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1. Grundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81
1.1 Rechtliche Grundlagen

. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs.3 des Gesetzes vom
20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)

. Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786)

. Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.7.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298)

. Das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 24.02.2010 (GVOBI. S. 301), letzte
berUcksichtigte Anderung: mehrfach gedndert (Art. 1 Ges. v. 27.05.2016, GVOBI.
S. 162)

. Die Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar

2009, letzte berUcksichtigte Anderung: mehrfach gedndert (Art. 1 Ges. v.
14.06.2016, GVOBI. S. 369)

. Planzeichenverordnung - PlanZV vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 13.05.2017 (BGBI. I, S. 1057)

Die Gemeinde wird dieses Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage von § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchfGhren.

Dies wird wie folgt begrindet:

. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der stddtebau-
lich vertragliche Nachverdichtungen erméglichen soll.

. Die zulassige festgesetzte Uberbaubare Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO ist kleiner als 20.000 m2.

. Durch diesen Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet,

die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer UmweltvertraglichkeitsprGfung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach dem Landesrecht un-
terliegen.

. Es gibt keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten SchutzgUter — der Gebiete von gemein-schaftlicher
Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes.

. Es gibt ferner keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Durch die vorliegende Planung wird die Zuldssigkeit eines Storfalloetriebes nicht begrin-
det. Das Plangebiet liegt weit auBerhalb des angemessenen Abstandes von schutzwir-
digen Nutzungen zu einem im Westen der Stadt liegenden Stérfallbetrieb.

Im Verfahren nach § 13 a Abs. 2 BauGB sind eine Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und die Ausarbeitung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB nicht erforderlich. Auch
die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (vgl. § 1a Abs. 3 BauGB) findet
gem. § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB keine Anwendung. Aus diesem Grund sind Aus-
gleichsmaBnahmen im Regelfall nicht erforderlich. Dies gilt auch fUr den vorliegenden
Bebauungsplan.
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1.2 Plangrundiage

Die Plangrundlage im MaBstab 1:1.000 wurde vom Vermessungsburo Schneider aus Ber-
kenthin erstellt und beglaubigt.

1.3 Planvorgaben

1.3.1 Regionalplanung

GemaB Vorgabe des Regionalplans fur den Planungsraum | vom 16. Juli 1998 ist Rat-
zeburg als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums ausgewiesen. Mit
dieser Funktionszuordnung nach der ,Verordnung zum zentralortlichen System* hat
Ratzeburg entsprechend dem Landesentwicklungsprogramm die Aufgabe, Uber
den ortlichen Bedarf hinaus auch einer Uberdrtlichen Wohnungsnachfrage durch
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbaufldchen Rechnung zu tragen.

Mit der vorliegenden Planung wird den Vorgaben der Regionalplanung entsprochen.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Im Fldchennutzungsplan der Stadt Ratzeburg aus dem Jahre 1966 ist der Plangeltungs-
bereich dieser Bebauungsplan&nderung an der Seedorfer StraBe als Grunflache / Fried-
hof und an der Kénigsberger StraBe und Memeler StraBe als Wohnbaufldche dargestellt.
Ein Auszug des geltenden Fldchennutzungsplanes kann der Abbildung 1 auf der néchs-
ten Seite entnommen werden.

Um dem Entwicklungsgebot gemdaB § 8 Abs. 2 BauGB gerecht zu werden, erfolgt im
Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes eine F-Plandnderung in Form einer
Berichtigung auf der Grundlage von § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB. Siehe hierzu Kapitel 4.1
der Begrindung.

1.3.3 Bestehendes Planungsrecht

FUr den Plangeltungsbereich besteht bis jetzt kein Bebauungsplan, so dass zurzeit fUr die
Beurteilung von BaumaBnahmen der § 34 des Baugesetzbuches (BauGB) anzuwenden
ist.

1.4 Altlasten/ Altablagerungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 81 liegen keine Einfragungen zu Altstandor-
ten, Altablagerungen oder schédlichen Bodenverunreinigungen vor.

1.5. Denkmalschutz

Der Fachdienst Denkmalschutz beim Kreis Herzogtum Lauenburg und auch das Lan-
desamt fur Denkmalpflege haben im Beteiligungsverfahren gemdaBs § 13 Abs. 2 i.V. mit
§ 4 Abs. 2 BauGB darauf hingewiesen, dass der gesamte Friedhof als sog. Sachgesamt-
heit ,,Friedhof Seedorfer StraBe”, bestehend aus Friedhofsgeldnde, Kapelle, Mausoleum
Memento Mori, Mausoleum Spehr und Grabstatte Familie Barlach als Kulturdenkmal ge-
schitzt ist. Deshalb werden durch die vorliegende Planung denkmalpflegerische Belan-
ge berUhrt.

Erhebliche denkmalpflegerische Bedenken werden daher sowohl grundsatzlich bezUg-
lich der Nahe des Baufensters 1 zum Friedhof als auch bezUglich der Héhe und des Ma-
Bes der baulichen Nutzung fUr das Baufenster 1 geltend gemacht.
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Um dem Umgebungsschutz des Kulturdenkmales gerecht zu werden, wurden deshalb in
Vorabstimmung mit der Denkmalschutzbehdrde die Festsetzungen zugunsten der ge-
planten KITA im Baufeld Nr. 1 Uberarbeitet. Siehe hierzu im Detail Kapitel 4.3 der Begrin-
dung.

Das archdologische Landesamt verweist regelmdaBig auf § 15 DSchG:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Gber
die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung be-
steht ferner fUr die EigentUmerin oder den EigentUmer und die Besitzerin oder den Besit-
zer des GrundstUcks oder des Gewadssers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fUr die
Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefUhrt ha-
ben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz
2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unver@ndertem Zu-
stand 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. Arch&ologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch
dingliche Zeugnisse wie Verdnderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbe-
schaffenheit.

Abbildung 1: Auszug aus dem FiGchennutzungsplan der Stadt Ratzeburg von
1966 mit Lage des Plangebietes
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2. Lage des Plangebietes / Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt im &stlichen Teil der Stadt Ratzeburg
unmittelbar an der Seedorfer StraBe (L203). Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:

im Norden: durch das Friedhofsgel&nde der evangelisch-reformierten Kirchenge-
meinde,

im Osten: durch die Memeler StraBe,

im SUden:  durch die Koénigsberger StraBe,

im Westen: durch die Seedorfer StraBe ( LandesstraBe L 203).

Der Plangeltungsbereich hat eine GréBe von ca. 4,27 ha.

AT sy

RET e

Abbildung 2: Luftbild mit Lage des Plangebietes (Quelle Stadt Ratzeburg)
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2.1

Beschreibung des Geltungsbereiches / Vorhandene Nutzungen

Der Plangeltungsbereiches Iasst sich in drei Teilbereiche unterteilen:

Unmittelbar sudlich des Friedhofes an der Seedorfer StraBe liegt eine ca. 16.160
m? groBe baulich bisher nicht genutzte Fladche, die nach Darstellung des FI&-
chennutzungsplanes der Stadt bisher als Friedhofserweiterungsfldche vorgese-
hen ist. Etwa mittig unmittelbar an der Seedorfer StraBe befand sich ein ca. 500 -
600 m? groBer Feuerldschteich, der bereits vor vielen Jahren zugeschUttet wur-
de, aber durch eine vorhandene Eingrunung noch abzulesen ist Siehe hierzu
Abbildung 8).

Sudlich davon befindet sich auf einem ca. 3.400 m? groBen GrundstUck ein gut
60 m langer Gebduderiegel (Nr. 25 - 33) der Stadt Ratzeburg, in dem Sozialwoh-
nungen untergebracht sind. Siehe hierzu Abbildung 3.

Abbildung 3: RUckwdartige Ansicht
des 62 m langen Wohnblocks See-
dorferstraBe 25-33 (,von der Konigs-
bergerstraBe aus gesehen) mit vor-
gelagerten &ffentlichen Parkplatzen
und Recyclestation

Die sich &stlich anschlieBenden Fladchen nérdlich der Kénigsberger StraBe und
westlich der Memeler StraBe werden als Wohngebiet genutzt. Hier stehen auf
teilweise sehr tiefen Uberwiegend schmalen Grundsticken eingeschossige Ein-
familienhduser und teilweise auch Doppelhduser, Uberwiegend aus den 50er bzw.
60er Jahren. Alle GrundstUcke sind nur in einer Bautiefe unmittelbar an der jewei-
ligen StraBenverkehrsfldche bebaut. Die ruckwartigen GrundstUcksteile werden als
Gartenfldchen genutzt.

Abbildung 4: Vorhandene Doppel-
hausbebauung an der Konigsberger
StraBe
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Abbildung 5: EinmUndungsbereich der
sehr schmalen Memeler StraBe in die
Konigsberger StraBe

Abbildung é: Kleinteilige , Uberwiegend
einheitliche Bebauung an der Memeler
StraBe

Abbildung 7: Eingang zum nérdlich
angrenzendem Friedhofsgeldnde mit
Parkpl&tzen und Zufahrt

Abbildung 8: Baumbestand an der
Seedorfer StraBe mit eingegrintem
Bereich des ehemaligen Feuerldschtei-
ches
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3. Planungsanlass und Planerfordernis

Die Bestattungskultur hat sich besonders in den letzten 10 Jahren grundlegend gedn-
dert, so dass die bisher vorgehaltenen groBzigigen Fldchen zur Erweiterung vorhande-
ner Friedhd&fe nicht mehr bendtigt werden.

Nicht zuletzt deshalb hat sich die Kirchengemeinde St. Petri dazu entschieden, einen Tell
der bisher nicht bebauten Flidchen zugunsten des Wohnungsbaus zu ver&uBern. Auf ei-
ner ca. 2.500 m? groBen Fldche unmittelbar im Anschluss an die Friedhofsfldche méchte
die Kirche zudem eine Kindertagesstatte errichten. Unmittelbar daneben ist ein 6ffentli-
cher Spielplatz geplant.

Die Realisierung dieser Planungsabsichten ist auf der Grundlage der Bestimmungen des
§ 34 BauGB nicht zulassig, weill die groBe Freifl&dche bisher nicht bebaut ist und eine Be-
bauung auch mit den Vorgaben des Fldchennutzungsplanes fUr diese Fidche nicht ver-
einbar sind. Um hierfUr Baurecht zu schaffen, ist es unerldsslich, einen Bebauungsplan
aufzustellen und auch den Flchennutzungsplan zeitgleich anzupassen.

