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Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 "Domane
Neuvorwerk” - abschlieBende Beschlussfassung

Zielsetzung:

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes soll eine
rechtssichere und nachhaltige Plangrundlage fiir den
Bereich der ehemaligen Domane Neuvorwerk geschaffen
werden.

Beschlussvorschlag:  Der Ausschuss fiir Bau und Umwelt empfiehlt der
Stadtvertretung zu beschlieBen:

1.

Die wéahrend der 6ffentlichen Auslegungen des Entwurfs
zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34
,Doméne Neuvorwerk* abgegebenen Stellungnahmen
privater Personen sowie die Stellungnahmen der
Behérden und sonstigen Trdgern 6ffentlicher Belange
hat die Stadtvertretung gepriift. Den aus der Anlage der
Originalvorlage ersichtlichen Abwéagungsvorschlédgen
wird gefolgt.

Die Verwaltung wird beauftragt, diejenigen, die eine
Stellungnahme abgegeben haben, von diesem Ergebnis
in Kenntnis zu setzen.

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches beschlieBt die
Stadtvertretung den Bebauungsplan Nr. 34 Neu ,,Doméne
Neuvorwerk®, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), als Satzung.

Die Begriindung mit dem Umweltbericht wird gebilligt.

Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die
Stadtvertretung ist nach § 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich
bekannt zu machen. In der Bekanntmachung ist
anzugeben, wo der Plan mit der Begriindung und der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB
wéhrend der Sprechstunden eingesehen und (iber den
Inhalt Auskunft verlangt werden kann.
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Blrgermeister Verfasser

elektronisch unterschrieben und freigegeben durch:
Michael Wolf am 14.09.2010
Blrgermeister Rainer Vo3 am 15.09.2010

Sachverhalt:

Nachdem der Ausschuss fir Bau und Umwelt am 30.03.2009 die Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 34 beschlossen hatte, lag dem Planungs-, Bau- und Umweltausschuss
in seiner Sitzung am 14.09.2009 der Vorentwurf vor, der Grundlage der friihzeitigen
Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 sowie § 4 Abs. 1 BauGB sein sollte. Die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Rahmen einer Informationsveranstaltung am
09.11.2009 durchgefihrt. Dort wurden die nach dem 14.09.2009 noch einmal geénderten
Vorentwirfe des Bebauungsplanes (der sudéstlich Bereich der Baugebiete wurde von
Mischgebiet zu allgemeinem Wohngebiet geandert) wie auch der notwendig gewordenen 73.
Anderung des Flachennutzungsplanes vorgestellt. Nachfolgend wurde die friihzeitige
Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB bis zum 18.01.2010 durchgefihrt. Nach dem
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss des Planungs-, Bau und Umweltausschusses hat der
Entwurf der Neuaufstellung vom 14.04. bis zum 14.05.2010 nach § 3 Abs. 2 BauGB
6ffentlich ausgelegen, die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB hat parallel
stattgefunden. Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen zu den Beteiligungen
nach § 3 Abs.2 und § 4 Abs. 2 BauGB wurde der Entwurf noch einmal lberarbeitet und kam
nach dem Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses vom 05.07.2010
zwischen dem 20.07. und dem 20.08.2010 zur erneuten Offentlichen Auslegung und zur
erneuten Behoérdenbeteiligung. Wesentliche Anderungen wurden seinerzeit hinsichtlich der
Zulassigkeit von Nebenanlagen vorgenommen.

Die von der Stadtvertretung am 28.06.2010 abschlieBend beschlossene 73. Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde mit Erlass des Innenministeriums vom 28.07.2010 genehmigt
und wird in Kirze wirksam. Damit kommt der Bebauungsplan nun auch dem
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB nach. Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 34 kann nunmehr abschlieBend beschlossen und in Kraft gesetzt werden. Weiterer
Sachverhalt: Siehe anliegende Abwagungsvorschlage sowie anliegende Planunterlagen.

Finanzielle Auswirkungen:

Durch die Ausfihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende Auswirkungen
auf den Haushalt: Samtliche Bau- und Planungskosten werden nach den Regelungen des
stadtebaulichen Vertrages durch den Vorhabentrager tibernommen.

Anlagenverzeichnis:
- Abwagungsvorschlage
- Planzeichnung, textliche Festsetzungen
- Begrindung mit Umweltbericht und Anlagen

mitgezeichnet haben:



Stadt Ratzeburg Bebauungsplan Nr. 34 — neu ,,Doméne Neuvorwerk® Eingegangene Stellungnahmen wéhrend der Behdrdenbeteiligung gemaB § 4 Abs.2 und der &ffentlichen Aus-

legung vom 14.04. — 14.05.2010 gemaB § 3 Abs.2 BauGB und vom 20.07. — 20.08.2010 gemaB § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB mit Abwagungsvorschlagen

Stand: 13.09.2010

Stellungnahme von / vom

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Stellungnahmen von Behdérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange

Kreis Herzogtum
Lauenburg
Fachdienst
Regionalentwicklung
und Verkehrsinfra-
struktur

12.05.2010

(zur 1. 6ffentlichen
Auslegung)

Aus Sicht des Kreises Herzogtum Lauenburg bitte ich um
Berlicksichtigung folgender Anregungen und Hinweise:

Vorbeugender Brandschutz (Herr Denker, Tel. 501)

Laut Erlass des Innenministeriums vom 24. August 1999 - IV
334-166.701.400 — ist, falls nicht schon vorhanden, fir das
Gebiet eine Léschwassermenge von 96 cbm/h fir eine
Léschdauer von 2 Stunden bereitzuhalten.

Fachdienst Verwaltung, Steuerung und Liegenschaften (Frau
Erdmann, Tel.: 425)
Zum Verfahren:

Hier soll der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 34 vollstan-
dig neu Uberplant werden. Dies setzt voraus, dass der bisher
vorhandene Plan mit Inkrafttreten des neuen Planes auBer
Kraft tritt.

Aus Sicht des Bundesrechtes bedarf es keines besonderen
Aufhebungsverfahrens oder eines auf die Aufhebung des
bisherigen B-Planes gerichteten Satzungsbeschlusses. Der
planenden Gemeinde sowie allen Verfahrensbeteiligten
muss jedoch in allen Stadien des Verfahrens zur Aufstellung
des neuen B-Planes bewusst sein, dass ein alter B-Plan vor-
handen ist und dieser nicht mehr gelten soll.

Aus hiesiger Sicht ist nicht zwingend erkennbar, dass der
bestehende B-Plan nicht mehr gelten soll. Weder aus dem
Aufstellungsbeschluss noch aus der Begriindung zur Aufstel-
lung des neu en B-Plans ist eindeutig erkennbar, dass der

Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist gewahrleistet.
In die Begriindung wird ein entsprechender Hinweis aufgenom-
men.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Sowohl der Stadt Ratzeburg sowie allen Verfahrensbeteiligten war
bisher in allen Stadien des Verfahrens zur Aufstellung des neuen
B-Planes bewusst, dass ein alter B-Plan vorhanden ist und dieser
nicht mehr gelten soll, da er durch die Neuaufstellung des B-
Planes 34 ersetzt wird. Dieser Sachverhalt ergibt sich eindeutig
aus der Begrindung zum Bebauungsplan, wird allerdings noch-
mals in der Uberarbeiteten Begrindung dargelegt.

Die hier geduBerten Erkenntnisse sind nicht nachvollziehbar. Die
Stadt Ratzeburg wirde sicherlich keinen ,Bebauungsplan 34 —
neu“ aufstellen, wenn der zurzeit bestehende B-Plan weiterhin
glltig sein sollte! Um jedoch die scheinbar vorhandenen Zweifel
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legung vom 14.04. — 14.05.2010 gemaB § 3 Abs.2 BauGB und vom 20.07. — 20.08.2010 gemaB § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB mit Abwagungsvorschlagen

Stand: 13.09.2010

Stellungnahme von / vom

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

vorhandene B-Plan aufgehoben werden soll. Es ist fraglich,
ob die verwendeten Formulierungen flr jeden Verfahrensbe-
teiligten erkennen lassen, dass der bestehende B-Plan nach
Inkrafttreten des neuen B-Planes nicht mehr gelten soll.

Zur Vermeidung von Zweifelsfallen ist im Verfahren zur Bir-
gerbeteiligung und zur Beteilung der Trager 6&ffentlicher Be-
lange auf den bisherigen Plan hinzuweisen und der Grund
fir seine Aufhebung darzulegen.

Das ist hier in der eindeutigen Form nicht erfolgt, so dass ein
Abwagungsfehler vorliegen kann.

Die Aufhebung des bisherigen B-Planes kann aber auch
neben der Neuplanung selbstandiger Gegendstand der ge-
meindlichen Beschlussfassung sein. In diesem Fall muss
auch die Aufhebung gem. § 1 Abs. 8 BauGB allen materiell-
rechtlichen und verfahrensrechtlichen Anforderungen an ein
Planverfahren genlgen.

Ein eigenstédndiges Aufhebungsverfahren wurde durch die
Stadt Ratzeburg bisher nicht eingeleitet.

Zu den Abstandflachen:

Bereits in der ersten Beteiligung der Trager 6ffentlichen Be-
lange wurde beanstandet, dass der Text-Teil B Ziffer 4.2
eine Unterschreitung der in der LBO festgesetzten Abstand-
flachen ausweist. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ist es ges-
tattet abweichende MaBe der Tiefe festzulegen, d. h. es
muss auf das MaB ,H“ abgestellt werden.

Der Mindestabstand soll hier sowohl zwischen den Wohnge-

auszuraumen, wird dieser Sachverhalt nochmals deutlicher in der
Uberarbeiteten Begriindung dargestellt.

Zusétzlich wird auf der Planzeichnung ein entsprechender Hinweis
aufgenommen.

Genau dies hat die Stadt z.B. im Rahmen der durchgeflhrten frih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit auch ausdricklich getan.

Diese Auffassung wird nicht geteilt.

Dies war weder beabsichtigt noch ist es erforderlich, da die neue
Satzung die alte Satzung automatisch verdrangt.

Dem Hinweis wird durch eine Umformulierung der Text-Ziffer 4.2
entsprochen.

Nach Auffassung der Stadt Ratzeburg wére es im vorliegenden
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Stand: 13.09.2010

Stellungnahme von / vom

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

b&uden in den Baufenstern 5 und 6 als auch zwischen dem
Abstellgebaude und dem Wohngebaude in dem Baufenster
6 unterschritten werden. Auf das MaB ,H* wird nicht abge-
stellt. Ein stadtebaulicher Grund fiir die Unterschreitung der
Abstandflache ist in beiden Fallen nicht ersichtlich. Auch in
der Abwagung wurde kein stadtebaulicher Grund genannt.

Bauordnungsrechtlich gebe ich zu bedenken:

Das Abstellgebdude wére an der Stelle nur zulédssig, wenn
es nicht langer als 9 m und nicht héher als 2, 75 m ist.

Dariiber hinaus liegt die Flache fir das Abstellgebdude auf
zwei unterschiedlichen Flurstiicken. Die Uberbebauung ist
nur moglich, wenn die Flurstiicke zu einem Baugrundstiick
vereinigt wurden. Das ist bisher nicht erfolgt.

AuBerdem betragt der Abstand zwischen den Wohngebau-
den in den Baufenstern 5 und 6 5,50 m. Die erforderliche
Abstandflache von 6 m wird allerdings deutlich mehr als 0,50
m unterschritten, da sich zwischen den Flursticken 17/12

Fall eine unzumutbare Harte, Teilbereiche der vorhandenen nur
wenige Jahre alten Gebaude wegen ,fehlender 50 cm*“ Abstands-
flache nach LBO im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 34 planungsrechtlich nicht durch entsprechende Uber-
baubare Flachen abzusichern. AuBerdem dient im vorliegenden
Fall die planungsrechtliche Sicherung des vorhandenen Woh-
nungsbestandes auch dem Interesse der Eigentimer und ist letzt-
lich in Hinblick auf § 1 Abs. 6 Nr.2 BauGB ein stadtebaulicher
Grund fir die Festsetzung der geringfligigen Unterschreitung der
Abstandsflachen nach LBO.

Wie bereits in der Begriindung dargelegt, beeintrachtigt die Unter-
schreitung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen im vorlie-
genden Fall zudem nicht die Leitlinien des § 1 Abs. 6 Nr.1 und 2
BauGB und flhrt nicht zu stadtebaulichen Missstanden nach § 136
Abs. 2 Satz 2 Nr.1 BauGB. Dies gilt insbesondere, da es sich im
ersten Fall (Abstand zwischen zwei Wohngebauden) bei dem ei-
nen Gebaude (im Baufenster 5) um eine 13 m breite fensterlose
Giebelwand handelt und der in der offenen Bauweise bauord-
nungsrechtlich einzuhaltende Abstand zu dem gegenuberliegen-
den Gebaude lediglich um 50 cm unterschritten wird.

Beim zweiten Fall handelt es sich bei einem der Gebaude nicht um
ein Wohngeb&ude, sondern um ein 2,30 — 2,50 m hohes Neben-
gebaude mit Abstellrdumen zugunsten der einzelnen Wohnungen.
Hier ware aufgrund der vorhandenen Lange von mehr als 9 m
bauordnungsrechtlich in der offenen Bauweise nach der aktuellen
LBO ein Abstand von 0,4 H, mindestens 3 m, einzuhalten. Da je-
doch sowohl das Wohngebaude im Baufenster 6 als auch das Ab-
stellgebdude eigene Abstandsflachen einhalten missen, ware ein
Abstand von jeweils 3 m zur Grundstiicksgrenze einzuhalten. Dies
ist allerdings nicht der Fall. Wie der Kreis anmerkt, ware das Ab-
stellgebaude an der Stelle zurzeit bauordnungsrechtlich nur zulas-
sig, wenn es nicht Ianger als 9 m wére. Die Voraussetzung fir eine
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Stellungnahme von / vom

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

und 17/13 noch das Flurstiick 17/15 befindet. Diese Tatsa-
che wird nicht bertcksichtigt.

Gebaudehdéhe kleiner als 2,75 m liegt vor.

Aufgrund der geringen Hdhe der Nebenanlage und unter Bertck-
sichtigung der vorhandenen Grundrisse' wird eine Reduzierung
des Abstandes bis auf 3 m auch bei der vorhandenen Gebaudelan-
ge von ca. 21 m stadtebaulich fiir vertretbar gehalten. Sie sorgt
zudem zusatzlich fir eine gewisse Abschirmung der Schienenver-
kehrsgerausche zugunsten des Baufensters 6. Gleichzeitig wird flr
die Gartenbereiche der Wohnungen in der Siidzeile (Baufenster 5)
ein Sichtschutz gewabhrleistet.

Die Stadt Ratzeburg hat sich fir eine neue Regelung der Zulassig-
keit von Nebenanlagen zugunsten der Baufenster 4, 5 und 6 ent-
schieden. Hierdurch soll auch dem offensichtlich vorhandenen
Mehrbedarf an Abstellrdumen zugunsten der Anwohner entspro-
chen werden.

So entfallen die zeichnerisch festgesetzten Grundflachen fir
die zeichnerisch festgesetzten Nebenanlagen AR 1 und AR 2

Stattdessen wird der 1. Absatz der textlichen Festsetzung Nr. 3
wie folgt formuliert:

Neben den festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen AR 1 und
AR 2 zugunsten der Baufenster 4, 5 und 6 sind auf den Flur-
stlicken 17/2, 17/13 und 17/14 weitere Nebenanlagen als Ge-
meinschaftsanlagen gemaB § 14 BauNVO (wie Gartenhduser,
Gerateschuppen, Kellerersatzraume etc.) zulassig. Diese Ne-
benanlagen dirfen zusammen mit den Anlagen AR 1 und AR 2
ohne die Abstellrdume in der Anlage St/Ga 1 eine Grundflache
von max. 230 m2 nicht Uberschreiten.

Gleichzeitig entfallt der zweite Satz der Text — Ziffer 4.2.

' Gegeniiber der Nebenanlage sind jeweils Eingangsbereiche und Kiichen (zugunsten von 3 Wohnungen) angeordnet.
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Stellungnahme von / vom

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Dartiber hinaus unterschreiten die Gebdude in den Baufens-
tern 5 und 6 die nach der LBO erforderliche Abstandflache
zu dem Flurstlick 17/15. Hierzu enthalt der B-Plan keine ab-
weichenden Festsetzungen und auch keine Begrindung.
Auch fir diese Abweichung ist kein stadtebaulicher Grund
dargelegt worden und er ist auch nicht erkennbar.

ErschlieBung:

Die Begrindung Ziffer 5.5 und der Text-Teil B, Ziffer 7 set-
zen fest, dass der gesamte Bereich der Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu belasten ist. Es ist fraglich, ob aufgrund der
Eigentumsverhaltnisse die Eintragung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts als Baulast mdglich ist. Wenn das Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht nicht eingetragen werden kann, ist
die ErschlieBung zumindest bauordnungsrechtlich nicht voll-
sténdig gesichert.

Diese bereits vorgebrachte Einwendung wurde damit abge-
wogen, dass die Eigentumsverhéltnisse grundsatzlich einer
Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten nicht ent-
gegenstehen wirden.

Bei dem Flurstick 17/15 handelt es sich um eine Bruchteils-
gemeinschaft diverser Eigentimer. Die Bruchteilseigentums-
gemeinschaft ist nicht mit den Wohnungseigentumsgemein-
schaften identisch. Da zur Herstellung rechtméaBiger Zustan-
de die Verpflichtungserklarung zur Vereinigung der Flursta-
cke nicht von allen Eigentimern unterschrieben wurde, ist
davon auszugehen, dass auch eine Baulast fir ein Geh-
Fahr- und Leitungsrecht nicht unterschrieben wird.

Es ist planungsrechtlich nicht relevant, auf welchem Grundstlck
die Abstandsflache liegt. Der betroffene Teil des Flurstiickes
17/15 liegt genauso im Bauland wie die Baufenster 5 und 6. Eine
Abstandsflache kann auch auf zwei Grundsticken liegen. Dies gilt
umso mehr, da zugunsten von Abstandsflachen auch die Eintra-
gung einer Baulast mdglich ist. Deshalb ist hierfir auch kein stad-
tebaulicher Grund erforderlich

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stadt geht allerdings davon aus, dass eine Sicherung der Er-
schlieBung grundsétzlich maéglich ist, zumal die ErschlieBung Uber
den Wendeplatz funktioniert. Bei den Flurstiicken 17/12, 17/13,
17/14, 17/15 (Wendehammer) handelt es sich um sog. Bruchteilei-
gentum (,Gemeinschaftseigentum®). Daraus ergibt sich ein grund-
satzliches Recht fir jeden Eigentimer, diese Flache zu betreten.
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Stand: 13.09.2010

Stellungnahme von / vom

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Es kdnnen keine weiteren Baufreistellungen und Bauge-
nehmigungen flr die Baufenster 5 und 6 erteilt werden, da
die ErschlieBung nicht gesichert ist.

Larmgutachten:

Das Gutachten hinsichtlich der Schienenverkehrslarmunter-
suchung zur Neuaufstellung des B-Planes Nr. 34 wurde auf-
grund des Fahrplanes 2008 und einer eingleisigen Befah-
rung der Strecke erstellt.

Dieses Gutachten berlcksichtigt nicht, dass in dem Bahn-
hofsbereich mittlerweile eine zweigleisige Befahrung méglich
ist und sich die Zuge zurzeit im Bahnhof von Ratzeburg zeit-
gleich begegnen.

AuBerdem wurde nur der tatsachliche Zugverkehr von 2008
berlcksichtigt. Die mdgliche Erhéhung des Zugverkehrs
wurde nicht beachtet. Aus der Stellungnahme der DB Servi-
ce Immobilien GmbH geht hervor, dass nicht auszuschlieBen
ist, dass sich der Zugverkehr erhéhen kann.

Unter planungsrechtlichen Gesichtspunkten sind die Baufenster
durch die festgesetzte Verkehrsflache erschlossen.

Die nebenstehenden AuBerungen entbehren jeglicher Grundlagen.

Die Stadt hat im Rahmen dieser 73. Anderung des Flachennut-
zungsplanes und der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34
frihzeitig immissionsschutzrechtliche Belange geprift. Die vorlie-
gende Schienenverkehrsuntersuchung kommt hierbei zu dem ein-
deutigen Ergebnis, dass die geltenden Immissionswerte fur die
stadtebauliche Planung sowohl an den Baugrenzen der allgemei-
nen Wohngebiete als auch an denen der Mischgebiete eingehalten
werden.

Im Gutachten wurde die von der Deutschen Bahn AG angegebe-
ne derzeitige Zugfrequentierung mit einem Sicherheitszuschlag
von 100 % bzw. 3 dB(A) angesetzt. Die im Jahr 2008 von der
Deutschen Bahn AG noch prognostizierte Inanspruchnahme der
Bahnstrecke Libeck - Lineburg durch Guterzige, die Erhéhun-
gen um erheblich mehr als 3 dB(A) zu Folge gehabt hatte, wurde
nach Auskunft des Fachdienstes Regionalentwicklung und Ver-
kehrsinfrastruktur des Kreises Herzogtum Lauenburg zwischen-
zeitlich wieder zurickgenommen. Darauf ist das Gutachten im
letzten Absatz auf der Seite 6 eingegangen. Das in Ansatz ge-
brachte Zugaufkommen wurde dem Gileis, das in den Anlagen 5
und 6 des Gutachtens durch hellblaue Linien gekennzeichnet ist,
mit einer Streckengeschwindigkeit von 120 km/h zugeordnet. Dies
sieht die Berechnungsrichtlinie ,Schall 03“ in Bahnhofsnahe mit
geringeren Geschwindigkeiten der Ziige als Kompensation dafir
vor, dass durch Abbrems- oder Beschleunigungsvorgéange Ge-
rausche entstehen kénnen.
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Stellungnahme von / vom

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Dartiber hinaus enthéalt das Gutachten keine Aussagen zu
den Emissionen der B 207 und B 208 sowie des Betriebs
ATR. In der Abwagung wurde mitgeteilt, dass der Gutachter
ausgesagt hatte, diese Emissionsquellen seien zu weit ent-
fernt und mussten nicht bericksichtigt werden. Dies wurde
auch in die Begrindung aufgenommen.

