SATZUNG DER GEMEINDE SCHA
GSPLANES NR. 33 -Sch-

DES BEBAUUI

BEUTZ ZUR 1. ANDERUNG

"HOTEL OSTSEE THERME"

Aufgrund des §10 und des §22 des Baugesetzbuches sowie nach §92 der Landesbauordnung wird
nach BeschluBfassung durch die Gemeindevertretung vom 14.12.2004 folgende Satzung lber die

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 -Sch— "Hotel Ostsee Therme” fiir das Gebiet in
Scharbeutz: ostlich der Strandallee, westlich der Ostsee und ndrdlich der Gemeindegrenze, bestehend

aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlossen:
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Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches —BauGB-

iV. mit §10 und §11 der Baunutzungsverordnung —BauNVO-)

SO

50
 reowhvag:

Sonstige Sondergebiete z.B. Badetherme/Hotel

gemd8 §11 BauNVO

Sondergebiete, die der Erholung dienen
geméd8 §10 BauNvo

MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 BauNV0)

GFmax. Geschossflache (maximal)

GRmax. Grundfléche (maximal)

THmMax. Traufhdhe (maximal)

THVmax.  Traufhthe der il Vollgeschosse des SO-Gebiet "Hotel” im Gebiet 3 (maximaf)
THSTmax. Troufhthe des Stoffelgeschosses des SO-Gebiet "Ferienwohnungen™ im Gebiet 3 (maximal)
FHmMax. Firsthéhe (maximal)

LDmind. Lichte Durchfahrsththe (mindestens)

I
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Zahl der Voligeschosse (als HochstmaB)

Zahl der Voligeschosse (zwingend)

Bauweise, Boulinien und Bougrenzen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §822 und 23 BauNV0)
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Baugrenze
" Baulinie
Offene Bauweise

Abweichende Bauweise

Verkehrsfldchen (§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraBenverkehrsfliichen

StraBenbegrenzungslinie cuch gegeniiber
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsfidchen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich
Strandzuwegqung / FuBgdngerpromenade
Offentliche Fohrradstellplatze

FuBweganbindung zum Strand

Ein— und Ausfahrtsbereich der Tiefgarage und des Gebietes 4

Flachen fiir Versorgungsaniagen (§9 Abs. 1 Nr. 12 und Abs. 6 BauGB)

O

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung:

Trafostation

Griinfigchen (§9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

5]

Diine — Bestond (§15a0 LNatSchG)

trand
Griinflache

Zweckbestimmung:

Offentlich

Parkanlage

Fldchen fiir den Hochwasserschutz (§9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BouGB)

Uberschwemmungsqebiet

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Londschaft

(§9 Abs. 1

Nr. 20, 25a und b und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen (§9 Abs. 1 Nr. 250 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung ven Fidchen mit Bindungeri fir Bepflanzungen dnd flr

die Erhaltung yon Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflunzungen

(83 Abs. 1,Nr. 25b BauGB)

Erhaltung von Bdumen (§9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Sonstige Planzeichen

.
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Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind
~Sichtdreieck— (§9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB) s. Teil B Text Nr. 4

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

(§9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaBes der Nutzung innerhalb eines

Baugebietes (z.B. §1 Abs. 4, §16 Abs. 5 BauNVvO)
Festgesetzte Firstrichtung (§9 Abs. 1 Nr. 2 BouGB)

Umgrenzung der Fldchen fiir Gemeinschaftsstellplatzanlagen und Tiefqarage

(89 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BouGB)

Zweckbestimmung:

GST
16

Gemeinschoftsstellpldtze zugunsten der Anlieger der Badetherme und des Hotels

Tiefgarage (Gemeinschoftstiefgarage fiir die Bodetherme und das Hotel)

Zuordnung der Nutzung

Besonderer Nutzungszweck von Flachen (§9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahmen aufgrund anderer gesetzlicher Vorschriften

100 m Gewdsser— und Erholungsschutzstreifen

gemdB §11 LNatSchG

100 m Bouverbotsstreifen gemdB §80 Abs. 1 Pkt. 2 Londeswassergesetz

von Schleswig — Holstein

Biotopfléchen — geschiitzte Landschaftsbestandteile (§15a LNatSchG)

Waldschutzstreifen 20 m (§32 Abs. 5 Landeswaldgesetz)

