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AMT PROBSTEI

fur die GEMEINDE SCHONBERG

Vorlage an am Sitzungsvorlage

Planungsausschuss 19.07.2016 Offentlich

Gemeindevertretung 21.07.2016 Offentlich

Bezeichnung des Tagesordnungspunktes:

Beratung und Beschlussfassung iiber die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 A flir das Gebiet "westlich der StraRe Am Schierbek,
nordlich der StraRe Képtn's Gang und sidlich der Promenade, Hausnummern

19-24"

hier: Aufstellungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 A (siehe Anlage) ist
gepragt von Grundsticken, die im hinteren Grundstlicksbereich noch relativ groRRe
Freiflachen besitzen. Der noch geltende Bebauungsplan Nr. 3 A lasst durch die Festsetzung
der Baugrenzen noch ganz erhebliche bauliche Erweiterungsmoglichkeiten zu. Weiterhin
setzt der geltende Bebauungsplan fest, dass in diesem Bereich auch das Dauerwohnen
allgemein zulassig ist. Aufgrund einer aktuell vorliegenden Bauvoranfrage fir zwei
Ferienhduser soll die Situation in dieser exponierten Lage unmittelbar an der Ostsee mit den

folgend aufgefiihrten Planungszielen neu tberdacht und tiberplant werden.

e FOrderung der touristischen Attraktivitdt des Ortsteils Schonberger Strand durch die

Schaffung von Gewerberaumen fur Geschéfte, gastronomische Betriebe, touristische

Nutzungen sowie Ferienwohnen;

e Ausschluss einer autarken Wohnnutzung (auf3er Wohnungen fiir Betriebsinhaber oder

Betriebsleiter);

¢ Vorhaltung der Erdgeschossebenen fiir touristische Nutzungen (Gewerberaume fur

Geschéfte, gastronomische Betriebe) und Ausschluss der Ferienwohnnutzung in den

Erdgeschossebenen;




e Steuerung bzw. Festsetzung eines ortsangemessenen Mal3es der baulichen Nutzung
(Gebaudehdhe und Zahl der Vollgeschosse) und der Gberbaubaren Grundstiicksflache
(Baufenster);

e Freiraumgestaltung zur Attraktivitatssteigerung des Ortsteils Schonberger Strand im
Promenadenbereich und in den rickwartigen Grundsticksflachen;

¢ Ordnung und Gestaltung der ruhenden privaten und 6ffentlichen Verkehrs;

Begrindung:

Die Promenade und deren Umfeld haben eine grol3e Bedeutung fir die Versorgung der
Urlaubsgaste mit Gltern und Dienstleistungen. Bei Urlaubsgasten besteht generell eine
groRe Nachfrage nach Geschéaften mit vielfaltigen Angeboten und nach gastronomischen
Betrieben. Der Ortsteil Schonberger Strand hat aufgrund seines Strandes eine hohe
Anziehungskraft fir Urlauber. Daraus ergibt sich eine entsprechend grol3e Nachfrage nach
Urlaubsartikeln, touristischen Dienstleistungen und gastronomischen Angeboten sowie die
Nachfrage nach Ferienwohnen in verschiedenen Formen (Hotel, Ferienwohnungen usw.).

Der geltende Bebauungsplan Nr. 3A setzt im gesamten Geltungsbereich der geplanten 1.
Anderung des Bebauungsplanes fest, dass das dauernde Wohnen allgemein zulassig ist. In
dieser touristisch sehr attraktiven Lage so unmittelbar an der Ostsee soll das Dauerwohnen
jedoch zukiinftig, bis auf die Wohnungen flr Betriebsinhaber oder Betriebsleiter
ausgeschlossen werden.

Entsprechend der vorgenannten Zielsetzungen sollen zudem in den Erdgeschossen der
Gebaude Gewerberdume vorgehalten werden, die als Ladengeschéfte oder fur die
Gastronomie genutzt werden kénnen. Die Schaffung von Ferienunterkiinften soll deshalb auf
die Geschosse oberhalb der Erdgeschosse beschrankt werden.

