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BEGRUNDUNG

zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49 -Sch- (vorhabenbazogener Bebauungsplan) der
Gemeinde Scharbeutz fiir das Gebiet Haffkrug, dstlich der Strandailee, im MNorden, Sidden und Os-

ten einschiiellich des angrenzenden Fullweges {Promenade) - Insel -, im Folgenden 3. Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 49 -5CH- genannt.

1

Vorbemerkungen

Planungserfordernis / Planungsziele
Vorbemerkung dai 2021:

Fir den Bebauungsplan Nr. 49 -Sch- 3. Anderung wird zur vorsorglichen Behebung der
vom Oberverwal{ungsgericht Schleswig im Beschluss vom 3. September 2018 {Az. 1 MR
8/17) nach § 47 Abs. 6 VWGQO zur Aussetzung seines Vollzugs geriigten Mangel ein ergan-
zendes Verfahren gem. § 214 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefithrt, um den Be-
bauungsplan Nr. 49 -Sch- 3. Anderung vorsorglich zu bestétigen und versorglich erneut
[rickwirkend] in Kraft zu setzen. Das Oberverwaltungsgericht hat unter Hinweis auf die
Méglichkeit der Heilung im ergénzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB in der Be-
grundung seines Beschlusses vom 3. September 2019 auf Punkte hingewiesen, die fur ei-
ne Entscheidung Uber die Wirksamkeit des Bebauungsplans Nr. 49 —Sch- 3. Ardenung ent-
scheldungsrelevant sein und zur Feststellung der Unwirksamkeit des Bebauungsplans
Nr. 49 — Sch — 3. Anderung fithren kénnten:

+ ggf. Ausfertigungsmangel - Vorhaben- und ErschlieRungsplan
= ggf. Verstol} gegen Biotopschutz — Kidstendiine
s gaf. Verstolt gegen Bauverbot im Kiistenschutzstreifen

» ggf. Mangel der Abwagung hinsichtlich des Eingriffes in das Landschaftsbild und
Berlicksichtigung des raumordnungsrechtlichen Grundsatzes in Nr. 5.2 (1) Satz 4
des Raumcrdnungsplanes flr den Planungsraum [t fiir das Vorbehaltsgebiet im
Flanbereich

Im Rahmen des ergdnzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB wurde das Planauf-
stellungsverfahren aufgegriffen und insbesondere die zur Behebung der vom Cherverwal-
tungsgericht gerligten Punkte erforderlichen weiteren Tatsachenfeststellungen getroffen

und die Abwagung entsprechend emeut durchgeflhrt bzw. (berpriift.

Die Durchfilhrung des ergénzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB wirkt sich nichi
auf die Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 49 -Sch- 3. Anderung aus. Die Begrindung
wurde (berpriift und {iberarbeitet. Diese Anderungen wirken sich nicht auf die Inhalte des

Bebauungsplans aus. Die Grundziige der Planung sind nicht betroffen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsglan Nr. 48 -SCH-, 3. Anderung der Gemeinde Scharbeutz

Die Gemeinde Scharbeutz befasst sich seit vielen Jahren mit der Errichtung eines Hotels
der gehobenen Klasse in Haffkrug ostlich der Strandallee. Die 2. Andening des Bebau-
ungsplanes Nr. 49 -SCH- wurde am 11.05.2007 rechtskréftig. Diese Planung sah ein drei-
geschossiges Gebaude vor, welches in der Form einem ,Schiff im Dock” nachempfunden
war. Diese Planung wurde bislang nicht umgesetzt. Im Jahr 2008 wurde seitens der Ge-
meinde ein Verfahren zu einer 3. Anderung des Bebauungsplanes begonnen, d¢a fir das
bestehende Planungsrecht kein Investor gefunden werden konnte. £s wurden mehrere
Vorentwiirfe erarbeitet, die bislang im Wesentlichen auf eine hohere Ausnutzung (insbe-
sondere eine Anhebung der zulissigen Gebdudehshe) abzielten. Diese Vorstelungen fan-

den keine Mehrheit in den politischen Gremien.

Die Gemeinde Scharbeutz hat jedoch ein grofies Interesse an einer zeitgemélen Planung
fur den Standort, da in der Gemeinde kein ausreichendes und heutigen Anspriichen gend-
gendes Angebot an hochwertiges Hotels aus dem oberen Qualitatssegment besteht. Die
vorhandenen Hotels im 4-5 Sterne-Bereich sind sehr gut ausgelastet; fir das 5-Sterne-
Hotel bestehen konkrete Erweiterungsabsichten, um der verhandenen Nachfragesituation
nachkommen zu kdnnen. Das Grundstick stellt sich zudem nach Abriss der ehemaiigen
Strandhalle als ungenutzte und ungeordnete Flache dar, die in dieser Lage an einen stéd-
tebaulichen Missstand heranreichi. Inzwischen liegt ein neues Konzept vor, weiches ven

der Gemeinde Scharbeutz unterstiitzt wird.

Die Gemeinde hat auf Antrag des Vorhabentrdgers vom 17.07.2013 daher am 08.04.2014
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir die 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 49 -SCH- beschlossen. Das davor liegende Verfahren zur 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 4¢ -SCH- wird nicht fortgefhrt. Das Instrument des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes wird gewahlt, um hier einen konkreten Vorhabentréger an das
Planungsrecht zu binden. Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 13.04.2016 dem

Curchfihrungsvertrag zugestimmt.

Das neue Konzept sieht einen dreigeteilten Gebédudekomplex mit drei Vollgeschossen und
einem Staffelgeschoss parallel zur Strandallee vor. Das Hotel beherbergt 176 Betien ver-
teilt auf 87 Zimmer. Geplant sind Tagungsridume, sin Wellnesshersich sowie ein Restau-
rant. Der ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage mit Zufahrten von der Strandallee unter-
gebracht. Die Gesamtanlage (ibernimmt die Vorgaben der fertiggestellter: Promenade und
fitgt sich mit den AuBenanlagen entsprechend ein. Die Kustenschutzanlage wird durch das

Vorhaben nicht tangiert.

Die foigenden Abbildungen verdeutlichen das architektonische Konzept (Verfasser: Archi-

tekturwerkstatt Ladehoff):
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 49 -SCH-, 3. Anderung der Gemeinde Scharbeuiz
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Der Bebauungsplan (§ 1 Abs. 3 BauGB) fiir das Vorhaben im Schutzstreifen zur Ostsee
(§ 35 Abs. 2 LNatSchG) ist vollzugsfahig. Das mit dem Schutzsireifen verbundene Bauver-
bot gilt fur das Plangebiet bis zum 22. Juni 2021 nicht (§ 65 Abs. 2 Satz 1 LNatSchG). Das
Plangebiet ist bereits im Flachennutzungsplan der Gemeinde Scharbeutz in der Fassung
seiner 20. Anderung vom 24. Juni 2014 — die unverindert forigilt — als Fléche mit der
Zweckbestimmung ,Hotel, Restaurant* dargestellt. Eine Ausnahme nach § 35 Abs. 4 Nr. 4
i.V.m. § 51 LNatSchG fur Aufstellung, Anderung bzw. Ergénzung dieses Bebauungsplans
ist deshalb nicht erforderlich. Den enisprechenden Antrag der Gemeinde Scharbeutz auf
eine Ausnahme hat das Landratsamt Ostholstein mit Schreiben vom 19. November 2019
aus diesem Grund abgelehnt. Die Genehmigung des Vorhabens ist aufgrund des Bebau-
ungsplans gemal § 35 Abs. 3 Ziff. 3 Buchstabe a) LNatSchG maglich.

Der Bauungsplan ist auch im Hinblick auf die Kistendine {§ 30 Abs. 2 Satz 1 Nr. 6
BNatSchG) vollzugsfahig. Das Landratsamt Osthelstein hat der Gemeinde Scharbeutz eine
naturschutzrechtliche Befreiung (§ 67 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BMatschG) mit Bescheid vom
27. Marz 2020 erteilt. Diese Befreiung hat die Gemeinde Scharbeutz versorglich beantrag,
die Gemeinde geht davon aus, dass das Plangebiet selbst keine geschotzte Diine darstelit.

Rechtlichs Bindungen

Nach dem Landesentwick/ungsplan 2010 liegt das Plangebiet in einem Schwerpunkiraum
fiir Tourismus und Erholung. In den Schwerpunktraumen fir Tourismus und Erholung sall
dem Tourismus und der Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden, das bei der
Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Maltnahmen und Vorhaben zu be-
riicksichtigen ist. Maknahmen zur Struktur- und Quafitatsverbesserung sowie zur Saison-

verlangerung soflen hier Vorrang vor einer reinen Kapazitatserweiterung des Angebotes

-- Py
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beziehungsweise dem Bau neuer Anlagen haben. Zusétzliche Kapazititen sind denkbar,
wenn sie eine Struktur- und/ oder Qualitatsverbesserung des Angebois bewirken. Hochwer-
tige Standorte, insbesondere in direkter Strand-, Wasser- oder Promenadenlage, fir die die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich wird, sollen zur Starkung des érilichen und
regionalen Tourismus hochwertigen Tourismuseinrichtungen und -angeboten verbehalien

werden.

Nach dem Regionalplan 2004 fifr den Planungsraum Il liegt das Piangebiet in einem Ord-
nungsraum fur Teurismus und Erholung und gleichzeitig in einem Gebiet mit besonderer
Bedeutung fur Natur und Landschaft (Grundsatz). In den Ordnungsraumen flr Tourismus
und Erholung sollen vorrangig Qualitét und Struktur des touristischen Angebots verbessen,
MaRnahmen zur Saisonverlangerung durchgeflhnt und der Aufbau neuer touristischer An-
gebote auch im Bereich des hdhenvertigen Unterkunftsangebotes gefdrdert werden. In
Scharbeutz und Haffkrug sind hdherwertige Hotelangebote mit Tagungsstitten als Ergén-
zung der bislang stark auf Ferienwohnungen ausgerichieten Beherbergungsstruktur zu
entwickein. In den Gebieten mit besonderer Bedeutung fur Natur und Landschaft ist bei der

Abwagung mit anderen Nutzungsansprichen dem Naturschutz und der Landschafispflege
ein besonderes Gewicht beizumessen. In diesen Gebieten soilen Planungen und Mafnah-
men nur durchgefithrt werden, wenn sie NMaturhaushalt und Landschaftsbild nicht grundle-
gend belasten. Der Regionalplan erlguiert dazu, dass in der Hegel eine Abstimmung mit

den zusténdigen Naturschutzbehérden erforderlich ist.

Der Landschaftsplan (30.06.1924) zeigt Siedlungsfliche und die ehemalige, inzwischen

abgerissene Strandhalle. Entwicklungsziele sind nicht formuliert.

Der Fliachennutzungsplan der Gemeinde Scharbeutz in der Fassung seiner 20. Anderung
vom 24. Juni 2014 stellt fir das Plangebiet eine Flache mit der Zweckbestimmung Restau-

rant, Hotel” dar. Die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ist

damit gegeben.

Fir das Plangebiet gelten die Festsetzungen der rechtskrafligen 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 49 -SCH-. Diese sehen ein Restaurant/Hotel mit max. 3 Vollgeschossen bei
einer Firsthdhe von 12,78 m zuziglich 60 cm Sockel und Technikanlagen und einer Grund-

flachenzahl wvon 0.5 vor.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 49 -SCH-, 3. Anderung der Gemeinde Scharbeutz

2 Bestandsaufnahme
Das Plangebiet liegt im Ortsteil Haffkrug dstlich der Strandallee, siidlich des Waldwegs und

umfasst diverse Flursticke der Flur 2 der Gemarkung Haffkrug. Das Baugrundstiick wurde
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes tiberwiegend sporadisch als Parkplatz genutzt.
Die tbrigen Fldchen prasentierten sich ungestaltet heben der neu angelegten Promenade,
tw. mit tempordrer Freizeitnutzung. Osilich an das Plangebiet grenzt der Ostseestrand.
Nérdlich und sadlich befindet sich die neu gestaltete Promenade. Im Westen sind angren-
zend an die Strandallee vorwiegend Wohngeb&ude, aber auch Ferienappartements vor-

handen.

-
3 .

ABb.: Ausschnitt google earth pra (ca. 2016}

- S
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3-1

3.2

Begriindung der Planinhalte

Flachenzusammenstellung

Das Plangeblet setzt sich wie folgt zusammen:

B-Plan 49, 3. Anderung B-Plan 49, 2. Anderung
Baugrundstiick ca. 3.380 m* 1% 2572 m?
Werkehrsflichen ca. 1.400 m* 29 % mit Grinflache 1.404 m*
GriéRe Plangebiet Insgesamt: ca. 4. 780 m? 100 % 3976 m?

Planungsalternativen / Standortwah!

Fiir die Entscheidung zur Standortwahl wesentliche Kiiterien sieht die Gemeinde Schar-
beutz in ihren Planungszielen zur Minimierung der Eingriffe in die Schutzglter Boden und
Wasser sowle Arten- und Lebensgemeinschaften und der Eignung des Standonts fir die
Belange des Tourismus. Gleichzeitig ebenso zu beachten ist das grundsétzliche Gestal-
tungsziel der Gemeinde zu einer Akzentuierung der unterschiedlichen Ortsabschnitte ent-

lang der Kaste.

Die Ostsee nahen Gebiete der Gemeinde Scharbeviz beginnen im Suden bei dem Gewéas-
sarverlauf der . Timme". Dieser sidliche Teil schliet nahezu nahtles an die bebaute Onsla-
ge der Nachbargemeinde Timmenderfer Strand an. Dort vorhanden sind seeseits der
Strandallee und der B 76 der Tourismusmagnet , Ostseetherme” und ein mehrgeschossiges
Hotel (Belveder). Nordlich der Qstseetherme befindet sich ein Parkplatz fir Strandbesu-
cher. Wiederum nérdlich des Parkplatzes reichi der hewaldete Hang des Kammerwaldes
bis an die Bundesstralle. Eine Bebauung dieses Kistenstreifens bis zumn Beginn der he-
bauten Ortslage Scharbeutz erfoigt lediglich zurickhaltend mit wenigen Anlagen zur

Strandversorgung {Restaurant/Imbiss/Sanitéranlagen}).

