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PLANZEICHENERKLARUNG
FESTSETZUNGEN

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Signaturen gemaf Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90), zuletzt geandert durch Gesetz vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

WA1 Nummerierung von Teilgebieten

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GR zulassige Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO)

I/ M-IV Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald / als Mindest- und Hochstmal}
(§ 20 Abs. 1 BauNVO)

OK Hohe baulicher Anlagen in Metern tber NHN als Hochstmal

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
===s===== Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Typ A Hausform (siehe Text Teil B - Text Nr. 3.1)

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB)

StralRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Abgrenzung
unterschiedlicher Zweckbestimmungen

[
|
|
Bereich mit verkehrsberuhigenden MaRnahmen
m/n
A\

Rad- und FuBweg, FuBweg
Ein-/Ausfahrt

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

FLACHEN MIT BESONDEREN NUTZUNGSZWECKEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Ausstellungshalle
BHKW

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Flache fir eine Austellungshalle mit Dokumentationszentren
und ein Blockheizkraftwerk

Flache fiir Versorgungsanlagen mit Angabe der Zweckbestimmung

Elektrizitat

©
o

GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Wasser

offentliche Grinflache

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a, 25b BauGB)

Erhaltung von Gehdlzflachen
o @
Ar

I IT'I1L

Parkanlage mit Spielbereichen

naturbelassene Griinflache

Erhaltung von Einzelbdumen / Nr. gemafl Baumkataster zum B-Plan 02.13.00

zu erhaltende Geholze mit besonderer Bedeutung fir den Artenschutz

anzupflanzende Baume

Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

T TTT

SONSTIGE PLANZEICHEN

(———

Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen und Gemeinschaftsanlagen
| J (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

TGa
¢

T Mit Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechten zu belastende Flachen
M (§9Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Tiefgarage

Gartenhof mit Gemeinschaftsspielplatz

JJ= == B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
| T— (§ 9 Abs. 7 BauGB)

-e-e-e-0— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder Zweckbestimmungen
(§ 1 Abs. 4 BauNVO, § 9 Abs. 1 Ziffer 9 BauGB)

7.0 )

Bemalfiung von Festsetzungen in Metern

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Wasserflache, Gewasser Il. Ordnung (Wakenitz)

Landschaftsschutzgebiet, in Aussicht genommene Neuabgrenzung
(§ 26 BNatSchG i.V.m. § 15 LNatSchG)
(Anderung der LSG-Verordnung im Verfahren)

KOs
A
o]

HINWEISE

geschitzter Biotop nach § 30 BNatSchG

eingetragenes Baudenkmal
(§ 5 Abs. 2 DSchG)

E—W—m 50 m Abstand zur Uferlinie

]
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Gebaude Bestand
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TEIL B - TEXT
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2.5

2.6

2.7

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung und Bindungen fiir Wohnnutzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB, § 1 Abs. 6 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

In den Teilgebieten WA2, WA3 und WAS5 des allgemeinen Wohngebietes kénnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3
BauNVO genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden. Ferner sind in den vorgenannten
Teilgebieten Anlagen fur Verwaltungen nicht zulassig.

In den Teilgebieten WA8, WA9 und WA10 sind Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir sportliche
Zwecke sowie Anlagen fur Verwaltungen unzuldssig. Ferner kdnnen in den vorgenannten Teilgebieten nicht
stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Rdume
fur freie Berufe nur ausnahmsweise zugelassen werden, sofern von ihnen kein wesentlicher Besucherverkehr
ausgeht.

In den Teilgebieten WA2, WA3, WA9 und WA10 sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

In den Teilgebieten WA2 und WAS3 sind Wohnungen in einem Abstand von weniger als 100 m zur Ratzeburger
Allee erst dann zulassig, wenn im Teilgebiet WA1 eine mindestens dreigeschossige, durchgangig geschlossene
Bebauung errichtet worden ist.

Im Teilgebiet WA8 sind Wohnungen in einem Abstand von weniger als 100 m zur Ratzeburger Allee erst dann
zulassig, wenn im Teilgebiet WA7 eine mindestens dreigeschossige, durchgangig geschlossene Bebauung
errichtet worden ist.