Aus Gesprachen ist bekannt, dass erganzende Aussagen
zum Gutachten formuliert wurden.

Ich bitte um die Hergabe dieser Unterlagen sowie des Gut-
achtens, dass fur die Aufstellung des derzeit geltenden B-
Planes erstellt wurde.

Art der baulichen Nutzung:

Fir die Baufenster 1, 2 und 3 wurde Mischgebiet festgesetzt.
Tatsé&chlich ist hier der Uberwiegende Teil der bisherigen
Bebauung Wohnnutzung. Es ist fraglich, ob hier jemals der
Mischgebietscharakter erreicht werden kann. Das ehemalige
Silogebaude im Baufenster 3 wird ebenfalls Uberwiegend
durch Wohnen gepragt. Ein Mischungsverhaltnis von min-
destens 40 % Gewerbe erscheint nicht mdglich.

Reihenh&user:

In den Ziffern 2.1, 3, 5.1, 5.2, 5.2.2 und 5.5 der Begriindung
zur Neuaufstellung des B-Planes Nr. 34 sind Reihenhausern
erwahnt. Bei der vorhandenen Bebauung im Bereich der
Baufenster 4 — 6 handelt es sich jedoch nicht um Reihen-
hauser, da die Grundsticke nicht real geteilt sind. Hierbei
handelt es sich um Wohnhauser mit diversen Wohnungen.
Richtig ist zwar, dass es keine Legaldefinition fir Reihen-

Diese Darstellung ist richtig und sollte eigentlich vollkommen aus-
reichend sein. Der Gutachter hat zu der aufgeworfenen Fragestel-
lung jedoch zwischenzeitlich eine erganzende Stellungnahme
verfasst, die die bereits getroffenen Aussagen bestatigen. Die
erganzende Stellungnahme wird ebenfalls Anlage zur Begrin-
dung und wurde dem Kreis wunschgemaRB auch bereits zugestellt.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 34 und auch die hierzu paral-
lel aufgestellte 56 Anderung des Flachennutzungsplanes enthal-
ten keinerlei Aussagen zum Immissionsschutz.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, ist allerdings fur
die Stadt nicht nachvollziehbar, zumal auf der noch nicht bebauten
Flache des Baufensters 1 jederzeit mindestens 1.000 m? zuguns-
ten einer gewerblichen Nutzung entstehen kénnen. AuBerdem wird
hierzu verwiesen auf den zweiten Absatz zu Kapitel 5.1 der Be-
griindung.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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Stellungnahme von / vom

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

hauser gibt, der Begriff ist jedoch durch die Rechtsprechung
ausreichend definiert. Um Reihenhauser handelt es sich nur,
wenn das Gebaude beidseitig, bei Endhdusern einseitig, an
die Grundstlcksgrenzen gebaut ist.

Fachdienst Abfall und Bodenschutz (Frau Richter, Tel. 528)
Der Nachweis, dass keine schédlichen Bodenveréanderungen
durch das ehemalige Tanklager entstanden sind, ist durch
die Ubersendung des vorhandenen Gutachtens zu belegen.

Ansonsten bestehen keine Bedenken gegen den eingereich-
ten B-Plan.

Fachdienst Naturschutz (Frau Penning, Tel. 326)
Zu der 0. g. Planung habe ich folgendes mitzuteilen:

1. Die altere Linde sowie den méachtigen Bergahorn &stlich
der Baufelder 4 bzw. 5 bitte ich zum Erhalt festzusetzen.
Ich weise in diesem Zusammenhang darauf hin, dass
auch in Gebieten mit Bebauungsplan die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung anzuwenden sein kann.

2. Die Aussage im Umweltbericht, dass weitere Aufwer-
tungsmaBnahmen zum vollstdndigen Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft im Zu-
sammenhang mit der Neuaufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 34 im Geltungsbereich nicht sinnvoll sind, kann
nachvollzogen werden. Geeignete KompensationsmaB-
nahmen sind deshalb auBerhalb des Gebiets nachzu-
weisen, ich verweise z.B. auf das Okokonto ,Schmilauer
StraBe”“ der Stadt Ratzeburg. Der Verzicht auf die Siche-
rung externer KompensationsmaBnahmen kdnnte zu ei-
nem Abwagungsfehler fihren.

Wie bereits mitgeteilt, liegt der Stadt kein Gutachten Uber das
ehemalige Tanklager vor. Die Stadt geht davon aus, dass vor dem
Verkauf der Flachen eine ordnungsgemafBe Entsorgung durch den
vorherigen Eigentiimer (Kreis Herzogtum Lauenburg) erfolgt ist.

1. Die Baume innerhalb der Parkanlagen sind bereits durch das
Zeichen 13.2.2 der PlanzV ,Umgrenzung von Flachen mit Bindun-
gen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen ...“ gesichert. Eine zuséatzliche
Festsetzung der einzelnen Baume wird nicht flr erforderlich gehal-
ten. Der Anregung wird nicht gefolgt.

2. Die Auffassung zum externen Ausgleich wird zur Kenntnis ge-
nommen, allerdings nicht geteilt.

Dies gilt umso mehr, als dass keine Verpflichtung fur einen voll-
stédndigen Ausgleich besteht.

Auch der Umfang eines rein rechnerisch ermittelten Ausgleichsbe-
darfes unterliegt der Abwagung. Wie in dem Umweltbericht darge-
stellt, wird auf externe AusgleichsmaBnahmen verzichtet.
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Stellungnahme von / vom

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

3.

Die textliche Festsetzung 8.1.1 sollte wie besprochen
insofern konkretisiert werden, als dass die Flache fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft als Wiese exten-
siv zu pflegen ist.

Durch eine teilweise Umwandlung des alten Obstgartens
in Privatgarten wurde in eine gutstypische und damit
siedlungstypische Grinstruktur eingegriffen. Die Fest-
setzung von Obstbaumpflanzungen fir die Privatgarten
als KompensationsmaBnahme war gemaB des Grin-
ordnungsplans zum B-Plan Nr. 34 insofern auch aus
stadtebaulichen Grinden zu treffen. Um die gewlinschte
Wirkung zu erreichen ist die textliche Festsetzung 8.2.3
dahingehend zu erganzen, dass pro Wohnung ein Obst-
baum wie urspringlich vorgesehen als Hochstamm zu
pflanzen und dauerhaft  zu erhalten ist.
Obstbdume als Hochstamm besitzen auBerdem eine
héhere Bedeutung fir den Artenschutz.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Teiche sind nach
§ 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli
2009 i. V. m. § 21 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG)
vom 24. Februar 2010 gesetzlich geschitzt. Handlun-
gen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheb-
lichen Beeintrachtigung der geschitzten Biotope flhren
kénnen, sind verboten. Im Hinblick darauf bitte ich das
zu konkretisierende Entwasserungskonzept mit mir ab-
zustimmen.

Die Gewasser sind deshalb auch im Rahmen des Moni-
toring in geeigneter Weise zu bertcksichtigen.

Ich weise auBerdem darauf hin, dass auf der per Baulast

3. Die Anregung wird bericksichtigt.

4. Der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, allerdings
nicht berlcksichtigt, da nach Auffassung der Stadt keine zwingen-
de Erforderlichkeit flr die Anpflanzung als ,Hochstamm® gesehen

wird.

5. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Entwas-
serung wird im Einvernehmen mit der unteren Wasserbehérde

geregelt.

Seite 9



Stadt Ratzeburg Bebauungsplan Nr. 34 — neu ,,Doméne Neuvorwerk® Eingegangene Stellungnahmen wéhrend der Behdrdenbeteiligung gemaB § 4 Abs.2 und der &ffentlichen Aus-
legung vom 14.04. — 14.05.2010 gemaB § 3 Abs.2 BauGB und vom 20.07. — 20.08.2010 gemaB § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB mit Abwagungsvorschlagen Stand: 13.09.2010

Stellungnahme von / vom

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

als Wiese mit Obstbdumen und Kastanien gesicherten
Flache gemaB Baugenehmigung fir den Neubau einer
Stellplatzanlage mit 35 Stellplatzen vom 31.01.2006
noch sechs Obstbdume (Hochstamm, Stammumfang
134 — 16 cm) zu pflanzen sind.

Stadtebau und Planungsrecht:

Gegen die Neuaufstellung des Bebauungsplan Nr. 34 beste-
hen aus planungsrechtlicher Sicht keine grundsatzlichen
Bedenken.

In der Planzeichnung sollte die Umgrenzung von Gesamtan-
lagen im stdlichen Bereich, durch die SchlieBung der Linie,
korrigiert werden. Die Darstellung der Umgrenzung von Fla-
chen mit Bindungen zur Erhaltung von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie die Darstellung der Ab-
grenzung unterschiedlicher Nutzungen sind ebenfalls zu
Uberarbeiten. Derzeit ist eine Unterscheidung der beiden
Texturen nicht méglich und zudem stimmt die Darstellung in
der Planzeichnung nicht mit der Darstellung in der Planzei-
chenerklarung Uberein. Ich bitte darum den Plan hier aufge-
hend zu prifen und zu korrigieren.

6. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird berlcksichtigt. Die zeichnerische Darstellung
wird berichtigt.

Die zeichnerische Darstellung wird entsprechend Uberarbeitet.

1.1b | Kreis Herzogtum
Lauenburg
Fachdienst
Regionalentwicklung
und Verkehrsinfra-
struktur

05.08.2010

(zur 2. 6ffentlichen
Auslegung)

Aus Sicht des Kreises Herzogtum Lauenburg bitte ich um
Berlicksichtigung folgender Anregungen und Hinweise:

Fachdienst Verwaltung, Steuerung und Liegenschaften (Frau
Erdmann, Tel. 425)
Anmerkungen zu Ziffer 3 der Begriindung:

Der zurzeit geltende Bebauungsplan Nr. 34 kann den jetzt
vorhandenen Bestand in den Baufenstern 4, 5 und 6 sowie
hinsichtlich der Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Diese Auffassung ist nicht nachvollziehbar. Es handelt sich bei
diesem Bebauungsplanverfahren um eine Neuaufstellung des Be-
bauungsplanes. Wie unter Kapitel 3 der Begriindung ausgefihrt,
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Stellungnahme
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nicht berlcksichtigen, da die baulichen Anlagen erst nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes entgegen den derzeiti-
gen Festsetzungen errichtet wurden.

Abstandflachen:

Bereits in meiner ersten und zweiten Stellungnahme zur
Neuaufstellung des B-Planes Nr. 34 wurde beanstandet,
dass der Text-Teil B Ziffer 4.2 eine Unterschreitung der in
der LBO festgesetzten Abstandflachen ausweist. Nach § 9
Abs. 1 Nr. 2a BauGB ist es gestattet abweichende MaBe der
Tiefe festzulegen, d. h. es muss auf das MafB3 ,H* abgestellt
werden.

Der Mindestabstand soll hier sowohl zwischen den Wohnge-
bauden in den Baufenstern 5 und 6 als auch zwischen dem
Abstellgebaude und dem Wohngebaude in dem Baufenster
6 unterschritten werden. Auf das MaB ,H* wird weiterhin
nicht abgestellt.

Dies wird auch durch die Umformulierung der Ziffer 4.2 des
Text-Teil B nicht geéndert.

Das Abstellgebaude AR2 ware an der Stelle weiterhin bau-
ordnungsrechtlich nur zulassig, wenn es nicht langer als 9 m
und nicht héher als 2, 75 m ist. Hieran andert auch die Um-
formulierung der Ziffer 3 des Text-Teil B nichts.

wird der bauliche Bestand bei den neuen Festsetzungen bertick-
sichtigt. Die Beweggrinde hierfirr sind in der Begriindung und im
Rahmen der Abwagung der Stellungnahmen zur 1. 6éffentlichen
Auslegung ausfiuhrlich dargelegt.

Es muss nicht zwingend auf das MaB ,H* abgestellt werden, denn
das BauGB lasst ausdriicklich ,vom Bauordnungsrecht abwei-
chende MaBe der Tiefe der Abstandsfldchen” zu. GemaB LBO ist
vor den AuBenwanden von Wohngebauden mit nicht mehr als 3
oberirdischen Geschossen eine Tiefe der Abstandsflache von 3 m
ausreichend. Auf dieses MindestmalB wurde in der Festsetzung
entsprechend Bezug genommen. Dies dirfte nicht zu beanstanden
sein.

Zu einer Unterschreitung der Abstandsflachen zwischen Neben-
gebaude AR 2 und dem Baufenster 6 wird keine Festsetzung ge-
troffen.

Eben wegen dieses Sachverhalts, der nicht bestritten wird, wurde
die Festsetzung 4.2 geandert und die urspriinglich festgesetzte
GR flr die Nebenanlage AR 2 gestrichen. Die zeichnerische Dar-
stellung zugunsten der Nebenanlage AR2 bedeutet lediglich, dass
innerhalb dieser Flache eine Nebenanlage zuldssig ist, aber nicht,
dass diese Flache voll ausgenutzt werden kann. Dieser Sachver-
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Stellungnahme
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Dariiber hinaus liegt die Flache flr das Abstellgebdude wei-
terhin auf zwei unterschiedlichen Flursticken. Die Uberbe-
bauung ist nur méglich, wenn die Flurstiicke zu einem Bau-
grundstick vereinigt wurden. Das ist bisher nicht erfolgt.

Der Abstand zwischen den Wohngebauden in den Baufens-
tern 5 und 6 betragt 5,50 m. Die erforderliche Abstandflache
von 6 m wird immer noch deutlich unterschritten, da sich
zwischen den Flurstlicken 17/12 und 17/13 noch das Flur-
stlick 17/15 befindet. Diese Tatsache wird auch durch die
Umformulierung nicht bertcksichtigt.

Durch die Umformulierung der Ziffer 4.2 des Text-Teil B wird
auch weiterhin nicht auf die Unterschreitung der erforderli-
chen Abstandflache der Geb&aude in den Baufenstern 5 und
6 zu dem Flurstlick 17/15 eingegangen.

Die Unterschreitung der Abstandflachen wird von hier aus
nicht grundsatzlich als vertretbar angesehen.

Fachdienst Naturschutz (Frau Penning, Tel. 326)

Zu der 0. g. Planung habe ich folgendes mitzuteilen:

1. Zusatzliche Nebenanlagen dirfen nicht im Wurzelbereich
von Baumen errichtet werden, auf die DIN 18920 ,Schutz
von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsfla-
chen bei BaumaBnahmen* weise ich diesbezuglich hin.
Zu den Flachen mit Bindungen zur Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist des-
halb ein Schutzabstand von mind. 5 m einzuhalten. Dies

halt ist in der Begriindung auch entsprechend dargelegt.

Es ist planungsrechtlich nicht relevant, auf welchem Grundstiick
die Abstandsflache liegt.

Der betroffene Teil des Flurstiickes 17/15 liegt genauso im Bau-
land wie die Baufenster 5 und 6. Eine Abstandsflache kann auch
auf zwei Grundsticken liegen. Dies gilt umso mehr, als das zu-
gunsten von Abstandsflachen auch die Eintragung einer Baulast
maoglich ist. Deshalb ist hierfir auch kein stadtebaulicher Grund
erforderlich .

Diese Auffassung wird nicht geteilt. Die Beweggrinde hierfir sind
in der Begrindung und im Rahmen der Abwagung der Stellung-
nahmen zur 1. 6ffentlichen Auslegung ausfihrlich dargelegt. Wie
bereits oben angemerkt, ist es allerdings planungsrechtlich nicht
relevant, auf welchem Grundstiick die Abstandsflache liegt.

Diese Auffassung wird zur Kenntnis genommen.

1. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird wie folgt berlcksichtigt:
Die Einhaltung eines Schutzabstandes von ,generell* 5 m wird bei
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Stellungnahme von / vom

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

ist in geeigneter Weise im Bebauungsplan festzusetzen.

2. Da weitere AufwertungsmaBnahmen zum vollstandi-
gen Ausgleich der zu erwartenden Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft im Zusammenhang
mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 34
im Geltungsbereich nicht sinnvoll erscheinen, weise
ich im Zusammenhang mit der Anderung der GréBe
des Kompensationsbedarfs noch einmal darauf hin,
dass geeignete KompensationsmaBnahmen deshalb
auBerhalb des Gebiets nachzuweisen sind.

Ich verweise diesbeziiglich erneut z. B. auf das Okokonto
~Schmilauer StraBe” der Stadt Ratzeburg. Der Verzicht auf
die Sicherung externer KompensationsmaBnahmen kdnnte
m. E. zu einem Abwagungsfehler flhren.

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fir unverhaltnismaBig
gehalten. Um jedoch die Wurzelbereich groBer einzelner Baume
zu schitzen wird der erste Satz der textlichen Festsetzung Nr. 3
wie folgt Uberarbeitet::

.Neben den festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen AR 1 und
AR 2 zugunsten der Baufenster 4, 5 und 6 sind auf den Flursti-
cken 17/2, 17/13 und 17/14 weitere Nebenanlagen gemaB § 14
BauNVO (wie Gartenhauser, Gerateschuppen, Kellerersatzraume
etc.) nur als Gemeinschaftsanlagen auBerhalb vorhandener
Kronenbereiche von zu erhaltenden Bdumen zulassig. Diese
Nebenanlagen dirfen zusammen mit den Anlagen AR 1 und AR 2
ohne die Abstellrdume in der Anlage St/Ga 1 eine Grundflache
von max. 230 m? nicht Uberschreiten.*

2. Die Auffassung zum externen Ausgleich wird zur Kenntnis ge-
nommen, allerdings nicht geteilt.

Es besteht keine Verpflichtung fir einen vollstandigen Ausgleich.
Auch der Umfang eines rein rechnerisch ermittelten Ausgleichsbe-
darfes unterliegt der Abwagung. Wie in dem Umweltbericht darge-
stellt, wird auf externe AusgleichsmaBnahmen verzichtet.

1.2a

EON Hanse
10.05.2010

(zur 1. 6ffentlichen
Auslegung)

Es werden weder Anregungen noch Bedenken vorgebracht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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1.2b

Schleswig-Holstein
Netz AG

(vormals EON Hanse
AG)

27.07.2010

(zur 2. 6ffentlichen
Auslegung)

Es werden weder Anregungen noch Bedenken vorgebracht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

1.3a

Landesamt fur Land-
wirtschaft, Umwelt
und landliche Raume
(LLUR) — AuBenstelle
Libeck 21.04.2010
(zur 1. 6ffentlichen
Auslegung)

Aus den Bereichen Landwirtschaft und landliche Entwicklung
werden weder Anregungen noch Bedenken vorgetragen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

1.3.b

Landesamt fir Land-
wirtschaft, Umwelt

und landliche Raume
(LLUR) — AuBenstelle

Aus den Bereichen Landwirtschaft und landliche Entwicklung
werden weder Anregungen noch Bedenken vorgetragen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Libeck 28.07.2010
(zur 2. 6ffentlichen
Auslegung)

1.4a |NABU Der NABU Schleswig-Holstein bedankt sich fir die zuge-
Schleswig-Holstein | schickten Unterlagen zu dem o.a. Vorhaben. Der NABU gibt
11.05.2010 zu dem o.a. Vorhaben - nach Riicksprache mit seinen ortli-
(zur 1. offentlichen | ohopy \itarbeitern - die nachfolgende Stellungnahme ab.
Auslegung)

Diese qilt zugleich fur den NABU MélIn.

Der NABU hat die Abwagungsbeschlisse zur ersten Vorlage
zur Kenntnis genommen. (Anmerkung: gemeint sind die liber-
bersandten Abwdgqungsempfehlungen des Bau- und Umweltaus-
schusses)

Die Abwagungen zur NABU Stellungnahme (zu den entspre-
chenden Punkien der Begrindung und des Umweltberich-

Hier liegt offenbar ein Missverstandnis vor. Die Stadt schlieBt sich
der Auffassung des NABU an, dass grundsatzlich keine baum-
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tes) sind teilweise nicht nachvollziehbar. So st6Bt der Abwa-
gungskommentar zum vom NABU kritisierten unsachgema-
Ben Baumschnitt auf Unverstandnis. Eine Duldung bzw. Le-
galisierung dieser unsachgeméaBen, baumschadigenden
starken Beschneidungen von zu erhaltenden Bestandsbau-
men darf u. E. nicht erfolgen.

Auch die Ablehnung der NABU Forderung nach Erfullung der
Ausgleichsverpflichtung ist nicht nachzuvollziehen. Lediglich
der Hinweis, auf die AusgleichsmaBnahme weiterhin zu ver-
zichten, weil sie vor Ort nicht umzusetzen sei, befreit nicht
von der Ausgleichspflicht. Der verbleibende Kompensations-
bedarf von ca. 1.630 m? ist dann anderweitig umzusetzen,
etwa andernorts oder durch eine entsprechende Ausgleichs-
zahlung fur Naturschutzzwecke.

