BegriUndung

zum Bebauungsplan Nr. 3 - G - 1. Anderung der Gemeinde Schar-
beutz fUr dos Gebiet P8nitz aom See und Erweiterung von Schar-
beutzer Strafle SUdseite sowie Nordseite von Brookkoppel bis

Ortseingang Ostseite und Westseite bis Verbindungsgraben zwi-

schen groflem und kleinem PBnitzer See sowie Alte Dorfstrafle.

Erforderunis der Planaufstellung

Die vorhandene und begbsichtigte Boutdtigkeit erfordert die
Aufstellung eines Bebauungsplanes, damit die bauliche Ent-
wicklung der Siedlung in P&nitz am See sich stddtebaulich

geordnet vollzieht.

EinfUugung in die Bauleitplaonung der Gemeinde, die Regional-
planung und die Raumordnung

Im Raumordnungsplan des Landes Schleswig-Holstein vom 16.5.1969
(Amtsbl. Schl.-H. S. 315) ist die Siedlung P8nitz am See, auf
der Landbrucke zwischen dem Kleinen und Groflen Pénitzer See
gelegen, dem Fremdenverkehrsordnungsraum an der See (Lubecker
Buch) zugeordnet. Um eine zu hohe Belastung der Landschaft

zu vermeiden, soll sich der Fremdenverkehr nur zurickhaltend
ausweiten und die bauliche Entwicklung im Raohmen der im Regio-
nalplan ausgewiesenen Baugebietsgrenzen vollziehen (LRORL,
Zitt. 3RLE) })-

Der Regionalplan fur den Planungsraum II - Kreisfreie Stadt
Lubeck, Kreis Ostholstein - vom 15. September 1974 (Amtsbl.
Schl.-H. 5. 631) weist fur die Siedlung P&nitz am See Bau-
grenzen aus (s. Karte 1, Regionalplan II) und setzt fur die
vergleichsweise dhnlich gelegenen 5iedlungen Gronenberg und
Klingberg die Wohnfunktion als Hauptfunktion fest.

Der Bebaouungsplan entsprich den Darstellungen des Fléchen-
nutzungsplanes der Gemeinde Scharbeutz, genehmigt mit Erlafl
des Herrn Innenministers vom 18.3.1974, vom 6.1.77 und lo.5.77,
Az.: IV Blo b - 812/2 - 55.44 sowie der 3. Fldchennutzungsplan-

dnderung.



3. Lage und Umfang des Bebauungsplangebietes sowie Bestand

Das Bebauungsplangebiet liegt an der von Pénitz nach Scharbeutz
filhrenden B 432 auf dem Landriicken zwischen dem GroBen und dem
Kleinen Ponitzer See und umfaflt die beiderseits der StrafBe bis

an die Seeufer angrenzenden Flurstiicke, insgesamt 18,9 ha.

Von einer Kuppe mit 32 m iib. NN nérdlich der Bundesstrafe fHllt
das Gel&dnde nach allen Seiten ab; zu den Gewissern auf ca.
19 m iib. NN, nach Osten auf ca. 25 m iib. NN, das ist das

Straflenniveau.

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden
iiberwiegend als Baugrundstiicke genutzt, Die ehemals vorherr-
schende Landwirtschaft ist zuriickgedringt und wird im Geltungs-

bereich des Bebauungsplanes in naher Zukunft ganz aufgegeben.

An der Scharbeutzer StraBe - B 432 - haben sich im Verlauf
der Siedlungsentwicklung unterschiedliche Nutzungen angesie-
delt, die sich jedoch kaum gegenseitig beeintrichtigen:

- eine Gdrtnerei auf den Flurstiicken 322 und 321

- ein Gewerbebetrieb auf dem Flurstiick ETBKED

- Fremdenverkehrsbetriebe auf den Flurstiicken 277 und 300/5
- eine Tankstelle auf dem Flurstiick 274/17

- eine Gaststitte mit Tierhaltung auf dem Flurstiick 288/3

- ein Altenpflegeheim auf dem Flurstiick 269, 271/2

- ein Fischereibetrieb auf dem Flurstiick 312.

