
Sitzung des Planungsausschusses

am 15.09.2020

8. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 15 

und 4. Änderung des F-Planes

der Gemeinde Schönberg

- Vorstellung des Planentwurfes zum Konzept sowie einer 

Planungsalternative des Vorhabenträgers / Abstimmung 

des weitere Vorgehens -
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Bisherige Entwicklung der Planung
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Darstellung der Bestandssituation 

und der planerischen 

Ausgangslage

• Landschaftsplan

• Flächennutzungsplan

• Bebauungsplanung

• Bestandsplan zur 

Grünordnungsplanung
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Planerische Ausgangslage

• Vorgaben der Landesplanung

➢ Ordnungsraum für Tourismus, fehlende Eignung für Dauerwohnen

➢ kein ungesteuertes Nebeneinander von Ferien- und Dauerwohnen

• Ergebnisse des gemeindlichen Ortsentwicklungs- und Tourismuskonzeptes

➢ Entwicklungsfläche Ferienhäuser, Priorität mittel (Empfehlung des Konzeptes)

• Rechtsprechung

➢ Ferien- und Dauerwohnen sind dann nicht unvereinbar, wenn sie in einem räumlich-

funktionalen Zusammenhang zueinander stehen („unter einem Dach“)

• Art der Nutzung

➢ Umgebung ist durch touristische Nutzungen und Freizeitnutzungen 

(Wochenendhäuser) geprägt

➢ nördlich angrenzendes Wohngebiet wirkt als „Fremdkörper“ und wird in Teilen bereits 

(abweichend von den Festsetzungen des B-Planes) touristisch und vermutlich auch als 

Zweitwohnsitz genutzt

• Orts- und Landschaftsbild

➢ Lage am südlichen Siedlungsrand bildet den Übergang zur freien Landschaft

➢ die ehemals bestehende Einbettung in das umgebende Orts- und Landschaftsbild ist 

durch die Rodungen verlorengegangen
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Zielsetzungen der Planung

• Touristische Entwicklung der Fläche entsprechend den übergeordneten und gemeindlichen 

Zielsetzungen

• Konfliktfreies Miteinander der anzusiedelnden Nutzungen und sachgerechte Abwägung der 

jeweiligen Nutzungsansprüche

• Wiederherstellung der Einbettung der Fläche in das Orts- und Landschaftsbild
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Konzeptentwicklung

• Erste Konzeptskizzen

• Konkretisierung des Konzeptes / 

Prüfung von Varianten für eine 

Ferienhausbebauung

➢ Antrag des Vorhabenträgers, 

einen Teil des Gebietes für 

Dauerwohnen vorzusehen

• Weitere Prüfung von Planungs-

varianten und Ausarbeitung des 

Planungskonzeptes als Grundlage 

für weitere Planungsschritte 

(Variante C)



G U N T R A M   B L A N K
Architekturbüro   für   Stadtplanung

8Schönberg

Sitzung des Planungsausschusses am 15.09.20208. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 15 und 4. Änderung des F-Planes

Eckdaten

• Bildung von zwei 

getrennten Abschnitten

• 10 Grundstücke für eine 

Ferienhausbebauung (1)

• 8 Grundstücke für 

Dauerwohnen (2)

Abschnitt 1 - Ferienwohnen

• Grundstücksgrößen:

➢ 356 m² bis 462 m²

• Ø Grundstücksgröße:

➢ 405 m²

• Gebäudegrundfläche bei 

einer GRZ von 0,3: 

➢ 122 m²

Variante C (Dauerwohnen und Ferienhäuser)
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Eckdaten

• Bildung von zwei 

getrennten Abschnitten

• 10 Grundstücke für eine 

Ferienhausbebauung (1)

• 8 Grundstücke für 

Dauerwohnen (2)

Abschnitt 2 - Dauerwohnen

• Grundstücksgrößen:

➢ 503 m² bis 593 m²

• Ø Grundstücksgröße:

➢ 540 m²

• Gebäudegrundfläche bei 

einer GRZ von 0,3: 

➢ 162 m²

Variante C (Dauerwohnen und Ferienhäuser)
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Eckdaten

• Bildung von zwei 

getrennten Abschnitten

• 10 Grundstücke für eine 

Ferienhausbebauung (1)

• 8 Grundstücke für 

Dauerwohnen (2)

• Erschließung breiter 

(Straßenbreite ca. 6,00 m)

• öffentlichen Parkplätze in 

Bereich 2

• Gemeinschaftsfläche ggf. in 

zentraler Achse

Variante C (Dauerwohnen und Ferienhäuser)
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Eckdaten

• Bildung von zwei 

getrennten Abschnitten

• 10 Grundstücke für eine 

Ferienhausbebauung (1)

• 8 Grundstücke für 

Dauerwohnen (2)

• Anzahl der Wohneinheiten:

• Bereich 1:

• max. 1 Ferienwohnung 

je Gebäude

• Bereich 2:

➢ Je Gebäude max. 2 

Wohneinheiten für 

Dauerwohnen

➢ Bei Zulassung von 

Ferienwohnungen 

mindestens eine 

Dauerwohnung je 

Gebäude!