Im Interesse einer baulichen Nachverdichtung beabsichtigt die Stadt gleichzeitig auch
die angrenzenden Fidchen des Wohngebietes an der Kdnigsberger StraBe und der Me-
meler StraBe mit zu Uberplanen, um hier eine zusdatzliche Bebaubarkeit "in 2. Reihe" fir
die teilweise sehr tiefen Gartengrundsticke planungsrechtlich vorzubereiten.

In der Stadt Ratzeburg werden dringend Baugrundsticke, besonders auch fur den Ge-
schosswohnungsbau, benodtigt. Hierfur ist die groBe Fldche der Kirche hervorragend ge-
eignet nicht zuletzt auch aufgrund der guten Lage und ErschlieBung durch den OPNV.
So befindet sich unmittelbar im Gebiet vor dem Gebdude SeedorferstraBe 31 eine Bus-
haltestelle.

Die Stadt Ratzeburg hat bereits im Jahre 2014 ein Wohnungsmarktkonzept fUr die Stadt
Ratzeburg und Umland durch die GEWOS! ausarbeiten lassen, um den Wohnungsmarkt
zu untersuchen und Strategien aufzuzeigen wie dem nachgewiesenen erheblichen
Wohnungsbedarf, gerade auch fur den sozialen Wohnungsbau, begegnet werden
kann.

Letztlich ist die vorliegende Planung ein Beitrag von vielen der Nachfrage nach Wohn-
baufldchen zu entsprechen. Die Stadt hat deshalb bereits am 16.03.2016 einen Aufstel-
lungsbeschluss fUr diesen Bebauungsplan gefasst.

Am 11.02.2016 fand auf der Grundlage erster stddtebaulicher Konzepte eine frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit statt. Im Jahre 2016 und 2017 fanden dann zahlreiche Ab-
stimmungsgesprdche mit der Kirche und der Kreisbaugenossenschaft GmbH aus Mélin
als Bautréger statt. Inzwischen sind die Fidchenanspriche der Kirche gekléart und es wur-
de ein stddtebaulicher / ErschlieBungsvertrag mit der Kreisbaugenossenschaft als Er-
schlieBungstrégerin und mit der Raiffeisenbank aus Ratzeburg zur Ubernahme der Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten abgeschlossen.

3.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Ratzeburg will mit diesem Bebauungsplan die Weichen fUr die Schaffung von
dringend bendtigten bezahlbaren Wohnungen im Geschosswohnungsbau stellen. So
sollen hier an der Seedorfer StraBe auf der ehemaligen Friedhofserweiterungsfldche ins-
gesamt bis zu 110 Wohnungen entstehen zuziglich 12 zusatzicher Wohnungen gegen-
Uber dem Bestand auf dem Grundstick Seedorfer StraBe Nr. 25 - 33 . Hiervon sollen min-

1 GEWOS Institut fUr Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH.Bericht Hamburg Mdarz 2014
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destens ein Drittel mit &ffentlichen Mitteln des sozialen Wohnungsbaus gefdrdert wer-
den.

Grundlage fUr diesen Bebauungsplan ist ein Bebauungskonzept, das von den Architek-
ten Kienast und Kienast aus Mélin entwickelt wurde. und das dieser Begrindung als An-
lage 2 beigefugt ist.

Gleichzeitig sollen westlich der Memeler StraBe und noérdlich der Kénigsberger StraBe auf
den rGckwartigen bisher nicht bebauten GrundstUcksteilen zusatzliche Bebauungsmog-
lichkeiten fur Einfamilienhduser bzw. Doppelhduser zur Nachverdichtung des Gebietes
geschaffen werden.

Unmittelbar im Anschluss an den bestehenden Friedhof sollen eine Kindertagestatte und
ein offentlicher Spielplatz entstehen.

4. Inhalt des Bebauungsplanes
4.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird mit Ausnahme der Gemeinbedarfsfldche zugunsten
einer Kindertagesstatte ein allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BauNVO festgesetzt.
Der Plangeltungsbereich wird in verschiedene Wohngebiete gegliedert.

Unterschieden hierbei werden die Wohngebiete WA 1 und WA 2, die unmittelbar von
der Seedorfer StraBe bzw. von einer neugeplanten RingstraBe als EinbahnstraBe er-
schlossen werden. Diese Gebiete sind bisher mit Ausnahme eines eingeschossigen Ge-
bduderiegels im SGdwesten an der Seedorfer StraBe, der im Zuge der Realisierung der
Planung entfdllt, noch nicht bebaut. Die Gebiete WA 3 und WA 4 beftreffen die kleinteili-
ger bebauten Grundsticke an der Memeler StraBe und der Konigsberger Strale, die
bisher lediglich in den vorderen Bereichen an der StraBe bebaut sind.

Unter BerUcksichtigung, dass hier ein Wohngebiet entwickelt werden soll, werden die im
allgemeinen Wohngebiet (WA) gemdaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nufzungen wie Anlagen fUr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen durch
die Festsetzung Nr. 1 im Text - Teil B dieses B-Planes ausgeschlossen.

GemdaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan zu ent-
wickeln. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung wei-
chen fUr die bisher unbebaute Fldche an der Seedorfer StraBe von den Vorgaben des
Fl&chennutzungsplanes ab, da hier eine Grinfldche mit der Zweckbestimmung "Fried-
hofserweiterung" dargestellt ist. Diese Abweichung ist im vorliegenden Fall allerdings
nicht problematisch. Das wird wie folgt begrindet:

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan zur Innenent-
wicklung gemdaB § 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 Fldchennutzungsplanes abweicht. Die
Voraussetzungen daflr, dass die st@dtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
durch die vorliegende Planung nicht beeintrdchtigt wird, liegen zweifelsohne vor. Hier-
bei ist besonders zu berucksichtigen, dass der Bereich westlich der Seedorfer StraBe und



Stadt Ratzeburg - Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 81 Seite 9

auch die Nutzungen an der Kénigsberger StraBe und an der Memeler StraBe eindeutig
als Wohngebiet gepragt sind.

Nach MaBgabe des BauGB wird der Fidchennutzungsplan im Zusammenhang mit die-
sem Bebauungsplan fur den Bereich &stlich der Seedorfer StraBe in eine Wohnbaufldche
und unmittelbar stdlich des Friedhofes in eine Gemeinbedarfsfidche und eine Grunfla-
che mit der Zweckbestimmung Spielplatz berichtigt. Ein formelles Verfahren ist hierfGr
nicht erforderlich. Als Anlage 1 zu dieser Begrindung ist zur Ubersicht eine Berichtigung
der Darstellungen des Flachennutzungsplanes fUr diesen Plangeltungsbereich beigefugt.
Hierbei handelt es sich um die 81. Anderung des Flidchennutzungsplanes der Stadt Rat-
zeburg. Diese F-Plandnderung wird mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes zeitgleich
wirksam.

4.2. MaB der baulichen Nutzung

Fur die Gebiete WA 1, WA 2 und die Gemeinbedarfsflache

FUr die Festsetzung des zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung werden fur die Gebiete
WA 1 und WA 2 sowie die Gemeinbedarfsfldche absolute Werte als Grundflache (GR)
bzw. GeschoBfldche (GF) jeweils pro Gebdude (Baufenster) in m? festgesetzt. Dies ist aus
Sicht der Stadt Ratzeburg im vorliegenden Fall sinnvoll, da es sich beispielsweise bei dem
Gebiet WA 1 nur um ein FlurstGck handelt. Auch wenn Grundsticksteilungen hier nicht
vorgesehen sind, ist es fur den Nachweis des MaBes der baulichen Nutzung wesentlich
praktikabler, dies jeweils auf ein Baufenster bezogen vorzunehmen.

Basis fUr diesen Bebauungsplan ist ein Bebauungskonzept, das von den Architekten Kie-
nast und Kienast aus Mélin entwickelt wurde und dieser Begrindung als Anlage beige-
fOgt ist. Die im Bebauungsplan festgesetzten Uberbaubaren FiGchen sind grundsétzlich
etwa mindestens 10 % gréBer als die im Konzept konkret geplanten Baukdrper. Dennoch
entsprechen die festgesetzten Grundfldchen (GR)umgerechnet lediglich einer GRZ von
ca. 0,34 und einer GFZ von umgerechnet 0,88. und liegen damit noch deutlich unter-
halb der zuldssigen Werte fur Wohngebiete gemdaB § 17 BauNVO2.

Die festgesetzte GR von 1.000 m? fUr die Gemeinbedarfsfldche entspricht umgerechnet
einer GRZ von ca. 0,41 und bei einer GF von 1.800 m? einer GFZ von ca. 0,73.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 3.1 wird bestimmt, dass Fldchen gemdaBs § 19 Abs. 4
Nr. 1 - 3 BauNVO nicht angerechnet werden und somit bei der Ermittlung der GR unbe-
rGcksichtigt bleiben.

Als maox. zulassige Gebaudehohen werden Werte zwischen 6,00 m und 11,60 m vorge-
geben. So sind in den Gebieten WA 1 und WA 2 zweigeschossige und dreigeschossige
Gebdaude teilweise mit Staffelgeschossen vorgesehen. Siehe hierzu die Ubersicht auf der
ndchsten Seite, die auch die Anderungen gegenitber der 1. dffentlichen Auslegung
verdeutlicht.

2 Die Hochstwerte fUr allgemeine Wohngebiete gemdaB § 17 Abs. 1 BauNVO betragen 0,4 (GRZ) und 1,2
(GFZ)
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Alte Gebaudehohe 10m ;

Zwei Geschosse

Neue Geb&audehohe: 6m |
' Alte Gebaudehohe 10m | ‘

‘E i{—ﬂ ,l . |

Drei Geschosse + Staffel

#H|Neue Gebaudehéhe: 11,6m | ;
|Alte Gebaudehohe: 12,5m ' \ '

-a- Zwei Geschosse + Staffel |
| Neue Gebdudehohe: 8,80m|
1 Alte Gebaudehohe 10m

Abbildung 9
Ubersicht Uber die geplante Anzahl der Vollgeschosse auf der Grundlage des Bebauungskonzep-
tes der Architekten Kienast und Kienast aus Malin

Da es in dem Plangebiet, insbesondere im Norden, deutliche Héhenun’rer.schiede gibt,
werden in der Planzeichnung verschiedene Hohenbezugspunkte fur di.e elnzelr.wen Bau-
felder festgelegt, die sich jeweils auf die Oberkante der PlanstraBe beziehen. Die Zuord-
nung der Héhenbezugspunkte erfolgt durch die textliche Festsetzung Nr. 2 .
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Fur die Gebiete WA 3 und WA 4

Aufgrund der hier vorhandenen kleinteiligen GrundstUcksstruktur wird hier an Stelle einer
Grundflache eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0, 3 vorgegeben. Da hier nur eine einge-
schossige Bebauung vorgesehen ist, erGbrigt sich die Vorgabe einer GFZ.

