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TEIL A - PLANZEICHNUNG

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung :
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 /BGBI. | S. 127) zuletzt Q.
geandert durch das Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) C DK
in Anwendung der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) AAN
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

Hinweis:

Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes Nr. 34 - neu
sDomane Neuvorwerk® wird der urspriingliche
Bebauungsplan Nr. 34 ,,Doméne Neuvorwerk” ersetzt.
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PLANZEICHENERKLARUNG

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachen fir die Baufenster 3 - 7 ist zugunsten von Wegeflachen mit
Ausnahme der gesondert festgesetzten Flachen fir Stellplatze und Garagen sowie Abstellrdumen bis zu 10% der GR

. FESTSETZUNGEN

Art und MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
WA Allgemeine Wohngebiete
Mi Mischgebiet - siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 1
GR 1.100 max. zulassige Grundfllache in m? einschlielich Flachen fiir Terrassen - siehe hierzu textliche
Festsetzungen Nr. 2.1 und 2.2
Il Zahl der zuléassigen Vollgeschosse als Hochstmaf
Bauweise, Baugrenze, Baulinie § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
emmemme Baugrenze
d abweichende Bauweise siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 4
Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Stralenbegrenzungslinie
‘\\4 Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung - Privater Anliegerweg

° o@c ° offentlicher Wanderweg - siehe hierzu textliche Festsetzungen Nr. 7 und Nr. 8.2.4

StraBRenbegleitgriin - Verkehrsgriin

Flachen flr Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Flachen flr Versorgungsanlagen

O Fernwarme

D Wasser - siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 6

Grinflachen § 9 Abs. 1Nr. 15 BauGB

private Griinflachen siehe hierzu textliche Festsetzungen Nr. 8.1.1 und 8.1.2

Parkanlage

private Griinflache mit Spielplatz

Wasserflachen und Fléchen fiir die Wasserwirtschaft, § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB
den Hochwasserschutz und Regelung des Wasserabflusses
WWWM Wasserflachen

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a

fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, und 25b BauGB
Natur und Landschaft

\Q  Verbundsteinpflaster

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen zur Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen - siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 8.2.4

Erhaltung von Baumen - siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 8.2.4

Anpflanzung von heimischen Laubb&umen - siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 8.2.2

Hecke zu erhalten  ooooomrroe anzupflanzende Laubhecke

[ ] Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
ITTT zur Entwicklung von Natur und Landschaft - siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 8.1.1

Sonstige Planzeichen

Stufe
Stufe

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

|======1
| | Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen - siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 3
| R ——— |
St/ Ga Stellplatze / Garagen / iberdachte Stellplétze - siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 5
AR AR = Abstellrdume

Mit Gehrechten fiir die Allgemeinheit zu belastende Flachen - siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 7

Il. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1Z11 uupgsepund

T T T Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten
w_uu I [ im Sinne des Naturschutzrechts

° Biotop

D Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles, die dem
Denkmalschutz unterliegen)

@ Kulturdenkmal

|Il. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER
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— 00— Flurstlicksgrenzen (vorhanden)
—_—— — Flurgrenze
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13 Flurstlicksbezeichnungen

St/Ga 2

vorhandene Bebauung

{GR 550

7

vorhandener Baumbestand

@ Nummerierung der Baufenster

TEIL B - TEXT

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. mit §§ 1, 4 und 6 BauNVO)
In dem festgesetzten Mischgebiet sind zulassig:

Wohngebaude,

Geschafts- und Birogebaude,

Anlagen flr Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und
sonstige Gewerbebetriebe.

Alle brigen nach § 6 BauNVO zulassigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind ausgeschlossen.

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind zulassig:
o Wohngebaude,

o Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke.

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind ausnahmsweise zuléssig:
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

nicht storende Handwerksbetriebe,

Anlagen fiir kirchliche und kulturelle Zwecke sowie

Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Alle Ubrigen nach § 4 BauNVO zulassigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 2 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachen fiir die Baufenster 1 und 2 ist zugunsten der Flachen gemaR §

19 Abs. 4 BauNVO mit Ausnahme von Fl&chen fiir Terrassen bis zu 40% der festgesetzten GR zuléssig.

zulassig.

2.

N

Die festgesetzten Flachen fir Stellplatze (St) sind bei der Ermittiung der zulassigen GR nicht mitzurechnen.

19(4) BauNVO jeweils in der festgesetzten GR enthalten.
2.3 Hohe baulicher Anlagen

Hoéhenbezugspunkt (HBP) festgesetzt.

