Text-Tell B

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 6 BauNVO)

Die im allgemeinen Wohngebiet (WA) gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie
Anlagen fiir 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 Gebaudehdhen beziehen sich fir die Gemeinbedarfsflache und
die Gebiete WA1 und WA2 auf die Oberkante der ErschlieBungsstrae. In der Planzeichnung sind die
entsprechende Hohenbezugspunkte ( HBP) zeichnerisch eingetragen. Es gilt

fir die Baufenster 1,2, 3 und 4 der Hohenbezugspunkt 1 entsprechend einer Hohe von 37,18 m NHN,
fir die Baufenster 5, 6, 7 und 8 der Hohenbezugspunkt 2 entsprechend einer Hohe von 36,37 m NHN,
fir das Baufenster 9 der Hohenbezugspunkt 3 entsprechend einer Hohe von 36,15 m NH N,
fir das Baufenster 10 der Hohenbezugspunkt 4 entsprechend einer Hohe von 35,82 m NH N.

3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. mit § 9 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb der festgesetzten Gebiete 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. Dies gilt auch fur die Terrassen und
Balkone, die die Baugrenzen Uberschreiten.

4. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 2 BauNVO)
4.1 Fir den Plangeltungsbereich gilt die offene Bauweise.

4.2 Eine Uberschreitung der festgesetzten {iberbaubaren Fléchen ist zugunsten von Terrassen, Balkonen sowie
untergeordneten Bauteilen, wie z.B. einem Treppenhaus bzw. einem Windfang, bis zu einer Tiefe von max. 2,5 m
zulassig.

4.3 Eine Unterschreitung der einzuhaltenden Abstandsflachen in der offenen Bauweise ist zwischen den
Gebauden in den Baufeldern 2, 5 und 7 bis zu 0,3 H zul&ssig.

5. Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
5.1 Tiefgaragen, die komplett unterhalb der Gelandeoberflache liegen, sowie deren Zufahrten sind auch
aulerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

5.2 Eine Verschiebung der festgesetzten Trafostation ist bis zu 5 m zulassig.

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

In dem Gebiet WA 3 (6stlich der Planstrale) sind Tore fur Grundstiickszufahrten gegentber den 6ffentlichen

Stellplatzen im Straenraum um mindestens 3 m von der Strallenbegrenzungslinie abzurticken.

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

7.1 Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum passiven Larmschutz sind schutzbedurftige

Aufenthaltsraume zur von der L 203 abgewandten Geb&udeseite zu orientieren. Falls das nicht mdglich ist, sind

passive LarmschutzmaBnahmen gemal den Anforderungen der DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe Jan. 2018)

zu treffen. Fur die Dimensionierung ist auf die dargestellten Beurteilungspegel tags und nachts in den

Nebenzeichnungen 1 und 2 zuriickzugreifen.

7.2 Raume, die dem Nachtschlaf dienen und deren notwendige Fenster nachtlichen Beurteilungspegel von 45
dB(A) oder mehr ausgesetzt sind, sind mit entsprechend schallgedampften Liftungen auszustatten.

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

Nachweise sind im Rahmen der Baugenehmigungs- bzw. Baufreistellungsverfahren auf der Grundlage der DIN
4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe Januar 2018) zu flihren.

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

8.1 Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 ist je angefangene 800 m? Grundstiicksflache mind.
ein standortheimischer Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 16 - 18 c¢cm auf einer
vegetationsfahigen Flache von mind. 10 m? zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Im Blockinnenbereich
zwischen den Baufeldern 2, 3, 5 und 6 ist auch die Anpflanzung von Obstbdumen mit einem Stammumfang von
mindestens 10 cm zulassig. Auch hierbei sind heimische bzw. regionale Arten zu verwenden. Bei der Mehrzahl
der anzupflanzenden Baume sollte es sich jedoch um einheimische standortgerechte Laubbaume als Hochstamm
mit einem Stammumfang von mind. 16 - 18 cm handeln.