Weil eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ um 50%3 zugunsten versiegelter Fldchen
bei den vorhandenen GrundstUcksgroBen, insbesondere bei Grundsticksteilungen eher
knapp ist, wird durch die textliche Festsetzung Nr. 3. 2 bestimmt, dass eine Uberschrei-
tung der GRZ fUr Fldichen gemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 0,5 zul&ssig ist.

Als maximal zuldssige Gebdudehdhe wird 8,50 m vorgegeben. Sie nimmt damit Bezug
auf den Gebdudebestand, der teilweise auch niedrigere Gebdudehdhen von lediglich
ca. 7 m aufweist. Als Hohenbezugspunkt gilt hierfir jeweils die Oberkante (OK) der Er-
schlieBungsstraBe, von der das Grundstick erschlossen wird, im Bereich der Grundsticks-
zufahrt - siehe hierzu die textliche Festsetzung Nr. 2.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

FUr das ganze Plangebiet gilt gemdadB der textlichen Festsetzung Nr. 4.1 eine offene Bau-
weise. Das bedeutet, dass Gebdudeldngen bis 50 m zuldssig sind.

Die Uberbaubare Fl&che innerhalb der Gemeinbedarfsfldche zugunsten der geplanten
KITA unmittelbar angrenzend an das Friedhofsgeldnde wurde in Abstimmung mit der
Denkmalschutzbehdrde weiter vom Friedhofsgeldnde abgertckt. GegenUber dem ur-
sprunglich vorgesehen Abstand von 3 m sind nunmehr mindestens 6 m Abstand fur den
eingeschossigen Gebdudeteil und insgesamt 9 m bei einem zweigeschossigen Ausbau
einzuhalten.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen in den Gebieten WA 3 und WA 4 sind so festge-
setzt, dass eine moglichst flexible bauliche Nutzung der GrundstiGcke mdglich ist. Die
Festsetzung der Baufenster 2 - 10 in den Gebieten WA 1 und WA 2 erfolgt auf der Grund-
lage des diesem Bebauungsplan zugrundeliegenden Bebauungskonzeptes. Siehe hierzu
Anlage 2 dieser BegrGndung.

Das Konzept fur diese bisher unbebaute Fldche 16st sich bewusst von der eher kleinteili-
gen Bebauungsstruktur an der Memeler StraBe, Kdnigsberger StraBe und der Seedorfer
StraBe , die hier nicht fortgefGhrt wird. Geplant ist hier eine stérker verdichtete Bebauung
im Interesse des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zugunsten des Geschoss-
wohnungsbaus. Hierdurch kann das MaB der Bodenversiegelung reduziert werden zu-
gunsten vieler Wohnungen, die hier nicht als Eigentumswohnungen, sondern ausschlieB3-
lich als Mietwohnungen entstehen sollen.

4.4 ZIahl der zulassigen Wohnungen pro Wohngebdude
GemdaB der textlichen Festsetzung Nr. 6 wird die zuldssige Zahl der Wohnungen pro

Wohngebdude in den Gebieten WA 3 und WA 4 auf zwei beschrénkt. Dies wird begrun-
det mit der vorhandenen eher kleinteiligen Wohnbebauung an der Memeler und der

3 GemdB § 19 Abs. 4 BauNVvO ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ zugunsten von versiegelten
Fldchen bis zu 50% zul&ssig, soweit der B-Plan keine andere Festsetzung trifft.
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Konigsberger StraBe. Insbesondere die Memeler StraBe ist vom StraBenquerschnitt sehr
beengt und kdnnte den zusatzlichen Verkehre fir wesentlich mehr Wohneinheiten nicht
aufnehmen. An der Kénigsberger StraBe ist die Situation verkehrstechnisch entspannter
und auch die GrundstUcke eher etwas groBzUgiger, so dass hier zumindest in der ersten
Reihe fUr die Baufenster 11, 12 und 13 drei Wohnungen pro Gebdude fir vertretbar
gehalten werden.

Werden in den Gebieten WA3 und WA 4 alle Méglichkeiten des Bebauungsplanes aus-
genutzt, wovon nach Einsch&tzung der Stadt zumindest kurz- bis mittelfristig nicht auszu-
gehen ist, kdnnten hier auf den ca. 20 - zusatzlichen Baugrundsticken zusatzliche Woh-
nungen in Einzel- oder Doppelhdusern entstehen.

FUr die Gebiete WA 1 und WA 2 wird eine Zahl der Wohnungen pro Gebdude nicht vor-
gegeben. Heute sind in dem Gebdude Seedorfer StraBe 25 - 33 im Gebiet WA 2 insge-
samt 20 Wohnungen vorhanden. Fur dieses Gebiet werden aufgrund der aktuellen Plo-
nung voraussichtlich 12 zusatziche Wohnungen entstehen. Somit werden im Gebiet WA
2 insgesamt voraussichtlich 32 Wohnungen geschaffen.

In dem Gebiet WA 1 werden voraussichtlich bis zu maximal 110 Wohnungen entstehen.
Somit erhdht sich sie Zahl der Wohnungen in den Gebieten WA 1 und WA 2 um bis zu
ca.120 Wohnungen.

4.5. Grunordnerische Festsetzungen

Unmittelbar neben der Gemeinbedarfsfldiche ist eine 6ffentliche Grinfldche als Kinder-
spielplatz geplant.

Die Festsetzung unter Ziffer 9.1 regelt, dass fur zusatzlich erschlossene Baugrundsticke
pro angefangene 600 m? GrundstUcksfldéche mindestens ein hochstdmmiger Obstbaum
oder ein heimischer Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 16 -
18 cm auf einer vegetationsfGhigen Fidche von mind. 10 m? anzupflanzen ist. Hierbei
kbnnen vorhandene BGume mit einem Stammumfang von mindestens 50 cm ange-
rechnet werden. Dies bedeutet fUr das GrundstUck der KITA 6 zusatzliche B&ume und fir
die Gebiete WA 1 und WA 2 insgesamt 22 Bdume.

Nr. 9.2 bestimmt, dass bei der Bepflanzung mit Gehdlzen im Interesse des Ortsbildes
Uberwiegend (mehr als 50%) standortgerechte, einheimische Laubgehdlze zu verwen-
den sind.

Zur Gliederung der Verkehrsflache werden innerhalb der StraBenverkehrsfldche einige
Baumstandorte festgelegt, die auch zur Verkehrsberuhigung beitragen sollen. Von den
zeichnerisch festgelegten Standorten sind Abweichungen bis zu 6 m zuldssig, um im Zu-
ge des StraBenbaus flexibler auf GrundstUckszufahrten oder Leitungstrassen reagieren zu
kénnen. Eine entsprechende Regelung enthdlt die textliche Festsetzung Nr. 9.3.

Zugunsten des Ortsbildes, als Beitrag fUr naturschutzrechtliche Belange und auch zur
besseren Abschirmung der Bebauung zur Seedorfer StraBe werden vorhandene LUucken
der Lindenreihe an der Seedorfer StraBe durch zusatzliche Baumpflanzungen geschlos-
sen.
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Hier sollen ebenfalls Linden (Tilia cordata Greenspire) gepflanzt werden. Der vorhande-
ne Baumbestand an der Seedorfer und Kdnigsberger StraBe wird auf der Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur Erhaltung festgesetzt. Ausgenommen hiervon sind lediglich
die Bume im Bereich der EinmUndungsbereiche der PlanstraBe, die vermutlich nicht
erhalten werden kdnnen. Auch auf eine zwingende Erhaltung des Baumbestandes vor
der Gemeinbedarfsfldche zugunsten der KITA wurde verzichtet, da die Erhaltung im Zu-
ge der ErschlieBung des Grundstuckes und der hier geplanten und erforderlichen Stell-
platze voraussichtlich nicht méglich sein wird. Als Ersatz hierfUr sind in FortfUhrung des
Bestandes weiter sudlich zwei Linden zu pflanzen. Eine Verschiebung der Standorte fir
die zu pflanzenden B&ume ist hierbei in Abhdngigkeit der ErschlieBung des Grundstickes
moglich.

4.6 Gestalterische Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)

GemdaB § 1 Absatz 6 Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne
die Belange der Baukultur und die Belange der Erhaltung und Fortentwicklung vorhan-
dener Ortsteile sowie die Belange des Orts- und Landschaftsbildes zu berucksichtigen. §
84 Abs. 3 LBO ermdchtigt die Gemeinden zum Erlass ortlicher Bauvorschriffen, um be-
stimmte baugestalterische Absichten zu verwirklichen. Dazu kdnnen besondere Anfor-
derungen an die Gestaltung baulicher Anlagen gestellt werden.

Die Stadt Ratzeburg hat so auch fUr diesen Bebauungsplan rahmensetzende gestalteri-
sche Vorgaben aufgenommen, um eine bessere Anpassung von NeubaumaBnahmen
bzw. baulichen Erweiterungen an den Bestand zu gewdhrleisten. Dies gilt insbesondere
fUr das Baugebiete WA 4, das durch Gberwiegend rotes Verblendmauerwerk gepragt
wird.

FUr die bisher unbebauten Bereiche an der Seedorfer StraBe sollen die gestalterischen
Vorgaben dazu beitragen, im Zusammenhang mit den Baukorperfestsetzungen auf der
Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes eine qualitativ hochwertige, eigenstandi-
ge und homogene Architektur zu gewdhrleisten. Da die hier geplante Bebauung in en-
ger Abstimmung mit zwei regionalen Bautrdgern und der Kirche entsteht, beschrénken
sich die gestalterischen Vorgaben auf die Fassaden, Dachformen und Dachneigungen
sowie auf die Art der Bedachung, der Nebenanlagen und Einfriedungen.