Der NABU bittet um schriftliche RlckauBerung, wie (ber
seine hier vorgebrachten Anmerkungen, Anregungen
und/oder Einwande befunden wurde. Der NABU bittet um
weitere Beteiligung am Verfahren.

schadigenden starken Beschneidungen von zu erhaltenden Be-
standsbdaumen erfolgen sollten. Genau wegen der bereits vorge-
nannten Begriindung halt die Stadt es nicht fir sinnvoll, zusatzli-
che Verpflichtungen fur Anpflanzungen in der Planzeichnung des
Bebauungsplanes vorzugeben.

Es besteht keine Verpflichtung fur einen vollstandigen Ausgleich.
Auch der Umfang eines rein rechnerisch ermittelten Ausgleichsbe-
darfes unterliegt der Abwagung. Wie in dem Umweltbericht darge-
stellt, wird deshalb auf externe AusgleichsmaBnahmen verzichtet.

Der NABU wird wie alle Einwender Uber das Abwagungsergebnis
unterrichtet

1.4b

NABU
Schleswig-Holstein
11.05.2010

(zur 2. 6ffentlichen
Auslegung)

Der NABU Schleswig-Holstein bedankt sich flir die zuge-
schickten Unterlagen zu dem o.a. Vorhaben. Der NABU gibt
zu dem o.a. Vorhaben - nach Rucksprache mit seinen ortli-
chen Mitarbeitern - die nachfolgende Stellungnahme ab.
Diese qilt zugleich fur den NABU MélIn.

Der NABU nimmt zur Kenntnis, dass

e Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 34 neu
Doméane Neuvorwek der urspringliche B-Plan 34
Doméane Neuvorwerk aus dem Jahre 2001 ersetzt

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Stellungnahme von / vom

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

wird.

e Die Anderungen und Einfligungen in der Begriin-
dung durch Unterstreichen kenntlich gemacht wer-
den (aber ohne Abgleich nicht nachvollziehbar sind)
und

weiterhin auf eine externe AusgleichsmaBnahme mit
der Begriindung, dass das Uberplante Gebiet um-
fangreiche Grinflachen aufweist, verzichtet wird.
Dieses ist nach wie vor nicht nachvollziehbar. Daher
fordert der NABU weiterhin, den verbleibenden
Kompensationsbedarf von ca. 1.677 m? umzusetzen
— durch eine entsprechende geldliche Abgeltung fur
Naturschutzzwecke oder eventuell auch im Baum-
park am Barkenkamp.

Der NABU bittet um schriftliche RickauBerung, wie Uber
seine hier vorgebrachten Anmerkungen, Anregungen
und/oder Einwande befunden wurde. Der NABU bittet um
weitere Beteiligung am Verfahren.

Es besteht keine Verpflichtung fur einen vollstandigen Ausgleich.
Auch der Umfang eines rein rechnerisch ermittelten Ausgleichsbe-
darfes unterliegt der Abwagung. Es ist deshalb eine legitime Ent-
scheidung der politischen Gremien der Stadt, im vorliegenden Fall
auf einen zusétzlichen externen Ausgleich zu verzichten. Hieran
wird festgehalten.

Der NABU wird wie alle Einwender Uber das Abwégungsergebnis
unterrichtet.

1.5 | IHK Lubeck Es werden weder Anregungen noch Bedenken vorgebracht. | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
29.07.2010
(zur 2. 6ffentlichen
Auslegung)

2. Stellungnahmen der Offentlichkeit

2.1 Eheleute Dr. Gretlies |A)  stadtebauliche Rechtfertigung

und Kay Kruse
(vertreten durch
Rechtsanwalt Thomas

Lange, Rechtsanwalte

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, so-
bald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Eine derartige Erforderlichkeit gera-
de aus stadtebaulichen Griinden ist hier nicht ersichtlich.

A) Dieser Auffassung wird widersprochen. Wie in der Begriindung
zum Flachennutzungsplan dargelegt, hat die Stadt Ratzeburg be-
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Klemm & Partner,
Hamburg)

11.05.2010

Hinweis: Die hier wie-
dergegebene  Stellung-
nahme bezieht sich nur
teilweise auf den be-
bauungsplan Nr. 34
neu.

(zur 1. 6ffentlichen
Auslegung)

Bekanntlich existiert flir das Plangebiet ein Bebauungsplan,
welcher mit dem Vorhabentrager abgestimmt worden ist. Aus
bis heute nicht nachvollziehbaren Grinden wurde jedoch,
gleichwohl der Bebauungsplan ,maBgeschneidert" war, sei-
tens des Vorhabentragers von den Festsetzungen (zum Teill
erheblich) abgewichen. Es ist offenkundig, dass mit der

-| Neuaufstellung allein versucht werden soll, die seitens des

Vorhabentragers begangenen bauordnungs- und baupla-
nungsrechtlichen VerstdBe irgendwie zu beseitigen. Gleich-
sam offenkundig ist jedoch auch, dass die Voraussetzungen
des § | Abs. 3 BauGB damit nicht erfillt sind.

In der Entwurfsbegriindung zur 73. Anderung des FNP unter
Ziff. 3 (Planungsanlass und Planerfordernis) wird ausgefihrt,
bei den bauordnungsrechtlichen Genehmigungen habe es
immer wieder Probleme gegeben, weil planungsrechtliche
Festsetzungen nicht eindeutig bestimmt seien, von den vor-
gegebenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen abgewichen
worden sei und nachtraglich Grundstiicksteilungen erfolgt
seien. Desweiteren sei die Bauaufsichtsbehdrde der Auffas-
sung, der B-Plan beinhalte drei eigenstandige Mischgebiete,
beabsichtigt gewesen sei jedoch ein in drei Teilgebiete un-
tergliedertes Mischgebiet. Auch einige andere stadtebauliche
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung und zur
Griinordnung hatten sich in der Genehmigungspraxis als
schwierig erwiesen. Aus diesen Griinden werde der Bebau-
ungsplan neu aufgestellt.

Festzuhalten ist zun&chst, dass lediglich allgemein gehaltene
Probleme bei der Genehmigungspraxis erwahnt werden,
ohne aber konkret zu werden. Es bleibt im Dunkeln, welche

schlossen, den Bebauungsplan Nr. 34 neu aufzustellen.

In diesem Zusammenhang war es fUr die Stadt unumganglich,
auch das bisher im Bebauungsplan festgesetzte Mischgebiet fur
den gesamten Plangeltungsbereich einer kritischen Prifung zu
unterziehen. Dies geschah vor allem auch deshalb, weil im ur-
springlichen Bebauungsplan Nr. 34 als Art der Nutzung ein ge-
gliedertes Mischgebiet festgesetzt ist. Dabei wurde der zulassige
Nutzungskatalog der BauNVO fir die einzelnen Bereiche differen-
ziert geregelt. Hiernach sollte im Mischgebiet 1, dort, wo inzwi-
schen die reihenhausartige Bebauung entstanden ist, das Wohnen
besonders geschltzt werden, gleichwohl waren daneben auch
Geschéfts- und Blrogebdude, Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes sowie Anlagen fur Verwaltungen und fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig. Ausgeschlossen
waren dagegen Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften, Anlagen fur sportliche Zwecke, sonstige Gewerbebetrie-
be, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten.

Da im vorliegenden Fall im stdlichen Bereich des MI-Gebietes
jedoch tatséchlich ausschlieBlich Wohnungen entstanden sind,
scheint nach einer grindlichen Planungsanalyse eine Festsetzung
dieses vorhandenen bebauten ,Wohngebietes” als Mischgebiet
fragwlrdig. Um der tatsachlichen Situation gerecht zu werden, hélt
die Stadt es deshalb fir geboten, diesen Bereich als Wohngebiet
und nicht mehr als Mischgebiet festzusetzen. Das wiederum macht
eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, da Be-
bauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.

Ein Planerfordernis flir diese F-Plananderung ist also eindeutig
ableitbar.

Die Begrindung zur Neuaufstellung wird nochmals konkretisiert.
Gleichwohl verweist die Begriindung im Kapitel 5.2 bereits konkret
auf bestehende Unstimmigkeiten zum MaB der baulichen Nutzung.
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Stellungnahme von / vom

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

planungsrechtlichen Festsetzungen nicht eindeutig bestimmt
genug gewesen sein sollen. Eine tatsachliche Abweichung
durch den Vorhabentrager ist sicherlich nicht in der Lage, die
Festsetzung als ,ungeeignet" erscheinen zu lassen.

Weiterhin sind unseres Erachtens die bisherigen Festset-
zungen ohne weiteres dahingehend zu verstehen, dass ein
in drei Teilgebiete untergliedertes Mischgebiet vorliegt. Die
(so tatsachlich bestehende?) Auffassung der Bauaufsichts-
behdrde, es lagen drei Mischgebiete vor, ist rechtlich nicht
haltbar. Die Durchmischung entsprechend der vorhandenen
Gliederung ist gewahrleistet und entspricht zweifelsohne
einem Mischgebiet. Es gibt daher keinen Grund, nunmehr im
sudlichen Bereich ein allgemeines Wohngebiet festzusetzen.

Selbst wenn man dies anders sehen wirde, bliebe die Fra-
ge, warum gleichzeitig Festsetzungen zum MaB der bauli-
chen Nutzung geandert werden sollten. Allein die Aussage,
diese Festsetzungen hatten sich ,in der Genehmigungspra-
xis ab schwierig erwiesen", ist ganzlich ungeeignet, die stad-
tebauliche Rechtfertigung fir die abweichenden Festsetzun-
gen zu liefern.

Die in Ziff. 5.2 der Begrindung zur Neuaufstellung des B-

Diese Auffassung wird so nicht geteilt. Hierzu wird verwiesen auf
die Darstellung in der Begriindung unter Kapitel 5.1 (hierbei be-
sonders Absatz 2 und 3).

Wie bereits oben angemerkt, verweist schon die Begrindung im
Kapitel 5.2 konkret auf bestehende Unstimmigkeiten zum MaB der
baulichen Nutzung. Eine Anpassung des MaBes der baulichen
Nutzung wird far erforderlich gehalten, um den baulichen Bestand,
der z.B. im Bereich des Baufensters 3 schon vor Aufstellung des
B-Planes, mit Ausnahme kleinerer Anbauten, vorhanden war, lang-
fristig planungsrechtlich zu sichern. So ware innerhalb des Bau-
fensters Nr. 3 nach dem noch geltenden B-Plan Nr. 34, in dem der
Bereich als MI/3 bezeichnet ist, gemanB der hier festgesetzten GRZ
von 0,3 lediglich eine Flache von ca. 828 m? Uiberbaubar. Das be-
stehende Gebaude hat allerdings eine Uberbaute Grundflache von
mehr als 1.125 m2. So wurde aus diesem Grunde im Rahmen der
Neuaufstellung fir diesen Bereich eine Uberarbeitete Festsetzung
gewahlt, die den Bestand entsprechend bericksichtigt und somit
planungsrechtlich sichert. Ahnliches gilt fir geringfligige Anpas-
sungen zugunsten des Baufensters 5 sowie zugunsten der festge-
setzten Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen.

Selbstverstandlich sind die Ausfuhrungen unter Kapitel 5.2 der
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Stellungnahme
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Plans enthaltenen Ausfihrungen kénnen nicht ernst gemeint
sein. Die Festsetzungen waren sehr wohl eindeutig, allein sie
wurden nicht beachtet Die Stellungnahmen des Kreises wah-
rend der Behdrdenbeteiligung unterstreichen dies. Soweit im
Rahmen des Abwéagungsvorschlags behauptet wird, es gebe
»in nicht unerheblichem Umfang bestehende unbestimmte
planungsrechtliche Festsetzungen", musste konkret darge-
legt werden, um welche Festsetzungen es sich hierbei han-
deln soll.

Unklar bleibt auch, aus welchen stadtebaulichen Griinden
eine Unterschreitung (sogar) der Mindestabstandsflachen
gerechtfertigt sein soll. Derartige Grinde werden in der Ent-
wurfsbegrindung mit keinem Wort erwéhnt.

Begriindungen zum Bebauungsplan ernst gemeint, werden aller-
dings fir das weitere Verfahren nochmals ergéanzt.

Hierzu wird verwiesen auf Kapitel 5.3 der Begriindung, bei der
besonders die Schutzgiiter des Abstandsflachenrechts gewichtet
und in die Abwagung eingestellt werden.

Nach Auffassung der Stadt Ratzeburg wéare es im vorliegenden
Fall eine unzumutbare Harte, Teilbereiche der vorhandenen nur
wenige Jahre alten Gebaude wegen ,fehlender 50 cm* Abstands-
flache nach LBO im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 34 planungsrechtlich nicht durch entsprechende Uber-
baubare Flachen abzusichern. AuBerdem dient im vorliegenden
Fall die planungsrechtliche Sicherung des vorhandenen Woh-
nungsbestandes auch dem Interesse der Eigentimer und ist letzt-
lich in Hinblick auf § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB ein stadtebaulicher
Grund fur die Festsetzung der geringfligigen Unterschreitung der
Abstandsflachen nach LBO.

Wie bereits in der Begriindung dargelegt, beeintrachtigt die Unter-
schreitung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen im vorlie-
genden Fall zudem nicht die Leitlinien des § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 2
BauGB und flihrt nicht zu stadtebaulichen Missstanden nach § 136
Abs. 2 Satz 2 Nr.1 BauGB. Dies gilt insbesondere, da es sich im
ersten Fall (Abstand zwischen zwei Wohngebauden) bei dem ei-
nen Gebaude (im Baufenster 5) um eine 13 m breite fensterlose
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Stellungnahme
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Zu berlcksichtigen ist dass die Verringerung der Abstands-
flachentiefe auf 0,4 H. ohnehin nur noch einen bauordnungs-
rechtlich zu sichernden Mindeststandard darstellt und der
Gesetzgeber selbst davon ausgegangen ist dass ,Unter-
schreitungen jedenfalls des nunmehrigen Mindestniveaus
kaum mehr zu begriinden" seien, jedenfalls aber einer ,be-
sonderen stadtebaulichen Rechtfertigung" bediirften, bei der
,<die Wirkungen auf die Schutzglter des Abstandsflachen-
rechts (...) besonderes gewichtet und in die Abwagung auf-
genommen werden" missten

so fir die entsprechende Regelung in der BauO Bin
OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 18.12.2007 - 2 A
3.07 - juris Rz. 983.

Giebelwand handelt und der in der offenen Bauweise bauord-
nungsrechtlich einzuhaltende Abstand zu dem gegentberliegen-
den Gebaude lediglich um 50 cm unterschritten wird.

Gleichwohl soll an dieser Stelle nicht verkannt werden, dass durch
die jetzt getroffenen Festsetzungen ein abweichend von den Fest-
setzungen des vorhandenen Bebauungsplanes errichtetes Ge-
baude planungsrechtlich gesichert wird. Dies ist nach Auffassung
der Stadt Ratzeburg im vorliegenden Fall eine legitime Entschei-
dung. Letztlich wird so im Interesse aller, besonders im Interesse
der Anwohner und Eigentiimer eine planungsrechtlich eindeutige
Situation geschaffen, die zudem aus stadtebaulichen Griinden, wie
an anderer Stelle dargelegt, unbedenklich und vertretbar ist. Auch
wenn planungsrechtlich nicht relevant, sei an dieser Stelle betont,
dass die unmittelbar von der Abstandsunterschreitung um knapp
50 cm betroffenen Anlieger ihre Wohnungen erst nach Fertigstel-
lung der baulichen Anlagen gekauft haben.

Gerade die ,Auswirkungen auf die Schutzglter des Abstandsfla-
chenrechts® wurden sehr sorgfaltig gewichtet und in die Abwagung
eingestellt. Auch sind hier tatsachlich unter Beachtung des Nach-
barschutzes entsprechende Gefahren fiir Sicherheit, Gesundheit
oder Belichtung nicht ersichtlich oder geltend gemacht worden
sind.

Hierzu wird verwiesen auf Kapitel 5.3 der Begriindung.

Das hier zitierte Urteil greift im vorliegenden Fall aus folgenden
Griinden nicht:
e In dem entschiedenen Fall geht es um erhebliche Ab-
standsflachenunterschreitungen von mehreren Metern mit
unzumutbaren Verschattungen.
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Stellungnahme
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Es kann damit als ausgeschlossen gelten, dass ein B-Plan
entsprechend dem jetzigen Entwurf wirksam ware. Mit einer
derartigen Neuaufstellung ist Niemandem gedient.

B) Regenwasserentsorgung

Soweit beabsichtigt ist, die Abwasserbeseitigungspflicht auf
die Eigentimer zu Ubertragen, sollten entsprechende Vorab-
stimmungen nicht bloB mit einem Eigentimer erfolgen, son-
dern mit allen.

C) Miilltonnenabstellplatze

e Beim B-Plan Nr. 34 in RZ handelt es sich zwischen den
Baufenstern 5 und 6 nur um eine Unterschreitung der Ab-
standsflachen von knapp 50 cm, die zudem nicht zu un-
zumutbaren Verschattungen fihrt.

e Ferner geht es in dem zitierten Urteil um eine Verletzung
der gebotenen Rucksichtsnahme auf die bestehende Be-
bauung, um eine erhebliche Uberschreitung der zulassigen
Obergrenzen zum MaB der baulichen Nutzung, um eine
nicht ausreichende Beachtung des Denkmalschutzes, des
Ortsbildes und der Wahrung der gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse.

e Keine der vorstehend genannten Beeintrachtigung beste-
hen im Rahmen des B-Planes Nr. 34.

Auch diese Auffassung wird nicht geteilt. Die Stadt Ratzeburg be-
treibt diese Neuaufstellung des Bebauungsplanes keinesfalls zum
Selbstzweck, sondern nach erfolgter Vorabstimmung mit dem
Kreis Herzogtum Lauenburg letztlich im Interesse der Allgemein-
heit und ganz besonders im Interesse der Anwohner und Eigenti-
mer, um eine planungsrechtlich eindeutige Situation zu schaffen.

Es sollte den Einwendern bekannt sein, dass die Stadt in einem
Bebauungsplan verbindliche planungsrechtliche Regelungen auf-
nehmen und beschlieBen kann, allerdings offensichtlich bestehen-
de privatrechtliche Auseinandersetzungen hierdurch nicht beheben
kann.

B) Vorgesehen ist eine Ubertragung der Abwasserbeseitigungs-
pflicht auf die Nutzungsberechtigten.
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Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Laut B-Plan missen Mulltonnenabstellplatze gegen Einblicke
abgeschirmt werden. Die aktuelle Milltonnensituation auf
Neuvorwerk ist nach Ansicht unserer Mandanten unertrag-
lich. Nahezu jeder der 35 Hausparteien (Ausnahmen bei
Endh&usern) hat zwei bis drei Malltonnen (fir Rest- und
Biomull und evtl. noch Papier) vor der Haustir bzw. auf oder
an der gemeinschaftlichen Zuwegung. Vor dem Hintergrund,
dass ansonsten der B-Plan genau darauf achtet, dass die
Gesamtanlage einen historischen und ansehnlichen Ge-
samteindruck vermittelt ist nicht erklarlich, warum die Ver-
wasserung dieses Eindrucks durch eine nicht geléste Mull-
tonnenaufstellung vor jeder Haustlr nicht durch den B-Plan
beseitigt wird. Es sollte daher Uberlegt werden, entsprechen-
de Festsetzungen vorzunehmen.

D) Rad- und Wanderweg

Es wird im neuen B-Plan ein 6ffentlicher Rad- und Wander-
weg (FuBgangerweg) entlang der 6stlichen Grundstiicks-
grenze an den Bahnschienen entlang geplant der bislang an
der slUdostlichen Spitze des im Gemeinschaftseigentum be-
findlichen Waldchens endet. Da ein Feldweg in stdlicher
Richtung weg von Neuvorwerk flhrt, ist also anzunehmen,
dass der offentliche Rad-und Wanderweg von der sud-
Ostlichen Spitze des Waldchens an den Bahngleisen sidlich
entlang der Stdzeile hin zum Feldweg fihren soll, der sich
zwischen Sid- und Westzeile befindet Dies bedeutet, dass
der o6ffentliche Wanderweg entlang der gesamten Garten der
Sidzeile fuhren soll, was eine erhebliche Beeintrachtigung
der Wohnqualitat bedeuten wirde. Im bisherigen B-Plan ist
die o6ffentliche Durchquerung direkt auf dem ErschlieBungs-
weg der Westzeile geplant und fihrt somit zwischen West-
und Sidzeile hindurch und endet unmittelbar am Anfang des
Feldweges.

C) Dieser Sachverhalt wird zur Kenntnis genommen, kann aber
nicht abschlieBend im B-Plan geregelt werden. Denkbar ware die
Aufstellung von Sammelmdillbehéltern bzw. die Unterbringung der
Mullbehalter in Nebengebauden. Nicht zuletzt deshalb hat die Stadt
beschlossen, die Regelungen zu Nebenanlagen zu Uberarbeiten.
Hierdurch soll auch dem offensichtlich vorhandenen Mehrbedarf an
Abstellrdumen zugunsten der Anwohner entsprochen werden.

D) Der Stadt Ratzeburg ist es wichtig, mittel- bis langfristig eine
Wegeflhrung zugunsten der Offentlichkeit Uber das Gelande zu
ermoglichen. Nach Ansicht der Stadt dirfte diese Wegeflihrung an
der westlichen Grenze zum Bahngelande fir die Anwohner deut-
lich vertraglicher sein als die urspringliche Wegeflihrung unmittel-
bar zwischen den Reihenhauszeilen.

