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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN - Teil B

.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1. Die ansonsten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) Nr. 4
BauNVO (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) sind nicht Bestandteil der
Baugebiete WA (§ 1 (6) Nr.1 BauNVO).

1.2. Die ansonsten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) Nr. 1
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes) und Nr. 2 (sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe) sind im WA allgemein zulassig (§ 1 (6) Nr.2 BauNVO).

1.3. In dem Sonstigen Sondergebiet SO Anglerheim sind ausschliellich Gebaude
zuldssig, welche dem Vereinsleben dienen.

2. Bauweise, uiberbaubare Grundstiicksflache (§9 (1) Nr. 2 BauGB)

2.1. In den Baugebieten mit der Festsetzung abweichende Bauweise (a) gelten die
Bestimmungen flr die offene Bauweise mit der Ausnahme, dass auch
Baukoérperlangen von mehr als 50 m zul&ssig sind (§ 22 (4) BauNVO).

2.2. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist ausnahmsweise das
Zurlcktreten von Gebaudeteilen von der Baulinie um bis zu 3,00 Meter zulassig.
(§ 23 (2) BauNVO).

2a. Abweichendes MaR der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 (1) Nr. 2a BauGB)
Innerhalb des WA 1asundar und WA 2 darf an die Baugrenzen zum Fuf3- und
Radweg herangebaut werden; die erforderliche Tiefe der stral3enseitigen
Abstandsflachen betragt hier 3 Meter.

3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 und (3) BauGB)

3.1. Die Gebaude dirfen die als Hochstmal} festgesetzte Oberkante des Gebaudes
nicht Uberschreiten, die Héhe wird bestimmt ber NN (§ 16 BauNVO).

3.2. GemaR § 19 (4) BauNVO ist im WA 1 eine Uberschreitung der GRZ um 20 %
zulassig.

3.3. Innerhalb des WA 2 wird die Anzahl der Vollgeschosse bei Gebauden mit
Flach- und Pultdachern mit einer Dachneigung von weniger als 15° auf drei
begrenzt. Bei Gebauden mit Satteldachern wird die Anzahl der Vollgeschosse auf
zwei Vollgeschosse beschrankt.

4. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind im WA 1 nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen sowie innerhalb der in der Planzeichnung flr diesen Zweck
festgesetzten Flachen zulassig. Ausgenommen hiervon sind Tiefgaragen.

Im WA 2 ist die Errichtung von Stellplatzen auf3erhalb der GUberbaubaren Flachen
zulassig. Nebenanlagen und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen
zulassig.

5. SchallschutzmaBnahmen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind auf der Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor Larmimmissionen zu treffen.
Die AuRenbauteile missen mindestens folgenden Anforderungen hinsichtlich der
Schallddmmung zum Schutz gegen Auf3enlarm genigen:

Blroraume
und ahnliches

Aufenthaltsraume
in Wohnungen
Unterrichtsraume
und ahnliches
erf. R'w,res in dB

Larmpegel
Bereich (LPB)

erf. R'w,res in dB

1] 35 30
v 40 35
\Y 45 40
VI 50 45

[Anmerkung: Zuordnung der Larmpegelbereiche in der Planzeichnung geman
Anlage 12 des vorliegenden Gutachtens ohne vertikale Geschossgliederung.]

Im Teilgebiet WA 1 gelten die Festsetzungen flr die jeweils zuzuordnenden
Gebaudefassaden ohne vertikale Geschossgliederung, im Teilgebiet WA 2 fir die
Gebaudeteile, die innerhalb der jeweiligen Abgrenzungen liegen. Fir vollstandig von
der Seestralle abgewandte Gebaudeseiten im Teilgebiet WA 2 kann das
erforderliche Schallddmm-MaR um 5 dB gemindert werden.

Die erforderlichen resultierenden Schallddmm-Malle erf. R'w,res gelten fur
samtliche Umfassungsbauteile eines Raumes einschliellich Dach. Der Nachweis ist
im Einzelfall in Abhangigkeit der Raumgeometrie und der Flachenanteile der
Aullenbauteile zu fuhren. Grundlage ist die als Technische Baubestimmung
bauaufsichtlich eingefiihrte DIN 4109.

