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Grundflachenzahl - siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 2

Geschofflachenzahl

Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Hochstmal

Bauweise, Baugrenze, Baulinie § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

e - - BaUgrenze

Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Stralenbegrenzungslinie
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
"Privatstrale mit Stellplatzen"

r o StIM

: Stellplatze , Millbehalterstellplatz

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen zum Anpflanzen
fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

OUOOD0OU

§9 Abs. 1Nr. 20, 25a
und 25b BauGB

Erhaltung von Einzelbdumen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen - siehe hierzu Text Nr. 6.3

OO00000

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen und Garagen
GA = Garagen

|l. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

—2000— Flurstiicksgrenzen (vorhanden)
95 Flursticksbezeichnungen
vorhandene Bebauung / entfallende Bebauung
A1/A2 Bezeichnung der Doppelhauser
%@ Hoéhenbezugspunkt (OK Kanaldeckel 22,95 m liber NHN)

1. Aufstellungsbeschluss

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Gemeinderates vom ............ccceeunnee im beschleunigten Verfahren

geméal § 13a BauGB. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck in den Liibecker
Nachrichten am .........c.cccccovnenee sowie im Internet erfolgt.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Auf Beschluss des Gemeinderates vom ...........cccvvuenee. wurde nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V. mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit abgesehen.

3. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Der Gemeinderat hat den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begrindung am
beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

4. Offentliche Auslegung
Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)
sowie die Begriindung haben in der Zeit vom .................. DIS ..o wahrend der Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2
BauGB im Amt Biichen und in der Gemeinde Glster 6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem
Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift

abgegeben werden kdnnen, am ................... in den Lubecker Nachrichten und im Internet ortsliblich bekannt gemacht. Der

Inhalt der Bekanntmachung wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung unter "www.buechen.de"
ins Internet eingestellt.

5. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein kénnen, wurden gemaR § 4
Abs. 2 BauGB am ..........ccco.c... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Glster, den ...,
(Siegel)

Wilhelm Burmester
Birgermeister

6. Planunterlage

Es wird bescheinigt, dass alle im Liegenschaftskataster nachgewiesenen Flurstlicksgrenzen und -bezeichnungen sowie
Gebaude in der Planunterlage enthalten und maRstabsgerecht dargestellt sind.

Libeck, den

....................................... il

offentl. bestellte Vermessungsingenieurin
(Kerstin Kummer)

8. Satzungsbeschluss

'PLANZEICHNUNG -TEIL A > . ¢ : PLANZEICHENERKLARUNG Praambel
Es git die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der ¥ Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie nach § 86 der Landesbauordnung (LBO) wird nach
gekinn/t\n;icf:ugg dvom c2;1' Ntovember 20(1)1 (()?(32%23' S-B ZS?),zéglgtzlt gseagde.rt - | FESTSETZUNGEN Beschlussfassung der Gemeindevertretung Giister vom ....................... folgende Satzung (ber den vorhabenbezogenen 7. Prufung der Anregungen und Bedenken
vl;rr%indunlgemit defs\/er;fﬁjﬁz ibor die'Au'Sarbem(mg dor Bauleitplne )un"; " - Bebauungsplan Nr. 22 "Wohnanlage Ellerwiesenwe, ehemaliger Gasthof* fiir das Gebiet "Ellerwiesenweg 3", Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager
die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. > . bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen: offentlicher Belange am .......ccccocvvnee. gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Art und Mal} der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Gesetzes vom 14.06.2021, BGBI. | S. 1802).
y WA Allgemeines Wohngebiet - siehe hierzu textliche Festsetzungen Nr.1.1-1.3 Verfahrensvermerke
0,3

und dem Text (Teil B), am .......cccovveureenee als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Glster, den

........................... (Siogel)

Wilhelm Burmester
Blrgermeister

9. Ausfertigung

Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Glster, den

........................... (Siegel)

Wilhelm Burmester
Blirgermeister

10. Bekanntmachung

von allen Interessierten eingesehen werden kann und die Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am

wurde ebenfalls hingewiesen. Die Satzung ist mithin am ........cccccovveevvvvrnnnn. in Kraft getreten.

