Stadt Lauenburg/Elbe

Bebauungsplan Lauenburg/Elbe Nr. 91
»Siiddstlich Fischerkoppel“

Bebauungsplan der Innenentwicklung geméfl §13a BauGB
Begriindung

Fassung gemél Satzungsbeschluss

]

Lage des Geltungsbereiches des B-
Planes Lauenburg/Elbe Nr. 91 , Siiddst-
lich Fischerkoppel*

-Laue’nburg— ;

— _..' AT __:;'— s&}ﬂi[&a&*h *y:@
Elbe Kanat

\

Stand Mai 2017, ergénzt im August 2017

Stadt Lauenburg/Elbe
Der Biirgermeister
Amtsplatz 6

21481 Lauenburg/Elbe

Bearbeitung durch:

Plankontor Stadt und Land GmbH

Am Born 6b ¢ 22765 Hamburg

Tel./Fax: 040-29 81 20 99-0 « 040-29 81 20 99-40

Présidentenstr. 21 « 16816 Neuruppin

Tel./Fax: 03391-45 81 80 » 03391-45 81 88

E-Mail: info@plankontor-hh.de * info@plankontor-np.de
Web: www.plankontor-stadt-und-land.de

Dipl.- Ing. Jorg W. Lewin/ M. Sc. Elisabeth Purreiter/ Dipl.-Biol. Christina Hoppe

L 649/ 09.08.2017 EP



Inhaltsverzeichnis

1.0 Rechtsgrundlagen ...........counsee. s P R e s . |
2.0  Ubergeordnete Planungen.........cce.eeseesersensesssssssssens tesessnesssesssatansannessasaasenns 1
2.1 Raumordnung und Landesplanung .- 1
2.2 Flachennutzungsplan ........cccccciiiiiniiininiisiasics e ssssnssssssansssnassssasases w2
3.0 Lage und Abgrenzung des Plangebietes .......c.c.ccsemrmremseacarssnsassncnssasssesessassssases eosnesass 3
4.0  Anlass und Zielsetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ...........cccecuu... 4
5.0  Zustand und Umgebung des Plangebietes ........ccocrrsrenreesereensecsensnesansncsonsonssnssansonsasaces 5
6.0  Inhalt der Satzung zum Bebauungsplan.........cccccicrerrienennencseecseresascnesasessnsssscsoneasanes 6
6.1 Planungskonzeption 6
6.2 Art und MaR der baulichen Nutzung/ Baugrenzel..........cccovcererisaisscsscsssiscsssssnessssosssoneas 7
6.3 ErSChIERBUDE ....coeueeurinriiiiiinsinsinsiesiaintnssssesnninssonessesn s nssasssrssssssessassasmesasssssssnssnsensassessassanas 11
6.3.1  VerkehrSersChEBUNG .........cccioiciiiiiiiriei oo es e s et emabebsse s e e s enssns e nassaeessns 11

6.3.2  Technische INFrastruKIUT .........cocoiiiiiiiricseisie e s s s s s s sebseseaesennesensensesmenensnsens 12
6.3.2.1 ODbErflAChENENIWASSEIUIE -.....vivveiririrereseisesessrsiesatenaserssseeseseseesenebesessesesesesenssessensasnnensins 12

6.3.2.2 SChMUtZWASSEIENESOIBUNE ......ccveviveererirersiarsiaeseresieesesesasserssnasessbssestsrebesasssnesesssnsnesessisensoren 12

6.3.2.3 Trinkwasser/ LOSCRWASSET .......coercereurirrerercincasirnnirsseessessesssersessseesssesasesssessnsessssnsesssessenes 12

6324 ENETZIEVEISOIZUNE ......cvoiirieiieeietasisie e ses e s sasseseassesssese s enesesnssassese st eseneba s sassssssaasssensans 13

6.3.2.5 TelekomMMUNTKAtION ......cccviiiiiereiiisieie et eseis st s s b e sbe s s sne s s seae e naes 13

6.4 DeNKMAISCRULZ....cc.ueeniciiiinniiiniicssnscssaseisnisesesssstnsonssnessestnsansansonsesassassseasasssssssassassnaases 13
6.5 Altlasten 14
6.6 Immissionsschutz . ceressnessenasenees 14
7.0 Flichenbilanz .............ccccuee.. L T g e g - oy v 15
8.0  Belange von Natur und Landschaft ...........iceinicniiimsninssensnesensnssssssescesonsnsesnesanes 15
8.1 Pflanzen- und Biotopschutz.. 16
8.2 ATtENSCRULZ ......covrerernicnirenntecnciiinncsernsnisssnsssanssnssssansssssosssossasnssasssssassssans 16
8.3 Gehdolzabgang. 17
8.4 Geholzerhaltung und Neuanpflanzungen ..........ccuiciciniicniaimsossssssessassesss 17
9.0  Planverfahren.......ciniiscninncniscnnsnnsensonosconssssssessonssassssssssssssonsssssssases 18




Stadt Lauenburg/Elbe « Bebauungsplan Lauenburg/Elbe Nr. 91 ,,Siid6stlich Fischerkoppel“ 1

1.0 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBL. T S. 2414), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 04. Mai 2017 (BGBL. I S. 1057);

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I S. 132), zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 04. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057);

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Ent-
wicklung von Stidten und Gemeinden vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509) (Nr. 39);

Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung vom 22. Januar
2009 (GVOBL. S. 6), zuletzt mehrfach geéindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni
2016 (GVOBIL. S. 369);

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung vom 28. Februar 2003
(GVOBL 2003, S. 57), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Mirz 2017
(GVOBIL. S. 788).

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom 24. Februar 2010
(GVOBL Schl.-H. S. 301, ber. S. 486), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.
Mai 2016 (GVOBL. S. 162).

2.0 Ubergeordnete Planungen
2.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Lauenburg/Elbe im Kreis Herzogtum Lauenburg, direkt am Nordufer der Elbe, be-
findet sich am stidlichsten Punkt von Schleswig-Holstein und hat unmittelbare Landesgrenzen
zu Niedersachsen (die Elbe) und Mecklenburg-Vorpommern auf der Ostseite der Stecknitz-
Niederung. Im Jahr 2009 feierte die Schifferstadt ihren 800. Geburtstag. Die 800-jihrige
Stadtgeschichte ist in der historischen Unterstadt an der Elbe abzulesen. Die historische Alt-
stadt direkt an der Elbe befindet sich im Gefihrdungsbereich der Hochwisser der Mittelelbe,
vor allem in den Friihlings- und Friilhsommerjahreszeiten. Uber die BundesstraBe 5 und die
A 25 besteht eine Anbindung an Hamburg, tiber Geesthacht und Bergedorf in Richtung Wes-
ten und iiber Boizenburg/Elbe in Richtung Ludwigslust nach Osten. Die BundesstraBe 209 als
wichtige regionale Straenverbindung kommt von Norden aus Schwarzenbek (dort geht es
tiber die B 404 weiter nach Kiel) und quert in Lauenburg/Elbe die Elbe, nun in Richtung Lii-
neburg, einem weiteren Entwicklungsschwerpunkt in der Metropolregion Hamburg. Weiter-
hin hat die Stadt einen etwas abseits, nahe der Elbbriicken gelegenen Bahnhof an der Bahn-
strecke Liineburg — Lauenburg — Biichen — Liibeck. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage
innerhalb der Metropolregion Hamburg wird auch die Stadt Lauenburg/Elbe von dem Ein-
wohnerzuwachs in der Metropolregion Hamburg profitieren und der sich zeigende leichte
Einwohnerzuwachs diirfte sich in den n#chsten Jahren verstetigen. Im Jahr 2014 zihlte die
Stadt 11.498 Einwohner und konnte zum Zeitpunkt der Planung einen Zuwachs auf ca. 12.000
Einwohner verzeichnen (Stand Februar 2017).

Gemil dem Entwicklungsgebot in § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden
ihre Bauleitplédne an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele ergeben sich fiir die
Stadt Lauenburg/Elbe aus dem Landesentwicklungsplan fiir das Land Schleswig-Holstein und
dem Regionalplan fiir den Planungsraum, in dem die Stadt Lauenburg/Elbe liegt.
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Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP) wurde am 06. Juli 2010 von der Lan-
desregierung beschlossen und ist mit Bekanntmachung des Innenministeriums vom 13. Juli
2010 (Amtsblatt Schleswig-Holstein 2010, S. 719) am 04. Oktober 2010 in Kraft getreten
(Amtsblatt fiir Schleswig-Holstein, Ausgabe Nr. 40). Aktuell wird der Landesentwicklungs-
plan fortgeschrieben um dort die Entwicklungen und Perspektiven bis zum Jahr 2030 aufzu-
zeigen. Ein Entwurf der Fortschreibung des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein
liegt aktuell noch nicht vor (Stand: Juni 2016). Fiir die Planungen der Stadt Lauenburg/Elbe
sind der aktuelle LEP sowie der Regionalplan flir den Planungsraum I ,,Schleswig-Holstein
Stid* (in der Fassung der Fortschreibung von 1998) mafigeblich. Auch fiir den Regionalplan
ist geplant, diesen neu aufzustellen und auch den Geltungsbereich der Regionalpline zu ver-
groflern, sodass es in Zukunft anstatt der bisher fiinf, nur noch drei Planungsrdume geben
wird. Aktuell beschreiben die jeweils rechtsgiiltigen Fassungen der Plidne die iibergeordneten
raumordnerischen Belange.

