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Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

In den Reinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 3 (3) BauNVO nicht zulassig.
(§ 1 (6) BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 2, 3, 4 und 5 BauNVO
nicht zulassig.
(§ 1 (6) BauNVO)

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung -Grol¥flachiger Einzelhandel / Nahversorger-
dient der Unterbringung eines Einzelhandelsmarktes mit einem Kernsortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln. Zulassig ist eine Verkaufsflache von 1.200 gm als Héchstmal. Die Verkaufsflache fir
Randsortimente ist auf 10 v. H. der Gesamtverkaufsflache zu begrenzen.

Es ist auch eine Schank- und Speisewirtschaft zulassig.

(§ 11 (2) BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

In den Baufeldern 3, 4, 5,6, 7, 9, 11, und 14 ist eine maximale Héhe baulicher Anlagen von 7,30 m
zulassig.

In den Baufeldern 1, 2, 8, 10, 12, 13, 15 und 16 ist eine maximale Héhe baulicher Anlagen von
9,00 m zul&ssig.

In dem Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung -Gro3flachiger Einzelhandel / Nah-
versorger- ist eine maximale Hohe baulicher Anlagen von 7,50 m zulassig. Ausnahmsweise kann
eine Uberschreitung der zuldssigen Héhe um bis zu 2,00 m durch technische Aufbauten
zugelassen werden, soweit diese nicht mehr als 20 v.H. der Gebaudelange/ -breite Gberschreiten.
(§ 16 (2), (3) und (5) BauNVO)

Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen in den Baugebieten ist die Hohenlage der mittleren
StraBenachse gem. Ausbauplanung der Strallen, gemessen in der Mitte der geplanten,
stralBenseitigen Hauptgebaudefassade. Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
-GroRflachige Einzelhandel / Nahversorger- gilt dieses flr die nérdlich des Gebietes festgesetzten
StralRenverkehrsflache (hier: PlanstralRe 1).

(§ 18 (1) BauNVO)

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflachen i. V. m. Nebenanlagen, Garagen und
Stellplatzen (§ 9 (1) 2 und 4 BauGB)

In dem Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung -Grofflachiger Einzelhandel / Nah-
versorger- sind abweichend von der offenen Bauweise Gebaudelangen Gber 50 m zulassig.
(§ 22 (4) BauNVvO)

In dem Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung -Grof3flachiger Einzelhandel / Nah-
versorger- sind Garagen nicht zulassig.
(§ 12 (6) BauNVO)

In den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten sind Uberdachte Stellplatze, Garagen und Neben-
gebaude, die dazu bestimmt sind, dem Abstellen und dem Schutz von Sachen zu dienen, nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflache zulassig. Ausnahmsweise kénnen diese Anlagen
auch in der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden, wenn die Unterbringung
andernfalls zu einer wesentlichen Erschwerung der Grundstlicksnutzung fiihren wirde. Dieses gilt
nicht fir die Waldabstandsflache.

In den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten sind auf den Flachen zwischen der festgesetzten
Strallenbegrenzungslinie und der straRenzugewandten Baugrenze (Vorgarten) nur offene Stellplatze
und Einfriedungen zulassig. Ausnahmsweise kénnen iberdachte Stellplatze, Standplatze fiir Abfall-
und Wertstoffbehalter, Garagen und Nebengebaude, die dazu bestimmt sind, dem Abstellen und
dem Schutz von Sachen zu dienen, zugelassen werden, wenn die Unterbringung andernfalls zu einer
wesentlichen Erschwerung der Grundstiicksnutzung fihren wirde.
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GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 (1) 3 BauGB)

In den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten gelten folgende Mindestmalie fiir die GroRRe der
Baugrundstiicke:

- Baugrundstiicke, auf denen nur Einzelhauser zulassig sind: 700 gm in den Baufeldern 3, 4, 5, 6
und 7

- Baugrundstiicke, auf denen nur Einzelhduser zulassig sind: 500 gm in den Baufeldern 9, 10, 11,
12,13 und 14

- Baugrundstiicke fir Doppelhduser: je Doppelhaushéalte 400 gm

- Baugrundstiicke fir Hausgruppen: je Hausgruppenteil 300 gm

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 (1) 6 BauGB)

In den Wohngebieten sind je Einzelhaus nur zwei Wohnungen zulassig. In Doppelhausern ist je
Doppelhaushalfte nur eine Wohnung zulassig. Bei Hausgruppen ist je Reihenhaus mit einem

Hauseingang nur eine Wohnung zulssig. In den Baufeldern 15 und 16 sind je Gebdude héchstens

5 Wohnungen zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und
MaBRnahmen zum Ausgleich
(§ 9 (1) 20 BauGB und § 9 (1a) BauGB)

Flachen M1 und M2 und Larmschutzflachen

Die Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft M1 und M2 sowie die Larmschutzwalle sind der naturlichen Sukzession zu
Uberlassen. Die Flache M2 sowie die Larmschutzwalle sind als Offenlandflachen zu pflegen.
Auf der Flache M2 ist eine Initialpflanzung auf héchstens 5 v.H. der Flache mit Weildorn und
heimischen Wildrosen vorzunehmen.

