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2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§88 1, 4 BauNVO

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete (WA) genannten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

sind gemaf 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit
nicht zulassig.

Malf der baulichen Nutzung
Grundflache baulichen Anlagen
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16, 17 und 19 BauNVO

Die zulassige Grundflache der Hauptgebaude darf durch Grundflachen von direkt am
Hauptgebaude befindlichen Terrassen bis zu einer GRZ von 0,3 Uberschritten werden
(8 19 Abs. 2 BauNVO).

Hohe baulicher Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 und 18 BauNVO

2.2.1 Innerhalb des Plangebietes wird die Hohe baulicher Anlagen in Meter tlber Normalhthe-

null (m G. NHN) festgesetzt. Die maximale Gebaudehdhe bezieht sich auf den hdchsten
Punkt der das Geb&ude nach oben hin abschlieRenden Dachhaut (bei Flachdachern die
Oberkante der Attika).

2.2.2 Die festgesetzten maximalen Gebaudehohen dirfen durch Liftungsanlagen, Aufzugs-

Schornsteine, Lichtkuppeln und sonstige technisch notwendige Dachaufbauten um ma-
ximal 0,5 m Uberschritten werden. Der hochstzulassige Flachenanteil aller Uberschrei-
tungen ist auf insgesamt 20 vom Hundert der zugehdrigen Dachflache begrenzt. Die vor-
genannten Aufbauten missen mindestens einen Abstand entsprechend ihrer Héhe von
der baulich zugeordneten Dachkante aufweisen. Anlagen zur Nutzung der solaren Strah-
lungsenergie sind von der Flachenbeschréankung ausgenommen und allgemein zulassig.

2.2.3 Bei der Errichtung von baulichen Anlagen mit Flachdachern gilt die festgesetzte Trauf-

hohe (TH) als maximal zuldssige Gebaudehdhe.
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Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22, 23 BauNVO

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) definiert sich die abweichende Bauweise
nach der offene Bauweise mit der Mal3gabe, dass die langste Gebaudeseite 17,0 m nicht
Uberschreiten darf.

Die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen durfen durch Terrassen und Balkone am
Hauptgebdude um maximal 1,5 m tberschritten werden.

Gedeckte Stellplatze und Garagen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 8§ 12 BauNVO

Gedeckte Stellplatze (Carports) und Garagen sind nur innerhalb der durch Baugrenzen
definierten Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind je volle 600 m2 Grundstiicksflache
eine Wohnung zulassig. Je Wohngebaude sind bis zu zwei Wohnungen zulassig.

Grunflachen
8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten 6ffentlichen Grinflache mit der tberlagernden
Festsetzung fir Flachen fir Versorgungsanlagen (Zweckbestimmung: Abwasser) sind
MaRnahmen/Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung- und riickhaltung (z.B. Ver-
sickerungsmulden, Retentionsflachen) zuldssig. Zudem kénnen innerhalb der entspre-
chenden Flachen Stellplatze und Grundstucksiberfahrten zugelassen werden.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a und b BauGB

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind Wegeflachen, Stellplatze und Stell-
platzanlagen einschliel3lich deren Zufahrten mit wasser- und luftdurchlassigen Beldgen
mit einem Abflussbeiwert < 0,7 (z.B. Pflaster mit mindestens 15% Fugenanteil, Sicker-
pflaster, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder vergleichbare Befestigung) sowie ent-
sprechend wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen.

Die Vorgarten sind je Grundstiick zu mindestens 50% als Vegetationsflachen (z.B. Ra-
sen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehélze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Kombinationen mit natirlich vorkommenden mineralischen Feststoffen (z.B. Kies,
Bruchstein, Bruchsteinmauer) sind bis zu einem Drittel der Vegetationsflache zulassig.
In  den Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen,
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wasserdurchlassigen Materialien zulassig. Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus.
Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z.B. Abdichtbahnen sind unzulassig.

Als Vorgarten gilt die Flache zwischen der erschlieBungsseitigen Baugrenze und der
StralRenbegrenzungslinie.