Glster, den ......coceeevvvevrnne,
(Siegel)

Wilhelm Burmester
Blirgermeister

Die Gemeindevertretung hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22 , bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)

Die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem

Der Beschluss Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22 durch die Gemeindevertretung sowie die
Internetadresse des Amtes Blichen und die Stelle, bei der der Plan mit Begriindung auf Dauer wahrend der Sprechstunden

den Libecker Nachrichten und im Internet ortstiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Méglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwégung einschlieflich der sich
ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Méglichkeit, Entschédigungsanspriiche geltend zu machen
und das Erldschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO

Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Architekten *
Kienast und Kienast aus Molin b
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TEXT - TEIL B

1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. mit § 4 BauNVO)

1.1 Die geméaR § 4 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Ferienwohnungen (als Unterform eines Beherbergungsbetriebes) sind
allgemein zulassig, sofern sie der sonstigen Wohnnutzung eindeutig untergeordnet sind. Dabei darf die Grundflache der Ferienwohnungen
einen Anteil von 30 % der Gesamtwohnflache der Wohngeb&ude nicht iiberschreiten. (§ 13a BauNVO i.V. mit §§ 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO)

1.2 Innerhalb des Gebietes WA 1 sind mindestens 3 Wohnungen unter Beriicksichtigungen der Kriterien zur sozialen Wohnraumférderung zu
errichten, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumfdrderung gefordert werden konnten (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB).

1.3 Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen als allgemeines Wohngebiet sind auf der Grundlage von § 9 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit §
12 Abs. 3a BauGB nur solche Vorhaben zuléssig , zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. mit § 19 Abs. 4 BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ bzw. GR zugunsten der Flachen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ist
e im Gebiet WA 1 bis zu einer GRZ von insgesamt 0,6 zulassig und
e im Gebiet WA 2 bis zu einer GR von insgesamt 360 m? pro Doppelhaus zuléssig.

3. Festsetzungen zur Hohenlage § 9 Abs. 2 BauGB

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen bezieht sich auf den in der Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkt. Eine
Uberschreitung zugunsten untergeordneter Anlagen wie Schornsteine, Antennen oder Liiftungsanlagen bis zu 1,50 m ist zulassig.

4. Flachen fiir Stellplatze und Garagen § 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB
Im Gebiet WA 2 sind zusétzliche Stellplatze auch aufierhalb der festgesetzten Flachen fiir Garagen zulassig.
Garagen konnen gegeniiber den festgesetzten Standorten auch bis zu 3 m vor- bzw. zuriickversetzt errichtet werden.

5. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB)

Innerhalb des Gebietes WA 2 wird die zulassige Anzahl der Wohnungen bei Doppelhdusern pro Doppelhaushélfte auf eine Wohnung
beschrankt.

6. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) sowie

griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)
6.1 Aus Grinden des Gewasserschutzes und zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind die
unbelasteten Niederschlagswasser, insbesondere von den Dachern der Baukdrper und von den befestigten Flachen, auf den Grundstiicken

zurlickzuhalten und dezentral dort zu versickern (gemal ATV-DVWK Arbeitsblatt A 138). Eine Brauchwassernutzung der Dachflachenwésser
ist zulassig, allerdings ohne anschliefende Ableitung in die Schmutzwasserkanalisation .

6.2 Innerhalb des Gebietes WA 2 ist je Doppelhaushalfte mind. ein hochstammiger, klein- bis mittelkroniger Laubbaum mit einem
Stammumfang von mind. 10 -12 cm oder ein hochstdmmiger Obstbaum mit einer Stammhdhe von 160 - 180 cm zu pflanzen und auf Dauer zu
erhalten. Bei der Pflanzung der Laub- bzw. Obstbaume sind heimische bzw. regionale Arten zu verwenden.