Die Gebdude auf den allen weiteren Grundstiicken dienen dem
Wohnen. Die "Brookkoppel" wird landwirtschaftlich als Griin-
land genutzt. Landwirtschaftlich genutzt werden zur Zeit auch
die Flurstiicke 267/2 und 276.

Auf den Grenzen der Flurstiicke 267/2 und 272/1 sind - teilweise
gelichtete - Knicks vorhanden. Auf dem festen Boden des versan-
deten Seeufers des Groflen Piénitzer Sees ist hinter dem Schilf-
glirtel ein Wanderweg angelegt mit Zugidngen von der Scharbeutzer
Strafe - B 432 - iiber Fischerweg und Seeweg und einer Fortset-

zung an der Ortsgrenze des Bgbauungsplangebietes.



Das Bebauungsplangebiet wird durch die Scharbeutzer Stralle
- B 432 - erschlossen und an das brtliche und iiberdrtliche
Verkehrsnetz angebunden. Die Bebauung an der Hiigelkuppe wird

durch die StraBe "Brookkoppel" erschlossen.

Bauliche und sonstige Nutzung

Die Bauflichen im Bebauungsplangebiet sind als Allgemeine
Wohngebiete festgesetzt, weil die wvorhandenen Nutzungen dem
in § 4 BauNVO gegebenen Nutzungskatalog entsprechen und plane-
risch erwlinscht sind., Da die zukiinftige Bautdtigkeit, fiir die
der Bebauungsplan den Rahmen gibt, hauptsichlich Wohngeb#ude
umfassen wird, verdndert sich das Schwergewicht der Nutzung
weiter zugunsten des Wohnens, welches heute bereits weit

iberwiegt.

Die Gliederung der Bauflidchen in die einzelnen Baugebiete ist
vorgenommen worden, um in den AusmafBen der Baukirper eine
Gleichstellung der Baugrundstiicke zu erreichen. Daher ist auch
bei den unterschiedlich groflen Flurstiicken und den in Aussicht
genommenen Baugrundstiicken das Maf der Nutzung absolut fest-
gesetzt worden. Durch diese Festsetzung ist es mdglich, die
Bauktrper, da nur in beschridnkter GrifBe zulidssig, besser in

die Landschaft einordnen zu kénnen.

Abweichend von diesem Vorgehen ist auf den intensiv vom Frem-
denverkehrsgewerbe [Gaststﬁtten] genutzten Flurstilicken ein

htheres Mall der Nutzung festgesetzt worden.

Die "Broockkoppel" ist als Griinflidche ausgewiesen. Sie wird vor-
erst weiter landwirtschaftlich genutzt. Die Umwandlung in eine
Grinanlage ist, soweit erforderlich, nur langfristig vorgese-
hen und so0ll den vorhandenen Landschaftscharakter nicht ver-

dndern.

Bei Gefdhrdung der Beeintridchtigung der aufgefiihrten archioclo-
gischen Denkméler sowie bei Bekanntwerden mneuer Funde durch Bau-
mafnahmen, ErschlieBungsmafBnahmen und Eingriffen ist das Landes-
amt fiir Vor- und Friihgeschichte von Schleswig-Holstein,

2380 Schleswig, SchloB Gottorp, zu benachrichtigen.



Bei den betroffenen und unmittelbar benachbarten Grundstiicken

ist dieser Hinweis bei der Baugenehmigung =zu beriicksichtigen.

Den Bauherren wird die Errichtung von griBeren Sammelschutz-
rdumen und von Hausschutzridumen durch den Bundesverband fir

den Selbstschutz empfohlen.

Verkehrserschlieflung

Das vorhandene StraBunnetz - Scharbeutzer StraBe (B 432) als
HaupterschlieBungsstrafle und davon abzweigend Stichstraflen -
wird durch die Planstraflen I und II erginzt, welche die ge-
planten Baugrundstiicke erschliefien sollen. Die Profile der
Stralen sind auf die 2zu erwartende Belastung hin ausgelegt
bzw. im Falle der Planstrafle I auf der Grundlage der Tei-

lungsgenehmigung entworfen.