In diesem Zusammenhang wird betont, dass der Anschluss nach
Stden hierbei nicht zwingend Uber den vorhandenen Feldweg
bzw. unmittelbar an den Garten entlang fihren muss.
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Es wurde von Eigentimerseite der Vorschlag unterbreitet
den offentlichen Wanderweg westlich von Neuvorwerk zu
planen, wo er keinen unmittelbar stért. Nun in der Begrin-
dung zum neuen B-Plan-Entwurf geht die Stadt mit keinem
Wort auf den vorgebrachten Vorschlag ein, so dass es nicht
nachvollziehbar Ist, warum die Stadt an der jetzigen stlich
Planung mit der dann stdlichen Weiterfihrung an der Sid-
zeile entlang festhalt.

Es ist richtig, dieser Vorschlag wurde im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung vorgebracht. Es wurde jedoch seitens der Stadt bereits
damals angemerkt, dass es im Westen keine Realisierungsmdg-
lichkeit fir eine Wegefiuhrung gibt. Diese Aussage gilt nach wie
Vor.

2.2

Eheleute Andrea und
Karsten Feldt
Neuvorwerk 2
11.05.2010

(zur 1. 6ffentlichen
Auslegung)

Hiermit zeigen wir an, dass wir als Eigentimer der von der
Planung betroffenen Grundsticke (Flursticke 17/12 und
17/15) gegen die beabsichtigte Bauleitplanung nachstehen-
de Einwendungen erheben. Dabei bleiben unsere Wider-
sprache gegen den stadtebaulichen Vertrag, Uber die bis
heute nicht entschieden wurde, ausdricklich aufrecht erhal-
ten.

1. Planungserfordemis

Der Entwurf des o.a. Bebauungsplanes fuhrt im Wesentli-
chen an, ein Planungserfordernis ergebe sich aus nicht ein-
deutig bestimmbaren planungsrechtlichen Festsetzungen.
Welche dies gewesen sein sollen, bleibt offen.

1. Bereits die Begrindung verweist im Kapitel 5.2 konkret auf be-
stehende Unstimmigkeiten zum MaB der baulichen Nutzung. Eine
Anpassung des MaBes der baulichen Nutzung wird fiir erforderlich
gehalten, um den baulichen Bestand, der z.B. im Bereich des Bau-
fensters 3 schon vor Aufstellung des B-Planes, mit Ausnahme
kleinerer Anbauten, vorhanden war, langfristig planungsrechtlich
zu sichern. So waére innerhalb des Baufensters Nr.3 nach dem
noch geltenden B-Plan Nr. 34, in dem der Bereich als MI/3 be-
zeichnet ist, gemaB der hier festgesetzten GRZ von 0,3 lediglich
eine Flache von ca. 828 m? Uberbaubar. Das bestehende Gebéau-
de hat allerdings eine Uberbaute Grundflache von mehr als 1.125
m2. So wurde aus diesem Grunde im Rahmen der Neuaufstellung
fir diesen Bereich eine Uberarbeitete Festsetzung gewahlt, die
den Bestand entsprechend beriicksichtigt und somit planungs-
rechtlich sichert. Ahnliches gilt fir geringflgige Anpassungen zu-
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Gleiches qilt fir Schwierigkeiten bei der Aufrechterhaltung
des Mischgebiets-Charakters und Festsetzungen zur Grin-
ordnung. Einen Einfluss der Grundsticksteilungen auf grin-
ordnerische Festsetzungen gibt es schlicht und einfach nicht.

Wesentliches Ziel fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
sei es, fur alle Seiten ein nachhaltiges Planungsrecht zu
schaffen. Dieses Ziel verfehlt der zukiinftige Bebauungsplan
deutlich. Selbst fir den Fall der Wirksamkeit des zuklnftigen
Bebauungsplanes ist die Frage der ErschlieBung und der
Abstandsflachen der baulichen Anlagen auf den Flurstiicken
17/12 und 17/13 nicht geklart. Vielmehr bleiben diese nach
wie vor rechtswidrig.

Bei Durchsicht der Planunterlagen wird vielmehr deutlich,
dass der Bautrager bereits in erheblichen MaBe von den
urspriinglichen Festsetzungen in einem Umfang abgewi-
chen ist, der die zustéandige Bauaufsichtsbehérde veranlasst
hat, gegen die jetzigen Eigentimer auf dem ordnungsbe-
hérdlichen Wege vorzugehen. Insofern wird auf die beige-
flgte Anlage verwiesen. Dieses Vorgehen ist jedoch kausal
nicht durch einen Bebauungsplan entstanden, der sich aus
heutiger Sicht anscheinend als untauglich erweisen soll,

gunsten des Baufensters 5 sowie zugunsten der festgesetzten
Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen.

Da im vorliegenden Fall im sidlichen Bereich des MI-Gebietes
jedoch tatséchlich ausschlieBlich Wohnungen entstanden sind,
scheint nach einer grindlichen Planungsanalyse eine Festsetzung
dieses vorhandenen bebauten ,Wohngebietes” als Mischgebiet
fragwirdig. Um der tatsachlichen Situation gerecht zu werden, halt
die Stadt es deshalb fiir geboten, diesen Bereich als Wohngebiet
und nicht mehr als Mischgebiet festzusetzen. Das wiederum macht
eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, da Be-
bauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind

Es wird an keiner Stelle behauptet, dass die Grundstiicksteilungen
Einfluss auf die grinordnerischen Festsetzungen haben.

Dies ist richtig. Die Folgerungen werden allerdings nicht geteilt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes enthalten ausdricklich
eine Regelung, die abweichende MaBe fir die Tiefe der Abstands-
flaichen vom Bauordnungsrecht zuldsst. Diese Regelung soll im
Interesse der Eigentimer und Anlieger u.a. dazu beitragen, dem
Kreis als Genehmigungsbehérde eine Grundlage fir noch nicht
erteilte Baugenehmigungen zu geben.

Die nebenstehenden Aussagen werden zur Kenntnis genommen.
Die Stadt bittet allerdings um Verstandnis, dass dieser Bebau-
ungsplan nur in sehr begrenztem Umfang zu einer Lésung offen-
sichtlich vorhandener privatrechtlicher Probleme beitragen kann.
Er kann und wird allerdings fir den Kreis und fur jeden einzelnen
Betroffenen eine eindeutige planungsrechtliche Grundlage sein.
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sondern vielmehr durch einen ,groBzigigen" Umgang des
Bautragers mit baurechtlichen Vorschriften. Dabei ist diese
Vorgehensweise nicht nur auf den sidlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes begrenzt, sondern gilt durch-
weg flr den gesamten Bereich.

Bereits im Lichte dieser Ausfiihrungen wird deutlich, dass es
Sinn und Zweck des nunmehr im Entwurf vorgelegten Be-
bauungsplanes ist, zu versuchen, die erheblichen Abwei-
chungen im Nachhinein zu legalisieren. Eine Legalisierung
im Nachhinein stellt jedoch kein Planungserfordernis dar, so
dass sich der Bebauungsplan in einer rechtlichen Uberpri-
fung bereits als nichtig erweisen wirde.

Es soll an dieser Stelle nicht verkannt werden, dass durch die jetzt
getroffenen Festsetzungen ein Gebaude bzw. Nebenanlagen pla-
nungsrechtlich gesichert werden, die abweichend von den Fest-
setzungen des vorhandenen Bebauungsplanes errichtetet wurden.
Dies ist nach Auffassung der Stadt Ratzeburg im vorliegenden Fall
eine legitime Entscheidung. Letztlich wird so im Interesse der All-
gemeinheit und auch besonders im Interesse der Anwohner und
Eigentimer eine planungsrechtlich eindeutige Situation geschaf-
fen, die zudem aus stadtebaulichen Grinden, wie an anderer Stel-
le dargelegt, unbedenklich und vertretbar ist. Auch wenn planungs-
rechtlich nicht relevant, sei an dieser Stelle betont, dass die unmit-
telbar von der Abstandsunterschreitung um knapp 50 cm betroffe-
nen Anlieger ihre Wohnungen erst nach Fertigstellung der bauli-
chen Anlagen gekauft haben.

Gerade die Auswirkungen auf die Schutzgiter des Abstandsfla-
chenrechts wurden sehr sorgfaltig gewichtet und in die Abwéagung
eingestellt. Hierzu wird verwiesen auf Kapitel 5.3 der Begriindung.

Sicherlich stellt eine ,Legalisierung im Nachhinein“ kein Planerfor-
dernis da. Gleichwohl kann eine Anpassung planungsrechtlicher
Festsetzungen an einen vorhandenen und stadtebaulich vertretba-
ren baulichen Bestand durchaus ein legitimer Zweck eines Bebau-
ungsplanes sein. Geman §1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Nach Auffassung der Stadt liegen diese Voraussetzungen vor.
Dies qilt insbesondere auch unter Berlcksichtigung des § 1 Abs. 6
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Nr. 2 BauGB.

So wére es im vorliegenden Fall eine unzumutbare Harte, Teilbe-
reiche der vorhandenen nur wenige Jahre alten Gebaude wegen
Jfehlender 50 cm* Abstandsflache nach LBO im Rahmen der Neu-
aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 planungsrechtlich nicht
durch entsprechende Uberbaubare Flachen abzusichern. AuBer-
dem dient die planungsrechtliche Sicherung des vorhandenen
Wohnungsbestandes auch dem Interesse der Eigentimer und ist
letztlich in Hinblick auf § 1 Abs. 6 Nr.2 BauGB ein stadtebaulicher
Grund fir die Festsetzung der geringfiigigen Unterschreitung der
Abstandsflachen nach LBO.

Wie bereits in der Begrindung dargelegt, beeintrachtigt die Unter-
schreitung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen im vorlie-
genden Fall zudem nicht die Leitlinien des § 1 Abs. 6 Nr.1 und 2
BauGB und flhrt nicht zu stadtebaulichen Missstanden nach § 136
Abs. 2 Satz 2 Nr.1 BauGB. Dies gilt insbesondere, da es sich im
ersten Fall (Abstand zwischen zwei Wohngebauden) bei dem ei-
nen Gebaude (im Baufenster 5) um eine 13 m breite fensterlose
Giebelwand handelt und der in der offenen Bauweise bauord-
nungsrechtlich einzuhaltende Abstand zu dem gegentberliegen-
den Gebaude lediglich um 50 cm unterschritten wird.

Beim zweiten Fall handelt es sich bei einem der Gebaude nicht um
ein Wohngebaude, sondern um ein 2,30 — 2,50 m hohes Neben-
gebaude mit Abstellrdumen zugunsten der einzelnen Wohnungen.
Hier ware aufgrund der vorhandenen Lange von mehr als 9 m
bauordnungsrechtlich in der offenen Bauweise nach der aktuellen
LBO ein Abstand von 0,4 H, mindestens 3 m, einzuhalten. Da je-
doch sowohl das Wohngebaude im Baufenster 6 als auch das Ab-
stellgebdude eigene Abstandsflachen einhalten missen, ware ein
Abstand von jeweils 3 m zur Grundstiicksgrenze einzuhalten. Dies
ist allerdings nicht der Fall. Wie der Kreis anmerkt, wére das Ab-
stellgebdude an der Stelle bauordnungsrechtlich zurzeit nur zulés-
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2. Eigentum und Verfahren

Der Termin am 09.11.2009 war durch den Bauausschuss-
vorsitzenden eindeutig als reine Informationsveranstaltung
dargelegt worden. Dies wurde auf Nachfrage bei anderen
Anwesenden bestatigt. Eine férmliche Beteiligung sollte
nach Aussage von Herrn Rtz erst spater erfolgen. Dartiber
hinaus ist das Protokoll unrichtig und unvollstéandig.

Auf Hinweis, dass ein Stellplatz erworben und bezahlt wur-
de, der nach wie vor baurechtlich errichtet werden kénne,
was jedoch von dem Bautréger noch nicht erfolgte und Ge-
genstand gerichtlicher Verfahren sei, kdnne dieser zuklinftig
nicht mehr errichtet werden. Auf der nunmehr vorgesehen

sig, wenn es nicht langer als 9 m ware. Die Voraussetzung fir eine
Gebaudehdéhe kleiner als 2,75 m liegt vor.

Aufgrund der geringen Héhe der Nebenanlage und unter Berick-
sichtigung der vorhandenen Grundrisse® wird eine Reduzierung
des Abstandes bis auf 3 m auch bei der vorhandenen Gebaudelan-
ge von ca. 21 m stadtebaulich fir vertretbar gehalten. Sie sorgt
zudem zuséatzlich fir eine gewisse Abschirmung der Schienenver-
kehrsgerausche zugunsten des Baufensters 6. Gleichzeitig wird flr
die Gartenbereiche der Wohnungen in der Siidzeile (Baufenster 5)
ein Sichtschutz gewéhrleistet.

Die Stadt Ratzeburg hat dennoch die Festsetzungen Uber die Zu-
lassigkeit von Nebenanlagen zugunsten der Baufenster 4, 5 und 6
Uberarbeitet. Hierdurch soll auch dem offensichtlich vorhandenen
Mehrbedarf an AbstellrAumen zugunsten der Anwohner entspro-
chen werden.

2. Die Darstellung ist so nicht richtig. Nicht nur in der éffentlichen
Bekanntmachung fir die Veranstaltung wurde ausdricklich auf
den Zweck zur ,frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit” gemaB
§ 3 Abs. 1 BauGB hingewiesen. Selbstverstandlich diente die Ver-
anstaltung vorrangig der Information. Mit der Bemerkung zur
JSformlichen Beteiligung“ hat Herr R0tz in seiner Eigenschaft als
Vorsitzender des Bau- und Umweltausschusses vollig zu Recht
auf die zu einem spateren Zeitpunkt folgende &ffentliche Ausle-
gung als zweites Beteiligungsverfahren verwiesen.

Diese Aussage wird zur Kenntnis genommen, ist jedoch planungs-
rechtlich nicht relevant.

2 Gegentiber der Nebenanlage sind jeweils Eingangsbereiche und Kiichen (zugunsten von 3 Wohnungen) angeordnet.
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Flache kann eine entsprechende Grunddienstbarkeit auf-
grund eines Urteils des LG LUbeck nicht verschafft werden.
Ausdricklich schlug der Vorsitzende einen OT vor.

Aus dieser Festsetzung entsteht ein Planungsschaden, da
der erworbene Stellplatz entfiele.

Auf konkreten Hinweis, dass der zukiinftige Bebauungsplan
auf dem Sondereigentum nunmehr 3 zum Erhalt festgesetz-
te Baume vorsehe, wurde falsch geantwortet, dies sei auch
vorher der Fall gewesen. Auf Hinweis, dass die Aussage der
Planerin nicht richtig sei, sollte der Sachverhalt Uberprift
werden und im Protokoll geéndert werden. Dies ist nicht er-
folgt.

Die Festsetzung erweist sich als abwagungsfehlerhaft. Nicht
nur, dass von einem unrichtigen Sachverhalt ausgegangen
wird, erschlieBt sich nicht, warum gerade im Vergleich zu
anderen Sondereigentumsberechtigten, bei denen eine sol-
che Festsetzung erst gar nicht erfolgt, diese hier vorge-
nommen wird. Auch hier lasst die unmitteloare Nachbar-
schaft zum Bautrager den Grund der Festsetzung vermuten.

Die Stellplatzsituation wurde im weiteren Verfahren nochmals ge-
pruft, und zwar mit dem Ergebnis, dass im Rahmen der Neuauf-
stellung des Bebauungsplanes ein ausreichender Stellplatznach-
weis aufgrund der vorgenommenen Festsetzungen mdéglich ist.

Aufgrund der Stellungnahme wurde der Sachverhalt nochmals
geprift. Es bleibt festzuhalten, dass zwei der hier angesprochenen
zur Erhaltung festgesetzten Baume nach Festsetzung des Bebau-
ungsplanes nicht eindeutig dem Grundstiick der Einwender zuge-
ordnet werden kénnen, zumal einer der Baume nach einem Orts-
vergleich offensichtlich genau auf der Grenze steht. Hier schlieBt
sich eine Flache an, auf der Baume, Straucher und sonstige An-
pflanzungen generell zu erhalten sind.

Der vorhandene B-Plan Nr. 34 beinhaltet fir die rickwartigen Gar-
tenbereiche eine Festsetzung fir Anpflanzungen zugunsten einer
Ortsrandbegrinung. Auf diese Festsetzung wurde jetzt im Rahmen
der Neuplanung verzichtet. Stattdessen wurden einzelne Baume,
so auch zwei bzw. drei Baume im Garten der Einwender, zur Er-
haltung festgesetzt. Diese Festsetzungen dirften nicht zu bean-
standen sein. Auch ist eine Benachteiligung fir die Einwender
nach Auffassung der Stadt hierdurch nicht zu erkennen.

Diese Darstellung ist nicht richtig, zumal Festsetzungen zur Erhal-
tung auch bei anderen ,Sondereigentumsberechtigten“ vorge-
nommen wurden.
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Der Planer wurde Uber den Inhalt des Protokolls hinaus
konkret befragt, ob es bei der beabsichtigten Planung nicht
um eine Legalisierung im Nachhinein gehe. Der Planer ant-
wortete, das kénne man in gewissem Umfang so sehen".
Auch diese Aussage wurde von mehreren Teilnehmern auf
Nachfrage bestétigt. Warum dies nicht im Protokoll enthal-
ten ist, ergibt sich aus den Ausfihrungen zu 1.

3. Abstandsflachen

a. Soweit dem Wortlaut und der Darstellung des B-Planes zu
entnehmen ist, sind von der Reduzierung der Abstandsfla-
chen die Gebadude der West und Sldzeile hinsichtlich des
Abstandes zur Gemeinschaftsflache nicht berihrt. Der Ab-
stand wird damit nach wie vor deutlich unterschritten.

b. Der Abstand der Gebaude untereinander erweist sich als
ermessensfehferhaft festgesetzt. Es wird nicht berlcksich-
tigt, dass die Gebaude nicht auf einem Grundstlck liegen.
Vielmehr sind 3 Grundstlcke betroffen. (Flurstk 17/12,17/13/
und 17/15)

Auch die Aussage des Planers ist grundsétzlich nicht zu bean-
standen. Wie bereits weiter oben angemerkt, soll nicht verkannt
werden, dass durch die jetzt getroffenen Festsetzungen unzulassi-
gerweise abweichend von den Festsetzungen des vorhandenen
Bebauungsplanes errichtete Geb&ude bzw. Nebenanlagen pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Dies ist aber nach Auffassung
der Stadt Ratzeburg im vorliegenden Fall eine legitime Entschei-
dung. Letztlich wird so im Interesse der Allgemeinheit und beson-
ders im Interesse der Anwohner und Eigentimer eine planungs-
rechtlich eindeutige Situation geschaffen, die zudem aus stadte-
baulichen Griinden, wie an anderer Stelle dargelegt, unbedenklich
und vertretbar ist. Auch wenn planungsrechtlich nicht relevant, sei
an dieser Stelle betont, dass die unmittelbar von der Abstandsun-
terschreitung um knapp 50 cm betroffenen Anlieger ihre Wohnun-
gen erst nach Fertigstellung der baulichen Anlagen gekauft haben.

AuBerdem wurden die Auswirkungen auf die Schutzgiter des Ab-
standsflachenrechts sehr sorgféltig gewichtet und in die Abwagung
eingestellt. Hierzu wird verwiesen auf Kapitel 5.3 der Begriindung.

3. Es ist planungsrechtlich nicht relevant, auf welchem Grundstiick
die Abstandsflache liegt. Der betroffene Teil des Flurstlickes
17/15 liegt genauso im Bauland wie die Baufenster 5 und 6. Eine
Abstandsflache kann auch auf zwei Grundstiicken liegen. Dies gilt
umso mehr, da zugunsten von Abstandsflachen auch die Eintra-
gung einer Baulast mdglich ist.

b. Stadtebaulich und planungsrechtlich ist es nicht relevant, ob
Abstandsflachen auf einem oder zwei Flurstlicken liegen (s.o.).
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c. Die Nebenanlage, die eigentlich aufgrund der Dimensio-
nen bereits eine Hauptanlage darstellt, halt zu den Grund-
sticksgrenzen gar keinen Abstand ein oder Uberbaut die
Grundstiicksgrenze. Abstédnde haben auf dem Grundstlick
zu liegen. Bezugspunkt ist mithin die Grenze und nicht ein
Gebaude auf dem anderen Grundstuck.

d. Die Norm erdffnet nicht die Moglichkeit, den Mindestab-
stand zu unterschreiten. Es wird lediglich die Méglichkeit
eréffnet, ein abweichendes MaB der Abstandsflachen festzu-
setzen. Dies bezieht sich jedoch nicht auf eine konkrete
Strecke (wie hier passend 5,50 m), sondern auf § 6 Abs. 5
LBO, mithin die Tiefe der Abstandsflache unter Berlcksichti-
gung der Wandhdéhe ,H". Ansonsten sind nach wie vor die
landessrechtlichen Abstandsvorschriften einzuhalten, denn §
9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB setzt nicht § 6 LBO auBer Kraft.
Vielmehr gilt weiterhin der Grundsatz, dass die Abstandsfla-
chen auf dem Baugrundstiick zu liegen haben. Tats&chlich
liegen diese aber auf mindestens zwei Grundstticken. -
Der zuklinftige B-Plan wird sich auch aus diesem Grunde als
nichtig erweisen.

