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1. Grundlagen fur die Aufstellung des vorhabenbezog enen Bebauungspla-
nes Nr. 10

1.1 Rechtliche Grundlagen

. Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.
07.2011 (BGBI. I S. 1509)

. Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.7.2009 (BGBI. | S. 2542) zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 06.02.2012 (BGBI. | S. 148)
. Das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 24.02.2010 (GVOBI. Schl.-Holst.

2010, S. 301), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 13.07.2011 (GVOBI. Schl.-
Holst. 2011, S. 225)

. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 22.4.1993 (BGBI. |,
S. 466)

. Die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-

inhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S.
58), geandert durch Art. 2 G zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden vom 22.7.2011 (BGBI. | S. 1509)

1.2 Planvorgaben
1.2.1 Regionalplan

In dem Regionalplan fir den Planungsraum | aus dem Jahre 1998 ist Ratzeburg als Unter-
zentrum mit der Teilfunktion eines Mittelzentrums ausgewiesen.

1.2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Ratzeburg ist der Plangeltungsbereich dieses Bebauungs-
planes als Gemeinbedarfsflache ,Jugendherberge” dargestellt. Die umliegenden Bereiche sind
als gemischte Bauflachen (M) dargestellt.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zur Innenentwicklung gemanR 8 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB. Der Gesetzgeber hat in § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB bestimmt, dass ein Bebauungsplan zur Innenentwicklung auch aufgestellt wer-
den kann, wenn er von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht. Eine ent-
sprechende Abweichung liegt vor, da der hier Uberplante Bereich zu einem Wohngebiet ent-
wickelt werden soll.

Die Voraussetzungen dafiir, dass die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
durch die Planung nicht beeintrachtigt wird, sind gegeben. Hierzu wird verwiesen auf die Aus-
fuhrungen im Kapitel 4.1 dieser Begriindung zur Art der baulichen Nutzung.

Nach MaRgabe des BauGB wird der Flachennutzungsplan im Zusammenhang mit diesem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das Uberplante Gebiet deshalb berichtigt. Ein formel-
les Verfahren ist hierfiir nicht erforderlich. Als Anlage 1 zu dieser Begriindung ist zur Ubersicht
eine Berichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes fur diesen Plangeltungsbe-
reich beigefligt. Hierbei handelt es sich um die 75. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Ratzeburg.
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1.2.3 Bestehendes Planungsrecht

Fir den Plangeltungsbereich besteht zurzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die Stadt
Ratzeburg hat allerdings im Jahre 2008 einen Aufstellungsbeschluss fur den B-Plan Nr. 79
gefasst. Ein erster Teilbereich, der nordliche Teil 1 ,sudlich SeestralRe, dstlich Fischerstralle
und westlich Palisadenweg (Stadtsee)” ist seit dem 29.07.2009 rechtskraftig.

Der sudliche Teilbereich, der auch das Grundstiick Fischerstral3e 20 beinhaltet, wurde aller-
dings noch nicht weiter bearbeitet.
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Abbildung 1 Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 79

Im Rahmen der weiteren Bearbeitung des B-Planes Nr. 79 wird deshalb der Bereich dieses
vorhabenbezogenen B-Planes aus dem Geltungsbereich des B 79 herausgenommen.

1.2.4 Sonstige Vorgaben fur die Planung
Fir die Stadtinsel besteht eine Ortsgestaltungssatzung (Oktober 2011).

Das Planungsgebiet liegt teilweise innerhalb des Gewéasser- und Erholungsschutzstreifens
nach den 88 61 Abs. 1 BNatSchG und 35 Abs. 2 LNatSchG.

1.2.5 Denkmalschutz

In teilweise unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes befinden sich folgende Kultur-
denkmale:
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. Das Burgtheater am Theaterplatz - eingetr. Kulturdenkmal gemaf 8 5 Abs. 3 DSchG,

. der ehemalige Kleinbahnbahnhof am Theaterplatz - sog. einfaches Kulturdenkmal ge-
maRk 8 1 Abs. 2 DSchG und

. die Schwimmbhalle Aqua Siwa, ebenfalls ein sog. einfaches Kulturdenkmal gemaf § 1
Abs. 2 DSchG.

