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* FFH-Gebiet 1930-353

Landschaftsschutzgebiet i
"Ponitzer Seengebiet”

"Ponitzer Seenplatte und Haffwiesen”

342
-3

GroRer Pénitzer See

PLANZEI] ClH EN Es git die BauNVO 2023
I. FESTSETZUNGEN RECHTSGRUNDLAGEN

11| GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES § 9 Abs. 7 BauGB

ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Mi MISCHGEBIETE § 6 BauNVO
A BEZEICHNUNG DES BAUFELDES

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
GR < 770 m? GRUNDFLACHE ALS HOCHSTMAR
I ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTMAR

G'; iflf‘l m MAX. GEBAUDEHOHE DER BAULICHEN ANLAGEN UBER NORMALHOHENNULL

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§ 16 BauNVvO

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

A NUR EINZELHAUSER IN OFFENER BAUWEISE ZULASSIG
BAUGRENZE

VERKEHRSFLACHEN
= STRARENBEGRENZUNGSLINIE

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§§ 22 und 23 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

STRARENVERKEHRSFLACHEN

VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

FURWEG

A A A A

BEREICHE OHNE EIN- UND AUSFAHRTEN

GRUNFLACHEN § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

GRUNFLACHEN

PARKANLAGE

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, FLACHEN ODER
MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

UMGRENZUNG VON FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR
BEPFLANZUNG UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAU-
MEN

ERHALTUNG VON BAUMEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 20,
25 und 1a BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

UMGRENZUNG VON SCHUTZGEBIETEN UND § 9 Abs. 6 BauGB
SCHUTZOBJEKTEN IM SINNE DES

NATURSCHUTZRECHTS
LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET

SONSTIGE PLANZEICHEN

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR VOKEHRUNGEN ZUM § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN '
ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
1. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER
7
o/

VORHANDENE BAULICHE ANLAGEN
KUNFTIG ENTFALLENDE BAULICHE ANLAGEN

— © VORHANDENE FLURSTUCKSGRENZEN
FLURSTUCKSBEZEICHNUNGEN

TEIL B: TEXT & giit die Baunvo 2023

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1Nr. 1, BauGB i.V. mit §§ 1-15 BauNVO)

1.1 MISCHGEBIET (§ 6 BauNVO)

(1) GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind diein § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO aufgefiihrten Gartenbaubeiriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstéatten unzulassig.

(2) Gemah § 1 Abs. 6 BauNVO ist die Ausnahme des § 6 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und somit unzul&ssig.

(3) Imin der Planzeichnung festgesetzten Baufeld A sind im Erdgeschoss Wohnungen und

Ferienwohnungen unzulassig gem. § 1 Abs. 7 BauNVO.

GARAGEN, CARPORTS, NEBENANLAGEN (§§ 12,14 BauNVO)

Garagen, Carports und Nebengeb&ude sind innerhalb eines 5 m breiten Streifens hinter der

StralRenbegrenzungslinie zur B 432 unzuléssig.

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

GRUNDFLACHE, GRUNDFLACHENZAHL (§ 19 BauNVO)
(1) Die maximal zul&ssigen Grundflachen durfen durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen
um max. 1.400 m? Uberschritten werden.

3. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit §§ 22, 23 BauNVO

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 23 BauNVO)

AuRenterrassen in einem Umfang von bis zu 200 m? sind auch auBerhalb der als {iberbaubar festgesetzten
Grundstiicksflachen gemaR § 23 (3) Satz 3 BauNVQ zulassig. Bauordnungsrechtliche Belange bleiben
unberihrt.

4. MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,

NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bei baulichen Anlagen in Hanglage ist das natiirliche Gefélle des Gelandes wieder herzustellen.
Einschnitte, Abgrabungen und Aufschiittungen sind, soweit sie nicht technisch unvermeidbar sind,
untersagt. '

. SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

(1) Im gesamten Plangebiet sind bei der Errichtung und der Anderung von Gebzuden die erforderlichen
Schalldamm-Mane der Auftenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen nach den in dem Beiplan
(vgl. untenstehende Skizze) bezeichneten Aufenlérmpegelin der DIN 4109-2 »Schallschutz im Hochbau —
Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiiiillung der Anforderungen” Ausgabe Januar 2018, Abschnitt
4.4.5 auszubilden.