St1 festgesetzt.

3. Zul&ssigkeit von Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

AR 1 und AR 2 ohne die Abstellrdume in der Anlage St/Ga 1 eine Grundflache von max. 230 m? nicht iberschreiten.
den vorderen Baugrenzen unzuldssig.

unzulassig.

b

Bauweise (§ 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO)

BauNVO Gebaudelangen von (iber 50m Lange zulassig sind.

6m (2x mindestens 3m) auf 5.5m (3m + 2,5 m) zulassig.

5.  Flachen fiir Stellplatze mit Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind zulassig:
e Zugunsten der Baufenster 1, 2 und 3 innerhalb der festgesetzten lberbaubaren Grundstiicksflachen,

o innerhalb der hierfir gesondert festgesetzten Flachen (St - nur fir Stellplatze und ST/GA fiir Stellplatze und/oder
Uberdachte Stellplatze in Form von Carports bzw. Garagen) und

e zugunsten der festgesetzten Baufenster 1 und 2 auf den dazugehdrigen Baugrundstiicken, auch auBerhalb der
festgesetzten (iberbaubaren Flachen. Garagen sind hierbei zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der vorderen
festgesetzten Baugrenze bzw. deren gedachten Verlangerung unzulassig

6.  Flachen fiir Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs.1 Nr. 14 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flache fiir Abwasserbeseitigung nordwestlich des Baufensters 6 ist innerhalb der privaten
Griinflache der Einbau eines Schachtes zugunsten eines Sandfanges zulassig.

7.  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte § 9 (1) Nr. 21
Der gesamte Bereich der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (privater Anliegerweg) ist als Flache mit einem

Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anwohner sowie einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungs- und
Leitungstrager zu belasten.

Eine Teilflaiche des festgesetzten privaten Anliegerweges ist von der Bahnhofsallee bis zur Einmiindung des
festgesetzten Wanderweges mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Der festgesetzte Wanderweg ist in einer Breite von 2 m ebenfalls mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten.

8.  Griinordnerische Festsetzungen

8.1 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft § 9 (1)
Nr. 20 BauGB

8.1.1 Die festgesetzte Flache flir Manahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
nordlich des Baufensters 3 ist mit dem vorhandenen Baumbestand als M&hwiese zu erhalten und auf Dauer extensiv zu
pflegen. Es wird vorgeschlagen die Wiese 1-2-mal jahrlich zu m&hen und das Mahgut abzufahren.

8.1.2 Die festgesetzte Griinflache zwischen ST/Ga1 und ST/Gaz2 ist extensiv zu pflegen.

8.2 Anpflanzungen von Baumen und Bindungen fiir Bepflanzungen sowie die Erhaltung von Bédumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB)

8.2.1 Die Liicken der vorhandenen Baumreihe im Bereich der Zufahrtsstrae sind mit derselben Baumart (Berg-Ahorn, Acer
pseudoplatanus) zu erganzen: Der Pflanzabstand betragt 8 m. PflanzgroRe: HS, mind. 18/20 cm, 3xv. Die
StraBenseitenflachen (Verkehrsgrin) sind als extensive Mahwiese zu pflegen.

8.2.2 Wie in der Planzeichnung festgesetzt, sind am geplanten Wendeplatz 5 Baume anzupflanzen. Vorgeschlagen
hierfiir werden:

Gefilllte Vogelkirsche - Prunus avium 'Plena’ (Hohe 7 - 12 m)

Chinesische Wildbire - Pyrus calleryana 'Chanticleer' (H6he 8-12 m)

Walnuss - Juglans regia (Hohe 10-15 m)

Winterlinde - Tilia cordata "Erecta" (schmalwiichsige Linde, Hohe 15-18 m)
(PflanzgrofRe: HS, mind. 18/20 cm, 3xv. )

8.2.3 Auf den Grundstiicken der Baufenster 4 - 6 ist pro Wohnung ein Obstbaum zu pflanzen. Empfohlen wird hierbei die
Anpflanzung eines Hochstammes.