2. Lage und Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich liegt im stddstlichen Teil der Stadtinsel unmittelbar an der Kurpark-
promenade westlich der Schwimmbhalle ,AQUA SIWA" und umfasst das Grundstiick Fischer-
stral3e 20 sowie eine kleine sidlich anschlieende Teilflache des Kurparks.

Luftbild mit Darstellung des Plangeltungsbereiches (dicke rote Linie) Quelle: Stadt Ratzeburg

2.1 Beschreibung des Plangeltungsbereiches und der angrenzenden Nutzungen

Das uberplante Grundstiick FischerstraBe 20 wurde seit den 30er Jahren bis Mitte 2012 als
Jugendherberge genutzt und seit dem mehrfach erweitert. Nach Fertigstellung der neuen Ju-
gendherberge am Nordwestufer des Ratzeburger Sees im Sommer 2012 wurde der alte
Standort an der Fischerstral3e aufgegeben und soll verkauft werden.

Ostlich grenzt das Plangebiet unmittelbar an das stadtische Hallenbad Aqua Siwa - mit einem
vorgelagerten Parkplatz im Nordosten und einer 6ffentlichen Badestelle einschlief3lich Liege-
wiese im Suden. Zwischen dem Aqua Siwa und dem Grundstick Fischerstral3e 20 verlauft
eine FuBwegverbindung zur Promenade. Eine Teilflache des Erdgeschosses vom Aqua Siwa
unmittelbar an der FuBwegverbindung wird als Cafe genutzt. Die Bereiche ndrdlich und west-
lich angrenzend werden durch drei— bis viergeschossige Wohngeb&ude gepragt.
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Abbildung 2: Ehemalige Jugendherberge (rechts) mit angrenzender Wohnbebauung
von der Promenade aus gesehen

Abbildung 3. Ehemalige Jugendherberge von Norden mit Wohnbebauung an der Fischerstral3e

2.2 Altlasten /Altablagerungen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10 liegen keine Eintra-
gungen zu Altstandorten und Altablagerungen vor.
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3. Planungsanlass, Planerfordernis und Ziel und Zwe  ck der Planung

Das Deutsche Jugendherbergswerk hat eine neue Jugendherberge auf der Stadtinsel an der
Reeperbahn Nr. 6 -14 gebaut und zwischenzeitlich bezogen. In diesem Zusammenhang wur-
de der Standort FischerstraBe 20 aufgeben und soll verkauft werden. Die Firma Conplan Be-
triebs- und Projektberatungsgesellschaft mbH aus Libeck beabsichtigt zusammen mit einer
Baugemeinschaft auf dem Grundstick ein Wohnprojekt, bestehend aus zwei dreigeschossi-
gen Baukorpern einschlie3lich Staffelgeschossen, zu entwickeln. Vorgesehen sind hier ca. 30
Wohneinheiten sowie mindestens 200 m2 Nutzsflache zugunsten einer gewerblichen Nutzung.
Die Vorhabenstragerin hat hierfir einen Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gestellt. Damit soll die planungsrechtliche Vorraussetzung fir das Vorhaben
geschaffen werden.

Das Grundstuick ist zurzeit im Flachennutzungsplan zweckgebunden als Gemeinbedarfsflache
Jugendherberge dargestellt und kann deshalb nicht zugunsten des Wohnungsbaus genutzt
werden. Die Stadt will dem vorliegenden Antrag entsprechen und hat deshalb bereits am
21.05.2012 einen Aufstellungsbeschluss fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefasst.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage von § 13 a des Bauge-
setzbuches im beschleunigten Verfahren.

Dies wird wie folgt begriindet:

* Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.
Die festgesetzte Uberbaubare Grundflache ist deutlich kleiner als 20.000 mz2.

» Durch diesen Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach dem Landesrecht unterlie-
gen.

» Es gibt keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiter — der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes.