Flache A1
Die Flache fur MalRnahme zum Ausgleich A1 ist als Trockenrasenflache zu entwickeln.

Flache A2 und A3

Die Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (hier: A2 und

A3) sind mit freiwachsenden, heimischen Laubgehdlzhecken zu bepflanzen.

Flache A4 und A5
Die Flachen fiur Malnahmen zum Ausgleich A4 und A5 sind der gelenkten Sukzession zu
Uberlassen. Innerhalb der Flachen sind mindestens 40 Wildobstbdume zu pflanzen.

Flache A6

Die Flache fur Malnahmen zum Ausgleich A6 ist der natiirlichen Sukzession zu Uberlassen
und als Offenlandflachen zu pflegen. Innerhalb der Flache sind auf héchstens 10 v.H. der
Gesamtflache Pflanzungen mit heimischen Strauchern vorzunehmen.

Flache A7
Die Flache fir Malnahmen zum Ausgleich A7 ist mit heimischen Strauchern und auf 10 v.H.
der Flache mit Bdumen 1. Ordnung als stufiger Waldsaum zu entwickeln.

Die unter den Textziffern 6.2 bis 6.6 festgesetzten Malinahmen zum Ausgleich werden den zu
erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft zugeordnet.

Die Flache fir die Ruckhaltung von Niederschlagswasser ist als Mulde auszuformen und als
Grasflache zu entwickeln.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) 24 BauGB)

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung -Grof¥flachiger Einzelhandel / Nah-
versorger- wird als Flache fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(hier: Schallschutz) festgesetzt.

Fir die Buroraume und &ahnliches sind in Abhangigkeit von den in der Planzeichnung
festgesetzten Larmpegelbereichen die in der folgenden Tabelle aufgefihrten Anforderungen
an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile einzuhalten:
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Anforderungen an die Luftschalldammung von Auflenbauteilen nach DIN 4109

Raumarten
Larmpegel- MaRgeblicher Birordume
bereich AuBenlarmpegel und ahnliches

erforderlic;hes1 )R' W, res

dB(A) des AuRenbauteils in dB
11 61-65 30
\Y, 66 - 70 35
\ 71-75 40

1) resultierendes Schallddmm-MaR des gesamten AuRenbauteils (Wande, Fenster und Liftung zusammen)

Fir die AuBenbauteile auf den zur Gerduschquelle abgewandten Seiten kdnnen ohne weiteren
Nachweis um 5 db(A) verminderte Werte angesetzt werden.

Die schalltechnische Uberpriifung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Oberirdische Stellplatzanlagen mit mehr als 20 Stellplatzen sind durch Baumpflanzungen zu
gliedern. Hierzu ist je angefangene 6 Stellplatze ein standortgerechter, heimischer Laubbaum in
einem gleichmaRigen Baumraster zu pflanzen.

Auf den nicht Gberbauten Grundstiicksflachen in den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten ist je
angefangene 300 gm Grundstiicksflache ein hochstammiger, heimischer Laubbaum, auch als
Obstbaum, zu pflanzen.

Im StraRenraum der Planstrae 1 mit dem Schnitt A-A ist je 20 m mindestens ein heimischer
Laubbaum beidseitig der StralRe zu pflanzen.

Im StraRenraum der Planstra3e 1 mit dem Schnitt B-B ist je 25 m mindestens ein heimischer
Laubbaum beidseitig der Stral3e zu pflanzen.

Im StraRenraum der Planstrafe 2 mit dem Schnitt C-C (Ringstraf3e) ist je 30 m mindestens ein
heimischer Laubbaum am Aufienrand der RingstralRe zu pflanzen.

Im StraRenraum der verkehrsberuhigten Bereiche (Planstrale 3 und 4) ist je 20 m mindestens ein
heimischer Laubbaum einseitig der Stral3e zu pflanzen.

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf den
Grunflachen innerhalb der RingstraRe (hier: Anger) sind mit standortgerechten Laubgehoélzhecken
zu bepflanzen.

Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen auf privaten Grinflachen sind mit heimischen
Laubgehdlzen zu bepflanzen.

Die Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen in den
Baufeldern 1,2, 3, 4, 5 und 6 sind mit einer freiwachsenden heimischen Laubgehélzhecke zu
bepflanzen.

