BEBAUUNGSPLAN NR. 54 DER STADT LAUENBURG/ELBE -|-

25. Juni 1991

BEGRUNDUNG
des Bebauungsplanes Nr. 54 der Stadt Lauenburg / Elbe
fiir den Bereich "Reeperbahn, Biichener Weg, Rohrenkamp, Raiffeisenweg".

1.0 Lage und Umfang des Plangebietes

Durch die Nevaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54 wird im siidlichen Teil ein Teilbe-
reich des B-Planes Nr. 16 aufgehoben. Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 54 hat eine
Fldche von 3,9 ha.

2.0 Erfordemis der Aufstellung des B-Planes

In der Sitzung der Stadtvern'erung am 12.12.1989 wurde beschlossen, daB fiir den Teilbe-
reich "Reeperbahn - Alte Feuerwache" (nérdlich der Reeperbahn) ein 1. Anderungsver-
fahren des B-Planes Nr. 16 durchzufiihren ist, mit dem Ziel, die dort noch festgesetzte
Fliche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Offentliche Verwaltung" auf-

Stadtvertretung am 28.2.1990 einbezogen, indem dort die Neuaufstellung des B-Plans Nr.
54 und der 16. F-Plan:'a'nderung beschlossen wurden, welche die zu dndernde Teile des B-
Plans Nr. 16 mit einbezogen.

Gleichzeitig gab es Bemiihungen, in den vorhandenen Hallenanlagen auf dem Raiffeisen-
grundstiick 6stlich des Raiffeisenweges die bisherige Nutzung aufzugeben und stattdessen
dort Nutzungen fiir Tennis-Sport und Freizeit sowohl in den vorhandenen, als auch teil-
weise in neu zu bauenden Hallen vorzusehen. Bej diesen Umwidmungsbemiihungen war
Zu berﬁclgsichﬁgcn, daB das Hallen- und Silogrundstiick dreiseitig von Wohnbebauung

umgeben ist und daB es im Interesse der Rechtssicherheit moglicher Bau- und Nutzungs-

Die grundsitzliche Neuplanung der Flichennutzungen macht es notwendig, parallel zum
B-Planverfahren die 16. Anderung des Flichennutzungsplancs durchzufiihren.
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3.0 Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet wird in seinem heutigen Zustand geprigt durch drei gestalterisch und von
der Nutzung her sehr unterschiedliche Bereiche: Im Siiden ein sehr gemischter Bereich:
An der Weggabelung Biichener Weg / Reeperbahn liegt etwas erhoht und stadtgestalte-
risch prigend die Guststitte "Eschenkrug" mit einem ehemaligen Bauernhausteil, hinter
der sich an dem Biichener Weg das Geliinde der Katholischen Kirche mit dem Katholi-
schen Pfarramt anschlieBt. In diesem Bereich befindet sich auch der einzige wesentliche
GroBbaumbestand im Plangebiet mit der sehr dominierenden Esche nordlich des Eschen-
kruges und der Blutbuche 6stlich der Kirche. Westlich des "Eschenkrug"-Grundstiickes
liegt das Gebdude der ehemaligen Feuerwache mit einem groBen Freigelinde, zum Teil
als Bauhof genutzt, und zwei kleine Wohnhiuser. Auf diesem Gelinde fehlt fast jeglicher
Baumbestand.

Der zweite, eher homogene Bereich, liegt westlich des Biichener Weges mit einer iiber-
wiegenden Wohnnutzung. Die Grundstiicke haben Tiefen von ca. 70 bis 80 m und zeigen
an mehreren Stellen durch noch vorhandene Scheunen und Stallgebiude, daB hier bis et-
wa Mitte des Jahrhunderts landwirtschaftliche Nutzung am damaligen Nordrand der Stadt
und Kleinsiedlerwohnungen mit Kleinderhaltung im Hofbereich sich mischten. Die
Grundstiicke sind zur StraBe hin mit zweigeschossigen, teilweise auch ein- oder dreige-
schossigen Wohngebiuden - meist aus den 20er- oder 30er-Jahren - bebaut, wihrend in
den riickwirtigen Grundstiicksteilen alter Obstbaumbestand dominiert. Auf der gesamten
Lénge des Biichener Weges befinden sich nur 2 Ladenbetriebe. In diesen relativ homoge-
nen Wohnbereich einzubeziehen ist das mehr mit Einfamilienhéiusern bebaute Gebiet am
Rohrenkamp und Ecke Raiffeisenweg. Auch in den ehemaligen landwirtschaftlichen Ge-
bduden hat sich inzwischen iiberwiegend Wohnnutzung angesiedelt.

Der dritte Bereich ist das Gebiet 6stlich des Raiffeisenweges mit insgesamt fiinf groBen
Lagerhallen und zwei etwa 20 m hohen Silotiirmen im Siiden. Zwischen Raiffeisengelin-
de und den Obstgérten im Osten befindet sich ein rund 2 m hoher Geliindesprung, so da
von den Gartengrundstiicken aus die Hallen etwas versteckter wirken.