Die Grundrisse der Wohnungen, die an Gebaudeseiten in den Larmpegelbereichen
IV, V und VI liegen, sind so zu gestalten, dass moglichst alle Aufenthaltsraume, in
den Larmpegelbereichen IV und V jedoch pro Wohnung mindestens ein
Aufenthaltsraum sowie im Larmpegelbereich VI mindestens ein Wohn- und ein
Schlafraum an den geschitzten Innenhofseiten angeordnet werden. Verbleibende
Aufenthaltsraume an der Gebaudefassade im Larmpegelbereich VI durfen keine
Kinderzimmer sein.

In den Larmpegelbereichen > IV sind mindestens Schlaf- und Kinderzimmer, im
Larmpegelbereich VI darliber hinaus auch sonstige Aufenthaltsrdume in
Wohnungen sowie Birordume mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen
auszustatten. Die Luftungseinrichtungen sind beim Nachweis der resultierenden
Schalldamm-Male zu berilcksichtigen.

AuRenwohnbereiche wie Balkone, Loggien und Terrassen von Wohnungen, die an
Gebaudeseiten in den Larmpegelbereichen 1V, V und VI liegen, sind im Innenhof
anzuordnen. Auf3enwohnbereiche sind in den Larmpegelbereichen > IV nur dann
zulassig, wenn die betreffende Wohnung zusatzlich Uber einen weiteren
geschitzten AuRenwohnbereich im Innenhof bzw. Zugang zu einem solchen verflgt
oder die Auflenwohnbereiche schalldammend verglast werden mit Einhaltung des
fur allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswertes tags von 55 dB(A).

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden unter der
Voraussetzung, dass die Einhaltung des baurechtlich geschuldeten Schallschutzes
und des stadtebaulichen Schutzanspruches gewahrleistet und rechnerisch
nachgewiesen wird.

I  GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a und b BauGB)

1. Anpflanzgebote

1.1. Heckenpflanzung

Entlang der gekennzeichneten Grenzen der Wohnbauflachen sind geschnittene
standortgerechte und heimische Laubholzhecken zu pflanzen. Sie sollen eine Héhe
von 1,20 m nicht Uberschreiten. Zaune sind auf der den o6ffentlichen Flachen
abgewandten Seite zulassig. Sie dirfen die Hecke nicht Uberragen. Fir Zugange
sind Unterbrechungen zulassig.

Empfehlung:
Pflanzqualitat: Heckenpflanzen 2 x v, 100-125

Pflanzenauswahl z.B.:
Berberis spec. Berberitze
Fagus sylvatica  Rotbuche
Ligustrum vulgare Liguster
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

1.2. Baumpflanzungen

1.2.1. Baumtor an der SeestraBe

An der Seestralde ist beidseits des Fuf3- und Radweges innerhalb der
Wohnbauflachen an den im Plan gekennzeichneten Standorten jeweils ein
GroRbaum aus standortgerechten und heimischen Laubbaumen zu pflanzen
(Pflanzqualitat: H Sol. 3 x v; 18-20).

1.2.2. Baumpflanzungen auf Wohnbauflachen

Auf der Wohnbauflache WA 1 sind im Innenhof zusatzlich zu dem unter 1.2.1.
festgesetzten Baum, mind. 8 weitere Baume zu pflanzen. Analog zu den
benachbarten Griinflachen am See sollen Obstgehdlze verwendet werden.
Empfehlung:

Pflanzqualitat: Hochstamme; 18-20

Pflanzenauswahl z.B.:

Obstbaume: Apfel, Birne, Kirsche

1.3. Begriinung der Tiefgarage

Das Dach der Tiefgarage ist intensiv zu begriinen und gartnerisch zu gestalten. Fur
die Pflanzung von Geholzen ist an den gewilnschten Stellen ein Substrataufbau von
mindestens 0,5 m vorzusehen.

1.4. Fassadenbegriinung

Die oberirdischen Wande der Tiefgarage sind dauerhaft zu begriinen. Es kénnen
Selbstklimmer oder Spalierbaume verwendet werden.