Im Teilgebiet WA10, auf dem sudlichen Baufeld im WA 9 sowie auf den beiden sudlichen Baufeldern des WA 8
sind Wohnungen erst dann zuldssig, wenn eine mind. 1,4 m hohe Larmschutzwand auf der Wallbrechtstralle /
Wakenitzbriicke errichtet worden ist.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

Soweit eine Grundflachenzahl oder eine zulassige Grundflache nicht festgesetzt ist, ergibt sich die zulassige
Grundflache aus der durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache.

Im Teilgebiet WA9 kann bei Hohendifferenzen von Uber 2,0 m zwischen dem stralenseitigen und dem
gartenseitigen Gelandeniveau gartenseitig ein zusatzliches drittes Vollgeschoss zugelassen werden, sofern die
zuldssige Gebaudehohe (Oberkante) nicht iberschritten wird und die wasserseitige Auflenwand des obersten
Geschosses um mindestens 4,0 m hinter der Aulenwand des darunter liegenden Geschosses zuriickiritt.

Gleiches gilt bei den Gebauden im Teilgebiet WA10 bei einem Zuricktreten des obersten Geschosses um
mindestens 6,0 m.

Im WA?7 kann bei Hohendifferenzen von lber 2,0 m zwischen dem stralRenseitigen und dem gartenseitigen
Gelandeniveau gartenseitig ein zusatzliches flinftes Vollgeschoss zugelassen werden, sofern die zulassige
Gebaudehohe (OK) nicht tberschritten wird.

Im allgemeinen Wohngebiet, aulRer in den Teilgebieten WA4 und WABG, sind Geschosse mit Aufenthaltsrdumen
oberhalb des obersten zuldssigen Vollgeschosses unzuldssig.

In den Teilgebieten WA5 und WAS8 darf die baufeldbezogen zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von
Terrassen und Balkonen um bis 75 m? bei zulassigen Grundflachen von tber 300 m? um bis zu 100 m?
Uberschritten werden.

In den Ubrigen Teilgebieten darf die baufeldbezogen zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Terrassen und Balkonen um bis zu 25% Uberschritten werden.

Im Falle der Errichtung einer Tiefgarage in den Teilgebieten WA1 und WA2 darf die jeweils zuldssige Grundflache
durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,9 im WA1 sowie bis zu einer
GRZ von 0,8 im WA2 Uberschritten werden.

Im Falle der Errichtung einer Tiefgarage in den Teilgebieten WA5, WA7 und WA 8 darf die jeweils zulassige
Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,65 im WAS8
sowie bis zu einer GRZ von 0,7 im WAS und im WA?7 Uberschritten werden.

3.1

3.2
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4.2
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6.2
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Bauweise, liberbaubare Grundflachen,
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO, § 6 LBO Schl.-H.)

In den Teilgebieten WAS5 und WAS8 gelten ergdnzend zu den erweiterten Baukdrperfestsetzungen fur
unterschiedliche Gebaudetypen folgende Langenbeschrankungen:

Typ A: Die Auflenwandlange einer Gebaudeseite darf jeweils 17,0 m nicht tiberschreiten.

Typ B: Die AuBenwandlange einer Gebaudeseite darf jeweils 21,5 m nicht Gberschreiten, wobei ab einer Lange
von Uber 14,5 m der dartber hinausgehende Wandabschnitt um mindestens 3,5 m zurlickspringen muss.

Typ C: Die AuRenwandlange einer Gebaudeseite darf jeweils 25,5 m nicht Uberschreiten, wobei ab einer Lange
von Uber 16,0 m der dartiber hinausgehende Wandabschnitt um mindestens 3,5 m zurlickspringen muss.