4.0 Stidtebauliche Konzeption

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes wird insgesamt von einer gegeniiber heute
verdichteteren Bebauung ausgegangen. Im Wohnbereich erfolgt die Verdichtung einer-
seits durch die Ausweisung einer maximal mdglichen Dreigeschossigkeit in geschlosse-
ner Bauweise am Biichener Weg und andererseits durch die Bebauung in zweiter Reihe.
Die stidtebauliche Zielsetzung ist es, die bereits eingetretene Entwicklung zu zentrumsna-
hem Wohnen bauleitplanerisch zu sichern und zu unterstiitzen. Oberhalb des Gelinde-
sprunges vom Raiffeisengelinde soll eine riickwirtige VerkehrsanschlieBung durch die
Neuanlage einer verkehrsberuhigten StraBe erfolgen. Die StraBe endet in einer Kehre
nordlich des heutigen Raiffeisengelindes. Diese StraBe und die im westlichen StraBen-
raum, parallel zum Gelédndesprung, zu pflanzenden StraBenbidume bilden sowohl von der
Funkton wie stadtgestalterisch eine wirksame Zisur zwischen dem Sondergebiet im
Westen und dem allgemeinen Wohngebiet im Osten.

Im Sinne eines der Ortlichkeit angepaBten Bauweise wird fiir die Wohnbebauung im
Blockinnern eine maximale Zweigeschossigkeit sowie der Bau von Einzel- oder Doppel-
hdusern festgesetzt.

Die neue verkehrsberuhigte WohnstraBe wird an die Reeperbahn gegeniiber der StraBe
Weingarten angebunden. Fiir den Kfz-Verkehr ist die StraBe als Sackgasse konzipiert,
wihrend sie fiir FuBginger und Fahrradfahrer ein Bindeglied eines iibergeordneten Wege-
netzes darstellen soll. Diese Wegeverbindungen werden geschaffen durch FuBwege zwi-
schen Kehre und Réhrenkamp im Norden und in der Mitte der neuen StraBe in Richtung
Osten zum Biichener Weg in Fortsetzung zu dem &stlich des Biichener Weges gelegenen
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FuBweges zur Haupt- und Realschule. In Richtung Siiden ergibt sich fiir FuBginger und
Radfahrer eine attraktive weitere Wegefiihrung Richtung westlicher Innenstadt und ZOB
iiber den Weingarten.

Im siidlichen Planbereich werden die unterschiedlichen Nutzungen von der Katholischen
Kirche iiber das Gasthaus, das geplante Jugend:entrum an der Reeperbahn und die alte
Feuerwache als Mischgebiet festgesetzt. Durch die Festsetzung maximaler Zweigeschos-
sigkeit und relativ weit gezogener Baugrenzen soll eine fiir diese innenstadtnahe Lage
nordlich der Reeperbahn mégliche bauliche Verdichtung erméglicht werden. Entspre-
chend der Gebietscharakteristik eines Mischgebietes ist dabei durchaus auch an die Neu-
errichtung von Wohnbauten oder Wohn- und Geschiftsbauten gedacht. Tankstellen und
Vergniigungsstitten und Spielhallen werden dagegen als stérend in der Nachbarschaft von
Wohnnutzungen angesehen und daher im Rahmen textlicher Festsetzungen ausgeschlos-
sen.

Das gesamte ehemalige Raiffeisenbankgelidnde einschlieBlich des nérdlich anschlieBen-
den Grundstiickes Raiffeisenweg 1 wird gemiB § 10 BauNVO als Sondergebiet, das der
Erholung dient, festgesetzt mit der Zweckbestimmung fiir Einrichtung fiir Sport- und
Freizeitutzung. Es soll dabei sowohl die Umnutzung der vorhandenen Halle wie Neubau
und Erweiterung erméglicht werden.

Durch die Zunahme der zur Verfiigung stehenden Freizeit wird es in immer groBerem
MaBe wichtig auch Standortentscheidungen fiir Einrichtungen zur Sport- und Freizeitnut-
zungen zu treffen. Der Standort in Innenstadtnihe am Raiffeisenweg fiir eine Freizeitein-
richtung ausschlieBlich im Gebiude ohne Sport- und Freizeitflichen im Freien wird fiir
richtig angesehen, da er einer Vielzahl von Biirgerinnen und Biirgern kurze Wege zum Er-
reichen der Freizeiteinrichtung erméglicht. Wihrend bei den Standorten am Stadtrand der
Weg iiberwiegend im Auto zuriickgelegt werden muP, bietet ein Standort im Zentrum der
Wohnbebauung fiir viele Nutzer zumindest die Chance zum Erreichen der Sport- und
Freizeitstitte zu FuB oder per Fahrrad. Und beim Anfahren mit dem PKW gilt zumindest,
daB die Summe der gefahrenen Kilometer aller Besucher bei zentraler Lage geringer ist
als bei einem Standort am Stadtrand. Der planerische Fehler der Verkehrserzeugung durch
radikale Funktionstrennungen von Wohnen und Arbeiten sollte in den zusammenliegen-
den Funktionen Wohnen und Sport/Freizeit nicht wiederhalt werden. Stattdessen sollte ein
kleinrdumige und sozialvertrigliche Mischung der Funktionen Wohnen und Sport-/Frei-
zeitbetdtigung angestrebt werden.

