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Bebauungsplan Nr. 3.2 (2. Anderung)

Teil B - Textliche Festsetzungen

Stand: 02.04.2024 - Entwurf erneute Auslegung
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Flachen fur den Gemeinbedarf
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kreisverwaltung®
dient der Nutzung als Biro-, Verwaltungs- und Sitzungsgebaude mit den
zugehdrigen Nebenrdumen, wie Sozial- und Besprechungsrdumen und weiteren
untergeordneten Raumlichkeiten.

Malf3 der baulichen Nutzung
Hohe baulicher Anlagen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und 18 BauNVO

Innerhalb des Plangebietes wird die HOhe baulicher Anlagen in Meter tber
Normalhéhennull (G. NHN) festgesetzt. Die maximale Gebaudehdhe bezieht sich
auf den hochsten Punkt der das Gebaude nach oben hin abschlieRenden
Dachhaut.

Die tatsachlichen Gebaudehdhen dirfen durch Liftungsanlagen, Aufzugsbauten,
Lichtkuppeln und sonstige technisch notwendige Dachaufbauten um maximal
1,5m sowie durch Anlagen zur Nutzung von Solarenergie um bis zu 0,5 m
Uberschritten werden. Dachaufbauten missen dabei Mindestabstande zu den
AuBenwanden des darunterliegenden Geschosses einhalten, die ihrer Hohe
(Abstand zwischen der Oberkante Dachhaut und Oberkante Dachaufbau) als Mal3
entsprechen. Der héchstzulassige Flachenanteil aller Uberschreitungen ist auf
insgesamt 30 vom Hundert der zugehérigen Dachflache begrenzt. Anlagen zur
Solarnutzung sind von der Flachenbeschrédnkung ausgenommen.

Abweichend von der festgesetzten Héhe gemal} der textlichen Festsetzung 2.2
durfen Sirenenanlagen die Gebdudehdhe um max. 5,0 m Uberschreiten. Fir
Sirenenanlagen gilt die Regelung des Mindestabstandes zu den Aul3enwéanden
des darunterliegenden Geschosses nicht.

Fir die ,schwebenden Gange“, die den Neubau und den Altbau des Kreishauses
miteinander verbinden, wird eine lichte Hohe (LH) festgesetzt. Die festgesetzte
lichte Hohe in m 0. NHN beschreibt die Héhenlage, die der unterste Punkt des
Luftgeschosses mindestens aufweisen muss. Der unterste Punkt des
Luftgeschosses definiert sich als der Schnittpunkt der AufRRenwand der
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anschlieenden Gebdudes mit der jeweiligen Unterkante des ,schwebenden
Ganges*.

3 Abweichendes Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB

Innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf darf an die festgesetzten Baugrenzen
in den Abschnitten A — B und A — C auch dann herangebaut werden, wenn
hierdurch  die bauordnungsrechtlich  vorgeschriebenen  Abstandsflachen
unterschritten werden. Die seitlichen Abstandsflachen muissen hier jedoch
mindestens 0,2 H betragen.

4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Mit der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache mit einem Fahrrecht (F)
wird zugunsten der Nutzenden der Tiefgaragen, die sich unterhalb des Altbaus des
Kreishauses (BarlachstraBe 2) und des Neubaus innerhalb des Plangebietes
befinden, ein Fahrrecht ausgesprochen.

5 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Werden schutzbedirftige RAume nach DIN 4109-1:2018-01 errichtet, umgebaut
oder erweitert, missen deren Aullenbauteile den Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuRenbauteilen der DIN 4109-1:2018-01 entsprechen.
Der Nachweis ist auf der Grundlage von DIN 4109-2:2018-01 zu fihren.

Die maRRgeblichen AuBenlarmpegel (La) fir die von der Festsetzung betroffene
sudliche und westliche Baulinie kdnnen der Abbildung im Teil A enthommen
werden.

Von der vorgenannten Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung
geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz resultieren.

6 Flachen fur den Erhalt von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Der in der Planzeichnung festgesetzte Einzelbaum ist dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang innerhalb der nachsten Pflanzperiode gleichartig zu
ersetzen.
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1.2

2.1

2.2

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 LBO S-H

Gestaltung baulicher Anlagen
§ 86 Abs. 1 Nr. 1und 8 LBO S-H

Innerhalb des Plangebietes sind nur Mauerziegel-, Klinker- oder
Verblendmauerwerk in roten bis rotbraunen und braunlichen Farbténen zulassig.
Zudem sind Fenster sowie verglaste Fassadenteile zulassig.

