschaftsplan der Gemeinde Scharbeutz wurde parallel zur generellen Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplanes vom Biro Triper, Gondesen und Partner erarbeitet. Er
beinhaltet deshalb gleichartige Bau- und Freiflachendarstellungen sowie die Kennzeich-
nung ,Siedlungsgrin®.

Da die L-Planinhalte nicht im Widerspruch zu den Planungszielen dieses B-Planverfahrens
stehen, ergeben sich aus diesem Fachplan keine Planungskonflikte.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der rechtsverbindlichen 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr.3 -G-. Er enthalt eine WA - Bauflachenfestsetzung und die
unter 1.7 aufgefihrten Festsetzungen, sowie zwei Baufeldfestsetzungen im Gebiet 3. Da
die Planungsziele dieses 20 Jahre alten B-Planes sich nicht mehr mit den heutigen stad-
tebaulichen Entwicklungszielen der Gemeinde fiir das Rosenhofgebiet vereinen lassen,
hat die Gemeinde die Aufstellung dieses B-Plananderungsverfahren beschlossen.

Bei Erlangung der Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 -G- werden
die entsprechenden Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 -G- auf-
gehoben (s. Anlage 3).
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Gemeinde Scharbeutz

1.6 Altlastenunbedenklichkeit

GemaR Auskunft der Abteilung Natur und Umwelt des Kreises Ostholstein vom
26.03.2001 sind im B-Plangebiet keine Altablagerungen bekannt. Auflerdem liegen keine
Hinweise auf Altstandorte oder Altlastenverdachtsflachen fiir das B - Plangebiet vor. Da
auch in der Gemeinde Scharbeutz keine Hinweise auf Altlasten flir dieses Gebiet vorliegen
und sich im B-Plangebiet keine stillgelegten Gewerbeflachen befinden, wird davon ausge-
gangen, dass das Gebiet ,altlastenfrei” ist.

1.7 Bestandssituation

Die Bedeutung des Namen ,P&nitz" = Ort am schamenden Gewé&sser bezeichnet auch
das Plangebiet, das sich zwischen den beiden Gew&ssern ,Kleiner Pénitzer See” und
.Grofler Ponitzer See" befindet.

Das Plangebiet grenzt im Stiden an den ehemaligen alten Anger der Dorfschaft Pénitz an,
wobei die urspriingliche dorfliche Bebauung nicht mehr erkennbar ist. Stattdessen werden
die stralRenseitigen Bereiche gepragt durch zwei massive II-geschossige, giebelsténdige
60/70iger Jahre Geb&aude, sowie einem hohen Versiegelungsanteil (Zufahrten, Stellplatze,
Wege) mit eingestreuten Ziergehdlzbereichen des Gebietes 2, an welchem im &stlichen
Bereich die tiirkisfarbenen Gemeinschaftsgaragengebaudeanlagen des Flurstiicks 272/9
angrenzen (s. Anlage 1, Bestandfotos).

Die topographisch bewegte Ponitzer Geléndesituation ist innerhalb des Plangebietes vor-
rangig an den rickwartigen Grundstiicksteilen ablesbar. So fallt an der nérdlichen Grenze
des Gebietes 2 in Richtung Grunfliche und Gebiet 3 das Gelande innerhalb des Plange-
bietes stark ab (mittlere Reliefenergie und Hangneigung gemé&R Landschaftsbildeinstufung
des L-Planes). Wohingegen das Gelande am westlichen Ortsrand - aullerhalb des Plan-
gebietes - stark ansteigt.

Im Gebiet 2 befindet sich das psychiatrische Pflegegeheim ,Rosenhof*, das 110 Heimplat-
ze und 50 Arbeitsplatze (Pflegepersonal der drei Schichten) beinhaltet. Da die vorhande-
nen 3-Bett-Zimmer und die Sanitdrenanlagen teilweise nicht mehr den gesetzlichen Aufla-
gen des 3. Heimgesetzes von 1998 entsprechen, hat der Eigentlimer der Anlage einen
Bauantrag zur Errichtung eines neuen Gebaudes gestellt, der wie unter 1.2 erwahnt, von
der Bauaufsicht des Kreises Ostholstein versagt wurde. Die Erweiterung des Gebau-
deumfanges soll ausschlieBlich der Verbesserung der Heimzusténde dienen. Eine Erwei-
terung, bezogen auf die Personenanzahl der Heimbewohner ist hingegen nicht geplant.

Mit Ausnahme der Uberalterten Obstbaumbesténde (Kirschen im nordwestlichen Bereich
des Flurstiickes 269) und der Rasen-/ Ziergartenflache (angrenzend zur 2. Bauflucht des
Flurstiickes 270) sind die nérdlichen Fldchen des Gebietes 2 Uberwiegend versiegelt
(Stellplatzanlage Pflegeheim, Zu- und Abfahrten etc., s. Anlage 1, Bestandfotos).

Das Gebiet 3, die vorhandene Teichanlage nebst ihrem Laubbaumbestand sowie das
nérdlich an dieses B-Planverfahren angrenzende Gelande bildet den Ubergang zum Land-
schaftsraum. Diese Gartenanlagen gehéren zum Pflegeheim Rosenhof.
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Gemeinde Scharbeutz

Im westlichen Randbereich bildet das gering versiegelte Grundstiick des Gebietes 1 mit
seinen Zier- und standortgerechten Laubgehdizen, sowie seinem geringeren Bauvolumen
den Ubergang zum morénengepragten Landschaftsraum des Kurgebietes Ponitzer See.