Auf den Grundstiicken des Allgemeinen Wohngebietes (WA) ist je vollen 600 m2 Grund-
stucksflache mindestens ein standortheimischer Obstbaum gemald Pflanzliste 2 zu
pflanzen und bei Abgang gleichartig oder mit einem anderen standortheimischen Laub-
baum zu ersetzen.

Der zur Anpflanzung festgesetzte Gehdlzstreifen (G) sind als freiwachsenden Hecke mit
standortangepassten und gebietseigenen Baum- und Straucharten gemaf Pflanzliste 1
anzupflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang innerhalb der nachsten Pflanzperi-
ode gleichartig zu ersetzen. Die Anpflanzung ist vor Verbiss wahrend einer 3-jahrigen
Anwuchspflege einzuzaunen.

Innerhalb der Flache sind bauliche Anlagen, Aufschittungen und Abgrabungen, Anlagen
zur Gelandeabstitzung als Stutzmauern, Winkelstitzmauern, Winkelelemente und
Gabionen, etc. und Einfriedungen nicht zul&ssig.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten, zu pfle-
gen und bei Abgang innerhalb der nachsten Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen der Uiberlagernden Festsetzungen 6f-
fentliche Grinflache und Flache fur Versorgungsanlagen (Zweckbestimmung: Abwas-
ser) sind jeweils mindestens drei Baume geman Pflanzliste 3 fachgerecht anzupflanzen,
zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang innerhalb der nachsten Pflanzperiode
gleichartig zu ersetzen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit 8 86 LBO S-H

Gestaltung baulicher Anlagen
§ 86 Abs. 1 Nr. 1 und 8 LBO S-H

Die AuRenwande der Haupt- und Nebengebaude sowie der Garagen sind in Verblend-
mauerwerk, Mauerziegel oder Klinker nur in roten bis rotbraunen Farbténen zulassig.
Zudem ist auch eine Verkleidung mit Holz in roten bis rotbraunen Farbtonen, gedecktem
Griun und anthrazitgrau zuldssig.

Erganzend sind andere Materialien und Farben bis maximal 20 vom Hundert der jewei-
ligen Fassadenseite zulassig.

Das Begriinen von Fassaden ist zulassig.

Fur Garagen, gedeckten Stellplatzen (Carports) und Nebenanlagen mit einer Grundfla-
che von Uber 5,0 m2 gelten die gestalterischen Festsetzungen der Hauptgebéaude.
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Dachform und -gestaltung
§ 86 Abs. 1 Nr. 1 und 8 LBO S-H

Fur Hauptgebé&ude sind als Dachform nur Sattel-, Walm-, und Kriippelwalmdéacher mit
einer Dachneigung von mindestens 30° zulassig. Zudem sind Flachdacher bzw. flach
geneigte Déacher (bis 15°) zulassig, sofern sie als begriinte Dacher ausgebaut werden.

Die Dacheindeckung ist, mit Ausnahme begrinter Dacher, in roten bis rotbraunen und
anthrazitgrauen Farbténen auszufihren. Hochglanzende Dacheindeckung und andere
reflektierende Materialien (ausgenommen Photovoltaik- und Sonnenkollektoren) sind
unzulassig.

Fur Nebengebaude von Uiber 5,0 m2 gelten die gestalterischen Festsetzungen der
Hauptgebaude, mit der Ausnahme, dass diese ausschlief3lich mit begriinten Flachda-
chern bzw. flach geneigten Dachern bis 15° Dachneigung herzustellen sind.

Einfriedung
8§ 86 Abs. 1 Nr. 6 LBO S-H

Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind nur als standortheimische Laubhe-
cken zulassig. Zaune sind an der Straf3enseite nur in Verbindung mit einer Laubhecke
bis zu einer Hohe von 1,10 m und einem Mindestabstand von 0,5 m zur StraBenbegren-
zungslinie zulédssig. Kombinationen von Hecken und Z&unen ist moglich, wenn Zaune
auf der 6ffentlichen Flache abgewandten Seite errichtet werden.