Um den Parksuchverkehr fUr die Anlieger zu minimieren, wird durch die Regelung Nr. 4
bestimmt, dass innerhalb der Baugebiete WA 1 und WA 2 pro Wohnung ein Stellplatz
vorzuhalten ist. Eine Ausnahme gilt jedoch fUr das Baufeld Nr. 8. Hier gilt diese Regelung
nicht, da aufgrund der hier vorgesehenen Wohnungen fir sozial schwdcher gestellte
Menschen, die zu 100% auf Sozialhilfe angewiesen sind bzw. z.T. aus der Obdachlosigkeit
kommen, in der Regel davon auszugehen ist, dass hier keine Stellplatze im Verhdlinis 1:1
bendtigt werden.

5. ErschlieBung
5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Der Plangeltungsbereich wird durch die Seedorfer StraBe, die Kénigsberger StraBe und
die Memeler StraBe erschlossen.
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Die Memeler StraBe ist sehr schmal, so dass hier ein Abstellen von PKW mit Ausnahme an
der platzartigen Aufweitung vor den Grundsticken 17 und 19 nicht mdglich ist. Hier ist es
deshalb zwingend erforderlich, den ruhenden Verkehr auf den Privatgrundsticken un-
terzubringen. In diesem Zusammenhang wurde auch die textliche Festsetzung Nr. 5.3
aufgenommen, die bestimmt, dass Garagen und Carports einen Mindestabstand von
5m zur StraBenbegrenzungslinie einhalten mussen. So ist auch gewdhrleistet, dass jeweils
mindestens ein zweiter Stellplatz auf den Grundsticken geschaffen werden kann.

Falls die Anlieger an der Memeler StraBe die Moglichkeit fur eine zusatzliche Bebauung
der rUckwdartigen GrundstUcksteile im Gebiet WA 3 in Anspruch nehmen, ist eine Er-
schlieBung ausschlieBlich Uber die PlanstraBe zuldssig. Eine entsprechende Regelung
enthdlt die textliche Festsetzung Nr. 7.2. Hierdurch soll eine Uberbelastung der sehr
schmalen Memeler StraBe ausgeschlossen werden. Gleichzeitig erfolgt diese Regelung
zur Sicherung der Wohnruhe fUr das bestehende Baugebiet WA 4.

Die Koénigsberger StraBe ist groBzUgig ausgebaut, so dass hier auch ein Parken im Stra-
Benraum moglich ist. AuBerdem sind im EinmUndungsbereich der StraBe an der Nordsei-
te 14 Parkplatze vorhanden. Diese k&dnnen aber nicht alle genutzt werden, da die FI&-
che teilweise als Recyclingstandort fur Altglas, Papier und Textilien besetzt wird. Dieser
Standort soll auch weiterhin erhalten, aber zukUnftig umgestaltet werden.

Die bisher nicht Uberbaute FlGche sudlich des Friedhofs wird zusatzlich durch eine Ring-
straBe als EinbahnstraBe erschlossen, die langfristig auch die rGckwdartigen Grundsticke
an der Memeler StraBe erschlieBen sollen. Siehe hierzu Abbildung 10 auf Seite 15. Inner-
halb des StraBenraums werden etwa 18 &ffentliche Parkplatze untergebracht, zuzuglich
8 Parkpl&tze stdlich des Baufensters 8.

Aufgrund der geplanten Parkplatze im StraBenraum ist es fUr zwei Bereiche erforderlich,
die gegenuUberliegenden GrundstUckszufahrten um 3 m von der StraBenbegrenzungsli-
nie zurUckzusetzen. Das wird durch die die erforderlichen Kurvenradien eines PKWs er-
forderlich. Eine entsprechende Regelung enthdlt die textliche Festsetzung Nr. 7.

Die privaten Stellplatze werden auf den GrundstUcken untergebracht. Entsprechende
Zu- und Abfahrten zu den Stellplatzanlagen sind neben Bereichen ohne Zu- und Abfahr-
ten in der Planzeichnung festgesetzt. Im Rahmen der Bauantrage ist hierbei ein Stellplatz
pro Wohnung nachzuweisen. Eine entsprechende Regelung wurde als ortliche Bauvor-
schrift Nr. 4. aufgenommen.

Wie bereits angemerkt, ist das Plangebiet Uber den OPNV angeschlossen.

Unmittelbar vor dem Baufenster 9 (SeedorferstraBe Nr. 25 - 33) befindet sich eine Bushal-
testelle. Das vorhandene Buswartehduschen steht hier teilweise auBerhalb der o6ffentli-
chen Verkehrsfldche auf dem Baugrundstick. Der vorhandene Unterstand wurde auf-
gemessen und die &ffentliche Verkehrsflache jetzt mit einem Meter Abstand zum vor-
handenen Unterstand festgesetzt. Somit sind bei Bedarf auch Wartungsarbeiten unab-
h&ngig von dem angrenzenden Baugrundstuck moglich.
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Abbildung 10: StGdtebauliches Konzept mit vorgesehener ErschlieBung durch eine Einbahn-
straBe (Quelle: Architekten Kienast und Kienast aus Maolin)

5.2  Ver- und Entsorgung

Grundwasser
Sollten bei der DurchfUhrung der BaumaBnahmen erforderliche Wasserhaltungs-

maBnahmen erforderlich sein, wird darauf hingewiesen, dass die erforderlichen
wasserrechtlichen Erlaubnisse rechtzeitig vor Baubeginn bei der unteren Wasserbe-
hérde zu beantragen sind. Auch fur die Nutzung von Erdwdrme ist eine wasserrecht-
liche Erlaubnis erforderlich.
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Trinkwasserversorgung

Eine Wasserversorgung fur das Plangebiet ist fur die bestehenden Baugebiete WA 3 und
WA 4 durch die Stadtwerke Netz GmbH gewdhrleistet und kann auch fUr die geplante
Bebauung an der Seedorfer StraBe sichergestellt werden.

Schmutzwasser und Oberflachenwasser

In der Memeler StraBe, der Kénigsberger StraBe und der Seedorfer StraBe sind bereits
Schmutzwasser und Regenwasserleitungen vorhanden. Es ist vorgesehen, auch in der
geplanten neuen ErschlieBungsstraBe entsprechende Leitungen zu verlegen und an das
bestehende Leitungsnetz anzuschlieBen. Somit kann die Schmutzwasserentsorgung und
die StraBenentwdsserung durch die Stadt Ratzeburg sichergestellt werden.

GemdaB bestehender Abwassersatzung der Stadt Ratzeburg ist das auf den privaten
Flidchen anfallende Niederschlagswasser dort zurickzuhalten und zu versickern.
Aufgrund der vorhandenen Bodenverhdltnisse sollte dies auch ohne gréBeren Auf-
wand maglich sein. Lediglich fur die gréBeren versiegelten Stellplatzfléchen sind
ggfs. unterirdische RUckhaltesysteme vorzuhalten.

FUr die Versickerung von Niederschlagswasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei
der Kreiswasserbehdrde zu beantragen. Sollten Behandlungsanlagen fir Oberfla-
chenwasser erforderlich sein, ist ebenfalls eine wasserrechtliche Genehmigung ein-
zuholen.

Erdgas- und Stromversorgung

Eine Versorgung des Plangebietes mit Erdgas und Elektrizitdt durch die Vereinigten
Stadtwerke Netz GmbH ist grundsatzlich mdglich und fUr die schon bebauten Ge-
biete bereits gewdhrleistet.

Miillbeseitigung und Wertstoffsammlung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die AWSH (Abfallwirtschaft SUdholstein GmbH).
Die AWSH erfGllt im Auftrag des Kreises Herzogtum Lauenburg, der als &ffentlich-
rechtlicher Entsorgungstrager fungiert, alle Aufgaben der Abfallentsorgung. In die-
sem Zusammenhang gelten die ,Allgemeinen Geschdftsbedingungen des Kreises
Herzogtum Lauenburg fUr die Entsorgung von Abfdllen aus privaten Haushaltun-

1

gen*.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen kann durch konzessionierte Anbie-
ter gewdhrleistet werden.

Durch die Vereinigten Stadtwerke Netz GmbH ist auch eine Versorgung des Plangebie-
tes mit BreitbandanschlUssen moglich bzw. teilweise bereits vorhanden.

Loschwasserversorgung
Gem. § 2 des Gesetzes Uber den Brandschutz und die Hilfeleistungen der Feuer-

wehren (Brandschutzgesetz — BrSchG) muss die zustandige Gemeinde fUr eine aus-
reichende Ldschwasserversorgung im Planungsbereich sorgen. FUr die Festlegung
der erforderlichen Léschwassermenge kann das Arbeitsblatt W 405 des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. in der jeweiligen Fassung herangezogen
werden.
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Die angegebene Ldschwassermenge stellt den Grundschutz fur das Gebiet dar, be-
rGcksichtigt jedoch nicht den ggf. zusatzlich notwendigen Objektschutz. Die Loschwas-
serversorgung ist mit geeigneten Entnahmestellen mit einem Hydrantenabstand von
maxi mal 150 m vorzusehen (DVGW Arbeitsblatt W 400-1 in Verbindung mit AGBF 2009-3
Information zur L&schwasserversorgung).

Zur Bemessung der notwendigen Zugdnge und Zufahrten fUr Feuerwehr und Ret-
tungsfahrzeuge sowie fUr die Aufstell- und Anleiterfldchen ist die Musterrichtlinie fOr
FiGchen fUr die Feuerwehr zu beachten.

6. Auswirkungen der Planung
6.1 Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt im Westen an eine innerstédtische HauptverkehrsstraBe. Im Rah-
men der bauleitplanerischen Abwdagung ist zu untersuchen, inwieweit eine relevante
Immissionsbelastung durch die L 203 (Seedorfer StraBe) auf die neu festgesetzten Bau-
gebiete (WA1, WA2 und Gemeinbedarfsfldche Kindertagesstatte) einwirken kbnnte und
ob Vorkehrungen zum Larmschutz im Bebauungsplan zu ergreifen sind.

Zu diesem Zweck wurde eine Uberschldgige Larmimmissionsberechnung auf Grundlage
der DIN 18005 aufgestellt (siehe Tabelle 1). Als Ausgangsbasis dient eine Verkehrsz&hlung
der LBV-SH, Niederlassung LUbeck, an der Seedorfer StraBe aus dem Jahr 2015 an der
Lahlstelle 0416. Die in der Zdhlung ermittelten DTV-Werte sind mit einem Prognosezu-
schlag von 25% fUr die weitere Verkehrszunahme in die Berechnung eingestellt. Auf die-
ser Basis errechnet sich ein normierter Larmmittelungspegel Lv2s , der entsprechend der
ortlichen Immissionsbedingungen (Abstand zur Fahrbahnmitte, zuldssige Geschwindig-
keit 50 km/h, gerduscharmer Asphaltbelag, keine Ampelanlage, etc.) mit weiteren Zu-
und Abschldgen zu versehen ist, um den Beurteilungspegel zu erhalten.