Der Nachweis der erforderlichen Schallddmm-MaRe hat im Baugenehmigungsverfahren bzw.
Kenntnisgabeverfahren nach dem in der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1:
Mindestanforderungen® Ausgabe Januar 2018 vorgeschriebenen Verfahren in Abhéngigkeit von der
Raumnutzungsart und Raumgrofie zu erfolgen.

Von den in dem Beiplan (vgl. untenstehende Skizze) dargestellten AuBenlarmpegeln kann abgewichen
werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird,
dass ein geringerer mageblicher Aufienlarmpegel vorliegt, als in dem Beiplan dokumentierten

Situation unter Beriicksichtigung freier Schallausbreitung. Die Anforderungen an die Schallddmmung der
AuBenbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert werden.

(2) Nordlich der im Beiplan (vgl. untenstehende Skizze) gekennzeichneten roten Linie isi fur Schlaf- und
Kinderzimmer durch ein entsprechendes Liftungskonzept ein ausreichender Mindestluftwechsel sicher zu
stellen. Entweder kann die Beliiftung {iber eine schallabgewandte Fassade erfolgen, an der die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten sind, oder ein ausreichender Luftwechsel ist auch bei
geschlossenem Fenster durch technische Be- und Entliftungssysteme sichergesiellt.

Von dieser Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren bzw.
Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Berlicksichtigung der konkreten Planung
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehr) eingehalten werden.

(3) Indem im Beiplan (vgl. untenstehende Skizze) griin schraffierten Bereich durfen Aullenwohnbereiche nur

zugelassen werden, wenn diese durch bauliche Mainahmen (z. B. vorgelagerte Loggien) geschiitzt werden

oder ein weiterer Freibereich der Wohnung zu einer larmabgewandten Seite orientiert ist, in dem 59 dB(A)
tags eingehalten sind.

Von der oben genannten Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren

bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Beriicksichtigung der konkreten

Planung in dem geplanten AuBenwahnbereich der Beurteilungspegel von Lr = 59 dB(A) eingehalten ist.

6. GESTALTUNG (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 LBO)

6.1 FASSADENGESTALTUNG DER HAUPTBAUKORPER
Fur die Fassadengestaltung ist rotes bis rotbraunes Mauerwerk zuléssig.
6.2 DACHGESTALTUNG DER HAUPTBAUKORPER
(1) Furdie Dachgestaltung sind rote bis rotbraune oder anthrazitfarbene Materialien zuldssig. Spiegelnde
Materialien sind unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie.
2) Zulassig sind gleichwinklig geneigte Sattel-, Walm- und Kriippelwalmd&cher mit einer Neigung von 36-51°.
Untergeordnete Bauteile kénnen davon abweichende Dachneigungen aufweisen.
STELLPLATZE
Steliplatze fir PKW sind wasser- und luftdurchléssig herzustellen.
GARTENGESTALTUNG
Gartenflachen sind mit Ausnahme der dort zuldssigen Nutzungen zu bepflanzen und zu begriinen. Eine
flachige Gestaltung mit Kies oder Schotter ist unzulassig.

6.3

6.4
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HINWEISE / VERMERKE
1. DIN-VORSCHRIFTEN /| TECHNISCHE REGELWERKE

Soweit auf DIN-Vorschriften / technische Regelwerke in der Bebauungsplanurkunde verwiesen wird, werden diese

bei der Gemeinde Scharbeutz, Am Biirgerhaus 2, 23683 Scharbeutz, wahrend der Offnungszeiten zur
Einsichtnahme bereitgehalten.

2. ARTENSCHUTZ (siche Ziffer 3.6.1 der Begriindung)

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG zum Artenschutz sind zu beachten (Bauzeitenregelung, ggf. Schaffen von
Ersatzquartieren, AufRenbeleuchtung).