Massive Einfriedungen durch Mauern oder Wallen aus Natursteinen, Mauerziegeln oder
Klinkern sind umlaufend bis zu einer H6he von 0,8 m zulassig.

Blickdichte, bauliche Sichtschutzanlagen (Terrassen-/Balkontrennwéande) sind aul3er-
halb der Baugrenzen nur im rickwartigen, der Vorgartenflache abgewandten Grund-
stucksbereiche im unmittelbaren Anschluss an das Hauptgeb&ude mit einer maximalen
Hohe von 2,0 m und einer Gesamtlange von 5,0 m zulassig.

Die Hohe von Einfriedungen bemisst sich ab der Oberkante der erschlieRungsmalig
vorgelagerten Verkehrsflache an der zugewandten StralRenbegrenzungslinie des Bau-
grundsttickes.

Erforderliche Stellplatze
§ 86 Abs. 1 Nr. 5LBO S-H

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind pro Wohnung mindestens zwei
Stellplatze herzustellen.
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HINWEISE
Artenschutz

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahme AV-01 (Fledermausfreundliche Be-
leuchtung):

Vermeidung von Beleuchtung, wo es mdglich ist. Dies betrifft das AuRere von Gebéau-
den, Wege, Stellplatze und AulRenanlagen.

Alternativ:

Wo keine Vermeidung kunstlicher Erleuchtung maoglich ist, wird diese auf das minimal
notwendige Maf (5 lux an Parkplatzen und Straf3en) begrenzt und mit warmem Licht
zwischen 1.800 und max. 2.700 Kelvin umgesetzt. Es darf keine Beleuchtung verwen-
det werden, die nicht vollstéandig nach oben und in Richtung vorhandener und geplan-
ter Gehdlze seitlich abgeschirmt ist. Streulicht ist zu vermeiden. Gehdélze sollen nicht
direkt an-gestrahlt werden, hier sind sollten Werte von <0,1 lux eingehalten werden.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahme AV-02 (Fledermausfreundlicher Bau):
Zwischen Marz und Ende November sind Arbeiten im Dunkeln zu vermeiden.
Alternativ:

Wenn Arbeiten im Dunkeln zwischen Marz und Ende November durchgeflihrt werden,
ist sicherzustellen, dass nicht durch die Planung betroffene Geholze frei von jeglicher
zusatzlichen (im Vergleich zum Ist-Zustand vor der Planungsumsetzung) Beleuchtung
bleiben, um Quartiere, Jagdgebiete und Flugtrassen nicht zu entwerten. Baustrahler
etc. sind nur bei Bedarf anzuschalten und dann entsprechend auszurichten sowie nach
oben und zu den Seiten abzuschirmen, sodass das Licht mdglichst wenig streut.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahme AV-03 (Bauzeitenregelung Hasel-
maus):

Die Entfernung des Schlehengebischs flr die geplante Zufahrt zum Geltungsbereich er-
folgt in zwei Schritten: Der Riuickschnitt wird im Winter zwischen dem 01.12. und dem
28./29. Februar durchgeflhrt, ohne die Bodenstruktur zu beeintrachtigen. Das vollstandige
Roden und Entfernen mit Eingriffen in den Boden erfolgt im darauffolgenden Mai, wenn die
Haselmause ihre Winterquartiere im Boden verlassen haben und in angrenzende Bereiche
ausgewichen sind. Die Strukturen sind bis zum Eingriff von jeglicher Vegetation freizuhal-
ten, um die Ansiedlung von Brutvdgeln zu vermeiden.

Alternativ:

Gehdblze kdnnen gem. § 39 BNatSchG ab dem 1.10. geféllt werden. Zu dieser Zeit sind
Haselm&ause in der Regel noch aktiv. Die Fallung von Gehélzen kann in 6kologischer
Baubegleitung erfolgen. Diese Uberpriift, ob sich Haselm&use in den betroffenen Ein-
griffsbereichen befinden. Die Gehdlzentfernung findet erst nach einem Negativnhach-
weis durch eine fachkundige Person statt.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRhahme AV-04 (Temporarer Amphibienschutz-
zaun und Okologische Baubegleitung):
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Es wird ein Amphibienschutzzaun nétig, der Wanderungen aus der Flacheninanspruch-
nahme ermaoglicht, aber Wanderungen in das Baufeld verhindert.