Im Kontext der Regionalplanung gehort die Stadt Lauenburg/Elbe innerhalb des Kreises Her-
zogtum Lauenburg zu dem Planungsraum I ,,Schleswig-Holstein Siid“. Die Stadt Lauen-
burg/Elbe wird sowohl im Regionalplan, als auch im aktuellen Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein als Unterzentrum im strukturschwachen ehemaligen Zonenrandgebiet
dargestellt. Unterzentren stellen fiir ihre Bevilkerung ihres Verflechtungsbereiches im System
zentraler Orte die Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbe-
darfs sicher (LEP 2010, Seite 39). Die Stadt Lauenburg/Elbe erfiillt auch fiir die angrenzenden
niederséchsischen und mecklenburgischen Gemeinden teilweise Versorgungsfunktionen.
Durch die Lage an wichtigen Verkehrsverbindungen nach Mecklenburg-Vorpommern und
Niedersachsen bieten sich fiir die Stadt Lauenburg/Elbe gute Voraussetzungen zur Erfiillung
der Aufgaben eines Entwicklungs- und Entlastungsortes (REP 1998 , Schleswig-Holstein
Sid“, Seite 40). Das nichstgelegene Mittelzentrum in Schleswig-Holstein ist das ca. 13 km
entfernte Geesthacht. Das frithere Herzogtum Lauenburg reichte noch bis in das 17. Jahrhun-
dert bis auf die linksseitige Elbseite, so dass die Gemeinde Hohnstorf/Elbe gegeniiber der
Lauenburger Unterstadt, jetzt Landkreis Liineburg, frither ebenfalls eine lauenburgische Ge-
meinde war. Die aktuell ca. 2.500 Einwohner grole Gemeinde Hohnstorf/Elbe ist beziiglich
der Versorgung mit den Waren des téglichen und wochentlichen Bedarfs und in Bezug auf
private Dienstleistungsangebote stark auf die Stadt Lauenburg/Elbe orientiert.

Weiterhin wird im LEP Schleswig-Holstein dargestellt, dass zu einer bedarfsgerechten Woh-
nungsversorgung sowohl die Weiterentwicklung der Wohnungsbestéinde als auch der Neubau
von Wohnungen beitragen soll. Dabei soll eine moglichst geringe Anzahl von Flidchen in An-
spruch genommen werden. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuBenentwicklung
bekommen. Neue Wohnungen sollen vorrangig auf bereits erschlossenen Flichen gebaut wer-
den (LEP 2010, Seite 32ff). Dieses stiddtebauliche Gebot einer vorrangigen gemeindlichen
Innenentwicklung macht es erforderlich, innerhalb der Ortslagen kleine Teilbereiche, die bis-
her ein relativ geringes MaB der baulichen Nutzung zeigen auf Nachverdichtungsméglichkei-
ten zu priifen. In der Regel konnen derartige untergenutzte Flachen dann iiber die Aufstellung
einer verbindlichen Bauleitplanung einer Nachverdichtung zugefiihrt werden. Dieses betriftt
auch die Flache des Bebauungsplans Lauenburg/Elbe Nr. 91. Der Bereich wurde urspriinglich
gewerblich von einem Baubetrieb genutzt. Durch die Aufgabe des Betriebes entstanden inner-
stadtische Brachflachen.

2.2 Flichennutzungsplan

In dem seit Juni 2006 wirksamen Flidchennutzungsplan der Stadt Lauenburg/Elbe, wird das
Plangebiet als gemischte Baufldche (M) dargestellt. Diese Flichendarstellung resultierte in
dem Vorhandensein des Baubetriebes in diesem ,eigentlich® iiberwiegend durch Wohnen
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geprégten Gebiet. Eine gemischte Baufldche dient dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes entwickeln sich nicht aus den Darstellungen des aktuell wirksamen Fldchennut-
zungsplans, so dass auch der FNP geéndert werden muss. Bei einem nach § 13a BauGB auf-
gestellten Bebauungsplan erfolgt dieses in der vereinfachten Form, indem gemif § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB nach Abschluss des Planverfahrens der Flachennutzungsplan im Wege der Be-
richtigung angepasst wird.

3.0 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt im Nordwesten des Stadtkerns der Stadt Lauenburg/Elbe,
nordlich der BundesstraBe 209. Das Gebiet wird im Norden von der Strafle ,Fischerkoppel’
begrenzt, die als Zufahrt zu den an der Strafle befindlichen Wohngebiduden dient. Die Straf3e
,Fischerkoppel’ miindet in einen Wendeplatz von dem aus die Mehrfamilienh4user Fischer-
koppel Nr. 18 und Nr. 20 erreichbar sind und an dem Parkplitze fiir deren Bewohner zur Ver-
fiigung stehen. Die Strafle ,Weingarten’ begrenzt das Plangebiet im Osten und fiihrt im Sii-
den, in etwa 120 m Entfernung auf die B 5 (nach Westen als Hamburger Strale, nach Osten
als Berliner Straf3¢). Die B 5 ist nur fiir Fulginger und Fahrradfahrer erreichbar, da die Strafe
, Weingarten’ dort mit einer Kehre vor der B 5 abschlieit. An diesem Punkt war der westliche
Eingang des historischen Teils der Oberstadt, die als Stadtkern die historische Unterstadt ab-
gelost hatte mit den Stralenziigen der ,Alten Wache’ und dem ,Fiirstengarten’. Im spéten
Mittelalter begannen hier die ,,Gérten vor der Stadt“, wo bis in die frithe Neuzeit auch noch
Wein angebaut wurde.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Geb#dude der neuapostolischen Kirche auf dem
Grundstiick Weingarten Nr. 15, dessen nordliche Grundstiicksgrenze am Fuf- und Radweg
,Fischerkoppel’ liegt und dessen Zufahrt iiber die StraBle ,Weingarten’ erfolgt. Ein weiteres
Bestandsgebédude ist ein derzeit von einer Ergotherapiepraxis genutztes Gebdude auf dem
Grundstiick Weingarten Nr. 13 im Nordosten des Plangebietes. Im Siidosten ist zudem noch
ein zweistockiges Wohngebdude auf dem Grundstiick Weingarten Nr. 9 innerhalb des Gel-
tungsbereiches des B-Plans Lauenburg/Elbe Nr. 91 vorzufinden. Direkt siidlich an das Plan-
gebiet angrenzend befindet sich das seit August 2015 als Einzeldenkmal unter Schutz stehen-
de 1894 gebaute ,,biirgerliche Wohnhaus* Weingarten Nr. 7. Hier ist seit der Unterschutzstel-
lung des Wohnhauses in besonderem MaBe der Umgebungsschutz des Einzeldenkmals zu
beachten, der bis in den siidlichen Teil des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 91 hinein-
wirkt.

Im Siiden und Westen wird die Fldche des Bebauungsplanes Lauenburg/Elbe Nr. 91 durch
bereits vorhandene Wohnbebauung begrenzt. Unmittelbar im Osten des Plangebietes befindet
sich die Ganztages-Grundschule ,,Weingartenschule® mit einer Biicherei und weiter nérdlich
die ,,Albinus-Gemeinschaftsschule”. Zudem befinden sich der Stadtkern mit Dienstleitungen
und Giitern des tédglichen Bedarfs sowie das Elbufer in fuBliufiger Entfernung.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Lauenburg/Elbe Nr. 91 ,,Siidostlich Fischerkoppel® ist
ca. 0,6 ha groB3 und umfasst folgende Flurstiicke: 6/52 (teilw.), 68/6 (teilw.), 195/6, 196/6,
202/6,204-207, 214, 215, 218, 219 der Flur 18 der Gemarkung Lauenburg.

Zu Planungsbeginn befindet sich der grofite Teil des Plangebietes im Gebiet des Bebauungs-
plans Lauenburg/Elbe Nr. 56 - Siid fiir den Teilbereich ,Fischerkoppel/ Am Schliisselteich/
Weingarten’ wo die gesamte Fldche siidlich der StraBe ,Fischerkoppel’ mit Ausnahme der
Kirchenfliche als Mischgebiet mit einer GRZ von 0,5 festgesetzt ist. Das Flurstiick 195/6 ist
als ,,Flache fiir Gemeinbedarf™ mit der Zweckbestimmung ,,Kirche* festgesetzt. Dort ist im B-
Plan Nr. 56 — Siid weder eine Baugrenze noch eine GRZ festgesetzt. Die in den Geltungsbe-
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reich des Bebauungsplans Nr. 91 einbezogene Verkehrsfldche der Fischerkoppel ist bisher
Teil des Bebauungsplanes Lauenburg/Elbe Nr. 56 - Nord. Die Grundstiicke nérdlich der Fi-
scherkoppel sind dort als allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 und der Zul#ssig-
keit von 2 Vollgeschossen festgesetzt. Da das geplante Bauvorhaben auf dem ehemaligen
Baubetriebsgrundstiick im Stiden auf das Flurstiick 214 reicht (bisher ein nach § 34 BauGB zu
beurteilender Bereich) werden auch die siidlich angrenzenden Flurstiicke 214, 218 und 219 in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 91 einbezogen.

Der Bebauungsplan Lauenburg/Elbe Nr. 91 ,Siidostlich Fischerkoppel® ersetzt das dortige
bisherige Planungsrecht in den neu iiberplanten Bereichen des B-Plans Nr. 56 Siid und Nord.
Der B-Plan Nr. 56 wird nicht aufgehoben, da er in den Bereichen, die nicht durch den B-Plan
Nr. 91 iiberplant werden seine Giiltigkeit behélt.

Aus aktueller stiddtebaulicher Sicht eignet sich das Grundstiick Fischerkoppel Nr. 17, inmitten
von Wohnbebauung und nur iiber die Wohnstrale ,Fischerkoppel’ erschlossen, nicht fiir die
Ansiedlung eines grofleren Gewerbebetriebes. Dariiber hinaus waren die Baugrenzen im
Mischgebiet so festgesetzt, dass das geplante Wohnungsneubauprojekt sich dort auch nicht
einfiigen kdnnte. Das geplante Wohnprojekt weicht somit so grundsétzlich von den Planungs-
zielen des bisherigen B-Plans Nr. 56 - Siid ab, dass auch keine Befreiung auf der Grundlage
des § 31 Abs. 2 BauGB moglich war. Somit bestand die Erforderlichkeit zur Aufstellung ei-
nes neuen Bebauungsplanes.

4.0 Anlass und Zielsetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Anlass fiir die Aufnahme der Planungsarbeit zum Bebauungsplan Lauenburg/Elbe Nr. 91
,»Stidostlich Fischerkoppel* waren die Planungen zur Realisierung einer Wohnbebauung auf
dem bisher durch einen Baubetrieb iiberwiegend gewerblich genutzten Flurstiicken 6stlich des
Wohnhauses Fischerkoppel Nr. 15.

