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PLANZEICHEN -Es gt die BauNvO von 2023

I. FESTSETZUNGEN
GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA ALLGEMEINE WOHNGEBIETE

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
0,25 GRUNDFLACHENZAHL ALS HOCHSTMAR
| ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTMAR

FH<10m MAX. FIRSTHOHE DER BAULICHEN ANLAGEN
BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
E——r— BAULINIE
BAUGRENZE

NUR EINZELHAUSER IN OFFENER BAUWEISE ZULASSIG

/A

VERKEHRSFLACHEN

STRABENVERKEHRSFLACHEN

STRABENBEGRENZUNGSLINIE

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

FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND

FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

ERHALTUNG VON BAUMEN

SONSTIGE PLANZEICHEN

m UMGRENZUNGEN VON FLACHEN FUR BESONDERE

ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZ

- B

HAUPTFIRSTRICHTUNG

-—o—o—0— ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG

I1. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

§ GESETZLICH GESCHUTZTES BIOTOP

I1l. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

2%

VORHANDENE BAULICHE ANLAGEN

KUNFTIG FORTFALLENDE BAULICHE ANLAGEN

oO—O FLURSTUCKSGRENZEN
OX—XO0 KUNFTIG FORTFALLENDE FLURSTUCKSGRENZEN
% FLURSTUCKSBEZEICHNUNG
22,03 HOHENPUNKTE
———0— FREILEITUNG (WIRD ABGEBAUT)

RECHTSGRUNDLAGEN
§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 9 Abs. 1 BauGB
§§ 1-11 BauNVO

§ 4 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB
§ 16 BauNVO

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ S Abs. 1
Nr. 20, 25 BauGB

§ 8 Abs. 1
Nr. 25b BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und
Abs. 4 BauGB

§ 9 Abs. 4 BauGB, § 86 LBO
§ 16 Abs. 5 BauNVO
§ 9 Abs. 6 BauGB

§ 30 BNatSchG
§ 21 LNatSchG

TEIL B: TEXT

Es gilt die BauNVO 2023
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1.1

6.1

6‘2

7.
(1)

(2)

©)

8l

8.1

8.2

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 16-21 BauNVO)
HOHE BAULICHER ANLAGEN

(§ 18 BauNVO)

Die in der Planzeichnung festgesetzten max. zuléssigen Firsthdhen beziehen sich auf die Oberkante der

zugehorigen o6ffentlichen Verkehrsflache in der Mitte der stralRenseitigen Baugrenze bzw. Baulinie.
GRUNDFLACHENZAHL, ZULASSIGE GRUNDFLACHE

(8 19 BauNVO)

Uberschreitungen der in der Planzeichnung festgesetzten Grundflichenzahl durch die Anlagen des § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO sind bis zu einer Grundflachenzahl von insgesamt 0,4 zuldssig.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl darf fur nicht iberdachte AuRenterrassen um
bis zu 20% uberschritten werden.

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

(§ 23 BauNVvO)

AuBenterrassen sind auRerhalb der als tiberbaubar festgesetzten Grundstiicksflache zulassig.
Bauordnungsrechtliche Belange bleiben unberiihrt.

GARAGEN, CARPORTS, NEBENGEBAUDE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports und Nebengebaude sind innerhalb eines 5 m breiten Streifens hinter der
StralRenbegrenzungslinie unzulassig.

BESCHRANKUNG DER ZAHL DER WOHNUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je angefangene 400 m? GrundstlicksgroRe ist max. eine Wohnung zul&ssig.
GRUNDSTUCKSZUFAHRTEN

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Je Grundstiick ist max. eine Zufahrt zur zugehérigen ErschlieRungsstralle in einer Breite von max. 4 m
zulassig. Ausnahmsweise kénnen weitere Zufahrten zugelassen werden, wenn dieses fir
Rettungsfahrzeuge notwendig ist.

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

NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

GELANDEVERLAUF

Der naturliche vorhandene Gelandeverlauf ist zu erhalten bzw. nach Beendigung der Bauarbeiten
wieder herzurichten. Aufschittungen, Abgrabungen oder Stiitzmauern sind nur zum Einfligen baulicher
Anlagen (ausgenommen Z&une) im Umfang von max. 0,80 m zul&ssig. Stitzmauern miissen zu
seitlichen und riickwartigen Grundstlicksgrenzen einen Abstand von mind. 1 m einhalten.
STELLPLATZE/ZUFAHRTEN