8.2.4 Mit Ausnahme der vorhandenen Nadelgehdlze sind alle entsprechend gekennzeichneten Flachen in ihrem Bestand zu
erhalten und dauerhaft als dichte, vielfaltige Gehdlzpflanzung zu pflegen. Die Anlage eines Wanderweges, wie in der

Planzeichnung festgesetzt, ist bis zu einer Breite von max. 2m mit einer wassergebunden Wegedecke innerhalb der
Griinflache zuléssig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB 1. V.. mit § 84 LBO)

1. Einheitliche Gestaltung

Bei der Bebauung der Baufenster 4, 5 und 6 sind die baulichen Hohenentwicklungen, die Dachneigungen, die
Dachmaterialien und die Fassadenmaterialien einheitlich auszufiihren.

2. Dacher

2.1 Dachform und Dachneigung
Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes sind nur geneigte Dacher in Form von Satteldachern (auch mit Kriippelwalm)
zulassig. Die Dachneigung muss mindestens 30° und darf maximal 50° betragen.
Fur die Baufenster 1 und 3 sind auch flacher geneigte Dacher zuléssig.

Nebenanlagen gemalt § 14 BauNVO sowie Garagen und iberdachte Stellplatze (Carports) dirfen auch mit flacher
geneigten Dachern bzw. mit Flachdachern hergestellt werden.

2.2 Art der Bedachung

Als Dacheindeckung fiir geneigte Dacher sind nur Dachpfannen bzw. Dachziegel in den Farben rot bis rotbraun zuldssig.
Fur das Baufenster 3 sind ausnahmsweise auch andere Dachmaterialien zulassig, sofern sie farblich angepasst sind. Fiir
Carports und Garagen sind auch begriinte Dacher zulassig. Glanzende Dachdeckungsmaterialien sind unzulassig.

Die Festsetzungen gelten nicht flir Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Warme, Fotovoltaik).

3. Fassaden

Die Fassaden sind aus rotem / rotbraunem Verblendmauerwerk auszufihren, die Verwendung von Holzverschalungen sind
bei flachenmaBig untergeordneten Teilen der Fassade (z.B. Gauben) zuldssig. Im gesamten Plangebiet ist der Einbau von
Verglasungen aus dunkel getdnten, verspiegelten oder farbig wirkenden Glésern unzulassig.

Wande von Uberdachten Stellplatzen und von baulichen Nebenanlagen geméB § 14 BauNVO sind mit Schling- und
Kletterpflanzen zu begriinen. Je zwei Meter Wandl&nge ist mind. eine Pflanze zu verwenden.

4.  Sonstige gestalterische Festsetzungen
Mulltonnenabstellplatze sind gegen Einblicke abzuschirmen und/ oder in Gebaudeteile einzubeziehen.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB)

1. Gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 25 LNatSchG)
Die bestehenden Teiche sind geschiitzte Biotope gem. § 25 LNatSchG.

Alle Handlungen, die zu einer Beseitigung, Beschadigung oder sonstigen erheblichen Beeintréchtigung flihren konnen, sind
verboten.

2. Kulturdenkmale (§ 1 (2) DSchG)

Die gesamte Hofanlage Neuvorwerk mit dem Pachterwohnhaus, der ehemaligen Meierei, dem Getreidespeicher, den Garten-
und Freiflachen sowie der Zufahrtsallee mit begleitender Hecke ist als Kulturdenkmal erfasst.

3. Umgebungsschutzbereich (§ 5 und 9 (1) Nr. 3 DSchG)

Der Umgebungsschutzbereich des gem. § 5 DSchG in das Denkmalbuch eingetragenen Bahnhofsempfangsgebaudes ist zu
berticksichtigen. Alle baulichen Mafnahmen im nérdlichen Teil des Plangeltungsbereichs bedirfen gem. § 9 (1) Nr. 3 DSchG
einer denkmalrechtlichen Genehmigung und sind bezlglich ihres Volumens, ihrer Material- und Farbgestaltung so
auszubilden, dass keine Beeintrachtigung fiir das Besondere Kulturdenkmal entsteht.

Hinweis: Fir die festgesetzten Fldchen zugunsten von Garagen, Stellpldtzen (GA/St) und Abstellrdumen (AR) ist jeweils
eine gesonderte GR festgesetzt. Die Flachen zugunsten von Terrassen sind abweichend von den Regelungen des §

Die Hohe baulicher Anlagen fiir dreigeschossige Gebaude (Baufenster 3) wird auf max. 13,0 m (iber dem festgesetzten

Die Hohe baulicher Anlagen im Baufenster 1 wird auf max. 12,0 m (iber OK StralRe im Bereich der Zufahrt zum Stellplatz