Gemal § 47 f der Gemeindeordnung (GO) sind Kinder und Jugendliche an allen sie betreffen-
den Fragen kommunaler Planungen in angemessener Form zu beteiligen. Entgegen der for-
malisierten Struktur anderer Vorschriften der Einwohnerbeteiligung wird hier auf formale Vor-
schriften bewusst verzichtet. So wird die Art und Weise der Beteiligung der Kinder und Ju-
gendlichen nicht vorgeschrieben.

Die vorliegende Planung betrifft nicht unmittelbar kinder- bzw. jugendspezifische Belange, so
dass auf besondere zusatzliche Beteiligungsformen von Kindern und Jugendlichen verzichtet
werden kann.

4. Inhalt des Bebauungsplanes
4.1  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der konkret geplanten Wohnnutzung mit einer untergeordneten gewerblichen
Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Es gilt entsprechend der Nutzungska-
talog des § 4 BauNVO. Lediglich die dort genannten Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis



Stadt Ratzeburg Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 fir das Gebiet:
1Ehemalige Jugendherberge - Fischerstralle 20* Seite 6

Nr. 6" sind nicht Gegenstand der Festsetzung, da diese hier stadtebaulich nicht vertraglich
waren.

Die Vorhabenstragerin beabsichtigt die Errichtung von ca. 30 Wohnungen zusammen mit ein-
zelnen gewerblichen Einheiten von insgesamt mindestens 200 m2 Nutzflache, die vorwiegend
im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss untergebracht werden sollen. Geplant sind hier z.B.
eine gastronomische Einheit, Blros, Praxen sowie eine Galerie oder ein Atelier.

Dennoch Uberwiegt die Wohnnutzung eindeutig, so dass die Festsetzung eines Mischgebietes
hier nicht gerechtfertigt ware. Auch wenn der Flachennutzungsplan der Stadt flir angrenzende
Bereiche gemischte Bauflachen darstellt werden diese Bereiche de facto mit Ausnahme des
Aqua Siwas und der vorgelagerten Badestelle vorrangig durch Wohnnutzung gepragt. Durch
die unmittelbare Nachbarschaft zum Aqua Siwa mit dem vorgelagerten Parkplatz im Nordos-
ten und der Badestelle im Siden ist das Plangebiet allerdings, insbesondere in den Sommer-
monaten, durch Freizeitlarm vorbelastet. Hierzu wird verwiesen auf Kapitel 6.1 der Begriin-
dung.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Die vorhandene Bebauung der Jugendherberge ist zweigeschossig mit einem ausgebauten
Dachgeschoss und entspricht insgesamt einer Grundflachenzahl (GRZ) von ca. 0,23 zuzilglich
der Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen. Die vorhandene Geschossflachenzahl (GFZ)
entspricht zurzeit ca. 0,45.

Die jetzt festgesetzte GRZ von 0,45 und die GFZ von 1,2 ermdglichen die Errichtung des ge-
planten Vorhabens, bestehend aus zwei dreigeschossigen Baukorpern mit ausgebauten
Dachgeschossen und einer Tiefgarage.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen

Fur das allgemeine Wohngebiet wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Diese Fest-
setzung ist erforderlich, da in der offenen Bauweise nur Geb&udelangen bis zu 50m zulassig
sind. Die beiden geplanten Baukorper sind durch die darunterliegende Tiefgarage verbunden
und gelten damit als ein Geb&dude. Durch die textliche Festsetzung Nr. 3  wird deshalb be-
stimmt, dass Gebaudeldngen Gber 50 m zulassig sind. Ansonsten gelten die Regelungen der
offenen Bauweise. Der Bereich zwischen den beiden dreigeschossigen Baukdrpern oberhalb
der Tiefgarage wird als Flache fir Terrassen genutzt. Die Oberkante dieser Terrassen liegt bei
etwa 1,30 m oberhalb des Gelandes.