Im Zusammenhang mit der bundesweiten stédtebaulichen Diskussion zur verstirkten Bertick-
sichtigung innerértlicher Entwicklungsoptionen, um die stets fortschreitende Zersiedelung der
freien Landschaft zumindest zuriickzudréngen, trat im Jahre 2013 die Novelle des Baugesetz-
buches in Kraft, welche die Innenentwicklung im Bauplanungsrecht gestirkt hat. In Folge
dieser verédnderten stddtebaulichen Vorgabe haben auch die einzelnen Bundeslidnder im Rah-
men ihrer Landes- und Regionalplanung verstirkt der Férderung der baulichen Innenentwick-
lung zugewendet und parallel dazu waren auch die Kommunen aufgefordert, gerade in den
Bereichen mit einem erwarteten Einwohnerzuwachs — wie in der Metropolregion Hamburg —
aufgefordert, auch in diesem Bereich verstirkt die Méglichkeit einer innerdrtlichen Verdich-
tung zu priifen.

Aufgrund des vorhandenen Potentials hier im Innenbereich neue Wohnbebauung realisieren
zu kdnnen, hat sich die Stadt Lauenburg/Elbe entschlossen, das Bebauungsplanverfahren auf-
zunehmen. Aufgrund der Lage im Innenbereich und der GroBe der Fliache wird das Verfahren
gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt.

Entgegen dem allgemeinen Trend zum Bevdélkerungsriickgang in lidndlich geprdgten Berei-
chen bleibt die Einwohnerzahl in der Stadt Lauenburg/Elbe aufgrund ihrer lagebedingten
Vorziige im GroBraum Hamburg weitgehend stabil und verzeichnet in den letzten Jahren ei-
nen leichten Zuwachs. Auch aktuell besteht eine anhaltende Nachfrage nach Wohnbaufldchen
in der Ortslage, die unter anderem durch den Bebauungsplan Lauenburg/Elbe Nr. 91 ,,Siidost-
lich Fischerkoppel“ bedient werden kénnte. Entsprechend der raumordnungspolitisch vorge-
gebenen Zielsetzung einer flachensparenden rdumlichen Entwicklung sollen zusétzliche Fli-
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chenbedarfe méglichst durch Nachverdichtung in Innenbereichen abgedeckt werden. Deshalb
trat mit der Novelle des Baugesetzbuches vom 01.01.2007 das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB flir die Aufstellung, Anderung und Ergénzung von Bebauungsplinen der Innen-
entwicklung in Kraft, die durch die 2013 in Kraft getretene BauGB-Novelle von 2011 beziig-
lich der vorrangigen Innenentwicklung nochmals verstéirkt wurde.

Der Bebauungsplan Lauenburg/Elbe Nr. 91 ,,Siidostlich Fischerkoppel schafft die planungs-
rechtlichen Grundlagen fiir eine geordnete stidtebauliche Entwicklung neuer Wohnbebauung
im Sinne der Nachverdichtung (gemif § 13a BauGB) eines vorhandenen Wohnquartiers.
Auch wenn die Rechtsgrundlage fiir Bebauungspline der Innenentwicklung (§ 13a BauGB)
die Erstellung eines Umweltberichtes nicht fordert, wird an dieser Stelle betont, dass die Be-
rlicksichtigung ortlicher Umweltbelange ein wesentliches Planungsziel darstelit.

Die maximale Grundfliche, die gemaB der festgesetzten GRZ im Plangebiet realisiert werden
kann (ohne die zulissige Uberschreitung) ist etwa 2.000 gm groB. Damit ist dieser Plan der
Fallgruppe 1 im § 13a Abs. 1 BauGB, mit weniger als 20.000 qm Grundfliche zuzurechnen.
So muss fiir diese Planung auch keine Vorpriifung beziiglich einer eventuell doch durchzufiih-
renden Umweltpriifung durchgefiihrt werden.

5.0 Zustand und Umgebung des Plangebietes

Im Osten grenzt das Plangebiet an die Stralle ,Weingarten’, von der aus die zweigeschossigen
Bestandsgebdude Weingarten Nr. 9 bis Nr. 15 innerhalb des zukiinftigen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Lauenburg/Elbe Nr. 91 ,,Siidostlich Fischerkoppel* erschlossen werden.
Das restliche Gebiet wird zukiinftig iiber die im Norden angrenzende Strale ,Fischerkoppel’
erschlossen. Die nordlich des Plangebietes liegenden Wohngebdude Fischerkoppel Nr. 18 und
Nr. 20 werden bereits jetzt durch die StraBe ,Fischerkoppel’ erschlossen. Danach fiihrt die
Strale als Ful- und Radweg weiter auf die StraBe ,Weingarten’ zu. Im StraBenbereich, auf
Hohe der Zufahrt zum Grundstiick Fischerkoppel Nr. 18 und Nr. 20 befinden sich zwei
Ahornbéume, die auch bei Einrichtung der Zufahrt zum Plangebiet erhalten werden kénnen.
Auch die beiden in der Strafle , Weingarten’ befindlichen Linden werden zur Erhaltung festge-
setzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich einige Bestandsgebdude. Im Nordosten wird
ein zweigeschossiges Gebdude als neuapostolischen Kirche genutzt, das im Osten des Gebéu-
des eine Freifliche als Vorplatz aufweist, die eine Platzsituation vor der Kirche schafft. Eine
AuBentreppe fiihrt im siidlichen Teil des Kirchengebiudes zu den Rdumlichkeiten in den obe-
ren Geschossen des Gebdudes. An das Kirchengrundstiick angrenzend, im Osten des B-Plans
Lauenburg/Elbe Nr. 91 befindet sich auf dem Grundstiick Weingarten Nr. 13, ein zweistocki-
ges Einzelhaus mit ausgebautem Dachgeschoss, das als Ergotherapiepraxis genutzt wird. Im
hinteren westlichen Bereich des Hauses wurden nachtréglich ein zweistckiger sowie ein ein-
stockiger Anbau mit Flachdach hinzugefiigt. Dieser Anbau wurde ohne Grenzabstand direkt
an die nordliche und westliche Grundstiicksgrenze heran gebaut. Das Kirchengebdude sowie
das Geb#ude der Ergotherapiepraxis mit Anbauten werden durch eine Mauer vom Neubauge-
biet in den Baufeldern 1.1 und 1.2 abgegrenzt.

Ein weiteres zweistdckiges Wohngebidude mit ausgebautem Dachgeschoss im Bestand befin-
det sich am siidostlichen Rand des Plangebietes. Direkt im Siiden, an das Plangebiet angren-
zend befindet sich eine Gartenflidche, die von Strduchern und Bdumen begrenzt ist. Zu den
Flurstiicken des Mehrfamilienhauses Fischerkoppel Nr. 15 hin, die im Westen an das Plange-
biet angrenzen, féllt das Geldnde um mehr als 1,0 m ab. Der Hang ist mit Striuchern und vier
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Béumen bepflanzt, die diese Wohnbebauung zum Plangebiet hin abgrenzen. Zusitzlich grenzt
aktuell ein Zaun das Plangebiet zu den Wohngebduden hin ab.

Die Fldche der Baufelder 1.1 und 1.2 im Plangebiet wurde nach Beendigung der Nutzung
durch einen Holzbaubetrieb bereits gerdumt, so dass dort zum Zeitpunkt des Planungsbeginns
eine ebene, sandige Brachfliche vorzufinden war. Im Vergleich zu den ostlich angrenzenden
Flachen der Grundstiicke Weingarten Nr. 9 - 13 liegt die berdumte Fliche etwa 1,3 m tiefer,
bei einem mittleren Ho6henniveau um 42,60 m NHN.

Neben dem Schulgebiude, dem Kirchengebdude und verschiedenen Dienstleistungen, ist die
direkte Umgebung des Plangebietes ansonsten vorwiegend durch Wohnnutzung geprigt. Im
Norden sowie Westen befinden sich zweistdckige Mehrfamilienhdusern mit teilweise bis zu
zweistockig ausgebauten Dachgeschossen und Firsthéhen von 11,9 m (Fischerkoppel Nr. 18)
bis 13,4 m (Fischerkoppel Nr. 15) iiber dem dortigen Geldndeniveau. Weiter im Norden und
Stiden prégen auch freistehende Einzelhduser die Umgebung. Siidlich, direkt an das Plange-
biet angrenzend befindet sich das Wohnhaus Friedrich Adolph Schoenfeld, Weingarten Nr. 7,
das zusammen mit dem Vorgarten und der Einfriedigung seit August 2015 ein Baudenkmal
darstellt.

Stidlich des Plangebietes, in Richtung der Kernstadt von Lauenburg/Elbe stehen den zukiinf-
tigen Bewohnern zahlreiche Versorger mit Giitern des tiglichen Bedarfs sowie Dienstleistun-
gen in kiirzester Entfernung zur Verfiigung.

6.0 Inhalt der Satzung zum Bebauungsplan
6.1 Planungskonzeption

Das wesentliche Planungsziel ist die Erstellung eines innerstidtischen und gleichzeitig durch-
griinten neuen Wohngebietes. Hierfiir sollen in den Baufeldern 1.1 und 1.2 vier neue, bis zu
dreigeschossige Wohngebdude entstehen. Geplant sind 4 Einzelhduser in der Form von
Punkthdusern mit jeweils 5 bis 8 Wohnungen pro Wohngebiude. Um die Anzahl moglicher
neuer Wohnungen in den Baufeldern 1.1 und 1.2 zu begrenzen wird in der stddtebaulichen
textlichen Festsetzung Nr. I/1.7 bestimmt, dass in diesen Baufeldern pro Wohngeb#ude
héchstens 8 Wohnungen gebaut werden diirfen. Somit kénnten dort maximal 32 Wohnungen
entstehen. Das oberste Geschoss soll zuriickgestaffelt sein und eine maximale Gebdudehthen-
festsetzung soll die Einfiligung in die benachbarte Bebauung sicherstellen. Die Baufelder 3.1
und 3.2 mit der Lage am ,Weingarten’ soll eine bauliche Entwicklungsmdglichkeit im Sinne
der auch an anderer Stelle im , Weingarten’ vorhandenen Nutzungsstruktur erhalten.

Mit dem Neubau der vom Bauherren geplanten 26 Wohnungen in den Baufeldern 1.1 und 1.2
entstehen die notwendigen Stellplétze in einer Tiefgarage mit Anschluss an die Fischerkoppel.
Durch diesen Wohnungsneubau entsteht durch An- und Abfahrten der Bewohner mit dem Kfz
werktéglich eine Erh6hung der Kfz-Bewegungen in der Fischerkoppel um ca. 90 Kfz pro 24
Stunden, d.h. ca. 4 Kfz pro Stunde (aufgerundet) von 06:00 bis 22:00 Uhr und ca. 3 An- und
Abfahrten (aufgerundet) in der Nacht zwischen 22:00 und 06:00 Uhr (in der ungiinstigsten
Stunde). Diesen Verkehrsmengenzuwachs kann der Ausbauzustand der Fischerkoppel prob-
lemlos aufnehmen, auch weil der Gewerbeverkehr zu dem friiher dort anséssigen Baubetrieb
entfallen ist.