In den Teilgebieten WA1, WA5, WA7 und WAS ist ein Uberschreiten der festgesetzten Baugrenzen durch
Balkone um bis zu 2,4 m auf bis zur Halfte der jeweiligen Auenwandlange zulassig. Ausnahmsweise kénnen an
einzelnen Schmalseiten von Gebauden auch Balkone Uber die volle AuRenwandlange zugelassen werden, sofern
sie gestalterisch als integrierte Gebaudebestandteile (z.B. durch die loggienahnliche Ausbildung der Balkone mit
Mauerpfeilern und Briistungen in der gleichen Materialitat der AuBenwande) ausgebildet werden.

Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze, Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

In den Teilgebieten WA1, WA5, WA7 und WAS8 sind oberirdische Stellplatze und Garagen unzulassig. Gleiches
gilt im Teilgebiet WAZ2 fur die Baugrundstlicke an der Planstralle A.

In den Teilgebieten WAS, WAS8, WA9 und WA10 sind Nebenanlagen, die Gebdude sind, unzulassig.

Auf den Grundstiicksflachen, die in einem Abstand von weniger als 50 m zur Wakenitz liegen (siehe Abgrenzung
in der Planzeichnung) sind Stellplatze, Garagen sowie Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO unzuldssig. Ausgenommen davon sind Terrassen, sofern sie die 50m-Abstandlinie um nicht mehr als
6,0 m Uberschreiten, sowie bis zu 1,5 m hohe Grundstiickseinfriedungen.

Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

AuRenbauteile einschliellich der Fenster von Aufenthaltsraumen muissen unter Beriicksichtigung der in der
Nebenzeichnung festgesetzten Larmpegelbereiche und der jeweiligen Raumart ein erforderliches resultierendes
Schallddmm-MaR (erf. R'w,res gemafR DIN 4109, Ausgabe 1989; siehe Hinweis A) gemaf nachfolgender Tabelle
aufweisen:

Larmpegelbereich erf. R'w,res fur Aufenthaltsraume in erf. R'w,res fur Aufenthaltsrdume in
Wohnungen und ahnliche Rdume Birordumen und ahnliche Rdume
Il 30dB 30dB
I 35dB 30dB
\ 40 dB 35dB
Vv 45 dB 40 dB
VI 50 dB 45 dB

Fur Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und &hnliche Raume gelten jeweils die fir
Aufenthaltsraume in Wohnungen festgesetzten Werte; fir Bettenrdume in Krankeneinrichtungen gelten um
jeweils 5 dB héhere Werte.

Die erforderlichen Schallddmm-MaRe sind jeweils in Abhangigkeit vom Verhaltnis der gesamten AuRenflache
eines Raumes zur Grundflache des Raumes gemal Tabelle 9 der DIN 4109 ggf. zu erhéhen oder zu mindern.

Geringere Schallddmm-MalRe kénnen zugelassen werden, sofern fiir die betreffende Auflenwand nachweislich
ein niedriger als der festgesetzte Larmpegelbereich anzusetzen ist.

In den Larmpegelbereichen lIl, 1V, V und VI ist bei Schlaf- und Kinderzimmern der erforderliche hygienische
Luftwechsel durch schallgeddmmte Luftungseinrichtungen oder auf eine andere, dem allgemein anerkannten
Stand der Technik entsprechende Weise sicherzustellen; Liftungseinrichtungen sind beim Nachweis der
resultierenden Schallddmmung zu beriicksichtigen. Hiervon kann abgewichen werden, sofern der mafRgebliche
Beurteilungspegel nachts an den betreffenden Fenstern nachweislich unter 45 dB(A) liegt.

In den Teilgebieten WA1, WA4, WA6 und WA7 missen Wohnungen mit zwei und mehr Zimmern
(Aufenthaltsraume, die nicht reine Kiiche und nicht Bad sind) tiber mindestens ein Zimmer mit Fenstern zu der
von der Ratzeburger Allee abgewandten Gebadudeseite verfligen. Fur Kleinstwohnungen mit einer
Geschossflache unter 50 m? kann hiervon ausnahmsweise abgewichen werden, sofern der erforderliche
hygienische  Luftwechsel in  samtlichen straRenseitigen = Wohnrdumen durch  schallgedammte
Luftungseinrichtungen oder auf eine andere, dem allgemein anerkannten Stand der Technik entsprechende
Weise sichergestellt wird. Gleiches gilt fiir Einzimmerwohnungen.