Als Ergebnis der Uberschlagigen Immissionsberechnung bestatigt sich , dass die an der
Seedorfer StraBe geplanten Baugebiete durch StraBenverkehrslGrm von der Landesstro-
Be vorbelastet sind. Die Orientierungswerte fUr allgemeine Wohngebiete werden im
Uberwiegenden Teil des Plangebietes aber eingehalten.

Als Ergebnis der Uberschlagigen Immissionsberechnung bleibt festzuhalten:

Im straBennahen Bereich des Plangebietes werden die Orientierungswerte Uberschritten.
Die héchsten Beurteilungspegel ergeben sich an der westlichen Grundsticksgrenze (in
6,5 m Abstand zur Fahrbahnmitte). Sie betragen dort bis zu Lr = 65/57 dB(A) tags/nachts.
Damit sind die WA-Orientierungswerte von 55/45 dB(A) um bis zu 10/12 dB(A)
tags/nachts Gberschritten.

Im Bereich der der Seedorfer StraBe ndchstgelegenen Baufldchen im SGden (WA?2) er-
geben sich Beurteilungspegel von L = 63/55 dB(A) tags/nachts, womit die WA-
Orientierungswerte hier um 8/10 dB(A) tags/nachts Uberschritten sind. Die Schwelle der
Gesundheitsgefdhrdung von 70/60 dB(A) tags/nachts ist jedoch deutlich unterschritten,
womit eine Ausweisung als WA-Gebiet im Rahmen der Abwdé&gung hier fur vertretbar
gehalten wird.
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Tabelle 1: Uberschlagige Berechnung nach DIN 18005 zur Beurteilung von StraBenverkehrslarm im
geplanten Wohngebiet an der Seedorfer StraBe (L 203)

Basis:

Verkehrszéhlung LBV-SH, Libeck 2015, Zahistelle 0423 DTV 4.062 Kfz/24h
Prognosezuschlag 25 % 1016 Kfz/24h

angenommene Verkehrsmenge DTV 5.078 Kfz/24h
Emissionsquelle: Seedorfer StraBe L 203 Kirzel Anteilnachr  Quelle tags nachts

Emissionstyp: lange gerade StraBe

StraBengattung; Fahrstreifen gesamt L;2

ermittelte Verkehrsbelegung + Prognosezuschlag 25 % DTV Kfz/24h Prognose 5078

Mittlere stundliche Verkehrsstarke Mt/ Mn Kfz/h Tabelle 4 305 41
LKW-Anteil (Werte aus Zahlung 2015) p % 3,6 5
Larm-Mittelungspegel Lm(25) dB(A) Gleichung 5 63,3 54,9

(Bezugspegel unter festgelegten Bedingungen)

Immissionsort: Ratzeburg, Wohngebiet an der Seedorfer StraBe (L 203)

1. westliche Grenze der Baugebiete WA1, WA2, Kindergarten (6,5m Abstand zur Fahrbahnmitte)

Abstand Immissionsort -Emissionsort (Fahrbahnmitte) s m 6,5

Hoéhendifferenz H m 0

Korrektur Abstand Ls dB(A)  Gleichung 26 6,8 6,8
Korrektur zuldssige Hochstgeschw indigkeit Lv dB(A) Bild 4 50 -5,2 -4,8
Korrektur Steigung Lsy dB(A) Tab. 3 0 0
Korrektur StraBenoberflache Lswo dB(A) Tab. 2 0 0
Korrektur ampelgeregelte Kreuzungen Ly dB(A) Tab. 6 0 0
Beurteilungspegel am konkreten Ort dB(A) 64,8| 56,9
Beurteilungspegel '+3 dB(A) + f. Larmpegelfestlegung n. DIN 4109 dB(A) 67,8 59,9
Larmpegelbereich IV dB(A) 1\ 66-70
Orientierungsw ert Wohngebiet dB(A) Beiblatt |WA 55,0 45,0
Differenz zum Orientierungsw ert dB(A) 9,8 11,9
2. WA2 - straBenseitige Baugrenze in 5m Abstand zur Verkehrsflache

Abstand Immissionsort -Emissionsort (Fahrbahnmitte) s m 11,5

Hohendifferenz H m 0

Korrektur Abstand Ls dB(A)  Gleichung 26 4.1 4.1
Korrektur zulassige Hochstgeschwindigkeit Lv dB(A) Bild 4 50 -9,2 -4.8
Korrektur Steigung Lsyg dB(A) Tab. 3 0 0
Korrektur Stralenoberflache Lavo dB(A) Tab. 2 0 0
Korrektur ampelgeregelte Kreuzungen L dB(A) Tab. 6 0 0
Beurteilungspegel am konkreten Ort dB(A) 62,2 54,2
Beurteilungspegel '+3 dB(A) + f. Larmpegelfestlegung n. DIN 4109 dB(A) 652 57,2
Larmpegelbereich llI dB(A) Il 61-65
Orientierungswert \Wohngebiet dB(A) Beiblatt IWA 550 450
Differenz zum Orientierungswert dB(A) 7,2 92
3. WA1 | Kindergarten - straBenseitige Baugrenze in 15m Abstand zur Verkehrsflache

Abstand des Immissionsort zum Emissionsort s m 215

Héhendifferenz H m 0

Korrektur Abstand Ls dB(A)  Gleichung 26 0,9 09
Korrektur zulassige Hochstgeschwindigkeit Lv dB(A) Bild 4 50 -5,2 -4.8
Korrektur Steigung Lsy dB(A) Tab. 3 0 0
Korrektur Strallenoberflache Lsio dB(A) Tab. 2 0 0
Korrektur ampelgeregelte Kreuzungen Li dB(A) Tab. 6 0 0
Beurteilungspegel am konkreten Ort Lr dB(A) 59,0 51,0
Beurteilungspegel '+3 dB(A) + f. Larmpegelfestlegung n. DIN 4109 dB(A) 62,00 54,0
Larmpegelbereich lII dB(A) 1 61-65
Orientierungswert \Wohngebiet dB(A) Beiblatt |WA 550 450
Differenz zum Orientierungswert dB(A) 4,0 6,0
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4. GrenzeLarmpegelbereich Il / 1l bei 25m Abstand zur Verkehrsflache

Abstand des Immissionsort zum Emissionsort s m 31,5

Héhendifferenz H m 0

Korrektur Abstand Ls dB(A)  Gleichung 26 -1,2 -1,2
Korrektur zulassige Hochstgeschwindigkeit Lv dB(A) Bild 4 50 -5,2 -4.8
Korrektur Steigung Leig dB(A) Tab. 3 0 0
Korrektur Straflenoberflache Lsyo dB(A) Tab. 2 0 0
Korrektur ampelgeregelte Kreuzungen Lk dB(A) Tab. 6 0 0
Beurteilungspegel am konkreten Ort Lr dB(A) 56,9 489
Beurteilungspegel '+3 dB(A) + f. Larmpegelfestlegung n. DIN 4109 dB(A) 599 519
Larmpegelbereich || dB(A) I 56 - 60
Orientierungswert Wohngebiet dB(A) Beiblatt |WA 55,01 450
Differenz zum Orientierungswert dB(A) 1.9 3.9
5. Einhaltung Orientierungswert tags in 37 m Abstand zur Verkehrsflache

Abstand des Immissionsort zum Emissionsort s m 43,5

Héhendifferenz H m 0

Korrektur Abstand Ls dB(A)  Gleichung 26 -3,0 -3,0
Korrektur zuldssige Héchstgeschwindigkeit Lv dB(A) Bild 4 50 -52 -4.8
Korrektur Steigung Leg dB(A) Tab. 3 0 0
Korrektur Strafenoberflache Lsyo dB(A) Tab. 2 0 0
Korrektur ampelgeregelte Kreuzungen Lk dB(A) Tab. 6 0 0
Beurteilungspegel am konkreten Ort Lr dB(A) 55,0 47,0
Orientierungswert Wohngebiet dB(A) Beiblatt |WA 55,01 450
Differenz zum Orientierungswert dB(A) 0,0 2,0
6. Einhaltung Orientierungswert nachts bei 66m Abstand zur Verkehrsflache

Abstand des Immissionsort zum Emissionsort s m 61,5

Héhendifferenz H m 0

Korrektur Abstand Ls dB(A)  Gleichung 26 -51 -5,1
Korrektur zulassige Héchstgeschwindigkeit Lv dB(A) Bild 4 50 -5,2 -4.8
Korrektur Steigung Lsy dB(A) Tab. 3 0 0
Korrektur Stralenoberflache Lsvo dB(A) Tab. 2 0 0
Korrektur ampelgeregelte Kreuzungen Lk dB(A) Tab.6 0 0
Beurteilungspegel am konkreten Ort Lr dB(A) 52,9 45,0
Orientierungswert Wohngebiet dB(A) Beiblatt |WA 55,01 450
Differenz zum Orientierungswert dB(A) =21 0,0

Nordlich der PlanstraBe im Gebiet WAT1 ist der Abstand der ndchstgelegenen Baufld-
chen deutlich groBer, womit sich hier Beurteilungspegel von lediglich bis zu Lr = 59/51
dB(A) ergeben.

Dagegen werden bei freier Schallausbreitung die WA-Orientierungswerte im hinteren
Bereich des Plangebietes eingehalten und zwar tags im Abstand ab 37m und nachts im
Abstand ab etwa 55 m. Die Orientierungswerte sind also im Uberwiegenden Teil des
Plangebietes eingehalten. Im Zusammenhang mit der Realisierung der geplanten mehr-
geschossigen, teilweise riegelartigen StraBenrandbebauung wird sich eine deutliche
Schallabschirmung fUr die dahinter liegenden Bereiche ergeben, so dass damit zu rech-
nen ist, dass sich die o. g. Abstédnde noch deutlich verringern. Damit beschrénkt sich der
von Verkehrsldrm stark betroffene Bereich weitgehend auf die erste Baureihe und deren
zur StraBe orientierten Freifldchen.

Da in dieser Innenlage aktive Schallschutzvorkehrungen nicht moglich sind und auch
der Abstand zwischen Fahrbahn und Bebauung - angesichts der geplanten Verdich-
tung - nicht relevant erhdht werden kann, kommen in diesem Fall nur MaBnahmen der
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Grundrissgestaltung und/oder passive SchallschutzmmaBnahmen als festzusetzende Vor-
kehrung in Frage.