Derzeit angenommen bendtigte Lange ca. 340 m: Vor Beginn der Bauphase und nach
der Hauptwanderzeit in die Laichgewasser (Ende Mai) wird ein temporérer Amphibien-
schutzzaun aufgestellt, der zum Ende der Bauphase wieder entfernt wird. Es wird si-
chergestellt, dass der Zaun in einem ausreichenden Abstand zu den Baufeldern aufge-
stellt wird, um ein Anschiitten oder Uberschiitten durch Bautatigkeiten zu verhindern.
Um die Abwanderung von sich im Baufeld aufhaltenden Knoblauchkrdten zu ermdgli-
chen, sind im Abstand von max. 20 m im Norden, max. 30 m im Sitiden und ca. 40 m
im Osten und Westen Ubersteighilfen zu einzurichten.

Es wird eine 6kologische Baubegleitung notig, die vor Beginn der Arbeiten den ge-
nauen Verlauf des Zauns mit Ubersteighilfen sowie den Aufstellzeitpunkt in Abhangig-
keit der Witterung mit den Beteiligten und die Offnung im Bereich der geplanten Zufahrt
festlegt und nach Errichtung sowie wéhrend der Arbeiten auf Funktionsfahigkeit tiber-
pruft. Die Funktionsfahigkeit des Zauns wird bis Ende der Bauphase sichergestellt.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalnahme AV-05 (Bauzeitenregelung Brutvogel):

Totungen von Vogeln kénnen vermieden werden, indem samtliche Eingriffe (Baumfallun-
gen, Rodungen, Arbeiten zur Baufeldfreimachung, Abschieben und Abgraben von Boden
und sonstige Vegetationsbeseitigungen sowie der Abtransport von Holz, Schnittgut etc. so-
wie spatere Bauarbeiten) au3erhalb der Brutperiode stattfinden und nur zwischen dem 1.
Oktober und dem 1. Marz erfolgen.

Alternativ:

Bei einem vorgesehenen Baubeginn innerhalb der Brutperiode ist dieser nur mdglich,
wenn Negativhachweise durch eine fachkundige Person erbracht werden (Brutvogel-
kartierung/Begehung max. 5 Tage vor Baubeginn), Kartierung v.a. dann, wenn die Fl&-
chen langere Zeit brachlagen. Zudem kann dies erst nach Abwanderung von Hasel-
maus und Knoblauchkréte (AV-03 und AV-04) geschehen.

Artenschutzrechtliche Empfehlung als Nahrungsflache fir Feldlerche - Blihflachen:

Sudlich des Geltungsbereichs wird ein mehrjahriger Blihstreifen von 5 m Breite und
ca. 160 m Lange angelegt, der bei Bedarf hachgeséat wird. Die Anlage der geplanten
Bluhflache ist mit gebietsheimischer Regiosaat oder Mahdguttbertragung (Ursprungs-
region 3) durchzufihren. Die sandigen Standortbedingungen sind bei der Auswahl der
Arten zu bertcksichtigen. Die Pflege erfolgt extensiv.

Gehdlzschutz wahrend der Bauarbeiten

Zum Schutz von Baumen sind diese im Baubereich durch einen Zaun und/oder durch
andere MalRnahmen nach der DIN 18920 zu sichern.

Denkmalschutz § 15 DSchG

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Uber
die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung
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besteht ferner fur die Eigentiimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den
Besitzer des Grundstuicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und
fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund ge-
fuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die
nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverander-
tem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von
Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier
Wochen seit der Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern durch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Léschwasser

Fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind die entsprechenden Bestimmungen unter § 5
der Landesbauordnung sinngemaf zu beachten.