2 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANINHALTEN

2.1 Konzeption, Art und MaR der baulichen Nutzung

Ziel ist es, den vorhandenen gewachsenen Siedlungscharakter zu wahren und dement-
sprechende Festsetzungen zur Ergénzung, Erweiterung oder Erneuerung der Bebauung

zu treffen.

Nach Uberpriifung der alten Planungsziele der 1. Anderung des B-Planes Nr. 3 -G- wird
deshalb an der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet festgehalten, da diese Nutzung so-
wohl der vorhandenen Pflegeheimnutzung als auch den angrenzenden sonstigen typi-
schen WA-Nutzungen entspricht.

In Verbindung zur altenpsychiatrischen Pflegeheimnutzung des Gebietes 2 und 3 ist fol-
gendes anzumerken: Gemal BauNVO - Kommentar Leder/ Scholtissek ist der Begriff des
Wohngeb&dudes seit der Novellierung der BauNVO ausgedehnt worden, so dass jetzt Al-
tenpflegeheime im Reinen und Aligemeinen Wohngebiet zul&ssig sind.

Weil selbst nach dem damaligen Recht das OVG Minster mit Beschluss vom 23.12.1985
ein Wohnheim flr geistig Behinderte im Allgemeinen Wohngebiet als Anlage flir soziale
Zwecke fiir zulassig erachtete wird, wird die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes
auch fiir das im Plangebiet liegende psychiatrische Pflegeheim getroffen. Aullerdem wird
{iber diese Festsetzungsart der Charakter des Allgemeinen Wohngebiets flir das gesamte
Plangebiet langfristig - sogar bei einer z. Zt. nicht zur Diskussion stehenden Umnutzung
des Heimes - gewéhrleistet.

Da in den letzten Jahren im Gebiet 2 bauliche Erweiterungen in der riickwartigen strallen-
abgewandten 2. Bauflucht erfolgt sind, ist hier eine Neudefinition dieser Bauflucht stadte-
baulich sinnvoll. Dem zur Folge wird eine Erweiterung und Aktualisierung der westlichen
Baufelder des Gebietes 2 in der Art vorgenommen, dass eine Abtreppung Richtung westli-
chem Landschaftsraum bzw. LSG-Gebiet erfolgt. Parallel dazu erfolgt eine bestandsorien-
tierte Aktualisierung der Vollgeschosse auf max. II, sowie eine Erhéhung der GRZ im Ge-
biet 2 auf 0,4, basierend auf der unterschiedlichen Siedlungsdichte des Plangebietes.

Nach Uberpriifung des alten Textfestsetzungskataloges der 1. Anderung des B-Planes Nr.
3 -G- werden die Planungsziele der 1. Anderung, soweit sie noch aktuell sind und der Ge-
wiahrleistung der gemeinsamen stadtebaulichen Zielsetzungen dienen, bernommen (s.
Textfestsetzungen 3.1, 2.4, 4.1 und 5.2) und durch Festsetzungen zu den neuen Zielen
erganzt.
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Gemeinde Scharbeutz

Um gewahrleisten zu kénnen, dass sich die vom Betreiber des Pflegeheimes angestrebte
Erweiterungsbebauung stadtebaulich in den ortstypischen gewachsenen Siedlungscha-
rakter einfiigt, erfolgt eine Firsthéhenbegrenzung gemafl Text Nr. 5.1 sowie eine Erweite-
rung der Dachform- und -neigungsfestsetzung (s. Text Nr. 4.3).

In Anlehnung an die historische Parzellenstruktur (Kleinteiligkeit) soll zur Auflésung des
Baukdrpervolumens und zur Darstellung der ehemaligen historischen Dorfmitte eine kon-
sequente Giebelstandigkeit der Baukorper durchgesetzt werden, wobei der Auflésung der
einzelnen Baukotrper in Bezug auf die tradierte Parzellenstruktur eine besondere stadte-
bauliche Bedeutung zukommt. Dies bedingt zwangslaufig die Notwendigkeit einer Redu-
zierung der Abstandsfldchen, da andernfalls -bei Beibehaltung der gewilinschten intensi-
ven Ausnutzung der Grundstiicke- nur eine stédtebaulich unerwiinschte bandartige Ent-
wicklung (geschlossene Bauweise) moglich ware.

Aufterdem erfolgt die Festsetzung einer abweichenden Bauweise, um die nutzungsbe-
dingten Pflegeablaufe im Gebiet 2 (=>Geb&udekérper von mehr als 50 m Lange zulassig)
innerhalb der verbundenen Bauk&rper miteinander verknipfen zu kénnen. Zur Wahrung
des oben beschriebenen Leitziels ,Erhaltung der gebietstypischen, historisch gewachse-
nen, kleinteiligen Gebaudestruktur wird zusétzlich zu den gegliederten Baufluchten ein
transparentes Verbindungselement festgeschrieben(s. Text Nr. 4.2).