An den der StraBe ndchstgelegenen Baugrenzen ergeben sich in allen drei Baugebieten
maBgebliche AuBenldrmpegel tags, die dem Larmpegelbereich Il (Lma = 61 — 65 dB(A))
entfsprechen. Ab einem Abstand von 25 m zum &stlichen Rand der &ffentlichen Ver-
kehrsfldche der L 203 ist bei freier Schallausbreitung von Larmpegelbereich Il (56 — 60
dB(A)) auszugehen.

FUr Bauten innerhalb des Ladrmpegelbereiches Il sind im Bebauungsplan Vorkehrungen
zum passiven Larmschutz bauseits entsprechend der DIN 4109 zu treffen. Zudem sollte for
im Larmpegelbereich lll gelegene Schlafrdume, die nicht von der L 203 abgewandt sind,
die Verwendung von schallged&dmmten LUftungsanlagen festgesetzt werden.

FUr Bauten innerhalb des Larmpegelbereichs Il ist die Einhaltung der Anforderungen an
die bauliche Luftschallddmmung bereits durch andere Vorschriften, wie z.B. die Ener-
gieeinsparverordnung, gesetzlich vorgeschrieben. Daher sind innerhalb dieser gering
vorbelasteten Bereiche Nachweise zur Einhaltung des Schallschutzes entbehrlich. Inner-
halb des Larmpegelbereichs Il soll fUr Schlafrdume an der straBenzugewandten AuBen-
fassade die Verwendung von schallgeddmmten LUftungsanlagen empfohlen werden
(auch um gegenuber gebietseigenem ParkplatzZiGrm geschutzt zu sein).

Vorkehrungen zum passiven Schallschutz

Die Festsetzung von Larmschutzvorkehrungen kénnen auf den straBenseitig verl@drmten
Bereich beschrdnkt bleiben. Bis zu einer Tiefe von ca. 25 mist in etwa von einem Immissi-
onspegel auszugehen, der Larmpegelbereich Il entspricht. Dieser Bereich ist zeichne-
risch im Bebauungsplan als Fldche fur Vorkehrungen zum passiven Ladrmschutz gekenn-
zeichnet.

Hierzu korrespondierend wird die textliche Festsetzungen Nr. 8.1 aufgenommen, die
bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlé&rm entsprechend der DIN 4109 vorgibt.
Hierbei ist die Luftschalld&dmmung der AuBenbauteile von Aufenthaltsrfumen nach der
DIN 4109 (1989) zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und des
Baufreistellungsverfahrens nachzuweisen.

Die texiliche Festsetzung Nr. 8.2 regelt , dass Schlafrdume und Kinderzimmer innerhalb
der Fldchen fUr Vorkehrungen zum passiven Larmschutz mit schallged@mmten LOftungs-
einrichtungen ausgestattet werden mussen.

GemdaB Textziffer 8.3 kann von den vorgenannten Festsetzungen abgewichen werden,
wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatséGchlichen
Larmbelastung geringere Anforderungen resultieren.

AuBerdem wird innerhalb der Fldchen fUr Vorkehrungen zum passiven Larmschutz emp-
fohlen, Schlafrdume und Kinderzimmer, die der LandesstraBe 203 zugewandt sind und in
der ersten Reihe liegen, mit schallgeddmmten LUftungseinrichtungen auszustatten.
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Ob bei einer baulichen Umnutzung oder Neuplanung tatsdchlich Schallschutzfenster
erforderlich werden oder moglicherweise bereits die heutigen Warmeddmmverglasun-
gen ausreichend sind, ist fUr die betreffenden RGume nach der DIN 4109 zu ermitteln.
Die Erforderlichkeit h&ngt von der SchutzwUrdigkeit des Raumes, der schallddmmtechni-
schen Qualitat der AuBenwand und von der GroBe des Fensteranteils in der AuBBen-
wandfldche ab. Im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der
Festsetzung zum passiven Schallschutz nachzuweisen.

Um gesunden Nachtschlaf zu gewdhrleisten, soll in vorbelasteten Bereichen eine schall-
geddmmte BelUftung von Schlafrbumen vorgesehen werden. Die MaBnahme kann z.B.
durch eine entsprechende Grundrissanordnung der Schlafréume zu den dem L&rm ab-
gewandten Seiten hin, vermieden werden. Denn auf der straBenabgewandten Gebdu-
derUckseite ist von einem mindestens um 5 dB(A) geringeren AuBenldrmpegel auszuge-
hen.

Unter Beachtung des Ergebnisses der Uberschldgigen Untersuchung und der aufge-
nommenen Festsetzungen zum Immissionsschutz kénnen unzumutbare Beeintrdchtigun-
gen durch Verkehrslarm fUr das neue Wohngebiet ausgeschlossen werden.

Dies gilt auch fUr die vorhandenen angrenzenden Wohngebiete und wird wie folgt be-
grundet:

Im Plangebiet entstehen (unter Einbeziehung der Memeler und der Kénigsberger Strale)
etwa 150 zusétzliche Wohnungen. FUr die Bewohner kdnnen durchschnittlich 4 Kfz-
Fahrten (2 Abfahrten und 2 Ruckfahrten) angesetzt werden, entsprechend 600 Kfz/24h.
FUr Besucher etc. werden zur sicheren Seite weitere 150 Kfz-Fahrten berUcksichtigt. Damit
betrdgt der durch das Plangebiet verursachte Zusatzverkehr 750 Kfz/24h.

Die Anfahrten erfolgen ausschlieBlich Uber die nérdliche Anbindung der PlanstraBe, die
Abfahrten ausschlieBlich Uber die stdliche (Einbahnregelung). Wie sich die zuséatzlichen
Kfz-Fahrten auf die beiden moglichen Fahririchtungen der Seedofer Str. verteilen, ist
nicht bekannt. Vermutlich entféllt der gréBere Teil auf Ziele im Norden. Zur sicheren Seite
wird angenommen, das sowohl 100 % aller Kfz-Fahrten auf den noérdlichen, als auch
100% aller Fahrten auf den sudlichen Teil der Seedorfer StraBe entfallen.

Im Jahr 2015 betrug die Belastung der Seedorfer StraBe DTV = 4062 Kfz/24h. Mit Realisie-
rung der moglichen Bebauungen des B-Plans kd&nnen sich kiUnftig also bis zu 4062
Kfz/24h + 750 Kfz/24h = 4812 Kfz/24h ergeben. Damit berechnet sich eine Erhdhung der
Emissionen um 0,7 dB(A). Die Immissionen erhdhen sich um genau den gleichen Betrag,
also ebenfalls um 0,7 dB(A).

Eine Erhdhung um 0,7 dB(A) ist marginal. Dieser Wert liegt unter der Wahrnehmbarkeits-
schwelle von 1 dB(A). Hinsichtlich der Schwelle der Erheblichkeit kann auch auf die Re-
gelung gemaB Ziffer 7.4 der TA Larm (guUltig fur Anlagen und Gewerbebetriebe) zurick
gegriffen werden. Demnach sind Erhdhung erst dann relevant, wenn sie den vorhande-
nen Verkehrsldrm um mindestens 3 dB(A) erhdhen. Im vorliegenden Fall ist diese Schwel-
le deutlich unterschritten, womit der durch den B-Plan induzierte VerkehrslGrm als uner-
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heblich einzustufen ist. Folglich kann der durch den B-Plan verursachte zusatzliche Ver-
kehrsl&rm der Nachbarschaft zugemutet werden.

6.2

Auswirkungen auf die umliegenden Wohngebiete

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sind von einigen Anliegern der angren-
zenden Wohngebiete Bedenken gegen die vorliegende Planung vorgebracht worden.

Diese beziehen sich im Wesentlichen auf folgende Punkte:

. die Dichte der Bebauung,

. die Héhe der geplanten Gebdude,

. die Zahl der entstehenden Wohnungen und

. die befUrchtete zusatzliche Verkehrsbelastung.

Die Stadt Ratzeburg hat die vorgebrachten Bedenken sorgfdltig gepruft, teilt diese je-
doch unter BerUcksichtigung sonstiger &ffentlicher Belange nicht. Ihre wesentlichen Ar-
gumente fur die vorliegende Planung bezuglich der vorgebrachten Befurchtungen sind:

Zur Dichte der Bebauung

Aufgrund der verkehrlich gut erschlossenen und integrierten Lage ist das Gebiet
sehr gut fUr den verdichteten Wohnungsbau geeignet.

Das MaB der festgesetzten baulichen Nutzung bleibt deutlich hinter den Héchst-
werten des § 17 BauNVO zurGck.

Unzumutbare Beeintrdchtigungen fur angrenzende bebaute Bereiche sind nicht
erkennbar. Dies gilt besonders aufgrund der vorhandenen groBen Abstdnde zur
Bebauung an der Memeler StraBe zwischen 60 - 70 m sowie zur Bebauung an der
Seedorfer StraBe von immerhin ca. 25- 35 m.

Sowohl aus stadtebaulicher, aber auch aus ékologischer Sicht soll auf dieser bis-
her unbebauten FlGdche eine kleinteilige Bebauung wie in der Memeler StraBe
und der Kdénigsberger StraBe hier nicht flachendeckend weiter entwickelt wer-
den.

Der hier geplante Geschosswohnungsbau dient auch dem sparsamen Umgang

mit Grund und Boden und bietet die Chance zur Deckung des hohen Bedarfes
an bezahlbaren Mietwohnungen.

Zur Hohe der geplanten Gebdude

Gegenuber dem ursprunglichen Konzept des Bebauungsplanes wurden die mao-
ximal zuldssigen Gebdudehdhen deutlich reduziert.

Lediglich drei Baukdper an der Seedorfer StraBe und ein Gebdude im Blockin-
nenbereich Uberragen die Bestandsgebdude in den benachbarten Wohnquar-
tieren.

Die Ubrigen anderen Gebdudehdhen zwischen 6 m und maximal 8,80 m figen
sich von der Héhenentwicklung in die Umgebung ein.

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen an der Seedorfer StraBe sind im Mittel
etwa gut 2 m niedriger als die hier vorhandenen Linden mit 13 m bis gut 15 m.
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Durch die etwas héhere Bebauung ist es moglich, mehr Wohnungen mit bezahl-
baren sozialvertraglichen Mieten zu schaffen.