Das Neubaugebiet in den Baufeldern 1.1 und 1.2 wird fiir den Kfz-Verkehr an die StraBe ,Fi-
scherkoppel’ angebunden. Die Verkehrsfliche wird als 6ffentliche Verkehrsfldche, als ver-
kehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Die im Anschluss daran schmalere Verkehrsfliche zur
StraBBe ,Weingarten’ wird als 6ffentliche Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung nur
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als FuB3- und Radweg festgesetzt. Innerhalb der Baufelder 1.1 und 1.2, in denen Wohnbebau-
ung realisiert werden soll, wird der gesamte ruhende Verkehr in einer Tiefgarage unterge-
bracht. Die Stellplatzunterbringung nur in der Tiefgarage wird im Teil B mit der stiddtebauli-
chen Festsetzung 1/1.6 zwingend vorgeschrieben. Somit werden keine oberirdischen Stellplt-
ze und keine fiir den Kfz-Verkehr befahrbaren Straflen innerhalb des Plangebietes geplant.

6.2 Art und MaR der baulichen Nutzung/ Baugrenzen

In dem Plangebiet werden fiir die Baugebiete insgesamt 5 unterschiedliche Baufelder festge-
setzt:

Die insgesamt 2.560 qm groBen und zu Planungsbeginn unbebauten Baufelder 1.1 und 1.2
werden gemil § 4 BauNVO als allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Der nordéstliche Teil des Plangebietes, das 849 qm grofie Baufeld 2, wird gemal § 9 Abs. 1
Nr. 5 BauGB, wie bereits im bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. 56 - Siid als ,,Flidche
fiir den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,,Kirche* festgesetzt.

Die insgesamt 1.500 gm groBen Baufelder 3.1 und 3.2 mit den vorhandenen Altbauten und
dem unbebauten Grundstiick Weingarten 11 werden ebenfalls nach § 4 BauNVO als allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. In den B-Plédnen Nr. 56 - Nord und Nr. 56 - Siid erfolgte dort
bei der Festsetzung der Grundfldchenzahl die Festsetzung von 0,4. In den nach § 34 BauGB
zu beurteilenden Nachbarbereichen liegen die GRZ-Werte ebenfalls zwischen 0,3 und 0,4, so
dass im Sinne der Einfligung der Neuplanung in die Umgebung in beiden WA-Gebieten eine
GRZ von 0,4 festgesetzt wird. Diese GRZ-Festsetzung wird auch fiir das Kirchengrundstiick
tibernommen.

Das MaB} der baulichen Nutzung wird zusitzlich durch die Festsetzung der maximal zuldssi-
gen Vollgeschosse und durch eine maximale Geb4dudehthe bestimmt. Die Festsetzungen der
GRZ, der Anzahl der Vollgeschosse und der maximalen Gebdudehshen sorgen fiir eine aus-
reichende Bestimmtheit des MaBles der baulichen Nutzung, so dass auf die Festsetzung einer
Geschossflachenzahl (GFZ) verzichtet wird.

In den am Weingarten gelegenen Baufeldern 2, 3.1 und 3.2 wird am Gebdudebestand im
Plangebiet und in der Nachbarschaft orientiert festgesetzt, dass dort 2 Vollgeschosse zuléssig
sind. Eine Ausnahme bildet hier der hintere Teil des Bestandsgebdudes Weingarten Nr. 13.
Hier wird, ebenfalls am Bestand orientiert, ein Vollgeschoss festgesetzt.

Baufeld 3 wird in die Baufelder 3.1 und 3.2 unterteilt. Aufgrund des siidlich des Plangebietes
befindlichen Einzeldenkmals Weingarten Nr. 7 werden die maximalen Gebdudehdhen in den
Baufeldern 3.1 und 3.2 etwas niedriger als der aktuell vorhandene Bestand festgesetzt, so dass
die potentiell moglichen Neubauten bei Abriss der Bestandsgebdude keine Beeinflussung des
als Denkmal festgesetzten Wohnhauses darstellen. Im Baufeld 3.1 wird die maximale Gebdu-
dehdhe auf 56,00 m NHN und in Baufeld 3.2 auf 55,00 m NHN festgesetzt.

In den Baufeldern 1.1 und 1.2 werden III Vollgeschosse zugelassen, damit es moglich ist die
geplanten Staffelgeschosse so auszubauen, dass sie nach Landesbauordnung bereits als Voll-
geschosse gelten. Damit sich diese Neubauten in der Hohenentwicklung in die Nachbarschaft
einfligen, wird die maximale Gebdudehohe auf 53,00 m NHN festgesetzt. Diese wird noch
einmal im Stidosten, im Baufeld 1.2 differenziert. Um ein zu nahes Heranrticken des Neubaus
an das Einzeldenkmal Weingarten Nr. 7 zu vermeiden wird dort die Baugrenze erst 7,0 m
nordlich der Grundstiicksgrenze zum Grundstiick Weingarten Nr. 7 festgesetzt. In der Siidost-
ecke wird eine Riickstaffelung des Gebidudes zwingend festgesetzt, indem dort fiir die maxi-
male Hohe der Attikabriistung der Dachterrasse des zuriickgestaffelten Geschosses eine Hohe
von 50,25 m NHN festgesetzt wird. Das sind 2,75 m weniger als die 53,00 m NHN maximale
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Gebdudehoshe im Baufeld 1.1. Somit wird die maximale gebdudeh6he mit 53,00 m NHN des
Neubaus im Siidosten der Baufelder 1.1 und 1.2 erst 9,00 m hinter der Grundstiicksgrenze
erreicht und in 19,0 m Entfernung zum Gebdude Weingarten Nr. 7. Diese Festsetzungen sind
notwendig, um die Beeinflussung des siidlich gelegenen Baudenkmals Weingarten Nr. 7
durch die zukiinftig in den Baufeldern 1.1 und 1.2 entstehende Neubebauung so gering wie
moglich zu halten und ein ,,Heranriicken® zu verhindern.

Die Firsthohen der benachbarten Gebdude Fischerkoppel Nr. 15 mit 54,48 m NHN und Fi-
scherkoppel Nr. 18 mit 54,17 m NHN liegen noch iiber den 53,00 m NHN, so dass der ortli-
chen Gebdudehdhensituation durch die Festsetzung einer maximalen Gebdudehohe (Oberkan-
te Dach) in Baufeld 1.1 von 53,00 m NHN fiir die geplante neue Wohnbebauung Rechnung
getragen wird. Die Bestandsbauten, die sich im stlichen Teil des Plangebietes an der Strafle
, Weingarten’ befinden, ragen mit Firsth6hen von 55,62 m NHN bis 56,74 m NHN noch iiber
die Hohenbegrenzung der Baufelder 1.1 und 1.2. Durch die Hohenbegrenzung in Baufeld 1.1
und die Festsetzung von maximal III Vollgeschossen ist es nicht mdglich, iiber das III. Voll-
geschoss hinaus noch ein weiteres Dach- oder Staffelgeschoss zu bauen.

Fiir die Realisierung des Neubauprojektes Fischerkoppel 17a bis 17d miissen die Héhendiffe-
renzen zu den westlich und 6stlich angrenzenden Grundstiicken beachtet werden. Hier emp-
fiehlt sich eine mittlere Geldndehohe flir das Neubaugebiet anzunehmen. Die neue Gelénde-
hohe sollte 42,60 m NHN nicht iiberschreiten, da die Eingénge des Hauses Fischerkoppel Nr.
15 bei ca. 41,30 m NHN liegen und somit noch einmal 1,30 m unter der Geldndehthe des
zuklinftigen Wohngebietes.

Der Gelandeversprung zu den Ostlichen Grundstiicken betrigt ebenfalls ca. 1,30 m. Dieser
kann im Falle angrenzender Bebauung durch die Errichtung einer Mauer abgefangen werden.
Da die Tiefgarage geméal der Festsetzung in der Planzeichnung erst in 3,00 m Abstand zur
Ostlichen Grundstiicksgrenze gebaut werden darf, ist in diesem Bereich aufgrund des ausrei-
chenden Abstandes keine Mauer notwendig. Stattdessen kann auch ein steiler Hang den Ge-
landeversprung vermitteln. Der Hang kann spiter mit Gehélzen begriint werden.

Um den gewtinschten innerstddtischen Charakter einer durchgriinten verdichteten Wohnbe-
bauung im Baufeld 1.1 zu sichern, sollen dort auf den ohnehin engen Freiflichen zwischen
den Wohnh#usern keine offenen Stellplitze angelegt werden. Daher wird im Teil B unter der
stddtebaulichen Festsetzung 1/1.6 bestimmt, dass die fiir das Wohngebiet in den Baufeldern
1.1 und 1.2 nachzuweisenden Stellplétze in einer Tiefgarage nachgewiesen werden miissen.
Der Anschluss der Tiefgarage erfolgt tiber die 6ffentliche Verkehrsflache der Strale ,Fischer-
koppel’. Die Tiefgarage muss innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flidche gebaut
werden. Zur Minderung des Larms, der bei der Einfahrt der Autos in die Tiefgarage entsteht,
wird im Teil B festgesetzt, dass die quer verlaufenden Regenrinnen in der Einfahrt lirmarm
abzudecken sind. Auflerdem ist das Roll- bzw. Gittertor an der Einfahrt der Tiefgarage so zu
bauen, dass es sich moglichst gerduscharm bewegen ldsst. Zudem soll die Unterdecke der
Einhausung der Tiefgarage mit schallabsorbierendem Material verkleidet werden. Im Rahmen
der Bauantragstellung muss dann durch einen qualifizierten Schallgutachter nachgewiesen
werden, dass die erforderliche Schallminderung bzw. Schallddmmung mit der beantragten
Bauausfithrung erreicht wird.