Die Uberbaubare Flache ist so festgesetzt, dass das geplante Bauvorhaben realisiert werden
kann. Sie lasst jedoch aus Grunden der Praktikabilitat einen kleinen Spielraum, falls es im
Rahmen der Realisierung noch zu einer Verschiebung des konzipierten Baukdrpers kommt.
Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen ist zugunsten von untergeordneten Bautei-
len wie Dachiuberstanden oder Balkonen bis zu einem Meter zulassig (textliche Festsetzung
Nr. 2).

Durch die textliche Festsetzung Nr. 4 wird bestimmt, dass Nebenanlagen gemaR § 14
BauNVO, wie z.B. Gartengeratehauser 0.4., zwischen der festgesetzten tberbaubaren Grund-
stiicksflache und dem angrenzenden Kurpark nicht zulassig sind. Hiermit soll der Bereich von

! Dies sind Anlagen fur Verwaltungen sowie sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Stélle fir
Kleintierhaltung als Zubehor fir Kleinsiedlungen.
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baulichen Anlagen freigehalten werden. Dies gilt allerdings nicht fir den Bereich nérdlich der
Uberbaubaren Flache sowie fir ausdriicklich festgesetzte Flachen fir Nebenanlagen, wie z.B.
zugunsten einer Terrasse im Sudosten der Uberbaubaren Flache.

4.4 ErschlieRung des Vorhabens

Das geplante Vorhaben wird genau wie die ehemalige Jugendherberge im Nordosten durch
eine Anbindung an die FischerstralRe erschlossen. Der ruhende Verkehr wird nahezu vollstan-
dig in einer Tiefgarage untergebracht. Hier sind 30 Stellplatze vorgesehen. Die Zufahrt fur die
Tiefgarage erfolgt Uber eine Rampe an der Nordseite des Gebaudes. Oberirdisch sind weitere
9 Stellplatze geplant, drei davon behindertengerecht.

4.5 Gestaltung des Vorhabens

Grundsatzlich gelten fur die Gestaltung des Vorhabens die Vorschriften der Ortsgestaltungs-
satzung der Stadt Ratzeburg aus dem Jahre 2011.

Die gestalterischen Festsetzungen zu diesem Bebauungsplan ermdglichen jedoch eine Ab-
weichung von der Gestaltungssatzung, die gemaf3 8 5 Abs. 1 eine Dachneigung von mindes-
tens 48°vorschreibt. Dies wird wie folgt begrindet :

Eine Einhaltung dieser Vorgabe wirde bei drei Vollgeschossen zu einem deutlich héheren
Gebaude fuhren, bzw. bei Reduzierung der Hohe zum Wegfall eines Vollgeschosses. In der
Konsequenz konnten dann aber nur deutlich weniger und zwangslaufig deutlich teuere Woh-
nungen realisiert werden. Dies ist aber weder im Sinne der Vorhabentragerin noch im Sinne
der Stadt Ratzeburg.

Deshalb wird unter ortsgestalterischen Gesichtspunkten und der Lage des Vorhabens (nicht
innerhalb der Altstadt) im vorliegenden Fall eine Mindestdachneigung von 15° fur vertretbar
gehalten. Auch die nérdlich und westlich angrenzenden Wohngeb&ude haben deutlich niedri-
gere Dachneigungen und halten diesbeziiglich nicht die Vorgaben der Gestaltungssatzung
ein.

AuRerdem wurde eine Regelung zu Einfriedungen aufgenommen, die vorschreibt, dass diese
zu offentlichen Flachen wie dem Kurpark oder der ostlich angrenzenden Wegeverbindung
zwischen der FischerstralRe und der Kurpark-Promenade nur als Hecke aus Laubgehdlzen
ggfs. auch in Verbindung mit einem Maschendrahtzaun zuldssig sind. Die nach Gestaltungs-
satzung ansonsten zulassigen Mauern sind hier bei der vorliegenden Planung unmittelbar am
Kurpark aus ortsgestalterischen Griinden nicht gewollt.

5. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangeltungsbereiches ist gesichert. Ausreichend dimensionierte
Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Fischer Strale vorhanden. Die Oberflachenent-
wasserung erfolgt direkt in den See durch eine von der Vorhabenstragerin auszubauende Lei-
tung.
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6. Auswirkungen des Bebauungsplanes

6.1 Immissionsschutz

Das Plangebiet sowie auch die angrenzenden Bereiche sind aufgrund ihrer Lage in unmittel-
barer Nédhe zum Aqua Siwa und der offentlichen Badestelle einschlief3lich Liegewiese am K-
chensee erheblich durch Freizeitlarm vorbelastet. Dies gilt zwangslaufig insbesondere in den
Sommermonaten bei gutem Wetter.

Bei entsprechender Frequentierung der Badestelle ist deshalb gerade wahrend der Ruhezei-
ten an Sonntagen von 13:00 Uhr bis 15:00 Uhr und von 20:00 Uhr bis 22:00 Uhr eine Uber-
schreitung der Richtwerte fir WA Gebiete anzunehmen. In den Nachtzeiten ab 22:00 Uhr ist
hingegen nicht von Larmbel&stigungen auszugehen.

Um hier Gewissheit zu erlangen und das Mal moglicher Uberschreitungen beurteilen zu kon-
nen, wurde die fur das Plangebiet zu erwartende Larmbelastung durch Freizeitlarm auf der
Grundlage der Freizeitlarm-Richtlinie? naher untersucht und bewertet. Dies ist fiir die Stadt
u.a. besonders von Belang, um die seit Jahren bestehenden Freizeithutzungen an der zentra-
len Badestelle am Kichensee mit der Liegewiese und den AulRenbereichen der Schwimmbhalle
»<Agua Siwa"“ auch weiterhin zu sichern.

Eine entsprechende Untersuchung liegt aber auch im Interesse der Vorhabentragerin, um
maogliche Konflikte im Vorwege zu erkennen und nicht auszublenden.

Die inzwischen vorliegende schalltechnische Untersuchung der Fa. Lairmconsult GmbH? Ist
als Anlage 2 dieser Begriindung beigefiigt und kommt zu folgenden Ergebnissen®:

Die Badestelle und das Hallenbad einschlieRlich der Pkw-Stellplatzanlage stellen eine Frei-
zeitnutzung dar. Gemaf3 DIN 18005, Teil 1 ist Larm von Freizeitanlagen nach den entspre-
chenden Landervorschriften zu beurteilen. Dementsprechend wird die Freizeitlarm-Richtlinie
des Landes Schleswig-Holstein herangezogen.

zum_Freizeitlarm

Zur Ermittlung der Immissionen durch die Freizeitnutzungen (Badestelle) wurden die Beurtei-
lungspegel aus dem larmintensivsten Lastfall sonn- und feiertags innerhalb der Ruhezeiten
innerhalb des Plangeltungsbereiches ermittelt. Wenn fir den maf3geblichen Lastfall eine Ver-
traglichkeit besteht, ist fir den Ubrigen Betrieb gleichfalls davon auszugehen, dass den Vorga-
ben der Freizeitlarm-Richtlinie entsprochen wird.

Fir Freibader und Spaf3anlagen stehen Ansatze gemal der VDI-Richtlinie 3770 fur eine mitt-
lere Belegungsdichte zur Verfigung, demnach ergeben sich etwa 829 Besucher sonn- und
feiertags innerhalb der mittdglichen Ruhezeiten.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine 6ffentliche, kostenfreie Seebadestelle und nicht
um ein kostenpflichtiges Freibad: Daher kann davon ausgegangen werden, dass mit deutlich
geringeren Besucherzahlen innerhalb der mittédglichen Ruhezeit zu rechnen ist, da sich die

Besucher Uber den Tageszeitraum alternierend verteilen und zudem in Ratzeburg und Umge-

% GI.-Nr.: 2129.8, Fundstelle : Amtsbl. Schl.-H. 1998 S 572, ErlaR des Ministeriums fiir Umwelt, Natur und Forsten
vom 22. Juni 1998 — X 222-572.712.600 -

% Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 ,Fischerstrale 20“ der Stadt
Ratzeburg, Lairmconsult GmbH Hammor, 26.11.2012

* Die im folgenden Text kursiv gedruckten Passagen wurden den ,Empfehlungen fur die Begrindung“ der o.g.
schalltechnischen Untersuchung ab Seite 15 Absatz 2 entnommen:
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bung noch weitere Seebadestellen zur Verfiigung stehen. Von der Ortsgruppe der DLRG Rat-
zeburg wird geschatzt, dass an guten Tagen bis zu 150 Personen die Badestelle in der Mit-
tagszeit nutzen.