Die belebte Orismitte von Scharbeutz beginnt dort, wo die B 76 den Uferverlauf nach
Nordwesten verldsst und eine Fufigdngerbricke von den oberhalb der B 76 gelegenen
Siedlungen zum Strand fihrt. Ab der FuRgéngerbriicke verdichten sich die touristischen
Angebote auch im Bereich zwischen Strandallee und Promenade. Die zusammenhangen-
den DUnenbereiche werden dort kleiner. Das Orszentrum Scharbeutz mit sehr intensiver
touristischer Nutzung liegt im Bereich der Seebriicke und dem nérdlich der Seebricke
seeseits der Strandallze gelegenen mehrgeschossigen Hotel Bayside®. Nérdlich dieser
touristischen Hochburg nimmt die Angebotsvielfalt im Dinenbereich wieder ab bis etwa zur
Hohe der Poénitzer Chausee (B 432), wo sich eine Aventure-Golf-Anlage und ein Skaterpark
zwischen Promenade und Strand befinden. Ab dort in Rich{ung Morden wird der Didnenbe-
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 49 -SCH-, 3. Anderung der Gemeinde Scharbeutz

reich vergleichsweise schmal, bis sich im Bereich des Buhnenhakens dstiich des Plange-
bietes dieses Bebauungsplanes die Promenade aufweitet. Von dert bis zur Seebriicke fin-
den sich im Ditnenbereich zwei grofRere Aufenthaltsbereiche. Seeseits der Strandallee sind

tiw. Parkstreifen angelegt.

Landseitig falit auf, dass die Bebauung an der Strandallee zwischen Hamburger Ring
(B 76) und Waldweg mit Ausnahme veon Wochenendhausgebieten und Campingpl&tzen im
Wesentlichen in etwa nur einer Grundstickstiefe erfolgt. Erst ab dem Waldweg bis zur Ge-
meindegrenze der Gemeinde Sierksdorf ist auch der Bereich zwischen Strand und Bannli-

nie zusammenhingend bebaut.

Im Hinblick auf die die Bebauungsstruktur entlang der Kiiste hat die Gemeinde im Siiden
und in der Mitte mit dem Komplex Ostseetherme/Hotel Belveder und dem Bayside-Hotel
bereits Schwerpunkte gesetzt. Diese lassen aufgrund ihrer im Gesamtgeflige guten Wahr-
nehmung auch aus der Entfernung einen orientierungsgebenden Riickschluss zu. Dieses
méchte die Gemeinde nun fur den Ortsteil Haffkrug gleichermaRen fortfiihren und auch dort

einen Akzent setzen.

Immer beachtet hat die Gemeinde dabei die umweltschiitzenden Belange im Hinblick auf
Eingriffe in die Guter des Naturschutzes. Die Osiseetherme und das angrenzende Hotel
wurden seinerzeit auf bislang als Parkplatz genutzten Fl&chen errichtet, um die Schutzglter
Boden und Wasser nicht Gber Gebiihr zu belasten. Fur das Bayside-Hotel hat die Gemein-
de den Standor des ehemaligen Meerwassenweilenbades gewshit. Dieser Pramisse folgt
die Gemeinde nun mit der Inanspruchnahme des Grundsticks der ehemaligen Strandhalle
mit angrenzendem Parkplatz. Auch hier wird nicht erstmalig in schiitzenswerte Flachen
eingegriffen, sondern die Gemeinde hat sich bewusst fiir eine Wiedernutzbarmachung von
Fischen entschieden. Dieses steht im Einklang mit den umweltschitzenden Varschriften

des Baugesetzbuches.,

Das Projekt entspricht im Hinblick auf touristische Aspekte den landesplanerischen Varga-
ben. Das Gebiet liegt nach dem Landesentwicklungspian in einem Schwerpunktraum far
Tourismus und Erholung; der Regionalplan 2004 fOhrt aus, dass in Scharbeutz und Haff-
krug hdherwertige Hotelangebote mit Tagungsstétien zu entwickeln sind. Diese regional-
planerische Vorgabe ist im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde fur den gewahl-
ten Standort seit vielen Jahren niedergelegt und mit dem daraus entwickelten Bebauungs-
plan Nr. 49 -SCH- verbindlich Uberplant. Die Gemeinde geht daher davon aus, dass die

gewahiie Lage grundsétziich fur das Vorhaben geeignet ist.

Der Standort entspricht auch den Anforderungen an die Lagegunst von hochwertigen Ho-
tefs, wie sie das Ministerium fir Wissenschaft, Wirtschaft und Verkehr des Landes Schles-

" o
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wig Holstein in seinem Leitfaden fir Kommunen ,Optimierung der touristischen Infrastruk-
tur” wie folgt ausfiht: Lage, Qualitit, Grifle und Serviceorientierung des aktuellen Beher-
bergqungsangebotes in Schieswig-Holstein entsprechen in vielen Fallen nicht mehr den An-
forderungen der Giéste, insbesondere nicht den zukiinfiig zu fokussierenden drei Zielgrup-
pen Neue Familien, Best Ager und Anspruchsvolle Genieller. Diese Liicke kann mittelfristig
niur tiber die qualitative Oplimierung des bestehenden Angebotes und dber die Ansiediung
neuver, gewerblicher Beherbergungsbalrieba erreicht werden.” Weiter flihrt der 0.9. Leitfa-
den aus, dass private oder institutionelle Partner sich zunehmend die so genannte 1a-Lage

direkt am Wasser oder am Strand winschen.

Das geplante Hotel schafft ein Angebot im gehobenen Preissegment, welches in Haffkrug
bislang nicht vorhanden ist. Die Gemeinde hat eine Zusammenstellung der in Haffkrug und
Scharbeutz vorhandenen Hotels einschliellich Zimmeranzahl und Klassifizierung erarbei-
tet. Danach sind in der Gemeinde in Haffkrug und Scharbeutz 13 Holels vorhanden; davon
sind

» 7 mit 3 Sternen,

+ 3 mit 4 Sternen und

» 1 mit 5 Sternen ausgezeichnet.

Die Zimmeranzaht liegt bei 11 Hotels zwischen 15 und 22 Zimmem, lediglich das 5 Sterne-
Hotel sowie ein 4 Sierne-Hotel verflgen lber mehr als 90 Zimmer. Tagungs- und Konfe-
renzangebote sind in den meisten Hotels in nennenswertem Unifang nicht vorhanden,
ebensc verfugen diese Hotels mit Ausnahme des 5 Sterne-Hoiels und cines der 4 Sterne-
Hotels nicht Gber grolere Bade- oder Welinesseinrichtungen. Die Ausstattung der ange-
fihrten Hotels [&sst mit Ausnahme des 5 Steme-Hotels und des einen 4 Sterne-Hotels den
Schluss zu, dass diese Hotels die genannten Zielgruppen im Leitfaden des Ministeriums

nicht veliumfassend ansprechen.

Die Gemeinde Scharbeutz halt es fur geboten, wie im Regionaiplan dargelegt, das Angebot
an Hotels im oberen Preissegment durch eine weitere Anlage mit besten Standortvoraus-
setzungen zu erweitern. Der Bedarf [&sst sich aus den sehr gut ausgelasteten vorhandenen
Hochpreisangeboten abigiten; hier bestehen fiir das Hotel im slidlichen Gemeindegebiet
bereits konkrete Enweiterungsabsichten, um die bestehende Nachfrage bedienen zu kin-
nen. Der Planung liegt ein Finanzierungsnachwels zugrunde, aus dem sich die Wirtschaft-
lichkeit des Vorhabens ableiten |asst. Aus Datenschutzgrinden werden diese Daten in der

Begriindung zum Bebauungsplan nicht veréfientiicht.

Die neue Tourismussirategie des Landes Schleswig-Holstein gibt zudem das Ziel einer
30 % Steigerung des touristischen Bruttoumsatzes und insgesamt 30 Mio. Ubernachtungen
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 48 -5CH-, 3. Anderung der Gemeinde Scharbeutz

(Betriebe mit liber zehn Betten) fiir das Land (ausgehend von 24,8 Mio. im Jahr 2013) vor.

Dieses Ziel ist mit den ausschiieilich bestehenden Hoteikapazitaten nicht erreichbar.

Nach dem Regionaiplan 2004 fir den Planungsraum Ul liegt das Plangebiet dariber hinaus
am nordlichen Rand eines Gebietes mit besonderer Bedeuiung fir Natur und Landschaft,
welches sich vorn Waldweg bis zum Hamburger Ring erstreckt. I den Gebieten mit beson-
derer Bedeutung fiir Natur und Landschaft ist bei der Abwégung mit anderen Nutzungsan-
spriichen dem Naturschutz und der Landschaftspflege ein besonderes Gewicht beizumes-
sen. In diesen Gebieten sollen Plarungen und Manahmen nur durchgefiihrt werden, wenn

sie Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht grundlegend belasten.

Der Text zum Regionalplan fihrt unter Ziffer 5.2 zu den Gebieten mit besonderer Bedeu-
tung fur Natur und Landschafl als Grundsatz aus, dass diese Gebiete naturbetonte Lebens-
raume zum Schutz gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten umfassen und der Sicherung und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes dienen. Die Vorbehaltsgebiete sollen beitragen:

» zur Erhaltung der dkologisch bedeutsamen natirlichen Lebensréume sowie zur Siche-
rung, Erhaltung und qualitativen Verbesserung extensiv genutzter Gebiete,

« zur Sicherung der geschiitzten Fl&chen gegeniiber biotopschidigenden Randeinflissen
als Pufferflachen,

s zur Herstellung flachenhafter Verbunde verschiedenes Biotope,

» zur Wiederherstellung beziehungsweise Neuentwicklung ehemaliger naturraumtypischer
Lebensriume als dauerhafte Uberiebensraume fir sehr isoliert lebende Restpoputationen
von Tier- und Pflanzenarten und deren Wiederverbreitung und

= flir den Arten- und Biotopschutz.

Hierzu ist auszufilhren, dass das Plangebiet innerhalt: der Ortslage Haffkrugs innerhalb der
Strandpromenade mit entsprechenden touristischen Angeboten liegt. Ein okologisch be-
deutsamer natiricher Lebensraum ist dort nicht gegeben. Ein flichenhafter Verbund ver-
schiedener Biotepe sowie die Wiederherstellung beziehungsweise Neuentwicklung ehema-
liger naturraumtypischer Lebensraume lieften sich in dieser Lage in Haffkrug nur herstellen,
wenn samiliche touristischen Angebote am Strand und in Strandnahe aufgegeben wirden.
Das ist nicht Planungswille der Gemeinde und stlinde zudem im Wiederspruch zu den tan-
desplanerischen Vorgaben fur die Tourismusentwicklung. Sehr isoliert lebende Restpopula-
tionen von Tier- und Pflanzenarten finden sich nicht. Belange des Artenschutzes werden
bei Beachtung von Malnahmen nicht beeintrachtigt (Verwendung von vogelsicherem Glas
far Windschutzverglasungen an Auflenterrassen und Balkonen sowie Glasfronten zum
Schutz von Zugviigeln).

Im Hinblick auf den Biotopschutz hat die Gemeinds Scharbeutz die Fléche von einem
Landschaftsplaner bewerten lassen (Triiper Gondesen Partner, Libeck 17.02.2021, er-
gdnzt am 07.05.2021). Dort wird Folgendes ausgefuhrt: .Bei landesweiten Kartierungen ge-
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setziich geschiitzter Biotope vom Ministerium fir Energiewende, Landwirtschaff, Umwel,
Natur und Digitafisierung Schieswig-Holstein wurde 2016 in ndrdlich an den Geffungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 48 angrenzenden Flachen eine Kiislenschutzdiins, und da-
mit ein gesetzlich geschiitztes Biofop, erfasst Innerhalb des Plangeitungsbereichs befan-
den und befinden sich insofern keine Fidchen, die nach § 30 Abs.2 Nr. 6 BNatSchG i. V. m.
§ 21 LNstSchG SH gesetziich geschiizt sind,

Wie aus vorliegenden Unteriagen (Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 49 -Sch-, 3. Ande-
rung der Gemeinde Scharbeutz) hervorgehf, wiwde der Bereich des Bebauungsplans
Nr. 49 in den letzien Jahrern als Parkplatz genutzt Adfgrund des generalfen Nutzunhgs-
drucks durch Parkfldchen und der vorherigen Flachennutzung mit einer Strandhalfe, ist von
einer stark anthropogen geprigien Flichennutzung mit den entsprechenderr Belastungen
auszugehen. Aufgrund der vorherrschenden Vegetation dstlich des Plangeffungshereichs
und des nordlich angrenzenden geselzlich geschilizten Bictops, ist nicht auszuschiiefen,
dass es sich bef dieser Fliche [tstlich der Promenade] ebenfalls um den Biotoptyp Kiisten-

diine handelt,

Da sich der Plangeltungsbereich ausschiiefilich innerhalb der sogenannten Insei” befindet,
kiinnen Beeintrdchtigungen der Kilstenschutzdiine (§ 30 Abs. 2 Nr. 6 BNalSchG) vermie-
den werden, soweit die Bictopfidchen durch entsprechende Malinahmen in der Bau- und
Betriebsphase geschiitzt werden. Dazu gehort zum Beispiel, dass ein Betreten der Flachen
undloder eine Nulzung als Baustelleneinrichtungsfldche sowie ein Befahren mit Baufahr-
Zeugen verhindert werden.” {vgl. auch die detaillierten Ausfiihrungen im Umweltbericht, Zif-
fer 6 dieser Begrindung). Die Gemeinde Scharbeuiz wird die Malnahmen bei der Bau-
durchfithrung beachten. Insoweit wird eine Beeintrachtigung des aullerhald des Plange-

biets gelegenen Biatoptyps Kiistendiine nicht angenommen.

Ergidnzend am 07.05.2021 verweist das Blro TGP auf die einschldgigen Kartleranleitungen
und naturschutzfachlichen Regelwerke, die Kistendiinen sowchl geomorphologisch als
auch anhand der Bodenstrukiur {alse Sand, nicht (iberbaut und versiegelt) und in der Regel
ganz maRgeblich anhand der biotoptypischen Vegetation bestimmen. Verordnungstext und
Kartieranleitung setzen insofern eine sandige Dinenform und in der Regel eine typische
Vegetation voraus, sowie die ,bauliche Unversehrtheit”. Danach war bereits bei Einleitung
des B-Plan-Verfahrens kein gesetziich geschiitztes Biotop in Form einer Kistendine mehr

vorhanden.

Die Gemeinde Scharbeutz hat vorsorglich elnen Befreiungsantrag von den Biotopvorschrif-
ten gestellt. Das Landratsamt Ostholstein hat der Gemeinde Scharbeutz dazu die natur-
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schutzrechtliche Befreiung (§ 67 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BNatschG) mit Bescheid vom 27. Marz
2020 erteilt.

Fine ethebliche Beeinirachtigung des Landschaftsbildes sieht die Gemeinde durch die Pla-
nung in der Gesamtschau nicht. Beeintrachtigungen aus der Ferne von See aus sind durch
das Vorhaben nicht zu erwarten, da es sich nicht hdher als die bereits vorhandene Bebau-
ung entwickelt. Vom Strand und landseits von der Strandallee sowie der Promenade aus
nérdlicher und stdlicher Richtung betrachtet schiebt sich die geplante Bebauung natiirlich
umso deutlicher in den Vordergrund, je weiter man sich an das Plangebiet annéhert. Nur in
direkter Nachbarschaft (am Gebéude stehend) wird das Hotel (wie jedes andere Bauwerk
auch) dominant wirken. (Vgl. die detailierten Ausfiihrungen in Ziffer 3.3.5 sowie im Um-

weltbericht, Ziffer 6 dieser Begrindung).