In den Teilgebieten WA1, WA4, WA6 und WA7 sind wohnungszugehdrige AulRenwohnbereiche an den
stralBenzugewandten Gebaudeseiten (stralenparallele und daran anschliefende AuRenwéande) nur in Form von
Wintergarten zulassig. Abweichend hiervon sind in den obersten Geschossen Dachterrassen auf den
stralenzugewandten Gebaudeseiten zuldssig, sofern sich die Terrassen Uber die gesamte Gebaudetiefe bis zur
larmabgewandten Seite erstrecken. Ausnahmsweise konnen auf den strallenzugewandten Gebaudeseiten
Terrassen, Balkone und Loggien zugelassen werden, sofern die betreffenden Wohnungen zugleich Uber
Auflenwohnbereiche auf der stralenabgewandten Gebaudeseite verfugen.

Im norddstlichen Baufeld des Teilgebietes WA8 sind an der noérdlichen Auflenwand vor schutzbedurftigen
Raumen gemal DIN 4109 nur festverglaste Fenster zulassig. Der notwendige hygienische Luftwechsel ist tGber
schallgedammte Lifter oder durch Fenster in anderen (larmabgewandten) AufRenwanden der betreffenden
Raume, durch schallgeddmmte Liftungseinrichtungen oder auf eine andere, dem allgemein anerkannten Stand
der Technik entsprechende Weise sicherzustellen.

Abweichend hiervon kdnnen zu 6ffnende Fenster zugelassen werden, wenn der Immissionsrichtwert von nachts
40 dB(A) gemal® TA Larm vor den betreffenden Fenstern durch SchallschutzmalRnahmen an der Larmquelle
(Ringkolbenschieber) oder durch deren Verlagerung nachweislich eingehalten wird.

Pflanz- und Erhaltungsbindungen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Natur
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und 25b BauGB)

Auf den Baugrundstiicken sind Laubbdume standortheimischer Arten in folgendem Umfang zu pflanzen:

- jeweils 5 Baume in den Teilgebieten WA1, WA7, WA9 und WA10,

- 10 Badume im Teilgebiet WA2,

- 3 Baume im Teilgebiet WA4 sowie

- insgesamt 56 Baume in den Teilgebieten WA5 und WAS.

Dabei sind die gemal zeichnerischer Festsetzung in den Teilgebieten zu pflanzenden Baume anzurechnen.

Von den anzupflanzenden Baumen missen 3 Baume einen Stammumfang von mindestens 40 cm, 2 Baume
einen Stammumfang von mindestens 25 cm und alle Ubrigen Bdume einen Stammumfang von mindestens 18
cm, jeweils gemessen in 1,0 m Hohe, aufweisen. Fur ein Drittel der anzupflanzenden Baume konnen
hochstammige Obstbaume verwendet werden.

Bei den an der Ratzeburger Allee sowie bei den in und an der Planstralle A zu pflanzenden B&umen sind
Winterlinden (Tilia cordata) mit einem Stammumfang von jeweils 18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu verwenden.
Bei den in und an den Planstraen B und C zu pflanzenden Baumen sind schmalkronige, standortheimische
Laubbaumarten gleicher Qualitat zu pflanzen.

Bei Abgang von Baumen, fir die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist gleichartiger Ersatz mit
einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen. Bei Abgang von
Nadelbdumen kdnnen auch standortheimische Laubbadume als Ersatz gepflanzt werden.

Sofern Baume mit besonderer Bedeutung flir geschitzte Fledermaus- und Brutvogelarten (siehe
Kennzeichnung ,Ar* in der Planzeichnung) vor ihrem natirlichen Abgang aus Grinden der
Verkehrssicherungspflicht gefallt werden mussen, ist eine artenschutzrechtliche Kompensation fur die
verlorengehenden Lebensstatten zu schaffen.

