SATZUNG DER STADT RATZEBURG UBER DIE 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 18, NEUFASSUNG

Fir den Bereich: "nordwestlich der Klinik, stidostlich der Stral3e Ropersberg und stidwestlich des Ehrenmals" mit ortlichen Bauvorschriften

PLANZEICHNUNG (TEILA) M 1:1000

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
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Flachen fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)
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8.1

8.2

8.3

8.4

Baumpflanzungen

Die in der Planzeichnung in den reinen Wohngebieten festgesetzten
Baumstandorte und die festgesetzten StraBenbdume diirfen im Rahmen der
Ausfiihrungsplanung um maximal 5 m entlang der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung verschoben werden.

Je angefangener 6 Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen. Die zur Verkehrsflache
besonderer Zweckbstimmung festgesetzten Baume in den reinen Wohngebieten
sind hierauf anzurechnen.

Baumpflanzungen sind an den im B-Plan angegebenen Orten als
standortgemafRe Laubbidume gemaB der Anpflanzliste B innerhalb zumindest

6 m? groBer Baumscheiben vorzunehmen. Die Biume sind in fachgerechten
Pflanzgruben zu setzen und mit einem Dreibock zu sichern. Bei Abgang ist eine
entsprechende Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Die Baumscheiben sind gegen ein Uberfahren und Verdichten durch z.B.
Metallbligel dauerhaft zu schiitzen und als Rasenflache zu pflegen. Eine
Bepflanzung und Pflege der Baumscheiben mit Zierstauden und Blumen durch
Anwohner ist zul3ssig.

Freiwachsenden Gehdlzreihen und Hecken

Um den Spielplatz sowie als Begrenzung des Wendeplatzes Richtung Stidosten
ist eine Hecke aus standortheimischen Laubgehdlzen der in Liste A der
Anpflanzliste genannten Arten zu entwickeln. Die Geholzpflanzung ist dauerhaft
zu erhalten und nicht durch Ziergehélze und Koniferen zu Giberformen.
Einfriedungen von Grundstiicken sind nur in Zusammenhang mit einer 1 m
hohen Hecke mit Arten der Liste A anzulegen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 84 LBO)

Dacher

B-Plan Grundlage

1510

Kreis : Hzgt. Lauenburg
Gemeinde : Ratzeburg
Gemarkung  : Ratzeburg

Flur :8

Ma@stab 1:500
AZ: 185254

1.1

1.2

Geneigte Dacher ab 20 Grad Dachneigung sind nur mit Dachpfannen in
schwarzer, dunkelgrauer (anthrazit), brauner, roter und rotbrauner Farbe zulassig.

Glanzende Dacheindeckungen, d.h. z.B. glanzengobierte und glasierte
Dacheindeckungsmaterialien oder spiegelnde Materialien sind unzulassig.

AuRenfassade

Kiel, den 26.01.2018

Vermessungsbiiro
1408 Dipl. Ing. Hinrich Méller
Offentl. best. Verm. I

. Ing.
chwedendamm 16, 24143 Kiel
Telefon 0431/91021-22 Fax 91023

2.1

2.2

In den reinen Wohngebieten sind Blockbohlenhauser aus Holzstammen
unzulassig.

In den reinen Wohngebieten sind helle, grelle Farben, wie z.B. Weil3 und Gelb,
Orange, Rot, Griin und Blau fiir die Fassadengestaltung aus Griinden des
Denkmalschutzes unzulassig. Es sind gedeckte Farben im Beige-Braun, Grau-
und Ziegelrotbereich zu verwenden.

Nebenanlagen und Carports
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ZUR PLANZEICHNUNG TEIL A

. Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet, mit Nummerierung
Malf der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal?

Gebaudehohe als Hochstmal

Bauweise und Baugrenzen
abweichende Bauweise

Baugrenzen

Verkehrsflichen

Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich
Zweckbestimmung FulBweg

StraBenbegrenzungslinie

Grinflichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 3 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 16 BauNVO

§ 16 BauNVO

§ 16 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 22 BauNVO

§ 23 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Gemeinschaftsstellplatze §& 9 Abs. 7 BauGB

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Leitungsrecht zu Gunsten der Schmutzwasserentsorgung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung vom Maf3 der Nutzung

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 1 BauNVvVO

Hohenbezugspunkt in Metern Giber Normalhéhennull (NHN)

Il. Darstellungen ohne Normcharakter

Flurstlicksbezeichnung

Bestandsgebaude

Ill. Nachrichtliche Ubernahme

Einzelanlage (unbewegliches Kulturdenkmal, das dem Denkmalschutz
unterliegt als Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung
mit Denkmalschutzbereich mit Auswirkung auf die reinen Wohngebiete

§ 9 Abs. 6 BauGB

auf 25 m reduzierter Regelabstand zur Waldgrenze

§ 24 LWaldG

TEXT TEIL B

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Bau)

In den reinen Wohngebieten (WR) sind die gem. § 3 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen - nicht storende Handwerksbetriebe,
kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen flir soziale Zwecke -
unzul3ssig.

