zur 13.

BEGRUNDUNG

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 filir das Gebiet

Kl. KreuzstraBe/DomstraBe ("SliBer Grund")

1. Allgemeines

1.1.

1.2.

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 8.12. 1986
(BGBL. . I s. 2253)

Baunutzungsverordnung (BauNV0O) i.d4.F. der ,
Bekanntmachung vom 23. 1. 1990 (BGBl. I S. 132)
Planzeichenvercrdnung (PlanzZVQ) vom 2o0. 7. 1981
Landeshauordnung (LBO) vom 24. 2. 1983.

Dieser Bebauungsplan ist auf elner Katasterunter-
lage i.M. 1 : 1000 gezeichnet.

Lage des Plangebietes, Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im ndérdlichen Teil der Stadtinsel
von Ratzeburg (s. hierzu Ubersichtsplan 1 : 5000).
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: Durch die Flurstiicke 13 und 14 der
Flur 19, Gemarkung Ratzeburg
Im Osten: Durch die DomstraBe

Im Westen: Z. T. durch das Flurstiick 16, Flur 19,
Gemarkung Ratzeburg (etwa in einem Ab-
stand von 16 m 8stlich der hinteren
Gebdudeflucht von dem Gebdude Domhof 24)
bzw. durch das Flurstiick 304/52, Flur 19,
Gemarkung Ratzeburg

Im Siliden: Durch die ndrdliche StraBenbegrenzungslinie
der Kl. KreuzstraBe bzw. der Gr. Kreuz-
straBe.

2. Bestehende Rechtswverhdltnisse

Der Geltungsbereich dieser B-Plandnderung liegt innerhalb
des rechtskridftigen Bebauungsplanes Nr. 3, der durch diese
B-Plandnderung dem Rahmenplan der Stadt Ratzeburg angepaBt
werden s0ll. Der siidliche Teil des Geltungsbereiches liegt
im f8rmlich festgelegten Sanierungsgebiet "C" der Stadt
Ratzeburg. Der n&rdliche Teil des Geltungsbereiches wird
von dem 1988 beschlossenen f£&rmlich festgelegten Sanierungs-
gebiet "Alte Lauenburgische Gelehrtenschule und Domkaserne”
erfast.



3. Beschreibung des Zustandes

Der sfidliche Teil des Geltungsbereiches zwischen Dom-
hof und K1. Kreuzstrafe ist bereits mit {berwiegend
zweigeschossigen Gebiuden bebaut und im F-Plan der_
Stadt Ratzeburg als Mischgebiet ausgewiesen. Der nérdl.
bzw. nordwestliche Teil des Geltungsbereiches ist

eine brachliegende Fl&che, die z.Z. teilweise als
provisorischer Parkplatz benutzt wird.

4. Planungserfordernis und Planungsabsicht

Der z.Z. filr diesen Bereich noch rechtskrdftige Be- .
bauungsplan Nr. 3 der Stadt Ratzeburg sieht im nérdl;chen
Teil des Geltungsbereiches eine Verkehrsfldche filir die
sog. Nordumgehung vor. Da keinerlei Absicht mehr'begteht,
diese Nordumgehung zu bauen, soll diese Fldche als inner-
stidtisches Wohngebiet ausgewiesen werden und die vorh.
bzw. geplante Bebauung durch entsprechende Festsetzungen
an die stiddtebaulichen Ziele des Rahmenplanes der Stgdt
Ratzeburg angepafit werden. Hierbei soll die kleintei-
lige StraBenrandbebauung erhalten bleiben.

5. Stddtebauliche Werte

Die ausgewiesene iberbaubare Fliche n8rdlich der Plan-
straBe/Ecke DomstraBe sowie der Bereich westlich der
PlanstraBe werden als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Flir den Bereich zwischen der geplanten FuBwegverbindung
an der urspriinglichen Grenze zu Mecklenburg und der X1.
KreuzstraBe wird eine eingeschossige abweichende Bauweise mit
einer GRZ von 0,5 festgesetzt. Die geringfligige Abweichung
von den zuldssigen HSchstwerten des § 17 (1) BauNVO in
Bezug auf die GRZ gem. § 17 (2) ist hier notwendig, da
ansonsten eine stddtebaulich sinnvolle Bebauung dieser
kleinen Grundstiicke nicht m&glich ist. Der Blockbereich
6stlich der DomstraBe wird mit Ausnahme des Grundstiicks
flir das ehem. Hotel "Fiirst Bismarck™ als Mischgebiet.
zweigeschossig, mit einer GRZ von 0,7 und einer GFZ

von 1,4 festgesetzt. Auch hier ist eine geringfiigige
Abweichung von der festgesetzten Obergrenze des

§ 17 (1) BauNVO vertretbar, da es sich gem. § 17 (3)

um ein {iberwiegend bebautes Gebiet handelt. Die GRZ

der meisten bebauten Grundstiicke liegt bereits heute

bei 0,7 und die GFZ bei 1,4. Fiir das ausgewiesene Misch-
gebiet im Blockinnenbereich wird eine abweichende Bau-
weise festgesetzt. Hierdurch sollen abweichend von den
Abstandsvorschriften des § 6 LBO geringere séitliche
Grenzabstdnde zugelassen werden, soweit die Voraus-—
setzungen des § 6 (11) LBO erfiillt sind. Mit dieser
Festsetzung beabsichtigt die Stadt Ratzeburg, der vorh.
Struktur des {lberwiegend bereits bebauten Bereiches
besser gerecht zu werden, um die M8glichkeiten fiir den
Erhalt von urspriinglichen Grenzabstinden (z.B. vorh.
schmale Traufgassen) auch im Neu- bzw. Wiederaufbau-
fall offenzuhalten. Aus diesem Grunde wird im Text,