Der wesentliche Konflikt zwischen Freizeitnutzung und benachbarter Wohnnutzung liegt
in den Beldstigungen durch den Kfz-Verkehr von und zu den Freizeiteinrichtungen. Daher
muB sichergestellt werden, daB die Anlagen fiir den ruhenden Kfz-Verkehr nur zum Raiff-
eisenweg hin gelegt werden. Dieses wird durch entsprechende textliche Festsetzungen
(siehe Kap. 6.0, §1) sichergestellt. Dadurch, daB fiir die Westseite der neuen blockinter-
nen Wohnstrale - zum SO-Gebiet hin - durchgehend ein Bereich ohne Ein- und Ausfahr-
ten festgesetzt wird, wird die ausschlieBliche SO-Gebietsanbindung an den Raiffeisenweg
sichergestellt. Das stidtebauliche Konzept sicht auBerdem vor, daB der Raiffeisenweg vor
dem Haupteingang des Freizeitzentrums eine Kehre erhilt. Nordlich dieser Kehre ist der
Raiffeisenweg zwischen Réhrenkamp und Halle nur im Einrichtungsverkehr in Richtung
Siiden zu befahren. So wird erreicht, daB abends oder nachts abfahrende Kraftfahrzeuge
nur in Richtung Reeperbahn abfahren kénnen und die Wohngebiete am Réhrenkamp nicht
gestort werden.

Der mdglicherweise aus den Gebduden des SO-Gebietes herauskommende Lirm wird un-
terbunden durch eine textliche Festsetzung, die schidliche Lirmeinwirkungen fiir die be-
nachbarte Wohnbebauung ausschlieBen soll (siche Kap. 6.0, § 1).

Die Flurstiicke westlich des Raiffeisenweges und nérdlich der Reeperbahn werden ihrer
heutigen Nutzung entsprechend als Mischgebiet festgesetzt.
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5.0 Einzelbeschreibungen der planerischen Festsetzungen
5.1 Fldche zwischen neuer StichstraBe und Biichener Weg

Parallel zum Biichener Weg wird iiber die heutige Verkehrsfliche hinaus zusitzlich ein
2,0 m breiter Streifen neu als Verkehrsfliche festgesetzt, um zu einem spliteren Zeit-
punkt die Neuanlage eines Radweges und die Beibehaltung eines ausreichend breiten
FuBweges sicherzustellen (1,2 m breiter Radweg zuziiglich 0,80 m Sicherheitsabstand zur
Fahrbahn). Zwischen den Hiusern Biichener Weg 23 und 25 verliuft bis zur neuen inne-
ren ErschlieBungsstraBe als Verbindungsweg eine 3,5 m breite Verkehrsfliche besonde-
rer Zweckbestimmung fiir FuBginger und Fahrradfahrer.

Dieser Verbindungsweg bietet in Zukunft eine kurze Verbindung zu den nordéstlich des
Biichener Weges gelegenen Schulen. Er ist auBerdem einzuordnen in ein fiir FuBginger
und Fahrradfahrer anzubietendes Wegenetz, das ein Erreichen wichtiger innerstidtischer
Ziele abseits der Hauptautorouten erméglicht und damit zur Attraktivititsverbesserung
insbesondere des Radverkehrs beitrigt.

Als Art der Nutzung wird nordlich und siidlich diese Verbindungsweges gemiB § 4
BauNVO ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dieses begriindet sich darin, insbe-
sonders zum Biichener Weg hin Laden- und nicht strende Gewerbenutzungen zu ermog-
lichen. Da zur Zeit der Planaufstellung in diesem Gebiet insgesamt nur 2 Ladenbetriebe
ansdssig waren und die Gebdude ehemals landwirtschaftlicher Betriebe iberwiegend zum
Wohnen genutzt werden, soll zwar eine gewisse Entwicklung mit gebietsversorgenden In-
struktureinrichtungen gesichert werden, der Charakter des Gebietes als Wohngebiet den-
noch erhalten bleiben und fiir zentrumsnahes Wohnen gestirkt werden.

Die Festsetzung des MaBes der Nutzung erfolgt durch die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse. Parallel des Biichener Weges werden drei Voll geschosse zugelassen, wihrend fiir
die riickwartigen Grundstiicksteile der zum Biichener Weg gelegenen Grundstiicke maxi-
mal ein VollgeschoB zulissig ist. Durch diese Festsetzung soll erméglicht werden, daB bei
Laden- oder Gewerbenutzungen im ErdgeschoB bei Bedarf die volle Grundstiickstiefe
baulich ausgenutzt werden kann.