4. ErschlieBung

Die ErschlieBung ist nicht gesichert. Die Eigentumsverhalt-
nisse werden verkannt Es handelt sich bei der Std- und
Westzeile rechtlich nicht um eine Gemeinschaft nach Bruch-
teilen. Eigentimeridentitat bei verschiedenen Baugrundsti-
cken fuhrt darGber hinaus nicht zur 6ffentlich-rechtlichen Er-
schlieBung, denn diese kénnen jederzeit wechseln.

5. Art der baulichen Nutzung
a. Der sudliche Bereich ist urspringlich als Ml festgesetzt.

c. Bauordnungsrechtlich ist diese Feststellung nicht zu beanstan-
den.

Planungsrechtlich ist die Lage der Abstandsflachen jedoch zu ver-
nachlassigen. Problematisch scheint hier eher die Lange der vor-
handenen Nebenanlage zu sein. Denn selbst der Kreis raumt in
seiner Stellungnahme ein, dass das Abstellgebdude an der Stelle
zulassig ware, wenn es nicht langer als 9 m und nicht héher als
2,75 m ware.

d. Dieser Hinweis ist grundsatzlich richtig und wird durch folgende
Umformulierung der Ziffer 4.2 des Textes berucksichtigt, obwonhl
die Anderung letztlich rein redaktionell ist:

,Eine Abweichung der Tiefe der Abstandsflachen geman Bauord-
nungsrecht zwischen den Baufenstern 5 und 6 ist statt 6 m (2 x
mindestens 3 m) auf 5,50 m (3 m und 2,5 m) zulassig".

Bauordnungsrechtlich ist diese Feststellung nicht zu beanstanden.

Planungsrechtlich ist die Lage der Abstandsflachen tatsachlich
jedoch zu vernachldssigen, zumal grundsétzlich zugunsten von
Abstandsflachen auch die Eintragung einer Baulast zulassig ist.

4. Die Stadt geht davon aus, dass eine Sicherung der Erschlie-
Bung grundsatzlich méglich ist, zumal die ErschlieBung tber den
Wendeplatz funktioniert. Bei den Flursticken 17/12, 17/13, 17/14,
17/15 (Wendehammer) handelt es sich um sog. Bruchteileigentum
(.Gemeinschaftseigentum®). Daraus ergibt sich ein grundséatzliches
Recht fur jeden Eigentimer, diese Flache zu betreten.

5. Hier irren die Einwender. Im urspringlichen Bebauungsplan Nr.
34 ist als Art der Nutzung ein gegliedertes Mischgebiet festgesetzt.
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U.a. deshalb, weil die Larmemissionswerte insbesondere
gegeniber der Bahn nicht eingehalten werden kénnen. Wa-
rum jetzt etwas anderes gelten soll, ist nicht ersichtlich. Dar-
Uber hinaus geht das Gutachten vom Fahrplan 2008 aus und
fegt einen eingleisigen Zugverkehr zugrunde. Dies ist falsch.
Es gibt inszwischen2 Gleise. Weiterhin beruft sich die bloBe
Berechnung auf die Aussage der DB, der zuldssige Rahmen
solle nicht ausgenutzt werden. Darauf kommt es jedoch nicht
an, da die Bahn gerade nicht ausdriicklich verzichtet hat
Welche Zunahme erfolgen darf, war bereits bei dem Umbau
der Strecke LUbeck Richtung Hamburg zu verzeichnen.

Dabei wurde der zulassige Nutzungskatalog der BauNVO flr die
einzelnen Bereiche differenziert geregelt. Hiernach sollte im
Mischgebiet 1, dort, wo inzwischen die reihenhausartige Bebauung
entstanden ist, das Wohnen besonders geschitzt werden, gleich-
wohl waren daneben auch Geschéfts- und Birogebaude, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fir Verwaltungen und
far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zu-
lassig. Ausgeschlossen waren dagegen Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir sportliche Zwecke,
sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnugungsstatten.

Da im vorliegenden Fall im sidlichen Bereich des MI-Gebietes
jedoch tatsachlich ausschlieBlich Wohnungen entstanden sind,
ist nach einer griindlichen Planungsanalyse eine Festsetzung die-
ses vorhandenen bebauten ,Wohngebietes“ als Mischgebiet frag-
wurdig. Um der tatséchlichen Situation gerecht zu werden, halt die
Stadt es deshalb flr geboten, diesen Bereich als Wohngebiet und
nicht mehr als Mischgebiet festzusetzen. Das wiederum macht
eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, da Be-
bauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 34 und auch die hierzu paral-
lel aufgestellte 56. Anderung des Flachennutzungsplanes enthal-
ten keinerlei Aussagen zum Immissionsschutz. Die Stadt hat im
Rahmen dieser 73. Anderung des Flachennutzungsplanes und der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 frihzeitig immissi-
onsschutzrechtliche Belange geprift. Die vorliegende Schienen-
verkehrsuntersuchung kommt hierbei zu dem eindeutigen Ergeb-
nis, dass die geltenden Immissionswerte fur die stadtebauliche
Planung sowohl an den Baugrenzen der allgemeinen Wohngebiete
sowie an denen der Mischgebiete eingehalten werden.

Im Gutachten wurde die von der Deutschen Bahn AG angegebe-
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Insofern verwundert es nicht, dass keine Messung stattge-

funden hat.

Wieso die Nebenanlage dann eine Abschirmung darstellen
soll, wenn es einer solchen gar nicht bedarf, erschlieBt sich

gerade nicht.

Zwar ist zuzugestehen, dass die Aufwertung zum WA keine

ne derzeitige Zugfrequentierung mit einem Sicherheitszuschlag
von 100 % bzw. 3 dB(A) angesetzt. Die im Jahr 2008 von der
Deutschen Bahn AG noch prognostizierte Inanspruchnahme der
Bahnstrecke Lubeck - Luneburg durch Guterzlge, die Erhéhun-
gen um erheblich mehr als 3 dB(A) zu Folge gehabt hatte, wurde
nach Auskunft des Fachdienstes Regionalentwicklung und Ver-
kehrsinfrastruktur des Kreises Herzogtum Lauenburg zwischen-
zeitlich wieder zuriickgenommen. Darauf ist das Gutachten im
letzten Absatz auf Seite 6 eingegangen. Das in Ansatz gebrachte
Zugaufkommen wurde dem Gileis, das in den Anlagen 5 und 6
des Gutachtens durch hellblaue Linien gekennzeichnet ist, mit
einer Streckengeschwindigkeit von 120 km/h zugeordnet. Dies
sieht die Berechnungsrichtlinie ,Schall 03“ in Bahnhofsnahe mit
geringeren Geschwindigkeiten der Ziige als Kompensation dafir
vor, dass durch Abbrems- oder Beschleunigungsvorgédnge Ge-
rausche entstehen kénnen.

Es ist untblich, eine Verkehrslarmuntersuchung auf der Grundlage
von Messungen zu machen, da Messungen stets nur eine ganz
spezielle Situation widerspiegeln, aber eine objektive Darstellung
vorhandener bzw. méglicher Immissionsbelastungen durch Vorga-
be detaillierter Parameter wie sie im Rahmen einer Berechnung
Ublich sind, nicht ersetzen kdénnen. In der fir die stédtebauliche
Beurteilung von Verkehrslarmimmissionen maBgeblichen DIN
18005-1 heiBt es: ,Die Beurteilungspegel im Einwirkungsbereich
von Schienenverkehrswegen werden nach der Richtlinie Schall 03
berechnet”. Daran hat sich der Gutachter gehalten.

Die oben geschilderte Einhaltung der Immissionswerte bedeutet im
Umkehrschluss natirlich nicht, dass der Zugverkehr gerduschlos
ist. Insofern kann die Nebenanlage sehr wohl zur Abschirmung
von Bahngerduschen beitragen.

Die nebenstehende Darstellung wird zur Kenntnis genommen, ist
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abwehrfahige Belastung darstellt, allerdings besteht ein An-
spruch auf eine fehlerfreie Abwagung. Dies gilt insbesondere
vor dem Hintergrund eines mdglichen Verkaufs eines im WA
befindlichen Gebaudes, das sich spater aufgrund der fakti-
schen Situation und der Funktionslosigkeit der Festsetzun-
gen als Ml Gebiet erweist. Die Lippenbekenntnisse im Hin-
blick auf Sportanlagen und das westlich gelegene Gewerbe-
gebiet, reicht nicht aus. Warum der Bautrager dann vertrag-
lich verpflichtet wurde, die Kaufer darauf hinzuweisen, bleibt
unbeantwortet.

5. Sachverhaltsdarstellung (Anm. Hier miisste es 6. heiBen)

Der Sachverhalt ist objektiv falsch dargestellt. Genehmigun-
gen durch die Bauaufsicht hat es nicht gegeben, da die Vor-
haben lediglich angezeigt wurden. Dies ergibt sich auch aus
der Stellungnahme des Kreises. Grund sind vielmehr die
Abweichung bei der Errichtung und dem Umbau der bauli-
chen Anlagen durch den Bautrager. Bei kritischer Betrach-
tung des Sachverhaltes liegt es auf der Hand, welche Griin-
de zur jetzigen Planung fuhren.

Von einer Nachhaltigkeit zur Schaffung rechtmaBiger Zu-
stdnde zum Wohle der Bewohner kann im Lichte der nach
wie vor vorhandenen Abweichungen offensichtlich keine Re-
de sein.

Auf die Vielzahl baurechtlicher Verfligungen des Kreises wird
verwiesen. Diese werden selbst im Falle einer Wirksamkeit
des Bebauungsplanes vor dem VG bestehen.

Durch Festsetzung wird auch zukilnftig kein Mischgebiet
entstehen. Die Verwaltung rdumt selbst ein, ein Verhaltnis
zwischen 40:60 sei noch hinnehmbar, stellt aber darauf ab,
dass ein Drittel Gewerbe vorliege, also nochmals 10 weni-

allerdings nicht nachvollziehbar. Bei der vorliegenden Bauleitpla-
nung geht es nicht um ,Lippenbekenntnisse“ sondern um Pla-
nungsrecht. Selbst wenn der Bebauungsplan funktionslos ware,
entbehrt es jeder Logik, ein Gebiet, das ausschlieBlich zum Woh-
nen genutzt wird — wie der sidliche Bereich des Plangeltungsbe-
reiches - als Mischgebiet einstufen zu wollen.

Gleichwohl ist es legitim und ehrlich, potentielle Kaufer einer
Wohnanlage Uber mégliche planerische Entwicklungen auf an-
grenzenden Bereichen hinzuweisen.

6. Es ist im vorliegenden Fall unerheblich, welche bauordnungs-
rechtlichen Verfahren angewendet wurden. Die Grinde fir die
neue Planung sind bereits oben eingehend erldutert worden.

Diese Auffassung wird nicht geteilt und wird bereits oben wider-
legt.

Die baurechtlichen Verfligungen des Kreises sind nicht Gegen-
stand dieses planungsrechtlichen Verfahrens.

Die Auffassung wird zur Kenntnis genommen, ist allerdings fur die
Stadt nicht nachvollziehbar, zumal auf der noch nicht bebauten
Flache des Baufensters 1 jederzeit mindestens 1.000 m? zuguns-
ten einer gewerblichen Nutzung entstehen kénnen. AuBerdem wird
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ger. Dartber hinaus werden Berufe mit herangezogen, die
kein Gewerbe darstellen, sondern bereits so in einem WA
Gebiet zulassig waren. Weiche Gewebebetriebe tatsachlich
vorhanden sind, kann gerade nicht benannt werden. Viel-
mehr wind die angeflhrte Scheune durch Wohnen gepréagt
Nicht einmal 10 % der im geplanten Ml Gebiet befindlichen
Nutzflache ist/kann/wird einer gewerblichen Nutzung zuge-
fihrt werden kénnen. Die vagen Formulierungen verwundern
daher nicht.

6. Larm (Anm. Hier miisste es 7. heiBen)

Uber die Ausfiihrungen zum Schienenverkehr hinaus, sind
Untersuchungen zu den Larmquellen ATR und B 207 nicht
erfolgt. Die pauschale Aussage der Verwaltung der Stadt
Ratzeburg, einer solchen Beurteilung bedlrfe es nicht, weil
diese Nutzung schon vorher vorhanden war, vernachlassigt
dabei, dass fiir entgegenstehende Werte eine Ausweisung
als WA nicht gebietsvertraglich ist. Dementsprechend kénnte
kein WA neben einem GE Gebiet mit der Begriindung ge-
plant werden, das GE Gebiet sei schon vorher da gewesen.
Aus diesem Grunde wurde urspringlich im gesamten Gel-
tungsbereich gerade von einem MI Gebiet ausgegangen.
Eine Beurteilung der Larmsituation erfolgt schon deshalb
fehlerhaft, weil die tatsachliche Situation durch die neue B
207 und die Situation insbesondere am Wochenende im Be-
reich der HEM Tankstelle und McDonald nicht erfasst und
bewertet wurde. Es wird nicht beachtet, dass auf der B 207
in dem maBgeblichen Bereich nunmehr Tempo 100 km/h
zuldssig sind und diese Strecke in zunehmendem MaBe
durch Auto- und Motorradfahrer gewissermaBen als Be-
schleunigungsstrecke genutzt werden. Von der Nutzung der
Strecke durch eine Vielzahl von LKWs zur Umgehung der
Mautpflicht soll an dieser Stelle noch nicht einmal die Rede
sein.

hierzu verwiesen auf den zweiten Absatz zu Kapitel 5.1 der Be-
griindung.

7. Die nebenstehenden AuBerungen entbehren jeglicher Grundla-
gen und sind nicht belegt.

Wie bereits in der Begrindung zum Bebauungsplan dargelegt,
kommt das vorliegende immissionsschutzrechtliche Gutachten
zum Ergebnis, dass die einzuhaltenden Orientierungswerte der
DIN 1806 (Schallschutz im Stadtebau) sowohl an den Baugrenzen
der Mischgebiete wie auch in den allgemeinen Wohngebieten ein-
gehalten werden. Dies qilt auch in Bezug auf Immissionen der
BundesstraBen 207 und 208. Ebenso sind aufgrund der Entfer-
nung von mehr als 300 m zu den Gewerbe- bzw. Industriegebieten
nérdlich der Bahnhofsallee immissionsrelevante Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte der TA-Larm nicht zu erwarten. MaB-
nahmen zum Schallschutz sind deshalb nicht erforderlich.

Der Gutachter hat zu der aufgeworfenen Fragestellung zwischen-
zeitlich noch eine erganzende Stellungnahme verfasst, die die
bereits getroffenen Aussagen bestédtigen. Die erganzende Stel-
lungnahme wird ebenfalls Anlage zur Begrindung sein und kann
bei der Stadt Ratzeburg bei Bedarf eingesehen werden
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Soweit es den Verkehrslarm der DB angeht, wird auf die
Ausfihrungen zu 5.a verweisen. Anzumerken waére in die-
sem Zusammenhang nochmals, dass die DB nicht auf den
Umfang des genehmigten Schienenverkehrs verzichtet hat.
Vielmehr erhebt diese gegen die Planungen keine Einwen-
dungen, allerdings nur dann, wenn die DB flr mdglicherwei-
se in Betracht kommende zukinftige Entwicklungen von
SchallschutzmaBnahmen freigehalten wird. Diese Aussage
spricht bereits fiir sich.

7. Verfahren (Anm. Hier miisste es 8. heiBBen)

Die Einhaltung verfahrensrechtlicher Vorschriften im Zu-
sammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes im
Lichte der §§ 1 und 10 BauGB ist nicht gegeben, soweit es
den urspringlichen Bebauungsplan angeht. Eine né&here
Betrachtung bliebe einer Normenkontrolle vorbehalten.

8. Entwasserung (Anm. Hier miisste es 9. heiBen)

Wer im Mittelpunkt der bauplanerischen Beurteilung steht,
wird im Zusammenhang mit den beabsichtigten Regelungen
zur Schmutzwasserentsorgung deutlich. Es ist schon er-
staunlich, dass der Bedarf des Bautragers auf Zufuhr von
Wasser zu seinen Teichen ausreicht, von der urspriinglichen
und schlissigen Konzeption, die eine Versicherung in seitli-
chen Mulden fur den ,Wendehammer" vorsah, abzuweichen,
ohne die Interesse der Ubrigen Eigentiimer zu beachten.

Erst jetzt wird deutlich, dass abweichend von bestehenden
Rechtsverhaltnissen, die Niederschlagsentwasserung an-

Die vorliegende Stellungnahme der Bahn ist eine ,Standard-
Stellungnahme®, die zur Kenntnis genommen wird. Seitens der
Stadt wird an keiner Stelle behauptet, dass auf den Umfang des
genehmigten Schienenverkehrs verzichtet wird.

Die vorliegende Schienenverkehrsuntersuchung kommt allerdings
zu dem eindeutigen Ergebnis, dass die geltenden Immissionswer-
te fur die stadtebauliche Planung sowohl an den Baugrenzen der
allgemeinen Wohngebiete als auch an denen der Mischgebiete
eingehalten werden. Dies gilt, obwohl die von der Deutschen
Bahn AG angegebene derzeitige Zugfrequentierung mit einem
Sicherheitszuschlag von 100 % bzw. 3 dB(A) angesetzt worden
ist.

8. Diese Auffassung wird nicht geteilt. Sie wird von den Einwen-
dern auch nicht weiter begriindet.

9. Die Darstellung ist nicht nachvollziehbar, da es bei der vorlie-
genden Planung einschlieBlich der Entwasserung nicht um den
Bedarf eines Bautréagers geht!

Inwieweit es durch ein Entwasserungskonzept, das letztlich dem
Interesse aller Grundstlckseigentimer dient, zu Beeintrachtigun-
gen flr einzelne Nutzungsberechtigte kommen soll, ist seitens der
Stadt nicht nachvollziehbar.
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scheinend ohne deren Wissen Uber das Grundstiick der Un-
terzeichner erfolgt. Dies gilt fir die Regenwasserentwésse-
rung im sudlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
Einem Verlauf dieser Entwasserung wird nicht zugestimmt
und fur den Fall der bereits erfolgten Realisierung zuriickzu-
bauen sein.

Es erscheint in diesem Zusammenhang grotesk, dass dazu
Gesprache mit dem Bautrager gefiihrt wurden, ohne die ei-
gentliche Betroffenen und dinglich Berechtigten Uberhaupt
davon in Kenntnis zu setzen.

Trotzdem sind wir im Zusammenhang mit den o.a. Einwen-
dungen gerne bereit - ohne Prajudiz eine einvernehmliche
Lésung anzustreben und stehen fiir darauf zielende Gespra-
che gerne zur Verfligung, um zumindest in absehbarer Zeit
eine befriedigende Situation herbei zu flhren. Anderenfalls
wird sich eine gerichtliche Klarung nicht vermeiden lassen.
Angesichts der dargelegten Defizite des Verfahrens und der
langjahrigen Erfahrung des Unterzeichners zu 2, in verwal-
tungsgerichtlichen Verfahren des Bauplanungs- und Bau-
ordnungsrechts wird einer solchen Kontrolle allerdings ge-
lassen entgegen gesehen.

Diese Bereitschaft wird grundsatzlich begriBt, ergibt sich aber aus
der vorstehenden Stellungnahme nicht.

Die Einwender haben offensichtlich Gbersehen, dass die Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes letztlich dem Wohl aller dient und
nach Auffassung der Stadt Ratzeburg u.a. ein Beitrag dazu sein
kann, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevélkerungs-
strukturen wie auch die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevol-
kerung nachhaltig zu sichern und zu starken.

2.3

Silke und Thomas
Grotkopp
Neuvorwek 2a
12.05.2010

(zur 1. 6ffentlichen
Auslegung)

Als Eigentimer der von der Planung betroffenen Grundsti-
cke (Flurstlicke 17/12 und 17/15) erheben wir gegen die be-
absichtigte Bauleitplanung folgende Einwendungen:

1. Soweit den uns bekannten Planungsunterlagen zu ent-
nehmen ist, soll der zukiinftige Bebauungsplan fir die Be-
wohner ein nachhaltiges Planungsrecht schaffen. Angesichts
der Situation gehen wir davon aus, dass damit im Kern ge-
meint ist, eine Grundlage fir eine rechtmaBige Bebauung
und Nutzung zu schaffen. Diesen Ansatz begriiBen wir aus-
dricklich.

1. Diese Darstellung eines wesentlichen Planungszieles ist richtig.
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Allerdings schafft der zukinftige Bebauungsplan fir die Be-
troffenen kein nachhaltiges Planungsrecht, denn es verbleibt
bei einer fehlenden ErschlieBung und der Unterschreitung
der Abstandflachen zum Flurstick 17/15 durch die umlie-
gende Bebauung.

Angesichts der Vielzahl von Verfahren des Kreises Herzog-
tum Lauenburg gegen die Eigentiimer der im sidlichen Gel-
tungsbereich des zukiinftigen Bebauungsplanes befindlichen
Gebaude drangt sich der Eindruck auf, dass hier nur ein
nachhaltiges Planungsrecht flr denjenigen geschaffen wer-
den soll, der die Vielzahl von baurechtlichen Abweichungen
verursacht hat. Die Eigentimer kénnen jedenfalls nicht da-
von profitieren.

Diese Auffassung wird nicht geteilt. Die Stadt geht davon aus,
dass eine Sicherung der ErschlieBung grundsétzlich méglich ist,
zumal die ErschlieBung Uber den Wendeplatz funktioniert. Bei den
Flursticken 17/12, 17/13, 17/14, 17/15 (Wendehammer) handelt
es sich um sog. Bruchteileigentum (,Gemeinschaftseigentum®).
Daraus ergibt sich ein grundsatzliches Recht fur jeden Eigentl-
mer, diese Flache zu betreten.