Teil B, folgende Festsetzung aufgenommen:



"piir das Mischgebiet wird eine abweichende Bauweise gem.
§ 22 (4) BauNVO festgesetzt. HIer ist es zuldssig, ab-
weichend von der geschlossenen Bauweise - ohne Berlick-
sichtigung der Abstandsvorschriften des § 6 LBO - ein
Gebiude einseitig mit einem Grenzabstand von wenigstens
0,80 m zu errichten

Die festgesetzte Baulinie im Norden des Blockinnen-
bereiches verl&uft genau auf der StraBenbegrenzungslinie
und markiert gleichzeitig die historische Grenze zu
Mecklenburg. In Richtung Westen verlduft diese Grenze

an der Nordseite des vorh. FuBweges und wird duxch

eine Hecke, die entsprechend in der Planzeichnung fast-
gesetzt ist, markiert.

Ausdriickliche Absicht dieses Bebauungsplanes ist u.a.; den
Bauk8rper des ehem. Hotels "Fiirst Bismarck" zu erhalten.
Da eine Erhaltung des Anbaues in seiner Funktion als Saal
nicht mdglich ist, sollen hier Wohnungen eingebaut werden.
Aus diesem Grunde ergibt sich eine notwendige GRZ von o,7
sowie eine notwendige GFZ von 1,9. Unter Berilicksichtigung
von § 17 der BauNVO wird diese Abweichung von den fest-
gesetzten Obergrenzen fiir vertrlglich gehalten und ist
dariiberhinaus zur Realisierung der Absicht der Stadt -
Ratzeburg zur Erhaltung bzw. Sanierung des vorh. Bau-
volumens unbedingt erforderlich.

Griinfldchen

Die Flichen n&rdlich des festgesetzten FuBweges werden
als private Griinfliche festgesetzt. Die iibrigen Flidchen
ndrdlich der PlanstraBe mit Ausnahme des festgesetzten
WA-Gebietes sind als &ffentliche Griinfldche ausgewlesen
und dienen u. a. als Spielplatz. Im Kern des Block-
bereiches westlich der DomstraBe wird ebenfalls eine
private Grinfliche festgesetzt, um den inneren Block-
bereich attraktiver zu gestalten und zu starke bau-
liche Verdichtungen - auch mit Nebenanlagen - hier zu
verhindern. Auf dem Flurstiick 12/1 westlich der festge-
setzten iiberbaubaren Fldche an der Ecke zur DomstralBe
wird eine Ulme als zu erhaltender Baum festgesetzt.
Zur weiteren Begriinung des Gebietes wird zwischen dem
ehem. Hotel "Fiilrst Bismarck" sowie der StraBenbegrenzungs-
linie eine Reihe mit 5 Linden festgesetzt. Diese Reihe
setzt sich auf der anderen Seite der PlanstraBe ndrdlich
der FuBwegverbindung fort, wo ebenfalls eine Reihe von

5 Linden festgesetzt wird.



7. ErschlieBung

7-1.

Verkehrliche ErschlieBung

Neben dem bereits vorhandenen StraBen wird
der Geltungsbereich des B-Planes durch eine
PlanstraBe als Verbindung zwischen K1. Kreuz-
strafe und DomstraBe erschlossen. Die Plan-
straBe soll angepaBt an die vorh. Altstadt-
Strafen mit einer Breite von insgesamt 8 m
ausgebaut werden. Hiervon betrigt die reine
Fahrbahnbreite 5,0 m. An der West- bzw.
Nordseite der PlanstraBe wird ein Biirger-
steig in einer Breite von 1,80 m hergestellt.
An der Ost- bzw. Slidseite der PlanstraBe

ist ein Blirgersteig in einer Breite von

1,20 m vorgesehen. Das Parken im StraBenraum
ist grundsitzlich zuldssig. In Verldngerung
der historischen Grenze zu Mecklenburg ist
von der PlanstraBe in Richtung Westen ein

2 m breite 8ffentlicher FuBweg vorgesechen, .
der langfristig iiber die angrenzenden Grund-
stlicke fortgefiihrt werden soll.

Wasserwirtschaftliche Erschlies8ung

Alle Grundstiicke werden, soweit noch nicht vorhanden,
an die Schmutz~ bzw. Regenwasserkanalisation ange-
schlossen. Ebenso werden simtliche Grundstiicke an
das vorh. Strom-, Gas- und Trinkwasserversorgungs-—

netz angeschlossen.

. ErschlieBungskosten

Durch den B-Plan vorgesehene MaBSnahmen werden voraus-—

sichtliche ErschlieBungskosten in H®he von ca. 350.000,-- DM
entstehen. Die Kosten werden nach Bedarf im Wirt
Stadtsanierung der Stadt Ratzeburg bereitgestellt.

Ratzeburg, 13.08.1993 Stadt Ratzeburg

Der Magistrat

Zukowski
Blirgermeister

schaftsplan