Um die Lirmquelle des eine Tiefgaragenauffahrt hochfahrenden PKWs ,.abzukapseln“ wird
in der stddtebaulichen textlichen Festsetzung Nr. /1.6 bestimmt, dass diese Tiefgaragenein-
fahrt und Tiefgaragenausfahrt einzuhausen ist. Die Einhauisung muss spitestens 12,00 m siid-
lich der StraBenbegrenzungslinie der ,Fischerkoppel’ beginnen. Gleichzeitig wird im Teil B
unter [/1.2.2 festgesetzt, dass diese Einhausung bei der GRZ-Ermittlung analog den Bestim-
mungen des § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO zu Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahr-
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ten und damit dem Teil der GRZ zuzuordnen ist, der gemél § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO die
zuldssige Grundfldchenzahl iiberschreiten darf.

Die Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage mit Anbindung an die Strafle ,Fischerkoppel’ befindet sich
nordwestlich des Plangebietes. Die ersten drei Meter sind eben, dann folgen 1,50 m mit einer
Steigung von 7,5 % und anschlieBend ca. 16,00 m mit einer Steigung von 15 %. Etwa die
Halfte der Rampe vor dem innenliegenden Tor der Tiefgarage wird als seitlich und oben ge-
schlossener ,,Tunnel* ausgebildet (der sich mit Beriicksichtigung des Gefilles bis zur Tunnel-
einfahrt ca. 1,30 m iiber das H6henniveau an der Strae Fischerkoppel erhebt). Die gesamte
Rampe wird mit Betonstein-Verbundpflaster befestigt. Zwischen der Strafle ,Fischerkoppel’
und der Rampenabfahrt wird eine Bedieneinheit zur Offnung des Tiefgaragentores angeord-
net.

Durch die Unterbringung der nachzuweisenden Stellplétze in einer Tiefgarage und die damit
verbundene zusitzliche Versiegelung erhoht sich die zuldssige GRZ-Uberschreitung von 0,6
auf bis zu 0,75. Diese nochmalige Uberschreitung ist laut textlicher Festsetzung Nr. 1/1.2 zu-
lassig wenn diese sich aus dem Bau der Tiefgarage begriindet. Aufgrund der fritheren Nut-
zung des Gebietes durch ein Bauunternehmen war das Gebiet nahezu voll versiegelt, weshalb
die nun zu erwartende GRZ-Uberschreitung als eine Verbesserung des Gebietscharakters zu
werten ist, zumal groBe Teile der Tiefgarage begriint werden. Weiterhin war im B-Plan Nr. 56
- Siid fuir diese Flache eine GRZ von 0,5 festgesetzt, bei der dort auch zulédssigen GRZ-
Uberschreitung von 50 v.H. wiire auch hier ein GRZ-2-Wert von 0,75 vorhanden gewesen.

Um eine ausreichende Begriinung des Gebietes zu gewihrleisten wird festgesetzt, dass Fla-
chen oberhalb der Tiefgaragendecke, mit Ausnahme der befestigten Flidchen fiir AuBenwohn-
terrassen, bauliche Nebenanlagen und Zuwegungen zu den Hauseingéingen, eine Erdiiberde-
ckung in Hohe von mindestens 0,40 m aufweisen miissen, die begriint werden. Eine Ausnah-
me stellt zudem die in der Planzeichnung festgesetzte Fliche zum Anpflanzen von Bédumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen dar. Hier wird eine abweichende Mindesthche der
Erdabdeckung iiber der Tiefgaragendecke festgesetzt, um die Pflanzung von Gehélzen und
Bdumen zu erméglichen.

Im Zuge der Realisierung der Tiefgarage sind vier Baume, die sich auBlerhalb des Plangebie-
tes, an der Grenze zum westlich anschlieSenden Flurstiicken 103/6 und 162/6 befinden, poten-
tiell abgéngig. Vereinbarungen beziiglich des potentiellen Eingriffes in die bestehende Struk-
tur miissen zwischen dem Vorhabentriger und dem Eigentiimer der Fldchen auf denen sich
die Bdume befinden, im Zuge der Realisierung getroffen werden. Innerhalb des Gebietes wer-
den im weiteren Verlauf der Realisierung Geholze und Biume gepflanzt (siche Kapitel 8.0
»Belange von Natur und Landschaft®). Die zu pflanzenden Bdume an der westlichen Seite des
Plangebietes unterstiitzen als gestalterische Elemente die rdumlichen Trennung des zukiinftig
dort entstehenden Wohngebietes zu der bereits vorhandenen Wohnhéusern der Fischerkoppel
Nr. 15. AuBerdem dienen diese Bdume der Gestaltung und Gliederung der dort geplanten grii-
nen Freifldche. Zudem wird im Siidosten des Baufeldes 1.2 ein Anpflanzgebot festgesetzt, um
wiederum eine rdumliche Trennung zum Baudenkmal Weingarten Nr. 7 zu schaffen und die
Sichtbarkeit der Neubebauung von der StraBle ,Weingarten’ bzw. dem dort befindlichen Bau-
denkmal zu mindern.

Die Baugrenze in den Baufeldern 1.1 und 1.2 wird so festgesetzt, dass ein Wohngebiet mit
aufgelockertem Charakter entstehen kann. Dabei diirfen mit den Gebduden verbundene Au-
Benterrassen und Balkone die Baugrenze iiberschreiten. Das Festsetzen einer Fldiche zum An-
pflanzen von Béumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen im westlichen Teil des Plan-
gebietes trdgt zur Qualitétssteigerung des Gebietes bei und dient als Gemeinschafts- und Be-
gegnungsflidche fiir die zukiinftigen Bewohner des Gebietes. Im Bereich dieser Fldche muss
die Erdabdeckung tiber der Tiefgarage mindestens 0,50 m betragen, um das Anpflanzen von
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Bédumen an diesem Standort zu ermdéglichen. Durch die Kombination der Pflanzungen mit der
Anlage eines Kinderspielplatzes, erhoht sich die Attraktivitit des zukiinftigen Wohngebietes
auch fiir junge Familien.

Die iiberbaubaren Flichen werden in allen Baugebieten durch die Festsetzungen von Bau-
grenzen bestimmt. In den Baufeldern 1.1 und 1.2 wird die Baugrenze so festgesetzt, dass sich
auf der Westseite des Baufeldes 1.1 eine kleine Hofsituation ergibt. Damit wird auch gleich-
zeitig ein Abstand der Neubauten zum vorhandenen Gebdude Fischerkoppel Nr. 15 eingehal-
ten. Durch die Ausformung der durch Baugrenzen bestimmten iiberbaubaren Fliche ist es
moglich dort maximal 4 Einzelhduser zu platzieren. Um das ,,Heranriicken* der Neubebauung
an das Baudenkmal Weingarten Nr. 7 so gering wie moglich zu halten, wird die siidostliche
Baugrenze in Baufeld 1.2 im Vergleich zum Entwurf fiir das erste Beteiligungsverfahren ge-
mélB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB um 4,00 m in Richtung Norden verschoben, so dass
die Baugrenze jetzt 7,00 m Abstand zur Grundstiicksgrenze einhilt. Das urspriinglich am
néchsten gelegene Gewerbegebdude hatte einen Abstand von 16,41 m zur Ecke des Hauses
Weingarten Nr. 7. Der jetzt mogliche Neubau mit den abgestaffelten Geschossen hat eine Ent-
fernung von 16,50 m zur Ecke des Hauses Weingarten Nr. 7. Dadurch riickt die Neubebauung
nicht ndher an das Baudenkmal heran als das urspriinglich dort vorhandene Gewerbegebiude.

Im bisherigen B-Plan Nr. 56 - Siid war auf dem Kirchengrundstiick keine Baugrenze festge-
setzt. Die jetzt neu festgesetzte Baugrenze orientiert sich hier an dem bereits bestehenden, als
Kirche genutzten Gebdude. Hier wird durch die Festsetzung einer Baulinie an der siidlichen
Kirchenfassade garantiert, dass der Mindestabstand zur siidlich angrenzenden Flurstiicksgren-
ze 2,00 m betrégt, der sich aus der vorhandenen Bebauung ergibt. Die dadurch vom Bauord-
nungsrecht abweichenden Malle der Tiefe der Abstandsfliche werden als textliche Festset-
zung in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Festsetzung der verminderten Abstandsfléiche
begriindet sich in dem bereits dort vorhandenen Bestandsgebdude. Aufgrund von brandschutz-
technischen Griinden ist eine Grenzbebauung zukiinftig auf der siidlichen Gebdudeseite nur in
Form einer Brandwand ohne Fenster moglich.

Die bereits existente Auflentreppe am stidlichen Teil des Gebzudes innerhalb der Abstandsfld-
che hat Bestandsschutz. Am siidlichen Rand des Kirchengebdudes wird eine Baulinie festge-
setzt, so dass auch ein potentieller Neubau entlang dieser Baulinie gebaut werden muss.

In Baufeld 3.1 werden im Norden und Osten die Baugrenzen in einem Grenzabstand von 3,00
m festgesetzt. Die vorhandenen, bis an die Grenze herangebauten Gebidude haben Bestands-
schutz. Im Falle eines Ersatzneubaus muss dann aber der nach LBO SH notwendige Mindest-
grenzabstand eingehalten werden, da es aus stidtebaulicher Sicht keine Begriindung dafiir
gibt hier entgegen der LBO eine Grenzbebauung zuzulassen. Zur Minderung der Stérung der
Nachbargrundstiicke wird fiir den eingeschossigen Anbau am Bestand orientiert nur I Vollge-
schoss zugelassen. Besonders im Baufeld 3.2 zeigt sich am Gebdudebestand eine Mischung
von offener und geschlossener Bauweise, denn auch auf dem Flurstiick 219 (Weingarten 9) ist
das vorhandene Gebdude auf der Nordseite direkt an die Grenze gebaut. Hieraus ergibt sich
die Erforderlichkeit der Festsetzung einer — von der offenen Bauweise — abweichenden Bau-
weise. Im Teil B wird unter 1/1.3.2 diese abweichende Bauweise festgesetzt. Dadurch ist es
zuldssig, im mittleren Bereich des Baufeldes 3.2 Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand zu
errichten. Demnach ist es zuléssig, auf dem Flurstiick 219 ein Gebdude ohne Grenzabstand an
die Grenze zum Flurstiick 206 heran zu bauen. Ebenso ist es zuléssig, ein Gebdude auf dem
Flursttick 206 ohne Grenzabstand zum Flurstiick 219 heran zu bauen. Im Siiden des Baufeldes
3.2 wird die Baugrenze so festgesetzt, dass durch eine potentielle zukiinftige Neubebauung
der in § 6 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) festgelegten Mindestabstand von
3,00 m zur Flurstiicksgrenze eingehalten werden muss.
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Durch diese Festsetzung, wo die Grenzbebauung dann in Form einer Brandwand ohne Fenster
erfolgen muss, ist es im Baufeld 3.2 — wie bei einer geschlossenen Bebauung — nicht erforder-
lich den nach LBO erforderlichen Mindestabstand grundbuchlich auf dem Nachbargrundstiick
sichern zu miissen.