Erganzend sind andere Materialien, Begriinung und Farben bis maximal 20 von
Hundert der jeweiligen Fassadenseite zulassig.

Dachform und -gestaltung
§ 86 Abs. 1 Nr. 1 und 8 LBO S-H

Als Dachform fir die Hauptgebaude sind nur Sattel- und Walmdé&cher bis 50 Grad
sowie Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15 Grad zulassig. Flachdacher
und flach geneigte Dacher sind mindestens als extensiv begriinte Dacher
auszubauen. Ausgenommen von den Festsetzungen von Satz 2 sind die Flachen
von Dachterrassen, notwendigen Belichtungen, Be- und Entliftungsanlagen,
Brandschutzeinrichtungen, den erforderlichen Unterhaltungswegen oder flr
technische Anlagen.

Die Dacheindeckung sind in roten bis rotbraunen Farbtonen oder als begriinte
Déacher auszufihren. Hochglanzende, glasierte und edelengobierte
Dacheindeckungen und andere reflektierende Materialien (ausgenommen
Photovoltaik- und Sonnenkollektoren sowie Dachfenster) sind unzul&ssig.

HINWEISE

Artenschutz

Artenschutzrechtliche  VermeidungsmafRnahme AV-01 (Bauzeitenregelung
Flederméuse):

Baumfallungen und Gehdlzrodungen sowie der Abriss und/oder die Sanierung von
Gebauden finden nur dann statt, wenn sich keine Fledermause darin aufhalten. Da
bedeutende Winterquartiere in den untersuchten Geb&auden ausgeschlossen
werden, ist der Abriss oder die Sanierung von Gebauden auf3erhalb der
sommerlichen Aktivitatsphase der Tiere giinstig (im Zeitraum zwischen dem 01.12.
und dem 28./29.02. des jeweiligen Folgejahres). Da einzelne Individuen auch im
Winter am Gebaude WasserstraRle 2A vorkommen koénnen, sind Arbeiten an
Gebauden mit einer o©kologischen Baubegleitung abzustimmen und
durchzufihren.
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Die Baume mit einem Stammdurchmesser = 50 cm sind vor ihrer Fallung auf
Besatz zu prifen. (Eine Hohlenbaumkartierung mit Eignungsprifung und ggf.
Besatzkontrolle mit Endoskop erfolgte am 17.10.2023 vor der Fallung der Baume.
Es wurde kein Besatz festgestellt.)

Baume mit einem Stammdurchmesser = 20 cm sind auRerhalb der Aktivitatszeit,
also zwischen dem 1.12. und dem 28./29.02. zu fallen.

Gehodlze / Baume mit einem Stammdurchmesser von weniger als 20 cm sind auf
Grund mangelnder  Quartierseignung von dieser Bauzeitenregelung
ausgenommen, hier muss jedoch die Bauzeitenregelung der in Geholz britenden
Vogelarten beachtet wer-den (vgl. AV-02).

Alternativ sind die Bauablaufe mit einer Okologischen Baubegleitung so
abzustimmen, dass sich vor dem Abriss des Gebaudes keine Tiere darin aufhalten
bzw. keine Tiere wahrend des Abrisses geschadigt werden. Ein Beginn der
Abrissarbeiten ware in Abstimmung mit der UNB und bei Vorlage eines geeigneten
Konzeptes zum Bauablauf nach der Wochenstubenzeit der Fledermause, ab dem
1. September maoglich.

Artenschutzrechtliche  Vermeidungsmafnahme AV-02 (Bauzeitenregelung
Brutvogel):

Toétungen von Vogeln kdnnen vermieden werden, indem samtliche Eingriffe (Abriss
von Gebauden, Arbeiten zur Baufeldfreimachung, Abschieben und Abgraben von
Boden, Baumféllungen und sonstige Vegetationsbeseitigungen etc.) aufRerhalb
der Brutperiode, also zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar,
stattfinden und die Errichtung von Neubauten rechtzeitig vor der Brutperiode
einsetzen, also vor dem 1. Mérz, damit sich Brutvogel innerhalb des definierten
Wirkraums an die Storeinfliisse anpassen kénnen. Nach den Abrissarbeiten bzw.
nach der Baufeldfreimachung werden Brutvbgel aus den Eingriffsbereichen
vergramt, indem Vegetation bis zur Baustelleneinrichtung und zum Baubeginn
regelmafig zuriickgeschnitten wird. So wird eine Spontanansiedlung vermieden.

Alternativ kdnnen die Abriss- oder Sanierungsarbeiten nach der Hauptbrutperiode
(ab ca. 01. September), nach einem durch eine o©kologische Baubegleitung
erbrachten Negativhachweis und unter Berticksichtigung der MaRnahme AV-01
beginnen.