Fiir die Grundstiicke am Biichener Weg, die fast ausnahmslos bereits iiberwie gend bebaut
sind, wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt, um das oben beschriebene
Planungsziel auch erreichen zu kénnen.

Auf dem Flurstiick 45/42 (Biichener Weg 21) steht eine Eiche mit einem Kronendurch-
messer von ca. 15 m. Hierfiir wird ein Erhaltungsgebot festgesetzt.

Die zur neuen WohnstraBe gelegenen Grundstiicke erhalten zusammenhingende Baufli-
chenfestsetzungen, die den Bau von Einzel- oder Doppelhiusern ermoglichen. Hier sind
maximale zwei Vollgeschosse zulissig. Fiir diese bisher tiberwiegend noch nicht bebauten
Grundstiicke wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Gestalterisch wird festgesetzt, daB bei
eingeschossigen Gebduden die Dachneigung mindestens 35°, hichstens 45° betragen darf,
bei zweigeschossigen Gebiuden mindestens 25° und maximal 35°.

5.2 Fldche siidlich des R6hrenkamps

Die Grundstiicke siidlich des Réhrenkamps werden in Fortsetzung des WA-Gebietes an
dem Biichener Weg ebenfalls gemiB8 § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Aufgrund des Gebietscharakters eines alten Einfamulienhausgebietes werden fiir die-
sen Bereich als MaB der baulichen Nutzung zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die GRZ
wird mit 0,4 festgesetzt. Zwischen den Grundstiicken Rohrenkamp 4 und 6 wird als Ver-
bindungsweg zwischen Réhrenkamp / BrunnenstraBe und neuer WohnstraBe eine 35m
breite Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung fiir FuBginger und Radfahrer
festgesetzt. Durch die beabsichtigte Sperrung des nordlichen Raiffeisenweges fiir den
Richtungsverkehr nach Norden erhilt dieser vorgeschlagene neue Verbindungsweg zum
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Réhrenkamp eine wichtige Funktion fiir den aus dem Innenstadtbereich iiber die StraBe
Weingarten nach Norden fiihrenden Radverkehr.

5.3 Das Gebiet zwischen Raiffeisenweg und neuer ErschlieBungsstraBe

Das Gebiet zwischen den Silogebiuden im Siiden des Raiffeisenweges und dem Flurstiick
546/45 (Raiffeisenweg 1) wird festgesetzt gemiB § 10 BauNVO als Sondergebiet, das
der Erholung dient. Im Gegensatz zu der im bisher wirksamen Flichennutzun gsplan dar-
gestellten gemischten Baufliche entspricht diese neue Gebietsdarstellung der tatséchlich
angestrebten Nutzung. Als Zweckbestimmung der Sondergebietsnutzung werden sportli-
che Zwecke und Freizeitnutzungen zugelassen.

Als MaB der baulichen Nutzung werden zwei Vollgeschosse und eine Grundflichenzahl
von 0,8 festgesetzt. Die Baugrenzen werden so gezogen, da8 bei entsprechendem Bedarf
eine Erweiterung der Sport- und Freizeitrdumlichkeiten sowohl nach Norden wie nach Sii-
den erméglicht wird. Da die ostliche Grenze des Sondergebietes zur verkehrsberuhigten
WohnstraBe als Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt ist, miissen die Erschlie-
Bung und die Anlagen fiir den ruhenden Verkehr zur Seite des Raiffeisenweges erfolgen.
- Die Hallengebiude wirken dann gegeniiber der Wohnbebauung als Lirmschutz.

Durch die textliche Festsetzung § 1 wird gesichert, daB nérdlich und 6stlich der Hallenge-
badude Stellplitze unzulissig sind. Der § 1 der textlichen Festsetzungen stellt auBerdem si-
cher, daB durch entsprechende bauliche MaBnahmen keine schidlichen Lirmwirkungen
aus den Gebduden auf die benachbarte Wohnbebauung entstehen. Durch diese MaBnah-
men und den Verzicht jeglicher Zuwegungen zum SO-Gebiet von der Ostseite wird die
Wohnbebauung geschiitzt vor unerwiinschtem Parkplatzsuchverkehr im Zusammenhang
mit der Sport- und Fruizeitnutzung. Sowohl zur deutlichen Abgrenzung des SO-Gebietes
zum Wohngebiet wie als dkologische AusgleichsmaBnahme wird gemiB § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB an der Grenze zur 6stlichen StichstraBe und an der Grenze zum nérdlichen
allgemeinen Wohngebiet auf dem SO-Gebiet ein 5 m breiter Streifen festgesetzt mit ei-
nem Anpflanzungsgebot von standortheimischen Laubgehdlzen (Biume und Striucher).