Damit in den Baufeldern 1.1 und 1.2 das stiidtebauliche Ziel erreicht wird, eher kleinere
Punkthduser zu bauen, wird auch dort eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise
festgesetzt. Die Lénge der dort zu errichtenden Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen darf
nicht wie gemiB § 22 Abs. 2 BauNVO 50,00 m betragen, sondern wird auf eine maximale
Lénge von 25,00 m begrenzt. Dadurch kénnen innerhalb des Baufensters in den Baufeldern
1.1 und 1.2 bis zu vier Einzelhduser untergebracht werden. Eine zu massive Bauweise durch
ein sehr langes Gebdude wiirde sich nicht in die Bebauung der direkten Nachbarschaft einfii-
gen und eine Barrierewirkung zum &stlich angrenzenden Plangebiet erzeugen. Durch die Fest-
setzung einer maximalen Gebdudelidnge wird dieses verhindert.

Fiir die Baufelder 1.1, 1.2, 3.1 und 3.2 werden gestalterische Festsetzungen getroffen, damit
sich die zukiinftig dort entstehenden Gebiude in die umgebenden Bestandsgebiude einfligen
und das stidlich des Plangebietes befindliche Baudenkmal Weingarten Nr. 7 nicht durch eine
Neubebauung beeintriachtigt wird. Fiir die Baufelder 3.1 und 3.2, die sich direkt an der StraBe
, Weingarten’ befinden, wird gemiB den AuBenfassaden der umgebenden Bestandsgebiude
festgesetzt, dass ausschlieBlich roter und rotbrauner Ziegel zur Gestaltung der AuBenfassaden
der potentiellen Neubauten genutzt werden darf. Gleichzeitig wird heller Putz an den AuBen-
fassaden der Hauptgebdude ausgeschlossen. Dadurch wird verhindert, dass ein Staffelge-
schoss hell abgesetzt wird, was sich negativ auf das Baudenkmal im Siiden auswirken konnte.

Fiir die Baufelder 1.1 und 1.2 wird die Gestaltungsweise der AuBenfassaden der zukiinftigen
Neubebauung ebenfalls festgesetzt. Durch die Festsetzung, dass nur sandsteinfarbener Ziegel
verwendet werden darf und auch hier helle Putzelemente an den Hauptgebiuden ausgeschlos-
sen werden, riickt diese im Gegensatz zu dem Baudenkmal Weingarten Nr. 7 in den Hinter-
grund wodurch die Beeinflussung gemindert wird. Eine Ausnahme beziiglich der Verwen-
dung von Putz oder Sichtbeton wird fiir die Einfahrt der Tiefgarage gegeben, da diese voraus-
sichtlich aus Sichtbeton- oder Putzelementen bestehen wird. Um weitere storende Effekte
weitgehend zu minimieren, werden zusitzlich noch gestalterische Festsetzungen beziiglich
der Balkon- und Attikageldnder getroffen. Die umlaufenden Gelinder diirfen nur aus nicht
spiegelndem und nicht gldnzendem Material bestehen, so dass keine storenden Lichtreflexe
entstehen. Moglich wire hier die Verwendung von matten, undurchsichtigen Glaselementen,
die den zukiinftigen Bewohnern gleichzeitig als Sichtschutz dienen.

6.3 Erschliefung
6.3.1 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung der Grundstiicke auf den Baufeldern 2, 3.1 und 3.2 erfolgt iiber die
StraBe ,Weingarten’. Diese wird wie bisher als offentliche Verkehrsfliche festgesetzt. Die
innerhalb der Verkehrsflidche befindlichen Linden werden aufgrund ihrer priigenden Funktion
fiir den Straflenraum zum Erhalt festgesetzt.

Das neu geplante Wohngebiet Fischerkoppel Nr. 17a bis 17d in den Baufeldern 1.1 und 1.2
wird iiber die Strae ,Fischerkoppel’ erschlossen. Der im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Lauenburg/Elbe Nr. 91 befindliche Teil der StraBe ,Fischerkoppel’ wird als 6ffentliche
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Der bis zu 7,8 m breite, westli-
che Teil der Verkehrsflache wird als Mischverkehrsfldche festgesetzt und ist somit fiir den
Kiz-Verkehr sowie Miill- und Rettungsfahrzeuge befahrbar. Im siidlichen Bereich, angren-
zend zum Flurstiick 196/6 wird ein Ein- und Ausfahrverbot festgesetzt. Dadurch ist es mog-
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lich, die hier innerhalb des StraBenraumes vorhandenen Ahornbidume als straBenraumprigen-
de Elemente ebenfalls zum Erhalt festzusetzen. Durch die Festsetzung einer Ein- und Ausfahrt
am nordostlichen Rand des Plangebietes wird die Zufahrt zum zukiinftig geplanten Wohnge-
biet Fischerkoppel Nr. 17a bis 17d gesichert. Innerhalb der Baugebiete in den Baufeldern 1.1
und 1.2 werden keine ErschlieBungsanlagen fiir den Kfz-Verkehr geplant, da die Unterbrin-
gung der nachzuweisenden Stellpldtze komplett in einer Tiefgarage erfolgt. Der Ostlich an die
Mischverkehrsfliche anschlieBende, schmalere Teil, der an die Strale ,Weingarten’ anbindet
wird als Geh- und Radweg festgesetzt.

Sollte ein Ausbau des westlichen Bereiches der Verkehrsfldche vorgenommen werden, ist der
Ausbau entsprechend der StVO und VwV-StVO (VZ 325/326) und der dazu ergangenen Er-
lasse vorzunehmen. Vor Baubeginn sollte eine Abstimmung mit der Verkehrsaufsicht des
Kreises erfolgen.

6.3.2 Technische Infrastruktur
6.3.2.1 Oberfliichenentwisserung

Die Flache des Plangebietes, das mit der Tiefgarage unterbaut wird, steht der direkten Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers nicht zur Verfligung. Das anfallende Nieder-
schlagswasser sollte aus diesem Grund in Bereiche ohne Tiefgaragenunterbau dort zur Versi-
ckerung geleitet werden. Die Niederschlagsmenge, die nicht vor Ort zur Versickerung gefiihrt
werden kann ist in die in der 6ffentlichen Verkehrsfldche vorhandene Regenwasserkanalisati-
on einzuleiten.

6.3.2.2 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt iiber das in den Straen ,Weingarten’ und ,Fischerkop-
pel’ liegende Schmutzwasserkanalnetz der Stadt Lauenburg/Elbe, durch welches dieses zum
Kléarwerk der Stadt geleitet wird.

6.3.2.3 Trinkwasser/ Loschwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt iiber das in den Verkehrsflichen ,Weingarten’ und ,Fi-
scherkoppel’ vorhandene zentrale Trinkwassernetz der Versorgungsbetriebe Elbe. Wie die
Versorgungsbetriebe Elbe im Rahmen der Beteiligung gemil § 4 Abs. 2 BauGB mitteilten, ist
die Versorgung mit Trinkwasser aus heutiger Sicht moglich. Je nach Anordnung der Gebdude
und deren Leistungsbedarf ist neben der Versorgung aus der Strafe ,Fischerkoppel’ gegebe-
nenfalls eine weitere Versorgungstrasse von der Strale ,Weingarten® vorzusehen.

Oberhalb der geplanten Tiefgarage diirfen aufgrund der geringen Deckung von nur 0,40 m bis
0,50 m keine Gas- und Wasserleitungen verlegt werden.

Aus dem Versorgungsnetz der Versorgungsbetriebe Elbe GmbH kann nur eine anteilige
Loschwassermenge von ca. 48 m*/h fiir den Erstangriff bereitgestellt werden. Zur Bereitstel-
lung von héheren Loschwassermengen und der Erfiillung etwaiger zusitzlichen Anforderun-
gen der Feuerwehr miissen vom ErschlieBungstréger ggf. erginzende MalBnahmen getroffen
werden. Weiterhin wird fiir die Baufelder 1.1 und 1.2 vorsorglich darauf hingewiesen, dass im
Rahmen der Bauantragstellung ein mit dem zustdndigen Dienststellen abgestimmtes Brand-
schutzkonzept vorgelegt werden muss, damit die Feuerwehr auch die siidlichen Bereiche der
Baufelder 1.1 und 1.2 erreichen kann.

Diese Hinweise sind bei der weiteren Realisierungsplanung durch den zukiinftigen Bauherren
zu beachten.
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6.3.2.4 Energieversorgung

Das Plangebiet wird an die zentrale Gas- und Stromversorgungsnetze der Versorgungsbetrie-
be Elbe angeschlossen. Wie die Versorgungsbetriebe Elbe im Rahmen der Beteiligung geméB
§ 4 Abs. 2 BauGB mitteilten, ist die Versorgung mit Gas aus heutiger Sicht moglich. Je nach
Anordnung der Gebdude und deren Leistungsbedarf ist neben der Versorgung aus der Strafle
,Fischerkoppel’ gegebenenfalls eine weitere Versorgungstrasse von der Strale ,Weingarten’
vorzusehen. Fiir die Versorgung der neuen Gebdude mit Strom ist eine Anbindung an das Mit-
telspannungsnetz erforderlich, fiir die oberirdisch oder in der Tiefgarage eine Fliche von ca.
25 m* zur Verfligung zu stellen ist.

Oberhalb der geplanten Tiefgarage diirfen aufgrund der geringen Deckung von nur 0,40 m bis
0,50 m keine Gas- und Wasserleitungen verlegt werden.

Diese Hinweise sind bei der weiteren Realisierungsplanung durch den zukiinftigen Bauherren
zu beachten.

6.3.2.5 Telekommunikation

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Straflenbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstriger ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen
Telekom Technik GmbH so frith wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schrift-
lich angezeigt werden.