Aus stadtebaulichen Griinden wird fiir den gesamten Anderungsbereich die zuldssige
Sockelhshe der Gebdude, ebenso wie in der 1. Anderung des B-Planes Nr. 3 -G-, auf ma-
ximal 0,60 m festgesetzt. Aufgrund der vorhandenen topographischen Situation im Bereich
der Pflegeheimerweiterungsgebdudeanlage, sowie der Geb&dudesituation auf dem Flur-
stiick 269 wird flr die geplante Erweiterung des Pflegeheimes aus technischen Griinden
eine Ausnahmeregelung festgesetzt ( s. Text Nr. 5.2).

Bei der Errichtung von Neu- oder Erweiterungsgebauden sind zur Integration in die Eigen-
art der ndheren Umgebung die folgenden stadtebaulichen Planungsziele zu beachten:

e Bildung einer strakenbegleitenden 1. Bauflucht;

o Auflockerung der Raumwirkung des mehr als 50 m langen Pflegeheimkomplexes durch
Gliederung und Transparenz des verbindenden Geb&udeelementes;

s Beibehaltung der Dachformen und -neigungen (Satteldach bei 36™-517), wobei zugun-
sten einer modernen feingliedrigen Pultdachform, welche sich ins Gebiet 2 integriert,
davon abgewichen werden kann (s. z. B. Anlage 2, Fotosimulation);

e Sicherung der charakteristischen, giebelstdndigen Gebdudeform des Gebietes 2 (iber
die Festsetzung entsprechender Firstrichtungen.

AuRerdem ist es Ziel, die Teichflache nebst angrenzendem Laubbaumbestand zur Biotop-
vernetzung zwischen dem Groften und Kleinen Pénitzer See (iber eine Erhaltungsbindung
zu sichern. Das in der 1. Anderung hier festgesetzte Bauvolumen wird deshalb im nérdli-
chen Planbereich begrenzt auf ein kleines Baufeld (Gebiet 3), das kiinftig &hnlich nutzbar
sein kdnnte, wie das nordlich davon liegende Holzgebdude des Pflegeheimes.
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Gemeinde Scharbautz.

Aufgrund der Lage im Ubergangsbereich zum Landschaftsraum bzw. LSG wird hier
ebenfalls das Mali der Nutzung ,abtreppend” - auf ein Vollgeschoss und einer GRZ von
0,2 festgesetzt.

Auf der Grundlage der Richtlinie des Kreises Ostholstein zu Kinder- und familienfreundli-
chen Planungen und Vorhaben vom 21.03.2000 wurde eine Kinderfreundlichkeitspriifung
fir das Plangebiet durchgefiihrt. Da der GroRteil des Plangebietes aus den psychiatri-
schen Pflegeheimflachen des Rosenhofes sowie Gemeinschaftsgaragen und sonstigen
ErschlieBungsflichen besteht, werden sich Kinder und Jugendliche nur vereinzelt im Plan-
gebiet aufhalten. Fiir die Zielgruppe der Kinder und Jugendlichen beinhaltet nur das Ge-
biet 1 Wohnraum, wobei hier genligend Freirdume zum Spielen zur Verfligung stehen. Auf
die Ausweisung eines gesonderten Spielplatzes innerhalb des Gebietes wird deshalb ver-
zichtet. Aulterdem steht ein Spielplatzstandort in ca. 250 m Entfernung siidwestlich des
Plangebietes zu Verfligung. Dartber hinaus bietet die ndhere Umgebung geniligend Frei-
und Streifrdume fur Kinder und Jugendliche, welche die nérdlich und stdlich liegenden
Ponitzer Seen mit den angrenzenden Waldgebieten vernetzen.

2.2 Verkehr und ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt flr Kraftfahrzeuge (ber die bestehende Alte
Landstralle (B 432), die das Plangebiet im Osten an das Zentrum der Gemeinde Schar-
beutz und die Ostsee sowie im Norden (iber die A1 an Neustadt/ B76 Eutin bzw. Im We-
sten Uber die B 432 an Pdnitz und Gleschendorf anbindet. Da der Stralenquerschnitt und
die Ausbauprofile, der an das Plangebiet angrenzenden Stralten unverandert bleiben, be-
inhaltet das Plangebiet im sidlichen Planbereich nur ein Teil der grundstickserschlieRen-
den B 432.

Die OPNV-Anbindung des Plangebiets ist (iber die ca. 25 m entfernte Bushaltestelle an
der Scharbeutzer Strake Richtung Neustadt - Eutin gegeben.

Aus den nordlich des Plangebietes liegenden Wohngebieten filhren FulRwege zum Seeuf-
erwanderweg. Der nachstliegende sidliche Wanderweg kann iber den aulerhalb des
Plangebietes liegenden Fischerweg erreicht werden. Der Seeuferwanderweg ist Teil des
Wanderwegnetzes an den Pénitzer Seen, welche mit den umliegenden Waldgebieten und
dem sonstigen Landschaftsraum vernetzt sind.