Auf dem Grundstiick der Gemeinbedarfsflache ist je angefangene 600 m? Grundstiicksflache mind. ein
standortheimischer Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 16 - 18 cm auf einer
vegetationsfahigen Flache von mind. 10 m? zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

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

8.3 An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten im StraBenraum der PlanstraBe und auf
Privatgriindstlicken sind standortheimische Bdume 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? Grolke zu schaffen, zu begriinen und auf Dauer zu erhalten. Eine
Abweichung von den eingetragenen Standorten bis zu 5 m ist zulassig.

8.4 An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten an der Seedorfer Stralle sind jeweils Linden (Tilia
cordata "Greenspire") mit einem Stammumfang von mind. 16-18 ¢cm zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Von den vorgegebenen Standorten kann jeweils bis zu 5 m Meter unter Beriicksichtigung der konkreten
Standortbedingung und der Erschliefungssituation abgewichen werden.

8.5 Die festgesetzte private Grunflache mit der Zweckbestimmung "Baumschutz" BS an der Seedorfer Strale ist
dauerhaft zu begriinen und von baulichen Anlagen jeglicher Art freizuhalten. Eine Querung dieser Griinflache
zugunsten einer fultlaufigen Anbindung zwischen den Baufenstern 2 und 5 und 7 sowie zwischen den Baufenstern
9 und 10 in nicht versiegelter Bauweise ist jeweils bis zu einer Breite von 2 m zulassig.

8.6 Die zur Erhaltung festgesetzten und anzupflanzenden Baume und Anpflanzungen sind auf Dauer zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

1. Fassaden

Die AuBenwande der Gebaude innerhalb der Baufenster 1 - 10 sind als Sichtmauerwerk mit unglasierten Ziegeln
herzustellen, und zwar mit gedeckten, natirlichen Farben aus dem Spektrum Beige/Braun, Grau, Rot/Rotbraun
oder Rotbunt. Fur die geplante KITA im Baufeld 1 ist auch Holz fiir die Fassadengestaltung zulassig.

2. Dacher

2.1 Dachform und Dachneigung

Innerhalb der Baufenster 2 - 9 sind nur geneigte Décher bis zu einer Dachneigung von mindestens 40 - 50 Grad
und Baufenster 10 von mindestens 25 - 50 Grad zuldssig. Fur Garagen, Carports, Nebengebdude und
Wintergarten sind auch flacher geneigte Dacher und Flachdacher zuléssig .

2.2 Art der Bedachung

Als Dacheindeckung flir geneigte Dacher sind nur unglasierte Dachpfannen bzw. Dachziegel in den Farben Rot
bis Rotbraun oder Anthrazit zulassig. Dies gilt auch fir Garagen und Carports mit Flachdachern, die eine Blende
aus Dachpfannen als Randabschluss haben.

Fur Dacher von Carports, Garagen und Nebenanlagen sind auch begriinte Dacher zulassig. Fur die Eindeckung
untergeordneter Gebaudeteile, wie z.B. Dachgauben, sind auch andere Materialien wie Metall zulassig.

Die Festsetzungen gelten nicht fir zuléssige Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Wérme, Fotovoltaik) und
fir Wintergarten.

3. Einfriedungen

Einfriedungen zur offentlichen Stralenverkehrsflache sind nur als geschnittene, standortgerechte, heimische
Laubhecken zulassig. Zaune sind an der Straenseite 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 méglich, wenn
Zaune auf der den offentlichen Flachen abgewandten Seite errichtet werden. Fir Zugange sind Unterbrechungen
maglich. Die Anpflanzung von Nadelgehdlzen in Reihen als Grundstlickseinfriedung 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. 10 pro Wohnung mindestens
ein Stellplatz vorzuhalten.

Hinweise zum Artenschutz

1. Ein Abriss von Gebauden sowie Baumfallungen und Gehdlzrodungen im Geltungsbereich des B-Planes sind
aus artenschutzrechtlichen Grinden 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 Fledermaus- tages- oder Balzquartieren in Gebauden und an Gehdlzen sicher
ausgeschlossen werden kann.