AuBerkrafttreten bisher geltender planungsrechtlicher Festsetzungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten die bisher geltenden Festsetzungen des
Bebauungsplanes 09.54.00 - Ratzeburger Landstral3e / St. Hubertus - auRer Kraft.
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Festsetzungen liber die duBere Gestaltung (§ 9 (4) BauGBi. V. m. § 84 (3) LBO)

Gestaltung von Staffelgeschossen

Staffelgeschosse sind mit einem Flach- oder Pultdach zu gestalten. Sie missen an mindestens

3 Seiten gegentber den Aullenwanden des darunter liegenden Geschosses um mindestens 1,50 m

zurucktreten. Das Staffelgeschoss darf kein Vollgeschoss i.S.d. Landesbauordnung sein.

Dachgestaltung

Satteldacher sind mit einer Dachneigung von 25° bis 35° zu gestaltet. Pultdacher sind mit einer
Dachneigung von héchstens 10° zu gestalten.

Das Flachdach- oder Pultdach im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
-Grofiflachiger Einzelhandel / Nahversorger- ist mit einem Grundach zu gestalten.

Glanzende oder spiegelnde Dacheindeckungsmaterialien sind nicht zulassig, ausgenommen
Solarmodule.

Dacher von Nebengebauden und tberdachten Stellplatzen sind als Flach- oder flachgeneigtes Pult-

dach zu gestalten. Dacher von Nebengebauden, Garagen und Uiberdachten Stellplatzen, die
vollstandig hinter der riickwartigen, straenabgewandten Bauflucht der Hauptgebaudefassade
liegen, sind zu begriinen.

Solarmodule

Solarmodule sind parallel zur Dach- oder Fassadenflache anzubringen.

Sockelhohen

Sockelhéhen dirfen eine Hohe von 0,30 m OkFF nicht tiberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der
Bezugspunkt gem. Textziffer 2.1.

Gebaudekorper

Doppelhauser sind als einheitliche Gebaudekorper hinsichtlich der Dachform, der Dachnei-
gung, der First und Traufhohe und der auReren Gestaltung (hier: AuRenfassade und Dach-
eindeckung) zu gestalten.

Hausgruppen sind als einheitliche Gebaudekoérper hinsichtlich der Dachform und der Dach-
neigung sowie der aueren Gestaltung (hier: AuRenfassade und Dacheindeckung) zu
gestalten. Bei einem Farbanstrich darf der Farbton in der Helligkeitsstufe bis zu 3 Farbab-
stufungen aufweisen.

Werbeanlagen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen ist wie folgt beschrankt:

- Eine freistehende Werbeanlage ist nur im Sonstigen Sondergebiet -Gebiet fiir grof¥¢flachigen
Einzelhandel / Nahversorger- zulassig. Sie darf eine Hohe von 7,50 m, gemessen ab der
Gelandeoberflache, nicht iberragen.

- Werbeanlagen an Gebauden diirfen nur an Wandflachen unterhalb der Traufe oder an
Giebelwandflachen angebracht werden.

- Werbeanlagen mit blinkendem oder bewegtem Licht und aus hoch gldnzenden, reflektierenden

der fluoreszierenden Materialien sind nicht zulassig.

Einfriedungen

In den Reinen Wohngebieten und Aligemeinen Wohngebieten sind Einfriedungen entlang
offentlicher Verkehrsflachen nur als mindestens 60 cm breite und mindestens 70 cm hohe
Schnitthecke mit standortgerechten, heimischen Laubgehélzen oder mit Natursteinmauern zu
gestalten. Ausgenommen davon sind Grundstiickszufahrten und -zugange. In Sichtfeldern von
Sichtdreiecken darf die Hohe der Einfriedungen 70 cm nicht tiberschreiten.

Auf der strallenabgewandten Seite einer Hecke dirfen unmittelbar hinter der Hecke zusatzlich
Zaune errichtet werden.
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Grundstiicksfreiflachen am Wald
Die umgrenzten Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (hier: Grenzabstand baulicher
Anlagen zum Wald) sind gartnerisch zu gestalten oder naturnah zu belassen.

Nachrichtliche Ubernahme § 9 (6) BauGB

Gem. § 29 StrWG durfen Hochbauten jeder Art an der LandstralRe 331 (Ratzeburger Landstral3e) mit
einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom aufleren Rand der befestigten, fir den Kfz- Verkehr
bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Anlagen der AuRenwerbung stehen den Hochbauten
gleich.

Hinweise

MaRnahmen zum Ausgleich an anderer Stelle und deren Sicherung werden gem. § 1a (3) S. 4 BauGB
in einer Vereinbarung nach § 11 BauGB verbindlich geregelt und den zu erwartenden Eingriffen in
Natur und Landschaft im Geltungsbereich zugeordnet.

Vor Beginn von Bauarbeiten ist die Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die Untersuchung
wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt, Sachgebiet 323, Mihlenweg 166, 241116 Kiel durch-
gefuhrt.

Es wird eine schalltechnische Beurteilung des Einzelhandelsmarktes im Rahmen des baurechtlichen
Genehmigungsverfahrens erfolgen.
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