3. LSG und FFH-Gebiet :

Auf die Beachtung der LSG-Verordnung und die Beachtung und Einhaltung der Schutz-, Erhaltungs- un
MaRnahmenziele des FFH-Gebietes wird hingewiesen.

Ausgearbeitet im Auftrag der Gemeinde Scharbeutz durch das Planungsbiiro Ostholstein, P
Tremskamp 24, 23611 Bad Schwartau, www.ploh.de

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 i.V. mit § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) sowie nach § 86 Landesbauordnung (LBO) wird nach
Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom 25.09.2024 folgende Satzung {iber den Bebauungsplan Nr. 3 -G-

5. Anderung der Gemeinde Scharbeutz fiir ein Gebiet: Ponitz am See, Scharbeutz Strale 34, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

VERFAHRENSVERMERKE
1.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in der Zeit vom 12.12.2022 bis
23.12.2022 durch Aushang in der Gemeindeverwaltung durchgefihrt.

2. Die Nachbargemeinden, die Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein
kénnen, wurden gem. § 4 Abs. 1 i.V. mit § 3 Abs. 1 BauGB am 24.11.2022 unterrichtet und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

PLANUNGSBURO DSTHOLSTLEI';

3. Der Bauausschuss der Gemeindevertretung der Gemeinde Scharbeutz hat am 14.05.2024 den Entwurf des
Bebauungsplanes und die Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.
4. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die

Begriindung haben in der Zeit vom 10.06.2024 bis 12.07.2024 wahrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéhrend
der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftich oder zur Niederschrift abgegegeben werden kdénnen, am
28.05.2024 durch Abdruck in den ,Lubecker Nachrichten, Ostholsteiner Nachrichten Sud" ortsiblich bekannt
gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung der Auslegung der Planentwirfe und die nach § 3 Abs. 2 BauGB
auszulegenden Unterlagen wurden Uber www.Gemeinde-Scharbeutz.de/Bauleitplanung ins Internet eingestellt.

9. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kénnen, wurden geméan
§ 4 Abs. 2 BauGB am 16.05.2024 zur Abgata%gjﬁefl,Stellungnahme aufgefordert.”” ) T
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Scharbeutz, den ................. ] N (Bettina Schéfrer)
X iy -Burgermeisterin-
6. Die Gemeindeveriretung der Gemeinde Schéfbédtz hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behorden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange am 25.09.2024 geprift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.
7. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Scharbeuiz hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung

Satzung beschlossen und die Begriindung durch (einfachen)
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cht dargestellt sind.

Beschluss gebilligt.

2 L, 0K 2074

Scharbeutz, den

) (Helten)
- Offentl. best. Verm.-Ing.-

10. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung sowie die internetadresse der Gemeinde und
die Stelle, bei der der Plan mil Begriindung auf Dauer wahrend der Dienﬁtstu[jffnmr\_(,gn allen Interessierten
eingesehen werden kann und die ber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am J 5. e L8°%urch Abdruck in den
Libecker Nachrichten, Ostholsteiner Nachrichten Sud" und auf der Internetseite der Gemeinde Scharbeutz unter
www.Gemeinde-Scharbeutz.de/Bauleitplanung ins Internet eingestellt und ortsiiblich bekannt gemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Moglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Mangeln der Abwagung einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die
Méglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erldschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO (Gemeindeordnung) wurde ebenfalls

hingewiesen. 0@ DEZ 2074
4 .
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Die Satzung ist mithin am ................. in Kraft
" (Bettina Schafgr)

- Blrgermeistetin-
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Scharbeutz, den

SATZUNG DER GEMEINDE SCHARBEUTZ
UBER DIE 5. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 3 -G-

Gebiet: Pénitz am See, Scharbeutz Stralle 34
UBERSICHTSPLAN

M 1: 5.000
Stand: 25. September 2024

Kleiner Pénitzer See

GrolRaor Danitzor C Ao




