VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR 2 DER GEMEINDE RATEKAU
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TEIL B: TEXT

Es qilt die Baunutzungsverordnung (BauNVQO) 1990
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 1-15 BauNVO)

1.1 SONSTIGES SONDERGEBIET - VERBRAUCHERNAHE VERSORGUNG -
(§ 11 Abs. 3 Ziffer 1 BauNVO)

(1) Das Sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben
und Einzelhandelsbetrieben zur verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung mit einer
Verkaufsflache von insgesamt bis zu 2.900 m?.

(2) Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind zulassig:
1. Ein Vollsortimenter/ grolRflachiger Einzelhandelsbetrieb bis zu 1.550 m? Verkaufsflache mit
den Kernsortimenten
- Nahrungs- und Genussmittel
- Gesundheit und Korperpflege

2. Ein Discountmarkt/ groRRflachiger Einzelhandelsbetrieb bis zu 950 m? Verkaufsflache und
den Kernsortimenten
- Nahrungs- und Genussmittel
- Gesundheit und Kérperpflege

3. Einzelhandelsbetriebe bis 400 m? Verkaufsflache mit den Kemsortimenten
- Blcher / Zeitschriften / Papier / Schreibwaren / Blroorganisation
- Baby- / Kinderartikel
- Bekleidung
- Lederwaren, Schuhe
- Unterhaltungselektronik/ Computer, Elektrohaushaltswaren
- Foto / Optik
- Spielwaren, Sportartikel
- Drogerie
- Tiernahrung
4. Dienstleistungsbetriebe
Die Summe der in Absatz 1 genannten Verkaufsflache darf nicht Gberschritten werden.
(3) Nicht zulassig sind Apotheken.

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

2.1 HOHEN BAULICHER ANLAGEN (§ 16 Abs. 2 BauGB)
Far technische Anlagen (z.B. Luftungsanlagen, Schornsteine, Solaranlagen) darf die
festgesetzte max. Gebaudehdhe um bis zu 2,50 Meter Uberschritten werden.

2.2 GRUNDFLACHENZAHL, ZULASSIGE GRUNDFLACHE (§ 19 BauNVO)
Die zulassige Grundflache im Sondergebiet darf durch die Grundflachen der in Satz 1 des
§ 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 220 % uUberschritten werden, bis zu einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,89.
3. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit §§ 22 bis 23 BauNVO)
3.1 BAUWEISE (§ 22 BauNVO)
Abweichend von der offenen Bauweise sind in der abweichenden Bauweise Gebaude mit einer
Lange von mehr als 50m zulassig.
3.2 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 23 BauNVO)
Im Mischgebiet sind AuRenterrassen auRerhalb der als Uberbaubar festgesetzten Grundstulicks-
flachen gem. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO zuladssig. Bauordnungsrechtliche Belange bleiben
unberuhrt.
4. MINDESTGRORE DER BAUGRUNDSTUCKE (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die Mindestgrofe eines Baugrundstiickes im Sondergebiet betragt 10.000 m2.
5. NEBENANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Neben den in § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO) genannten Nebenanlagen sind
im Sondergebiet bis zu 2 Abstellboxen fur Einkaufswagen mit je 5,00m x 2,50m GroRe
zulassig.
6. FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
a) Das im Sondergebiet und WA-Gebiet anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zu
versickern.
b) Die Flachen der Feuerwehrzufahrt einschlieBlich Wendeplatz und Bewegungsflache sind als
Schotterrasen anzulegen und zu begrinen.
c) Die Fassadenflachen im Sondergebiet sind gemaR Planzeichnung zu begriunen und dauerhaft
zu unterhalten. In den Fassadeniiachen sind mindestens 10 Brut- und Ruhemdoglichkeiten fur
Hohlen- und Nischenbriiter sowie Schwalben und Fledermause zu schaffen.

7. FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND

SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

a) Die Stellplatzflachen des Sondergebietes sind durch Baumreihen aus standortgerechten
Baumen einer Baumart gemaR Planzeichnung zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Die Pflanzstreifen sind zusatzlich auf der gesamten Lange flachig mit heimischen Hecken zu
begrunen und dauerhaft zu unterhalten.

b) Die Larmschutzwand an der Rosenstrafe ist flachenhaft zu begrinen und dauerhaft zu
unterhalten. Der Abstand zu den Stdmmen benachbarter Baume darf zwei Meter nicht
unterschreiten. Streifenfundamente sind nicht zulassig.

c) Die mit P1 bezeichneten Flachen sind mit standortgerechten, heimischen Gehélzen zu
bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
d) Die mit P2 bezeichneten Flachen sind flachenhaft mit heimischen Heckenpflanzen zu
begrinen und dauerhaft zu unterhalten.
e) Die mit P3 bezeichneten Flachen sind mit heimischen Strauchem oder Heckenpflanzen zu
bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Pflanzung ist auf einer Verwallung anzulegen.
f) Die mit P4 bezeichneten Flachen sind als Rasenflachen zu erhalten.