Die Gemeinde Scharbeutz halt es fur vertretbar, dass sich ein Hotel im oberen Sternebe-
reich von der (brigen Bebauung auch in der Dimension etwas abhebt. Gegenuber den vor-
herigen Planungen (1. und 2. Anderung des Bebauungsplanes) wird die Hohe geringfiigig
reduziert (2. Anderung); auch wird sich die gewéhite Form unauffaliger prisentieren als

das sehr extravagante ,Schiff im Dock”.

Andere fiir das Vorhaben geeignete Standorte stehen im Ortsteil Haffkrug nicht zur Verfi-
gung. Ausgehend von der aus touristischen Griinden erforderfichen sehr guten Lagequnst
kommt nur ein Standort in direkter Strandnéhe iberhaupt in Frage. Sémtliche Grundstiicke
landseits der Strandallee (die noch als 1b-Lage zu bezeichnen wéren) sind bereits bebaut.
Dahinter westlich liegende Flachen sind aufgrund des Abstandes und die fehlende Sichtbe-
ziehung zum Meer firr eine Sterne-Hotel im oberen Segment nicht mehr geeignet. Seeseitig
der Strandallee bis zum Seebrizckenplatz befinden sich gesetzlich geschiizie Dlnenberei-
che, denen auch jedwede Vorbelastung durch eine ehemalige (hoch)bauliche Nutzung
fehit. Dort wéren erhebliche Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Wasser zu erwarten. Al-
ternativstandorte in Strandndhe wiren deshalb notwendigerweise mit intensiveren Eingrif-
fen in den Dunen- und Strandbereich verbunden. Der Seebrlickenplatz selbst kommt nicht
in Frage. Die Gemeinde plant im Rahmen der Errichtung einer neuen Seebrlicke eine urm-
fassende Umgestaltung mit einem DLRG-Gebaude und einem modernen Strandabgang.
Zudem weist die Flache nicht die erforderliche Grélte auf. Der ndrdiich der Schank- und
Speisewirtschaft an der Seebriicke gelegene Parkplatz ist ebenfalls nicht geeignet. Diese

Flache ist zu schmal fir einen Hotelbetriek.
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3.3

3.3.1

Auswirkungen der Planung

Die Planung ist mit negativen Auswirkungen in erheblichem Mal auf die Anwohner an der
Strandallee verbunden. So verschlechtern sich die Blickbeziehungen zur Ostsee und die
Beeintrachtigungen durch Schattenwurf vergréiern sich. Mit der Planung gehen aber auch
positive Auswirkungen auf gie Tourismusstrukturen einher. VYon der Planung betroffen sind
weiterhin Belange des Immissionsschutzes und des Orts- und Landschaftsbildes. Inwieweit
erhebliche Beeintrachtigungen 2u erwarten sind, wird nachfolgend detailliert beschrieben.

Natur-, Biotop- und Klimaschutz

Mit der Standortwahl auf einer bereits baulich vorbelasteten Fldche werden gréfere Eingrif-
fe in die Schutzgiiter Boden und Wasser vermieden. Die flir das Bauvorhaben erforderliche
Anhebung der zulassigen Grundflache wird entsprechend der Engriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung ausgeglichen. Negative Auswirkungen auf die 0.g. Schutzgiter werden daher
nicht erwartet. Das neue Konzept verlasst die ehemals sehr aufféllig gewahite Bauform ei-
nes ,Schiffs im Dock® und prasentiert sich deutlich unauffalliger. Im Hinblick auf das
Schutzgut Landschatt wird auf die ausfidhrlichen Darlegungen in Ziffer 3.3.5 dieser Begrin-
dung und auf den Umwelthericht (Ziffer 6 dieser Begriindung) verwiesen. Erhebliche Begin-

trachtigungen werden in der Gesamtschau zu diesem Schutzgut nicht erwartet.

Bei landeswsiten Kartierungen gesetzlich geschitzter Bictope vom Ministerium fiir Ener-
giewende, Landwirtschaft, Umwelt, Natur und Digitalisierung Schleswig-Holstein wurde
2016 in nérdlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 49 angrenzenden Fla-
chen eine Kistenschutzdine, und damit ein gesetzlich geschiitztes Biotop, erfasst. Inner-
haib des Plangeltungsbereichs befanden und befinden sich danach keine Fliachen, die nach
§ 30 Abs.2 Nr. 6 BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG SH gesetziich geschiitzt sind.

Thadua 4,0
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Abb.: Archiv Gemeinde Scharbeutz Strandhalle ca. 1970 Abb. google aarth pro ca. 2016
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Das Buro Traper Gondesen Partner, Liibeck flhrt in einer Bewertung am 17.02.2021 aus,
dass das Plangebiet in den letzten Jahren als Parkplatz genutzt wurde. Aufgrund des gene-
rellen Nutzungsdrucks durch Parkfléichen und der vorherigen Fléchennltzung mit einer
Strandhalle, ist von einer stark anthropogen gepragten Flachennutzung mit den entspre-
chenden Belastungen auszugehen. Ergdnzend am 07.05.2021 verweist das Buro auf die
einschlzgigen Kartieranieitungen und naturschutzfachlichen Regelwerke, die Klistendinen
sowohl gecmorphologisch als auch anhand der Bodenstruktur {also Sand, nicht dberbaut
und versiegelt) und in der Regel ganz maRgeblich anhand der biotoptypischen Vegetation
bestimmen. Verordnungstext und Kartieranleitung setzen insofern eine sandige Dinenform
und in der Regel eine typische Vegetation voraus, sowie die ,bauliche Unversehrtheit”. Da-
nach war bereits bei Einleitung des B-Plan-Verfahrens kein gesetzlich geschitztes Biotop
in Form einer Kistendline mehr vorhanden. Das Gebiet ist zurzeil eine Baugrube, der

Oberboden ist abgetragen, der Bereich ist mit einem Bauzaun eingezdunt.

Abb.. TGF

Aufgrund der vorherrschenden Vegetation &stlich des Plangeltungsbereichs und des nord-
lich angrenzenden gesetzlich geschiitzten Bictops, ist aber nicht auszuschlielen, dass es
sich bei dieser [ostlich gelegenen] Flache ebenfalis um den Biotoptyp Kistendlne handelt,

obwechl diese nicht kartiert wurde.

Abb.: TGP
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Da sich der Plangeltungsbereich ausschliefilich innerhalb der segenannten Insel” befindet,
kénnen Beeintrachtigungen der aulerbalk gelegenen Kilstenschutzdiine (§ 30 Abs. 2 Nr. 6
BNatSchG} vermieden werden, soweit die Biotepflichen durch entsprechende Mallnahmen
in dar Bau- und Betriebsphase geschitzt werden. Dazu gehért zum Beispiel, dass ein Be-
treten der Flachen undfoder eine Nutzung ais Baustelleneinrichtungsfldche sowie ein Be-
fahren mit Baufahrzeugen verhindert werden. Die Gemeinde Scharbeulz wird das Bauvor-
haben dementsprechend begleiten und den Schutz der angrenzenden Flachen sicherstel-

len.

Gleichwohl varsorglich hat die Gemeinde Scharbeutz einen Befreiungsantrag von den Bio-
topvorschriften gestellt. Der Landrat des Kreises Ostholstein hat am 27.03.2020 die natur-
schutzrechtliche Befrefung nach § 30, § 67 Abs. 1 5.1 Nr. 1 BNatSchG und §4 der
NatSchZV(Q aus Grilnden des {iberwiegenden 6ffentlichen Interesses erteilt.

Das ilberwiegende 6ffentliche Interesse leitet sich grundsatzfich daraus ab, dass in Haff-
kruig nicht geniigend Betienkapazitiien im Hotelbereich zur Verfligung stehen. Mit dem Ho-
telneubau soll die touristische Entwicklung vorangetrieben und die Aftraklivitit als Urlaubs-
ort gesteigert werden. Dieses entspricht auch dem Grundsatz des Regionalplans, wonach
in Scharbeutz und in Haffkrug héherwertige Hotelangebole mit Tagungseinfchtungen zu
entwickeln sind (vgl. G 6.5 Orientierungsrahmen fir Stadte und Gemeinden {(Nahbereich
Timmendorfer Strand/Scharbeutz).

Das Institut fir Tourismus- und Baderforschung in Nordeuropa (NIT, Kiel) hat am
17.11.2020 eine Potenzialbewertung einer Hotelentwicklung in Haffkrug vorgenommen.

Nachfolgendas fulit auf dieser Beweriung.

Fur Personen, die sich fur einen Urlaub an der Ostsee Schleswig-Holstein interessieren,
hat das Hotel einen Gberdurchschnitilich hohen Stellenwert im Vergleich zur Gesamtbeval-
kerung. Zwischen 2012 und 2016 konnte das Potenzial fur Hotelreisen der Ostsee-SH-
Interessenten noch einmai um vier Prozentpunkte zulegen und unterstreicht so den hohen
Stellenwert der Hotellerie im Zielgebiet. Im Jahr 2019 waren 24 % afler 1.300 Beherber-
gungsbetsiebe an der Ostsee Schleswig-Holsteins dem Hotelleriesektor {Hotel, Hotel garni,
ohne Pensionen und Gasthdfe} zuzuordnen, Wahrend die Hotellerie ein Viertel (24 %) aller
Betten stellt, kennte sie 34 % der Ubernachtungen verbuchen, Hier zeigt sich durch die re-
lativ gute Auslastung der Hotellerie auch die ausgepragt saisonverlangernde Wirkung der
Hotellerieentwicklung. Die bisherigen Entwicklungen in Hinblick auf die steigenden An-
kunfts- und Ubernachtungszahlen sowie das weiterwachsende Nachfragepotential deuten
auf eine gleichermalen prospetierende Hotellerie am Standort Ostsee hin. Tatséchlich
nahm die Zahl der Hotels {inkl. Hotel garni) in den letzten zehn Jahren ab. Dieser Riick-
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gang hat jedoch nicht zu bedeuten, dass der Hotelurlaub an der QOstsee an Attraktivitat ver-
loren hat. Vielmehr hat sich die héhere Bettenkapazitit auf weniger Betriebe verteill. So
stehen dem Riickgang der Betriebsanzahl von -12 % ein Anstieg der Bettenanzahl von
+26 % entgegen. Absolut gesprochen stieg die Kapazitat in den letzten zehn Jahren um
5.349 Betten, obwohl sich die Zahl der Hotels (inkl. Hotef garni) um 41 Betriebe verringert
hat. Grofle Hotels mit vielen Betten haben die Angebotsiiicken schiieften und die kontinu-
ierlich steigende Nachfrage bedienen kénnen. Dass dieser Markt jedoch langst noch nicht
ausgeschopft ist, zeigen die Ubernachtungszahlen der Hotels {inkl. Hotel garni). Bort ist in
den letzten zehn Jahren ein Anstieg von 69 % zu beobachten gewesen, was einem absolu-
ten Werl von knapp 2 Mio. Ubernachtungen entspricht. Der langfristige Rickgang der An-
zahl der Hotelbetriebe an der Ostsee verbunden mit einer leicht zunehmenden Bettenkapa-
zitat und einem starken Anstieg der Ubernachiungen unterstreicht die Notwendigkeit for die
Entwickiung entsprechender Unterkunftskapazitaten im Hotelsegment, um die konstant ho-

he Machfrage iangfristig bedienen zu kénnen.

Im Jahr 2019 verzeichnete die Gemeinde Scharbeutz laut amtlicher Statistik 67 Beherber-
gungsbetriebe mit 10 Betten und mehr, die zusammen ein Gesamtvoiumen von 5.628 Bet-
ten generierten. Obwohi sich die Zahl der Betriebe um 12 Einheiten zum Vorjahr reduziert
hat {-16 %), stieg das Bettenvolumen um 423 Einheiten (+7 %). Auch die Ubernachtungen
pro Bett kennten einen langfristigen Zuwachs verzeichnen. In der angebotsseitig insgesamt
durch Appartements, Zweitwohnungen und Ferienhéuser gepragten Beherbergungsstrulktur
des Ostsesbades Scharbeutz spieit der Hotelsektor gleichwohl eine herausragende Rolle.
Er trigt bei einem Anteil von 9 % {2018 757 Betten) an den Beiten und Stellplitzen mit
19% deutlich uberproportional zur ganzjshrigen Gesamtnachfrage bei. Auch im Tourismus-
entwicklungskonzept fir die Libecker Bucht wird der Bedarf nach einer Steigerung des Ho-
telbettenanteils in der Gemeinde Scharbeutz deutlich. Betrachtet man die gewerblichen
Beherbergungsbetrisbe mit zehn Betten und mehr, so zeigt sich, dass der Bettenanteil der
Hotellerie in Scharbeutz auch im gewerblichen Segment mit 14 % sehr gering ist. An der
gesamten schleswig-holsteinischen Ostseekiiste betragt der Hotelbettenanteil dagegen
25 %. an der mecklenburgischen Ostseekilste sogar 35 %. Im Tourismusentwicklungskon-
zept ist folglich eines der definierten quantitativen Ziele fur die Entwicklung des Tourismus
an der Libecker Bucht bis 2030 die Verdopplung des Hotelbettenanteils in der Libecker
Bucht im Bereich der TALE von derzeit rund 15 % auf 30 % bis 2030, das sind rund 1.500

Hotelbetten zusatzlich.

Bisher ist das Ostseebad Scharbeutz vor allem durch Beherbergungsbetriebe gepréat, die
sich der Parahotelierie zuordnen lassen. Die Eniwicklung eines Hotels der gehobenen
Klasse in Haffkrug éstlich der Strandailee beschéftigt die Gemeinde Scharbeutz vor dem
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Hintergrund der skizzierten Rahmenbedingungen folgerichiig bereits seit vielen Jahren. Aus
der Sicht der Gemeinde ist eine Erweiterung des bestehenden Angebots an hochwerligen
Hotels aus den cberen Qualititssegmenten letztiich unbedingt notwendig, um gegenwarti-
gen und zukinftigen Ansprichen gerecht zu werden. Dieser Bedarf wurde auch kdrzlich im
Tourismusentwicklungskonzept flr die Lilbecker Bucht unterstrichen. Der Bau eines neuen
Hotels soll die bisher niedrige Zah! an bestehenden Cbjekten in Scharbeutz und Haffkrug
aufstocken und die gegebene Nachfrage bedienen. Sowohi aus der Sicht des touristischen
Gesamtmarkies an der Ostsee Schleswig-Holstein, der Perspektiven fiir Hetelreisen an der
Ostsee SH im deutschen Urlaubsreisemarkt, der Kundenpraferenzen in den zentralen Aus-
landsmérkten und der kleinraumlichen Situation in der Gemeinde Scharbeutz erscheint die-

se Entwicklungsrichtung marktgerecht.