6.3 Im Randbereich des Gebietes WA 2 ist eine mindestens 2 m breite Anpflanzung mit standortheimischen Gehdlzen anzulegen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.

6.4 Das Anpflanzen von Nadelgehdlzen in Reihen, z.B. als Grundsttickseinfriedung, ist nicht zuléssig.
Hinweise und Empfehlungen

1. Zur Versiegelung
Im Interesse einer Reduzierung des Versiegelungsgrades wird den zukinftigen Anliegern die Verwendung von Wasser- und luftdurchl@ssigen

Oberflachenbefestigungen empfohlen. Hierdurch kann auch die Bodenfunktion als Bestandteil des Naturhaushaltes (Funktion fir den
Wasserhaushalt) teilweise erhalten bleiben.

2.  Zum Artenschutz

2.1
BNatSchG).

Keine Rodung von Geholzen und Beginn der Bauarbeiten in der Brutzeit (01. Marz bis September - allgemein giltige Regelung § 39

2.2 Kein Abriss bzw. keine umfassenden Umbau- und Sanierungsmafinahmen der potenziellen Quartiergebaude aulerhalb des Hochwinters

(Dezember-Januar). Dieser Zeitraum kann ausgedehnt werden, wenn durch eine Suche nach Flederméusen in den betreffenden Geb&auden ein
Vorkommen ausgeschlossen werden kann.

2.3 Sollten Gebaude abgebrochen oder umgebaut werden, missten diese vor Beginn der Arbeiten auf einen aktuellen Besatz mit
Gebaudebrutern kontrolliert werden.

Hinweis:

24 Vor dem Umbau bzw. der Sanierung des ehemaligen Gasthofes ist der Verlust von Fortpflanzungsstatten der Haussperlinge und
Hausrotschwanze durch die orts- und zeitnahe Anbringung von vier kiinstlichen Nisthilfen auszugleichen.

2.5 Anpflanzungen im Siden und Westen des Gebietes WA 2 zugunsten von Haussperlingen und Hausrotschwénzen (z.B. auch
Dachbegriinungen).

2.6.  Bereitstellung von kiinstlichen Quartieren fiir Flederméuse in benachbarten Baumen oder an den benachbarten oder neuen Gebauden,
wenn einzelne Gebaude abgerissen bzw. umfassend saniert werden. Da unter den potenziell vorhandenen Fledermausarten auch gefahrdete
Arten vorkommen kdnnen, mlssen die Kompensationsmafnahmen in Form von drei Fledermaus Fassaden Ganzjahresquartier FFGJ und drei

Fledermaus-Winterquartiere 1WQ sowie drei Fledermaus - GroRraum- & Uberwinterungshdhlen 1FW vorgezogen, d.h. vor dem Verlust der
potenziellen Quartiere bereitgestellt werden.

Ortliche Bauvorschriften (5o bs.48aucs i v. mit§ 86 Abs.2L80)

1. AuBenwénde / Fassaden

1.1 Im Gebiet WA 1 sind AuRenwénde von Gebauden als Sichtmauerwerk aus unglasierten roten, rotbraunen bis rotbunten Ziegeln
herzustellen. Dies gilt nicht fir Uberdachte Stellplatze (Carports), Gartengerdtehduser sowie verglaste Anbauten (Wintergérten). Fir

untergeordnete Geb&udeteile (z.B. Giebeldreiecke) sind auch die Verwendung von anderen Materialien (z.B. Holz, Zinkblech) oder Farben
zulassig.

