Stadt Ratzeburg, Bebauungsplan Nr. 81 - Text - Teil B

1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 6 BauNVO)

Die im allgemeinen Wohngebiet (WA) gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Anla-
gen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit
nicht zulassig.

2. Festsetzungen zur Hohenlage § 9 Abs. 2 BauGB

Die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebaudehohen beziehen sich fir die Gemeinbedarfsflache und
die Gebiete WA1 und WA2 auf die in der Planzeichnung zeichnerisch dargestellten Hohenbezugspunkte (HBP). Es
gelten

o fur das Baufenster 1 der Héhenbezugspunkt 1 (36,93 m G.NN),

o fir die Baufenster 2, 3 und 4 der Hohenbezugspunkt 2 (36,17 m G.NN),

) fur die Baufenster 5, 6, 7 und 8 der Hohenbezugspunkt 3 (35,84 m (.NN),

o fur die Baufenster 9 und 10 der Héhenbezugspunkt 4 (36,15 m G.NN).

Fir die Baufenster in den Gebieten WA 3 und WA 4 gilt jeweils die Oberkante (OK) der Erschlieungsstralle, von der
das Grundsttick erschlossen wird, im Bereich der Grundstlckszufahrt.

3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. mit § 9 Abs. 4 BauNVO)
3.1 Innerhalb der festgesetzten Flache fur Gemeinbedarf und den Gebieten WA 1 und WA 2 werden die Flachen
gemal § 19 Abs. 4, Nrn. 1 - 3 BauNVO nicht angerechnet, bleiben also bei der Ermittlung der GR unberiicksichtigt.

3.2 Innerhalb der Gebiete WA 3 und WA 4 ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ zugunsten der Flichen
gemaf § 19 Abs. 4, Nrn. 1 - 3 BauNVO bis zu einer GRZ von insgesamt 0,5 zul@ssig.

4, Bauweise und Uberbaubare Grundstticksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 2 BauNVO)
FUr den Plangeltungsbereich gilt die offene Bauweise.

5. Flachen fur Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
5.1 Tiefgaragen, die komplett unterhalb der Gelandeoberflache liegen, sowie deren Zufahrten sind auch auferhalb
der festgesetzten (iberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

5.2  Stellplatze sind auch auBerhalb der dafiir in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zuldssig.

5.3  Garagen und Carports sowie Nebenanlagen miissen einen Mindestabstand von 5 m zur StraRenbegrenzungs-
linie einhalten. Dies gilt nicht fur MUllbehalterboxen bis zu einer Grundflache von 2 m=.

6.  Zahl der zulassigen Wohnungen in Wohngebdude (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb der Wohngebietes WA 2 und WA 3 wird die Zahl der zuléssigen Wohnungen auf max. zwei pro Wohnge-
baude begrenzt. An der Kdnigsberger Strake werden in der ersten Baureihe fiir die Baufenster 11, 12 und 13 max.
drei Wohnungen pro Wohngebaude zugelassen.

7. Flachen fiir den Anschluss von Grundstiickszufahrten an die Stralenverkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

In dem Gebiet WA 3 sind die Tore fiir Grundstlckszufahrten gegentiber den offentlichen Stellplatzen im StraRenraum

fir das Baufenster 21 und das Baufenster 23 um mindestens 3 m von der Straflenbegrenzungslinie abzurtcken.

8. MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

8.1 Innerhalb der festgesetzten Flache fir Vorkehrungen zum passiven Larmschutz sind bauliche Vorkehrungen

zum Schutz vor Aulenlarm entsprechend der DIN 4109 zu treffen. AuRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen

mussen ein erforderliches Schallddmm-Mal R'w,res einhalten, und zwar

— von = 35 dB bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichts-
raumen und dhnliches,
—von = 30 dB Buroraumen und &hnliches.



Hinweis: Die Luftschallddmmung der AufRenbauteile von Aufenthaltsrdumen ist nach der zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung
gultigen DIN 4109 zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und des Baufreistellungsverfahrens nachzuwei-
sen.

8.2 Im WA 2 missen Schlafraume innerhalb der Flache fir Vorkehrungen zum passiven Larmschutz mit schallge-
dammten Liftungseinrichtungen ausgestattet werden.

Innerhalb des Gebietes WA 1 wird empfohlen, Schlafraume, die der Landesstrale 203 zugewandt sind und in der
ersten Reihe liegen, mit schallged@mmten Liftungseinrichtungen auszustatten.

8.3  Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises
ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen resultieren.

9. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB) sowie griinordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

9.1 Je angefangene 600 m? Grundstiicksflache innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete ist mind. ein

einheimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mind. 16 - 18 cm auf einer vegetationsfahigen Flache von

mind. 10 m? zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

9.2 Bei der Bepflanzung mit Gehdlzen sind Uberwiegend (mehr als 50%) landschaftsgerechte Laubgehdlze zu
verwenden.

9.3  Anden in der Planzeichnung gekennzeichneten Standorten im StraBenraum und auf Privatgriindstlicken sind
Baume als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mind. 16 - 18 cm zu pflanzen. Die Gehdlze sind auf Dauer zu
erhalten. Es wird empfohlen, fir jeden Baum eine vegetationsfahige Grundflache von mind. 10 m? Grole zu schaffen,
zu begriinen und auf Dauer zu erhalten. Eine Abweichung von den eingetragenen Standorten bis zu 5 m ist zulassig

9.4  Die zur Erhaltung festgesetzten und anzupflanzenden Baume und Anpflanzungen sind auf Dauer zu erhalten.

Hinweise zum Artenschutz

1.  Ein Abriss von Gebauden sowie Baumféllungen und Gehdlzrodungen im Geltungsbereich des B-Planes sind
aus artenschutzrechtlichen Griinden nur im Zeitraum vom 01.12 bis 28.02. zulassig. Zu einem anderen Zeitpunkt
sind diese Arbeiten nur mdglich, wenn durch eine Prifung durch Fachpersonal das Vorhandensein von Vogel-
Niststatten und Fledermaustages- oder Balzquartieren in Gebauden und an Gehdlzen sicher ausgeschlossen wer-
den kann.

2. Vor dem Abriss von Gebauden sowie notwendigen Baumfallungen und Gehdlzrodungen sind im Geltungsbe-
reich des B-Planes oder in raumlicher Nahe dazu Nistkasten fiir den Haussperling (6 Stlick) und fir Nischen- und
Héhlenbriter (10 Stiick) an geeigneten Standorten fachgerecht und dauerhaft anzubringen (,CEF-MaRnahme*).



ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V.. mit § 84 Abs. 3 LBO)

1. Fassaden

Die AuRenwande innerhalb der Baufenster 1 - 10 sind pro Gebaude mindestens zu 60% der Fassadenflache als
Sichtmauerwerk mit unglasierten Ziegeln herzustellen, und zwar mit gedeckten, natiirlichen Farben aus dem Spekt-
rum Beige/Braun, Grau, Rot/Rotbraun oder Rotbunt. Fiir Staffelgeschosse sind auch andere Materialien und Farben
zulassig, wie z.B. weil oder in hellen gedeckten Farben gestrichene Putzfassaden bzw. entsprechende Verkleidun-
gen mit Fassadenplatten oder Holzpanelen. Dies gilt auch fiir bis zu 40 % der nicht aus Sichtmauerwerk hergestellten
Fassadenanteile.

Innerhalb der festgesetzten Baugebiete WA 3 und WA 4 sind neben Verblendmauerwerk gemaR Satz 1 auch Putz-
bauten und Holzh&user allgemein zulassig.

2. Déacher

2.1  Dachform und Dachneigung

Innerhalb des Plangebietes sind in den Baufenstern 1 - 10 nur Gebaude mit Flachdachern oder flachgeneigten Da-
chern bis max. 15 Grad Dachneigung zuléssig. Innerhalb der (brigen Baufenster in den Gebieten WA 3 und WA 4
sind auch geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 50 Grad zul&ssig. Fir Garagen, Carports, Nebengebude
und Wintergarten sind hier auch flacher geneigte Dacher und Flachdacher zulassig.

2.2 Artder Bedachung

Als Dacheindeckung fiir geneigte Décher mit mehr als 15 Grad Dachneigung sind nur unglasierte Dachpfannen bzw.
Dachziegel in den Farben Rot bis Rotbraun oder Anthrazit zul@ssig. Dies gilt auch fur Garagen und Carports mit
Flachdéchern, die eine Blende aus Dachpfannen als Randabschluss haben.

Fur Dacher mit einer Dachneigung von weniger als 15° Neigung sowie Carports, Garagen und Nebenanlagen sind
auch begriinte Dacher zulassig. Fir die Eindeckung untergeordneter Gebaudeteile, wie z.B. Dachgauben, sind auch
Eindeckungen aus Zink oder Kupfer zuléssig.

Die Festsetzungen gelten nicht fiir zulassige Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Warme, Fotovoltaik) und fiir
Wintergarten.

3. Einfriedungen

Einfriedungen zur 6ffentlichen Strallenverkehrsflache sind nur als geschnittene, standortgerechte, heimische Laub-
hecken zuldssig. Zaune sind an der StraRenseite nur in Verbindung mit einer Laubhecke zulassig und sollen eine
Hohe von 1,30 m nicht Uberschreiten. Eine Kombination von Hecken und Zaunen ist dann mdglich, wenn Zaune auf
der den offentlichen Flachen abgewandten Seite errichtet werden. Flr Zugange sind Unterbrechungen maéglich. Die
Anpflanzung von Nadelgeh6lzen in Reihen als Grundstlckseinfriedung, ist nicht zulassig.

4, Erforderliche Stellplatze (§ 84 Abs. 1, Nr. 8 LBO)

In den Gebieten WA 1 und WA 2 ist mit Ausnahme des Gebaudes im Baufenster Nr. 8 pro Wohnung mindestens ein
Stellplatz vorzuhalten.

Stand: 23.08.2018 - Vorlage fr den Entwurfsbeschluss



