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PLANZEICHNUNG - TEIL A Hinweise zum Artenschutz =
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Text-Teil B

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 6 BauNVO)
Die im allgemeinen Wohngebiet (WA) gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie
Anlagen flir 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 Gebaudehdéhen beziehen sich fiir die Gemeinbedarfsflache
und die Gebiete WA1 und WA2 auf die Oberkante der ErschlieRungsstrale. In der Planzeichnung sind die
entsprechende Hohenbezugspunkte (HBP) zeichnerisch eingetragen. Es gilt

fur das Baufenster 1 der Hohenbezugspunkt 2 OK ErschlieBungsstrale,

fur das Baufenster 2 der Hohenbezugspunkt 1 OK ErschlieBungsstrale,

fur das Baufenster 3 der Hohenbezugspunkt 3 OK ErschlieBungsstrale,

fur die Baufenster 5, 7 und 9 der Hohenbezugspunkt 7 OK ErschlieRungsstralie,

fur das Baufenster 6 der Hohenbezugspunkt 5 OK ErschlieBungsstrale,

fur das Baufenster 8 der Hohenbezugspunkt 6 OK ErschlieBungsstrale,

fur das Baufenster 10 der Hohenbezugspunkt 8 OK Erschlieungsstralie.

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

3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. mit § 9 Abs. 4 BauNVO)
3.1 Innerhalb der festgesetzten Flache flr 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

unbertcksichtigt.

3.2 Innerhalb der Gebiete WA 3 und WA 4 ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ zugunsten der
Flachen gemaR § 19 Abs. 4, Nrn. 1 - 3 BauNVO bis zu einer GRZ von insgesamt 0,5 zulassig.

4. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 2

BauNVO)
Fur den Plangeltungsbereich gilt die offene Bauweise.

5. Flachen fir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
5.1 Tiefgaragen, die komplett unterhalb der Gelandeoberflache liegen, sowie deren Zufahrten sind auch

auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
5.2 Stellplatze sind auch aulRerhalb der dafir in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zulassig.

5.3 Garagen und Carports sowie Nebenanlagen mussen einen Mindestabstand von 5 m zur Stralen-
begrenzungslinie einhalten. Dies gilt nicht fiir Mllbehalterboxen bis zu einer Grundflache von 2 m2

6. Zahl der zulassigen Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb der Wohngebietes WA 3 und WA 4 wird die Zahl der zulassigen Wohnungen auf max. zwei pro
Wohngebaude begrenzt. An der Konigsberger Strale werden in der ersten Baureihe fur die Baufenster 11, 12
und 13 max. drei Wohnungen pro Wohngebaude zugelassen.

7. Flachen fiir den Anschluss von Grundstiickszufahrten an die StraBenverkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr.

11 BauGB)
7.1 In dem Gebiet WA 3 sind die Tore flir Grundstlickszufahrten gegeniiber den 6ffentlichen Stellplatzen im

StraRenraum fur das Baufenster 21 und das Baufenster 23 um mindestens 3 m von der
StraBenbegrenzungslinie abzurticken.

7.2 Eine ErschlieBung der Baugrundstiicke im Gebiet WA3 ist ausschliellich Uber die neue Planstrale
zulassig.

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

BauGB)
8.1Innerhalb der festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum passiven Larmschutz sind schutzbedurftige

Aufenthaltsraume zur von der L 203 abgewandten Gebaudeseite zu orientieren. Falls das nicht moglich ist,
sind passive LarmschutzmaBnahmen entsprechend der DIN 4109 zu treffen. AuRenbauteile von
schutzbedirftigen Raumen mussen ein erforderliches Schallddamm-MaR R'w,res einhalten, und zwar

- von = 35 dB bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstatten,

Unterrichtsraumen und ahnlichem,
- von = 30 dB Buroraumen und ahnlichem.

Hinweis: Die Luftschallddmmung der AulBenbauteile von Aufenthaltsrdumen ist nach der zum Zeitpunkt der
Bauantragsstellung DIN 4109 (1989) zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und des
Baufreistellungsverfahrens nachzuweisen.

8.2 AuBerdem mussen innerhalb der Flachen fur Vorkehrungen zum passiven Larmschutz Schlafraume und

Kinderzimmer, die nicht von der Landesstrale 203 abgewandt sind und in der ersten Reihe liegen, mit
schallgedammten Liftungseinrichtungen ausgestattet werden. Flr sonstige Schlafrdume wird die Verwendung

von schallged@mmten Luftungsanlagen empfohlen.

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. 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)

9.1 Je angefangene 600 m? Grundstucksflache 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 lUberwiegend (mehr als 50%) standortheimische Laubgehdlze zu
verwenden.

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

9.4 An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten 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 um einige Meter unter Berlicksichtigung der konkreten
Standortbedingung und der ErschlieRungssituation abgewichen werden.

9.5 Die festgesetzte private Grinflache zwischen der StraBenbegrenzungslinie der Seedorfer Stralle und den
festgesetzten Stellplatzflachen ist dauerhaft zu begriinen und von baulichen Anlagen jeglicher Art freizuhalten.
Eine Querung dieser Griinflache zugunsten einer fuBlaufigen Anbindung zwischen den Baufenstern 2, 5 und 7
in nicht versiegelter Bauweise ist jeweils bis zu einer Breite von 2 m zulassig.