5.4 Das Gebiet nordlich der Reeperbahn, 6stlich Raiffeisenweg bis einschlieBlich Bii-
chener Weg 9

Das Gebiet wird insgesamt gemiB § 6 BauNVO als Mischgebiet festgesetzt. Es 148t sich
in drei unterschiedliche Gebietsbereiche aufteilen: Der §stliche Bereich (Biichener Weg 7
und 9/9a) mit dem Eschenkrug, der katholischen Kirche und dem Pfarramt. In diesem
stark durch Begriinung durch Hecken und Biume geprdgten Bereich werden fiir insge-
samt vier Bdume gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB Erhaltungsgebote fiir diese Biume
festgesetzt: Die Rotbuche auf dem Grundstiick Biichener Weg 9/9a zwischen Kirche und
Pfarramt, die Eiche an der StraBenfront vor dem Pfarramt, die Esche auf dem Grundstiick
Biichener Weg 7 nordlich des Eschenkrugs und der Ahorn westlich des Eschenkruges an
der Reeperbahn. Diese Bereiche der Baumerhaltungsgebote sind nicht einbezogen in die
iberbaubare Fliche, d.h. die Baugrenzen umgehen sie. Als MaB der baulichen Nutzung
werden 2 Vollgeschosse und eine Grundflichenzahl von 0,6 festgesetzt.

In wirksamen Flichennutzungsplan ist das Grundstiick der Kirche als Gemeinbedarfsfli-
che mit der Zweckbestimmung fiir die Kirche und kirchliche Einrichtungen dargestellt.
Durch die Festsetzung als Mischgebiet wird die Nutzung durch die Kirche gemiB § 6
BauNVO Absatz 2 Nr. 5 als allgemein zulissige Nutzung weiterhin sichergestellt, ohne
moglichen zusitzlichen Entwicklungen - z.B. Bau zusitzlicher nicht kirchengebundener
Wohnungen - zu unterbinden.

Die planungsrechtliche Wirkung als Gemeinbedarfsflichen in den hier relevanten Fli-
chengroBen stellt keine stidtebaulich prignante Auswirkungen dar, so daB die weiterge-
henden Regelnutzungen einer gemischten Baufliche, bzw. als Mischgebiet planerisch ef-
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fektiver ist.

Der mittlere Bereich des MI-Gebietes liegt zwischen Kirche und der neuen Erschiie-
BungsstraBe. Nordwestlich der Kirche steht ein eingeschossiges Wohngebdude. Auf der
zwischen Reeperbahn und diesem Wohngebiude gelegenen freien Fliche ist die Errich-
tung eines Jugendzentrums geplant, das gemif BauNVO § 6 Abs. 2 Nr. 5 als soziale Fin-
richtung im Mischgebiet eine allgemein zulissige Nutzung darstellt. Fiir diesen 6stlichen
Mischgebietsbereich werden als MaB der baulichen Nutzung ebenfalls zwei Vollgeschos-
se und eine Grundfldchenzahl von 0,6 festgesetzt.

Der westliche Bereich des Mischgebietes liegt zwischen der neuen ErschlieBungsstraBe
mit altem Feuerwehrgebiude, dem Raiffeisenweg und dem Sondergebiet im Norden. Die-
sem Standort angemessen soll hier zukiinftig eine verdichtete Bebauung erméglicht wer-
den. Fiir diesen Bereich wird als MaB der baulichen Nutzung eine Grundflichenzahl von
0,6 bei einer Zahl von zwei Vollgeschossen festgesetzt.

5.5 Gebiet westlich Raiffeisenweg

Die beiden Flurstiicke westlich des Raiffeisenweges sind an der Reeperbahn bebaut mit
einem zweigeschossigen Gebéude im ErdgeschoB mit Ladennutzung und im ObergeschoB
mit Wohnen. GemiB der tatséchlichen Nutzung wird auch dieses Gebiet in Fortsetzung
der Mischgebietsfestsetzungen an der Reeperbahn als Mischgebiet festgesetzt. Analog
dem Mischgebiet Gstlich des Raiffeisenweges wird als MaB der baulichen Nutzung eben-
falls eine Grundflichenzahl von 0,6 und zwei Vollgeschosse festgesetzt.

5.6 ErschlieBungskonzeption

Die verkehrliche ErschlieBung der neuen Wohnbebauung im Blockinneren erfolgt iiber ei-
ne an die Reeperbahn angebundene StraBe, die im gesamten Planbereich als "verkehrsbe-
ruhigter Bereich" (VZ 325/326 nach StVO) mit einzuhaltender Schrittgeschwindigkeit
ausgebaut werden soll. Diese fiir den Kfz-Verkehr als Sackgasse konzipierte StraBe bietet
fiir die FuBgénger und Radfahrer weitergehende Wegefiihrungen nach Norden zum Roh-
renkamp und nach Osten/Nordosten zum Biichener Weg.

Die Verkehrsfliche des verkehrsberuhigten Bereiches mit einer Breite von 8,5 m ist rela-
tiv breit dimensioniert, um die Pflanzgebote fiir heimische Laubbiume an der Grenze zum
Sondergebiet auf einem 3,0 m breiten Griinstreifen in der Verkehrsfliche anzulegen. Von
der verbleibenden 5,5 m breiten Mischfliche sollten maximal 4,5 m Breite gepflastert
werden, die sich nur bei den ausgewiesenen offentlichen Stellplitzen auf 5,5 m verbrei-
tern konnte (2,0 m Parkplatz, 3,5 m Rest-Mischfliche). Im siidlichen Abschnitt des ver-
kehrsberuhigten Bereiches, in der Nihe zum geplanten Jugendzentrum, werden mehrere
offentliche Stellplitze angelegt, damit der Parkplatzsuchverkehr der jungen Erwachsenen
nicht in das weiter nérdlich gelegene Wohngebiet driickt.