Darstellungen ohne Normcharakter
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Freizuhaltende Sichtfidche
(Sichtdreiecke s. Teil B Text Nr. 4)
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Entfallender Gebdudebestand

Schnittbezeichnung

Ein— und Ausfahrt der Tiefgarage

e

Entfallender Baumbestand

Entfallende gdrtnerische Anlagen

Gemeindegrenze

Offentliche Parkfldche

TEIL B: TEXT

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§3 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV. mit §10 und §11 BauNv0)

1.1 S0-Gebiet "Badetherme” gemd8 §11 BauNvO

Das festqesetzte Sondergebiet, Zweckbestimmung "Badetherme™ dient der Unterbringung einer Bodelandschaft sowie
dariiber hinaus untergeordneten Nutzungen, die dem Baden und der Erholung dienen.

Zuldssig sind:

01. Bodelandschaft und Schwimmbod mit ollen dazu erforderlichen Nebeneinrichtungen wie Foyer, Umkieiden, Frisierbereich,

Sanitdr— und Technikrdumen, Erste—Hilfe-Rdumen etc,

02. Laden und Shops in einer GroBenordnung von insgesamt maximal 300m’, mit Ausnahme von Sex-Sheps und
Videotheken

03. In—-Door-Golfanlage

04. Videoraum

05. Eltern/Kind — Bereiche

06. Jugendbereich mit Disco in einer GrBenordnung von insgesamt maximal 220m*® (nur als interne Einrichtung in
Verbindung mit der Badetherme)

07. Rutschenturm mit 2 Rutschen und Auffangbecken

08. Interne / externe Gastronomie mit allen Nebenbereichen

09. Saunaparadies mit allen Nebenbereichen

10. Massageabteilung einschlieBlich ‘diverser Anwendungen

11. Solarienbereich

12. Sonstige Aktivitdten, sofern sie dem Baden und der Erholung dienen in einer GrdBenordnung ven insgesamt maximal
100m’

1.2 SO-Gebiet "Hotel” gemdB §11 BauNv0 '

Dos SO-Gebiet "Hotel” dient in den drei Vollgeschossen des Gebdudes der zeitweiligen Beherbergung von Touristen und
Geschiftsreisenden.

luldssig sind: Hotelzimmer ohne Kiichen— und Kochstellenzuordnung, Tourismus— und Wellnessshops in einer
GroBenordnung von jnsgesomt moximal 150m’, sonstige gemeinschaftliche Aufentheltsrdume fiir Hotelgdste (wie
Frihstiicks—, Restouront- und Barrdume) nebst Sanitdr— und sonstigen Hotelservicerdumen, Taqungsrdume, in einer
GroBenordnung von insgesomt maximal 350m’. AuBerdem kann eine Tiefgarage in zwei UntergeschoBebenen mit einem
Verbindungstrakt zur Badetherme, der die offentliche Strandzuwequng nicht unterbricht, errichtet werden. Im Bereich der
Tiefgarage ist ouBerdem ein Loger—, Vermietungs— und Reparcturdienst fir Fohrrdder zuldssig. Die Errichiung .von Kichen
oder Kochsteillen ist nur in Verbindung mit den Hotelgemeinschoftsnutzungen flir den Tourismus, die Taqungen und ener
SO-Gebiet "Hotel” Betriebswohnung mit maximal 120m* zuldssig. Teilungen zum Zweck der Bildung von Wohneigentum
oder Teileigentum sind gemdB §22 BouGB genehmigungsbediirftig.

1.3 SO-Gebiet ”F&rienwnhnunqen' gemd8 §10 BouNvo
Das SO-Gebiet "Ferienwohnungen” liegt im Stoffelgeschoss des SO-Gebiet-"Hotel"~Gebdudes. In diesem SO-Gebiet sind
ausschlieBlich Ferienwohnungen in einer GroBenordnung von 40-150m* zuldssig.

1.4 SO-Gebiet "Strandbistro und Personalhaus” gemaB §11 BouNVO

Daos festgesetzte Sondergebiet, Zweckbestimmung "Strandbistro und Personalhaus”™ dient der Unterbringung des Persc-nuis
der Badetherme und dem Verkauf von Strandbedorf einschlieBlich Eis, kleinen Speisen und Getrdnken.

Zuldssig sind: AufenthaltsrGume fiir Betriebs— und Bereitschoftspersonal, ein Strandbistro bzw. Kiosk und
Betriebswohnungen.

