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BEBAUUNGSPLAN NR. 115, 1. ANDERUNG UND ERGANZUNG TEILBEREICH 1 SUD DER STADT F
L e 7 ~ I~ 7 < . A % D et R R & giy ‘tﬁ gy L———1f Ausgearbeitet im Auftrag der Stadt Fehmarn durch das Planungsbiiro Ostholstein,

_ o/ ” h g / ) = 3 X Tremskamp 24, 23611 Bad Schwartau, www.ploh.de
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Aufgrund der § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V. mit § 86 Landesbauordnung (LBO) wird nach Beschlussfassung durch
die Stadtvertretung vom 17.07.2025 folgende Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 115, 1. Anderung und Ergénzung fur
das Gebiet im Ortsteil Burg auf Fehmarn, westlich der Reiterkoppel, nérdlich ,Griiner Weg“ und beidseitig des

% / 7 5 22 DTS - oo — B Verbindungsweges zwischen Staakensweg und der Strandallee - ehemalige Reitanlage -, bestehend aus der
// / 5 2R i ) i 55l h S 3 & ¥ A Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:
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. ; [ . Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Bauausschusses vom 27.08.2019.

= . ] ] e : 8 i | ; i ) Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Abdruck im "Fehmarnschen

e s y - Tagean e 1808200, i | .

AR WA 2. Dle_ fruhzelpge Betelllgung der C)ﬁentllphkelt nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in Form einer

T 'u»;;x‘ M\ﬁfﬁ\/“ ¢ ¢ i Online-Beteiligung (sowie als Auslegung) in der Zeit vom 12.08.2024 bis zum 16.08.2024 durchgefuhrt.

[ B Pl g y ] 2 - ~ st 3. Die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kénnen, wurden

o A28 [ FHAS gem. § 4 Abs. 1i.V. mit § 3 Abs. 1 BauGB am 05.08.2024 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

4. Der Bauausschuss hat am 20.03.2025 den Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung beschlossen und zur
Veréffentlichung bestimmt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die
Begriindung wurden nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.04.2025 bis einschlieRlich 09.05.2025 im
Internet unter www.stadtfehmarn.de und im zentralen Internetportal des Landes verdffentlicht. Die
Veréffentlichung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Veroffentlichungsfrist von allen
Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegegeben werden kénnen, am 28.03.2025 durch Abdruck im
Fehmarnschen Tageblatt und auf der Homepage der Stadt Fehmarn www.stadtfehmarn.de ortstblich bekannt
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und die Stelle, bei der der Plan mit Begriindung auf Dauer wahrend der Dienststunden von allen Interessierten
eingesehen werden kann und die Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am ..?..&..SEE....gg;gurch Abdruck eines
Hinweises im Fehmarnschen Tageblatt und auf der Homepage der Stadt Fehmarn www.stadtfehmarn.de
ortstiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Md&glichkeit, eine Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung einschlieBlich der sich ergebenden
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Moglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen

o :"5,17»-:?7?67 e ey : , gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung wurde zusétzlich in das Internet eingestellt. Zusatzlich zu der
oL 750 gz\ﬁiq JHEY 7o Bk =i _ 4 Versffentlichung im Internet lagen die genannten Unterlagen wahrend der Offnungszeiten der Stadtverwaltung
dﬁ“*d T : **jr&!%—-—L_%EﬁZ,LZ& 5027 117,007 Q7 695 6918 5 T : nach § 3 Abs. 2 BauGB oéffentlich aus.
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(5) In den Teilgebieten WA-7- und 8 durfen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 8 nur Wohngebé&ude fir Senioren und é:u § E 6_“ § ,_52 u‘j 5 ,_52
PLANZE'CHEN Es gilt die BauNVO von 2023 Personen, die auf nicht absehbare Zeit mobilitdtseingeschrankt sind, errichtet werden, die ]
I. FESTSETZUNGEN RECHTSGRUNDLAGEN einschlieRlich aller Wohnungen baulich barrierefrei gestaltet und rdumlich-funktional mit einer Errichtung 050 1.10 220 3.80 dds 200
. der ambulanten Pflege verbunden sind. Die barrierefreie Gestaltung bezieht sich auf die fur alle ( — - - : . . 2
GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES § 9 Abs. 7 BauGB Nutzenden zuganglichen Flachen auf den Baugrundstiicken und in den Wohngeb&uden sowie auf die fiir 10,10 m
die Wohnungen notwendigen Stellplatze und ihre Erreichbarkeit.
ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1 BauGB g g P
§§ 1-11 BauNVO
— 2, MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 16-21a BauNVO) S o _‘éo’ o S
WA ALLGEMEINE WORNGERIETE §4BauNVO 54 GRUNDFLACHENZAHL, ZULASSIGE GRUNDFLACHE (§ 19 BauNVO) 25 b 5 =
(1 Die in der Planzeichnung festgesetzten maximal zuldssigen Grundflachenzahlen dirfen in folgenden 2 % E % 2
MAR DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB WA-Teilgebieten durch die Grundflachen der in Satz 1 des § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen S c © c g
) N § 16 BauNVO wie folgt tiberschritten werden: T = S S @
I ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTMAR GRZ von 0,2 im WA-3-Gebiet um 120 % 50 1,20 4,50 1,20 0,5
B ) GRZ von 0,23 im WA-4-Gebiet um 100 % | ‘
GH<20,00m  MAX. GEBAUDEHOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (2) Die in der Planzeichnung festgesetzten maximal zulassigen Grundflichenzahlen durfen | 790 m |
ii. NHN UBER NORMALHOHENNULL ausnahmsweise durch die Grundflichen von Balkonen und Terrassen um bis zu 20 % uberschritten i
werden
9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB . "
BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN §§§ 55 yrd 58 BekIVE 2.2 GEBAUDEHOHE (§ 16 Abs. 6 BauNVO)
e ] BAUGRENZE Ausnahmsweise ist im Bereich der geplanten Parkpalette eine Ube[schreitung der festgesetzten c 2 c
. Gebaudehdhe bis zu einer Hohe von max. 15,00 m O NHN fiur Uberdachungen und sonstige 2 ® 2
VERKEHRSFLACHEN § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB untergeordnete Bauteile zuléssig. 2 @ &
[72] K (2]
el [0 -]
STRABENVERKEHRSFLACHEN 3. BAUWEISE; UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE & = &%
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO) e =
_— STRABENBEGRENZUNGSLINIE 3.1 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 23 BauNVO) D, 5( 6,90 D,5(
AuRenterrassen und Balkone diirfen gemaR § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO Uber die Baugrenze vortreten.
VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG Bauordnungsrechtliche Belange bleiben unberiihrt. 7,90 m
. HINWEISE:
4. STELLPLATZE, GARAGEN UND CARPORTS (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO : :
Vv VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH In den Bau ebiet,en sind Garagen unzulassig. Offe > Stellplatze und Car or%s sind nur in)n rhalb der DIN-\{orschrnften /techn.lsche Reqel_werke ; ; ;
2 g A gen assig. HE saelipla P SIEaks ue Soweit auf DIN-Vorschriften / technische Regelwerke in der Bebauungsplanurkunde verwiesen wird, werden
FURB - UND RADWEG, ANLIEGERSTRARE dafiir festgesetzten Flachen zuléssig. diese bei der Stadt Fehmarn, Fachbereich Bauen und Hafen, Bahnhofstr. 5, 23769 Fehmarn, wéhrend der
. Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereitgestellt.
FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE § 9 Abs. 1 5. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, FLACHEN ODER MARNAHMEN 2ZUM AuRenbeleuchtun
- Nr. 12, 14 BauGB SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND Zum Schutz von wildlebenden Tierarten werden fiir die AuBenbeleuchtung Leuchtmittel mit warmweil3er
ABFALLENTSORGUNG UND ABWASSERBESEITIGUNG SOWIETFUR LANDSC;-I AFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und § 9 Abs. 1a BauGB) Farbtemperatur kleiner 3.000 Kelvin und Wellenlangen zwischen 540 und 700 Nanometern empfohlen. Die
ABLAGEHUNG (1)  Innerhalb des Plangebietes sind die als zu erhalten festgesetzten, vorhandenen Béume sowie die Leuchtgehduse sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht geschlossen auszufithren und solten
Geholze auf Flichen mit Bindungen fiir den Erhalt von Gehdlzen und Strauchern dauerhaft zu erhalten eine Oberflaichentemperatur von 60°C nicht liberschreiten. Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen
FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN und bei Abgang zu ersetzen. sowie auf angrenzende Wasserflichen, Gehélze oder Grunflichen sollte nicht erfolgen. Die Lichtquellen
) Die Dachflsichen von Nebengebzuden, Nebenanlagen und Carports sind mit einem mindestens 6 cm sind zeitlich und in ihrer Anzahl auf das fiir die Beleuchtung absolut notwendige MaR zu beschranken.
’ - ArtenschutzmaRnahmen
. h tatten, b dd h e o . ’ , '
D ELEKTRIZITAT Zf‘?}l;?;n dumshimzElbanen Sublmteutiny Tasigerest auszustiion, 24 bayilesn und dauedt zu Es wird auf das Kapitel 6.2.4 der Begriindung / des Umweltberichtes verwiesen. Die artenschutzrechtlichen
(3)  In den WA-Gebieten ist innerhalb der Umgrenzung fiir Stellplitze keine Vollversiegelung zuldssig. Die Vermeidungsmafinahmen sind zu beachten.
@ ABWASSER Stellplatzanlage ist mit luft- und wasserdurchldssigen Materialien zu befestigen oder als
wassergebundene Decke auszubilden.
GRUNFLACHEN § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

6. ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN

PRIVATE GRUNFLACHEN BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) SATZUNG DER STADT FEHMARN

: 6.1 STRARENBAUME

e Innerhalb der PlanstraRe sind insgesamt mindestens 20 heimische, standortgerechte Laubbdume zu [ i A

o PARKANLAGE pflanzen. (Artenauswahl und Hinweise siehe Begriindung, Kap. 6.2.4) UBER DIE 1. ANDERUNG UND ERGANZUNG
& SPIELPLATZ 2 SNELRLAZE RARR AU DES BEBAUUNGSPLANES NR. 115

(1) Die geplanten Stellplatzanlagen sind mit heimischen, standortgerechten Laubbdumen zu begriinen.

Anzupflanzen ist ein Baum je 10 Stellplatze. (Artenauswahl und Hinweise siehe Begriindung, Kap. 6.2.4) o
PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MARNAHMEN UND i 80 3598AbsG.; (2)  Die Parkpalette ist allseitig mit insgesamt mindestens 15 heimischen, standortgerechten Laubbdumen TEILBEREICH 1 SUD
FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR e s gleichméaBig verteilt zu umpflanzen. (Artenauswahl und Hinweise siehe Begriindung, Kap. 6.2.4) i o Gielisk iy Orteleil Burg st Fehma, westlich der Reltarkoppel
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT =) E i Ifassadz?tﬂachen dﬁlr Pzr:ilpalett_e snr_mdhaué der" ngrdllch: : ugdz iUf devsidlicheny GebdudassEls 2u nordlich ,Griner Weg" und siidlich des Verbindungsweges zwischen Staakensweg und der Strandstraite
— . ) ) egriinen. (Artenauswahl und Hinweise siehe Begriindung, Kap. 6.2.4) - ehemalige Reitanlage -
S - FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN § 9 Abs. 1 6.3 HECKEN UBERSICHTSPLAN s
oo ccood UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (HECKEN) Nr. 25a BauGB Auf den mit ,Anpflanzung von Hecken" festgesetzten Fliachen sind standortgerechte Laubgehélze
ELACHEN MIT BINDUNGEN FUR BEPELANZUNGEN UND anzupflanzen, dauerhaft zu pflegen und erhalten. (Artenauswahl und Hinweise siehe Begriindung, Kap. M 1:5.000
= - 6.2.4 . .
FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND e aie ) Stand: 17. Juli 2025
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN SOWIE VON GEWASSERN 7. HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 Abs. 3 BauGB) 2 e‘\.\%é )
Die Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens in der Mitte der straBenseitigen Gebaudeseite muss %%\\ '
SONSTIGE PLANZEICHEN %E
zwischen 0,15 und 0,50 m Uiber der Oberkante des StraRenaufbaus der PlanstralRe liegen. | S
: : FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE, GARAGEN § 9 Abs. 1 Ly S
: UND GEMEINSCHAFTSANLAGEN Nr. 4 und 22 BauGB 8. BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 LBO) : ‘ﬂ'@{_
) " 8.1 DACHER DER WOHNGEBAUDE E
St STELLPLATZE (1) Zulassig sind ausschlieBlich Sattel-, Walm-, Krippelwalmdéacher.
2) Es sind ausschlieRlich geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 15° und einer
Cp CARPORTS
— 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB Dacheindeckung mit anthrazitfarbene Dachpfannen und -schindeln zuldssig.
I I MIT GEHRECHTEN ZU GUNSTEN DER ALLGEMEINHEIT ZU § ST (3)  In den Teilgebieten sind mind. 30% der jeweiligen Dachfldche mit Anlagen zur Erzeugung von Strom ]