Um ganz sicher zu gehen, wurden fir die Berechnungen jedoch 200 Besucher innerhalb der
Ruhezeiten beriicksichtigt.

Zusammenfassend ist fir den mafRRgebenden Lastfall festzustellen, dass bei freier Schallaus-
breitung der geltende Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete von 50 dB(A) tags in-
nerhalb der Ruhezeiten innerhalb der Baugrenzen in den Erd- und in den Obergeschossen (1.
bis 3.) Uberall Uberschritten wird. Auch der Immissionsrichtwert fur Mischgebiete von 55 dB(A)
tags innerhalb der Ruhezeiten wird in Teilbereichen des Plangeltungsbereiches tberschritten.
In der sudlichen Ecke des Plangeltungsbereiches wird zudem auch der Immissionsrichtwert
fur Gewerbegebiete von 60 dB(A) tags innerhalb der Ruhezeiten in den Obergeschossen
Uberschritten.

Dies bedeutet, dass unter Berlcksichtigung der freien Schallausbreitung eine Wohnbebauung
am geplanten Standort ohne Mal3nahmen zum Schallschutz nicht vertraglich ware.

In der Freizeitlarm-Richtlinie sind jedoch ImmissionsRichtwerte festgelegt, so dass die Beur-
teilung im Entscheidungsspielraum der Stadt Ratzeburg liegt.

In Mischgebieten ist das Wohnen ebenso allgemein zulassig, wie in allgemeinen Wohngebie-
ten. Denn in beiden Gebieten werden die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse glei-
chermal3en erfillt, wenn die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Aus Gruinden der Planehrlichkeit hat die Stadt Ratzeburg den hier Gberplanten Bereich jedoch
nicht als Mischgebiet, sondern als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, da es sich vorrangig
um ein Wohnungsbauvorhaben (mit ca. 30 WE) handelt.

Allerdings sind im Flachennutzungsplan der Stadt Ratzeburg angrenzende Flachen als ge-
mischte Bauflache dargestellt, obwohl die Wohnnutzung, insbesondere nérdlich und westlich
des Plangebietes, deutlich dominiert. Das Plangebiet selber ist, wie bereits ausgefuhrt, durch
Freizeitlarm und auch durch die Nachbarschaft des Aqua Siwa mit vorgelagertem Parkplatz
vorbelastet, so dass man nicht von vornherein einen uneingeschrankten Schutzanspruch ei-
nes Wohngebietes zugrunde legen kann, wohl aber den eines Mischgebietes, in dem Wohnen
grundsatzlich auch allgemein zulassig ist.

Wie durch die schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird, kann fiir das Plangebiet die
Einhaltung des Immissionsrichtwertes flr Mischgebiete von 55 dB(A) innerhalb der Ruhezei-
ten tags mit Schallschutzmaflinahmen erreicht werden.

Zusatzlich ist fur die Abwagung von Bedeutung, dass der bertcksichtigte Betrieb der Badestel-
le (maflRgebender Lastfall) nur in der Sommerzeit und bei gutem Wetter erreicht wird, so dass
die berechneten Belastigungen am geplanten Wohngebaude nur fur einen begrenzten Zeit-
raum auftreten. In den Ubrigen Jahreszeiten und auch bei schlechtem Wetter treten deutlich
geringere Belastungen aufgrund der geringen oder nicht vorhandenen Nutzung der Badestelle
auf.

Dies gilt auch fur die Nachtzeiten, bei denen im Regelfall keinerlei Larmbelastungen zu erwar-
ten sind. Nicht zuletzt aus diesen Griinden wird es im vorliegenden Fall fir vertretbar gehalten,
die héheren Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete zugrunde zu legen.