Der "Fischerweg" dient hauptséchlich filir FuBgidnger als Zu-
gang zur Seepromenade, Jjedoch gleichzeitig als Zuwegung zu

den Stellplatzflichen auf dem Flurstiick 300/5 und zum Fische-
reibetrieb auf dem Flurstiick 312. Geniigend tffentliche Park-
flédchen stehen an der B 432 zwischen den Bdumen und den aus-
gewliesenen Fliéchen zur Verfiigung.

Aus den Wohngebieten im Nerden fithren Fuflwege zum Seeufer-
wanderweg. Beide Seeuferwanderwege sind Teil des Wanderwege-
netzes an den Pinitzer Seen und finden ihre Fortsetzung auler-

halb des Bebauungsplangebietes.

Direkte Zufahrten und Zuginge diirfen zu der freien Strecke der

Bundesstralle nicht angelegt werden.

Der Anschlufi der geplanten Strafenverbindungen - Planstrafie II
auf der Nordseite und Fischerweg und Seeweg auf der Siidseite
der B 432 sowie der Ausbau der OrtsstraBe "Brookkoppel" und
der Anasachliisse der Alten Dorfstrafe auf der Nordseite - ha-
ben im Einvernehmen mit dem StrafBenbauamt Liilbeck und den giil-

tigen technischen Bestimmungen fir den Stralenbau zu erfolgen.



Der Wanderweg "Seeweg" ist an der Einmiindung in die Bundes-

strafle gegen ein unberechtigtes Befahren mit Kfzs zu sichern.

Griinplanung

Ziel der Griinplanung ist die Einbindung des Baugebietes in
die Landschaft und Erhdhung des Wohn- und Erholungswertcs
durch Schaffung wvon Sicht-, Lirm- und Windschutz, Verbes-
serung des Kleinklimas sowie durch die psychologische Wir-
kung von Griin im besiedelten Bereich. Um dies zu erreichen,
soll die vorhandene Vegetation weitgehend erhalten und durch

Neupflanzungen erginzt werden.

Das Anpflanzen sowie Bindungen fiir die Erhaltung von Biu-

men und Striuchern

Der Ortsbereich von Pbnitz am See wird durch die stark be-
fahrene B 432 geteilt. Entlang dieser StrafBe sind einige
Linden von 25 - 30 m Hthe, wohl die Reste einer Allee, er-
halten. Diese Bdume miissen erhalten und gepflegt werden,
wo méglich soll durch Anpflanzung von Linden die siidliche

Baumreihe wieder hergestellt werden.

Die schneisenartig den Ort durchquerende Strafle wilirde durch
diese Baumbepflanzung eine bessere rdumliche Gliederung er-
halten und so der Charakter einer ausschlieBlich schnellen
Ortsdurchfahrt gemildert. Da die Biume innerhalb der Geh-
wegflichen gepflanzt werden miissen, wird der Einbau veon
Beliiftungs- und Bew#isserungsrohren und der Schutz der

Baumscheiben mit Gitterrosten oder -steinen erforderlich.

An den Planstrafien I und II und an der Brookkoppel wird je
Grundstiick an der StrafBenfront die Pflanzung von mindestens

eines Baumes vorgeschrieben (Arten: Linde, Ahorn, Eberesche),

Ferner sind alle das Ortsfeld prigende Biume auf den priva-
ten Grundstiicken zu erhalten (z.B. auf dem Flurstiick 273/30

zwei Blutbuchen).
Eine Entschiddigungsfrage ergibt sich aus Punkt 4.1 Satz 3

und 4 Text (Teil B) nicht. Die Kosten der Bepflanzung



werden von der Gemeinde iibernommen.

Die geplanten bzw. teilweise bebauten Bauflidchen (Flurstiick
267/2 bis 274/2) liegen,vom Nordufer des Kleinen Ponitzer Sees
aus stark einsehbar, auf einem zum See hin geneigten Hangge-
ldnde. Im Bereich dieser Grundstiicke ist der vorhandene Gehilz-
bestand am Seeufer unbedingt zu erhalten, ein erforderliches
Auslichten sollte nur unter fachlicher Anleitung vorgenommen
werden. Das gleiche gilt auch fiir das Flurstiick 319. Der hier
den Ortsrand bildende Baum- und Gehtlzbestand ist weithin sicht-
bar und bildet hier eine natlirliche Grenze der Bebauung.