1.5 SO-Gebiet "Gemeinschoftssteliplatze” gemd@ §11 BauNvD
In dem festgesetzten Sondergebiet "Gemeinschaftsstellpltze” und auf den sonstigen GST-Fldchen sind ausschiieBlich
Gemeinschaftsstellplatze zu Gunsten der Anlieger der Badetherme und des Hotels zuléissig.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 Abs. 1 Nr. 1 BouGB iV. mit §16 Abs. 2 §18 und §20 BauNVO)

2.1 Gebdudehdhe in den SO-Gebieten "Badetherme” und "Hotel”

2.1.1 Bezugshdhe fir die die festgesetzte maximale Troufhdhe der Badetherme sowie die festqesetzten Trouf- und
Firsthéhen des Hotels ist gemd8 §18 Abs. 1 BouNVO die Oberkante des FertigfuBbodens des ErdgeschoBes (4,6m iNN).
2.1.2 Die festgesetzte Troufhthe von maximal 8,0m fir die Badetherme kann fiir 1/3 der Gebdudeldnge parollel zur
StraBe B 76 um weitere 3,0m lberschritten werden. Flir die Anlage eines Rutschenturmes ist eine Troufhthe wvon 18,5m
2ultssig. Die Firsththe dorf die jeweils zuldssige Troufhdhe um 2,5m Uberschreiten. Zusdtzlich ist zur Gliederung des
Baukbrpers und zur Betonung besonderer Bouteile die Errichtung eines Zeltdaches mit einer Gesamthdhe von maximal
16,0m zuldssig.

2.1.3 Die festgesetzte moximole Firsthdhe der baulichen Anlagen des SO-Gebiet "Hotel” und des SO-Gebiet
"Ferienwohnungen” darf fiir die Betriebseinrichtungen, die entsprechend der technischen Anforderungen oberhalb der
Gebdudedeckung (Aufzug, Liftungsanlagen etc.) notwendig sind, iiberschritten werden (§18 Abs. 2 BauNVO). Die
festgesetzte maximale Troufhdhe von 9,5m bezieht sich ouf die Traufhdhe der drei Voligeschosse des So—Gebiet "Hotel.

2.2 GeschoBfldche

Bei der Ermittlung der GeschoBfldche sind die Fidchen von Aufenthaltsrdumen in allen Geschossen einschlieBlich der zu
ihnen gehorenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswdnde in ollen Baugebieten ganz mitzurechnen

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV. mit §20 Abs. 3 BouNVD),

2.3 StaffelgeschoB SO-Gebiet “Ferienwohnungen”

Im Gebiet 3 SO-Gebiet “Ferienwohnungen” ist die Errichtung eines Stoffelgeschosses oberhalb des 3. Voligeschosses nur
dann zuldssig, wenn es on allen Seiten um mindestens 1,5m von der unteren Zone der Vollgeschosse zuriick gesetzt
wird. Ebenso miissen olle Bauteile oberhalb des 3. Voligeschosses, die die Dachfldche allseitiy durchdringen, mindestens
1,5m von der Traufkante der drei Vollgeschosse zuriickgesetzt liegen. Die Troufhthe fiir das StaffelgeschoB wird mit
maximal 12,20m festgesetzt.

2.4 Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien

Im geringen Umfang ist ein Vor— und Zuriicktreten van Gebdudeteilen um bis zu 1,50m von den Baugrenzen und 0,5m
von der Baulinie in ollen Baugebieten zuldssig, wenn dies durch vertikale gebdudegliedernde Elemente (wie Treppenhduser,
Vorddcher etc.) bedingt wird.

2.5 Bezugshdhe der Briicke
Bezugshthe fiir die festgesetzte lichte Mindestdurchfohrtshohe der zum SO-Gebiet "Hotel” gehtrenden Briicke zwischen
Badetherme und Hotel ist die Oberkante der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung "Strandzuwequng".

3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§22 und §23 BauhvO)

Abweichend von der offenen Bauweise sind in den mit "ab” gekennzeichneten SO-Gebieten 1 und 3 auch Gebdude iber
50m Linge zulssig.

4. SICHTDREIECKE

In dem gemdB §9 Abs. 1 Nr. 10 festgesetzten Sichtdreieck diirfen Einfriedungen, Hecken und Strauchwerk eine Hshe von
0,7m iber Fahrbahnkante nicht iiberschreiten.

5. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§9 Abs. 1 Nr. 250 BouGB)

5.4 Mia iry SO-Gebiet "Hotel" festqesetzten Pflanzfidchen sind gemd8 §9 Abs. 1 Nr 250 BouGB gdrtnerisch zu “gestalten.
Dos Dach der Gemeinschaftstiefqarage ist intensiv zu begriinen. Als Gehiize fiir die restlichen Pflanzfldchen sind
standortgerechte heimische Arten, dorunter 6 Stieleichen mit einem Stommumfang von mindestens 14 - 16 em, zu
verwenden. Hotelterassenanlagen sind von der Anpflanzbindung ousgenommen.

9.2 Innerhalb der Erhaltungsbindung der Gehdlze die an die Strandallee angrenzen, und innerhalb der
Erhaltungsbindungsfldchen im Bereich des SO-Gebiet "Gemeinschoftsstellplatzanlage” sind die Bestiinde zu durchgehenden
Gehdlzreinen zu erginzen. Dabei sind im Bereich der Stieleichenbestdnde Gehdlze der gleichen Art in der Pflonzqualitdt
Hochstamm, Stammumfang 18 — 20 ¢m, 3x verpflanzt, anzupflanzen,

6. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§9 Abs. 1 Nr. 10 und Nr. 20 BauGB iV. mit §15a LNatSchG)

6.1 Innerhalb der Biotopflichen “Griinfldche Diine — Bestond” sind Nutzungen und Eingriffe gemdt §9 Abs. 1 Nr. 20
BouGB iV. mit §15a LNatSchG nicht zuldssig. Die Vegetationsstrukturen sind dauerhaft zu erhalten und 2u pflegen. Zum
Schutz der Diine ist der Bereich, mit Ausnohme der dargesteliten Zugdnge, einzuzéunen.

6.2 Der Strand ist, mit Ausnahme der in der Planzeichnung festgesetzten Fidche fiir Rettungswacht und
Strandkorbvermietung, gemdB §9 Abs. 1 Nr. 10 von Bebauung und Versieqelung jeder Art freizuhalten. Die Strand- und
Freizeitnutzung fst hier zuldssig.

6.3 In allen Sondergebieten sind bei der Errichtung von Neuversiegelungen der FuB— und Radwege und sonstigen

ErschlieBungs— und Gemeinschaftsstellplatzfidchen gemd8 §9 Abs. 1 Nr. 20 BouGB ausschlieBlich offenporige Decken
zuldssig.

7. FESTSETZUNG (BER DIE AUBERE GESTALT BAULICHER ANLAGEN (§9 Abs. 4 BauGB iV. mit §92 Abs. 1 LBO)

7.1 Badetherme, Hotel und Ferienwohnungen

Fassode: Zuldssig ist ousschlieBlich eine Fassadenverkleidung mit grauem Granit und/oder Putz mit hellem und nicht grell
buntem Anstrich.

Dach: Zulassig sind ausschlieBlich fiir die sichtbaren Dachfidchen die Materialien Zink und/oder Kupfer, die in ihrer
noturlichen Materialfarbe matt zu beschichten sind.

Fenster: Zuldssiq sind ausschiieBlich griinblou gestrichene Holz—, Stohl=, bzw. Aluminiumprofile. Unzuldssiq ist die
Vewendung von verspiegelten Glosfldchen.

1.2 Strandbistro und Personalhaus
Fassade: Zuldssig ist ausschlieBlich ein heller und nicht grell bunter Anstrich.
Dach: Zuldssig ist ausschlieBlich eine Reeteindeckung.

7.3 Einfriedung

Im Falle der Einfriedung zum dffentlichen StraBenroum der Strandallee hin ist eine geschnittene Laubgehdlzhecke aus
heimischen Arten zuldssig. Zusdtzlich kann nach innen — zum privaten Bereich — ein Zoun in der Hohe der Hecke
gesetzt werden.

8. IMMISIONSSCHUTZ

Fiir alle Aufenthaltsrdume, die im Immisionsbereich der B76 liegen sind passive SchallschutzmaoBnohmen entsprechend
dem Ldrmpeqelbereich IV der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, fiir die zu der Strondallee weisenden StraBen— und
Seitenfronten vorzunehmen.