Die in der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Spielbereichen* am Wasserturm
zur Erhaltung festgesetzten Geholzflaichen sind dauerhaft zu erhalten. Abgange sind gleichwertig mit
Laubgehdlzen zu ersetzen. Ein sukzessiver Austausch der Nadelgehdlze durch hochwichsige Laubgehdlzarten
ist zulassig, soweit die Witterungsschutzfunktion fiir Fledermause ohne Unterbrechung gewahrleistet bleibt.

Die offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Spielbereichen® an der Wakenitz ist
naturnah zu gestalten und zu pflegen, der Erhalt und die Entwicklung der dort befindlichen geschitzten Biotope
ist sicherzustellen. Zusatzlich sind auf der Flache 18 Laubbdume standortheimischer Arten mit einem
Stammumfang von mindestens 18 cm und ein standortheimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 25 cm, jeweils gemessen in 1,0 m Hoéhe, zupflanzen.

Die Ooffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,naturbelassene  Grinflache® ist der
natlrlichen, standortbedingten Entwicklung zu Uberlassen. Zuséatzlich sind auf der Fladche 12 Laubbdume
standortheimischer Arten mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu
pflanzen.

Als vorgezogene artenschutzrechtliche CEF-MaRnahme ist der Lebensraum des Fischotters im ndérdlichen
Uferstreifen an der Wakenitz (einschlief3lich der gehdlzbestandenen Einbuchtung am Siidrand) vor dem Betreten
und vor sonstigen stérenden Einwirkungen zu sichern. Hierzu sind die Baugrundsticke im Teilgebiet WA9 entlang
der uferseitigen Grundstiicksgrenze mit einer mindestens 1,4 m hohen Mauer einzufrieden. Zuséatzlich ist der
Lebensraum des Fischotters durch einen mindestens 1,2 m hohen Zaun gegenuber den Teilen der 6ffentlichen
Parkanlage abzugrenzen, die als Wege- oder Aufenthaltsfliche genutzt werden konnen. Der Zaun ist
wasserseitig durch eine dichte Heckenpflanzung mit immergriinen oder dornigen Laubgehdlzarten zu erganzen.
Vor dem zu erhaltenden Ufergehodlz dieses Bereichs sind zwei flache Mulden unter Berlicksichtigung des
vorhandenen Baumbestandes anzulegen. Die MaRnahmen sind vor Beginn der Baudurchfiihrung im
Geltungsbereich fertigzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Als Mallnahmen zum Artenschutz sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans folgende weitere Mallnahmen
durchzufiihren:

Betroffenheit MaRBnahmen

CEF-MaBnahmen (Fertigstellung vor Beginn der Baudurchfiihrung)

Balzquatiere Zwergfledermaus Anbringen von 5 x 3 artspezifische Spaltenquartiere in Gehdlzstrukturen

Sommerquartiere sonstiger
nachgewiesener Fledermausarten

Anbringen von 5 artspezifischen, zur Fortpflanzung geeigneten Kasten in
Gehdlzstrukturen und/ oder an Gebauden (nicht direkt an der Wakenitz)

Winterquartiere GrofRRer
Abendsegler

Anbringen von 3 x 5 als Winterquartier geeignete Kasten in Baumen
(nicht direkt an der Wakenitz)

Artenschutzrechtliche AusgleichsmaBRnahmen fiir Brutvogel

Niststatten von Brutvdgeln der
Siedlungen

Anbringen von jeweils 5 Nistkasten fiir Mauersegler, Héhlenbriter und
Nischenbriiter an Geb&uden oder Baumen

Ausnahmsweise koénnen die vorgenannten MaRnahmen auch auRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans durchgefihrt werden, sofern ein raumlich-funktionaler Zusammenhang zum Plangebiet
nachgewiesen werden kann. Von dem festgesetzten Malinahmenumfang kann abgewichen werden, sofern der
unteren Naturschutzbehdrde nachgewiesen wird, dass tatsachlich geringere Betroffenheiten entstehen.