Variante C (Dauerwohnen und Ferienhäuser)
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Konzept für die frühzeitigen Beteiligungsverfahren / 

Zusammenfassung der wesentlichen Stellungnahmen der Behörden



G U N T R A M   B L A N K
Architekturbüro   für   Stadtplanung

13Schönberg

Sitzung des Planungsausschusses am 15.09.20208. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 15 und 4. Änderung des F-Planes



G U N T R A M   B L A N K
Architekturbüro   für   Stadtplanung

14Schönberg

Sitzung des Planungsausschusses am 15.09.20208. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 15 und 4. Änderung des F-Planes

Stellungnahmen der Behörden
(Kreis Plön)

▪ Räumliches Nebeneinander von Ferien-

und Dauerwohnen löst Konflikte und 

ein Steuerungserfordernis aus

▪ Zentrale Grünstruktur als optische 

und räumliche Trennung wird 

begrüßt

▪ Prüfung der Oberflächenwasser-

ableitung im Rahmen der verbindlichen 

Bauleitplanung

▪ Sicherstellung der langfristigen 

Nutzung als Ferienhaus / Überprüfung 

der festgesetzten GRZ von 0,30

▪ Vertragliche Absicherung der 

Ferienhausnutzung / 

Betreiberkonzept

▪ Eingriffs- / Ausgleichsberechnung und 

Artenschutzbericht sind vorzulegen
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Stellungnahmen der Behörden
(Kreis Plön)

▪ Hinweise der Wasserbehörde

▪ Überprüfung der 

Einleitungserlaubnisse

▪ Vorsehen dezentraler Maßnahmen 

(Versickerung, Verdunstung, 

Gründächer)

▪ Hinweise zum Bodendenkmalschutz

▪ Hinweise zur Müllentsorgung
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Stellungnahmen der Behörden
(Landesplanung)

▪ Einer rein touristischen Nutzung wäre 

der Vorzug zu geben

▪ Sicherstellung der langfristigen 

Nutzung als Ferienhausgebiet / 

Ausschluss von Dauerwohnnutzungen

▪ Vertragliche Absicherung der 

Ferienhausnutzung / 

Betreiberkonzept

▪ Ziele der Raumordnung stehen der 

Planung nicht entgegen
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Stellungnahmen der Behörden
(Landesplanung)

Ergänzung Innenministerium

▪ Verweis auf Konflikt zwischen Dauer-

und Ferienwohnen

▪ Isolierte Insellage der geplanten 

Wohnnutzung

▪ Gesamtbereich sollte für 

touristische Nutzungen vorsehen 

werden

▪ Die Ausweisung neuer 

Wohnbauflächen sollte in Bereichen 

erfolgen, die auch 

Versorgungseinrichtungen vorhalten

▪ Bauleitplanung steht unter dem 

Vorbehalt des zwingenden öffentlichen 

Interesses / private Belange allein 

können die Planung nicht rechtfertigen



G U N T R A M   B L A N K
Architekturbüro   für   Stadtplanung

18Schönberg

Sitzung des Planungsausschusses am 15.09.20208. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 15 und 4. Änderung des F-Planes

Stellungnahmen der Behörden
(Innenministerium)

▪ Ordnungsziffer zur 4. Änderung F-Plan 

ist bereits vergeben

➢ 5. Änderung

▪ Hinweise zur Ausarbeitung des 

Umweltberichtes
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Stellungnahmen der Behörden
(Archäologisches Landesamt)

▪ Plangebiet liegt in einem 

archäologischen Interessensgebiet

➢ Mit Bodendenkmalen ist zu 

rechnen
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Stellungnahmen der Behörden
(Landesbetrieb für Küstenschutz)

▪ Plangebiet liegt in einem 

Hochwasserrisikogebiet

➢ Nachrichtliche Übernahme

▪ Hinweise zum Hochwasserschutz
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Stellungnahmen der Behörden
(WSA Lübeck)

▪ Verweis auf Lage an der 

Bundeswasserstraße Ostsee

▪ Hinweise zu sichtbaren 

Beleuchtungseinrichtungen
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Stellungnahmen der Behörden
(S.-H. Netz AG)

▪ Verweis auf Niederspannungskabel im 

nördlichen Bereich

▪ Verlegung im Zuge der Planung
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Planentwürfe zur Abstimmung
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Planentwurf auf Grundlage des 

Planungskonzeptes zur weiteren 

Abstimmung

• Entwicklung der Festsetzungen

• Art der baulichen Nutzung 

(WA / SO)

• Maß der baulichen Nutzung 

(überbaute Grundfläche / 

GR)

• Höhe der baulichen Anlagen

• Anzahl der Vollgeschosse

• Bauweise
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Überprüfung der Ableitung des 