Befestigte AulRenflachen sind wasser- und luftdurchléssig zu gestalten.
LARMSCHUTZMARNAHMEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schlafrdume und Kinderzimmer bei den Wohnhausern westlich der 49 dB(A)-Isophone und siidlich der
Boberstrale (Grundstiicke BoberstralRe 2, 4, 6, 8, 10 und Oderstralse 2a, 2, 4, 6) missen zur Liftung
mindestens ein Fenster an der nicht der BAB 1 bzw. der L 102 (Luschendorfer Stral3e) zugewandten
Gebaudeseite besitzen oder die Fenster miissen mit schallged@ampften Belliftungseinrichtungen
ausgestattet werden oder die R&ume mussen mittels einer raumlufttechnischen Anlage beliftet werden.
Fir AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ergibt sich das erforderliche, gesamte
bewertete Bau-Schalldamm-Malf von R'w,ges gemaR Gleichung (6) der DIN 4109-1:2018-01: R'w,ges =
La—30 dB. Fur AuRenbauteile an den der BAB1 und L102 abgewandten Gebaudeseiten ohne
Sichtverbindung zur BAB1 und L102 darf der maligebliche AuRenlarmpegel La um 5 dB gemindert
werden.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an
den passiven Schallschutz resultieren.

ANPFLANZUNGEN UND BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) (Hinweis: festgesetzte B&ume sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen)

STELLPLATZE

Stellplatzanlagen mit mehr als zwei Stellpldtzen sind im Bereich zwischen stralenseitiger Baugrenze
bzw. Baulinie und StraRenbegrenzungslinie durch Hecken aus Laubgehélzen einzufrieden.
BAUMPFLANZUNGEN

Je Baugrundsttick ist im Vorgarten ein Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Vorhandene Bdume kénnen
angerechnet werden.
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10.
10.1
10.1.1

10.1.2a

HOHENLAGE

(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Erdgeschossfulbodenhdhe darf nicht héher als 0,60 m Giber dem Bezugspunkt und nicht tiefer als
der Bezugspunkt liegen.

Bezugspunkt ist:

a) bei ebenem Gelénde die Oberkante der zugehérigen Stralenmitte,

b) bei ansteigendem Gelande die Oberkante der StraRenmitte, vermehrt um das MaR der

natiirlichen Steigung zur Mitte der stralRenseitigen Gebaudeseite,

c) bei abfallendem Gelénde die Oberkante der Stralenmitte, vermindert um das MaR des

natiirlichen Gefélles zur Mitte der stralRenseitigen Gebaudeseite.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 LBO)
HAUPTGEBAUDE

Fassadengestaltung

Fir die Fassadengestaltung sind nur Putz in weiB, hellgelb oder hellgrau oder weiRes, gelbes oder
rotes bis rotbraunes Mauerwerk sowie Holzfassaden zuléssig. Mit anderen Materialien und Farben sind
Teilflachen bis zu 30% der 6ffnungslosen AulRenwandflache zuldssig.

Dachgestaltung Neubauten

Zulassig sind Grindécher. Von den in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtungen kann
abgewichen werden. Solaranlagen sind zul&ssig.

10.1.2b Dachgestaltung bestehender Gebaude

Fur die Dacheindeckung zuldssig sind Griindacher und gleichwinklig geneigte Dacher mit roten bis
rotbraunen oder anthrazitfarbenen Materialien mit einer Neigung von 20-51,5°. Spiegelnd glasierte
Materialien sind unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Solaranlagen. Die Traufhéhe darf max.
3,5 m Uber der Oberkante des ErdgeschossfuRbodens liegen.

10.2 GARAGEN, CARPORTS, NEBENGEBAUDE
Garagen, Carports und Nebengeb&ude sind in Farbe und Material wie der zugehérige Hauptbaukérper
oder in Holz auszufiihren. Es sind ausschlieBlich Griindacher zulassig.

10.3 EINFRIEDUNGEN
Im Falle der Einfriedung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Hecken aus regionaltypischen
Laubgehdlzen, transparenten Zaunen aus Holzlatten und Metallstdben sowie Mauern zulassig. Zaune
aus Holzlatten oder Metallstdben und Mauern sind bis zu einer H6he von max. 0,8 m zul&ssig. Hecken
sind bis zu einer Hohe von max. 1,6 zuléssig.

10.4 VORGARTEN
Die Flachen zwischen Gebaude und 6ffentlicher Verkehrsflache sind mit Ausnahme der dort zuldssigen
Nutzungen zu bepflanzen oder als Rasen anzulegen. Eine flachige Gestaltung mit Kies oder Schotter
ist unzulassig.

HINWEISE

1. DIN-NORMEN / TECHNISCHE REGELWERKE
Soweit auf DIN-Vorschriften / technische Regelwerke in der Bebauungsplanurkunde verwiesen wird,
werden diese bei der Gemeinde Scharbeutz, Am Blirgerhaus 2, 23683 Scharbeutz, wahrend der
Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereitgehalten.