Zur Vermeidung der Storung lichtempfindlicher Fledermause sind fir die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche
Leuchtmittel mit geringst mdglicher Stérwirkung zu verwenden, wie z.B. LED-Leuchten mit gelblichem Licht und
bis zu 3.000 Kelvin Lichttemperatur.

6.10 Die Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten Dachern (max. 7 Grad Dachneigung) sind extensiv zu

6.11

7.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

begriinen. Dabei muss das zur Begriinung aufgetragene Substrat eine Starke von mindestens 8 cm aufweisen

Tiefgaragen(teile) auRerhalb von Gebauden, missen eine mindestens 40 cm hohe vegetationsfahige
Uberdeckung aufweisen und sind zu begriinen und géartnerisch anzulegen. Dies gilt nicht fiir Terrassen und
Wege. Abweichend davon muss die vegetationsfahige Uberdeckung im Bereich von anzupflanzenden B&umen
mindestens 80 cm betragen. Fur Anlagen zur oberirdischen Regenriickhaltung und -ableitung kénnen geringere
Uberdeckungshéhen zugelassen werden.

Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Zum Ausgleich fiir bebauungsplanbedingte Eingriffe in Natur und Landschaft, werden die nachfolgend

aufgefiinrten MaRnahmen, die auf Flachen des Okokontos GroR-Steinrade durchzufilhren sind, den Teilgebieten
WA1 bis WA3, WA5 und WA7 bis WA10 insgesamt zugeordnet:

a) Anpflanzung von Feldgehdélzen auf einer Flache von insgesamt 9.484 m? Flache sowie
b) Entwicklung von Extensivgriinland durch Selbstbegriinung auf einer Flache von insgesamt 31.920 m2.

Baugestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 LBO)

Gestalterische Gliederung der obersten Geschosse

In den Teilgebieten WA5 und WAS8 sind im zulassigen vierten Vollgeschoss der Gebaude jeweils an mehreren
Stellen Rickspriinge durch die Anlage von Dachterrassen auszubilden. Dabei muss die Flache der
Dachterrassen insgesamt mindestens 25 % der Grundflache des darunter liegenden dritten Vollgeschosses bzw.
- sofern auch das dritte Geschoss gegenliber dem darunter liegenden Geschoss zuricktritt - mindestens 25 %
der Geschossflache des zweiten Vollgeschosses betragen. Ausnahmsweise kénnen bei bis zu drei Gebauden
auch Terrassenanteile von bis zu 15 % zugelassen werden, sofern an mehreren Gebaudeecken deutliche
Riickspriinge ausgebildet werden.

Im Teilgebiet WAS ist bei den Gebauden am &stlichen Gebietsrand jeweils das oberste zulassige Vollgeschoss
als Staffelgeschoss auszubilden. Dabei muss jeweils die 6stliche AuRenwand des Staffelgeschosses bei den
beiden nordlichen Gebauden an der PlanstralRe C um mindestens 4,0 m, bei den beiden siidlichen Gebduden um
mindestens 3,0 m gegenuber der Aulenwand des darunterliegenden Vollgeschosses zurlicktreten. An dem
sudlichsten Gebaude muss zusatzlich auch die sldliche Auflenwand des Staffelgeschosses um mindestens 3,0
m zurlickgesetzt sein.

Im Teilgebiet WA1 ist das vierte Vollgeschoss auf der gesamten Gebaudelange entlang der Ratzeburger Allee
mindestens dreimal durch eingeschnittene Dachterrassen zu gliedern. Die Einschnitte missen stralenseitig
jeweils eine Mindestbreite von 4,5 m aufweisen und durfen sich ab einer Tiefe von 7,0 m zur Riickseite des
Gebaudes auf eine Breite von mind. 3,0 m verjiingen.

Im Teilgebiet WAS sind die dritten Geschosse jeweils als Staffelgeschosse auszubilden. Dabei muss jeweils die
nérdliche AuRenwand des dritten Geschosses um mindestens 2,0 m gegenliber der AuRenwand des
darunterliegenden Geschosses zurlicktreten.