Artenschutzrechtliche  Vermeidungsmafnahme AV-03 (Vermeidung von
Vogelschlag an Fensterfronten):

Alle  Glasflachen des Neubaus sind durch eine systematische
Vogelschutzmarkierung oder durch die Verwendung nicht transparenten Glases
vogelsicher zu gestalten. Ver-wiesen wird dabei auf Rossler, M., W. Doppler, R.
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Furrer, H. Haupt, H. Schmid, A. Schneider, K. Steiof & C. Wegworth 2022:
Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 3., Uberarbeitete Auflage.
Schweizerische Vogelwarte Sempach.

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmafinahme AA-02 (Kinstliche Nisthilfen):

Als Ausgleich fir den Verlust eines Einzelbaums mit Nisthohle werden 9
Ersatzquartiere (Vogelkasten) fir hohlenbritende und nischenbriitende
Vogelarten ausgebracht. Die Kasten werden an verbleibenden Baumen im
raumlichen Zusammenhang bis zu einer Entfernung von maximal 500 m
ausgebracht. Da es sich um ungefahrdete Arten handelt, ist ein zeitlicher Verzug
hinnehmbar.

Ersatzquartiere an Baumen im r&umlichen Zusammenhang bis max. 500 m
(Anzahl 9 Stiick)
- 3 Nistkasten fiir Kleinmeisen

- 3 Nistkasten fuir Gartenrotschwanze
- 3 Nistkasten fir Nischenbriter (Halbhdhlen)

Standorte gem. Abstimmung mit der UNB:

4 Stiick an den verbliebenen Ba&umen am Hang Richtung Schulstraf3e

3 Stuick an der Linde vor dem Schulamt Barlachstral3e 5

2 Stick an der Linde am FuBweg bzw. Treppe zwischen Innenhof und
Herrenstralle

Ausgleich an Geholzflachen

Fur 17 Baume mittlerer bis groRerer Grol3e ist ein Ausgleich erforderlich. Es wird
hierfir eine Flache am Ravenskamp genutzt. Einzelbdume sind in der
Pflanzqualitat ,Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm, 3x mal verpflanzt, mit
Drahtballen® zu pflanzen. Als Gehdlzgruppen werden ,Heister, 1x verpflanzt, 150-
200 cm“ im Raster 1 x 1,5 m gepflanzt. Gepflanzt werden heimische,
standorttypische Arten mit Herkunftsnachweis.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmafRnahme AA-03 (Kunstliche Nisthilfen):

Als Ausgleich fiur den Verlust von Nistplatzen werden 6 Ersatzquartiere
(Vogelkasten) fur héhlenbritende und nischenbritende Vogelarten an den Anbau
oder an die Kreisverwaltung angebracht oder als Niststeine integriert. Da es sich
um ungefahrdete Arten handelt ist ein zeitlicher Verzug hinnehmbar und die
Kéasten sind erst nach Fertigstellung der Gebaude anzubringen.
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Alle Ersatzquartiere (Anzahl 6 Sttick) werden am geplanten Neubau installiert. Die
Standorte wurden am Neubau in Abstimmung mit der UNB, dem Vorhabentréger
und der Planung (ppp architekten + stadtplaner gmbh) festgelegt

2x Nistkasten fir Sperlinge (Koloniekasten)

2x Nistkasten fur Hohlenbruter

2x Nistkasten fir Nischenbriter (Halbhdhlen)

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahme AA-04 (Kunstliche Nisthilfen Star):

Ersatzquartiere an Gebaduden wund/oder an Baumen im raumlichen
Zusammenhang bis max. 500 m (Anzahl 2 Stick)

2x Nistkasten fur Stare

Standorte gem. Abstimmung mit der UNB:

Je 1 Ersatzquartier am Gesundheitsamt und am Schulamt in Ratzeburg, Die
Kasten werden fachgerecht angebracht.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmafRnahme AA-05 (Kunstliche Nisthilfen Dohle):

Ersatzquartiere an Gebauden im réaumlichen Zusammenhang bis max. 500 m
(Anzahl 2 Stuck)

2x Nistkasten fur Dohlen

Standorte gem. Abstimmung mit der UNB:

Je 1 Ersatzquartier am Gesundheitsamt und am Schulamt in Ratzeburg, Die
Kéasten werden fachgerecht angebracht.

el o sl E :

Flederméuse):

" : =

2 Gehdlzschutz wahrend der Bauarbeiten

Bestehende Baume, Gehdlzstreifen und sonstige Bepflanzungen sind wéhrend
der Bauphase vor Eingriffen zu schiitzen. Die DIN 18920 "Schutz von B&umen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen" ist zu beachten.