Es ist aus planungsrechtlich nicht relevant, auf welchem Grund-
stiick die Abstandsflache liegt. Der betroffene Teil des Flurstliickes
17/15 liegt genauso im Bauland wie die Baufenster 5 und 6. Eine
Abstandsflache kann auch auf zwei Grundstiicken liegen. Dies gilt
umso mehr, da zugunsten von Abstandsflachen auch die Eintra-
gung einer Baulast mdglich ist.

Die Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt im Interesse
der Allgemeinheit, der Stadt und des Kreises und vor allem der
Anlieger und Eigentimer.

Es soll an dieser Stelle nicht verkannt werden, dass durch die jetzt
getroffenen Festsetzungen ein Gebaude bzw. Nebenanlagen pla-
nungsrechtlich gesichert werden, die abweichend von den Fest-
setzungen des vorhandenen Bebauungsplanes errichtetet wurden.
Dies ist nach Auffassung der Stadt Ratzeburg im vorliegenden Fall
eine legitime Entscheidung. Letztlich wird so im Interesse aller,
besonders im Interesse der Anwohner und Eigentimer eine pla-
nungsrechtlich eindeutige Situation geschaffen, die zudem aus
stadtebaulichen Griinden, wie an anderer Stelle dargelegt, unbe-
denklich und vertretbar ist. Wieso Anlieger nicht von den Neure-
gelungen des Bebauungsplanes profitieren kdnnen, ist nicht nach-
vollziehbar.

Die Stadt bittet allerdings um Versténdnis, dass dieser Bebau-
ungsplan nur in sehr begrenztem Umfang zu einer Lésung offen-
sichtlich vorhandener privatrechtlicher Probleme beitragen kann.
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2. Der Termin vor dem Bauausschuss der Stadt Ratzeburg
am 09.11.2009 wurde durch einen Bevollmachtigten wahr-
genommen, da uns eine Teilnahme aus beruflichen Griinden
nicht méglich war. Nach Ricksprache mit dem Bevollmach-
tigten ist das Protokoll in dem einen oder anderen Punkt G-
ckenhaft.

a. Es ist festzuhalten, dass der- Termin als Informationsver-
anstaltung im Vorwege deklariert wurde. Es trifft nicht zu,
dass dies bereits eine vorzeitige Blrgerbeteiligung darstellen
sollte.

b. Durch den Kaufvertrag aus dem Jahre 2002 haben wir
einen Stellplatz erworben und bezahlt, der sich im sldlichen
Bereich der aktuell vorgesehenen Flache befindet. Dieser
Stellplatz ist bereits grundbuchlich abgesichert. Abgesehen
davon, dass die jetzt geplante raumliche Lage nicht unser
Kaufgegenstand ist und wir gegen diese eine Vielzahl von
Einwendungen haben, kann uns aufgrund eines Urteils des
LG Libeck nicht (!) die dingliche Berechtigung daran ver-
schafft werden. Da auch andere Erwerber davon betroffen
sind, haben wir diese gebeten, die Angelegenheit vorzutra-
gen. Dies ist auch erfolgt.

Auf Nachfrage bei den von uns befragten Teilnehmern wurde
danach durch den Vorsitzenden des Ausschusses eine In-
augenscheinnahme des Grundstickes zugesagt. Dies ist

Er kann und wird allerdings fir den Kreis als ausfiihrende Geneh-
migungsbehdrde und fir jeden einzelnen Betroffenen eine eindeu-
tige planungsrechtliche Grundlage sein.

2. Nach Auffassung der Stadt ist das vorliegende Ergebnisproto-
koll Uber die durchgefihrte frihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit in Form und Umfang ausreichend.

a. Die Darstellung ist so nicht richtig. Nicht nur in der éffentlichen
Bekanntmachung fur die Veranstaltung wurde ausdricklich auf
den Zweck zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit” geman
§ 3 Abs. 1 BauGB hingewiesen. Selbstverstandlich diente die Ver-
anstaltung vorrangig dennoch der Information der Birger. In die-
sem Zusammenhang wird auBerdem darauf hingewiesen, dass
zusatzlich zur Bekanntmachung eine schriftliche Einladung an alle
Nutzungsberechtigten an alle Anwohner verteilt wurde.

b. Das geschilderte Problem ist rein privatrechtlicher Natur und
kann durch diesen Bebauungsplan nicht gelést werden.
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Stadt Ratzeburg Bebauungsplan Nr. 34 — neu ,,Doméne Neuvorwerk® Eingegangene Stellungnahmen wéhrend der Behdrdenbeteiligung gemaB § 4 Abs.2 und der &ffentlichen Aus-

legung vom 14.04. — 14.05.2010 gemaB § 3 Abs.2 BauGB und vom 20.07. — 20.08.2010 gemaB § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB mit Abwagungsvorschlagen

Stand: 13.09.2010

Stellungnahme von / vom

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

weder erfolgt, noch Bestandteil des Protokolls

c. AuBerungen des durch die Stadt beauftragten Planers zur
Legalisierung der baulichen Anlagen im Nachhinein sind
ebenso unvollstandig und fehlen aus anscheinend gutem
Grund.

3. Als (Mit-) Eigentimer des Flurstiickes 17/15 haben wir ein
nachbarschiitzendes Recht, dass von unseren Grundstlck
der gesetzlich vorgeschriebene Mindestabstand eingehalten
wird. Diesen Abstand halten die Geb&ude der Sid- und
Westzeile nicht ein. Da wir nicht Miteigentiimer des Flurstu-
ckes 17/13 sind, ist dieser Abstand zwingend.

Wie bereits erwahnt, wird diese Situation durch den beab-
sichtigten Bebauungsplan erst -gar nicht erfasst oder gar
geheilt. Eine nachhaltige Sicherung der Planungssicherheit
liegt gerade nicht vor.

Soweit es den Abstand zwischen dem Gebaude auf dem
Fistk. 17/12 und dem Gebaude auf den Flstk. 17/13 angeht,
héalt dies noch nicht einmal den Abstand ein, der im Falle
einer Belegenheit auf einem Grundstiick einzuhalten wére.
Die pauschale Benennung eines Abstandes von 5,50 Metern
(Anm.: wie passend) lasst unberlcksichtigt, dass zwischen
den beiden o.a. Flurstlicken noch ein drittes, von Abstands-
flachen frei zu haltendes Flurstlick liegt. Diese Gegebenhei-
ten werden aufgrund des gewuinschten Erfolges gerade nicht

c. Es soll an dieser Stelle nicht verkannt werden, dass durch die
jetzt getroffenen Festsetzungen abweichend von den Festsetzun-
gen des vorhandenen Bebauungsplanes errichtete Gebaude bzw.
Nebenanlagen planungsrechtlich gesichert werden. Dies ist nach
Auffassung der Stadt Ratzeburg im vorliegenden Fall eine legitime
Entscheidung. Letztlich wird so im Interesse der Allgemeinheit,
besonders aber auch im Interesse der Anwohner und Eigentiimer
eine planungsrechtlich eindeutige Situation geschaffen, die zudem
aus stadtebaulichen Griinden, wie an anderer Stelle bereits darge-
legt, unbedenklich und vertretbar ist.

3. Es ist nicht erkennbar, das konkrete nachbarliche Belange der
Einwender durch die nach Bauordnungsrecht abweichenden MaBe
der Tiefe der Abstandsflachen berlhrt werden. Wie bereits weiter
oben angemerkt, ist es zudem planungsrechtlich nicht relevant, auf
welchem Grundstick die Abstandsflache liegt. Der betroffene Teil
des Flurstlicke 17/15 liegt genauso im Bauland wie die Baufenster
5 und 6. Eine Abstandsflache kann auch auf zwei Grundtiicken
liegen. Dies gilt umso mehr, da zugunsten von Abstandsflachen
auch die Eintragung einer Baulast mdglich ist.

Es ist aus stadtebaulichen Griinden planungsrechtlich ebenso we-
nig relevant, ob eine Abstandsflache auf einem Grundstiick oder
auf zwei Grundstlcken liegt. Dies gilt umso mehr, da zugunsten
von Abstandsflachen auch die Eintragung einer Baulast denkbar
ist.
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Stand: 13.09.2010

Stellungnahme von / vom

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

beachtet, zudem sich aus der dem BauGB entnommenen
Regelung dafirr gerade daflr keine Rechtsgrundlage ergibt.

4. Die ErschlieBung ist nicht gesichert. Hinsichtlich der Ei-
gentumsverhaltnisse wird von falschen Voraussetzungen
ausgegangen. Es sollte bekannt sein, dass selbst bei einer
Eigentimeridentitdt bei verschiedenen Baugrundstiicken
dies nicht zur 6ffentlich-rechtlichen ErschlieBung fihrt, denn
diese kdnnen jederzeit wechseln.

5. Untersuchungen zur tatsdchlichen L&rmbelastung sind
nicht erfolgt. Dies gilt insbesondere fir den Larm durch die
Trocknungsanlage ATR, die Bahnstrecke und B 207. Sofern
in dem o.a. Termin vorgetragen wurde, einer solchen Beur-
teilung bedirfe es nicht, weil diese Nutzung schon vorher
vorhanden war, verféangt dies nicht, denn es sind eine Viel-
zahl von Veranderungen erfolgt.

4. Die Stadt geht davon aus, dass eine Sicherung der Erschlie-
Bung grundsatzlich méglich ist, zumal die ErschlieBung tber den
Wendeplatz funktioniert. Bei den Flursticken 17/12, 17/13, 17/14,
17/15 (Wendehammer) handelt es sich um sog. Bruchteileigentum
(.Gemeinschaftseigentum®). Daraus ergibt sich ein grundséatzliches
Recht fir jeden Eigentimer, diese Flache zu betreten.

5. Es ist uniblich, eine Verkehrslarmuntersuchung auf der Grund-
lage von Messungen zu machen, da Messungen stets nur eine
ganz spezielle Situation widerspiegeln, aber eine objektive Darstel-
lung vorhandener bzw. mdglicher Immissionsbelastungen durch
Vorgabe detaillierter Parameter, wie sie im Rahmen einer Berech-
nung Ublich sind, nicht ersetzen kénnen. In der flr die stadtebauli-
che Beurteilung von Verkehrslarmimmissionen maBgeblichen DIN
18005-1 heiBt es: ,Die Beurteilungspegel im Einwirkungsbereich
von Schienenverkehrswegen werden nach der Richtlinie Schall 03
berechnet”. Daran hat sich der Gutachter gehalten.

Wie bereits in der Begrindung zum Bebauungsplan dargelegt,
kommt das vorliegende immissionsschutzrechtliche Gutachten
zum Ergebnis, dass die einzuhaltenden Orientierungswerte der
DIN 1806 (Schallschutz im Stadtebau) sowohl an den Baugrenzen
der Mischgebiete wie auch in den allgemeinen Wohngebieten ein-
gehalten werden. Dies gilt auch in Bezug auf Immissionen der
BundesstraBen 207 und 208. Ebenso sind aufgrund der Entfer-
nung von mehr als 300 m zu den Gewerbe- bzw. Industriegebieten
nérdlich der Bahnhofsallee immissionsrelevante Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte der TA-L&m nicht zu erwarten. MaB-
nahmen zum Schallschutz sind deshalb nicht erforderlich.

Der Gutachter hat zu der aufgeworfenen Fragestellung zwischen-
zeitlich noch eine ergdnzende Stellungnahme verfasst, die die
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Stand: 13.09.2010

Stellungnahme von / vom

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Allein durch den Umbau der 207, die Nutzung der Bahnstre-
cke fir Guterverkehr usw. verwundert es, dass aufgrund der
Larmwerte urspriinglich ein Mischgebiet ausgewiesen wurde,
wahrend jetzt sogar die Larmwerte fir ein allgemeines
Wohngebiet eingehalten werden sollen.

6. Ob die bauplanungsrechtlich erforderlichen Verfahren ein-
gehalten wurden, erscheint fraglich und wére ggf. an anderer
Stelle zu klaren.

7. Privatrechtlich obliegt uns lediglich die Verpflichtung, die
Durchfiihrung von Entsorgungsleitungen der sog. Westzeile
auf unserem Grundstilck zu dulden. Die vorliegende Planung
vermittelt den Eindruck, dass anscheinend bereits tatsachlich
eine Vielzahl weiterer Flursticke Uber unser Grundstlick
entwassern. Insbesondere im Bereich des Flstk. 17/15, das
urspriinglich ohne Weiteres eine Entwéasserung in seitliche
Mulden vorsieht, ist nunmehr eine Einleitung in vorhandene
Teiche vorgesehen.

Ob dabei durch bestimmbare Eigentimer ein gesteigertes
Interesse flr eine solche Festlegung vorliegt, soll von hier
nicht beurteilt werden. Allerdings stellt sich die Frage, wie
eine solche Entwésserung Uberhaupt realisiert werden soll,
wenn dieser nicht zugestimmt werden sollte. Denn ware der
jetzigen (rechtswidrige) Zustand zuriickzubauen, kénnte das
Grundstlick gar nicht entwassert werden und aufgrund der
nach wie vor vorhandenen Versiegelung aus dem landwirt-
schaftlichen Betrieb wirde das Oberflachenwasser auf die
anderen Grundstiicke flieBen.

bereits getroffenen Aussagen bestéatigen. Die erganzende Stel-
lungnahme wird ebenfalls Anlage zur Begriindung sein und kann
bei der Stadt Ratzeburg bei Bedarf eingesehen werden

Hier irren die Einwender, da die Festsetzung des Mischgebietes im
bestehenden B-Plan Nr. 34 nicht aufgrund des Immissionsschut-
zes sondern wegen des geplanten Nutzungskonzeptes gewahlt
wurde.

6. Die angeblichen verfahrensrechtlichen Bedenken zur Neuauf-
stellung des Bebauungsplanes sind nicht nachvollziehbar, werden
aber auch nicht konkret benannt.

7. Es ist richtig, dass das Entwasserungskonzept gegentber der
urspriinglichen Planung Uberarbeitet wurde. Dieser Sachverhalt ist
auch im Umweltbericht unter dem Punkt 6.4 erlautert.
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Dies stellt zweifelsfrei eine nicht hinnehmbare Verschlechte- | Eine ordnungsmaBige Entwasserung wird in Abstimmung mit der
rung dar. unteren Wasserbehérde sichergestellt. Nicht hinnehmbare Ver-
schlechterungen sind nicht zu erwarten.

Ebenso erscheint es uns fragwirdig, warum mit dem Bautra-
ger Gesprache Uber die Entwasserung gefihrt wurden und
die eigentlich Betroffenen und Eigentiimer erneut auBen vor
gelassen wurden.
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Stadt Ratzeburg — Bebauungsplan Nr. 34 — NEU Vorlage fiir den Satzungsbeschluss
Anderungen gegeniber der erneuten 6ffentlichen Auslequng sind unterstrichen.

TEXT-TEIL B

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. mit §§ 1, 4 und 6 BauNVO)
In dem festgesetzten Mischgebiet sind zulassig:

o Wohngebaude,

o Geschafts- und Biirogebaude,

o Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke und

o sonstige Gewerbebetriebe.

Alle Ubrigen nach § 6 BauNVO zulassigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
ausgeschlossen.

1.2 Indem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind zuléassig:

2.1

2.2

2.3

o Wohngebéaude,
o Anlagen fUr soziale und gesundheitliche Zwecke.

In dem allgemeinen Wohngebiet sind aushahmsweise zulassig:
. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

nicht stdrende Handwerksbetriebe,

Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Alle Gbrigen nach § 4 BauNVO zulassigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind
ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 2 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachen fiir die Baufenster 1 und 2 ist zugunsten der
Flachen geméaB § 19 Abs. 4 BauNVO mit Ausnahme von Flachen fir Terrassen bis zu 40% der
festgesetzten GR zulassig.

Die festgesetzten Flachen fiir Stellplatze (St) sind bei der Ermittlung der zulassigen GR nicht
mitzurechnen.

Hinweis: Fir die festgesetzten Fldchen zugunsten von Garagen, Stellpldtzen (GA/St) und
Abstellrdumen (AR) ist jeweils eine gesonderte GR festgesetzt. Die Fldachen zugunsten von
Terrassen sind abweichend von den Regelungen des § 19(4) BauNVO jeweils in der festgesetzten
GR enthalten.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die H6he baulicher Anlagen fir dreigeschossige Gebaude (Baufenster 3) wird auf max. 13,0 m ber
dem festgesetzten Héhenbezugspunkt (HBP) festgesetzt.

Die Hbhe baulicher Anlagen im Baufenster 1 wird auf max. 12,0 m Uber OK StraBe im Bereich der
Zufahrt zum Stellplatz St1 festgesetzt.

Zulassigkeit von Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Neben den festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen AR 1 und AR 2 zugunsten der Baufenster 4, 5
und 6 sind auf den Flurstiicken 17/12, 17/13 und 17/14 weitere Nebenanlagen gemaBn § 14 BauNVO
(wie Gartenhauser, Gerateschuppen, Kellerersatzraume etc.) nur als Gemeinschaftsanlagen
auBerhalb vorhandener Kronenbereich von zu erhaltenden Badumen zuldssig. Diese Nebenanlagen
dirfen zusammen mit den Anlagen AR 1 und AR 2 ohne die Abstellrdume in der Anlage St/Ga 1
eine Grundflache von max. 230 m2 nicht Giberschreiten.

Auf den Grundsticken der Baufenster 1 und 2 sind Nebenanlagen geméaB § 14 zwischen der
ErschlieBungsstraBe und den vorderen Baugrenzen unzuléssig.

Nebenanlagen jeglicher Art, auch wenn diese genehmigungsfrei sind, sind innerhalb der
festgesetzten Grinflachen unzulassig.



8.2

8.2.1

8.2.2

Bauweise (§ 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO)
Fir die Baufenster 3, 4, 5 und 6 gilt die abweichende Bauweise a. Dies bedeutet, dass
abweichend von § 22 Abs. 2 BauNVO Gebaudelangen von liber 50m Lange zulassig sind.

Eine Abweichnung der Tiefen der Abstandsflaichen gemaB Bauordnungsrecht zwischen den
Baufenstern 5 und 6 ist statt 6m (2x mindestens 3m) auf 5.5m (3m + 2,5 m) zulassig. Die
festgesetzte Nebenanlage AR 2 ist mit einem Mindestabstand von 3m zum Baufenster 6 zulassig (§
9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB).

Flachen fiir Stellplatze mit Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind zuléssig:

e Zugunsten der Baufenster 1, 2 und 3 innerhalb der festgesetzten (berbaubaren
Grundsticksflachen,

e innerhalb der hierfir gesondert festgesetzten Flachen (St - nur fir Stellplatze und ST/GA far
Stellplatze und/oder Uberdachte Stellplatze in Form von Carports bzw. Garagen) und

e zugunsten der festgesetzten Baufenster 1 und 2 auf den dazugehdrigen Baugrundsticken,
auch auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen. Garagen sind hierbei zwischen der
StraBenbegrenzungslinie und der vorderen festgesetzten Baugrenze bzw. deren gedachten
Verldngerung unzuléssig.

Flachen fir Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs.1 Nr. 14 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flache fir Abwasserbeseitigung nordwestlich des Baufensters 6 ist
innerhalb der privaten Grinflache der Einbau eines Schachtes zugunsten eines Sandfanges
zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte § 9 (1) Nr. 21

Der gesamte Bereich der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (privater Anliegerweq) ist als Flache
mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anwohner sowie einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungs- und Leitungstrager zu belasten.

Eine Teilflache des festgesetzten privaten Anliegerweges ist von der Bahnhofsallee bis zur Einmindung des
festgesetzten Wanderweges mit einem Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit zu belasten.

Der festgesetzte Wanderweg ist in einer Breite von 2 m ebenfalls mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

Griinordnerische Festsetzungen

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Die festgesetzte Flache fir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft nérdlich des Baufensters 3 ist mit dem vorhandenen Baumbestand als M&hwiese zu erhalten und auf
Dauer extensiv zu pflegen.

Es wird vorgeschlagen die Wiese 1-2-mal jahrlich zu mahen und das Méhgut abzufahren.

Die festgesetzte Grinflache zwischen ST/Ga1 und ST/Gaz2 ist extensiv zu pflegen.

Anpflanzungen von Baumen und Bindungen fiir Bepflanzungen sowie die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB)

Die Liucken der vorhandenen Baumreihe im Bereich der ZufahrtsstraBe sind mit derselben Baumart
(Berg-Ahorn, Acer pseudoplatanus) zu erganzen: Der Pflanzabstand betragt 8 m. PflanzgréBe: HS,
mind. 18/20 cm, 3xv. Die StraBenseitenflachen (Verkehrsgriin) sind als extensive Mahwiese zu
pflegen.

Wie in der Planzeichnung festgesetzt, sind am geplanten Wendeplatz 5 B&dume anzupflanzen.
Vorgeschlagen hierflr werden:

Geflillte Vogelkirsche - Prunus avium 'Plena’ (Héhe 7 - 12 m)

Chinesische Wildbirne - Pyrus calleryana 'Chanticleer' (H6he 8-12 m)

Walnuss - Juglans regia (Hohe 10-15m)

Winterlinde - Tilia cordata "Erecta" (schmalwiichsige Linde, Héhe 15-18 m)

(PflanzgréBe: HS, mind. 18/20 cm, 3xv. )



8.2.3 Auf den Grundstiicken der Baufenster 4 — 6 ist pro Wohnung ein Obstbaum zu pflanzen.

8.2.4 Mit Ausnahme der vorhandenen Nadelgehdlze sind alle entsprechend gekennzeichneten Flachen in

ihrem Bestand zu erhalten und dauerhaft als dichte, vielféltige Gehélzpflanzung zu pflegen. Die
Anlage eines Wanderweges, wie in der Planzeichnung festgesetzt, ist bis zu einer Breite von max.
2m mit einer wassergebunden Wegedecke innerhalb der Griinflache zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 84 LBO)

1.