Empfehlung:

Pflanzenauswahl:

Obstspalier

Parthenocissus tricuspidata (selbstklimmend)
Hedera helix Efeu

Wilder Wein

2. Private Grinflache

Die privaten Grinflachen sind als Rasen- oder Wiesenflachen mit einzelnen
Baumen oder Gehdlzen in Gruppen zu gestalten. Mdgliche Begrenzungen
(Heckenpflanzungen, ggf. in Verbindung mit Z&unen) sind nur im Abstand von mind.
10 m von der Wegekante des Uferweges zulassig. Dabei durfen Zaune nur entlang
von Hecken gesetzt werden, sie mussen auf der dem Weg abgewandten Seite
errichtet werden und durfen nicht hdher als die Hecke sein (max. 1,20 m, gem.
Festsetzung 1.1.)

3. Sonstiges
Die vorgesehenen Geh- und Radwege sind als wassergebundene Wege
herzustellen.

4. Artenschutzrechtliche Festsetzungen

Als vorgezogene AusgleichsmalRnahme sind zu Beginn der BaumalRnahme im
Gebiet 4 Flachkasten und 4 Rundkasten fir Feldermause anzubringen. Bei der
Errichtung der neuen Gebaude sind dort zusatzlich 8 Ganzjahresquartiere
vorzusehen.

lll. BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 84 LBO Schleswig Holstein)

Neben der Ortsgestaltungssatzung Insel gelten folgende baugestalterische
Festsetzungen:

1. Fassaden

Glasscheibenflachen in den Fassaden des WA 1 sind in einer Scheibengréf3e von
bis 1,5 gm zulassig.

Far die Farbsetzung der Fassade des WA 1 sind gedeckte Farben in einem
Helligkeitsbezugwert ahnlich dem des Ziegelmauerwerks zuldssig. Reinweil und
andere sehr helle Farben sind ausgeschlossen.

2. Dacher

Dacheindeckungen aus Dachpfannen (Dachziegel, Dachsteine) sind fir das WA 1
unzuldssig. Glasierte und glanzende Ziegel sind im gesamten Bebauungsgebiet
nicht zulassig. Bei Pultdachern (welche maximal mit einer Neigung von 15° zulassig
sind) und Flachdachern sind zusatzlich Dacheindeckungen aus Metall (mit
Ausnahme von Kupferdachern) in einer matten Materialfarbe oder begriinte Dacher
zulassig.

Dacheindeckungen aus Dachpappe sind unzulassig.

Dachaufbauten, Kuppeln, Gauben u.a., sowie Dachfenster sind im WA 1
unzulassig.

Eingangsvordacher sind aus Glas oder anderen leichten, transparenten Materialien
zulassig. Die Bautiefe darf das Mal} von einem Meter nicht Gberschreiten.

3. Balkone und Terrassen
Das Anbringen von Balkonen und Terrassen zur Seestral’e bzw. zur Fischstrale ist
zulassig.

4. Solarenergienutzung

Materialien, die der Solarenergienutzung dienen, sind von den Material- und
Farbfestsetzungen fir Dacher und Fassaden ausgenommen. Das Anbringen von
Anlagen fur solare Energienutzung ist unaufgestandert und nur auf flachgeneigten
Dachflachen (maximal 15°) zulassig.

IV nachrichtliche Ubernahmen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Umgebungsschutzbereich der
gemal § 5 DSchG in das Denkmalbuch eingetragenen Kulturdenkmale Burgtheater
und Verwaltungsgebaude ,Finfhausen" 1 (friher: ,grolRe WallstralRe" 25). Alle
baulichen MalRnahmen - auch Freiflachengestaltungen - im Gebiet des
Bebauungsplans bedurfen gemal § 9 (1) 3. DSchG einer denkmalrechtlichen
Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landrat des Kreises
Lauenburg).

V Hinweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 79 Teilbereich | gilt die
Ortsgestaltungssatzung Insel der Stadt Ratzeburg vom 06.12.1998, sofern durch
den Bebauungsplan keine anderen gestalterischen Festsetzungen getroffen sind.

Das Plangebiet im Umgebungsschutzbereich verschiedener Kulturdenkmale. Uber
die Festsetzungen hinausgehende Anforderungen an die Gestaltung, Lage und
Grole, Farbe usw. sind mit der Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

Bei der Auffindung von friihgeschichtlichen Funden oder sonstigen Kulturdenkmalen
sind die Erdarbeiten einzustellen und die Untere Denkmalschutzbehorde
unverzuglich zu verstandigen.