Der Neubau des Hotels in Haffkrug hai in der angestrebien Kapazitéts- und Qualitatsdi-
mension das Potenzial 34.000 bis £0.000 Aufenthaltstage pro Jahr zu generieren. Im gemit-
telten Szenario mit lediglich 42.400 generierten Aufenthaltstagen p. a. liegt die zu erwar-
tende daraus resultierende regionalwirtschaftliche Wertschépfung bei € 3,9 Mio. pro Jahr,
Daraus l4sst sich ein theoretisches Aquivalent von 141 Personen errechnen, die durch die
Ausgaben der Ubernachtungsgaste des Hotels ihren Lebensunterhalt mit ginem durch-
schnittlichen Volkseinkommen bestreiten kénnen. Aullerdern resullieren aus den nachfra-
geseitig bemessenen Wertschépfungs- bzw. Einkommenseffekien weitere, vorliegend zu-
nachst nicht quantifiziete Steuerwirkungen fir die Gemeinde Scharbeutz. Diese betreffen
kommunale Steuern (Grundsteuer, Gewerbesteuer, kemmunale Anteile an der Lohn- und
Einkormmensteuer) sowie letztlich auch der (geringfugige) kommunale Umsatzsteueranteil.
Hinzu kommen weitere Einnahmen fir die Gemeinde, z.B. aus einer Zunahme des Aul-
kommens aus der Tourismusabgabe, aber auch tiber mit dem Heteibetrieb anfallende wei-

tere Abgaben (Anschlussgebithren, Niederschlagswasser eic.).

Trotz des umfangreichen Angebotes im Hotel selbst werden sich die Gaste auch aulkerhalb
des Hotels bewegen und Einzefhandels-, Gastronomie- und Freizeit- und Kuitureinrichtun-
gen der Gemeinde Scharbeutz nutzen. Die Gemeinde enwartet ca. 35 neu geschaffene
Dauerarbeitsplitze und darilber hinaus auch Saisonarbeitsplatze. Gleichzeitig werden die
Ausgaben der Géste aulerhalb des Hotels und die notwendigen Vorleistungen fur Hotel,
Gastronomig, Wellness etc. auch zur Sicherung und dem Erhall weiterer Arbeitsplatze in

der Gemeinde Scharbeutz beitragen.

Die vorstehenden Ausfihrungen zeigen deutlich, dass far das geplante Hotel in Haffikrug
ein erhebliches 6ffentliches Interasse besieht, damit die Gemeinde Scharbeutz im Wettbe-

werb mit anderen Tourismusdestinationen bestehen kann.
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3.3.2

Entsprechend der vorliegenden Befreiung von den Biotopvorschriften wird auf einer Flache
im Suden des Gemeindegebietes zwischen der Lindenaliee und dem Parkplatz an der Ost-
sectherme Ersatz geschaffen. Zur Vermeidung von VWiederholungen wird hierzu auf den
Umweltbericht (Ziffer 6 dieser Begrindung) verwiesen. Die Befreiungsentscheidung des
L andratsamtes Ostholstein vom 27. Mérz 2021 bedurfte auch als Zulassungsentscheidung
keiner besonderen Umweltvertriglichkeitsprifung. Das Plangebiet befindet sich nicht im
AuBenbereich, sondern aufgrund der vorausgeganganen rechtswirksamen Bebauungspld-
ne, 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 -Sch-, 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 49 -Sch- sowie Bebauungsplan Nr. 49 -Sch- im beptanten Innenbereich. Fir die Zulas-
sung eines Hotels im bepianten fnnenbereich sehen §§ 5 fl. UVPG i.V.m. dessen Anlage 1

die Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht vor.

Auf Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hinblick auf die detaillierten Regelungen im
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWirmeG), der Verordnung Gber energiesparen-
den Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebduden (Energieeinspar-
verordnung — EnEV) sowie dem Energieeinsparungsgesetz (EnEG) verzichtet.

Das Vorhaben ist im Schutzstreifen zur Ostsee belegen (§ 35 Abs. 2 LNatSchG). Das mit
dem Schulzstreifen verbundene Bauverbot gilt fiir das Plangebiet bis zum 22. Juni 2021
nicht (§ 65 Abs. 2 Satz 1 LNatSchG). Das Plangebiet ist bereits im Flachennutzungsptan
der Gemeinde Scharbeutz in der Fassung seiner 20. Anderung vom 24. Juni 2014 — die
unverédndert fortgilt — als Flache mit der Zweckbestimmung ,Hotel, Restaurant’ dargestelilt.
Zudem sind auch die Voraussetzungen einer Ausnahme vom dem Baugebot gegeben
(§6 35 Abs. 4 Satz 4, 51 LNatSchG). Den entsprechenden Antrag der Gemeinde Schar-
beutz hat das Landratsamt Osthaolstein mit Schreiben vom 19. November 2019 abgelehnt,
weil das Bauverbot auf das Plangebiet bis 22. Juni 2021 nicht gilt. Das Vorhaben ist mit den
Belangen des Naturschutzes vereinbar, da der Biotopschutz der Kiistendiine aufgrund der
naturschutzrechtlichen Befreiung durch das Landratsamt Ostholstein vom 27. Marz 2021
und die damit verbundenen Ausgleichsmanahmen der Planung nicht entgegensteht. Auch
Belange der Landschafitspflege stehen nicht entgegen (vgl. die ausfuhrlichen Darlegungen
unter Ziffer 3.3.5 und im Umweltbericht {Ziffer & dieser Begriindungj).

Lirmschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitpisnen sind Larmimmissionen in der Abwagung der &ffentli-
chen und privaten Belange zu beriicksichtigen, sofern sie nicht unerheblich und damit zu
vernachlassigen sind, Das Plangebiet ist Immissionen aus Verkehrslarm ausgesetzt. Zu-
dem ist zu priifen, ob durch das gepiante Hotel Beeintréchtigungen in der Nachbarschaft zu
erwarten sind. Die Gemeinde hat eine Untersuchung erarbeiten lassen (Schalitechnische
Untersuchung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49 -Sch- der Gemeinde Schar-
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beutz fiir einen Hotelneubau an der Strandallee im OT Haffkrug, Gutachten Nr. 14-07-2,
ibs, Mdlin, 18.07.2014, erganzt am 22.09.2015 und 12.11.2015, Stellupgnahme vom
05.02.2018;).

Die Gutachten kommen zu dem Ergebnis, dass bei Beachtung von organisatonschen Malk-
nahmen (Beschrinkung der Nutzung der AuBenterrasse nach 22:00 Uhr, Anlieferung vor
der Siidseite und aullerhalb der Ruhezeiten) und einer Bauausfihrung entsprechend dem
Stand der Larmminderungstechnik Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte und Spit-
zenpegel durch den Hotelbetrieb nicht zu erwarten sind. Die Nutzung der Haltebuchten vor
dem Hotel bedarf jedoch der weiteren Betrachtung. Insbesondere zur Bewertung dieses
Szenarios wurden weitere Untersuchungen und Abschatzungen in Ergénzung zum vorlie-

genden Gutachten vorgenommen.

Immissionen durch n4chtliche Haltevorgange in den hotelbezogenen Haltebuchten vor dem
Hotel werden weitgehend durch dort angeordnete und festgesetzte Lammschutzwiinde ab-
geschirmt. Aufgrund der vor bzw. nach den Lairmschuizwénden stattfindenden (und damit
nicht abgeschirmten) Ausscher- und Einbiegevorgange, die noch dem nach TA Lirm zu
beurteilenden Hotelgerduschen zuzurechnen sind, verblieben bei diesen Schallschutzmaf-
nahmen aber noch Uberschreitungen des (alle Vorgénge innerhalb der unglnstigsten
Nachtstunde erfassenden) Immissionsrichtwertes von 40 dB(A) um 1-2 dB({A). Die Spitzen-
pegel wiéren eingehalten. Auch eine Erhohung der Larmschutzwande wirde keine weitere

Reduzierung der Beurtellungspegel bewirken.

Zusétzliche organisatorische Malknahmen (Begrenzung der Offnungszeiten des Restau-
rants ungd der Wellnesseinrichtungen, kein Einchecken im Nachtzeitraum) kénnen eine Ver-
ringerung des bisher im Gutachten veranschlagten PKW-Aufkommens bewirken. Wird an-
stelle von insgesamt 33 Parkbewegungen in der unglnstigsten Nachtstunde von einem
verringerten Berechnungsansatz von 22 Parkbewegungen ausgegangen (was immer noch
dem Doppelten der sich aus der Parkplatzldrmstudie - beftenbezogen - ergebenden Phw-
Frequentierung entspricht) mit jeweils 8 Pkw-Fahrten auf der sldlichen und der nérdlichen
Rampe der Tiefgarage (aiso 16 Parkbewegungen innerhalb der Tiefgarage) sowie 6 Park-
bewegungen (= 3 Ploy mit An- und Abfahrt} im Bereich von drei kleineren Parkbuchten,
dann wird nach ergdnzenden Berechnungen mit Beriicksichtigung der 2 m hohen L&rm-
schutzwénde der Immissionsrichtwert ven 40 dB(A) mit Beurteilungspegeln von maximal
40 dB{A} eingehalten.

Im Hinblick auf die in dem Gutachten und den Ergénzungen angenommenen Parkbewe-
gungen ist insgesamt auszufihren, dass diese allesamt zur sicheren Seite hin prognosti-
ziert sind. Inzwischen liegen vom Vorhabentriger ndhere Angaben vor. Gestitzt auf ein
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Hotel in der Gemeinde Timmendorfer Strand, gelegen ebenfalls direkt an der Strandpro-
menade (5 Sterne, 125 Zimmer, grolter Wellnessbereich) ergibt sich ein Anreiseverhalten

der Gaste wie folgt:

Erfahrungswerts
Tl i

hAontag }ﬁ-|enstag ]Miitwnch Iﬁonneratag ]Freitag ls.amstag |5c\i‘-!‘-:ag |
14.00 -20.00 o 7% W W0 ED% 2Fs 0%
0.0 22,00 pLig: 15% 15% 15% 25% %4 103
22.00... 2% 0% 2% oo 0% 0% ol
luni

bAontag ]D‘eenstag [ndittwoch ][‘onne:stag |Freiiag ]Samsrag [sonniag ]
14,00 -20.00 0% Ta% T 0% a0 &oms a0
20.00-22.00 0% 103% 0% 0% 5% Loaeg 3%
22,00 L 0% D3 i 0% 1% 1
Juli

Mantag |[:'!mstag |M=t:wcch IDcnnersmg |Feeicag lSam-sr.-:g |5pnniag _I
14,00 -20.00 557 BO% 8% 804 &0% L 305
00217 G0 10% 8% % 3% 1574 59 P
2200, 0% 1% 1% 1% p124 1% i
August

tontag [Oienstag  [iMttwosh  [Donnerstag_|Freitag  [Samsiag  [Sonntag |
1300 -20.00 73% BA% X &% 0% & A%
20.05-23.00 % 5% 5% s e 10% 3%
22.00- 433 1% 1% 1% 3% T 0%

Die Tabelle zeigt, dass die Gaste ganz iiberwiegend im Zeitraum zwischen 14:00 Uhr und
20;00 Uhr einchecken. Ca. 5-25% der Géaste reisen zwischen 20:00 Uhr und 22:00 Ubr an.
Anreisen nach 22:00 Uhr stellen absolute Ausnahmen dar und bewegen sich um 1 %. Das
geplante Hotel ist zudem mit 87 Zimmern deutlich kleiner als das zum Vergleich 0.g. aufge-
fuhrte Hotel mit 125 Zimmem. Von daher wird sich auch die Anreise nach 22:00 Uhr bei

dem im Haffkrug geplanten Hotel nogh weiter verringern.

Zur Restaurantbenutzung ist auszufihren, dass dieses Uberwiegend fir die Hotelgaste
vorgesehen ist. Das Restaurant hat in der aktusllen Planung 14 Tische. Vormittags wird es
als Frizhstlicksraum und ausschlieffich am Abend flr ein paar Stunden als Verpflegungs-
méglichkeit v.a. fir Hotelgaste genutzt werden. Es ist im Ubrigen nicht daven auszugehen,
dass das Restaurant jeden Abend, weder in der Hauptsaison und schon gar nicht in der
Nebensaison ausgebucht und voll belegt ist. Die Essenszeiten des .normale Urlaubers®
sind in der Regel am Abend in der Zeit von 18:00-22:00 Uhr. Folgence Berechnung er-

scheint auf dieser Basis konservativ betrachtet realistisch:

14 Tische sind in der Hauptsaison um 20 Uhr zu 80 % belegt, d.h. es sind 11 Tische belegt,
davon sind 6% % Hotelgaste, d.h. 7 Tische sind von Hotelgésten belegt. Verbleiben noch
4 Tische fir externe Gaste, Die Stellplatze in der Tiefgarage sind ausschlieBlich fir Hotel-
géste vargesehen. Ausfahrien aus der Tiefgarage durch Restaurantbesucher sind daher
nicht gegeben. Aller Voraussicht nach parken die Géste auch nicht direkt vor dem Hotel,
weil dort nur Kurzzeitparkplétze vorgesehen sind, sondern auf den éffentlichen Parkplatzen
an der Strandallee bzw. am Waldweg, die leicht fuliufig erreichbar sind. Von daher ist
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auch das Abholen von Restaurantbesuchern mit dem PKW durch einen vorab vorgegange-
nen Fahrer nicht zu erwarten, da der Parkpiatz am Waldweg z.B. nur efwa 170 m entfernt
liegt und damit in etwa 2 Minuten zu erreichen ist. Die anderen dffentlichen Parkplatze in

der Strandallee fiegen noch dichter.

Der Wellnessbereich ist ausschlieBlich fir Hoteigaste vorgesehen. Parkbewegungen von

externen Besuchern sind damit nicht gegeben.