Zur Einhaltung dieser Immissionsrichtwertes innerhalb der Ruhezeiten tags werden im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan deshalb die konkreten SchallschutzmaRnhahmen am Gebaude
fur jedes Geschoss festgesetzt. Siehe hierzu die textlichen Festsetzungen zum Immissi-

onsschutz Nr. 5.1 bis 5.4. Somit sind in Teilbereichen der von Uberschreitungen betroffenen
Fassade Immissionsorte ausgeschlossen, da dort nur Fenster vorgesehen werden, die nur zu
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Reinigungszwecken gedffnet werden kdénnen. In anderen Bereichen werden verglaste Loggien
bzw. erhdhte Balustraden als Schallschutz geplant.

Mit diesen Schallschutzmafinahmen konnen fir das Vorhaben gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sichergestellt werden. Gleichzeitig wird die weitere Nutzung der Badestelle mit
Liegewiese durch die heranriickende Wohnbebauung nicht gefahrdet.

6.2 Natur und Landschaft (naturschutzrechtliche Ei ngriffsregelung)

Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen grundsatzlich die
Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
bertcksichtigen. Dies gilt auch fir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren gemafi §
13a BauGB. Ein Umweltbericht ist hierfur allerdings nicht erforderlich. Auch ist die Eingriffsre-
gelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB nicht anzuwenden. Denn gemaf 8§ 13 a, Absatz 2 Nr. 4
BauGB ,gelten ..... Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des 8 1 a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.” Aus diesem Grund sind auch keine AusgleichsmalRnahmen erforderlich, solan-
ge nicht naturschutzrechtlich besonders geschitzte Bereiche betroffen sind.

Durch das geplante Bauvorhaben wird sich die Bebauungsdichte gegeniber dem Bestand
erhdhen. Neben zuséatzlichen versiegelten Flachen sind aber von vornherein keine erheblichen
Auswirkungen auf Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes, der Land-
schaftspflege und des Artenschutzes zu erkennen und auch nicht zu erwarten.

Wie der Planzeichnung zu entnehmen ist, liegt ein kleiner Teilbereich der tberbaubaren Fla-
che innerhalb des 50m Gewasserschutzstreifens gemal § 35 Abs. 2 des LNatSchG. Eine Be-
eintrachtigung des Gewasserschutzstreifens ist jedoch aus Sicht der Stadt Ratzeburg nicht
erkennbar, zumal der unmittelbar angrenzende Kurpark mit seinen Grinflaichen erhalten
bleibt. Dies gilt insbesondere, da eine dem Geltungsbereich vorgelagerte Teilfliche, die bisher
von der Jugendherberge genutzt wurde, zukinftig wieder dem Kurpark zugeschlagen wird.

Beschluss uber die Begrindung

Die Stadtvertretung hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 in der Sitzung am
............ als Satzung beschlossen und die Begriindung dazu gebilligt.

Ratzeburg, den ........................

Vol
(Burgermeister)

Arbeitsvermerk

Planwerkstatt Nord - Buro fur Stadtplanung und Planungsrecht
Dipl.-Ing. Hermann S. Feenders - Stadtplaner

Am Moorweg 13, 21514 Guster, Tel. 04158 — 890 277

Fax: 04158 — 890 276 email: info@planwerkstatt-nord.de

GUSEEN, TEN v e e
Hermann S. Feenders
(Planverfasser)
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Anlage 1 zur Begrindung

75. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Ra  tzeburg im Rahmen der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr . 10 durch Berichti-

gung

Auf der Grundlage von 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan der der
Stadt Ratzeburg fUr den unten dargestellten Bereich ,Fischerstrale 20 von einer Gemein-
bedarfsflache in eine Wohnbauflache (W) durch Berichtigung geandert.
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ZEICHENERKLARUNG

@ Wohnbauflache

Ubersichtsplan M. 1: 2.500 mit Darstellung der 75. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Ratzeburg.