Die Anpflanzungen von StraRenbaumen wird zur Aufwertung der StralRenraumqualitat und
in Ergénzung des zu erhaltenden Lindenbaumbestandes festgesetzt. Da die Standsicher-
heit der sich dstlich der Zufahrt zum Pflegeheimgrundstiick befindenden Linde gefahrdet
ist (Faulstellen im Stamm und Pilzbefall), wird an diesem Baumstandort eine Anpflanzbin-
dung festgesetzt.
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Gemeinde Scharheutz Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 -G- Rogenhof®

Offentliche Parkplatze werden innerhalb des Plangebietes nicht festgesetzt, da dieser Be-
darf gemeinsam mit den erforderlichen privaten Stellplatzen und Abstellanlagen fiir Fahr-
rader auf den groflen Baugrundstiicken gedeckt werden kann:

Stell-/ Parkplatzbedarf

Mindestbedarf gem. Besucher/innen
Gebiet Stellplatzerlass vom | v. H. + &ffentl. Park- | Abstellanlagen |insgesamt
16.8.1995 platze fiir Fahrriader
1 15tpl./Wohn. 1Fpl./Wohn. 3 Stpl.
=>ca. 3 i =>ca. 3 +3 Fpl.

Da die Pflegeheimbewohner 75 % won 1 Stpl./

2+3 o Shefeoverishr nichl. | 45 PRts; d.h. bel 1 Fpl./ 10 Platze,
nehmen dirfen, wird die Stell-

platzenmittiung auf Beschéftig- 110 Heimpldtzen : 15 = [ 110 Heimplatzen : 10| 24 P+5tpl.

tenanzahl/ von durchschnittiich | 7,3 x 0,75 => 5,5 Stpl. =>11 Fpl. +11 Fpl.
17.5 pro Tagesschicht + 1 fr
die Heimleitung bezogen.

== 18,5 Stpl.

AuRerdem befinden sich im angrenzenden Bereich der 1. Anderung des B-Planes Nr. 3
-G- drei Standorte flr &ffentliche Parkplatze.

Ergénzend zu den Baugebieten befindet sich die Gemeinschafisgarage und
-stellplatzflache des Flurstiickes 272/9 innerhalb des Plangebietes, da diese Anlagen die
ortliche Situation abrunden. Die Gemeinschaftsanlagen gehéren zu dem stdlich des Plan-
gebietes liegenden Gebaudekomplex des Grundstiickes Scharbeutzer Stralle Nr. 16 (s.
Anlage 1, Fotos).

Zur Minderung der negativen Raumwirkung der starken Versiegelung des Flurstlickes Nr.
272/9 und dem leuchtenden tirkisfarbenen Anstrich der Garagen enthéalt diese B-
Planénderung die Textfestsetzung 3.3, die Begriinungs- und Entsiegelungsmafinahmen
vorschreibt.
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Gemeinde Scharbeutz

2.3 Immissionen

Das Baugebiet grenzt unmittelbar an die stark frequentierte Bundesstralle 432 (Alte Dorf-
strale) an, fir welches das Blro Masuch + Olbrisch im Dezember 2000, im Zusammen-
hang mit den B-Planverfahren Nr. 16/4 und Nr. 58 der Gemeinde Scharbeutz, zwei Lér-
muntersuchungen erstellt hat.

Gemal Tabelle 6 des Punktes 4.2.1 Emissionen des Berichtes Nr. 0151 ergab die Analy-
se (Zahlung) fiur die B 432 in Pénitz am See einen Emissionspegel von 61,8 dB(A) tags
bzw. 53,8 dB(A) nachts. Der ermittelte Prognosewert (Zunahme der Emissionspegel
gemal RLS-90 fiur den Prognosezustand gegeniber dem heutigen Zustand) betragt
62,7 dB(A) tags bzw. 57,6 dB(A) nachts.

In Folge der Larmbelastung durch den StraRenverkehr werden somit die Orientierungs-
werte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fiir das Allgemeine Wohn-
gebiet erheblich Gberschritten.

Da es sich bei dem Plangebiet um einen Uberwiegend bebauten Siedlungsbereich handelt,
in dem aus stadtebaulichen Griinden an den alten 1. Baufluchten festgehalten werden sall,
ist die Umsetzung von aktiven Ladrmschutzmafnahmen nicht méglich. Dementsprechend
werden unter Text 6.1 passive Schallschutzmalnahmen fir alle Aufenthaltsrdume, die neu
errichtet werden bzw. die grundlegend umgebaut werden (neuer Wohnungsgrundriss) ge-
maR DIN 4109 fir den hier ntigen Larmpegelbereich Il festgesetzt.

Unter diesen passiven SchallschutzmaRnahmen sind zu verstehen:
— Larmschutzfenster gemaf DIN 4109,

- Verwendung von Dachseitenfronten- bzw. Fassadenmaterialien oder -elementen gem.
DIN 4108.

Dem festgesetzten LA&rmpegelbereich entsprechen folgende Anforderungen an den passi-
ven Schallschutz:

Auszug aus der Tabelle: ,Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aulenbauteilen”

der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau

Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Zeile Larmpe- |.MaRgeb- |Bettenriume in Kran- | Aufenthaltsrdume in Woh- | Borordume ") und
gel- licher Au-|kenhausanstziten und | nungen, Ubemachiungs- | Shnliches
bereich | Ren-lArm- | Sanatorien rdume In Beharbergungs-
pegel” statten,  Unterrichtsstat-
ten, Unterrichtsrdume und
&hnliches
dB(A) erforderliches Ry, s des Aullenbauteiles in dB
3 Il 61-65 40 35 30
" An AuBenbauteilen von Réumen, bel denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen ausgelbten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistat, werden keine Anforderungen gestelit.
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Gemeinde Scharbeutz

2.4 Griinordnung und Kompensation moglicher Eingriffe

Auf der Grundlage des Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fir Um-
welt, Natur und Forsten vom 3.7.1998 zum Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung wurde gepriift, bei welchen Flachendarstellungen hier Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind.