Ausgehend von diesen nun vorliegenden Detailangaben fohrt der Schallgutachter in einer
weiteren Stellungnahme vom 05.02.2016 wie folgt aus: ,Sofern der Wellnessbereich — wie
vom Yorhabentréger angeqeben — aufgrund der retativ geringen GrifRe ausschlieBlich und
das Restaurant mit 14 Tischen Uberwiegend den Hotefgésten vorbehalten ist sowie das
Ein-Auschecken im Hotel an diesem Urlaubsstandort in den Abendstunden vor 22 Uhr nur
noch in geringem Umfang stattfinden wird und nach 22 Uhr hdchstens noch mit vereinzel-
ten an-/abreisenden Hotelgasten zu rechnen ist, dann ist mein urspringlicher — diese As-
pekte noch nicht beriicksichtigender — Berechnungsansatz von 33 Parkbewegungen (was
dem Creifachen der sich bettenbezogen aus der Parkplaizldrmstudie ergebenden Frequen-

tierung entspricht) zu hoch gegriffen.”

Aus alledem ergibt sich, dass der Hotelbetrieb voraussichilich nicht zu Stérungen in der
Nachkarschaft filhren wird. Notwendige Malinahmen aus den Gutachten fliefRen in den

Durchfiihrungsvertrag ein.

Es ist weiter zu beachien, dass die Gemeinde Scharbeutz eine Tourismusgemeinde im
Ostseeraum von herausragender Bedeutung ist. Das Tourismusgeschehen einer Ostsee-
gemeinde spielt sich Oblicherweise weitgehend am Strand und in den strandnahen Berei-
chen ab, in denen die Tourismus- und Freizeiteinrichtungen vorgehalten werden. Bei der
Bewentung des Schutzanspruchs der an diesen Bereich angrenzenden Bebauung ist dieser
Aspekt zu berficksichtigen. Die westlich des geplanten Hotels gelegene Bebauung dient
zudem nicht nur dem Dauerwchnen, hier sind auch touristische Nutzungen (z.B. Ferien-
wohnungen) vorhanden, die naturgemal von den Gasten ebenfalls nach 22:00 Uhr mit
entsprechenden Gerduschen (Tirenschiagen) angefahren werden. Im Ubrigen weist die
Gemeinde Scharbeutz darauf hin, dass andere geeignete Standorte in Haffkrug fiir die Er-
richtung eines Hotels der angestrebien Kategorie und mit dieser Lagegunst nicht zur Verfli-
gung stehen. Die Gemeinde hat sich filr den gewéhiten Standort entschieden, weil es sich
nach Abriss der Strandhalle um eine baulich vorgeprdgte Flache handelt, bei der keine
Eingriffe in geschitzte Biotope entstehen und misst einer Wiedemutzbarmachung der Fla-
che ein hohes Gewicht bei. In der gesamten Ortslage Haffkrugs ist westlich der Strandallee
u.a. auch Wohnbebauung vorhanden, bei der eine vergleichbare Konflikisituation besteht.
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Generell strebt die Gemeinde Scharbeutz an, die Befastungen der Anfieger der Strandallee
durch Verkehrsiarm moglichst gering zu halten. Tempo 30 auf der Strandallee kénnte hier-
zu einen wichtigen Beitrag leisten, kann von der Gemeinde aber nicht allein angeordnet
werden, Die Gemeinde wird sich diesbeziiglich mit den zustandigen Behérden abstimmen.

Den Belastungen des Hotels durch Verkehrslirm der Strandallee wird durch passive
Schallschutzmafnahmen begegnet. Aktive MaBnahmen scheiden hier aus orisgestalteri-

schen Griinden aus.

3.3.3 QOstseeblick
Durch den Bau des Hotels verschlechtern sich fiir die westlich der Strandallee gelegenen

Gebidude die Sichtbeziehungen zur Ostsee gegeniber dem derzeitig bestehenden Pla-
nungsrecht. Um die zu erwartenden Auswirkungen bewerten zu kbnnen, hat die Gemeinde

Scharbeutz die Verdnderungen in den Sichtbeziehungen simuliert.

geplarier Baukérpar .Schiff {B-Flan 49 SGH, 2. And.) geptanter Baukdrpar B-Plan 48 SCH, 3. And.
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Die vorstehenden Abbildungen zeigen, dass sich durch den im Rahmen der 3. Anderung
des Bebauungsplanes vorbereiteten Baukorper die Sichiverhéltnisse zur Ostsee fir die
Gebdude Nr. 56/57, Nr. 58 und Nr. 53 verschlechtern. Bei dem Geb&ude Nr. 56/57 verklei-
nert sich der Blickwinke! in Richtung Nerden, ein Ausschritt 2ur Ostsee bleibt jedoch erhal-
ten. Nach Siden war auch bei Umsetzung des rechiskrifligen Bebauungsplanes praktisch
kein Ostseeblick gegeben. Fir die Grundstiicke Nr. 59 und Nr. 60 verringert sich der Aus-
schnitt, von dem die Ostsee in sidlicher Richtung sichtbar ware. Verloren geht der Ostsee-
blick in dieser Richtung nicht; nach Norden war auch bei Umsetzung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes praktisch Kein Ostseeblick gegeben. Fir das Grundstiick Nr. 55 geht ein
allerdings sehr schmaler Ausschnitt Richtung Siiden verloren. Nach Norden verdndern sich
die Sichtverhiltnisse kaum. Gravierend sind die Auswirkungen fir das Grundstiick Nr. 58.
War mit den rechtskriftigen Festsetzungen zumindest ein, wenn auch sehr schmaler Aus-
schnitt in Richtung Siden zur Osisee gegeben, so reduziert sich dieser nahezu soweit,
dass der Blick verstellt wird, Nach Norden war keine Blickbeziehung gegeben. Hierbei ist zu
berlicksichtigen, dass das betroffene Gebzude sebr weit auf dem Grundstick zurlickliegt,
so dass die Bebauung der Nachbargrundstiicke den Blickwinke! berefis beschranki. Eine
Neubebauung dieses Grundstiicks nach den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 32 -SCH- wlrde aufgrund der strafiennaher festgesetzien Baulinie wieder
einen Ostsecblick zumindest nach S0den ermdglichen. Generell ist anzumerken, dass ein
schitzenswertes Vertrauen auf eine unverbaute Aussicht nicht gegeben ist. Zwar ist die
Strandhalle bereits vor mehreren Jahren abgerissen worden; es hat gleichwohl Gber alle
Jahre eine verbindliche Bauleitplanung fUr das Plangebiet gegeben, die keine unverbaute
Aussicht vorsah. Sc¢ setzte bereits der Bebauungsplan Nr. 32 -SCH- aus dem Jahr 1988 di-
rekt vor den Grundsticken Nr. 58 und Nr1. 59 ein zweigeschossiges Restaurant fest. 1998
wurde der Bebauungsplan Nr. 49 -SCH- aufgesteli, der erstmalig ein Hotei an dem Stand-
ort vorsah, Fr diesen Bebauungsplan liegen inzwischen zwei Anderungen vor. Auch wenn
nach Abriss der Strandhalle bislang die planungsrechtiich durchgehend mégliche Bebau-
ung nicht umgesetzt wurde, so bestand zu keiner Zeit gin Anspruch auf einen unverbauba-

ren Blick auf die Ostsee.
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3.3.4

Auszug B-Plan 32 -SCH- (1958) Ausiug B-Plan 48 -SCH (1998)

Insgesamt misst die Gemeinde den zu erwartenden Vorteilen durch den Hotelneubau fir
den Tourismus im Gemeindegebiet ein hohes Gewicht zu, so dass der Belang der Anlieger
nach einern weitreichenden Ostseeblick dahinter zurlickstehen muss. Eine Verschiebung
des geplanten Hotels wirde unter Beachtung der fir derartige Hotels erfarderlichen 1a-
Lagen vorzugsweise direkt am Strand im Ortsteil Haffkrug in der Summe der Betroffenhei-
ten der Anlieger der Strandallee praktisch keine Verbesserungen bringen, da die Beein-
trachtigungen des Ostseeblicks dann an anderer Stelle auftreten warden. Ein anderer
Standort ware dariber hinaus mit Eingriffen in geschitzte Biotepe (Dine) verbunden, die

die Gemeinde vermeiden méchte.

Verschattung

Mit dem Bau des Hotels verandern sich die Schattenverhiltnisse gegeniiber dem zu enwar-
tenden Zustand der rechiskraftigen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49 -SCH- so-
wohi fiir die Anlieger der Strandallee als auch fur den Strandbereich zwischen Hotel und
Ostsee. Die Gemeinde hat eine Simulation zum zu erwartenden Schattenfall durch das ge-
plante Hotel erarbeiten lassen (Architekturwerkstatt Ladehoff). Diese kommt zu dem Er-
gebnis, dass sich die Besonnungsverhiltnisse gegenlber der jederzeit umsetzbaren Be-
bauung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan durch die jetzt geplante Bebauung nur
unwesentlich verandern; die grofiten Betroffenheiten ergeben sich hier fiir das Grundstick
Nr. 60 im Zeitraum der Tag- und Nachtgleiche und far das Grundstiick Nr. 56/57 im Som-
mer. Eine grofiere Verschatiung ist jedoch nur in den frihen Morgenstunden gegeben, so
dass die Auswirkungen als zumutbar angesehen werden. Der Strandabschnitt vor dem ge-
planten Hote! ist in der Badesaison lediglich in den Abendstunden in etwas grofierem Um-

fang verschattet.
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Schatlenstudie Wintar
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3.3.5 Orts- und Landschaftshild

Der § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB definjert die Gestaitung des Orts- und Landschaftsbildes als
einen bei der Bauleitplanung insbesondere 2u berlicksichtigenden Belang. Das Schutzgut
des § 1 Abs. 6 Nr. 5 All. 4 BauGB ist das dsthefische Empfinden des Betrachters. Es geht
urn die optisch wahrnehmbaren Wirkungen der das Oris- bzw. Landschaftsbild prdgenden
Elemente auf den Menschen. Das Schutzgut des § 1 Abs. 8 Nr. 5 Ait. 4 BauGB ist in seiner
Qualitst definiert durch die wertende Betrachtung des Menschen, auf den es einwirkt und
der es wahrnimmt {vgl. Brigelmann/Gierke BauGB § 1 Rn. 696-698).

Ortsbild

Ortsbild i.5.v. § 1 Abs. 6 Nr. 5 Alt. 4 BauGB ist jedes Oberwiegend durch Bebauung ge-
prigte Bild eines Ortes oder Ortsteils. Zum Ortsbild gehtrt auch das Straenbild”, d. h.,
dass durch die Fillvung der Strafe und die begrenzende Bebauung sich ergebende Bild.
Schiitzenswert kann sowohl das Bild des gesamten Ortes als auch das einzelner seiner
Bestandteile sein. Bestandteile des Ortsbildes sind bauliche Anlagen jeweils fiir sich eder in
ihrer Gesamthelt sowie Stralen, Plitze, Freiflichen und Grinfldchen sowie topografische
Gegehenheiten. Auch ein einzelnes Gebdude oder eine einzelne Freifldche kann dem
Ortshild sein Geprage geben. Auch der Blick aus der Feme auf die Silhouette gines Ortes
ist von Bedeutung. Das Ortsbild wird nicht nur durch den Gesamteindruck der baulichen
Anlagen, sondemn auch durch deren Einfiigung in die sie umgebende Landschaft gepragt
(vgl. Brigelmann/Gierke BauGE § 1 Rn. §96-698).

Die Orlsstrukiur des kiistennahen Bereichs der Gemeinde Scharbeutz zeigt sich Uberwie-
gend kiistenparallel angeordnet. Lediglich der Kammerwald unterbricht die landseitige Be-
bauung vollstindig. Die Ortslagen von Scharbeutz und Haffkrug weiten sich etwas ins Hin-
terland aus, wahrend die Bebauung an der Strandallee auch dazwischen durchgehend ist.
Dort sind in westlicher Richtung im wesentlichen nur Campingplédize und Wochenendhaus-
gebiete ausgedehnt. In der Ortlichkeit ist weder die Gemeindegrenze zur Gemeinde Tim-
mendorfer Strand noch die Trennung zwischen Scharbeutz, Haffkrug und Sierksdorf bau-

lich erkennbar.
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Seite 28 von 80 OLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN = BOH



Stand: 13.04.2016/09.06.2021

Gemaindegrenze zu Sietksdorf

Haffkrug

Grenze Scharbeutz-Hafflkrug

Scharbeutz

Gameindegrenze
20 Tdf. Shrand

Tdf. Strand

Abb.; Quelle OA Mord

Das Orishild in der Gemeinde Scharbeutz am Strand ist auf der Westseite der Strandallee

gepragt durch die ein bis fiinfgeschossige Bebauung (vorwiegend Wohnhduser und Appar-
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tements, in den Erdgeschossen auch mit Schank- und Speisewirtschaften und Laden). Ost-
lich der Strandalice auf der Seeseite liegen vorwiegend eingeschossige Einrichiungen zur
Strandversorgung sowie Schank- und Speisewirtschaften, in der Ortsmitte von Scharbeutz
auch zweigeschossig. Seeseits der Strandallee befinden sich im Dinenbereich allerdings
auch mehrgeschossige hihere Gebaude. Es handelt sich typischerweise um groRere Soli-
tare, die der touristischen Nutzung dienen und markant seewdérts im Strand- und Dlnenbe-
reich liegen. So befindet sich auf der Seeseite ganz im Stiden der Gemeinde ein dreige-
schossiges Hotel zuziiglich Staffelgeschoss in Nachbarschaft der Ostseetherme und in der
zentraien Ortslage Scharbeutz ein fiinfgeschassiges Hotel zuziglich Staffelgeschess. Auch
schon der Vorgangerbau im Plangebiet gehdrte in die Reihe éstlich der Strandallee liegen-

der touristischer Solitire im Sirand- und Diinenbereich.

Im Ortsteil Haffkrug sind noch einzelne urspringliche Gebéude des ehemaligen Fischerdor-
fas vorhanden, die im Zuge der fortschreitenden touristischen Entwicklung aber vielerorts
durch grofere Appartementhiuser mit drei bis funf Geschossen gerade im Umfeld des
Plangebietes unmittelbar an der Strandallee oder aber durch massivere Gebaude mit weni-

ger Geschossen ersetzt wurden.

.!.:!! :
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Abb.: Orsteil Haffkrug
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In der Ortsmitte Scharbeutz dominieren mehrgeschossige Appartementhiuser das strand-
zugewandie Ortsbild. Hinzugekommen ist dort mit einem sechsgeschossigen Hotel im Jahr

2014 ein weiteres grofies Bauwerk.

Abb.: zentrgle Qrtslage Scharbauiz

Abb_: Ortsmifle Scharbaulz

Abp.: Qrtemilte Scharbautr mit Hotelneubau 2014
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Die Aufnahmen zeigen, dass das bestehende Ortsbild Scharbeutz durch die in jingster Zeit
hinzugekommene Bebauung (sechsgeschossiges Hotel am Strand in Scharbeutz-Mitte)
zwar verandert, aufgrund der dort schoh massiv vorhandenen Bebauung aber nicht in er-

heblichem Malie weiter beeintréchtigt wurde.