In den Teilgebieten WA1, WA2, WA3, WA5, WA7, WA8, WA9 und WA10 sind nur Flachdacher und flach geneigte
Décher mit einer Dachneigung von nicht mehr als 7 Grad zulassig.

Die tatsachliche Gebaudehohe (Oberkante Dach) darf durch untergeordnete Bauteile wie Aufzugsrdume oder
Luftungsanlagen um bis zu 0,5 m Uberschritten werden. Dies gilt auch dann, wenn dadurch die festgesetzte
maximale Héhe baulicher Anlagen Uberschritten wird. Dachaufbauten mit einer deutlichen Hohenentwicklung, wie
z.B. Antennenanlagen fiir den Mobilfunk sind unzulassig.

9.2

10.
10.

Einfriedungen

In den Teilgebieten WA 5 und WAS8 sind Grundstulckseinfriedungen baulicher Art unzulassig (Dies gilt nicht fur
Hecken und geschlossene Strauchpflanzungen).

Als Einfriedung des denkmalgeschutzten Wasserturms sind nur Metallzadune mit einer maximalen Hohe von 1,8 m
Hohe zulassig.

Werbeanlagen

1 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur an den strallenseitigen Auflenwanden zulassig.
Freistehende Werbeanlagen sind unzuldssig. Die GroRe der Werbetafeln darf jeweils 1,0 m? nicht Gberschreiten.

10.2 Bewegliche und blendende Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem Licht sind nicht zulassig.

Hinweise

Die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe Nov. 1989), auf die in den textlichen Festsetzungen 5.1 und
5.5 Bezug genommen wird, liegt zusammen mit diesem Bebauungsplan in den R&umen, in denen in die
Bebauungsplane Einsicht genommen werden kann (gegenwartig beim Fachbereich Planen und Bauen, Bereich
Stadtplanung und Bauordnung, Mithlendamm 22 in 23552 Liibeck), zur Einsicht bereit.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Kampfmittel nicht ausgeschlossen werden. Vor Beginn von
Bauarbeiten sind Untersuchungen durch den Kampfmittelrdumdienst durchzufihren; das zustéandige Amt fir
Katastrophenschutz ist friihzeitig zu informieren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kdnnen Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen werden. Vor
Beginn von Bauarbeiten sind daher u.U. Bodenuntersuchungen durchzufiihren; die zustandige Untere
Bodenschutzbehoérde ist friihzeitig zu informieren. Bodeneingriffe sind gutachterlich zu begleiten und zu
dokumentieren, um ggf. eine abfallrechtlich ordnungsgeméafie Entsorgung von verunreinigtem Aushub zu
gewabhrleisten.

Die in die Planzeichnung nachrichtlich Gbernommenen geschiitzten Biotope unterliegen dem Schutz gemaf § 30
BNatSchG. Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder sonstigen erheblichen Beeintrachtigung flihren kdénnen,
sind verboten.

Aus Gruinden des Artenschutzes sind Eingriffe in Gehdlze und der Abbruch von Gebduden nur in der Zeit vom 01.
Dezember bis 28./29. Februar zuldssig. Fur Fallarbeiten oder Ruckschnittmalnahmen an Bdumen mit einem
Stammdurchmesser ab 50 cm ist zudem ein fachgutachterlicher Nachweis zu erbringen, dass in den Baumen
zum Durchfiihrungszeitpunkt kein Besatz mit Fledermdusen vorliegt. Von der zeitlichen Einschrankung kann
ausnahmsweise abgewichen werden, wenn fachgutachterlich nachgewiesen wird, dass keine
artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote entgegenstehen und wenn eine naturschutzrechtliche Genehmigung
vorliegt.

In den Teilgebieten WA5, WA7, WA8, WA9 und WA10 ist das auf den Grundsticken anfallende
Niederschlagswasser vor Ort zu sammeln und in die Wakenitz abzuleiten. Gleiches gilt fiir das auf der Planstralle
C anfallende Regenwasser, das vor der Einleitung einer Vorreinigung bedarf. In allen Ubrigen Teilgebieten ist das
anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zuriickzuhalten und kann nur gedrosselt in die Offentliche
Regenwasserkanalisation eingeleitet werden.