MafR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

3.1

3.2

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind in dem seitlichen Grenzabstand mit
Flachdachern und mit flachgeneigten Dachern bei einer Dachneigung bis
maximal 20° zul3ssig. Die Dicher sind ab 10 m? Grundfliche zu begriinen.

Es sind nur Gemeinschaftscarportanlagen mit einheitlicher Gestaltung zulassig.
Diese sind ausschlieflich mit begriinten Flachdachern zulassig.

Stellplatze

Je Wohneinheit ist mindestens ein privater Stellplatz nachzuweisen.

Einfriedungen

2.1

2.2

In dem reinen Wohngebiet WR 4 darf die zuldssige Grundflache zur Errichtung
von Stellplatzen und Garagen mit deren Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden.

Die Gebaudehohe ist in den reinen Wohngebieten zwischen dem hdchsten
Punkt der Oberkante der Dachhaut und mit +0,00 m dem jeweils
nachtgelegenen Hohenbezugspunkt innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflache zu messen. (§ 18 Abs. 1 BauGB).

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Z3une sind zu offentlichen Flachen nur in Verbindung mit Hecken aus
Laubgehdlzen bis max. 1 m Hohe zulassig.

Aufschiittungen

In den festgesetzten reinen Wohngebieten sind, abweichend von der offenen
Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO, abweichende Gebaudeldangen zulassig.
In WR 2a/2b und WR 3 betragt die maximal zuldssige Gebaudeldange 20 m.

In WR 4 sind Gebdude mit einer Lange von maximal 35 m zul3ssig.

Flachen fiir Nebenanlagen und Stellpliatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In den Teilgebieten der reinen Wohngebiete sind Gelandeaufschittungen
einschlielich der Abbdschungen nur innerhalb der tGberbaubaren Flachen in
einer FlachengroRe der festgesetzten hochstzulassigen Grundflache (GRZ
zuziglich der baulichen Nebenanlagen nach § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO) bis
maximal 0,8 m Hohe, bezogen auf die gewachsene Gelandeoberflache, zulassig.

Hinweise

4.1

4.2

4.3

Nebenanlagen, auch genehmigungsfreie Nebenanlagen, sind zwischen der
Flache zwischen der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und der
Baugrenze unzulassig.

In den reinen Wohngebieten WR 2b und WR 3 sind Stellplatze und
Gemeinschaftsstellplatze nur innerhalb der (iberbaubaren Flachen und der
festgesetzten Flache fiir Gemeinschaftsstellplatze zuldssig. In den sonstigen
reinen Wohngebieten sind Stellplatze und Gemeinschaftsstellplatze auch
aulBerhalb der tiberbaubaren Flachen zul3ssig.

Es sind ausschlieBlich Gemeinschaftscarportanlagen zulassig. Diese sind nur

innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Oberirdische Einzel-
und Gemeinschaftsgaragen sind unzulassig. Tiefgaragen sind zulassig.

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

5.1

5.2

Innerhalb des auf 25 m reduzierter Regelabstandes zum Wald westlich WR 2
sind genehmigungspflichtige bauliche Anlagen gemaf den landesrechtlichen
Regelungen unzulassig. Ausnahmen kénnen entsprechend den landesrechtlichen
Voraussetzungen durch die zustiandige Genehmigungsbehdérde zugelassen
werden.

Innerhalb des 25 m breiten Schutzstreifens zum Denkmal sind alle

Nebenanlagen, das heil3t auch genhemigungsfreie Nebenanlagen, aus
Denkmalschutzgriinden genehmigungspflichtig.

Oberflachenentwisserung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

6.1

6.2

Das auf privaten Flachen anfallende Oberflachenwasser ist auf den privaten
Grundstlicken zur Versickerung zu bringen.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz
ist das anfallende Oberflachenwasser von 6ffentlichen Flachen zur Versickerung
zu bringen.

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

Artenschutz

Um Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatSchG in Bezug auf Brutvogel zu
vermeiden, gilt eine Sperrzeit vom 1. Marz bis 1. Oktober fiir Gehdlzentnahmen
und Gebaudeabbruch.

Der Abriss des Schuppens ist bei einer reinen Sommerquartier- und
Wochenstubennutzung von Fledermausen zwischen 1. Dezember und 28.
Februar durchzufiihren. Fir entfallende Quartierméglichkeiten der
Fledermause sind zwei Ersatzquartierkdsten in Plangebietsnahe anzubringen.

Am Nordostrand des Plangebietes wird als vorgezogene AusgleichsmalBnahme
(CEF) fur die streng geschiitzte Tierart Haselmaus ein dichter Geholzstreifen des
angelegt. Hierfir ist innerhalb einer beidseitigen Abzaunung ein 3 m breiter
Gelandestreifen mit Geholzstubben, kraftigen Heistern von Brombeerbiischen
sowie weiteren Geholzarten der Pflanzliste C derart anzulegen, dass eine
unmittelbare Habitatfunktion besteht. Dieser Geholzstreifen ist in der Folge
dauerhaft zu erhalten und in keiner Weise auf den Stock zu setzen oder mit
anderen Gehdlzen zu tGberformen.