2. Vor dem Abriss von Gebduden sowie notwendigen Baumfallungen und Gehdlzrodungen sind im
Geltungsbereich des B-Planes oder in rdumlicher Nahe dazu sechs Sperlingskoloniehduser mit je drei
Brutplatzmdglichkeiten sowie einem Mix aus 10 Nisthohlen fur Nischen- und Hohlenbriter fachgerecht und
dauerhaft anzubringen (,CEF-MaBnahme®). Zuséatzlich sind finf Fledermauskasten (ein Mix aus
Fledermausspaltenkasten und Fledermaushohlen) fachgerecht und dauerhaft anzubringen.

Sonstiger Hinweis

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse u. a.) kénnen im Rathaus
der Stadt Ratzeburg, im Fachbereich Stadtplanung, Bauen und Liegenschaften, Unter den Linden 1, Raum
2.03, wahrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen werden. Soweit auf DIN-Vorschriften / technische
Regelwerke verwiesen wird, werden diese ebenfalls zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie nach § 84 der Landesbauordnung (LBO) wird nach Beschlussfassung der
Stadtvertretungvertretung Ratzeburg vom ..........cccceeenee. folgende Satzung iber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 fiir

das Gebiet: "Ostlich Seedorfer StraRe, siidlich Friedhof, nérdlich Kénigsherger StraBe“, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen:

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom ................. im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
BauGB. Die ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im Ratzeburger Markt am .....................
sowie im Internet erfolgt.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde am ................... durchgefihrt.

3. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat den Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung am ............cc........ beschlossen
und zur Auslegung bestimmt.

4. 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 ............... DiS ..o wahrend der Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die
offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich
oder zur Niederschrift abgegeben werden kdnnen, am ............cccc...... im Ratzeburger Markt und im Internet ortstblich bekannt
gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung unter
"www.ratzeburg.de" ins Internet eingestellt.

5. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein kdnnen, wurden geméaR § 4 Abs. 2
BauGB am ........cccccevrvnnen. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Ratzeburg, den ........cccocooeeveee
Koech
Birgermeister

(Siegel)

7. Planunterlage

Es wird bescheinigt, dass alle im Liegenschaftskataster nachgewiesenen Flurstlicksgrenzen und -bezeichnungen sowie Gebaude in
der Planunterlage enthalten und maRstabsgerecht dargestellt sind.

Berkenthin, den ........cccooeeeeeeeeeee
(Siegel)

offentlich bestellter Vermessungsingenieur
(Schneider)

8. Priifung der Anregungen und Bedenken

Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange am.........ccoccovveenee gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

9. Satzungsbeschluss

Die Stadtvertretung hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 , bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), @am .....ccocvvvieninnn. als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Ratzeburg, den ........cccococeeeveee
Koech
Birgermeister

(Siegel)

10. Ausfertigung

Die Satzung Uber 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Ratzeburg, den ........cccocovvvenienne
(Siegel)

Koech
Blrgermeister
11. Bekanntmachung

Der Beschluss {ber 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 durch die Stadtvertretung sowie die Internetadresse der Stadt
Ratzeburg und die Stelle, bei der der Plan mit Begriindung auf Dauer wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten
eingesehen werden kann und die (iber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am ..................o.... im Ratzeburger Markt und im Internet
ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Méglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung einschlieRlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf
die Mdglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erldschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen
worden. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen. Die Satzung ist mithin am .........c.cccccevvrvvennnee.
in Kraft getreten.

Ratzeburg, den ........cccocvevvevinnne
(Siegel) ———

Koech
Blirgermeister

SATZUNG DER STADT
RATZEBURG

UBER DIE 1. ANDERUNG DES
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PLANWERKSTATT NORD

BURO FUR STADTPLANUNG & PLANUNGSRECHT

DIPL. - ING. HERMANN S. FEENDERS
S TADTW®PLANETR

AM MOORWEG 13, 21514 GUSTER
TEL. 04158/890 277, FAX 890 276
EMAIL: info@plonWerkstoH—nord.de

Der Planverfasser

VORLAGE FUR DEN ENTWURFSBESCHLUSS

Stand 28.10.2020