Werden Fenster von Schlofrumen on Gebdudefronten angeordnet, fiir die passive SchallschutzmaBnahmen festqesetzt sind,

dann sind diese mit entsprechend ‘schaligedampften Liiftungen zu versehen. Die MoBnahmen sind bei Neu=, Erweiterungs—
und Umbauvorhaben zu treffen. Nachweise sind im Bougenehmigungsverfahren ouf der Grundlagen der Technischen
Boubestimmungen (Einfiihrung der DIN 4108 und Beiblatt 1 zur DIN 4109, ErloB des Innenminister vom 15,11.1980,
-IV8500-516.533.11—, Amtsbl. Schl.—H. 1990 Nr. 48/49, S.666) zu fiihren.

HINWEIS:

Teile des SO-Gebietes "Badetherme” und des SO-Gebietes "Hotel" und SO-Gebietes “Ferienwohnungen” liegen gemd8 §11
LNatSchG im Gewdsser— und Erholungsschutzstreifen. Grundsdtzlich ist hier in einem Abstand von bis zu 100 m von der
Kistenlinie die Errichtung oder wesentliche Anderung baulicher Anlagen verboten. Ausnahmen kénnen fiir die Aufstellung,

Anderung oder Ergdnzung von Bebauungsplinen zugelassen werden. Flir die im B-Plan festgesetzten Tiefgaragenfidchen

des SO-Gebietes "Hotel” wurde ein Antrag fir die nach §11 LNotSchG erforderliche Ausnahmeregelung bei der UNB von

der Gemeinde Scharbeutz gestellt,

Die bestehenden GebGudeanlagen der Ostseetherme genieBen Bestandsschutz.

Es qilt die BouNVO 1990 in der Fassung vom 22. April 1993.

Bearbeiter:

VERFAHRENSVERMERKE

1) Die frilhzeitige Biirgerbeteiliqung nach §3 Abs. 1 Sotz 1 BouGB wurde in der Zeit vom 16.12.2002
bis einschlieBlich 20.12.2002 durch Aushang in der Gemeindeverwaltung durchgefiihrt.

2) Die von der Planung berinrten Trdger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vem 25.08.2003
zur Abgabe einer Stellungnohme cufgefordert

3) Der BauausschuB der Gemeindevertretung hat am 28.09.2004 den Entwurf des Bebauungsplanes mit
Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

4) Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend ous der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
sowie die Begriindung haben in der Zeit vem 18.10.2004 bis 19.11.2004 wahrend der Dienststunden

nach §3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslequng wurde mit dem Hinweis, do8
Anregungen wdhrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift

geltend gemacht werden kdnnen, am 07.10.2004 durch Abdruck in den "Liibecker Nachrichten
-Ostholsteiner Nachrichten Siid-" ortsiiblich bekanntgemacht.

5) Die Gemeindevertretung hot die vorgebrachten Anrequngen sowie die Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange am 14.12.2004 gepriift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

6) Die Gemeindevertretung hat den Bebouungsplan, bestehend ous der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) am 14.12.2004 ols Satzung beschlossen und die Begriindung durch (einfachen) Beschluf
gebilligt.

Gemeinde Scharbeutz, den 1 0. Dez. 2005 — Der’ Biirgermeister —

sowie die geometrischen Festlequngen der neuen
studtebﬂuhchen P1onung werden als nchtlg bescheinigt.

L4,

Eutin, den 19.12.2005 ~Qffentl. best. Vermessungsingenieur—

8) Ausfertigung:
Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird
hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

I.' ¢
§ i
\ \
. & = - At
Gemeinde Scharbeutz, den 11 i — Der Biirgermeister

9) Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung und die Stelle, bei der der Plan
auf Dauer wdhrend der Dienststunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und die Uber

den Inhalt Auskunft erteilt, sind am k) U‘ UB . durch Abdruck in den "Liibecker Nachrichten

~Ostholsteiner Nachrichten Siid’~ ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf
die Maglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens— und Formvorschriften und von Mdngeln der Abwégung

einschlie@lich der sich ergebenen Rechtsfolgen (§215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Mdglichkeit,
Entschddigungsanspriiche geltend zu machen und das Erloschen dieser Anspriiche (§44 BouGB)
hingewiesen worden. Auf die Rechtsmrkungen des §4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen. Die
Satzung ist mithin am ... 0UZ.0L08. in Kroft getreten.
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Satzung der Gemeinde Scharbeutz

Zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr . 33 -Sch-
"Hotel Ostsee Therme"

Fiir dos Gebiet:

Ostlich der Strandallee, westlich der Ostsee und ndrdlich der Gemeindegrenze
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