Die Grundstticke unmittelbar an der Promenade bieten noch relativ gro3zuigige Freiflachen in
den hinteren Grundstticksbereichen. Das Flurstiick 108/6 ist noch véllig unbebaut. Hier geht
es darum, in dieser exponierten Lage eine vertragliche Verdichtung im touristischen Sinne zu
planen. Zusatzlich geplante Gebdude oder Gebdudeanbauten muissen sich sowohl in der
Uberbaubaren Flache als auch in der zuzulassenden Anzahl der Vollgeschosse in das
Umfeld mit dem Tourist-Service, dem EDEKA-Markt, aber auch der vorhandenen Bebauung
mit Wohn- und Ferienhdusern einfigen. Der geltende Bebauungsplan Nr. 3A setzt
annahernd im gesamten Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3A
Baufenster in einer GroRe fest, die lediglich den gemaR der Landesbauordnung
vorgeschriebenen Mindestabstand zu den Nachbargrundstiicken berlcksichtigen. Die im
Ursprungsplan festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 erscheint zwar angemessen, aber die
Lage und Ausrichtung von neuen Gebauden mussen hier Uberprift und Uber die Lage und
Grol3e der Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baufenster) neu festgesetzt werden. Das gilt
auch far die Anzahl der Vollgeschosse, die im Ursprungsplan mit zwei Vollgeschossen
festgesetzt ist. Vor dem Hintergrund der relativ flachen Gebaude des Tourist-Service und
EDEKA-Marktes muss hier ebenfalls eine Uberprufung und ggf. Neufestsetzung zu den
Vollgeschossen und der Gebaudehdhenentwicklung vorgenommen werden. In dem
Zusammenhang muss auch ein Freiflichenkonzept erarbeitet werden, um durch eine
vernunftige Eingrinung auch ein insgesamt attraktives Gebiet mit Aufenthaltsqualitat zu
schaffen. Das gilt ebenfalls in Bezug auf die Gestaltung der Gebaude. Aufgrund der
unmittelbaren N&he zur Ostsee und der insbesondere durch Touristen stark frequentierten
Lage sollten die Geb&ude mdglichst hochwertige Materialien aufweisen. Weiterhin ist im
Rahmen des Planverfahrens insbesondere auch die verkehrliche Erschliel3ungssituation auf
den Grundsticken in Zusammenhang mit der allgemeinen Verkehrsbelastung durch den
Tourist-Service und den EDEKA-Markt zu prifen, ggf. ist ein Verkehrsgutachten
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anzufertigen. Hierbei ist der Ordnung und Gestaltung des ruhenden Verkehrs ein
Hauptaugenmerk zu widmen.

Die Gemeinde Schonberg ist seit Beginn des Jahres dabei, ein Ortsentwicklungs- und
Tourismuskonzept zu erstellen, die Bestandsaufnahme ist anndhernd abgeschlossen. Die
nun vorzunehmende Planung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3A sollte in den
Entwicklungsprozess des Tourismuskonzeptes und damit in die Gesamtsituation der
touristischen Nutzungen am Schonberger Strand einbezogen werden sowie die bisherigen
Erkenntnisse in der Planung, sofern mdglich, berticksichtigen.

Beschlussvorschlag:

Der Planungsausschuss empfiehlt der Gemeindevertretung die Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 3 A flr das Gebiet ,westlich der Stralle Am Schierbek, ndrdlich
der Strale Kaptn's Gang und sldlich der Promenade, Hausnummern 19 bis 24“ zu
beschlieRen (Aufstellungsbeschluss)

Anlagenverzeichnis:

1 Flurkarte Geltungsbereich

Gesehen:

Osbahr
Blrgermeister Korber
Amtsdirektor

Gefertigt:

Griesbach
Amt Il
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