Der Raiffeisenweg erhilt etwa in der Mitte des StraBenverlaufes eine Ausweitung der
Verkehrsflidche, um hier eine Kehre mit Radius = 9,0 m anlegen zu kénnen. Von hier aus
werden auch die Zufahrtsméglichkeiten zu den notwendigen Stellplédtzen auf dem SO-Ge-
biet geschaffen werden miissen. Eine Weiterfahrt Richtung Norden ist nicht méglich. Fiir
die von der Reeperbahn oder aus dem Weingarten herauskommenden Radfahrer wird in
Richtung Norden zum Réhrenkamp der Weg iiber die neue verkehrsberuhigte Strae und
den kleinen Verbindungsweg nérdlich der Kehre angeboten.

Der Einrichtungsverkehr Richtung Siiden im nérdlichen Raiffeisenweg ist notwendig, um
die dortige Wohnbevélkerung vor dem vom Sport- und Freizeitzentrum abfahrenden Kfz-
Verkehr zu schiitzen.

(

)
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6.0 Textliche Festsetzungen (Teil B des B-Planes)

§ 1 "Im Sondergebiet, das der Erholung dient, sind die Gebdude fiir die Freizeitnutzun-
gen so herzustellen, daB schidliche Lirmeinwirkungen im Sinne des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes fiir die benachbarte Wohnbebauung ausgeschlossen sind. Stell-
pldtze sind nérdlich und &stlich der Gebiude unzuldssig. Tiiren oder zu 6ffnende
Fenster nach Norden oder Osten sind unzulissig; dies gilt nicht fiir Notausgiinge
oder Fenster und Tiiren von Sozial- und Biirordumen."

Im Sinne eines sozialvertriglichen Miteinanders der Wohnnutzung und einer intensiven
Freizeitbetitigung bedarf der dabei entstehende Hauptkonflikt méglicher Larmeinwirkun-
gen auf die Wohnbebauung vorsorglicher verbindlicher Regelungen. Im Sinne kosten giin-
stiger Liiftungsplanungen fiir die Sport- und Freizeitgebdude kann dabei durch den aus of-
fenen Fenstern herauskommenden Lirm von Freizeit- und Sportveranstaltungen eine er-
hebliche Stérung fiir die benachbarte Wohnbebauung ausgehen. Daher sind fiir die Ge-
bdudebereiche, wo Lirm entstehen konnte, in Nachbarschaft zu der Wohnbebauung im
Norden und Osten, zu 6ffnende Tiiren oder Fenster nicht zuldssig.

Der spitabends durch lautes Tiirschlagen und Verabschieden entstehende Lirm auf den
offenen Stellplatzaniagen wird fiir die Nachbarschaft der Wohnbebauung durch die Unzu-
ldssigkeit des Baues von Stellplitzen nérdlich und 6stlich der Gebiude im SO-Gebiet ver-
hindert.

'§2 "Inden allgemeinen Wohngebieten entlang des Biichener Weges sind durch geeigne-
te GrundriBigestaltungen die Wohn- und Schlafriume den lirmabgewandten Seiten
zuzuordnen. Soweit die Anordnung von Wohn- und Schlafriumen an den lirmabge-
wandten Gebdudeseiten nicht méglich ist, muB fiir diese Riume ein ausreichender
Larmschutz durch bauliche MaBnahmen an Tiiren, Fenstern, AuBenwiinden und Di-
chern der Gebdude geschaffen werden."

Auf der LandesstraBe 200, dem Biichener We g, ist mit einer tiglichen Verkehrsbelastung
von 10.000 Kfz/24 h zu rechnen. Durch die Schaffung gesicherter Radwege wird die Ver-
kehrsfliche bis unmittelbar an die meist bereits im ErdgeschoB befindliche Wohnnutzung
heranriicken. Zur dauerhaften Sicherstellung gesunder Wohn- und Lebensverhiltnisse
muB diese von der L 200 ansgehende Lirmbeldstigung beim Bau von Wohnungen Be-
riicksichtigung finden. Da von der straBennabgewandten Westseite der Grundstiicke kei-
nerlei Lirmbeldstigung ausgeht, ist eine Beriicksichtigung bei entsprechender GrundriB-
gestaltung in der Regel moglich.

§ 3 "In den Mischgebieten sind die Nutzungen gemiB § 6 Abs. 2 Nr. 7 (Tankstellen) und
Nr. 8 (Vergniigungsstiitten) unzulissig. Ebenso ist die Einrichtung von Spielhallen
unzuldssig."