Der fiir diese Landschaft typische Gehtlzbestand und die Knicks
an den offentlichen und privaten Fldchen sind zu erhalten und
miissen gepflegt werden.

Wo erforderlich, ist der Bestand durch Pflanzung heimischer,
bodenstédndiger Arten 2zu erginszen.

Die Uferberciche des GrofBen und des Kleinen Ptnitzer Sees bil-
den mit ihrem Gehdlzbestand und dem angrenzenden Schilfglirtel
wichtige, erhaltenswerte Biotope fiir zahlreiche Tier- und
Pflanzenarten, dies sollte bei der ErschlieBung dieser Be-
reiche durch Wanderwege bedacht werden. Die Trassen dieser
Wanderwege miissen in ihrem genauen Verlauf &rtlich festgelegt
werden, da nur so eine weitgehende Schonung der Ufergehilze
und des Gelédndereliefs mibglich ist.

Die Wegebreite sollte im Uferbereich des Kleinen Pénitzer

Sees 1,50 m nicht iiberschreiten. Als Wegebefestigung ist ei-
ne wassergebundene Kiesdecke ohne seitliche Begrenzung durch
Bordsteine zu wihlen. Uber die bereits bestehenden Zugangs-
méglichkeiten zu den Seeufern hinaus sollten keine neuen Stege
angelegt werden.

Die im B-Plan ausgewiesenen offentlichen Griinflichen (vor allem
auf dem Flurstiick 284/2) sollten dem naturridumlichen Zusammen-
hang dieses Landschaftsteiles entsprechend behandelt werden.
Bis auf die ErschlieBung durch einfache, wassergebundene Fuli-
wege und die Einrichtung einiger Sitz- und Ruhepldtze werden
bauliche- oder Freizeiteinrichtungen (wie z.B. Minigolf) nicht
empfohlen. Durch diese zuriickhaltende (pflegeleichte und ko-
stensparende ) Gestaltang der 6ffentlichen Griinflichen kénnte

=1



der dérfliche Charakter des Ortes sowlie der noch naturhafte
Zustand der Uferbereiche erhalten bleiben und so einen reiz-
vollen Kontrast zu dem nahen intensiv erschlossenen und ge-

stalteten Kilistenbereich der Ostseebider bilden.

Die Modellierung der Grundstiicke mull nach der Bebauung so-
weit als moglich dem natiirlichen Gelid@ndeverlaufl entsprechen.
Es muffl vermieden werden, dall durch Abgrabungen, Aufschittun-
gen und Hangeinschiitte die einzelnen Grundstiicke als Fremd-
korper in der umgebenden Landschadt erscheinen. Dies gilt
auch besonders fiir das Errichten von Mauern und Einfriedi-
gungen sowie fiir das Pflanzen nicht standortgemilBer Gehdl=ze
und Hecken. Die Zaunhthe soll max. 1,20 m nicht ilberschreiten,
wo miglich sollte auf den Bau von ZHunen ganz verzichtet wer-
den.

Einfriedigungen mit freistehenden Mauern, aber auch geschnit-
tene Hecken als Abgrenzung zur freien Landschaft sind unzu-

lissig.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Beviélkerung mit Glitern des tidglichen und
periodischen Bedarfs ist in naher Entfernung in Pénitz ge-
widhrleistet.

Die Versorgung der Bevidlkerung mit kKulturellen, sozialen
und Sffentlichen Dienstleistungen ist durch entsprechende
Einrichtungen in zumutbarer Entfernung gesichert.

Die Schulen befinden sich in Pdénitz.

Die Wasserversorgung, Beseitigung und Lagerung wvon Miill und

(falls erforderlich) die Gasversorgung stellt der Zweckver-

band Ostholstein sicher.

MillgefdfBe sind an einer fiir Millfahrzeuge befahrbaren Stra-

Be bereitzustellen.

Die fiir die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit elek-
trischer Energie notwendigen Versorgungsflichen zur Errich-
tung von Transformatorenstationen und sonstigen Versorgungs-

anlagen werden nach Feststehen des Leitungsbedarfes von der



Schleswag ermittelt und sind zur Verfiligung zu stellen. Von

der 11-KV-Freileitung sind die Sicherheitsabstédnde gemil

den VDE-Vorschriften einzuhalten.