Bei der in Haffkrug vorhandenen Bebauung landseits der Strandallee direkt gegenber dem
geplanten Hotel handelt es sich um ein- bis zweigeschossige Einzel- und Doppelhauser.
Ca. 30 m sudlich des Hotelgrundstiicks ist alierdings eine dreigeschossige gréBere Appar-
tementanlage mit Schank- und Speisewirtschaft vorhanden, noch weiter stdlich Gebéude
mit einer Hohe von mehr als 13 m iiber der Strandallee. Nordwestlich des Plangebiets mit

sinem Abstand von ¢a. 70 m sind Gebiude mit einer Héhe von 12,60 m Uber Strandallee

vorhanden.

Abb.: Apparternentaniage sidwestlich des Plangebistes

Historische Aufnahmen des Plangebietes zeigen, dass sich die ehemalige Strandhalle, an
deren Stelle nun das Vorhaben ertichtet werden soll, ebenfalls deutlich von der landseiligen

Bebauung abgehoben hat.

Abb.: Archiv Gemeainds Scharbeutz
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Die Gemeinde Scharbeutz stellt fiir weite Bereiche der Strandallee derzeit Bebauungsplédne
auf, die in der Zukunft unerwiinschite Hihenentwicklungen und Baugestaltungen verhindern
sollen (Anderungen der Bebauungsplane Nr. 16a -H-, Nr. 32 -SCH-, Nr. 9 -SCH-). Von da-
her wird sich das Ortshild im Laufe der Zeit bei Umsetzung der vorgesehenen Planinhalte
einheitlicher priasentieren. in diesen Bebauungspldnen ist allerdings nicht beabsichtigt, die
flw. worhandene kleinfeilige und nur eingeschossige Bebauung auf den Bestand festzu-
schreiben. Wie bisher werden in diesen Bereichen mindestens zwei Vollgeschosse zuldssig

sein.
Landschaftshild

Das ,Lardschaftsbild” im Sinne von § 1 Abs. 8 Nr. 5 und Nr. 7 BauGB stellt die Zusammen-
fassung der Eindricke einer Gesamtlandschaft dar, die ein Beschauer von einem bestimm-
ten Teil der Erdoberfléiche hat. Zur Landschaft gehéri in erster Linie die von Bebauung freie
Landschaft; jedoch kénnen hierzu altch vereinzelte bauliche Anlagen (z. B. Bauernhduser,
Gutishdfe, Burgen und Schldsser, Kirchen und Kapellen, Klgster, Mihlen, BrGcken) oder
kleinere Ontschaften. Die Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbildes setzt nicht voraus, dass
es sich um ,naturbeiassene”, der natirlichen Entwicklung (berlassene und somit ,unbe-
rihrte® AuBenbereichsflachen handelt; schutzwiirdig kann auch eine durch menschliche
Eingriffe gepragte ,Kulturlandschaft® sein, z. B. die Nutzung zum Zwecke der Weidewirt-
schaft {vgl. Brigelmann/Gierke BauGB § 1 Rn. 696-698). Schutzgut sind die Vielfalt, Ei-
genart, Schinheit und der Erholungswert der Landschaft in ihren wahrnehmbaren natiiri-
chen Faktoren verstanden als die natirlich gewachsene Landschaft. Sie wird beeintrachtigt
durch Malknahmen, die sich fir einen aufgeschicssenen Durchschnittsbetrachter bei grof-
flachiger Befrachtungsweise ais Storung oder Fremdkérper darstellen, weil sie nachteilig
gerade auf solche Fakloren wirken, die pragenden Einfluss auf das sinnlich wahrnehmbare
Erscheinungsbild haben (vgl. z.B. Gellermann, in: Landmann/Rohmer, Umweltrecht, 2020,
§ 14 BNatSchG, Rn. 6, 14, 18).

Mach dem Landschaftssteckbrief 70214 ,Ostholsteinische Ostseekiiste” des Bundesamtes
fir Naturschutz (https:/fwww bin.deflandschaften/steckbriefe/landschaft/show/70214 html,
1. Marz 2021, 14.40 Uhr) gehort die Gemeinde Scharbeutz kiistennah zum Landschaftstyp
Ausgleichskistenlandschaft Ostsee”. Im Steckbrief wird der Bereich zwischen Grémitz
ilber Meustadt, Haffkrug, Scharbeuiz und Timmendorfer Strand als Zentren der touristi-
schen NMutzung der Ostseeklste beschrieben.

Kleinraumig for die Gemeinde Scharbeutz und dem dazu gehdrenden Kustenstreifen be-
trachtet, ist eine Unterscheidung zwischen Orts- und Landschaftebild schwierig. Von Be-
bauung freie Landschaft (abgesehen von Anlagen zur Strandversorgung) ist entlang der
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Scharbeutzer Kiiste lediglich im stdlichen Teil des Gemeindegebietes zwischen Ostsee-
therme und der Orslage Scharbeutz vorhanden. Dort stélt der Kammerwald bis an die
kistenparallel verlaufende Bundesstrafle. Bereiche génzlich ohne Bebauung finden sich
von der Ortslage Scharbeutz his Sierksdorf allenfalls bei einem Blick auf die freie Ostsee.
Diese Blickbeziehung ist durch das Vorhaben grundsitzlich nicht erheblich beeintrachtigt,
da die Promenade seeseits des geplanten Gebdudes gefiihrt wird. Von der Strandallee aus
wird der Blick auf das Meer nur in einem sehr kleinen Ausschnitt verstellt. {Zum Verlust des
Ostseeblicks for die landseits der Strandallee bestehende Bebauung vgl. die ausfibrlichen

Darlegungen in Ziffer 3.3.3 dieser Begrindung).

Aufgrund der Unschérfen in der Abgrenzung zwischen Orts- und Landschaftsbild erfolgt ei-
ne Bewertung der Auswirkungen vom Eindruck aus der Ferne {von der See bzw. den See-
briicken} als auch kilstenparaliel vom Strand sowie von der Strandallee aus. Zur Vermei-
dung von Wiedernolungen wird hier auf die umfangreichen Ermittlungen im Umwelibericht
{Ziffer 6 dieser Begriindung) verwiesen. Die dortige Analyse prognostiziert in der Gesamt-
schau keine erheblichen Eingriffe in das Orts-Landschaftsbild.

Fazit

Die Ausfihrungen zum Ortsbild im Kontext der vorhandenen und geplanten Bebauung zei-
gen, dass sich das geplante Vorhaben von seiner Hohenentwicklung in die Silhouette von
Haffkrug noch einflgt. An der Strandallee in Haffkrug sind bereits héhere Gebéude vorhan-

den.

Die Gemeinde Scharbeutz hilt es fir vertretbar, dass sich ein Hotel im oberen Sternebe-
reich von der (librigen Bebauung auch in der Dimension abhebt. Auch die ehemalige
Strandhalle war deutlich gréRer als die landseitig der Strandallee direki gegendber liegende
vorhandene Bebauung. Fir das im Rahmen der Aufstellung der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 49 -SCH- geplante Hotel werden weitergehende negative Auswirkungen auf
das Oris- und Landschafisbild gegeniiber dem derzeitigen Planungsrecht (§ 1a Abs. 3 Satz
6 Bau(B, BVerwG, 20.03.2012 — 4 BN 31.11, BeckRS 2012, 49293), aber auch gegenilber

dem Status Quo nicht enwartet.

Es ist bereits seit dem Abriss der ehemaligen Strandhalle durchgehend der Planungswille
der Gemeinde Scharbeutz, diese Flache weiter baulich zu nutzen. Dieses driick sich ein-
mal in der gemeindlichen Bauleitplanung aus {Darstellung im Flachennutzungsplan, Be-
bauungsplan Nr. 32 -SCH- aus demn Jahr 1988, Bebauungsplan Nr. 49 -5CH- aus dem Jahr
1998 mit seinen zwei Anderungen). Aber auch die Neugestaltung der Fromenade hat im
Bereich des Plangebietes eine Fihrung, die eine Bebauung anstelle der ehemaligen

. o
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Strandhalle mit Parkplatz vorsieht. Eine Renaturierung der sog. ,Insel” und Wiederherstel-

lung der typischen Kistendine war niemals Planvorstellung der Gemeinde.

Fine Bebauung der ,Insel* verdndert gegeniiber dem heutigen unbebauten Zustand natir-
lich das Qrtshild an dieser Stelle und lisst das Ortsgefige aus der damaligen Zeit mit der
Strandhalle wieder aufieben. Dieses bedeutet eine deutliche Zdsur in der in Haffkrug ab der
Seebriicke Richtung Siden bis zum Bayside-Hotel in Scharbeutz gleichférmigen Abfolge
.Strandallee/Promenade/Diine/Strand/Ostsee”. Befindet sich der Betrachter auf der Stran-
dallee direkt westiich des geplanten Gebiudes (wie auch der ehemaligen Strandhalle) ist
der Meerblick weitgehend eingeschrinkt, bzw. nicht mehr gegeben, je zentraler die einge-
nommene Position vor dem Gebdude ist. Nun wird ein Passant allerdings fiir seinen Spa-
ziergang hochstwahrscheinlich die neu gestaltete Promenade, die im Plangebiet wie auch
damals seewarts des Gebdudes geflhrt wird, und nicht die insbesondere in der Saison
vielbefahrene Strandallee wahlen. Ein uneingeschranikter Meerblick bleibt damit méglich.
Dem Autcfzhrer auf der Strandallee verstellt sich der Seeblick nur kurz, da das geplante
Gebaude lediglich gut 80 m lang und damit in kiirzester Zeit passiert ist. Auf der Premena-
de sparzierend setzt das Vorhaben einen Interrupt. Von Norder wie von Sitden kommend,
wirkt die mehr oder weniger durchlaufende Blickbeziehung, wie damals mit der Strandhalle
auch, umso mehr unterbrochen, je dichter an das Gebédude herangetreten wird. Genau die-
se Akzentuierung ist hier die Planungsabsicht {s. auch S. 35). Eine erhebliche Beeintrachti-
gung des Ons-/Landschaftsbildes ist damit nicht gegeben, da sich diese seeseits der
Strandallee gelegenen Solitére lediglich an drei weit voneinander entfesnten Abschnitten
des sehr langen Stiandabschnitts der Gemeinde Scharbeutz finden. Zudem bleibt aufgrund
des Innenbogens der Bucht bei einem Strand- oder Promenadenspaziergang grundséatzlich
immer die tlw. auch mit sehr groen Gebauden bebaute Kliste im Blickfeld.

Zur Yermeidung von Wiederholungen wird im Hinblick auf die Verdnderung der Ortsansicht
von See, vom Strand, von der Promenade und von der Strandallee aus auf die ausfihrli-
chen Darlegungen im Umweltbericht zum Schutzgut Landschaft (Ziffer 6 dieser Begriin-
dung) verwiesen. In der Gesamtschau ist eine erhebliche Beeintréchtigung des Oris-

/Landschaftsbildes nicht gegeben.

Gegeniber der rechiskraftigen Planung wird die Hohe geringflgig reduziert; auch wird sich
die gewshite Form unauffalliger prasentieren als das sehr extravagante ,Schiff im Dock”. Es
muss auch darauf verwiesen werden, dass ein wirtschaftlich tragféhiges Hotel im oberen
Preissegment auf eine gewisse Gréle angewiesen ist, um moderne Tagungsrdume und
Wellnessangebote vorhaiten zu kéinnen. Dieses lieBe sich mit einer kleinteiligen ein- bis
zweigeschossigen Bebauung nur umsetzen, wenn die Grundflache deutlich angehoben
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wirde. Das widerspricht einmal den Prémissen eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden (§ 1a BauGB); dariber hinaus ist eine groflere Grundfifiche bei der erforderlichen
und gewiinschten 1a-Lage direkt am Sirand nicht realisierbar, da dadurch umfangreich in
die geschitzte Dinenlandschaft eingegriffen werden misste. Entsprechend grofe unbe-
baute Grundstiicke stehen in der Ortslage strandnah zudem nicht zur Verfigung oder
kommen aus Grinden des Naturschutzes ebenfalls nicht in Frage (weniger Oberformte

Kfistendiinen, Haffwiesen).

Die Gemeinde Scharbeutz geht davon aus, dass die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 49 -Sch- rechtskréftig ist und nimmt zum einen diese als Malistab der Abwagung im
Hinblick auf Beeintrachtigungen des Orts-Landschafishildes. Fur den Fall, dass die 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 49 -Sch- unwirksam wdre, ist darauf hinzuweisen, dass
auch auf der Basis der rechtskriftigen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49 -Sch- die
Veranderungen des Ort-/Landschaftsbildes mit der nun verliegenden 3. Anderung nicht er-
heblich sind. Auch die 1. Anderung sieht einen 12,75 m zuziiglich 60 cm Sockel hohen
Baukérper in der sehr extravaganten Anmutung eines ,Schiffs im Dock” vor. Die dort ledig-
lich zugelassenen zwei Voligeschosse sind flr den Eindruck nicht entscheidend, sondern
vielmehr die Gesamthohe. Es ist darauf zu verweisen, dass die Lange des Baukérpers sich
gegeniber der 1. Anderang tatséchlich vergriftert hat, von ca. 75 m auf ca. 82 m. Dieses
wird aber far die Auswirkung auf das Orts-/Landschaftsbildes nicht als erheblich angese-

hen.

Auch aufgrund der Lage des Plangebietes im Schutzstreifen an Gewassern nach § 35
LNatSchG kann eine besonderen Bedeutung fiir das Landschaftsbild nicht hergeleitst wer-
den. Nahezu die gesamte an der Strandallee vorhandene Bebauung der 1. Reihe, westlich

der Stralle gelegen, befindet sich im Gewasserschutzstreifen.

Aber auch unabhangig von § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB und des bestehenden Planrechts
sind die Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild auch aus gesamtortsgestalterischen Er-
wagungen im Hinblick auf eine Gliederung und Akzentuierung des sehr langen Strandab-
schnittes {ca. 5,5 km} zwischen den Gemeinden Timmendorfer Strand und Sierksdorf zu
rechtferligen, zumal sie nicht als erhsblich anzusehen sind. Lauft ein Spaziergéanger direkt
am Strand und dort bevorzugt an der Wasserlinie entlang, ist die landseits der Strandallee
vorhandene Bebauung aufgrund des Héhenunterschiedes und der Diinen tiw. schlecht zu
erkennen bzw. sind dort kaum markante Gebaude vorhanden. Scharbeutz als Familienbad
wird bevorzugt auch von Familien mit Kindern besucht. Fur diese konnen hervortretende
und weithin sichtbare Elemente mit Wiedererkennungsgehalt zur Orientierung relativ wich-
tig sein (,unser Strandzugang ist der zweite vor dem Hotel"). Auch Wassersportler (insb.
Surer, Stehpaddler) orientieren sich an markanten Punkten. Im Siden beginnend setzt die
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3.2.6

Ostseetherme in Verbindung mit dem Hotel Belveder eine erste orientierende Marke
seesaits der Strandallee bzw. der B 76. Von dort Richtung Norden laufend weist das bereits
erahnhare Bayside-Hoiel den Weg zur zentralen Ortsiage von Scharbeutz, Weiter Richtung
Sierksdorf spazierend fehit bislang eine Akzentuierung der Orislage Haffkrug, die mit dem
nun geplanten Hote! erganzt wird. Der ehemaligen Strandhalle kam, wie die nachstehende

Abbildung {von Norden) zeigt, bereits eine entsprechende gliedernde Funktion zu.