Oberflächenwassers

• Darstellung der Einzugsgebiete

• Ergebnisse der Überprüfung

• Plangebiet ist 

einleitungstechnisch 

teilweise noch nicht erfasst

• Entwässerung größtenteils 

nach Westen zum Graben 

hin, teilweise nach Osten in 

den Kanal im Linauweg

➢ Hydraulischer Nachweis im 

Zuge der Entwurfsplanung 

erforderlich

➢ Regenwasserableitung ist 

nach derzeitigem Stand der 

Abstimmung sichergestellt
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Erschließungsplanung

• Ausarbeitung der Vorplanung zur 

verkehrlichen und technischen 

Erschließung

• Auf Grund der Höhenlagen 

des bestehenden 

Kanalnetzes und der 

erforderlichen Leitungs-

überdeckung muss das 

Gelände auf im Mittel ca. 

1,00 m aufgeschüttet 

werden.

• Im nördlichen Bereich sind 

damit Auffüllungen bis ca. 

0,50 m und im südlichen 

Bereich bis ca. 0,90 m 

erforderlich.
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Abstimmung zum 

Durchführungsvertrag 

• Wesentliches Ergebnis:

• Der westliche Bereich (WA-

Gebiet) kann nicht als 

vorhabenbezogene Planung 

durchgeführt werden, da die 

Grundstücke an 

Einzelerwerber veräußert 

werden sollen und keine 

Hausbindung erfolgt.

➢ d.h., dass eine Aufteilung in 

zwei aufeinander 

abgestimmte 

Bebauungspläne erfolgen 

muss.
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Planentwürfe der 8-A Änderung 

und der vorhabenbezogenen 8-B 

Änderung des B-Planes Nr. 15

• Ausarbeitung auf Grundlage des 

Bebauungskonzeptes zur 

frühzeitigen Behördenbeteiligung

• Zuordnung der zentralen 

Grünfläche zum WA-Gebiet

8-A Änd. B-15

8-B VB Änd. B-15
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Planentwürfe – Vorschlag / 

Variante des Vorhabenträgers

8-A Änd. B-15

8-B VB Änd. B-15
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Wesentliche Änderungen / 

Unterschiede der Planvarianten 

zur 8-A Änderung des B - 15

• Verschiebung des Wendeplatzes 

und der Stichwege nach Osten mit 

der Zielsetzung annähernd gleich 

große Grundstücke unter 

Hinzurechnung der Grünfläche zu 

schaffen

• Folge:

• Die östlich gelegenen 

maßgebenden bzw. nutzbaren 

Grundstücksflächen werden 

sehr klein (ca. 400 m²).

• Verschiebung der im WA-Gebiet 

geplanten öffentlichen Parkplätze in 

das SO-Gebiet

• Folge:

• beabsichtigte Zuordnung zum 

WA-Gebiet geht verloren
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Wesentliche Änderungen / 

Unterschiede der Planvarianten 

zur 8-B VB Änderung des B - 15

• Verschiebung der im WA-Gebiet 

geplanten öffentlichen Parkplätze in 

das SO-Gebiet

• Folge:

• Reduzierung der verfügbaren 

Grundstücksflächen im SO-

Gebiet

• Anpassung der 

Grundstückszuschnitte
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Weiter abzustimmende 

Festsetzungsinhalte zur 8-A 

Änderung des B - 15

• Art der Nutzung: WA

• Zulassung von 

Ferienwohnungen

• Maß der Nutzung: GR= 150 m²

• Max. ein Vollgeschoss

• Gebäude- und Traufhöhe: 9,00 m 

bzw. 4,00 m

• Bauweise: Einzelhäuser

• Mindestgröße der Baugrundstücke: 

500 m²

• max. Anzahl der Wohnungen: 2 WE

• Regelungen zu Stellplätzen und 

Nebenanlagen

• Regelungen zur Grünordnung

• Gestaltung der baulichen Anlagen

• Gestaltung der nicht bebauten 

Grundstücksflächen
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Weiter abzustimmende 

Festsetzungsinhalte zur 8-B VB 

Änderung des B - 15

• Art der Nutzung: Sondergebiet, das 

der Erholung dient, 

Zweckbestimmung Ferienhäuser

• Maß der Nutzung: GR= 120 m²

• Max. ein Vollgeschoss

• Gebäude- und Traufhöhe: 8,50 m / 

9,00 m bzw. 3,50 m

• Bauweise: Einzelhäuser

• Mindestgröße der Baugrundstücke: 

350 m²

• max. Anzahl der Wohnungen: 1 WE

• Regelungen zu Stellplätzen und 

Nebenanlagen

• Regelungen zur Grünordnung

• Gestaltung der baulichen Anlagen

• Gestaltung der nicht bebauten 

Grundstücksflächen
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Vielen Dank für ihre Geduld und Aufmerksamkeit !