9.6 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 AuBenwénde innerhalb der Baufenster 1 - 10 sind pro Gebdude mindestens zu 60% der Fassadenflache als
Sichtmauerwerk mit unglasierten Ziegeln herzustellen, und zwar mit gedeckten, natirlichen Farben aus dem
Spektrum Beige/Braun, Grau, Rot/Rotbraun oder Rotbunt. Fir Staffelgeschosse sind auch andere Materialien und
Farben zuldssig, wie z.B. weil oder in hellen gedeckten Farben gestrichene Putzfassaden bzw. entsprechende
Verkleidungen 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
Putzbauten und Holzhduser allgemein zuléssig.
Im Baugebiet WA 4 sind die Fassadenflachen ausschlielich aus Sichtmauerwerk in den Farben Rot/Rotbraun

oder Rotbunt herzustellen.

2. Déacher

2.1 Dachform und Dachneigung
Innerhalb des Plangebietes sind in den Baufenstern 1 - 10 nur Gebaude mit Flachdachern oder flachgeneigten
Déachern bis max. 15 Grad Dachneigung zulassig. Innerhalb der tbrigen Baufenster in den Gebieten WA 3 und
WA 4 sind auch geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 50 Grad zuldssig. Fur Garagen, Carports,
Nebengebaude und Wintergarten sind hier auch flacher geneigte Dacher und Flachdacher zulassig .

2.2 Art der Bedachung
Als Dacheindeckung flr geneigte Dacher mit mehr als 15 Grad Dachneigung sind nur unglasierte
Dachpfannen bzw. Dachziegel in den Farben Rot bis Rotbraun oder Anthrazit zuldssig. Dies gilt auch fur
Garagen und Carports mit Flachd@chern, die eine Blende aus Dachpfannen als Randabschluss haben.
Fur Déacher mit einer Dachneigung von weniger als 15° Neigung sowie Carports, Garagen und Nebenanlagen
sind auch begrinte Dacher zulassig. Fir die Eindeckung untergeordneter Gebaudeteile, wie z.B. Dachgauben,
sind auch Eindeckungen aus Zink oder Kupfer zulassig.
Die Festsetzungen gelten nicht fur zulassige Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Warme, Fotovoltaik)
und fur Wintergarten.

3. Einfriedungen
Einfriedungen zur offentlichen StralRenverkehrsflache sind nur als geschnittene, standortgerechte, heimische

eine Hohe von 1,30 m nicht Uberschreiten. Eine Kombination von Hecken und Zaunen ist dann maglich, wenn

maglich. Die Anpflanzung von Nadelgehélzen in Reihen als Grundstickseinfriedung 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.

PLANZEICHENERKLARUNG

|. FESTSETZUNGEN

Art und MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

WA Allgemeines Wohngebiet (unterteilt in WA 1 - WA 4 ) - siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 1
0,3 Grundflachenzahl - siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 3.2
GR=1.000 m? Max. zulassige Grundflache, hier 1.000 m?
GF =1.800m? Max. zulassige Geschossflache, hier 1.800 m?
1} Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Hochstmal, hier 3 Vollgeschosse
GH=8,80m Gebaudehdhe als Hochstmald - siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 2

nur Einzel und Doppelhduser zuldssig

A

Bauweise, Baugrenze, Baulinie § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

o offene Bauweise

el BauQrenze

Flachen fir Gemeinbedarf § 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB

Flache fiir den Gemeinbedarf

N
N Kintertagesstatte

Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

StraRenbegrenzungslinie - siehe hierzu textliche Festsetzung 4.3

offentliche StraRenverkehrsflache

offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung - Parkplatze

Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

anarna Bereich mit um 3 m zuriickzuversetzenden Einfahrtstoren - siehe hierzu textliche Festsetzung 7

VA Ein- / Ausfahrtsbereich

Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Grinflachen

Flache fiir Entsorgung - Recyclingplatz

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung - Spielplatz

Private Griinflache mit Zweckbestimmung - Baumschutz - siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 9.5

§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen flir
und 25b BauGB

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

©
©

Sonstige Planzeichen

Erhaltung von Einzelbdumen - siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 9.6

Anpflanzung von Einzelbdumen - siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 9.3 und 9.4

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

! St N Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze (St)

.......... ]

Eﬁ Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der Anlieger
S S S S Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Flache fiir Vorkehrungen zum passiven Schallschutz - siehe hierzu textliche Festsetzungen Nr. 8.1 - 8.3

Il. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

(e
|ll. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

HBP 1 )  Hshenbezugspunkt s. hierzu textl. Festsetzung Nr. 2

@ vorhandener Baum

Geschiitztes Biotop - Lindenallee gemaf § 30 BNatschG i. V. mit § 21 LNatSchG

—0— Flurstlicksgrenze (vorhanden)

7
9 Flursticksbezeichnung

SATZUNG DER STADT
RATZEBURG

UBER DEN

BEBAUUNGSPLAN NR. 81

FUR DAS GEBIET

,Ostlich Seedorfer StraBe, siidlich Friedhof, westlich
Memeler StraBe und nordlich Konigsberger StraRe"

Laubhecken zuldssig. Zaune sind an der Stralenseite nur in Verbindung mit einer Laubhecke zuléssig und sollen

Zaune auf der den offentlichen Flachen abgewandten Seite errichtet werden. Fir Zugange sind Unterbrechungen
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