Abb.. Archiv Gemeinde Scharbeutz

Auch mit einem Verzicht auf das geplante Vorhaben oder einer weiteren Gréltenreduzie-
rung liefte sich entlang der Neustadter Bucht ein von Bebalung weitgehend freigehaltenes
Landschaftsbild und Landschaftserleben nicht {mehr) erreichen. Dazu ist dieser Kistenab-
schnitt zu sehr von den langjibrig vorhandenen Tourismuszentren ilberprigt. Die in Schar-
beutz seeseits der Strandallee gelegenen grileren Gebdude {Osiseetherme, Hotel Bel-
veder, Hotel Bayside) haben an dieser von vielfiltigen Bebauungen deminierten Kiiste nur
einen geringen Anteil, da sie die ohnehin vorhandene Bebauung quasi nicht berragen.
Dieses irifft auch f(r das nun geplante Yorhaben zu. Bestandsaufnahmen und Visualisie-
rungen kénnen den ausfihrlichen Barlegungen im Umweltbericht (Ziffer 6 der Begriindung)

entnommen werden.

Der natudiebende Kistenbesucher, der Strand und Meer weitgehend natirlich und frei von
Bebauung genieflen méchte, wird sich fir seine Aufenthalte die beliebtesten Kilstenorte an
der Oslsee nicht auswihlen, sondern andere Strandbereiche aufsuchen.

Tourismus

Die Gemeinde Scharbeutz erwartet durch die Ansiedlung des Hotels in erhebliichem Mafie
positive Auswirkungen auf den Tourismusstandort Scharbeutz. Die Beherbergungsstrukiur
im Qsiseebad Scharbeutz ist derzeit (berwicgend durch Ferienwohnungen/Appartements
bestimmt. Hotels sind nur in geringem Umfang vertreten {insg. 13 Hotels in Haffkrug und
Scharbeutz). Angebote aus dem oberen Preissegment auch mit groRzigigen Wellness-
und Tagungsreinrichtungen finden sich lediglich an zwei Standorten {sidliiches Gemeinde-
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3-3-7

3.4

3.4.1

gebiet und zentrale Ortslage Scharbeutz). Die Auslastung dieser Hotels asst darauf schiie-
Ren, dass ein weiterer Bedarf fir die kaufkraftstarken Gastegruppen besteht. Die Gemein-
de geht davon aus, dass nicht allein das geplante Hotel, sendern auch nachgelagerte ortli-
che Wirtschaftszweige in der Gemeinde profitieren werden. Vergleiche hierzu auch die aus-

fahrlichen Darlegungen in Ziffer 3.3.1 dieser BegrOndung.

AbschlieRende Bewertung

Ethebliche negative Auswirkungen der Planung sind mit dem Verlust von Sichtbeziehungen
zur Ostsee fir einige Anwohner der Strandaliee verbunden. Positive Auswirkungen werden
fiir den Tourismus erwartet. Auswirkungen im Hinblick auf Larm bestehen bei Beachtung
von Malnahmen nicht; ebenso wie auf Schutzgiter des Naturschutzes (Boden, Wasser,
Artenschutz, Biotopschutz, Luft/Klima). Auch unzutrigliche Verschatiungen sind nicht zu
befirchten. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes vermag die
Gemeinde Scharbeutz ebenfalls nicht zu erkennen, zumal vermindernd die Héhe des ge-
planten Gebéudes so fesigesetzt wird, dass die Hhe in Haffkrug an der Strandallee vor-
handener Geb&ude nicht Gberragt wird, eine Gestaltung mit zurlickhaltenden Materialien
bei der Fassadengestaltung und ein baulich vorgeprégter Standort gewahit werden.

Der Gemeinde ist bewusst, dass mit der Planung neben den 0.g. positiven Auswirkungen
auf den Tourismus Nachieile fur die direkten Anlieger an der Strandallee, insbesondere der
Hausnummern 56-80 einhergehen. Diese resultieren im Wesentlichen aus einer Ver-
schlechterung der Sichtbezlehungen zur Ostsee gegeniiber dem derzeitigen Planungsrecht
und natirlich gegentiber dem Status gquo. Die Gemeinde setzt mit ihrer Planung in diesem
Tsil der Ortslage die gebotenen Anforderungen an eine zeitgemale in die Zukunft gerichte-
te Ortsplanung um, von der in der Surame insbesondere auch andere Beherbergungs- und
Gastronomiebetriebe durch einen héheren imagewert profitieren werden. Von daher raumt
die Gemeinde den erwarteten Vortellen einen héheren Stellenwert zu, hinter dem die Nach-

teile durch einen geringflgig schlechteren Ostseeblick zurickstehen milssen.

Stadiebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Mutzung

Die zuldssigen Nutzungen sind mii der gewahiten Zweckbestimmung detailliert beschrie-
ben. Appartements sind ausgeschliossen. So ist sichergestelll, dass in dieser prominenten
Lage tatsdchlich nur ein Touristikangebot fir einen wechselnden Personenkreis vorgehal-

fen wird.
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3.4.2

3.4.3

3.4.4

3.5

Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Ma( der baulichen Nutzung werden den aktuellen Anforderungen
angepasst. Das Baugrundstiick wird entsprechend der hergerichteten Promenade vergro-
Rert. Die zul3ssige Grundfiiche betragt 1.700 m®. Gegeniiber den Festsetzungen der
2. Anderung des Bebauungsplanes vergroRert sich die Grundflache damit um 414 m2 Zur
Unterbringung der Tiefgarage und ebenerdig erforderlicher Nebenanlagen wird eine Uber-
schreitung der zul&ssigen Grundfiiche nach § 19 (4) BauNVC festgesetzt. Das Konzept
sieht zudem vor, ginen Anschluss der Aufenthaftsbereiche an die Promenade herzustellen.
Aus diesem Grund kann die Kappungsgrenze von 0,8 nicht eingehalten werden. Die in der
Umgebung vorhandenen Freifldchen gleichen diesen Umstand aus. Fiir Balkone und Au-
Renterrassen werden Uberschreitungen der zuldssigen Grundfliche entsprechend dem
Hochbauentwurf festgesetzt. Eine generell héhere Ausnutzung wird hier nicht festgesetzt,
da der Hauptbaukdrper in der Dimensicn auf das notwendige Maf beschrinkt werden solf.

Die max. zuldssige Gebiudehdéhe betragt 13,10 m Ober der Strandallee (12,50 m zuziiglich
0,60 m Sockel). Dariiber hinaus sind in untergecordnetem Umfang ausnahmsweise techni-
sche Anlagen zulassig, die jedoch so beschrankt sind, dass von ihnen keine Wirkung eines
Geschosses ausgeht. Zudem sieht der Lagepian vor, dass diese Anlagen hinter die Bris-
tung zuriickspringen, so dass eine Wahrnehmung von der Strandallee oder vom Strand aus

nicht gegeben ist.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Lange des Baukdrpers von mehr als 50 m erfordert eine abweichende Bauweise. Seitfi-
che Grenzabstinde sind dabei einzuhalten. Die Baugrenzen nehmen den Baukdrper des
Hochbauentwurfs auf. Flr Bafkone ist ein Vortreten vor die Baugrenzen zuldssig; Terrassen
sind auch aullerhalb der Uberbaren Flichen zulassig. Diese Form der Festsetzung wird
gewihit, um die Kubatur des Hauptgeb&udes schlanker zu halten.

Sonstige Festsetzungen

Sonstige Festsetzungen werden mit Ausnahme der Tiefgarage mit Zufahrten und dem An-
schluss des Vorhabens an die umliegenden Verkehrsflachen nicht fur notwendig erachtet.
Weitere Vorgaben insbesondere zur Gestaltung flieRen in den stadtebaulichen Vertrag ein.

Verkehr

Das Hotel ist an die Strandallee angebunden. Anderungen am Erschlie3ungssystem sind
nicht vorgesehen. Die Promenade ist als Verkehrsfliche bescnderer Zweckbestimmung
festgesetzt. Der ruhende Verkehr soit (iberwiegend in einer Tiefgarage untergebracht wer-
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3.6

3-6&1

den. Ein detaillierter Stellplatznachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
Die Gemeinde Scharbeutz ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.

Griinplanung

Griinordnerische Festsetzungen sind nicht vorgesehen. Das Varhaben unterliegt gem.
UVPG, Anlage 1 der Pflicht zu einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls, da die geplan-
te Zimmeranzah! die Bemessungsgrenze Oberschreitet. Durch das EAG-Bau ist seit 2004 in
§ 2 des BauGB ein Umweltbericht fir Bebauungspléne Pflicht geworden. Im BauGRh ist die
Umweltvertraglichkeitspriifung nicht mehr enthalten, entsprechend tritt sie als Verfahren fur
die Bauleitplanung nicht mehr in Erscheinung. Die Umweitpriifung mit einem Umweitbericht
ist nach den Vorschriften des BauGB durchzufihren {vgl. Ziffer 6 dieser Begrindung).

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 18 BNatSchG ist (iber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
im Bauleitplan unter entsprechender Anwendung der §§ 14 und 15 BNatSchG nach den
Vorschriften des BauGB zu entscheiden, wenn aufgrund einer Aufsteilung, Anderung oder
Ergdnzung eines Bauleitplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Die na-
turschutzfachliche Eingriffsbilanzierung beachtet den Erlass Verhéltnis der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht”, Gemeinsamer Runderlass des Innenministeri-
ums und des Ministeriums fir Energiewende vom 09.12.2013, giiltig ab dem 01.01.2014,

sowie dessen Anlage.

Die Eingriffsbilanzierung zu dieser 3. Anderung des Bebauungsplanes beschranit sich auf
die Veranderungen gegentiber der rechtskraftigen 2. Anderung des Bebauungsplanes, da
ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuléssig waren. Zu beriicksichtigen ist daher lediglich die An-
hebung der Grundfiiche. Betroffen sind die Schuizgiter Boden und Wasser. Insgesamt
vergrolert sich der zuldssige Versiegelungsgrad um 1.002 m®. Hierfur wird ein Ausgleich
von 501 m? erforderlich. Eine Vermeidung des Eingriffs ist nicht moglich, da das geplante
Hotel aus wirtschaftiichen Gronden auf die geplante GriRe angewiesen ist. Zur Unterbrin-
gung des notwendigen Bauvolumens wire altemativ auch ein Anheben der max. zuldssi-
gen Gebsudehthe denkbar. Damit wéren grofiere Eingriffe in das Schutzgut Landschaits-
bild verbunden. Die Gemeinde Scharbeutz hat sich fur die geringfiigige Anhebung der zu-
lassigen Grundflache entschieden, da der damit verbundene Eingriff ausgleichbar ist.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49 -SCH- wurden bereits umfangreiche
KompensationsmaRknahmen planungsrechtlich gesichert. Die 1. und 2. Anderung des Be-
bauungspianes Nr. 49 -SCH- verursachten — gemal Begriindung - keine kompensations-
pflichtigen Eingriffe in Natur und Landschaft. Unter Bericksichtigung der Tatsache, dass
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bei einer Geltungsbereichsgrifle von rund 5.000 m? 5,5 ha Wiesenfliche aus der landwirt-
schaftlichen Nutzung auf Dauer herauszunehmen ist, knnen zusatziiche Kompensations-
flachen durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49 -SCH- nicht nachvollziehbar
begriindet werden. Die bereits pianungsrechitlich gesicherten Kompensationsildchen rei-
chen aus, alle Eingriffe in Natur und Landschaft schutzguilbezogen auszugleichen. Die Fla-
che (Flurstick 213/1) liegt in den Haffwiesen und gehdrt der Gemeinde Scharbeutz.

Im Hinblick auf das Schutzgut Landschaft geht die Gemeinde Scharbeutz davon aus, dass
das Landschaftsbild gegenuber dem gelienden Planungsrecht, aber auch dem Status Quo
hicht erheblich beeintrachtigt wird, Vermindernd ist die Gebaudehdhe begrenzt und es wer-
den bei der Baugestaltung zuriickhaltende Materialien gewihit. Das Vorhaban wird zudem
auf einer baulich vorbelasteten Fléche errichiet. Von daher wird hier keine weitere Kom-
pensation erforderlich. Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf die auvsfihriichen
Darstellungen unter Ziffer 3.3.5 und im Umweitbericht (Ziffer 6 dieser Begriindung) verwie-

sen.

Bei landesweiten Kartierungen gesetzlich geschitzter Bictope vom Ministerium fiir Ener-
giewende, Landwirtschaft, Umwelt, Natur und Digitalisierung Schieswig-Holstein wurde
2016 in nordlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 49 angrenzenden Fi&-
chen eine Kilstenschufzd{ine, und damit ein gesetzlich geschiiztes Biotop, erfasst. Inner-
halb des Plangeifungsbereichs befanden und befinden sich danach keine Flachen, die nach
§ 30 Abs.2 Nr. 6 BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG SH gesetziich geschitzt sind. Das Buro
Triper Gondesen Partner, Liback fihrt in einer Bewertung am 17.62.2021 aus, dass das
Plangebiet in den letzten Jahren als Parkpiatz genutzt wurde. Aufgrund des generellen
Nutzungsdrucks durch Parkflachen und der vorherigen Fldchennutzung mit einer Strandhal-
le, ist von einer stark anthropogen geprégten Fldchennutzung mit den entsprechenden Be-
lastungen auszugehen. Erganzend am 07.05.2021 verweist das Blro auf die einschldgigen
Kartieranleitungen und paturschutzfachlichen Regelwerke, die Kilstendinen sowohl geo-
morphaologisch als auch anhand der Bodenstruktur {(also Sand, nicht {dberbaut und versie-
gelt) und in der Regel ganz malgeblich anhand der biotoptypischen Vegetation bestimmen.
Verordnungstext und Kartieranleitung setzen insofern eine sandige Danenform und in der
Regel cine typische Vegetation voraus, sowie die bauliche Unversehrtheit’. Danach war
bereits bei Einleitung des B-Plan-Verfahrens kein gesetzlich geschiitztes Biotop in Form &i-
ner Kistendline mehr vorhanden. Die Gemeinde Scharbeutz hat gleichwohl am 30.10.2019
einen Antrag auf Befreiung gem. § 30 BNatSchG gestelit. Der Landrat des Kreises Osthol-
stein hat am 27.03.2020 die naturschutzrechtliche Befreiung nach § 30, § 67 Abs. 1 5.1
Nr. 1 BNatSchG und § 4 der NatSchZVQ aus Grinden des liberwiegenden Gffentlichen In-

teresses enteilt. Nahere AusfGhrungen s. Ziffer 3.3.1 dieser Begrindung.
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3.6.2 Artenschutz
Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnatur-
schutzgesetzes zu bericksichtigen (§§ 44, 45 BNatSchG). Aufgrund der Lage des Plange-
bietes an einer exponierten Stelie direkt an der Kustenlinie kann jedoch das Verbot des
§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz betroffen sein. Das Bauvorhaben liegt in zwei kartier-
ten Flugkorridoren von Zugvégeln. Spiegelungen an durchgehenden Glasflachen bieten ein
hohes Kollisionspotential, so dass die Tétung der geschitzten V&gel nicht auszuschlielRen
ist. Es sind daher MaRnahmen zu treffen, um den Vogelanprall zu verhindern. Vorzusehen
ist die Verwendung von vogelsicherem Glas fur Windschutzverglasungen an Aullenterras-
sen und Balkonen sowie Glasfronten. Auch fur die Beleuchtung sind Belange des Vogel-
schutzes zu beachten. Die vorgenannten Malnahmen flieBen, soweit méglich, in den Be-

bauungsplan bzw. in den stadiebaulichen Vertrag ein.