8. ERHALTUNG VON BAUMEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
Die in der Planzeichnung als zu erhalten festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten.
Aufschittungen und Abgrabungen im Kronentraufbereich sind zu vermeiden.

9. VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ ZUR VERMEIDUNG ODER MINDERUNG VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

9.1 Passiver Schallschutz
In dem im Teil A - Planzeichnung - gekennzeichneten Larmpegelbereich sind bauliche
Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm zu treffen (passiver Schallschutz).
Die AuRenbauteile missen nach Tabelle 8 der DIN 4109, Ausgabe 1989, mindestens
folgenden Anforderungen hinsichtlich der Schallddammung genugen:

Larmpegel- Aufenthaltsraume Blroraume

bereich (LPB) in Wohnungen erf. R'w,res
erf. R'w,res

LPB IV 40 dB 30dB

Das erforderliche resultierende Schalldamm-MaR R'w,res bezieht sich auf die gesamte AulRen-
flache eines Raumes einschlieRlich Dach. Der Nachweis ist im Einzelfall in Abhangigkeit der
Raumgeometrie und der Flachenanteile der AuBenbauteile zu fihren. Grundlage ist die als
Technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefthrte DIN 4109 undBeiblatt 1 zu DIN 4109
(Ausgabe November 1989).

Der erforderliche hygienische Luftwechsel in Raumen, die zum Schlafen genutzt werden, ist im
Larmpegelbereich IV durch schalldammende Luftungseinrichtungen oder andere - den allgemein
anerkannten Regeln der Technik entsprechende - Malnahmen sicherzustellen. Luftungs-
einrichtungen sind beim Nachweis der resultierenden Schalldammung zu berlicksichtigen.

9.2 Larmschutzwande
Die Larmschutzwande mussen ein Flachengewicht an der dinnsten Stelle von mindestens
15 kg/m? aufweisen. Die zur Rosenstrale weisende Seite der Larmschutzwande muss
schallabsorbierend mit einem Reflexionsverlust von mindestens 8 dB ausgebildet werden.

9.3 Anlieferungsrampen
Die Anlieferungsrampen der Einkaufsmaérkte sind einzuhausen mit einem Schallddmm-Maf der
Wande und der Decke von R'w> 25 dB und schallabsorbierender Unterdecke (mittlerer Schall-
absorptionsgrad > 0,7). Die Einhausungen sind so zu dimensionieren, dass sie die Anlieferungs-
fahrzeuge vollstandig aufnehmen.

10. BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

10.1 WERBEANLAGEN
Werbeanlagen im Sondergebiet missen sich auf den Traufen- und Giebelbereich der Fassaden
beschranken, sofem sie nicht der Beschilderung dienen.
Fahnenmasten sind im Plangebiet unzulassig.
Im Baufenster "Werbeanlage" ist ein max. 3,00 Meter hohes und 1,80 Meter breites Werbeschild
zulassig.

10.2 WANDHOHE
Die Wandhéhe (oberer Abschluss der Wand) im Sondergebiet darf in den Bereichen mit

(§ 84 Landesbauordnung S-H)

zeichnerisch festgesetzter Fassadenbegriinung 27,90 m tber Normal Null (NN) nicht Gberschreiten.

Ausgearbeltet im Auftrag der Gemeinde Ratekau durch das Planungsbiiro Ostholstein, www.ploh.de.

PRAAMBEL b B

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie nach § 84 der Landesbauordnung (LBO) wird nach Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung vom 14.04.2011 folgende Satzung (ber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2 "Ortsmitte Ratekau" fiir das

Gebiet der ehemaligen Gartnerei siidlich der RosenstralRe, riickwértig der "Bliicher-Passage”, westlich der Hauptstrale einschliefilich der
Einmindung der Poststralle, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 25.03.2010 sowie des ergdnzenden Beschlusses zum
Aufstellungsbeschluss der Gemeindevertretung vom 07.10.2010. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
erfolgte am 17.09.2010 durch Bereitstellung im Internet. Der Hinweis auf die Bereitstellung im Internet unter www.ratekau.de erfolgte
am 17.09.2010 in den "Libecker Nachrichten, Gesamtausgabe“. Die ortsiibliche Bekanntmachung des erganzenden Beschlusses
zum Aufstellungsbeschluss vom 25.03.2010 erfoigte am 20.10.2010 durch Bereitstellung im Internet. Der Hinweis auf die Bereitstellung
im Internet unter www.ratekau.de erfolgte am 20.10.2010 in den “Libecker Nachrichten, Gesamtausgabe".