3 Denkmalschutz

Das Vorhaben liegt im Umgebungsschutzbereich mehrerer Kulturdenkmaler. Die
baulichen MalRBhahmen bedirfen somit einer denkmalrechtlichen Genehmigung
nach 812 Abs. 1 Nr. 3 DSchG, da hier die Umgebung eines oder mehrere
unbeweglicher Kulturdenkmaler verandert wird.
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Das Plangebiet liegt in einem archaologischen Interessensgebiet. Es handelt sich
hier um Flachen, von denen bekannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten
ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen
bedurfen nach 8§ 13 in Verbindung mit 8 12 Abs. 2 Nr. 6 DSchG der Genehmigung
des Archaologischen Landesamtes, Brockdorff-Rantzau-Str. 70 in 24837
Schleswig.

Denkmale sind gemal} 8 8 Abs. 1 DSchG unabhéngig gesetzlich geschitzt, auch
ohne eine Erwahnung in etwaigen Denkmallisten.

Es bestehen zureichend Anhaltspunkte dafir, dass im Verlauf der weiteren
Planungen in ein Denkmal eingegriffen werden wird. Somit sind gemal® § 14
DSchG archéologische Untersuchungen erforderlich. AuRerdem ist eine
Begleitung der Abbrucharbeiten von Bestandsgebduden notwendig. Der
Verursacher des Eingriffs in ein Denkmal hat gem. § 14 DSchG die Kosten, die fir
die Untersuchung, Erhaltung und fachgerechte Instandsetzung, Bergung,
Dokumentation des Denkmals  sowie die  Veroffentlichung der
Untersuchungsergebnisse anfallen, im Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Es ist
dabei zu berlcksichtigen, dass archaologische Untersuchungen zeitintensiv sein
kdnnen und eine Genehmigung maoglichst friihzeitig eingeholt werden sollte, damit
keine Verzogerungen im sich daran anschlieBenden Planungs- oder Bauablauf
entstehen.

Wenngleich innerhalb des Plangebietes zunachst keine gesetzlich geschitzten
Kulturdenkmale vorhanden sind, erfolgt ein Hinweis auf den § 15
Denkmalschutzgesetz zur Sicherung bei Entdeckung eines Kulturdenkmales. ,Wer
Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder tber
die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung
besteht ferner fir die Eigentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder
den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort
liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu
dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die
Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche
Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung
erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern durch dingliche
Zeugnisse wie Verédnderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit.

Loschwasser

Fur die offentlichen Verkehrsflichen sind die entsprechenden Bestimmungen
unter 8§ 5 der Landesbauordnung sinngemaf zu beachten.




Bebauungsplan Nr. 3.2 (2. Anderung) der Stadt Ratzeburg

Gemal § 2 des Brandschutzgesetzes hat die Gemeinde in dem Gebiet fur eine
ausreichende Loschwasserversorgung zu sorgen. Als Arbeitshilfe zur
Bereitstellung und Bemessung des LoOschwasserbedarfs dienen die DVWG
(Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches) Arbeitsblatter W 405, W 331, und
W 400. Aus Sicht der Brandschutzdienststelle wird eine Léschwassermenge von
mindestens 48 cbm/h fur eine Léschdauer von 2 Stunden fiir erforderlich gehalten.

Sind in dem Gebiet weiche Bedachungen oder nicht mindestens feuerhemmende
AuBRenwande vorhanden oder geplant, ist eine Loschwassermenge von 96 cbm/h
fur eine Loschdauer von 2 Stunden bereitzuhalten.

5 Bodenschutz

Gemald 8§ 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind
Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast
unverziglich der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Zum Schutz des Oberbodens sind die Vorgaben der DIN 19639 ,Bodenschutz bei
Planung und Durchflihrung von Bauvorhaben® zu berlcksichtigen.

6 Erforderliche Stellplatze
Innerhalb des Geltungsbereiches richtet sich die Anzahl und die Beschaffenheit
der erforderlichen Stellplatze nach der Stellplatzsatzung der Stadt Ratzeburg.

7 Einsichtnahme in DIN-Normen, Richtlinien und sonstige Normen

Die in dieser Satzung in Bezug genommen DIN-Normen, Normen und Richtlinien
kénnen im Rathaus der Stadt Ratzeburg, im Fachbereich Stadtplanung, Bauen
und Liegenschaften, Unter den Linden 1, Raum 2.08, wéahrend der allgemeinen
Offnungszeiten eingesehen werden.