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte
zutage treten, so ist unverziglich die untere Bodenschutzbehorde zu
benachrichtigen.

Die Uberbaubaren Flachen liegen teilweise innerhalb des 50 m breiten
Gewasserschutzstreifens (§ 26 LNatSchG). (siehe Planzeichnung)

Im norddstlichen Plangebiet befindet sich ein gesetzlich geschiitztes Biotop (§ 25
LNatSchG: naturnaher Uferbereich des See).

Die Eingriffe kdnnen im Plangebiet nicht vollstandig ausgeglichen werden. Es sind
deshalb fir weitere Baume aufierhalb des Geltungsbereiches andere Standorte zu
finden oder ein finanzieller Ausgleich zu suchen.

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie nach § 84 der
Landesbauordnung wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung der Stadt
Ratzburg vom 29.06.2009 folgende Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 79 Teilbereich |
,Sudlich SeestralRe, dstlich Fischerstralle, westlich Palisadenweg (Stadtsee)", bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen:

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Ausschusses fir Bau und Umwelt
der Stadt Ratzeburg vom 10.03.2008. Die ortsubliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses ist am 19.03.2008 im "Ratzeburger Markt" erfolgt.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 16.07.2008
durchgefihrt.

3. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung berihrt
sein kdnnen, wurden gemal § 4 Abs. 1i. V. m. § 3 Abs. 1BauGB mit Schreiben vom
17.07.2008 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

4. Der Ausschuss fur Bau und Umwelt der Stadt Ratzeburg hat am 10.11.2008 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 Begrindung haben in der Zeit vom 03.02.2009 bis zum 03.03.2009
wahrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche
Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von
allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am
24.01.2009 ortsublich bekannt gemacht.

6. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung berihrt
sein kénnen, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB am 30.01.2009 und am 15.04.2009 zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Ratzeburg, den 23.07.2009

Siegel gez. Vol

Blrgermeister

7. Der katastermafige Bestand am 01.07.2009 sowie die geometrischen Festlegungen der
neuen stadtebaulichen Planung werden als richtig bescheinigt.
Ldbeck, den 22.07.2009

Siegel gez. Kummer

ObVI K. Kummer

8. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde nach der 6ffentlichen Auslegung geandert. Der
Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie die Begrindung haben in der Zeit vom 16.04.2009 bis zum 18.05.2009
wahrend der Dienststunden erneut 6ffentlich ausgelegt. Die 6ffentliche Auslegung wurde
mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen
Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden kdénnen, in der Zeit
vom 08.04.2009 bis zum 20.04.2009 im Internet ortstblich bekannt gemacht. Auf die
Bereitstellung im Internet wurde gleichzeitig durch Aushang hingewiesen.

9. Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen der
Offentlichkeit und der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am 29.06.2009
gepruft.

Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
Ratzeburg, den 23.07.2009

Siegel gez. Vol

Blrgermeister

10. Die Stadtvertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), am 29.06.2009 als Satzung beschlossen und die Begriindung durch
Beschluss gebilligt.

Ratzeburg, den 23.07.2009

Siegel gez. Vol

Blrgermeister

11. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.
Ratzeburg, den 23.07.2009

Siegel gez. Vol

Blrgermeister

12. Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 79.1 durch die Stadtvertretung und die Stelle,
bei der der Plan mit Begriindung und zusammenfassender Erklarung auf Dauer wahrend
der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und die Uber den
Inhalt Auskunft erteilt, sind am 28.07.2009 im Internet ortstblichbekannt gemacht worden.
Auf die Bereitstellung im Internet wurde gleichzeitig durch Aushang hingewiesen. In der
Bekanntmachung ist auf die Moglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung einschliellich der sich ergebenden
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Mdglichkeit, Entschadigungsanspriche
geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriche (§ 44 BauGB) hingewiesen
worden. Auf die Rechtswirkung des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen. Die
Satzung ist mithin am 29.07.2009 in Kraft getreten.

Ratzeburg, den 30.07.2009

Siegel gez. Vol

Blrgermeister

SATZUNG DER STADT RATZEBURG

Bebauungsplan Nr. 79 Teilbereich |

,Sudlich SeestralRe, dstlich Fischerstralde, westlich Palisadenweg (Stadtsee)"

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss
29.06.2009
Verfasser: petersen porksen partner
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