Neben den festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen AR 1 und AR 2 zugunsten der Baufenster 4, 5 und 6 sind auf den
Flurstiicken 17/2, 17/13 und 17/14 weitere Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO (wie Gartenhéuser, Geréteschuppen,
Kellerersatzraume etc.) nur als Gemeinschaftsanlagen zulassig. Diese Nebenanlagen diirfen zusammen mit den Anlagen
Auf den Grundstiicken der Baufenster 1 und 2 sind Nebenanlagen gemafi § 14 zwischen der ErschlieRungsstrae und

Nebenanlagen jeglicher Art, auch wenn diese genehmigungsfrei sind, sind innerhalb der festgesetzten Griinflachen

4.1 Fir die Baufenster 3, 4, 5 und 6 gilt die abweichende Bauweise a. Dies bedeutet, dass abweichend von § 22 Abs. 2

4.2 Eine Abweichnung der Tiefen der Abstandsflachen gemaR Bauordnungsrecht zwischen den Baufenstern 5 und 6 ist statt

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie nach § 84 der Landesbauordnung (LBO) wird nach Beschlussfassung
durch die Stadtvertretung vom 22.11.2010 folgende Satzung iber die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Domane
Neuvorwerk®, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

Verfahrensvermerke
1. Aufstellungsbeschluss

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Planungs-, Bau und Umweltausschusses vom 30.03.2009. Die ortsiibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses ist am 08.04.2009 im Internet erfolgt. Auf die Bereitstellung im Internet wurde gleichzeitig durch Aushang hingewiesen.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 09.11.2009 durchgefiihrt.

3. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Der Planungs-, Bau und Umweltausschuss hat am 29.03.2010 den Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung
bestimmt.

4, Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR §4 Abs. 1 BauGB

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein kénnen, wurden gem. § 4 Abs. 1i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB
mit Schreiben vom 14.12.2009 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

5, Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom
14.04.2010 bis zum 14.05.2010 wahrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB d&ffentlich ausgelegen. Die éffentliche Auslegung wurde mit dem
Hinweis, dass Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden kdnnen,
am 01.04.2010 im Internet ortstiblich bekannt gemacht. Auf die Bereitstellung im Internet wurde gleichzeitig durch Aushang hingewiesen.

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

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffenlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kénnen, wurden gem. § 4 Abs. 2i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB
am 12.04.2010 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Ratzeburg, den 01.12.2010 gez. Vo3
Siegel (Brgermeister)

7. Kataster

Der katastermafige Bestand am 24.11.2010 sowie die geometrischen Festlegungen der neuen stadtebaulichen Planung werden als richtig
bescheinigt.

Libeck, den 29.11.2010

Siegel gez. K. Kummer

(Vermessungsbiiro)
8. Erneute offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde nach der offentlichen Auslegung geédndert. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 20.07.2010 bis zum 20.08.2010 wéhrend der
Dienststunden erneut éffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist von
allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am 07.07.2010 im Internet ortsiiblich bekannt gemacht. Auf die
Bereitstellung im Internet wurde gleichzeitig durch Aushang hingewiesen.

9. Priifung der Anregungen und Bedenken

Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen der Behdrden, der Trager éffentlicher Belange sowie der
Offentlichkeit am 22.11.2010 gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

10. Satzungsbeschluss

Die Stadtvertretung hat den Bebauungsplan Nr. 34, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) am 22.11.2010 als Satzung
beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Ratzeburg, den 01.12.2010 gez. Vo
Siegel (Biirgermeister)

11. Ausfertigung

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

Ratzeburg, den 01.12.2010 gez. Vo
Siegel (Biirgermeister)

12. Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 34 - neu 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 (ber den Inhalt
Auskunft erteilt, sind am 02.12.2010 im Internet ortstiblich bekannt gemacht worden. Auf die Bereitstellung im Internet wurde gleichzeitig durch
Aushang hingewiesen. In der Bekanntmachung ist auf die Mdglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der
Abwéagung einschliellich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Mdglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu

machen und das Erloschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkung des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls
hingewiesen. Die Satzung ist mithin am 03.12.2010 in Kraft getreten.

Ratzeburg, den 03.12.2010 gez. Vo
Siegel (Burgermeister)

&) STADT RATZEBURG

SATZUNG UBER DEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 34-NEU

"DOMANE NEUVORWERK"

FUR DAS GEBIET
"SUDLICH DER BAHNHOFSALLEE UND
WESTLICH DER BAHNLINIE LUBECK - BUCHEN "
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