2.2,

Einheitliche Gestaltung
Bei allen Reihenhauszeilen (Baufenster 4, 5 und 6) sind die baulichen Hdhenentwicklungen, die
Dachneigungen, die Dachmaterialien und die Fassadenmaterialien einheitlich auszufihren.

Dacher

Dachform und Dachneigung

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes sind nur geneigte Dacher in Form von Satteldéchern
(auch mit Krippelwalm) zuldssig. Die Dachneigung muss mindestens 30°und darf maximal 50°
betragen.

Flr das Baufenster 3 ist auch ein flacher geneigtes Dach zulassig.
Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) dlrfen
auch mit flacher geneigten Dachern bzw. mit Flachdachern hergestellt werden.

Art der Bedachung

Als Dacheindeckung fir geneigte Dacher sind nur Dachpfannen bzw. Dachziegel in den Farben rot
bis rotbraun zulassig. Fir das Baufenster 3 sind ausnahmsweise auch andere Dachmaterialien
zuldssig, sofern sie farblich angepasst sind. Fiur Carports und Garagen sind auch begriinte Dacher
zulassig. Glanzende Dachdeckungsmaterialien sind unzuléssig.

Die Festsetzungen gelten nicht fiir Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Warme, Fotovoltaik).

Fassaden

Die Fassaden sind aus rotem / rotbraunem Verblendmauerwerk auszuflhren, die Verwendung von
Holzverschalungen sind bei flachenméaBig untergeordneten Teilen der Fassade (z.B. Gauben) zulassig. Im
gesamten Plangebiet ist der Einbau von Verglasungen aus dunkel getdnten, verspiegelten oder farbig wirkenden
Glasern unzulassig.

Waénde von Uberdachten Stellplatzen und von baulichen Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO sind mit Schling-
und Kletterpflanzen zu begriinen. Je zwei Meter Wandlange ist mind. eine Pflanze zu verwenden.

Sonstige gestalterische Festsetzungen
Mulltonnenabstellplatze sind gegen Einblicke abzuschirmen und/ oder in Gebaudeteile
einzubeziehen.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB)

1

Gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 25 LNatSchG)

Die bestehenden Teiche sind geschiitzte Biotope gem. § 25 LNatSchG.

Alle Handlungen, die zu einer Beseitigung, Beschadigung oder sonstigen erheblichen
Beeintrachtigung fiihren kénnen, sind verboten.

Kulturdenkmale (§ 1 (2) DSchQG)

Die gesamte Hofanlage Neuvorwerk mit dem Pé&chterwohnhaus, der ehemaligen Meierei, dem
Getreidespeicher, den Garten— und Freiflachen sowie der Zufahrtsallee mit begleitender Hecke ist
als Kulturdenkmal erfasst.

Umgebungsschutzbereich (§ 5 und 9 (1) Nr. 3 DSchG)

Der Umgebungsschutzbereich des gem. § 5 DSchG in das Denkmalbuch eingetragenen
Bahnhofsempfangsgebaudes ist zu bericksichtigen. Alle baulichen MaBnahmen im ndrdlichen Teil
des Plangeltungsbereichs bedirfen gem. § 9 (1) Nr. 3 DSchG einer denkmalrechtlichen
Genehmigung und sind bezlglich ihres Volumens, ihrer Material- und Farbgestaltung so
auszubilden, dass keine Beeintrachtigung fiir das Besondere Kulturdenkmal entsteht.

Stand: 13.09.2010
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1. Grundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 (neu)
1.1 Rechtliche Grundlagen

o Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geadndert durch das Gesetz vom 31. 07.2009 (BGBI.
| S. 2585) m.W.v. 01.03.2010

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

o Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. |
Nr. 51 vom 06.08.2009, S. 2542) m.W.v. 01. 03.2010

o Das Landesnaturschutzgesetz (LNatschG) vom 24. Februar 2010 (GVOBI. Schl.-H.
2010,S. 301) m.W.v. 01. 03.2010

o Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S.
58), BGBL. Ill 213-1-6

1.2  Plangrundlage

Als Plangrundlage dient eine aktualisierte Abzeichnung der Flurkarte im MaBstab 1:500, die
vom Vermessungsbiro Kummer aus Libeck erstellt und beglaubigt wurde.

1.3  Planvorgaben
1.3.1 Regionalplanung

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

Unter Punkt 5.5 Ziele und Orientierungsrahmen flr Stadte und Gemeinden heifB3t es fiir die
Stadt Ratzeburg unter anderem:

~Neben den Dienstleistungs- und Versorgungsfunktionen der Stadt ist zukiinftig vor allem der gewerbli-
che und der touristische Sektor weiter zu stdrken. Mdglichkeiten zur Ausweisung von neuen Wohnbau-
und Gewerbefldchen bestehen insbesondere im Bereich westlich und siidwestlich des derzeitigen Sied-
lungsgebietes im Anschluss an den Staditteil St. Georgsberg.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 wurde seinerzeit auch
der Flachennutzungsplan geandert. In dieser 56. Anderung des FNP ist der Plangeltungsbe-
reich als gemischte Bauflache dargestellt. Da im Rahmen dieser B-Planneuaufstellung Teilfla-
chen als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden sollen, wird parallel hierzu auch der Fl&-
chennutzungsplan geandert.

1.3.3 Bestehendes Planungsrecht

Am 3.9.2001 hat die Stadtvertretung der Stadt Ratzeburg den Bebauungsplan Nr. 34 als Sat-
zung beschlossen. Die Satzung wurde am 4.11.2001 rechtskréaftig.

Der Bebauungsplan setzt neben Griin- und Verkehrsflachen vornehmlich Bauflachen als
Mischgebiet nach § 6 BauNVO fest. Das Mischgebiet ist untergliedert in drei Teilbereiche mit
unterschiedlichen Regelungen zur Konkretisierung der zulassigen baulichen Nutzung.

Zwischenzeitlich ist eine umfassende Bebauung bzw. Umnutzung vorhandener Geb&ude im
Plangebiet erfolgt.
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Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplan Nr. 34 neu ,Doméane Neuvorwerk® wird der urspringli-
che Bebauungsplan Nr. 34 - ,Doméane Neuvorwerk® aus dem Jahre 2001 ersetzt.”

1.3.4 Angrenzende Bebauungsplane

Aufgrund der besonderen Lage des Geltungsbereiches unmittelbar an der Bahntrasse Liibeck-
Lineburg und nur durch eine schmale ErschlieBungsstraBe mit der Bahnhofsallee im Norden
verbunden befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft keine vorhandenen Bebauungsplane
der Stadt Ratzeburg. Ostlich der Bahntrasse beabsichtigt die Stadt die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 78 zugunsten eines eingeschrankten Gewerbegebietes auf einer ehemals
von der Bahn als Glterbahnhof genutzten Flache. Nérdlich der Bahnhofsallee bestehen ver-
schiedene rechtskraftige Bebauungspléane zugunsten der vorhandenen gewerblichen Nutzung.

1.3.5 Denkmalschutz

Die gesamte ehemalige Hofanlage Neuvorwerk mit dem P&chterwohnhaus, der ehemaligen
Meierei, dem Getreidespeicher/dem Viehhaus, den Garten- und Freiflaichen und der Zufahrts-
allee mit begleitender Hecke ist als Kulturdenkmal gemaB § 1 (2) Denkmalschutzgesetz er-
fasst und wird als solches nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Der Umgebungsschutzbereich des denkmalgeschitzten Bahnhofsempfangs-gebaudes ist
durch diesen Bebauungsplan nicht betroffen. Jedoch bedlrfen grundsatzlich alle baulichen
MaBnahmen im nérdlichen Teil des Plangebiets einer denkmalrechtlichen Genehmigung.

2. Lage und Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich liegt im Westen des Stadtgebietes im Ortsteil St. Georgsberg und ist
im Ubersichtsplan M 1: 5.000 auf dem Deckblatt dargestellt. Er umfasst die ca. 5,7 ha groB3e
Flache der ehemaligen Doméane Neuvorwerk. Diese liegt westlich der Bahntrasse Libeck-
Lineburg und sidlich der Bahnhofsallee, Uber die sie auch erschlossen wird. Stdlich und
westlich grenzt das Plangebiet an den AuBenbereich.

2.1 Beschreibung des Plangeltungsbereiches und der angrenzenden Nutzungen

Die Bebauung bzw. die Umnutzung der ehemaligen Doméne ist inzwischen weitestgehend
nach MaBgabe des Bebauungsplanes Nr. 34 erfolgt. Lediglich mit einer Bebauung des nord-
westlichen Baufensters wurde noch nicht begonnen. Die dstliche Reihenhauszeile (Baufenster
4) befindet sich zurzeit im Bau.

Wahrend die Reihenhauszeilen ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt werden, befinden
sich in den Ubrigen vorhandenen Gebauden zahlreiche gewerbliche Nutzungen, tberwiegend
aus dem Bereich Dienstleistung und zugunsten von freien Berufen (z.B. Werbeagentur, Archi-
tekturblros usw.). Die oberen Geschosse des ehemaligen Getreidespeichers (Baufenster 3)
werden wiederum auch durch Wohnnutzung gepréagt.

Auf der Bauflache im Nordwesten plant der Eigentimer eine rein gewerbliche Nutzung zuzig-
lich einer Hausmeisterwohnung. Unter Berucksichtigung der vorhandenen und noch geplanten
Bebauung ergibt sich in etwa eine Aufteilung von ein Drittel gewerblicher Nutzung und zwei
Drittel Wohnnutzung.

Westlich und siidlich grenzt der Plangeltungsbereich unmittelbar an den AuBenbereich.

Ostlich verlauft die Bahntrasse LUbeck-Lineburg. Von daher ist der Plangeltungsbereich
durch Immissionen des Schienenverkehrs vorbelastet. Westlich der bebauten Hoflage befin-
den sich zwei Teiche, die gesetzlich als Biotope geschitzt sind. Der gesamte Plangeltungsbe-
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reich wird Uberwiegend durch einen umfangreichen Laubbaumbestand gepragt. Lediglich in
dem unmittelbaren Randbereich zur Bahntrasse ist ein lichter jingerer Koniferenbestand vor-
handen.

2.2  Altlasten /Altablagerungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 34 liegen keine Eintragungen zu Altstandorten
und Altablagerungen vor.

3. Planungserfordernis

Nachdem der landwirtschaftliche Betrieb auf der Domane Neuvorwerk aufgegeben worden ist,
hat die Stadt den Bebauungsplan Nr. 34 mit der Intention aufgestellt, das vorhandene bauliche
Ensemble der Doméane durch Umnutzung und behutsame Erweiterung zugunsten von Woh-
nen und Gewerbe langfristig zu sichern. Eine entsprechende bauliche Erweiterung des En-
sembles mit umfangreichen Nutzungsanderungen wéare ohne die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes nicht moglich.

Waéhrend der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 34, der seit dem 4.11.2001 rechtskréaftig
ist, hat es bei den bauordnungsrechtlichen Genehmigungen immer wieder Probleme gegeben.
Dies ist auf verschiedene Ursachen zurlckzuftihren. Der Bebauungsplan Nr. 34 aus dem Jah-
re 2001 weist eine eine sehr hohe Regelungsdichte auf.

Die enthaltenen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung berilcksichtigen in Teilberei-
chen zudem nicht den vorhandenen baulichen Bestand, der ja_durch die Festsetzungen nach-
haltig planungsrechtlich gesichert werden sollte. So wére nach dem urspriinglichen B-Plan Nr.
34 z.B. innerhalb des Baufensters 3, in dem der Bereich als MI/3 bezeichnet ist, gemafi der
hier festgesetzten GRZ von 0,3 lediglich eine Flache von ca. 830 m? tberbaubar. Das beste-
hende Gebaude hat allerdings eine Uberbaute Grundflache von mehr als 1.125 m2,

Aus diesem Grunde wurde im Rahmen der Neuaufstellung des B-Planes 34 u.a. fir diesen
Bereich eine Uberarbeitete Festsetzung gewahlt, die den Bestand entsprechend bertcksichtigt
und somit pIanungsrechthch sichert. Ahnliches gilt flr geringfigige Anpassungen zugunsten
des Baufensters 5 sowie zugunsten der festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze
und Garagen. Denn auch bei den Festsetzungen zugunsten von Stellplatzen im urspringli-
chen Bebauungsplan 34 wurde der Bestand bereits vorhandener befestigter Flachen nicht
ausreichend berucksichtigt.

Im Laufe der vergangenen Jahre ist die Baugenehmigungsbehérde dartber hinaus zu der
Auffassung gelangt, dass der Bebauungsplan drei eigenstandige Mischgebiete beinhaltet und
nicht, wie von den Planungsbeteiligten beabsichtigt, ein in drei Teilgebiete untergliedertes
Mischgebiet festsetzt. Das flihrte bei der Prifung von Bauvorhaben regelmaBig zu groBen
Schwierigkeiten hinsichtlich der Aufrechterhaltung des Mischgebietscharakters, also der tat-
sachlichen Mischung von Wohn- und Gewerbenutzung im einzelnen Mischgebiet. Bei der sei-
nerzeitigen Aufstellung des Bebauungsplanes war diese Betrachtungsweise keinesfalls ge-
wollt, war fir die drei Reihenhauszeilen doch ein wohnbaulicher Schwerpunkt innerhalb des
untergliederten Mischgebietes vorgesehen. Auch einige andere stadtebauliche Festsetzungen
zum MaB der baulichen Nutzung und auch zur Grunordnung haben sich in der Genehmi-
gungspraxis u. a. aufgrund nachtréglich erfolgter Grundstilicksteilungen als schwierig erwie-
sen.

Aus diesem Grunde hat die Stadt Ratzeburg beschlossen, den Bebauungsplan insgesamt neu
aufzustellen. Hiermit soll fir alle Seiten ein nachhaltiges Planungsrecht geschaffen und eine
stadtebaulich geordnete Situation sichergestellt werden, nicht zuletzt, um allen im Bereich der
ehemaligen ,Doméne Neuvorwerk® lebenden und arbeitenden Menschen Rechtssicherheit zu
geben und auch zuklnftige Vorhaben planungsrechtlich zu erméglichen. Hierbei soll fir den
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sudlichen Bereich durch Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes auch der tatsachlich
vorhandenen Wohngebietspragung entsprochen werden.

4. Ziel und Zweck der Planung
Ziel und Zweck des vorliegenden Bebauungsplans lassen sich wie folgt zusammenfassen:

o Gewahrleistung einer dauerhaften planungsrechtlichen Sicherung des vorhandenen Ge-
b&udebestandes zugunsten aller im Bereich der ehemaligen Doméane Neuvorwerk le-
benden und arbeitenden Menschen unter weitestgehender Bericksichtigung der ur-
sprunglichen Planungskonzeption,

o Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes fir den sidlichen Bereich der Domane
aufgrund der vorhandenen Wohngebietspragung.

5. Inhalt des Bebauungsplanes
5.1 Art der baulichen Nutzung

Im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 34 war als Art der Nutzung ein gegliedertes Mischgebiet
festgesetzt. Dabei wurde der zulassige Nutzungskatalog der BauNVO fir die einzelnen Berei-
che differenziert geregelt. Hiernach sollte im Mischgebiet 1, dort, wo inzwischen die Reihen-
hauser entstanden sind, das Wohnen besonders geschutzt werden, gleichwohl waren
daneben auch Geschéfts- und Blrogebaude, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
Anlagen fur Verwaltungen und fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
zuldssig. Ausgeschlossen waren dagegen Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften, Anlagen fir sportliche Zwecke, sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnligungsstatten .

Diese Gliederung durfte unter Berlcksichtigung der aktuellen Rechtssprechung und Kommen-
tierung zu § 6 BauNVO grundsétzlich auch nicht zu beanstanden sein. So heift es unter
Randnr. 1.3 zu § 6 BauNVO in der Kommentierung von Fickert/Fieseler, dass in einem Misch-
gebiet

,das Wohnen"” und ,das nicht wesentlich stérende” Gewerbe nicht nur qualitativ gleichwertig
(gleichberechtigt) nebeneinander, sondern auch quantitativ erkennbar in einem MI-Gebiet
vorhanden sein miissen. Fiir das ,Gemischt-sein” ist ein bestimmtes Verhdltnis nicht ange-
geben; es besteht auch keine Ermédchtigung des VOgebers, die der Gemeinde die Mdglich-
keit einrdumt, das quantitative Verhéaltnis von Wohnen und Gewerbe im B-Plan in einem
bestimmten Anteil (etwa 60% zu 40 %) festzusetzen. Es kann auch keine ,,Durchmischung”
etwa dergestalt verlangt werden, dass ein MI-Gebiet nur dann der Zweckbestimmung ent-
spricht, wenn in jedem Teil des MI-Gebiets vorwiegend Wohngebdude errichtet worden sind
und in einem anderen Teil sich vorwiegend gewerbliche Anlagen unterschiedlicher Nutzungs-
art angesiedelt haben.

Da im vorliegenden Fall im stdlichen Bereich des MI-Gebietes jedoch tatsachlich ausschlieB-
lich Wohnungen entstanden sind, scheint nach einer griindlichen Planungsanalyse eine Fest-
setzung dieses vorhandenen bebauten ,Wohngebietes® als Mischgebiet fragwirdig. Dies gilt
insbesondere im Zusammenhang mit der beabsichtigten Neuaufstellung des Bebauungspla-
nes. Um der tatséchlichen Situation gerecht zu werden, halt die Stadt es deshalb flr geboten,
diesen Bereich als Wohngebiet und nicht mehr als Mischgebiet festzusetzen.

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Da der Flachennutzungsplan der Stadt Ratzeburg fir diesen Bereich eine gemischte
Bauflache ausweist, wird im Parallelverfahren auch der F-Plan flr diesen Bereich entspre-
chend Uberarbeitet. Im nérdlichen Bereich fir die Baufenster 1, 2 und 3 verbleibt es allerdings
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bei einer Festsetzung als Mischgebiet. Fir eine weitere Gliederung dieses Mischgebietes, wie
im urspringlichen Bebauungsplan zu finden, wird allerdings keine Notwendigkeit gesehen.

Die Stadt will im Rahmen der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes, wie bisher, neben der
zeichnerischen Festsetzung auch durch textliche Regelungen eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sicherstellen.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1.1 und 1.2 werden deshalb zur Steuerung und Ver-
meidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen einige Nutzungseinschrankungen fir das Misch-
gebiet und das allgemeine Wohngebiet gegentiber dem Nutzungskatalog der BauNVO vorge-
nommen. Dies geschieht u.a. im Hinblick auf die Situation des Einzelhandels zur Nahversor-
gung der Bevélkerung in der Stadt Ratzeburg und dem flr das Gebiet stéadtebaulich vertragli-
chen Versorgungs- und Dienstleistungsangebot.

A Mischgebiet
Neben Wohngebéuden sind zulassig:

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, da
hierbei keine wesentlich stérenden Auswirkungen fir das Quartier zu erwarten sind und diese
Einrichtungen die Lebensqualitat in dem Quartier bereichern kénnen.

Nach Auffassung der Stadt Ratzeburg gibt es im Plangeltungsbereich keinen Bedarf fir Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten. Sie sind darlber hinaus mit einer Zu-
nahme von Immissionen und Verkehr verbunden, die hier nicht gewlinscht sind und wegen der
vorhandenen schmalen ErschlieBungsstraBe ohnehin nicht méglich waren.

Fir der Versorgung des Gebietes dienende Laden sowie Schank- und Speisegaststéatten
wird ebenfalls kein Bedarf gesehen, da das bestehende Angebot im Ortsteil St. Georgsberg aus-
reichend ist.

Zur Ausstattung des Mischgebietes und des angrenzenden Wohngebietes mit wohnortnahen Ar-
beitsplatzen werden sonstige Gewerbebetriebe allgemein zugelassen.

B Allgemeines Wohngebiet
Neben Wohngebéuden sind zulassig:

Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke, da hierbei keine wesentlich stérenden
Auswirkungen auf das Wohnen zu erwarten sind und diese Einrichtungen die Lebensqualitat
in dem Quartier bereichern und verbessern kdnnen.

Nach Auffassung der Stadt Ratzeburg gibt es unter Berlicksichtigung des Bestandes in dem vor-
handenen WA-Gebiet keinen Bedarf, fiir Anlagen fiir sportliche Zwecke, Anlagen fiir Verwal-
tungen, der Versorgung des Gebietes dienende Ldaden und Schank- und Speisegaststétten
sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Sie sind dartber hinaus mit einer Zunahme von
Immissionen und Verkehr verbunden, die hier nicht gewlnscht sind und aufgrund der vorhan-
denen schmalen ErschlieBungsstraBe ohnehin nicht méglich waren.

Ausnahmsweise zulassig sind sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, nicht stérende
Handwerksbetriebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fiir sozia-
le und kulturelle Zwecke.
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5.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wurden gegenlber dem urspringlichen
Bebauungsplan Uberarbeitet. Das ist unerlasslich, um langfristig und eindeutig eine klare pla-
nungsrechtliche Grundlage zu schaffen. So enthalt der vorhandene Bebauungsplan verschie-
dene nicht eindeutige Festsetzungen insbesondere zum MaB der baulichen Nutzung. Z.B. ist
die tatsdchliche Ausnutzung durch die vorhandene Baumasse im Baufenster 3 wesentlich
gréBer als die festgesetzte GRZ bzw. GFZ, um nur eine Unstimmigkeit herauszunehmen. Das
festgesetzte Gebiet MI/1 zugunsten der Reihenhausanlage z.B. wurde nachtraglich geteilt, so
dass auch hier eine eindeutige Ableitung der stadtebaulichen Festsetzungen zum MaB der
baulichen Nutzung nicht mehr mdglich ist.