Brandschutz
Zufahrten fiir die Feuerwehr und Rettungfahrzeuge sind entsprechend der
Vorschriften der Musterrichtlinie fir Flachen fiir die Feuerwehr vorzusehen.

Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im Umgebungsschutzbereich des Ehrenmals. Samtliche
geplante Veranderungen in diesem Bereich, die geeignet sind, den Eindruck des
Denkmals wesentlich zu beeintrachtigen, bediirfen gem. § 12 Abs. 1

Nr. 3 DSchG der denkmalrechtlichen Genehmigung. Dies gilt auch fir ggf.
baurechtlich genehmigungsfreie Nebenanlagen wie Abstellgebdude u.a.

Arten und Qualititen fiir Anpflanzgebote
Die fur Anpflanzgebote zu verwendenden Arten und Qualitaten sind der
Pflanzliste im Anhang der Begriindung zu entnehmen.

7.1

7.2

Auf den privaten Grundstlicksflachen sind Stellplatze, Zufahrten und Wege in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.

Zulassig sind nur gezielt auf die Flache / das Gebaude ausgerichtete
Beleuchtungen aus Natriumdampf-Niederdrucklampen, LED-Lampen oder mit
ahnlich energieeffizienten Leuchtmitteln. Scheinwerfer oder sonstige
Beleuchtungen, die Richtung Wald oder in die Umgebung abstrahlen, sind
unzulassig.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Planungs- Bau- und

Umweltausschusses vom .........ccceveveveneee. Die ortstibliche Bekanntmachung des

Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck in der .........ccoeuererennneneee. Nr. ....am

......................... erfolgt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde am
16.01.2018 durchgefihrt. Die ortsilibliche Bekanntmachung ist durch Abdruck in der
.......................... NF. e @M e, €rf0IGE

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung berihrt

sein konnen, wurden gem. § 4 Abs. 1iV.m. § 3 Abs. 1 BauGB am 20.12.2017
unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Der Planungs- Bau- und Umweltausschuss hat am .......................... den Entwurf der 3.

Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung

bestimmt.

. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem

Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom .......................... bis
.......................... wahrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift
abgegeben werden kdnnen, durch Abdruck in der .........cocvveuvvennnne. Nr....am
.......................... ortsliblich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung der
Auslegung der Planentwiirfe und die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden

Unterlagen wurden am ............uveuenee. unter WWWwi. ......cceeeeeeeevenee. .de ins Internet
eingestellt.
Ratzeburg, den ...........uu....... Siegel

Rainer Vol3

(Burgermeister)

. Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, die von der Planung berihrt

sein konnen, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB am................uu....... zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Ratzeburg, den ....................... Siegel
Rainer Vol3
(Burgermeister)
. Der katastermaBige Bestand am ..................... sowie die geometrischen Festlegungen
der neuen stadtebaulichen Planung werden als richtig bescheinigt.

(offentl. bestell.
Vermessungsingenieur)

. Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und

sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am ....................... geprift. Das Ergebnis wurde
mitgeteilt.

. Die Stadtvertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)

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

Ratzeburg, den ....................... Siegel

Rainer Vof3
(Burgermeister)

10.Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text

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

Ratzeburg, den ....................... Siegel

Rainer Vof3
(Burgermeister)

11.Der Beschluss der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18, Neufassung durch die

Stadtvertretung und die Stelle, bei der der Plan mit Begriindung und
zusammenfassender Erklarung auf Dauer wahrend der Dienststunden von allen
Interessierten eingesehen werden kann und die tGber den Inhalt Auskunft erteilt und
die Internetseite, auf der der Plan zentral und auf Dauer verfiigbar ist, ist durch
Abdruck in der ........cevevererernnee. Nr. ......... AM e und durch nachrichtliche
Bereitstellung im Internet am ............ocuveunee... unter WWWw. ......eceeveeeereevennnne .de bekannt
gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Mdoglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung einschlie3lich der sich ergebenden
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Moglichkeit,
Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erloschen dieser Anspriiche (§
44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde
ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung ist mithin am ........cccoeuveueunne.e. in Kraft getreten.
Ratzeburg, den ....................... Siegel
Rainer Vof3
(Burgermeister)
PRAAMBEL
Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie nach § 84 der Landesbauordnung
(LBO) wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom ............ccceuuuue. folgende

Satzung Uiber die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 Neufassung, fiir den Bereich:
"nordwestlich der Klinik, stidostlich der StraRe Ropersberg und stidwestlich des Ehrenmals”
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.
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SATZUNG DER STADT RATZEBURG
UBER DEN

BEBAUUNGSPLAN NR. 18, NEUFASSUNG
3. ANDERUNG

Fir den Bereich:

"nordwestlich der Klinik,

sidostlich der StrafRe Ropersberg und
stidwestlich des Ehrenmals"
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