M (] BELASTENBE FLAGHEN und/oder Warmwasser durch Sonnenenergie zu versehen. . ..
—o—o—o—o- ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNGEN 8.2 FASSADEN DER WOHNGEBAUDE L ¢ /BP 115 1\-\ -
1) Die AuRenwinde sind mit rot, rotbraunen, hellroten oder rotbunten Verblendsteinen zu gestalten. b ey | o | B &y % & AW - .
IIl. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER Teilfiachen (ohne Fensterflachen) mit anderen Materialien oder Farben sind bis zu 25% der & & ~X.TB 2 NORD
AuBenwandflachen zuléssig . &G : 7
VORHANDENE BAULICHE ANLAGEN (2)  Die AuRenwandflichen der Wohngebaude im WA-3-11-0,4-Gebiet sind einheitlich zu gestalten. :
8.3 CARPORTS 2
)]m‘ KUNFTIG FORTFALLENDE BAULICHE ANLAGEN Fur die Carports sind die gleichen Materialien wie fur die Wohngebdude sowie Stahl und Holz S/
: (naturfarbend) zulassig. it 95 /
g  FLRSTUCKSEGRENIEN 8.4 EINFRIEDUNGEN DER BAUGRUNDSTUCKE e 2 . QS w] BP115a o]
O-N—0O KUNFTIG FORTFALLENDE FLURSTUCKSGRENZEN Einfriedungen zum o&ffentlichen StraBenraum sind bis zu einer H6he von max. .1,20 m zul?ssig. 1 - /. . =5 TB 1 SUD =
35 N Gabionenwinde und Kunststoffflechtwénde bzw. Kunststoffeinflechtungen in Zaunen sind unzulassig. ; CINGE SIS ;3;
1 FLURSTURKSBEZEIGHNUNG 8.5 GESTALTUNG DER VORGARTEN : j‘\
[T BOSCHUNG (1)  Die Flachen zwischen Baugrenze und StraRenbegrenzungslinie sind mit Ausnahme der nach den 2
. Festsetzungen des Bebauungsplanes dort zuldssigen Nutzungen als Griinfliche zu gestalten, zu @
e HOHENPUNKTE begriinen und zu bepflanzen. Die flachige Gestaltung mit Kies oder Schotter ist unzuléssig. ]
remase (2) Ist die vordere Baugrenze nicht bis zur seitlichen Grundstticksgrenze durchgefiihrt, so ist in diesem
Gy VORGESCHLAGENE STELLUNG DER BAUKORPER Bereich die gerade Verbindung zwischen den straBenseitigen Baugrenzen der direkt benachbarten
. Grundstiicke bzw. bei Endgrundstiicken ihre gerade Fortsetzung bis zur Grundstlcksgrenze
@ MULLSAMMELPLATZ entsprechend zu verwenden.

TEIL B: TEXT & git die BauNvO von 2023

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 1-15 BauNVO)

1.1 ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 4 BauNVO)

(1) GemaR § 1 Abs. 9 in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO ist die in § 4 Abs. 2 aufgefiihrte Nutzungsart
Wohnen (Wohngebéude) nur als Unternutzungsart Dauerwohnen zuléssig. Dauerwohnen ist die eigene
Wohnnutzung durch den Inhaber der Wohnung (Nutzungsberechtigten) als Hauptwohnung
(Schwerpunkt der Lebensbeziehungen)

(2) GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefilhrten Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir die Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und somit unzulassig.

3) GemaR § 1 Abs. 9 BauNVO ist die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefilhrten Nutzung (sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe im Sinne des § 13a BauNVO (Ferienwohnungen)) unzulassig.

4) In den Teilgebieten WA-5- und 6 diirfen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 7 nur Wohngebéude errichtet werden, die
mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefordert werden kénnten.