2.4.1 Griinordnerisches Leitbild

In erster Linie dient diese B-Plandnderung der Erhaltung und baulichen Ergénzung der
alten gewachsenen Siedlungsstruktur von P&nitz am See.

Da das besiedelte Plangebiet wie unter 1.7 dargestellt, Bestandteil des Morénen - Land-
schaftsraumes des Kurgebietes Pdnitzer See ist, ist es grinordnerisches Ziel, die natur-
raumlichen Qualitdten des Plangebietes umfangreicher und nachhaltiger planungsrechtlich
zu sichern, als in der 1. Anderung des B-Planes Nr. 3 -G-. Aulerdem sollen griin ge-
pragte Stralenrdume die Verzahnung mit dem Landschaftsraum gewahrleisten und stad-
tebauliche Missstande (s. S. 8, zur Gemeinschaftsgarage und -stellplatzflache des Flur-
stlickes 272/9) abgrinen.

Zur beabsichtigten Sicherung der naturrdumlichen Qualitaten des Plangebietes ist folgen-
des anzumerken. Bei der Bestandsaufnahme der Topographie des Plangebietes stellte
sich heraus, dass die tatsachliche Lage des angelegten Teiches von der Bestandsdar-
stellung der 1. Anderung des B-Planes Nr. 3 -G- abweicht. Nach erfolgtem Feldvergleich
durch das Vermessungsbiiro Kummer beinhaltet die 1. Anderung des B-Planes Nr. 3 -G-
im Bereich des Teiches zwei Baufeldfestsetzungen. Weil es Ziel dieser B-Plan&nderung
ist, diese Kleingewasserflache, die gemaR § 15a Landesnaturschutzgesetz (LaNatSchG)
gesetzlich geschutzt ist, nebst angrenzendem Laubbaumbestand als Trittsteinbiotop zur
Vermnetzung zwischen Groftem und Kleinem Poénitzer See zu erhalten, wird das bisher
festgesetzte Bauvolumen im nérdlichen Planbereich begrenzt auf ein kleineres Baufeld im
‘Gebiet 3.

2.4.2 Eingriffsermittiung und Kompensation

Bei der geplanten Veranderung der Festsetzungssystematik sind Beeintrachtigungen der
Belange von Natur und Landschaft zu prifen.

Da im direkten Umfeld der Pflegeheimgebdudeanlagen grolRe Versiegelungsanteile flr
Stellplatzanlagen, Rettungs- und Krankenfahrzeuge verbleiben missen, ist eine naturna-
here Gestaltung im Gebiet 2 nicht méglich. Zugunsten der Erhaltung der Pflegeheimein-
richtung, die sozialen Zwecken dient und 50 Arbeitsplatze beinhaltet, werden entspre-
chende Zielvorstellungen im Gebiet 2 zurlickgestellt.

Die auf der Grundlage des Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fur
Umwelt, Natur und Forsten vom 3.7.1998 zum Verhé&ltnis der naturschutzrechtlichen Ein-
grifisregelung erfolgte Eingriffsermittiung kann im Einzelnen der nachfolgenden Tabelle
entnommen werden. Zusammenfassend ergibt sich daraus folgendes:
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Durch die Aufstellung des B-Plans 3 -G- /2. Anderung erhoht sich innerhalb des Gebie-
tes 2 das Baufeldvolumen und die GRZ, welche im hinteren Grundstlicksbereich des Pfle-
geheims ,Rosenhof* das Baufeldvolumen zugunsten der Erhaltung des Kleingewéssers

verringert wird. Der Eingriff in das Schutzgut Boden (Eingriffsflache = 815,65 m?) wird
dadurch ausgeglichen, dass im Gebiet 2 eine Flache von 1350,3 m? aus der Uberbaubar-
keit genommen (s. zum Vergleich alte Baufeldfestsetzung der 1. Anderung des B-Planes 3
-G-) und als private Grinflache mit Erhaltungsbindung flir die Teichanlage und die Laub-
baume festgesetzt wird.

In Anbetracht der leeren Haushaltskassen der Kommune und den fiir die Anpflanzung der
B 432 zustandigen Amtern konnte bisher die alte Textfestsetzung Nr. 4.1 der 1. Anderung
des 3 -G- nicht erfiillt werden. Als Ausgleich fir den Eingriff in das Schutzgut ,,Flora und
Fauna® wird deshalb eine Anpflanzbindung fiir 5 Linden im StraBenbereich festgesetzt (s.
hierzu auch Text Nr.3.2). Diese Ausgleichsfestsetzung soll zum einen den Verlust der
Ziergartenanpflanzungen kompensieren und zum anderen die angestrebte Grinverzah-
nung mit dem Landschaftsraum kurziristig in einem ersten Teilabschnitt realisieren. Mit
dem Pflegeheimbetreiber wurde die Lindenqualitdt abgestimmt (Hochstamm, 3x ver-
pflanzt, 14-16 StU = Stammumpfang), so dass sowohl die gewlnschte stadtebaulich-
landschaftsrdumliche Wirkung, als auch ein ausreichend grofles Kronenvolumen als Bru-
traum fiir Végel in Verbindung zum vorhandenen Baumbestand erzeugt werden kann.