2, ARTENSCHUTZ
Die Vorschriften zum Artenschutz des BNatSchG sind zu beachten (Bauzeitenregelung, ggf. Schaffen
von Ersatzquartieren (fachkundige Begehungen vor Abriss bzw. Gehdlzféllungen erforderlich),
insektenfreundiche Beleuchtung, siehe Begriindung Ziffer 6.2.3)

3. WASSERHAUSHALT

Die Vorschriften der Satzung tiber die Niederschlagswasserbeseitigung der Gemeinde Scharbeutz
(Niederschlagswasserbeseitigungssatzung) tber die Gestaltung der
Grundstiicksentwéasserungsanlagen sowie liber die maximal zulassige Einleitung von
Niederschlagswasser in die Anlagen der Gemeinde sind einzuhalten, insbesondere durch die
Begrenzung der Gré3e der an die Niederschlagswasserbeseitigungseinrichtung der Gemeinde
angeschlossenen Uberbauten und befestigten Fldchen sowie ggf. durch die Riickhaltung, Versickerung,
Verdunstung oder Nutzung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken.

Nach § 5a Abs. 2 Niederschlagswasserbeseitigungssatzung ist sicherzustellen, dass von jedem
Grundsttick aus bei einem Niederschlagswasserereignis von 5 Minuten Dauer und einer
Niederschlagsspende von 350 I/s je ha das Niederschlagswasser mit einem maximalen Volumenstrom
von 1 I/s je ha Grundstiicksfléache in die zur 6ffentlichen Einrichtung der Gemeinde gehérenden
Anlagen strémt.

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

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V. mit § 86 Landesbauordnung (LBO) wird nach Beschlussfassung durch
die Gemeindevertretung vom 24.09.2025 folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 28 -SCH- der Gemeinde
Scharbeutz fiir ein Gebiet in Scharbeutz, Oderstralie, nérdlich der Gérlitzer StralRe, sudlich der NeiRestralRe, Breslauer
Strale, Frankfurter Stralle, Boberstralle, KatzbachstraBe und Warthestrale - OderstraBe mit Nebenstrallen -,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

VERFAHRENSVERMERKE
1.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Bauausschusses der Gemeindevertretung der Gemeinde
Scharbeutz vom 10.08.2021.Die ortstbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch
Abdruck in den "Lubecker Nachrichten, Ostholsteiner Nachrichten Stid" am 25.08.2021.

2. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in Form einer
Informationsveranstaltung am 20.09.2023 sowie als Auslegung in der Zeit vom 02.01.2024 bis 19.01.2024

ide!
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durchgefihrt.

3. Die Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein kénnen, wurden
gem. § 4 Abs. 1 i.V. mit § 3 Abs. 1 BauGB am 04.12.2023 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

4. Der Bauausschuss der Gemeindevertretung der Gemeinde Scharbeutz hat am 04.03.2025 den Entwurf des
Bebauungsplanes mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die
Begriindung, haben in der Zeit vom 14.04.2025 bis einschlieRlich 16.05.2025 wahrend der Dienststunden der
Gemeindeverwaltung nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem
Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur
Niederschrift abgegegeben werden kdnnen, am 03.04.2025 durch Abdruck in den ,Lubecker Nachrichten,
Ostholsteiner Nachrichten Sitid® und auf der Internetseite der Gemeinde Scharbeutz unter
www.Gemeinde-Scharbeutz.de/Bauleitplanung ortstiblich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung der
Auslegung der Planentwirfe und die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden unter
www.gemeinde-scharbeutz.de/Bauleitplanung ins Internet eingestelit.

6. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt seinskdnnen, wurden

e aufgefordert.
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11.  Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung sowie die Internetadresse der Gemeinde
und die Stelle, bei der der Plan mit Begriindung und Zusammenfassender Erklarung auf Dauer wahrend der
Diﬁ%ts%nden von allen Interessierten eingesehen werden kann und die tiber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am
......... .. MRZ,.2078.. durch Abdruck in den ~Lubecker Nachrichten, Ostholsteiner Nachrichten Stid" und unter
"www.Gemeinde-Scharbeutz.de/Bauleitplanung” ins Internet eingestellt ortstiblich bekannt gemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Méglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Mangeln der Abwé&gung einschlieflich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die
Méglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden. Auf die Rechtsvﬁrkun en des § 4 Abs, 3 GO)(Gemeindeordpung) wurde ebenfalls
hingewiesen. Die Satzung ist mithin am . ..g...%RZ,..'EEZG.. in Kraft,.’gegeten / g
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SATZUNG DER GEMEINDE SCHARBEUTZ
UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 28 -Sch-

ein Gebiet in Scharbeutz, OderstralRe, nérdlich der Gérlitzer StraRe, siidlich der NeiRestraRe, Breslauer
StralRe, Frankfurter StralRe, BoberstralRe, KatzbachstraRe und Warthestralle
- Oderstral’e mit NebenstralRen -
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Stand: 24. September 2025