1.2 Im Gebiet WA 2 sind die Fassaden der Aulenwénde von Geb&uden als Sichtmauerwerk aus unglasierten roten, rotbraunen bis
rotbunten Ziegeln, als Putzfassade oder aus Holz in hellen oder gedeckten Farben herzustellen. Dies gilt nicht fiir Giberdachte Stellplatze
(Carports), Gartengeratehauser sowie verglaste Anbauten (Wintergarten). Fiir untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Giebeldreiecke) sind auch
die Verwendung von anderen Materialien (z.B. Holz, Zinkblech) oder Farben zuléssig.

Als hell oder gedeckt i.S. dieser Vorschrift gelten die Farbtdne, deren Remissionswert gleich / groRer 30 betréagt.
2. Dacher

2.1 Im Gebiet WA 1 sind nur geneigte Dacher als Satteldacher zuldssig. Nebenanlagen geméaR § 14 BauNVO sowie Garagen bzw.
uberdachte Stellplatze (Carports) diirfen auch mit Flachdachern hergestellt werden.

2.2 Im Gebiet WA 2 sind nur geneigte Décher als Pultdacher mit einer Dachneigung von 8 - 15 Grad zulassig. Fir Carports und
Garagen sind auch Flachdécher zulassig.

2.3 Fir die Dachdeckung der geneigten Dacher sind nur rote bzw. rotbraune oder anthrazitfarbene Dachpfannen zu verwenden. Diese
Festsetzung gilt nicht fir untergeordnete Nebenanlagen, Carports und Garagen und fir in die Dachflachen integrierte Sonnenkollektoren
sowie fir untergeordnete Dachaufbauten (Dachgauben bis zu einer Breite von 2 m). Glanzende Dacheindeckungen sind unzulassig. Begriinte

Décher sind allgemein zuldssig. Satz 1 gilt nicht fiir die Dachflachen, die Uberwiegend (mindestens 75%) mit Photovoltaikanlagen bedeckt
sind.

3. Einfriedungen

Einfriedungen der Grundstiicke zur den Strallenverkehrsflachen sind nur als geschnittene standortgerechte, heimische Laubhecken, auch in
Kombination mit Machendrahtzaunen zulassig, wenn diese an der von der StraRe abgewandten Seite errichtet werden. AuBerdem zuléssig
sind Einfriedungen aus Natursteinmauerwerk, auch als sog. Friesenwall einschlieBlich Bepflanzung und Holzz&une bis zu einer Héhe von

max. 1,25 m. Fir sonstige Einfriedungen sind geschlossene Mauern und Metallzdune mit Ausnahme von Maschendrahtzaunen oder
Drahtgitterzaunen ohne eingeflochtene Sichtschutzstreifen unzuléssig.

4. Freiflichengestaltung

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen sind unzuléssig.

Ordnungswidrig handelt geméaR § 84 Abs. 1 Nr. 1 Landesbauordnung (LBO) Schleswig-Holstein, wer vorséatzlich oder fahrlassig den hier

genannten értlichen Bauvorschriften Nr. 1 - 4 dieser Satzung zuwiderhandelt. GemaR § 84 Abs. 3 LBO kann eine Ordnungswidrigkeit mit
einer GeldbulRe bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

SATZUNG
DER GEMEINDE GUSTER

uber den
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 22
nach § 12 BauGB i.V.m. § 13a BauGB

"Wohnanlage Ellerwiesenweg, ehemaliger Gasthof"
fur das Gebiet "Ellerwiesenweg 3"

Ellerwiesenweg

UBERSICHTSPLAN

PLANWERKSTATT NORD
BURO FUR STADTPLANUNG & PLANUNGSRECHT
DIPL. - ING. HERMANN S. FEENDERS
S TADTWZPLANETR

IN ZUSAMMENARBEIT MIT kienast und kienast

Architeken PartG mbH

Architekten Ingenieure Partner
23879 MoIlIn , Danziger StraBe 21

PLANSTAND

ENTWURF FUR DIE BETEILIGUNG GEMASS § 3 ABS. 2 UND § 4
ABS. 2 BAUGB VOM 01.09.2023 - 05.10.2023