Dariiber hinaus erfolgt eine Grobeinschatzung der Auswirkungen fir das Ortsbild sowie
fur das Klima. Auf eine differenzierte Beurteilung beziiglich der Auswirkungen fur die Fau-
na wird hinsichtlich der vorbelasteten Siedlungslage verzichtet. Positiv anzumerken ist hier
allenfalls, dass durch die baurechtliche Sicherung des Geholzbestandes am angelegten
Teich Brut- und Riickzugsréaume fiir Vogel erhalten bleiben. Ferner wird empfohlen, die
Teichuferbereiche naturnéher z. B. mit Schilf- oder Graserinitialpflanzungen zu gestalten.
Auf eine entsprechende Festsetzung hierzu wurde verzichtet, da auch das Gebiet 3, als
Bestandteil des Pflegeheimes vorrangig dieser Nutzung dient.

Wie aus der Tabelle ersichtlich wird, besteht fiir die Schutzgtter Ortsbild und Klima kein
Ausgleichserfordemis.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fiir die 2. Anderung des B-Planes Nr. 3 -G-

Bestand bzw. Festsetzung
der 1. Anderung des 3 -G-

Planung: Eingriff - Ausgleich

Eingriffs-/Ersatzfliche flr Eingriff in
das Schutzgut Boden:

=> nicht erforderdich

Bodenversiegelung

« Anteil der Straltenflache: identisch

» Geb&ude/ Baufeld Gebiet 1: iden-
tisch

s GG/ GSt Flurstiick : Flurst. 272/9
ist iberwiegend versiegelt + be-
baut, Grinfestsetzungen der 1.
Anderung sind nur teilweise umge-
setzl worden.

+« Anteil der Stralenflache: identisch

+ Gebdude/ Baufeld Gebiet 1: iden-
tisch

« GG/ G5t Flurstiick : Versiegelung
wird planungsrechtlich innerhalb
der Anpflanzbindungen verringert
(5. Text Mr. 3.3). Umsetzung kann
nur langfristig erfolgen

== nicht erforderlich

=> nicht erforderlich
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« Grundfidche der Baufeldfestset-
zungen im Gebiet 2:

Alte Landstr. 3+5 =350 m?
Alte Landstr. 7 =197 m®
Alte Landstr. 9 =293 m?

+ zwei hintere Baufelder = 404 4 m*
1240,4 m?

+50 % Mebengeb./Stpl. == 620,2 m*
zul. Versiegelung insg.: 1860,8 m*

s Grundflache der Baufeldfestset-
zungen im Gebiet 2:

Alte Landstr, 3+5
+ Alte Landstr. 7 =13322 m*
Alte Landstr. 9 = 3846 m?
+ ein hinteres Baufeld = 675 m®
17843 m?

+50 % Nebengeb./Stpl. == 892,15 m?*
zul. Versiegelung insg.: 2676,45 m*

== Planung Gebiet 2 2676,45 m?
- Bestand Gebiet2 - 18608 m*
Eingriffs-/Ersatzfliche 815,65 m*

Zum Ausgleich wird im Gebiet 2 sing
Fliche von 1350,3 m* aus der Ober-
baubarkeit genommen (s. alte Baufel-
der) und als private Grinflache mit
Erhaltungsbindung fir die Teichanlage
und die Laubbaume festgesetzt.

Baumbestand und Griinflichen

« 8 vitale Linden (Stratenb&ume),
1 nicht mehr standsichere gemein-
deeigene Linde

= Gebiet 1: keine planungsrechiliche
Sicherung der Gehdilze in der 1.
Anderung,
Bestand: Nadel- und Ziergeh{lze
im Vorgartenbereich, 2 groBkronige
Weiden im Ubergangsbereich zum
LSG

s Gebiet 2: beralteter Obstbestand
im nordwestlichen Bereich, Kro-
nenbereich von 2 Kirschen liegt in-
nerhalb der Baufeldfestsetzung

s Gebiet 2: Laubbaumbestand an der
Ziergarten-Teichanlage liegt im Be-
reich der 2 Baufeldfestsetzungen

+ Gebiet 2, Bestand Alte Landstr, T:
Ziergarten im Vorgarten und riick-
wartigen Innenhof (5 % niedrige
Schnitthecke + 95% Rasenflache)

Erhaltung /Neupflanzung Baumbe-
stand

¢ Erhaltungsbindung fir & Linden,
1 Ersatzanpflanzbindung auf dem
privaten Grundstiicksrand des Ge-
bietes 2

e Erhaltungsbindung fir die Weiden

« Baufeldfestsetzung bleibt im Kro-
nenbereich der Obstb&ume unver-
andert

¢ Erhaltungsbindung filr den ge-
samten Baumbestand

¢ Erweiterung des Baufeldes im
riickwartigen Ziergartenbereich,
Festselzung von zwel Stellplatzen
auf ca. 12 ifm. Schitthecke

Eingriffs-/Ersatzfldche fiir Flora
Fauna

== nicht erforderlich

=> nicht erforderlich

== nicht erforderlich

== nicht erforderich

=> Die Aufstellung des B-Planes be-
reitet formal keinen Eingriff in den
Baumbestand vor. Da der Eingriff im
Gabiet 2 in nicht heimische Zier-
hecken und Rasenfléchen (ca. 200
m? Rasenflache und insg. 17 fm.
Schnitthecke entfallen), allenfalls Brut-
und Lebensraum von Tierarten zer-
stért, die in Siedlungsrdumen haufig
verireten sind, wird als Ausgleich eine
Ersatzpflanzung von 5 Linden auf
dem privaten Grundstiicksrandstrei-
fen des Gebietes 2 festgesetzt.
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Begriindung zur 2, Anderung des Bi