Der in der Regel groBe Flichenbedarf fiir die Anlage neuer Tankstellen widerspricht dem

planerischen Ziel einer baulichen und nutzungsmiBigen Verdichtung in Innenstadtnihe

an der Reeperbahn. Daher sind Tankstellen nicht zuldssig. In der Nihe des geplanten Ju-

gendzentrums und der in der Kinder- und Jugendarbeit engagierten Kirchengemeinde

wird die Ansiedlung von Vergniigungsstitten und Spielhallen fiir sozial unvertriglich an-

gcsehen. Weiterhin sind in unmittelbarer Zentrumsnihe ausreichend Spielhallen vorhan-
en.

§ 4 "Es wird festgesetzt, daB auf den Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und die
Erhaltung von Biiumen und Striuchern nur dem Naturraum entsprechende, einheimi-
sche Laubgeholze verwendet werden diirfen. Fiir die mit Erhaltungsgeboten festge-
setzten Bdume, Baumreihen und Striucher sind bei Abgang Ersatzpflanzungen vor-
zunehmen."

-8-
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Durch die Pflanzung von einheimischen und dem Naturraum entsprechenden Laubgehdl-
zen soll erreicht werden, daB die neuen Pflanzungen nicht nur dem Sichtschutz vor hohen
Gebiduden dienen, sondern gleichzeitig neuen Lebensraum bieten fiir die heimische Fauna
und zur Vernetzung der kleiner und eingeengter gewordenen natiirlichen Lebensriume.
Da die vorhandenen GroBbédume, fiir die ein Erhaltungsgebot festgesetzt wurde, sehr zu
dem ortstypischen Bild des Quartiersbereiches beitragen, sollen sie moglichst langfristig
erhalten bleiben. Die Ersatzpflanzpflicht - moglichst mit derselben Baumart - sichert dann
auch dauerhaft und iiber mehrere Generationen das von GroBbiumen in Teilbereichen be-
stimmte Stadtbild und de von den GroB-Laubbiumen erreichte Verbesserung des Klein-
as.

7.0 Gestalterische Festsetzungen

Fiir das allgemeine Wohngebiet stlich der neuen verkehrsberuhigten WohnstraBe mit den
dort zulédssigen bis zu zweigeschossigen Einzel- oder Doppelhiusern werden gemiB § 82
LBO folgende gestalterische Festsetzungen getroffen:

§ 1 Dachneigungen

"Bei dem Bau von eingeschossigen Gebduden wird eine Dachneigung von minde-
stens 35° und hochstens 45° festgesetzt. Bei dem Bau von zweigeschossigen Gebiu-
den wird eine Dachneigung von mindestens 25° und héchstens 35° festgesetzt. Diese
Festsetzungen gelten nicht fiir Nebenanlagen und Garagen oder Carports."

Diese gestalterischen Festsetzungen begriinden sich darin einerseits bei eingeschossigen
Gebiduden die Ausbaufihigkeit des Dachgeschosses zu sichern und andererseits bei zwei-
geschossigen Gebiuden die Gebiudehdhen zu beschrinken, so daB ein stidtebaulich ho-
mogener Neubaubereich entstehen kann.

8.0 Flichen- und Kostenangaben
8.1 Fldchenbilanz

1.  WA-Gebiet zwischen neuer StichstraBe und Biichener Weg 12.149 m?

2. WA-Gebiet siidlich des Rohrenkamps 1.935 m?
3. SO-Gebiet 9.230 m?
4. MI-Gebiet zwischen SO-Gebiet und neuer Stichstrae 1.347 m?
5. MI-Gebiet zwischen neuer StichstraBe und Biichener Weg 6.632 m?
6. MI-Gebiet westlich Raiffeisenweg und nérdlich Reeperbahn 1.328 m?
7.  Verkehrsfliche neue StichstraBe 2.052 m?
8. FuBweg StichstraBe - Réhrenkamp 105 m?
9. FuBweg StichstraBe - Biichener Weg 220 m?



BEBAUUNGSPLAN NR. 54 DER STADT LAUENBURG/ELBE -9-

10. Verkehrsfliche Raiffeisenweg 2.060 m?
11. Verkehrsfliche Rohrenkamp 552 m?
12. Verkehrsfliche Reeperbahn 1.466 m?

Summe 39.043 m?
WA-Gebiete 14.084 m?
MI-Gebiete 9.307 m?
SO-Gebiet 9.230 m?
Verkehrsflichen 6.422 m?

Summe 39.043 m?

8.2 Kostenangaben

1. Grunderwerb Verkehrsflichen
1.1 - neue StichstraBe inkl. neuer FuB- und
Gehwege abziiglich stidtischer Fliche

an Jugendzentrum 1.600 gqm x DM 20,-- = 32.000 DM
1.2 - Erweiterung Verkehrsfliche Raiffeisen-
weg 500 gm x DM 20,-- = 10.000 DM

2. Ausbau StichstraBe als verkehrsberuhi gter
Bereich inkl, StraBenbeleuchtung, Trink-
wasser, Regenwasser und Schmutzwasser-

kanalisation 400.000 DM
3. Baumpflanzungen in neuer StichstraBe 7.000 DM
4. Ausbau der 2 FuB- und Gehwege inkl.