4 Immissionen / Emissionen
Die Gemeinde Scharbeutz hat eine Schalltechnische Untersuchung zu den zu erwartenden
lmmissionen erarbeiten lassen {Schalltechnische Untersuchung zur 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 49 -Sch- der Gemeinde Scharbeutz fur einen Hotelneubau an der
Strandallee im OT Haffkrug, Gutachten Nr. 14-07-2, ibs, M&lin, 18.07.2014 erganzt am
29.09.2015 und 12.11.2015). Die nachfclgenden Ausfilhrungen basieren weitgehend auf
diesen Gutachten. Weiterfiihrende Detailangaben kénnen den Gefachten entnormmen wer-

den.

Die vom Hotelbetrieb ausgehenden Gewerbeldrmimmissionen und die Verkehrslarmimmis-

sionen wurden durch Schallausbreitungsberechnungen ermitielt.

Hotelbetrich
Bei der Beurteilung der vom Hotelbetrieb ausgehenden Ger&uschimmissionen ist Folgen-

den zu beriicksichtigen:

- Tiefgarage mit zwei Ein-/dusfahriten an der Strandallee (ebenerdige Stelipiatze sind auf
dem Hotelgelande nicht geplam)

- Kiz-Vorfahrien vor den Eingang des Hotels {der aktuelle Pianungsstand sieht drei Hal-
tebuchten/-spuren auf dem Hotelgrundstiick vor fur Hol- und Bringdienste, Taxen, Ein-/
Aussteigen bzw. Gepéckverladung vor/nach dem Abstellen der Pkw in der Tiefgarags)

- Ver- und Entsorgungsvorgéange (Gastronomiebedarf, Wésche, sonstiger Hotelbedarf
atc.}

- Aulengastroncmie
- Maustechnische Anlagen (Zu- und Abluftanlagen, Kiimaanlagen etc.)

Der Hotelbetrieb fuhrt tagsiiber unter Beachtung der Empfehiung, Ladevorgénge aulierhalb
der Ruhezeiten an der siidlichen Gebaudeseite durchzufiihren, nicht zu Uberschreitungen
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des Immissionsrichtwerts von 55 dB(A) und des Spitzenpegels von 85 dB{A). Im Nachtzeit-
raum ist bei Haltevorgangen vor dem Hotel mit Uberschreitungen des Immissionsrichtwer-
tes von 40 dB{A) und des Spitlzenpegels von 60 dB{A) zu rechnen. Hierzu werden aktive
Larmschutzmanahmen in Form von Larmschutzwanden vorgesehen. Mit einer Hohe von
2,0 m wird erreicht, dass die Gerduschspitzen durch das TlUrenschiagen im Bereich der drei
abgeschirmten Haltebuchten nicht mehr Uber dem Soliwert von 60 dB(A) liegen. Beschleu-
nigte Abfahrten im Bereich der drei Haltebuchien sowie im Bereich der Ein-/Ausfahrten der
Tiefgarage liegen nicht Uber 60 dB(A). Die Berechnungen der Beurteilungspegel mit 2 m
hohen Larmschutzwénden im Bereich der drei Haltebuchten vor dem Hotel ergeben Uber-
schreitungen des fmmissionsrichtwertes von 40 dB{A) um 1-2 dB{A). Diese Uberschreitun-
gen lassen sich durch weitere organisatorische Mafnahmen {Beschriankung der Offnungs-
Zeiten des Wellness-Bereichs fOr externe Besucher und des Restaurants) vermeiden.

Ausgehend von inzwischen vorliegenden Detailangaben zur Nutzung von Restaurant und
Wellnessbereich durch externe Besucher sowie zum Anreisezeitraum (vgl. Ziffer 3.3.2 die-
ser Begrindung) kommt der Schallgutachter in einer weiteren Steilungnahme (05.02.2016)
zu folgendem Ergebnis: . Sofern der Wellnessbereich — wie vom Vorhabentrdger angege-
ben — aufgrund der relativ geringen GriRe ausschiieRlich und das Restaurant mit 14 Ti-
schen (iberwiegend den Hotelgisten vorbehalten ist sowie das Ein-/Auschecken im Hotel
an diesem Urlaubsstandort in den Abendstunden vor 22 Uhr nur noch in geringem Umfang
stattfinden wird und nach 22 Uhr héchstens noch mit vereinzelten an-fabreisenden Hotel-
gasten zu rechnen ist, dann ist mein urspriinglicher — diese Aspekte noch nicht berbdcksich-
tigender — Berechnungsansatz von 33 Parkbewegungen (was dem Dreifachen der sich bet-
tenbezogen aus der Parkplatzldrmstudie ergebenden Frequentierung entspricht) zu hoch

gegriffen.”

Wird anstelle von insgesamt 33 Parkbewegungen in der unglnstigsten Nachtstunde von
sinem verringerten Berechnungsansatz von 22 Parkbewegungen ausgegangen (was immer
ncch dem Doppelten der sich aus der Parkplatzldrmstudie - bettenbezogen - ergebenden
Plow-Frequentierung entspricht} mit jeweils 8 Pkw-Fahrien auf der sGdlichen ung der nérdii-
chen Rampe der Tiefgarage (also 16 Parkbewegungen innerhalb der Tiefgarage) sowie &
Parkbewegungen (= 3 Pkw mit An- und Abfahrt) im Bereich von drei kleineren Parkbuchten,
dann wird nach erganzenden Berechnungen mit Beriicksichtigung der 2 m hohen Larm-
schutzwénde der Immissionsrichtwert von 40 dB{A} mit Beurteilungspegeln von maximal
40 dB(A) eingehalten.

Die Nutzung der sidlich des Hotelgebaudes gelegenen Teilllache der AuBenterrasse des
Restaurants nach 22:00 Uhr kann ebenfalls Richtwertliberschreitungen auslésen. Leiztergs
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kann vermieden werden, indem die Auflenterrasse bei Nutzung nach 22:00 Uhr auf den Be-

reich dstfich des Hotels begrenzt wird.

Die in den Gutachien empfohlenen Mafinahmen werden beachtet und im Durchfihrungs-

vertrag gesichert.

Planungsinduzierte Verkehrsi@irmerhéhungen

Die Beurteifungspegel durch Verkehrsidrm der Strandallee liegen bereits im Prognose-
Nullfall ohne Hotel aber den fur Afigemeine Wohngebiete geltenden Qrienfierungswerten
tags / nachts des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1 von 55 / 45 dB(A) und auch Uber den Immis-
sionsgrenzwerten der 16. BlmSchY von 59 / 49 dB(A). Die Pegelerhdhungen durch das
Planungsvorhaben betragen 0,8 - 1,4 dB{A), wobei die zusatzlichen Reflexionen am ge-
planten Hotelgeb&ude mit 0,6 — 0,9 dB{A) gegeniiber den Zunahmen durch das zusatzlich
generiere Verkehrsaufkommen den groferen Anteil ausmachen. Die Orientierungswerte
und die Immissionsgrenzwerte werden weitergehend lberschritten, chne dass die Ver-
kehrslarmimmissionen aber in die Nahe der fiir Mehrbelastungen kritischen Hochstwerte
von 70 dB(A) am Tag und 6C dB(A) in der Nacht kemmen. Die Erhéhungen liegen in ginem

marginalen und somit zumutbaren Bereich.

Generell strebt die Gemeinde Scharbeutz an, die Befastungen der Anlieger der Strandallee
durch Verkehrsl&arm maglichst gering zu halten. Tempo 30 auf der Strandailee kénnte hier-
zu einen wichtigen Beitrag leisten, kann von der Gemeinde aber nicht allein angeordnet
werden. Die Gemeinde wird sich diesbezilglich mit den zustandigen Behtrden abstimmen.

Durch die Reduzierung der zulissigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h wirde erreicht,
dass die Erhdhung des Verkehrsaufkornmens durch das Hotel kempensiert und die resul-
tierenden Beurteilungspege! des Verkehrslarms im Prognose-Planfall unter den Ausgangs-

werten des Prognose-Nullfalles bei vz, = 50 km/h liegen.

Verkehrslarmeinwirkungen auf das geplante Hotel

Die fur Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete geltenden Orientierungswerte
tagsinachts des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1 von 55 / 45 dB(A) und 60 / 50 dB{A) werden
Uberschritten. Dies gilt teilweise auch fur die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von
5% / 49 dB(A) und 64 / 54 dB(A). Aktive Larmschutzmalinahmen (Errichtung von Larm-
schutzwanden oder -willen) kommen aufgrund der innerértlichen Lage des Plangebietes
nicht in Betracht. Die Orientierungsweriberschreitungen konnen durch passive Schall-
schutzmafnahmen am Hoteigebaude ausgeglichen werden. Entsprechende Festsetzungen

sind getrofien.
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.1

5.2

5.3

VYer- und Entsorgung

Allgemeing Hinweise des Zweckverbandes Osthaolstein zur Baudurchfihrung:

In dem Gebiet verlaufen diverse Leitungen und Kabel der ZVQG Gruppe und ggf. kann es zu

Konflikten zwischen den Meubaumafinahmen und den Leitungen kammen.

Zurzeit sind keine Bauvorhaben der ZVO Gruppe in dem angegebenen Bauabschnitt vor-
gesehen. Vor der Bauausfilhrung sind der ZVO Gruppe die detaillierten Ausfihrungsplane
zwecks Priffung vorzulegen. Erst dann kinnen Aussagen zu SchutzmaBnabmen, Umle-
gungsarbeiten oder notwendige Gutachten vorgenommen werden. Die Leitungen und Ka-
hel diirfen in einem Bereich von 2,50 m jeweils parallel zum Trassenverlauf weder (iberbaut
noch mit Anpflanzungen versehen werden. Einzelne Baumstanderte und Anpflanzungen
sind vor der Bauausfiihrung abzustimmen. Durch das Bauveorhaben notwendiges Anpassen
und Umilegen ven ZVO Leitungen und Kabel, wird auf Kosten des Verursachers vom ZVO
vorgenammen. Besondere Schutzmalnahmen, z.B. bef Baumstandorten sind mit dem ZVO
abzustimmen und gehen zu | asten des Yerursachers. Eventuell ist fiir die Erschliefung
zwischen dem Erschliefungsirdger und der ZVO Gruppe ein ErschlieRungsvertrag abzu-

schiieflen, in dem unter anderem die oben genannten Belange geregelt werden.

Stromversorgung
Die Stromversorqung erfoigt durch die értlichen Versorgungstrager. Im Bereich des Plan-
gebietes verlduft ein Leermohr PE-HD 50 der RWE Deutschland AG. Bei evil. Tiefbauarbei-

ten ist auf die vorhandenen erdverlegten Versorgungseinrichtungen Riicksicht zu nehmen,

damit Schaden und Unfille vermieden werden. Schachtarbeiten in der Ndhe der Versor-

gungseinrichtungen sind von Hand auszuflihren.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt ebenfalls durch den Zweckverband Ostholstein.

Wasserver- und -entsorgung
Die Versargung mit Frischwasser ist aus dem vorhandenen und auszubauenden Versor-

gungsnetz vorzunehmen. Die Abwasserbeseitiqgung erfolgt Uber das vorhandene und weiter

auszubauende Trennsystem. Das anfallende Oberfiichenwasser wird nach einer entspre-
chenden Vorbetandiung dem vorhandenen Regenwasserkanal zugefihrt. Die Einleitung
von Niederschlagswasser in das Grendwasser Uber eine Regenwasserbehandlung bedarf
der wasserrechtlichen Erlaubnis nach §§ 2-7 WHG.

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in die gemeindliche Niederschlagswasserein-

richtung liegt eine entsprechende Einleitungsgenehmigung fir den Investor des Orisent-
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5.4

wiisserungsbetriebes vor. Die Menge ist auf 26 Ifsec begrenzt. Bei der hydraulischen Be-
messung der gemeindiichen Niederschlagswassereinrichtungen, Kangle, Regenrdckhalte-

becken usw. wurde der Bau des Hotels bereits berlicksichtigt.

Miillentsorgung
Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Loschwasserversargung / Brandschutz

Der Feuerschutz wird durch die Freiwillige Feuerwehr gewaheleistet. Das Baugebiet wird
mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten in Abstimmung mit dem Zweckverband Ost-
holstein ausgestattet. Gemalk dem Erlass des innenministers ,Léschwasserversergung” ist
ein Loschwasserbadarf von 96 m® innerhalb von 2 Std. im Umkreis von 300 m bereitzuhal-
ten. Gemdl dem vorgenannten Erlass ist bei der Bemessung der Loschwasserversorgung
das Arbeitsblatt W 405, Ausgabe Juli 1978, des Deutschen Vereins des Gas- und Wasser-
faches e.V. anzuwenden.

Es wird darauf hingewiesen, dass evtl. im Rahmen der Objektplanung bei Gebéuden iber
40 m Lange Brandwande (§ 31 LBO) notwendig werden kénnen. Die im B-Plan dargestell-

ten Verkehrsfiichen besonderer Zweckbestimmung” soliten so hergestellt werden, dass
sie auch als Aufstell- und Bewegungsfldchen fur die Feuerwehr (DIN 14090) herangezogen

werden kénnen.
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