6.4 Denkmalschutz

Im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 91 und auch in der direkten Umgebung befinden sich
keine geschiitzten Bodendenkmale. Es bestehen keine Auswirkungen auf archiologische Kul-
turdenkmale gem. § 2 (2) DSchG in der Neufassung vom 30.12.2014 durch die Umsetzung
der vorliegenden Planung.

Dariiber hinaus wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet,
hat dies unverziiglich unmittelbar oder iiber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde
mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Eigentiimer und
die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewissers, auf oder in dem der
Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu
dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die iibri-
gen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstitte in unverin-
dertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von
Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spitestens nach Ablauf von vier Wo-
chen seit der Mitteilung.

Archiéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Verdnderungen und Verfiarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

Stidlich direkt angrenzend an das Plangebiet befindet sich das 1894 gebaute Wohnhaus Fried-
rich Adolph Schoenfeld, Weingarten Nr. 7, das zusammen mit dem Vorgarten und der Ein-
friedigung nach § 8 in Verbindung mit § 2 (2) Denkmalschutzgesetz seit August 2015 gesetz-
lich geschiitzt ist. Es liegt unmittelbar siidlich am Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
91. Daraus ergibt sich fir die Errichtung der Neubauten und der Freiflichengestaltung im
siidostlichen Bereich des Bebauungsplans nach § 12 (1) 3. DSchG ein denkmalrechtlicher
Genehmigungsvorbehalt.
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Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange gemil § 4 Abs. 2
BauGB wurden Bedenken hinsichtlich der Beeinflussung des Baudenkmals durch die Festset-
zungen im aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 91 von der unteren Denkmalschutzbehorde
geduBlert. Im Rahmen eines Abstimmungsgespriches im Kreis Herzogtum Lauenburg mit der
unteren Denkmalschutzbehérde wurde die strittigen Themen besprochen und Lésungen erar-
beitet. Mit Einarbeitung dieser in die Planunterlagen kann eine denkmalschutzrechtliche Ge-
nehmigung in Aussicht gestellt werden.

6.5 Altlasten

Der Fachdienst Abfall und Bodenschutz des Kreises Herzogtum Lauenburg teilte in seiner
Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung gemill § 4 Abs. 2 BauGB mit, dass im Bereich
des B-Planes tiber einen langen Zeitraum Gewerbebetriebe (Baubetrieb, Werkstatt) ansissig
waren. Im Zuge des B-Planverfahrens Nr. 56 wurde eine Gefihrdungsabschétzung (1994) fiir
diesen Bereich durchgefiihrt und ein Altlastenverdacht hatte sich hierbei nicht bestitigt. Da-
mals wurde allerdings weiterhin eine gewerbliche Nutzung auf dem Standort betrieben.

Zudem wurde folgender Hinweis gegeben:

Werden wihrend der Ausfilhrung von BaumaBnahmen wider aller Erwartungen Boden- oder
Gewisserverunreinigungen festgestellt, ist umgehend der Kreis Herzogtum Lauenburg, Der
Landrat, Fachdienst Abfall und Bodenschutz, Barlachstraf3e 2 in 23909 Ratzeburg, dariiber zu
unterrichten.

6.6 Immissionsschutz

Vom Ingenieurbiiro fiir Schallschutz Dipl.-Ing- Volker Ziegler, M6lln wurde im Februar 2017
eine schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 91 ,,Siidostlich
Fischerkoppel der Stadt Lauenburg/Elbe durchgefiihrt. Darin wurden mégliche Schallimmis-
sionen ermittelt, die sich durch die Neubebauung auf den Baufeldern 1.1 und 1.2, vor allem
im Bereich der Ein- und Ausfahrt der dort geplanten Tiefgarage ergeben kénnten. Zudem
wurde gepriift, ob es erforderlich ist, Schallschutzmafinahmen im Bebauungsplan festzuset-
zen.

Die Errichtung einer Tiefgarage mit teilweiser Einhausung der Ein-/Ausfahrtrampe stellt ge-
geniiber der ebenerdigen Anordnung von Stellpldtzen bereits eine lirmschutzoptimierte Pla-
nung dar. In der unmittelbaren Nachbarschaft der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage des Bau-
feldes 1.1 werden die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Lirm von 55 dB (A) tags und
der Sollwert flir Gerduschspitzem von 85 dB (A) fiir Allgemeine Wohngebiete mit groffem
Abstand unterschritten. Auch die prognostizierten Beurteilungspegel fiir die Nacht iiberschrei-
ten den Immissionsrichtwert von 40 dB (A) nicht.

Diese Einhaltung der Immissionsrichtwerte wird vor allem durch die geplante Teileinhausung
der Tiefgaragenrampe im Bereich der unteren Hilfte erreicht. Empfohlen wird lediglich, dass
die Unterdecke des Tunneldeckels schallabsorbierend ausgebildet wird. Eine weitere Einhau-
sung ist demnach nach Einschitzung des Gutachters nicht notwendig und steht trotz minimal
erhohter Spitzenpegel in den Nachtstunden (Bis zu 3 dB (A) iiber dem Sollwert von 60 dB
(A)), der vor allem durch das Starten von Motoren und das Zuschlagen von Autotiiren ent-
steht, nicht im Verhéltnis zur ermittelten Beurteilungssituation. Eine Uberschreitung der Im-
missionswerte durch Spitzenpegel ist in Wohngebieten unvermeidlich. Durch weitere 14rm-
mindernde Maflnahmen gem&B dem Stand der Lirmminderungstechnik wie die lirmarme
Abdeckung von quer verlaufenden Regenrinnen, z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten und
ein gerduscharmes Roll- bzw. Gittertor an der Einfahrt zur Tiefgarage, ist die Tiefgarage als
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vertriglich mit der umgebenden Wohnnutzung zu betrachten. Die im Schallgutachten emp-
fohlenen larmmindernden MafBinahmen werden als textliche Festsetzungen I/1.8 in den Be-
bauungsplan Lauenburg/Elbe Nr. 91 ,,Siiddstlich Fischerkoppel“ tibernommen.

Durch den Kfz-Verkehr, der durch die neu entstehenden Wohnungen auf Baufeld 1.1 und
Baufeld 1.2 entsteht, werden keine relevanten Zusatzlirmimmissionen hervorgerufen, wes-
halb keine Konflikte zu erwarten sind. Auch durch die angrenzenden StraBen ,Fischerkoppel’
und ,Weingarten’ sind aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens keine Auswirkungen zu
erwarten.

7.0 Flidchenbilanz

Folgende Baugebiete und sonstige Flichen werden festgesetzt:

Allgemeine Wohngebiete

WA-Gebiet Baufeld 1.1 2.343 gm
WA-Gebiet Baufeld 1.2 216 gm
WA-Gebiet Baufeld 3.1 918 qm
WA-Gebiet Baufeld 3.2 583 gm
Summe WA-Gebiete 4.060 qm

Fliichen fiir Gemeinbedarf im Plangebiet
Flache fiir den Gemeinbedarf, Kirche 850 gqm

Offentliche Verkehrsfliichen

Anteil Verkehrsflache ,Fischerkoppel’ 395 qm
Anteil Verkehrsfliche . Weingarten’ 410 am
Summe Verkehrsflichen 805 qm
(zesamtfliiche Plangebiet 5.715 gm

8.0  Belange von Natur und Landschaft

Das Bauleitplanverfahren wird gemé8 § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im einstufigen Verfahren durchgefiihrt. Dies begriindet sich mit der Plangebietsgréfe von
5.715 qm sowie der Lage im bebauten Siedlungsbereich. Weiterhin ist weder eine Umwelt-
vertrdglichkeitspriifung nach UVP-Gesetz erforderlich noch sind Natura-2000-Gebiete von
der Planung tangiert.

Auf eine Umweltpriifung gemiB § 2 Abs. 4 BauGB sowie auf die Erstellung eines Umweltbe-
richtes nach § 2a BauGB wird gemif § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen. Dennoch sind die
Belange des besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG und des Biotopschutzes gemiB
BNatSchG und LNatSchG S-H zu beriicksichtigen.
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8.1 Pflanzen- und Biotopschutz

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurde eine Kartierung der Biotop- und Nutzungsty-
pen im Mai 2016 fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 91 sowie des angrenzen-
den Einzugsgebietes im Umkreis von ca. 50 m nach der ,Kartieranleitung und Biotoptypen-
schliissel fiir die Biotopkartierung Schleswig-Holstein” (Stand Mai 2015) durchgefiihrt. Ein
Biotopbestandsplan ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.

Das B-Plangebiet liegt inmitten eines Wohngebietes in der Stadt Lauenburg/Elbe. Die zu be-
bauende Flache im Westen des B-Plangeltungsbereiches ist zum Zeitpunkt der Begehung fast
ausschlieBlich durch eine vegetationsfreie Fliche (SXy — 11.4.8) sowie vereinzelt durch ur-
bane Gebiische, bestehend aus heimischen Arten wie Syringa vulgaris und Prunus spec. (SGg
— 11.5.8) geprigt. Zusitzlich ist der stliche Bereich des Planungsgebietes durch 6ffentliche
Gebdude (Kirche) (SBf- 11.7.4), eine Ergotherapiepraxis (SI — 11.8) mit angrenzenden priva-
ten Verkehrsflaichen (SV - 11.1) sowie durch urbane Ziergeholze bzw. Zierstaudenbeete
(SBf- 11.7.4), einem Obstbaum (HEo — 3.1.1), einem Weidenbusch Salix spec. (HEw —
3.1.1) und durch nicht-heimische Laubgehtlze (HEx — 3.1.4) charakterisiert.

Die Umgebung des B-Plangebietes ist im Norden und Westen vorwiegend geprigt durch Ein-
zel-, Doppel- und Reihenhausbebauung (SBe — 11.7.1) sowie im Westen angrenzend durch
vier Einzelbdume, bestehend aus nicht-heimischem Laubgehdlz wie Prunus spec. und Sorbus
intermedia (HEx — 3.1.4). Nordlich angrenzend an den Geltungsbereich, hinter der Strasse
,Fischerkoppel’ (SVs— 11.1.1) mit StraBenbdumen der Art Acer platanoides (HEy— 3.1.5) und
urbanem Gebiisch (SGg- 11.5.8), befindet sich zudem ein Physiotherapiezentrum (SI — 11.8).
Im Siidosten grenzt das B-Plangebiet an die Strasse ,Weingarten’, die durch Stralenbdume
(Tilia cordata) charakterisiert ist und an einen Schulkomplex (SBf- 11.7.4) mit davor stehen-
den Nadelgehélzen (SGn— 11.5.10) angrenzt. Der Siidbereich ist durch einen strukturreichen
Gartenbereich (SGb— 11.5.3) mit urbanem Geholz, bestehend aus groBen Nadelbdumen
(SGy-11.5.11/ HEn - 3.1.3) gekennzeichnet.