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in Form einer Dorfschaftsversammiung am
27.09.2010 und einer Auslegung vom 28.10.2010 bis zum 11.11.2010 durchgefiihrt.

3. Die Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein konnen, wurden nach § 4 Abs. 1 i.V. mit
§ 3 Abs. 1 BauGB am 23.06.2010 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

4. Die Gemeindevertretung hat am 08.12.2010 den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begriindung beschlossen
und zur Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die
Begrundung und die wesentlichen umweltbezogenen Informationen haben in der Zeit vom 12.01.2011 bis zum 14.02.2011 wiahrend
folgender Zeiten: Montag, Mittwoch und Freitag von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr, Dienstag von 7.30 Uhr bis 12.00 Uhr und 14.30 Uhr bis
18.00 Uhr, Donnerstag von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr und von 14.00 Uhr bis 16.00 Uhr, nach § 3 Abs. 2 BauGB éffentliich ausgelegen.
Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten
schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, am 04.01.2011 durch Bereitstellung im Internet ortsiiblich bekannt
gemacht. Auf die Bereitstellung im Internet unter www.ratekau.de wurde am 04.01.2011 in den "Liibecker Nachrichten, Gesamt-
ausgabe" hingewiesen.
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7. Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offe%bhu :
am 03.03.2011 gepruft. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

8. Die Gemeindevertretung hat am 03.03.2011 den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begriindung zur erneuten
Auslegung bestimmt.

9. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde nach der 6ffentlichen Auslegung geandert. Der Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung
und die wesentlichen umweltbezogenen Informationen haben zuletzt in der Zeit vom 16.03.2011 bis zum 30.03.2011 wahrend
folgender Zeiten: Montag, Mittwoch und Freitag von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr, Dienstag von 7.30 Uhr bis 12.00 Uhr und 14.30 Uhr bis
18.00 Uhr, Donnerstag von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr und von 14.00 Uhr bis 16.00 Uhr, nach § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB erneut dffentlich ausgelegen. Dabei wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den gednderten und erganzten Teilen
abgegeben werden konnten. Die erneute offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, am 08.03.2011 durch
Bereitstellung im Internet ortsiiblich bekannt gemacht. Auf die Bereitstellung im Internet unter www.ratekau.de wurde am
08.03.2011 in den "Libecker Nachrichten, Gesamtausgabe" hingewiesen.

10. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die r Planung beriihrt sein kénnen,

d der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Ratekau, J\S O UOAA
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11. Der katastermaBige Bestand am 16.02.2011 sowie die geomotﬂsd_bhh’ Festlegungen der neuen stadteﬁrciiri:u‘ng werden als
richtig bescheinigt. , —
Bad Schwartau, 6.042011 (Stefin Helten)
Siegel -Offentl. best. Verm -Ing. -

12. Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offéntlichkeit Und der Behorden und sonstigen Trigemoffentlicher Betem]

am 14.04.2011 gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt wordeh.
13. Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan, bestehend aus der' PIFE

A

von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen und % Regi
Ratekau, X OM.20AA

(Thomas Keller)
- Blrgermeister -

;IZiI B), wird hj
(Thomas |

- Blrgermeister -

15. Der Hinweis auf die Berertstellung der Bekanntmachung der satzung lrfwinternet unter www.ratekau.de wurde am £9: O8N LOANA
durch Abdruck in den “Lilbecker Nachrichten, Gesamtausgabe” onsqwch bekannt gemacht. Der Beschluss der
Gemeindevertretung und die Stelle, bei der der Plan mit Begriindung und zusammenfassender Erklarung auf Dauer wahrend der
Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und die (iber den Inhalt Auskunft erteilt, wurde am 2Q.Q. 20 A im
Internet unter www ratekau de bekannt gemacht In der Bekanntmachung ist auf die Moglichkeit, eine Verletzung von Verf rens-

in Kraft getreten.
Ratekau, 24.0M.2044

- Burgenneister

SATZUNG DER GEMEINDE RATEKAU
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