Verfahrensvermerke

1.

Aufgestellt aufgrund der Aufstellungsbeschlisse des Bauausschusses
der Hansestadt Libeck vom 15.12.2008 und vom 07.12.2015. Die
ortslibliche Bekanntmachung der Aufstellungsbeschlisse ist durch
Abdruck in der LUbecker Stadtzeitung am 23.12.2008 und am 15.12.2015
erfolgt.

Libeck, den 19.09.2016

Hansestadt Libeck
Der Birgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

) . ) . N . . Bereich Stadtplanung und Bauordnung
Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der

Planung beriihrt sein kénnen, wurden gem. §4 Abs. 1 BauGB am
30.06.2014 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

Im Auftrag Im Auftrag

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1
BauGB ist vom 07.07.2014 bis einschlieRlich 18.07.2014 durchgefihrt
worden.

gez. Boden gez. Schroder

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der
Planung berlhrt sein kénnen, wurden gem. §4 Abs. 2 BauGB am L.S.
17.07.2015 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Karsten Schroder
Bereichsleiter

Franz-Peter Boden
Bausenator

Der Bauausschuss hat am 07.12.2015 den Entwurf 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 28.12.2015 bis zum 29.01.2016 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 15.12.2015 in der Libecker

Stadtzeitung ortsiiblich bekannt gemacht.

Libeck, den 16.09.2016

7. Der katastermaBige Bestand am 08.08.2016 sowie die geometrischen

Festlegungen der neuen stadtebaulichen Planung werden als richtig

bescheinigt. gez. Kummer
L. S. Vermessungsbiiro Kummer
8. Die Biirgerschaft hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Liibeck, den 19.09.2016
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange am 28.04.2016
gepruft. Das Ergebnis wurde mitgeteilt. Hansestadt Libeck
Der Birgermeister
Fachbereich Planen und Bauen
9. Die Blirgerschaft hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Bereich Stadtplanung und Bauordnung
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 28.04.2016 als
Satzung beschlossen und die Begriindung durch (einfachen) Beschluss im Auftrag
gebilligt.
gez. Schroéder
L.S. Karsten Schroder
Bereichsleiter
10. (Ausfertigung:) Lubeck, den 23.09.2016
Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu Hansestadt Libeck
machen.
gez. Saxe
Bernd Saxe
L.S. Der Birgermeister
11. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Burgerschaft und die Lubeck, den 27.09.2016
Stelle, bei der der Plan mit Begrindung und zusammenfassender
Erklarung auf Dauer wahrend der Servicezeiten von allen Interessierten Hansestadt Lubeck
eingesehen werden kann und die Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am Der Biirgermeister
27.09.2016 ortsliblich bekannt gemacht worden. Fachbereich Planen und Bauen
In der Bekanntmachung ist auf die Mdglichkeit, eine Verletzung von Bereich Stadtplanung und Bauordnung
Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung
einschlief8lich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) Im Auftrag
sowie auf die Mdglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen
und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.
Auf die Rechtswirkungen des §4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls Schréd
hingewiesen. Die Satzung ist mithin am 28.09.2016 in Kraft getreten. gez. schroaer
L.S. Karsten Schroder

Bereichsleiter

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und nach § 9 Abs. 4 BauGB sowie nach § 84 der Landesbauordnung
wird nach Beschlussfassung der Birgerschaft der Hansestadt Libeck vom 28.04.2016 die Satzung Uber den
Bebauungsplan Nr. 02.13.00 - St. Jurgen/Wasserkunst, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
erlassen.

SATZUNG DER HANSESTADT LUBECK
BEBAUUNGSPLAN 02.13.00
ST. JURGEN / WASSERKUNST
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Hansestadt LUBECK =

Der Burgermeister
Fachbereich 5 - Planen und Bauen
Bereich 5.610 Stadtplanung und Bauordnung
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