Die hier geplanten Gebdudehdhen halten einen groBzugigen Abstand zur Be-
standsbebauung (siehe oben).

Zur Anzahl der geplanten Wohnungen

In der Stadt Ratzeburg besteht ein hoher Bedarf an bezahlbaren Mietwohnun-
gen.

Es wdre eine Verschwendung von Ressourcen, auf diesem bisher unbebauteten
gut erschlossenen Areal eine Planung mit niedrigerer Baudichte und daraus resul-
tierend einer geringeren Anzahl von Wohnungen vorzusehen.

Nur durch eine héhere bauliche Verdichtung mit einer entsprechenden héheren
Wohnungszahl ist es méglich, bezahlbare und sozialvertragliche Wohnungen vor-
zuhalten.

Die geplante Anzahl von bis zu etwa 120 zus@tzlichen Wohnungen im Bereich der
Baugebiete WA 1 und WA 2 wird fUr vertraglich gehalten weil:

. hier kein eindimensionales Wohngebiet ausschlieBlich fur eine Bevdlkerungs-
schicht entsteht,

. hier ein gesunder Mix von sozial geférderten Wohnungen und nicht geforder-
ten Wohnungen fUr verschiedene Bevdlkerungsschichten geplant ist,

. sowohl kleine Wohnungen wie auch gréBere Wohnungen fur Familien vorge-
sehen sind,

. ausschlieBlich bezahlbare, aber qualitativ hdherwertige Mietwohnungen
entstehen.

Zur befiurchteten erheblichen zusdatzlichen Verkehrsbelastung

Die vorgebrachten Bedenken werden nicht geteilt, weil:

es sich bei der Seedorfer StraBe um eine innerdrtliche HauptverkehrsstraBe sowie
eine Uberdrtliche VerbindungsstraBe (LandesstraBe) handelt und fir die bebau-
ten GrundstUcke eine Vorbelastung durch StraBenverkehrslérm besteht,

die anzunehmende zusatzliche Belastung im Verhdlinis zu der bereits vorhande-
nen Belastung von gut 4.000 Fahrzeugen pro Tag (Stand 2015) eher Uberschaubar
ist,

eine Erhdhung der Immiissionen fUr die angrenzenden Wohngebiete durch die zu-
sGtzlichen Verkehre gemdB Uberschldgiger Berechnung lediglich 0,7 dB(A) be-
tragt. Diese Erhdhung ist marginal und liegt unterhalb der Wahrnehmungsschwel-
le von 1 dB(A). (Verwiesen wird hierzu auch Kapitel 6.1 der Begrindung.
erfahrungsgemdaB nicht davon auszugehen ist, dass der Quellverkehr aus dem
neuen Baugebiet Uber die FeldstraBe abflieBen wird, um zur Schmilauer StraBe zu
gelangen. Die FeldstraBe mag von einigen Anliegern aus dem neuen Baugebiet
genutzt werden, aber aufgrund der sehr unUbersichtlichen EinmUndungssituation
in der Schmilauer StraBe ist eine zusatzliche Belastung nicht zu erwarten,

im Zweifelsfall nach der Bebauung des Areals die Mdglichkeit besteht, dass die
sich dann tatséchlich ergebenden zusétzlichen Fahrzeugbewegungen in den
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6.3

angrenzenden StraBen ermittelt werden, um je nach tatséchlicher Belastung ver-
kehrslenkende MaBnahmen vorzusehen. Aktuell sieht die Stadt Ratzeburg jedoch
kein unmittelbares Erfordernis fUr verkehrslenkende MaBnahmen in den umlie-
genden StraBen.

Belange des Umwelischutzes, einschlieBlich des Naturschutzes, der Landschafis-
pflege und des Artenschutzes 4

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen grundsétzlich die
Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspfle-

ge

zu berUcksichtigen. Dies gilt auch fur Bebauungspl@ne im beschleunigten Verfahren

gemdanB § 13a BauGB. Ein Umweltbericht ist hierfUr allerdings nicht erforderlich.
Im folgenden Abschnitt werden die potenziell zu erwartenden Auswirkungen beschrie-
ben und bewertet.

6.3.

1 Landschaftsplanerische Erfordernisse

Im B-Plangebiet erfolgte eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung am 05.04.2018
nach dem BiotoptypenschlUssel SH (Stand Juni 2017), diese ist in Kapitel 2 dargestellt.

Das Bebauungsplanverfahren wird auf der Grundlage von § 13a BauGB durchge-
fohrt. Die Vorschriften der Eingriffsregelung des BNatSchG nach § 18 Abs. 2
BNatSchG sind deshalb nicht anzuwenden. Da weiterhin kein gesetzlich geschutztes
Biotop nach § 30 BNatschG i. V. m § 21 LNatSchG im B-Plangebiet vorhanden ist,
entfdllt auch hier eine ndhere Betrachtung. Es liegen auch keine Waldfldchen nach
LWaldG vor (vgl. Kap. 2).

Durch die bauliche Realisierung ist davon auszugehen, dass einzelne Gehdlze und
andere Biotopstrukturen beseitigt werden und dadurch die Arten, die nach § 7 Abs.
2 Nr. 13 und 14 BNatSchG besonders oder streng geschitzt sind, betroffen sein kén-
nen. Es kommen insbesondere folgende Gruppen in Betracht:

- Vogel
- Fledermdause
- Eremit

Auf der Grundlage der erfolgten Bestandskartierung sowie einer Ortsbegehung wer-
den im Laufe des B-Planverfahrens Bestandserfassungen der Végel, Fledermd&use und
des Eremits sowie die Erstellung eines Artenschutzfachbeitrages durchgefihrt.
FUr die Untersuchungen wird geeignetes Wetter berUcksichtigt. Durch eine am frohen
Morgen beginnende Begehung im FrUhjahr kann das Brutvogel- sowie Eremitenpo-
tenzial im B-Plangebiet eingeschdétzt werden, danach erfolgt eine Brutvogelkartie-
rung mit entsprechender Kartendarstellung sowie weitere Untersuchungen zum Ere-
mit. FUr die Erfassung der Fledermduse werden durch drei ndchtliche Detektorbege-
hungen von Mai bis September das Artenspektrum sowie die Raumnutzung der vor-
kommenden Fledermduse ermittelt. Die Detektorbegehungen erfolgen mittels Sicht-
beobachtungen und Batdetektoren im Zeitdehnungs-(Pettersson D240x) sowie Fre-
qguenzmischverfahren (Pettersson D100). Soweit mdglich, werden die Fledermduse

4 Verfasser dieses Kapitels: TrUper Gondesen und Partner, Landschaftsarchitekten, 23552 Libeck, An der
Untertrave 17
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mittels Rufanalyse bis auf Artniveau identifiziert. Als Ergebnis erfolgt die schriftliche
Darstellung des Artenspektrums sowie der ermittelten Raumnutzung (Jagdhabitate,
FlugstraBen, Quartiere).

Auf der beschriebenen Datengrundlage erfolgt die Erstellung eines artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrages.

» GruUnordnerische Festsetzung fUr den B-Plan wurden in Abstimmung mit der Stadtpla-
nung getroffen und in den B-Plan eingearbeitet.

6.3.2 Bestand Biotop- und Nutzungstypen

Die am 05.04.2018 erfolgte Biotop- und Nutzungstypenkartierung nach Biotoptypen-
schlUssel SH (Stand Juni 2017) ist in Abbildung 12 dargestellt.

Die zentrale Fldche des B-Plangebietes wird durch eine Ackerfladche (AA) geprégt. Als
einziges weiteres Strukturelement befinden sich hier am westlichen Rand des Ackers an
der Seedorfer StraBe ein kleines GebuUsch aus gekdpften Eschen (HBy) mit einem Ge-
strOpp aus Brombeeren (RHr) in der Mitte (s. Abbildung 1); ein ruderaler Randstreifen am
Acker (RHg) besteht an der Kante zum Friedhof im Norden.

An der Seedorfer StraBe stehen gréBere StraBenbdume (Uberwiegend Linden, s. Abbil-
dung 1).

Abbildung 10: Blick von
Norden am Friedhof auf
die Ackerfléche, rechfts
die Seedorfer StraBe

An der Koénigsberger und Memeler StraBe bestehen Einzel- bzw. punktuell Doppelh&user
(SBe), meist aus den 50/ é0er Jahren. Die Gdarten sind von Rasenfldchen und Ziergehdl-
zen gepragt, weisen jedoch Uberwiegend auch (dltere) Obstbdume auf (SGo) (s. Ab-
bildung 2). GroBere, dltere Laubbdume (wie z.B. eine Walnuss (Memeler StraBe 15) sind
kaum vorhanden. Insgesamt weist dieser Typ der Wohnbebauung Gdarten mit mittlerer
Strukturvielfalt aus. Die Zeilenbebauung an der Ecke Seedorfer/ Koénigsberger StraBe
(SBz) weist mit einer groBen Rasenfladche (SGz) und nur einzelnen kleineren B&umen eine
geringe Strukturvielfalt auf.
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Abbildung 11: Einzelhaus-
bebauung an der Memeler
StraBe mit Blick vom Friedhof
im Westen auf die (Zier-)
Garten mittlerer Strukturviel-
falt, meist mit Obstb&umen

Insgesamt wird das B-Plangebiet durch eine geringe bis mittlere Wertigkeiten an Biotop-
typen gekennzeichnet. Die Obstbdume im Siedlungsgebiet bieten in ihrer Haufung ein
gewisses faunistisches Potenzial, gréBere Laubbdume stellen nur die StraBenbdume an
der Seedorfer StraBe dar.

6.3.3 Bestand artenschutzrechtlich relevanter Arten und artenschutzrechtliche Stel-
lungnahme

Es folgt eine Zusammenfassung des als Anlage 2 dieser Begrundung beigefugten Gut-
achtens (Dipl. Biol. Bjorn Leupolt, 22.08.2018).

Im B-Plangebiet (Untersuchungsgebiet) erfolgte in Bezug auf artenschutzrechtlich rele-
vante Arten eine Einschdtzung des Brutvogelpotenzials, eine Bestandserfassung der
Gruppe der Fledermduse durch zwei ndchtliche Detektorbegehungen am 15.05. und
09.07.2018, eine Kontrolle der B&ume auf Hinweise fUr einen Besatz durch xylobionte
Kaferarten (hier Eremit und GroBer Holzbock) sowie die Erstellung eines Artenschutz-
fachbeitrages. Aufgrund der Habitatstruktur und des geringen Fledermausquartierpo-
tenzials konnte aus gutachterlicher Sicht auf eine weitere Detektorbegehung zur Herbst-
zeit verzichtet werden.