Orts- und Landschaftsbild

¢ stadtebaulicher Bruch der Fassa-
denabwicklung durch die vorhan-
dene Bebauung des Flurstiickes
270

s Uberbaubarkeit des angelegten
Teiches sowie des zugehirigen
Gehblzbestandes

+ Gulerst lickenhafte und Oberal-
terte Alleestruktur in der B 432

¢ unzureichende Eingrinung der
Gemeinschaftsgaragen / Michter-
filllung der Textfestsetzung 4.2 der
1. Anderung des 3 - G-

Orts- und Landschaftsbild

e stadiebauliche Integration der
Meubebauung durch FH max. und
Text Nr. 5.1 +4.2

« nachhaltige Sicherung des Trilt-
steinbiotops .angelegter Teich
nebst Laubbaumbestand”

« Erganzung und Aufwertung der
Lindenallee

+ planungsrechtliche Erganzung und
Erweiterung der in der 1. Anderung
festgesetzten Anpflanzbindungen
sowie Festsetzung von Entsieg-
lungsmafiinahmen

== insgesamt kein Eingriff, da die
stadtebauliche Ordnung und Aufwer-
tung der Aullenraumqualitét nebst
Grin-Verzahnung zum Landschafis-
raum planungsrechtlich festgeseatat
und im Bereich des Gebietes 2 reali-
siert wird.

Klima

« typisches Siedlungsklima im Uber-
gangsbereich zum Méranen -
Landschaftsraum des Kurgebietes
Ponitzer See

Klima

» die nachhaltige Sicherung des
Trittsteinbiotops ,angelegter Teich
nebst Laubbaumbestand® hat im
Vergleich Uberbauung der Flache
allenfalls mikroklimatische Bedeu-
tung

« typisches Siediungskiima im Ober-
gangsbereich zum Méranen -
Landschaftsraum des Kurgebietes
Ponitzer See

== insgesamt kein Eingriff, da keine
Verschlechterung des Klimas herbei-
gefihrt wird.
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3 VERSORGUNG

3.1 Wasserversorgung

Der gesamte Bereich der Gemeinde Scharbeutz wird durch zentrale Wasserversorgungs-
anlagen des Zweckverbandes Ostholstein mit Trink- und Brauchwasser versorgt. Der Be-
reich dieser B-Plandnderung ist bereits an die bestehenden Anlagen angeschlossen.

3.2 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Gemeinde Scharbeutz wird durch die SCHLESWAG AG mit elektrischer Energie ver-
sorgt. Sollte fiir den Bereich des Bebauungsplanes die Errichtung von Transformatoren
iiber die bestehenden Einrichtungen hinaus erforderlich werden, erfolgt in Abstimmung mit
dem Versorgungstrager die Festsetzung entsprechender Flachen.

* Auf die vorhandenen Anlagen der SCHLESWAG AG ist Ricksicht zu nehmen. Arbeiten
im Bereich derselben sind nur in Absprache mit der Betriebsstelle Pénitz durchzuflihren.

* Der SCHLESWAG AG werden geeignete Stationsplatze fur die Aufstellung von Trans-
formatoren zur Verfiigung gestellt. Uber die Standorte wird eine frihzeitige Abstimmung
herbeigefiihrt, und die Stationsplétze werden durch grundbuchamtliche Eintragung zu-
gunsten des Versorgungstrégers gesichert.

* Fir die Verlegung der Erdkabelleitungen sind die Versorgungsflachen - vorwiegend Geh-
steige- kostenlos, rechtzeitig und mit Planum zur Verfigung zu stellen. Bei Anpflanzun-
gen ist auf die Leitungen Ricksicht zu nehmen.

3.3 Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt zentral (Erdgas) tiber das Leitungsnetz des ZVO.

Sollten Flachen fiir notwendige Druckminderstationen erforderlich werden, erfolgt eine Ab-
stimmung mit dem Versorgungsunternehmen und der Gemeinde rechtzeitig.

Bei Neuanpflanzungen sind diese Standorte vorab mit der ZVO abzustimmen, da in dem
Gebiet Gasleitungen, Freigefallekanale und Schmutzwasserdruckleitungen verlaufen.

3.4 Wirmeversorgung - Okologische- und Energiesparpotentiale

Es wird empfohlen alle Einsparpotentiale fir Primarenergie, insbesondere durch ausrei-
chende Warmedammung bei der Errichtung von Geb&duden, sowie Nutzung emissionsar-
mer Brennstoffe und Verfahren, zu nutzen. Bei der Planung der Anordnung und Gestal-
tung der Geb&ude solite die Nutzung von Solartechnik gepriift und ggf. vorgesehen wer-
den.
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3.5 Feuerschutzeinrichtungen

Der Feuerschutz in Scharbeutz ist durch die "Freiwillige Feuerwehr" sichergestellt.