Wegebeleuchtung 40.000 DM

5. Ausbau Raiffeisenweg mit Verkehrsbe-
ruhigungselementen, Buskehre und Umbau
Einmiindungsbereich Reeperbahn 400.000 DM

Summe 889.00 DM

Hiervon sind 90 % als Anliegerbeitriige umlagefdhig, d.h. fiir die Stadt Lauenburg ver-
bleiben 10 % Kostenanteil, d.h. ca. DM 89.000,--.

-10-
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9.0 Planungsverfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Lauenburg/Elbe hat in ihrer Sitzung am 28.2.1990 beschlos-
sen, den Bebauungsplan Nr. 54 fiir den Bereich "Reeperbahn / Biichener Weg / Rohren-
kamp / Raiffeisenweg " aufzustellen. Die éffentliche Bekanntmachung ist am 23. Miirz
1990 durch Abdruck in der Lauenburgischen Landeszeitung erfolgt.

Der Planentwurf und die Begriindung wurden daraufhin durch das beauftragte Planungs-
biiro plankontor - Gesellschaft fiir Stadterneuerung und Planung mbH -, 2000 Hamburg
50, vertreten durch Herrn Dipl. Ing. Lewin, erstellt.

Durch die Stadtvertretung wurden in ihrer Sitzung am 03.07.90 die erarbeiteten Entwurfs-
unterlagen gebilligt und bestimmt, daB die frithzeitigen Beteiligungen der Biirger und die
Beteiligungen der Triiger 6ffentlicher Belange durchzufiihren sind.

Die Durchfiihrung der friihzeitigen Biirgerbeteiligungen nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgten
- nach vorheriger Bekanntmachung vom 02.08.90 - durch Auslegung der Vorentwurfsun-
terlagen in der Zeit vom 13.08.90 bis 10.09.90 im Stadtbauamt.

Hinzukommend wurde die Vorentwurfsplanung am 19.09.90 - 18 Uhr - im Sitzungssaal
des Rathauses nochmals &ffentlich vorgestellt; hierauf ist durch &ffentliche Bekanntma-
chung vom 03.09.90 hingewiesen worden.

Vorgetragene Anregungen, Bedenken und Hinweise der Biirger wurden bewertet und ab-
gewogen und erforderlichenfalls in die Planung iibernommen.

Gleichfalls wurden die betroffenen Triiger éffentlicher Belange gem. § 4 BauGB in der
Zeit vom 03.07.90 bis 10.08.90 beteiligt.

In ihrer Sitzung am 13.11.90 hat dann die Stadtvertretung beschlossen, daB die Planoffen-
legungen nach MaBgabe des § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren sind, wobei aiese Verfah-
rensschritte durch eine abendliche Veranstaltung eingeleitet werden sollten.

Die beteiligten Triger 6ffentlicher Belange sollten von den Auslegungen benachrichtigt
werden; bedingt durch die vorgenommene Plandnderungen (durch den Vortrag der Biirger
und der TOB's) sollte den Trigern gleichfalls erneut Gelegenbheit fiir eine Stellungnahme
gegeben werden.

Die Planoffenlegung in der Zeit vom 17.12.1990 bis 21.01.1991 wurden am 03.12.1990
Offentlich bekannt gemacht; gesondert erfolgte eine offentliche Bekanntmachung am
01.12.1991, mit der alle interessierten Biirger zu einer Sonderveranstaltung im Rahmen
der Planoffenlegung am 13.12.1990 um 19 Uhr in das K-Zentrum an der Reeperbahn ein-
geladen worden sind. GemaB der BeschluBfassung vom 13.11.1990 wurden die Triger of-
fentlicher Belange in Kenntnis gesetzt und zu einer emneuten Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

Die wihrend der offentlichen Auslegung (der Entwiirfe des Bebauungsplanes Nr. 54 und
der 16.Anderung des Flichennutzungsplanes) vorgebrachten Bedenken und Anregungen
sowie die vorgebrachten Bedenken und Anregungen aus dem Beteiligungsverfahren der
Trager Offentlicher Belange gemiiB §4 BauGB hat die Stadtvertretung der Stadt Lauen-

burg/ Elbe am 25.Juni 1991 gepriift.

Nach Erérterung, Beratung und Abwigung der Anregungen und Bedenken - einschlieB-
lich einer Abwigung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterein-
ander - hat die Stadtvertretung am 25.Juni 1991 den Bebauungsplan Nr.54 "Reeperbahn,
Biichener Weg, Roéhrenkamp, Raiffeisenweg", bestchend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Textteil (Teil B) nach § 10 Baugesetzbuch als Satzung beschlossen.

Die Regriindung wurde gebilligt. Stad'Dc La;enbugg/ilbc
er Magistra

Lauenburg/ Elbe, den  20.06. 1991