Andere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie als artenschutzrechtlich relevante Arten
sind im Untfersuchungsgebiet nicht zu erwarten, da die Ubrigen Arten des Anhangs IV
sehr spezielle Lebensraumansprioche haben (Trockenrasen, Heiden, Moore, Gewadsser),
die hier nicht erfUllt werden. Ebenso kommen Pflanzenarten des Anhangs IV FFH-RL nicht
vor und sind somit nicht betroffen.

Fledermduse

Im Untersuchungsgebiet wurden wdhrend der durchgefUhrten Begehungen mit der
Iwerg-, MUcken-, Rauhaut- und Breitflugelfledermaus sowie dem GroBen Abendsegler
und Braunem Langohr sechs Fledermausarten beobachtet. Die Zwerg- und die MU-
ckenfledermaus waren wdhrend der durchgefiGhrten Detektorbegehungen die hdufigs-
ten Fledermausarten im Untersuchungsgebiet. Der GroBe Abendsegler wurde nur ver-
einzelt festgestellt. Hierbei handelte es sich um Uberflige. Die Breitfligel-, Rauhautfle-
dermaus und das Braune Langohr wurden nur vereinzelt festgestellt.
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Das Untersuchungsgebiet ist im Vergleich zu anderen untersuchten Gebieten in Schies-
wig- Holstein als ein durchschnittlich arten- und individuenreicher Fledermauslebens-
raum zu charakterisieren.

Jagdhabitate: Ein ermitteltes Jagdhabitat umfasst die Ackerfléche sowie deren an-
grenzen- den Randbereiche. Aufgrund der nur mittleren bis geringen Akfivitatsdichte
der hier jagenden Zwerg- und MUckenfledermduse hat es nur eine mittlere Bedeutung.
Weitere Fledermausjagdhabitate wurden im Untersuchungsgebiet nicht festgestellt.

Quartiere: Wahrend der Aus- und Einflugzeiten zur Wochenstubenzeit wurden keine Hin-
weise fUr groBere Fledermausquartiere wie z.B. Wochenstubenquartiere (Aufzucht der
Jungtiere) im Untersuchungsgebiet ermittelt. In einer alten Kastanie in der sudwestlichs-
ten Ecke des Untersuchungsgebietes (Ecke Konigsberger StraBe/Seedorfer StraBe) be-
steht Fledermauswinterquartierpotenzial. Balzquartiere und Tagesquartiere einzelner
Fledermausindividuen kdénnen in den Gebduden und Bdumen mit entsprechendem
Potenzial bestehen

FlugstraBen: FlugstraBen verbinden die unterschiedlichen Teillebensrdume von Fleder-
mauspopulationen miteinander. Es wurden wdhrend der Begehungen keine Hinweise
fUr bedeutende FlugstraBen ermittelt.

Brutvogel

Die Ackerflache bietet aufgrund ihrer geringen GréBe und Nutzung kaum Potenzial for
Offenlandvdgel. Wahrend der Untersuchung wurde keine Nutzung des Ackers durch
Brutvdgel des Offenlandes (z. B. Kiebitz, Feldlerche) festgestellt. Die Ackerfldche wurde
als Nahrungshabitat durch Brutvogel (z.B. Amsel, Haussperling, Stieglitz) aus der Umge-
bung genutzt. Die Obstbdume in den angrenzenden Gdarten sowie die BGume an der
Seedorfer StraBe und Kdnigsberger StraBe bieten baumbewohnenden Vogelarten Brut-
platzpotenzial. Das kleine GebuUsch aus gekdpften Eschen mit einem Gestripp aus
Brombeeren am westlichen Rand des Ackers besitzt Brutplatzpotenzial fir GebuUschbru-
ter. Das bestehende Haus im SUdwesten des UG wird durch Haussperlinge als Brutplatz
genutzt.

Das Untersuchungsgebiet ist hinsichtlich Brutvégeln im Vergleich zu anderen untersuch-
ten Gebieten in Schleswig-Holstein als ein durchschnittlich arten- und individuenreicher
Lebensraum zu charakterisieren.
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Abbildung 12: Biotop- und Nufzungstypen im B-Plan 81
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Baumbewohnende Kdferarten

Der Eremit oder auch Juchtenk&fer (Osmoderma eremita) lebt in Baumhohlen mit ausrei-
chendem Mulmvorrat, die z.B. von Spechten angelegt wurden. Es wurden keine gréBeren
Hohlen mit ausreichend Mulm in den untersuchten BGumen ermittelt, in denen der Eremit
vorkommen kdnnte.

Eine weitere artenschutzrechtlich relevante xylobionte K&ferart ist der GroBe Eichenbock
(Cerambyx cerdo), der auch unter dem Namen Heldbock bekannt ist. Es wurden wdah-
rend der Untersuchung an den Bdumen keine typischen Bohrlbcher oder -gdnge gefun-
den, die auf einen Besatz durch den GroBen Eichenbock schlieBen lassen wirden. Auch
ist das Potenzial der bestehenden B&dume als Habitatbaum fur den GroBen Eichenbock
als gering anzusehen.

Ein Besatz der Blume durch diese beiden K&ferarten ist somit nicht anzunehmen.
Artenschutzrechtliche Prifung

Die zutreffenden Sachverhalte (a bis d) werden dem Wortlaut des § 44 (1) BNatSchG
stich wortartig gegentbergestellt:

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten (Zugriffsverbote)

1. wild lebenden Tieren der besonders geschUtzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zU beschdadigen oder zu zerstoren,

a. Im Falle der Durchfuhrung des Vorhabens mit Baumféllungen/Gehdlzrodungen
Gebdudeabriss bei aktuellem Besatz der B&dume oder der Gebdude durch Fle-
dermduse oder Vogel kann es zu Tétungen oder Verletzungen von Individuen dieser
Arten kommen. Ein Eintreten dieses Verbotes tritt nicht ein, wenn die Baumfdallun-
gen/Rodungen auBerhalb der Brutzeit der Vogel sowie innerhallb der Winterquartier-
zeit der Fledermausarten durchgefUhrt werden (somit vom 01.12. bis 28.02.). Mdglich
erscheint auch eine erneute Besatzkontrolle vor Beginn der Fallungen. Bei bekann-
ter Nutzung des Gebdudes im Sudwesten des Untersuchungsgebietes durch den
Haussperling erscheint eine erneute Besatzkontrolle vor einem Abriss innerhalb der
Brutvogelzeit nicht zielfGhrend.

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europdischen Vogelarten
wdahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszei-
ten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

b.Dieses Verbot wird hinsichtlich der Fledermduse und Végel nicht verletzt, wenn
die Féllungen und der Abriss im Zeitraum 01.12. bis 28.02. erfolgen (siehe a.)

3. Fortpflanzungs- oder Ruhest&tten der wild lebenden Tiere der besonders geschutz-
ten Arten aus der Natur zu enthehmen, zu beschddigen oder zu zerstdren,

c. Dieses Verbot tritt nicht ein, wenn entsprechende AusgleichsmaBnahmen (An-
bringung von Nistkdsten fUr den Haussperling sowie Nischen- und Héhlenbriter) er-
folgen.
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu enthehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zer-
storen.

d. Hier nicht zu betrachten, keine Vorkommen.

Vorzusehende artenschutzrechtliche MaBnahmen

Wie oben dargestellt, sind zur Vermeidung des Einfretens von artenschutzrechtlichen
Verboftstatbestnden MaBnahmen zu ergreifen. Zur Sicherung der artenschutzrechtlich
erforderlichen MaBnahmen werden folgende Hinweise in den B-Plan aufgenommen:

1. Ein Abriss von Gebduden sowie Baumfallungen und Gehdlzrodungen im Geltungs-
bereich des B-Planes sind aus artenschutzrechtlichen Grinden nur im Zeitraum vom
01.12 bis28.02. zuldssig. Zu einem anderen Zeitpunkt sind diese Arbeiten nur maglich,
wenn durch eine PrUfung durch Fachpersonal das Vorhandensein von Vogel-
Niststatten und Fledermaustages- oder Balzquartieren in Gebduden und an Gehdlzen
sicher ausgeschlossen wer- den kann.

2. Vor dem Abriss von Gebduden sowie notwendigen Baumfdllungen und Gehdlzro-
dungen sind im Geltungsbereich des B-Planes oder in rdumlicher N&he dazu Nistkdsten
fUr den Haussperling (6 StGck) und fUr Nischen- und HohlenbrUter (10 StUck) an geeig-
neten Stand- orten fachgerecht und dauerhaft anzubringen (,, CEF-MaBnahme*”).

7. Flachenbilanz
GréBe des Plangeltungsbereiches Ca. 42.685 m?
Allgemeines Wohngebiet -WA- ca. 35.875 m?
davon : WA 1 ca. 10.900 m?

WA 2 ca. 3.175m?

WA 3und 4 ca. 21.800 m?
Gemeinbedarfsfldche (Kita) Ca. 2.455 m?
Verkehrsfldchen (ErschlieBungsstraBe) ca. 3.480 m?
davon: PlanstraBe einschl. 6ffentliche Parkplatze ca. 1.900 m?

Seedorfer StraBe (Bestand) ca. 945m?2

Konigsberger Str. einschl. Parkplatze u. Recycling ca. 635 m?2
Offentliche Grinfléche (Spielplatz) ca. 875m?




Stadt Ratzeburg - Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 81 Seite 31

8. Beschluss Uber die Begrindung

Die Begrindung wurde von der Stadtvertretung Ratfzeburg in der Sitzung am
...................... gebilligt.

Ratfzeburg, den ...,

gez. VoB (Siegel)

(BUrgermeister)
Die Begrindung wurde ausgearbeitet von der

Planwerkstatt Nord - BUro fUr Stadtplanung und Planungsrecht
Dipl.-Ing. Hermann S. Feenders - Stadtplaner

Am Moorweg 13, 21514 GUster, Tel. 04158-890 277 Fax 890 276
E-Mail: info@planwerkstatt-nord.de

In Zusammenarbeit mit

Trper Gondesen Partner Landschaftsarchitekten BDLA

An der Untertrave 17 , 23552 LUbeck . Tel.: 045 - 79882-01 Fax: 0451 —79882-22
E-Mail: info@tgp-la.de

Stand: 23.11.2018 - erneuter Entwurfsbeschluss