Gemal’ § 2 des Brandschutzgesetzes hat die Gemeinde in dem Gebiet fiir eine ausrei-
chende Léschwasserversorgung zu sorgen. Als Arbeitshilfe zur Bereitstellung und Be-
messung des Loschwasserbedarfs dienen die DVWG (Deutscher Verein des Gas- und
Wasserfaches) Arbeitsblatter W 405, W 331, und W 400. Aus Sicht der Brandschutz-
dienststelle wird eine Léschwassermenge von mindestens 48 cbm/h fir eine Losch-
dauer von 2 Stunden fur erforderlich gehalten.

Sind in dem Gebiet weiche Bedachungen oder nicht mindestens feuerhemmende Au-
Renwande vorhanden oder geplant, ist eine Léschwassermenge von 96 cbm/h fir eine
Léschdauer von 2 Stunden bereitzuhalten.

Einsichtnahme in DIN-Normen, Richtlinien und sonstige Normen

Die in dieser Satzung in Bezug genommenen DIN-Normen, Normen und Richtlinien
kdnnen bei der Amtsverwaltung des Amtes Lauenburgische Seen, Fiunfhausen 1,
23909 Ratzeburg, wahrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen werden.

PFLANZLISTEN
Pflanzliste 1 - Gehdlzstreifen als freiwachsende Hecke

Baume, Anteil an Pflanzung 20%

Hochstamm 3 x v., Stammumfang mind. 14/16 cm
Moor-Birke (Betula pubescens)

Schwarz-Erle (Alnus glutinosa)

Stiel-Eiche (Quercus robus)

Trauben-Eiche (Quercus petrea)

Zitter-Pappel (Populus tremula)

Winterlinde (Tilia cordata)

Straucher
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Straucher/Heister 2 x v., 60-100 cm,
Pflanzabstand 1,00 m, Reihenabstand x 1,50 m,

Eberesche (Sorbus aucuparia) Gewobhnliche Kiefer (Pinus sylvestris)
Hainbuche (Carpinus betulus) Hasel (Corylus avellana)
Pfaffenhlitchen (Euonymus europ.) Schlehdorn (Prunus spinosa)
Schneeball (Viburnum opulus) Schw. Holunder (Sabucus nigra)
Traubenkirsche (Prunus padus) WeilRdorn (Crataegus monogyna)

Pflanzliste 2 - Obstbaumpflanzungen

Alle Obstsorten sind als Hochstamm (Kronenhdhe 1,6 m) mit einem Stammumfang von
mind. 12-14 cm zu pflanzen. Bei Apfel ist eine Samlingsunterlage oder eine starkwach-
sende vegetative Unterlage, bei Birne und Kirsche eine Sdmlingsunterlage notig.

Apfel - alte Sorten aus dem 6stlichen Higelland -

Schoner aus Bath Maren Nissen Wilstedter Apfel

Jakob Lebel Filippas Apfel Schéner von Boskoop
Roter Astrachan Prinzenapfel Ruhm von Kirchwerder
Birne

Graf Moltke Bunte Julibirne Kostliche v. Charneu
SuRkirsche

Kassins Frihe Hedelfinger Riesen Schneiders spéate Knorpel

Sauerkirsche
Kordser Weichsel Morellenfeuer

Um eine ausreichende Befruchtung sicherzustellen, missen immer mindestens zwei
Baume (besser mehrere) verschiedener Sorten der gleichen Art (Apfel, Birne oder Kir-
sche) nebeneinanderstehen. Es empfiehlt sich wegen der Gleichzeitigkeit der Bliite, je-
weils Baumgruppen von Frih-, Herbst- und Wintersorten zu bilden.

Zwetsche

Borsumer Zwetsche

Wangenheims Frihzwetsche

Althans Reneklode

Pflaumen und Zwetschen sind selbstfruchtbar (aufRer Althans Reneklode)

Pflanzliste 3 - Strallenbaumpflanzungen

Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),

Spitz-Ahorn (Acer platanoides),

Vogel-Kirsche (Prunus avium),

Stiel-Eiche (Quercus robur),

Eberesche (Sorbus aucuparia)