Der Anschlufl des Bebanungsplangebietes an eine zentrale Ab-
wasserbeseitigung ist betriebsfertig. In der Ubergangs=zeit
ist folgende Abwasserbeseitigung vorgesehen;

Fiir das Baugebiet an der "Brookkoppel! besteht eine voll-
biologische Gebietsklidranlage auf dem Flurstiick 274/2. Fir
die Baugebiete an den PlanstraBen I und II wird, falls sie
nicht an die bestehende Klrdanlage angeschlossen werden kin-
nen, ebenfalls eine Gebietsklidranlage erstellt. Auf den iibri-
gen Baugrundstiicken bestehen Hausklrdanlagen. Die Einleitung
der Abwisser erfolgt unter Einhaltung der wasserrechtlichen
Bestimmungen in die Ponitzer Seen.

Da der Anschlufl der Ortschaft Pdnitz an das zentrale Ab-
wasserleitungsnetz des ZVO betriebsfertig ist, wurde das
Flurstiick 274/2 (bisher Standort der Gebietskl#ranlage)

bereits als Grinflidche ausgewiesen.

Das Oberflidchenwasser wird bei versickerungsfihigem Boden
auf den Baugrundstiicken in den Untergrund geleitet, anson-
szen iiber Rohrleitungen oder Griben unter Einhaltung der
wasserrechtlichen Bestimmungen in die Ptnitzer Seen ge-

leitet,

Kosten

g.1 Umfang des ErschliefBungsaufwandes
(§ 128 1.V, mit § 40 BBauG) fiir
8.11 den Erwerb und die Freilegung der Flichen fiir Er-

schliefungsanlagen:

Planstrafe I B84,.500,-- DM
Planstrafle II 4L1.000,-~- DM
Fulwege 51.000,-- DM

DM 176.500,--



5.12

8.21

B.22

Die erstmalige Herstellung der ErschliefBungs-
anlagen einschl. der Einrichtung fiir ihre

Entwﬁsserung und Beleuchtung

Planstralle T 150.000,--
Planstrafe II T2.000,--
FuBlwege 54,000, ~-
DM 276.000,--
Gesamtkosten: DM 452.500,--

Die Gemeinde Scharbeutz trigt gemdB § 129 BBauG
10 % des beitragsfihigen ErschliefBungsaufwandes.,

Kosten, die nicht zum ErschliefBungsaufwand gehdren
(§ 128 Abs. 3 BBauG).

Kanalkosten werden vom Zweckverband Ostholstein umgelegt.

Kosten der Wasserversorgungsanlage werden vom Zweckver-

band Ostholstein umgelegt.

Planverwirklichung und Folgeverfahren

Der grifere Teil des Bebauungsplangebietes ist bereits bebaut.

9.1

9.2

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechtes fiir Grund-
stiicke, die als Verkehrs-, Versorgungs- und Griinflidchen
festgesetzt sind, ist vorgesehen (§ 24 BBauG).

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung

(§§ 25 und 26 BBauG) ist nicht beabsichtigt.

Sowelit sich das zu bebauende Gebiet in privatem Eigentum
befindet und die vorhandenen Grenzen eine Bebauung nach
dem vorliegenden Bebauungsplan nicht zulassen, ist eine
Umlegung der Grundstiicke gemdf § 45 ff BBauG vorgesehen.
Wird eine Grenzregelung erforderlich, so findet das Ver-
fahren nach § 80 ff BBauG Anwendung. Bei Inanspruchnahme
privater Fliéchen fiir tffentliche Zwecke findet das Eigen-
tumsverfahren nach § 85 BBauG statt.



Die genannten Verfahren werden jedoch nur dann durch-
gefiihrt, wenn die geplanten Mafinahmen nicht oder nicht
rechtzeitig zu tragenden Bedingungen im Wege freier

Vereinbarungen durchgefiihrt werden konnen.

40, SEP. 192

Scharbeutz, den ........ R

- Der Biirgermeister -