Der Loschwasserbedarf des Baugebietes betrdgt 96 m*h bei Bereitstellung des L&sch-
wassers fiir eine Léschzeit von 2 Stunden (Ermittlungsgrundlage: Erlass des Innenmini-
sters vom 17.01.1979 - IV 350 b - 166.30-). Die Bereitstellung des Léschwassers kann
{iber das Trinkwasserrohrnetz, die vorhandenen Hydranten, den Teich im Gebiet 3 und
dem Kleinen Ponitzer See sichergestellt werden. Im Rahmen der Objekiplanung wird ge-
klart, ob der Teich in Abstimmung mit der UNB nach DIN 14210 als Léschwasserteich
auszubauen ist.

3.6 Fernmeldeeinrichtungen

Die Gemeinde wird von der TELEKOM und den anderen privaten Fernmeldeanbietern
versorgt. Auf die bestehenden Anlagen der TELEKOM und der anderen privaten Fernmel-
deanbieter ist insbesondere bei Bauarbeiten im StraBenraum Riicksicht zu nehmen. Beim
Stralenneubau sind ausreichende Trassen flir die Unterbringung der Kommunikations-
anlagen vorzusehen. Bei Veranderungen und/ oder Verlegungen ist friihestmdglich - ca. 2
Monate vor Baubeginn- mit dem zusténdigen Fernmeldeamt bzw. sonstigen privaten An-
bietern Kontakt aufzunehmen.

4 ENTSORGUNG

4.1 Beseitigung des Schmutzwassers

Die Gemeinde Scharbeutz besitzt keine eigene zentrale Abwasserbeseitigung.

-Das Plangebiet ist bereits an das bestehende Netz des Zweckverbandes OH angeschlos-
sen.

Bei Neuanpflanzungen sind diese Standorte vorab mit der ZVO abzustimmen, da in dem
Gebiet Gasleitungen, Freigeféllekanéle und Schmutzwasserdruckleitungen verlaufen.

Kapazitatsiiberschreitende Schmutzwassermengen sind rechtzeitig mitzuteilen. Die tech-
nischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandiung
bei Trennkanalisation, Amtsblatt Schleswig-Holstein 1992 Nr. 50 S. 829 ff. sind einzuhal-
ten.
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4.2 Behandlung des Oberflichenwassers

Das innerhalb des Baugebietes anfallende Oberflachenwasser wird (ber ein Trennsystem
abgeleitet.

Auf den Anschluss- und Benutzungszwang an die &ffentlichen Niederschlagswasseran-
lagen (Satzung der Gemeinde Scharbeutz (iber die Niederschlagswasserbeseitigung) wird
hingewiesen.

Unabh&ngig davon wird aus Bodenschutzgriinden bei der Neuerrichtung von Nebenge-
bauden empfohlen die Dachflachenentwasserung auf den privaten Grundstiicksflachen zu
versickern.

Sofern wasserrechtliche Entscheidungen erforderlich werden, sind diese geman §35 LWG
bzw. 7 WHG einzuholen.

4.3 Abfall- und Wertstoffe

Die Aufgaben der Abfall- und Wertstoffsammilung werden vom Zweckverband Ostholstein
im Plangebiet wahrgenommen. Die Mull- und Wertstoffdetails sind mit dem Zweckverband
Ostholstein rechtzeitig abzustimmen.

5 MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

Die notwendige Ordnung des Grund und Bodens ist im Wege der gltlichen Vereinbarung
zwischen Eigentiimer und Gemeinde vorgesehen. Nur wenn diese nicht oder nur zu un-
tragbaren Bedingungen mdglich ist, finden die entsprechenden MaRnahmen (§ 45 ff., 80 ff.
u. 85 ff. BauGB) Anwendung.

6 UBERSCHLAGIGE ERMITTLUNG DER KOSTEN

Da keine neuen ErschlieRungsanlagen erforderlich sind, entstehend fiir die Gemeinde
Scharbeutz keine Kosten.

ERSATZ-/ AUSGLEICHSANPLANZUNGEN
Anlieferung und Anpflanzung von 5 Linden, Hochstamm, 3 x verpfl., 14-16 StU

= 5x450, DM => 2.250,- DM/ ca. 1.100 Euro

Da die Ausgleichskosten vom Betreiber des Pflegeheimes Rosenhof Ubernommen wer-
den, fallen fiir den Haushalt der Gemeinde Scharbeutz keine Kosten an.
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Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Scharbeutz
am 110101 gepiigt.

—

Scharbeutz, den ..2.3.08. 01 X Der BiirgerMeister

Seite 18



Gemeinde Scharbeutz

1. Fotos

Ostliches Pflegeheimgebéude

Zu verandernder Pflegeheimbereich
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Gemeinde Scharbeulz

Blick auf die mittlere Stellplatzflache im Pflegeheim
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Gemelnde Scharbeuts

Teichanlage nebst Laubbaumbestand
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Gemeinde Scharbeutz

Begringdung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr, 3 -G- Rosenhof”

Bushaltestelle und Gebaudekomplex Scharbeutzer Stralie Nr. 16
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Gemeinde Scharbeytz

2. Fotosimulation

Geplante Erweiterung des Pflegeheimes
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-

Gameinde Scharbeutz Begrindung zur 2. Anderung des Beba

3. Ubersichtsplan : Aufzuhebender Bereich der 1. Anderung des B-Planes 3 -G-

Klainar Fanitzer See

Pénitzer See

1 Anderung + Erweiterung des B-Planes Nr 3-G-
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