Besonders geschiitzte Pflanzenarten oder Biotoptypen, die nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG
geschiitzt sind, wurden im Plangebiet nicht festgestellt und sind in diesem Innenbereich auch
nicht zu erwarten.

In der weiteren Umgebung, ca. 1,2 km siidostlich des Plangebietes befindet sich das Natur-
schutzgebiet (NSG) ,Lauenburger Elbvorland’ und ca. 1 km siidwestlich des Plangebietes
befindet sich das NSG ,Hohes Elbufer zwischen Tespehude und Lauenburg’. Beide Schutz-
gebiete liegen innerhalb des Biosphérenreservates ,Flusslandschaft Elbe M-V’, das sich siid-
lich des Plangebietes entlang der Elbe erstreckt. Die Schutzgebiete werden, aufgrund der Ent-
fernung, durch das Bauvorhaben jedoch nicht beeinflusst.

8.2 Artenschutz

Unabhéingig von der Gréfle und Lage des Geltungsbereiches (Innen- oder Auflenbereich) sind
die Belange des Artenschutzes zu beriicksichtigen. Hierbei sind insbesondere die besonders
und streng geschiitzten Arten nach dem Bundesnaturschutzgesetz (§44 des BNatSchG) zu
betrachten. Darunter fallen in Schleswig-Holstein u. a. alle Fledermausarten und Vogelarten
deren Population mit der Féllung eines Baumes oder der Beseitigung eines Lebensraumes
(Biotop) gefahrdet werden kann.

Da im Rahmen der Planung weder Gebdude abgerissen, noch bewohnte Bdume und Gebiische
abgéngig sind oder eine vorhandene Bodenvegetation {iberbaut wird, kann eine direkte Beein-
trichtigung gemif § 44 BNatSchG (1) Nr. 1 & Nr. 3 der Avifauna und Fledermiusen ausge-
schlossen werden.
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Vier Jungbdume (Sorbus intermedia, Prunus spec.), dic am westlichen Rand des Baufeldes
1.1 auBerhalb des Geltungsbereiches stehen, werden in Abhingigkeit von der Art der Bebau-
ung durch die Tiefgarage innerhalb des B-Plan Geltungsbereiches, potentiell abgingig sein.
Es besteht dennoch keine Gefahr der Zerstorung von Brutstitten sowie der Tétung von Jung-
vogeln Gehdlzbewohnender Brutvigel, solange keine Féllung in der Zeit vom 15. Mirz bis
30. September eines jeden Jahres stattfindet.

Eine Beeintrachtigung wihrend der Brutzeit in den angrenzenden Girten, die durch Lebens-
rdume wie Obst- und Nadelbdume, zahlreiche Siedlungsgehdlze und Siedlungsgebiische cha-
rakterisiert sind, kann durch den Larm der bauvorbereitenden MaBnahmen nicht vollstéindig
ausgeschlossen werden. Zum Schutze der Avifauna zur Brutzeit, insbesondere bei baubeding-
tem Abgang der 4 Jungbéume, ist eine Bauzeitenregelung notwendig und wird als Hinweis in
den textlichen Festsetzung formuliert.

83 Gehdlzabgang

Im gesamten Hoheitsgebiet der Stadt Lauenburg sind alle groBeren Biume gemiB § 8
LNatSchG S-H geschiitzt. Das Fillen von geschiitzten Biumen stellt dem Gesetz nach einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar, der durch die Untere Naturschutzbehérde des Kreises
genehmigt werden muss. Zudem ist nach dem Landesnaturschutzgesetz in der Zeit vom 15.
Mirz bis 30. September eines jeden Jahres verboten, Biume zu beseitigen oder auf den Stock
zu setzten. Dieses gilt auch fiir Bdume, die nicht durch eine Satzung geschiitzt sind.

Die Planung zum B-Plan Nr. 91 ,6stliche Fischerkoppel” sieht keinen Verlust von geschiitzten
Geholzen vor. Je nach Bauumsetzung der Tiefgarage werden jedoch gegebenenfalls 4 Jung-
bdume (StU < 50 cm), aufgrund des Baus und den damit verbundenen Eingriffen in die jewei-
ligen Wurzelbereiche der Baume, abgéngig sein.

Die Belange des Landesnaturschutzgesetzes werden dabei beriicksichtigt und eine zeitliche
Regelung zur Féllung der Baume ist durch die textliche Festsetzung zu beachten.

8.4 Gehélzerhaltung und Neuanpflanzungen

Die zwei StraBenbdume (Acer platanoides) in der ffentlichen Verkehrsfldche ,,Fischerkop-
pel“ und die zwei Stralenbdume (7ilia cordata) in der offentlichen Verkehrsfliche ,,Weingar-
ten” werden im B-Plan festgesetzt. Diese StrafSenbdume sind dauerhaft zu erhalten. Bei einem
Abgang, einer dieser zum Frhalt festgesetzten Strafenbiume, sind diese durch Laubbdume
derselben Art mit einem Mindeststammumfang von 14/16 zu ersetzen.

Die Planung sieht zudem Neuanpflanzung von insgesamt 7 Bdumen und ggf. GroBstriuchern
innerhalb des Geltungsbereiches in den Baufeldern 1.1 und 1.2 (Planzeichnung Teil A) vor.
Es sollen 4 Biume, an die dafiir festgesetzten Standorte, gem#B Pflanzliste 1, und bis zu 4
Béiume oder GroBstrducher in der ,Fldche zum Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sons-
tigen Bepflanzungen’, geméB Pflanzliste 2 in der jeweiligen Mindestqualitit angepflanzt wer-
den.

Zudem ist zu beachten, dass die anzupflanzenden Biume der Anpflanzgebote langfristig zu
erhalten sowie bei Abgang an gleicher Stelle durch einen Baum gemiB der jeweiligen Pflanz-
liste zu ersetzen sind.
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Pflanzliste 1
Kleinbdume 3. Ordnung

Mindestqualitdt Hochstamm, StU 18/20 ¢cm, 3xv, DB

Acer campestre ,Elsrijk’ Feldahorn
Acer platanoides ,Globosum’ Spitzahorn
Corylus coluna Baumbhasel
Tilia cordata ,Rancho’ Winterlinde
Pflanzliste 2

Kleinbdume 3. Ordnung
Mindestqualitdt Hochstamm, StU 18/20 ¢cm, 3xv, DB

Acer campestre ,Elsrijk’ Feldahorn

Acer platanoides ,Globosum’ Spitzahorn
Corylus coluna Baumbhasel

Malus spec. Apfel (in Sorten)
Prunus spec. Kirsche (in Sorten)
Tilia cordata ,Rancho’ Winterlinde
GroBstriucher

Mindestqualitdt 60/100 cm

Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Syringa vulgaris Gemeiner Flieder (in Sorten)
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

9.0 Planverfahren

Die Stadt Lauenburg/Elbe hat im Jahr 2016 beschlossen, die Planungen zum Bebauungsplan
Lauenburg/Elbe Nr. 91 ,,Stidostlich Fischerkoppel aufzunehmen. Dieser soll gemifl § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren durchgefiihrt werden. Demnach kann auf die friihzeitigen Beteiligungsverfahren nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Auf der Sitzung des Bau- u. Planungsaus-
schusses am 08. August wurde auf Grundlage des Entwurfes des B-Plans Lauenburg/Elbe Nr.
91 ,,Stid6stlich Fischerkoppel® nebst Entwurf der Begriindung (Stand Juli 2016) der Entwurfs-
und Auslegungsbeschluss gefasst.

Im Anschluss daran wurden die Planunterlagen in der Zeit vom 23.08.2016 bis zum
22.09.2016 im Stadtentwicklungsamt der Stadt Lauenburg/Elbe gemiB § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegt. Die Behorden und Triger offentlicher Belange wurden mit Schreiben



Stadt Lauenburg/Elbe » Bebauungsplan Lauenburg/Elbe Nr. 91 ,,Siidostlich Fischerkoppel* 19

vom 09.08.2016 ebenfalls gemil § 4 Abs. 2 BauGB am Planverfahren beteiligt. Aufgrund der
im Rahmen der Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen wurden zahlreiche
Anderungen in den Planunterlagen vorgenommen, die die Grundziige der Planung aber nicht
beriihrten. Aufgrund der Anderungen in der Planzeichnung (Teil A), den Textlichen Festset-
zungen (Teil B) sowie der Begriindung, hat sich die Stadt Lauenburg/Elbe dazu entschlossen,
den gednderten Entwurf des Bebauungsplans (Stand Februar 2017) gemaB § 4a Abs. 3 BauGB
erneut auszulegen und die Stellungnahmen erneut einzuholen.

Auf der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses am 13.03.2017 wurde auf Grundlage des
tiberarbeiteten Entwurfes des B-Plans Lauenburg/Elbe Nr. 91 ,Siid6stlich Fischerkoppel*
(Stand Februar 2017) der erneute Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gefasst werden, so dass
im Anschluss daran die Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB ereut
durchgefiihrt werden konnten. Die Behorden und Tréger offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 24.03.2017 gemif § 4 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB
erneut am Planverfahren beteiligt. Die Offentlichkeit konnte im Rahmen einer ereuten Aus-
legung der Planunterlagen in der Zeit vom 10.04.2017 bis zum 11.05.2017 eine Stellungnah-
me abgeben.

Im Ergebnis der Abwégungsbeschliisse sind in Teil B und in der Begriindung nur geringfiigi-
ge redaktionelle Anderungen und Erginzungen vorzunehmen. Dadurch konnte in der Sitzung
der Stadtvertretung am 26.07.2017 die Schlussabwégung beschlossen und der Satzungsbe-
schluss gefasst werden. Durch die 6ffentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses wird
der Bebauungsplan Nr. 91 ,,Stiddstlich Fischerkoppel* rechtswirksam. Gelichzeitig ist in dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 91 die Satzung der vorher noch giiltigen Bebau-
ungsplédne Lauenburg/Elbe Nr. 56 Siid und Nord aufgehoben.
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