Die Stadt hat sich deshalb entschieden, entsprechend des tatsachlichen Bestandes und der
seinerzeit beabsichtigten zusatzlichen Baukérper das MaB der zuldssigen Nutzung durch
Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflache (GR) ohne Bezug auf eine dazugehdérige
Grundstlcksflache zu bestimmen. Diese Option zur Bestimmung des MaBes der baulichen
Nutzung ist gemaB § 16 Abs. 2 BauNVO ausdricklich méglich und sorgt im vorliegenden Fall
flr eindeutige Verhaltnisse ohne gleichzeitig zusatzliche bzw. gréBere Gebaude zuzulassen.

Zusammen mit den in der Planzeichnung festgesetzten Werten sind die textlichen Festset-
zungen 2.1 bis 2.3 zu beachten, die auf der Grundlage von § 19 Abs.4 BauNVO regeln, in-
wieweit z.B. Stellplatze und Garagen bei der Ermittlung der GR anzurechnen sind bzw. inwie-
weit eine Erhéhung der GR zugunsten dieser Anlagen zulassig ist. Demnach sind die Flachen
fOr nicht Oberdachte Stellplatze (St) bei der GR nicht zu beriicksichtigen. Zugunsten der Gber-
dachten Stellplatze bzw. Garagen (Ga/St) und der Abstellrdume (AR) ist jeweils eine geson-
derte GR festgesetzt.

Zugunsten von Wegeflachen und sonstigen befestigten Flachen fir die Baufenster 3 - 7 wird
bestimmt, dass mit Ausnahme der gesondert festgesetzten Flachen fur Stellplatze und Gara-
gen eine Uberschreitung der festgesetzten GR bis zu 10% zulassig ist.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse wird beibehalten. Far
das Baufenster 3, fir das urspriinglich eine zulassige Zahl der Vollgeschosse nicht vorgege-
ben war, werden jetzt aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten AusbaumaBnahmen 3 Vollge-
schosse festgesetzt.

5.2.1 Gebiudehodhen

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Hdhenlage wird fir das Baufenster 3 eine maximale
Geb&udehéhe von 13,0 m Uber dem festgesetzten Héhenbezugspunkt (HBP) festgesetzt. Die
tatséchliche vorhandene Hbhe des Gebaudes betragt ca. 12,20 m. Somit besteht noch ein
ausreichender Spielraum, um z.B. Umbauten mit einer gednderten Dachkonstruktion zuguns-
ten einer besseren Warmedammung zu realisieren.

Auf Anregungen der Denkmalpflege wird auch fir das Baufenster 1 eine maximale Héhenbe-
grenzung von 12 m aufgenommen, um hier am Feldrand ein zu dominantes Gebaude auszu-
schlieBen. Nicht zuletzt deshalb sollen im Baufenster 1 auch flachere Dachneigungen zuléssig
sein.

Auf Hbéhenfestsetzungen fur die anderen Baufenster wurde verzichtet, da hierfir keine Erfor-
derlichkeit gesehen wird.

5.2.2 Zulassigkeit von Nebenanlagen

Um sicherzustellen , dass das vorhandene bauliche Ensemble der Reihenhausanlage nicht
durch verschiedenartige einzelne bauliche Nebenanlagen wie Gartenh&auser, Gerateschuppen,
Kellerersatzraume usw. entstellt wird, regelt die textliche Festsetzung Nr. 3, dass entspre-
chende Anlagen nur innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen bzw. der festgelegten
Flachen fir Nebenanlagen (AR) zuléssig sind. Im Rahmen des durchgefiihrten Beteiligungs-
verfahrens hat sich u.a. gezeigt, dass es einen zusatzlichen Bedarf an Nebengeb&uden gibt.
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Aus diesem Grunde wurde die textliche Festsetzung Nr. 3 nach der 6ffentlichen Auslegung
Uberarbeitet. Nunmehr sind neben den Nebengebduden innerhalb der zeichnerisch festge-
setzten Flachen AR zusatzliche Nebenanlagen zugunsten der Baufenster 4, 5 und 6 als Ge-
meinschaftsanlagen bis zu einer Grundflache von 230 m2 zulassig. Die innerhalb der festge-
setzten Flache St/Ga 1 vorhandenen Flachen fiir Abstellrdume sind hierbei nicht anzurechnen.
Letztlich sind hierdurch 75 m? zusatzlich zugunsten von Nebenanlagen zulassig, so dass flr
die insgesamt 39 Wohnungen in den Baufenstern 4, 5 und 6 jetzt ca. 10 m2 pro Wohnung un-
ter Einbeziehung der vorhanden Abstellrdume in der Anlage St/Ga1 planungsrechtlich ermég-
licht werden.

AuBerdem wird klargestellt, dass Nebenanlagen jeglicher Art, auch wenn diese genehmi-
gungsfrei sind, innerhalb der festgesetzten Grinflachen unzulassig sind.

5.3 Bauweise und lGberbaubare Grundstiicksflachen

In der sogenannten offenen Bauweise sind lediglich Gebaudeléangen bis zu 50m zulassig. Un-
ter Berucksichtigung des vorhandenen Gebaudebestandes wird fir die festgelegten Baufens-
ter 3, 4, 5 und 6 deshalb durch die textliche Festsetzung Nr. 4.1 eine abweichende Bauwei-
se festgesetzt, die Gebaudelangen von mehr als 50m zuldsst. AuBerdem werden durch die
Festsetzung Nr. 4.2 vom Bauordnungsrecht geringfligig abweichende Abstandsflachen fest-
geschrieben. Diese gelten fir den Abstand zwischen den Gebauden innerhalb der Baufenster
5 und 6. Unter Bezugnahme auf § 9 Abs. 2a BauGB ist eine entsprechende Abweichung der
bauordnungsrechtlich gebotenen Abstandsflachen nach Auffassung der Stadt Ratzeburg im
vorliegenden Fall vertretbar. AuBerdem lésst § 71 Abs. 1 LBO Abweichungen von den Vor-
schriften der LBO zu, wenn sie unter Berucksichtigung des Zwecks der jeweiligen Anforderung
und unter Wirdigung der 6&ffentlich-rechtlich geschitzten nachbarlichen Belange mit den 6f-
fentlichen Belangen, insbesondere den Anforderungen des § 3 Abs. 2, vereinbar sind. Diese
Voraussetzungen liegen nach Auffassung der Stadt vor.

Dies wird wie folgt begrindet:

Die Unterschreitung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen beeintréchtigt im
vorliegenden Fall nicht die Leitlinien des § 1 Abs. 6 Nr.1 und Nr. 2 BauGB und flhrt nicht zu
stadtebaulichen Missstanden nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr.1 BauGB. Dies gilt insbesondere,
da es sich im ersten Fall (Abstand zwischen zwei Wohngebauden) bei dem einen Gebaude
(im Baufenster 5) um eine 13m breite fensterlose Giebelwand handelt und der in der offenen
Bauweise bauordnungsrechtlich einzuhaltende Abstand lediglich um 50 cm (anstatt 2 x min-
destens 3m auf 5,50 m) unterschritten wird.

Dennoch soll an dieser Stelle nicht verkannt werden, dass durch die jetzt getroffenen Festset-
zungen ein abweichend von den Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes errich-
tetes Gebaude planungsrechtlich gesichert wird. Dies ist nach Auffassung der Stadt Ratzeburg
im vorliegenden Fall eine legitime Entscheidung. Letztlich wird so im Interesse der Allgemein-
heit, besonders im Interesse der Anwohner und Eigentiimer eine planungsrechtlich eindeutige
Situation geschaffen, die zudem aus stadtebaulichen Griinden, wie oben dargelegt, unbedenk-
lich und vertretbar ist.

Auch wenn planungsrechtlich nicht relevant, sei an dieser Stelle betont, dass die unmittelbar
von der Abstandsunterschreitung um knapp 50 cm betroffenen Anlieger ihnre Wohnungen erst
nach Fertigstellung der baulichen Anlagen gekauft haben. Gleichfalls wurden mdégliche Aus-
wirkungen auf die Schutzglter des Abstandsflachenrechts sehr sorgfaltig gewichtet und in die
Abwagung eingestellt. Auch sind hier tatsachlich, wie bereits dargestellt, unter Beachtung des
Nachbarschutzes entsprechende Gefahren fir Sicherheit, Gesundheit oder Belichtung nicht
ersichtlich oder im bisherigen Verfahren geltend gemacht worden.

Nach Auffassung der Stadt Ratzeburg wéare es im vorliegenden Fall zudem eine unzumutbare
Harte, Teilbereiche der vorhandenen nur wenige Jahre alten Gebaude wegen ,fehlender 50
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cm® Abstandsflache nach LBO im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34
planungsrechtlich nicht durch entsprechende Uiberbaubare Flachen abzusichern.

AuBerdem dient im vorliegenden Fall die planungsrechtliche Sicherung des vorhandenen
Wohnungsbestandes besonders dem Interesse der Eigentimer und ist deshalb im Hinblick auf
§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB als stadtebaulicher Grund fir die Festsetzung der geringfligigen ab-
weichenden MaBe der Abstandsflachen vom Bauordnungsrecht gerechtfertigt.

Beim zweiten Fall handelt es sich bei einem der Geb&ude nicht um ein Wohngebaude, son-
dern um ein ca. 21m langes Nebengebaude mit Abstellrdumen zugunsten der einzelnen Woh-
nungen. Wie die Bauaufsicht des Kreises Herzogtum Lauenburg anmerkt, ware das Abstell-
gebdude an der Stelle nur zulassig, wenn es nicht langer als 9 m und nicht héher als 2, 75 m
ist. Die Voraussetzung fur eine Gebaudehdhe kleiner als 2,75 m liegt vor, da das Gebaude
lediglich ca. 2,50 m hoch ist.

Hier ware bauordnungsrechtlich in der offenen Bauweise aufgrund der Lange von mehr als 9
m nach der aktuellen LBO ein Abstand von 0,4 H, mindestens 3 m einzuhalten. Da jedoch
sowohl das Wohngebdude im Baufenster 6 als auch das Abstellgebdude eigene Abstandfla-
chen einhalten missen, ware ein Abstand von jeweils 3 m zur Grundstiicksgrenze einzuhal-
ten. Ein solcher Abstand wird allerdings nicht eingehalten.

Aufgrund der geringen H6he der Nebenanlage und unter Bertcksichtigung der vorhandenen
Grundrisse' wird eine Reduzierung des Abstandes bis auf 3m deshalb fiir vertretbar gehalten.

Die Stadt Ratzeburg hat sich aber dennoch fiir eine neue Regelung der Zulassigkeit von Ne-
benanlagen zugunsten der Baufenster 4, 5 und 6 entschieden. Hierdurch soll auch dem offen-
sichtlich vorhandenen Mehrbedarf an Abstellrdumen zugunsten der Anwohner entsprochen
werden.

So entfallen die urspringlich festgesetzten Grundflachen (GR) fiir die zeichnerisch festgesetz-
ten Nebenanlagen AR 1 und AR 2.

Stattdessen wird der 1. Absatz der textlichen Festsetzung Nr. 3 so formuliert, dass neben den
festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen AR 1 und AR 2 zugunsten der Baufenster 4, 5 und 6
auf den Flursticken 17/12, 17/13 und 17/14 weitere Nebenanlagen als Gemeinschaftsanlagen
auBerhalb des Kronenbereiches vorhandener Baume geman § 14 BauNVO (wie Gartenhdu-
ser, Gerateschuppen, Kellerersatzrdume etc.) zulassig sind. Diese Nebenanlagen durfen zu-
sammen mit den Anlagen AR 1 und AR 2 ohne die Abstellrdume in der Anlage St/Ga 1 eine
Grundflache von max. 230 m?2 nicht tGberschreiten.

Gleichzeitig entfallt der zweite Satz der urspriinglichen Text — Ziffer 4.2.

Wie bereits im urspriinglichen B-Plan vorgesehen, entspricht die Festsetzung der Uberbauba-
ren Flachen im weitesten Sinne einer Baukdrperfestsetzung mit einzelnen Baufenstern, die
zum einen den vorhandenen baulichen Bestand bertcksichtigt und sichert, aber gleichzeitig
auch kleinere Anbauten in Form von z.B. Vordachern, Wintergarten oder Uberdachten Freisit-
zen erm@glicht. Die einzelnen Baufenster wurden nummeriert, um hierauf im Text und in der
Begrindung leichter Bezug nehmen zu kénnen.

5.4 Verkehrsflachen

Die vorhandene unter Denkmalschutz stehende Zufahrtsallee wird wie bisher als private Ver-
kehrsflache festgesetzt.

Um das kommunalpolitische Ziel einer 6ffentlichen Durchquerungsmadglichkeit fir Spaziergan-
ger und Wanderer in Nord — Sd Richtung zu gewahrleisten, ist eine TeilflAiche des festgesetz-
ten privaten Anliegerweges von der Bahnhofsallee bis zur Einmindung des festgesetzten

! Gegenlber der Nebenanlage sind jeweils Eingangsbereiche und Kiichen (zugunsten von 3 Wohnungen) ange-
ordnet.
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Wanderweges mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Dies gilt auch
fir den geplanten Wanderweg. Siehe hierzu die textliche Festsetzung Nr. 7.

Zur weiteren Sicherung der ErschlieBung ist die Verkehrsflache mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Anwohner sowie einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungs-
und Leitungstrager festgesetzt.

Unmittelbar vor den bestehenden Reihenh&usern ist der Ausbau eines Wendeplatzes mit ei-
nem Durchmesser von 20 m vorgesehen, um auch ein gefahrlosen Wenden fiir 3-achsige
Mullfahrzeuge zu erméglichen. Die historische ErschlieBungsallee ist lediglich auf einer Breite
von 3,20 m ausgebaut. Dennoch ist bei Benutzung des nicht gepflasterten Seitenstreifens ein
Begegnungsverkehr fir PKW/PKW bzw. bei Inanspruchnahme der vorhandenen ca. 40 m
breiten Ausweichflachen auch ein Begegnungsverkehr PKW/LKW méglich und hat bisher zu
keinerlei Problemen gefuhrt.

5.4.1. Ruhender Verkehr

Im Plangeltungsbereich sind ausreichende Flachen fur den ruhenden Verkehr festgesetzt, die
gegeniber den urspringlichen Festsetzungen des B-Planes insbesondere im Bereich des
ehemaligen Silogebaudes (Baufenster 3) erweitert werden. Gleichzeitig werden die urspriing-
lich festgesetzte Stellplatzflache MI/3 St im Nordosten des Geltungsbereiches entsprechend
der vorhandenen Gr6Be verkleinert.

Auf einem Teil der Stellplatzflachen wurde bereits eine Carportanlage errichtet (St/Gal) und
entsprechend in der Planzeichnung festgesetzt. Innerhalb der vorhandenen und jetzt auch
planungsrechtlich gesicherten Stellplatzflache St/Ga2 besteht aufgrund der getroffenen Fest-
setzung nunmehr auch die Mdglichkeit, Garagen bzw. lberdachte Stellplatze (Carports) her-
zustellen. Nach MaBgabe der textlichen Festsetzung Nr. 5 werden zudem weitere Optionen
flr die Unterbringung von Stellplatzen ermdglicht, die u.a. dem Bestand, wie z.B. vorhandene
Garagen im Baufenster 3 gerecht werden.

5.5. Griinordnerische Festsetzungen

Da der Bereich der Doméane Neuvorwerk weitgehend durch bestehende umfangreiche und
wertvolle Grunstrukturen gepragt ist, werden in der Planzeichnung, wie bereits im urspringli-
chen Bebauungsplan, umfangreiche griinordnerische Festsetzungen aufgenommen.

Hierzu gehdren:

Festsetzung von privaten Grinflachen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gemas § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

. Festsetzungen von Anpflanzungen gemaBn § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und

o Festsetzungen von zu erhaltenden B&dumen und sonstigen Anpflanzungen nach § 9

Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Alle grinordnerischen Festsetzungen sind ein Beitrag zur Minimierung des Eingriffes in Natur
und Landschaft.

Der Umfang der hierzu korrespondierenden Festsetzungen im Text — Teil B verringert sich
gegeniber dem Ursprungsbebauungsplan jedoch deutlich, da ein GroBteil der Festsetzungen
in den vergangenen Jahren bereits umgesetzt wurde.

5.5.1 Private Griinflichen

Die Festsetzung der privaten Grinflachen wird nahezu vollstandig aus dem Ursprungsbebau-
ungsplan Ubernommen und lediglich ndrdlich und stdlich des Baufensters 3 unter Bertcksich-
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tigung der tatséchlich vorhandenen Situation® geringfligig verkleinert. So wird die urspriinglich
sudlich des Baufensters 3 vorgesehene gréBere Flache fir Stellplatze jetzt unter Berlcksichti-
gung des Bestandes als private Grunflache festgesetzt, die extensiv gepflegt werden soll. Die-
se ca. 850m? groBe Flache soll zumindest in Teilbereichen grundsétzlich auch fir Spielmdg-
lichkeiten der Anlieger zur Verfigung stehen.

Innerhalb dieser Flache wurde bereits ein Kleinkinderspielplatz angelegt. Auf die Abgrenzung
eines bestimmten Spielplatzbereiches, wie im Ursprungsplan vorgesehen, wurde allerdings
verzichtet, da hierfir keine Erforderlichkeit gesehen wird.

Die festgesetzten Grinflachen sind dauerhaft zu erhalten und auch von jeglichen baulichen
Anlagen freizuhalten. Siehe hierzu auch Satz 2 der textlichen Festsetzung Nr. 3.

5.5.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

In dem Bebauungsplan werden auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB auch
MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
unter den Nrn. 8.1.1 und 8.1.2 im Text Teil B aufgenommen. Hierin geregelt sind insbeson-
dere spezielle MaBnahmen fir Bepflanzungen und zur Pflege.

5.5.3 Anpflanzungen sowie Erhaltung von Baumen und sonstigen Bepflanzungen

Wie bereits im urspringlichen Bebauungsplan wurden verschiedene Festsetzungen zur
Anpflanzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese betreffen
insbesondere die Anpflanzungen von Badumen im Bereich des Baufensters 3 und des Wende-
platzes.

Der vorhandene Baumbestand ist in der Plangrundlage erfasst und wurde im Rahmen der
vorliegenden Planung berlicksichtigt. So werden die besonders pragenden Einzelgehdlze
auch auf Empfehlung des beteiligten Landschaftsplanungsburos in der Planzeichnung zur
Erhaltung geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt. Fir die vorhandenen Grinflachen
sowie das parkartige Grundstlck im Bereich des Baufensters 7 wurde eine flachige Festset-
zung zur Erhaltung des Baumbestandes durch das Zeichen 13.2.2 der Planzeichenverord-
nung vorgenommen.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes
6.1 Immissionsschutz/Schienenverkehrslarm

Die Stadt Ratzeburg hat zu diesem Bebauungsplan ein Gutachten® zum Schienenverkehrs-
larm in Auftrag gegeben, das dieser Begriindung als Anlage 1 beigeflgt ist.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass die einzuhaltenden Orientierungswerte der DIN
1806 (Schallschutz im Stadtebau) sowohl an den Baugrenzen der Mischgebiete wie auch in
den allgemeinen Wohngebieten eingehalten werden. Wie der erganzenden Stellungnahme
vom 25.05.2010 zu entnehmen ist, gilt dies auch in Bezug auf Immissionen der Bundesstra-
Ben 207 und 208.

Ebenso sind aufgrund der Entfernung von mehr als 300 m zu den Gewerbe- bzw. Industriege-
bieten nérdlich der Bahnhofsallee immissionsrelevante Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte der TA-L&rm nicht zu erwarten. MaBnahmen zum Schallschutz sind deshalb nicht
erforderlich.

% Im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung wird der vorhandene Bestand einschlieBlich aller befestigten
Flachen detailliert erfasst.

8 Ingenieurbdro fir Schallschutz Dipl.-Ing. Volker Ziegler, Mélin, Gutachten Nr. 09-08-2.2 ,Schienenverkehrslarmun-
tersuchung zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 neu ,Doméne Neuvorwerk” der Stadt Ratzeburg vom
20.11.2009 einschlieBlich erganzender Stellungnahme vom 25.05.2010



Stadt Ratzeburg Begriindung zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Domé&ne Neuvorwerk" Seite 11

6.2 Natur und Landschaft (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung)

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind grundséatzlich geman §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die
Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berlcksichtigen. Hierdurch sollen unzumutbare Auswirkungen der Planung auf Menschen,
Natur und Landschaft ausgeschlossen werden.

Sind aufgrund der Aufstellung von Bebauungspldnen Eingriffe in Natur und Landschaft* zu
erwarten, ist Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bebauungs-
plan nach MaBgabe von § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu entscheiden.
Der Umweltbericht unter Kapitel 8 dieser Begriindung befasst sich eingehend mit diesem
Punkt. Hier werden ausflhrlich die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzglter
dargestellt. Der Bilanzierung im Anhang 1 zum Umweltbericht ist zu entnehmen, dass Aus-
gleichsflachen im Plangeltungsbereich in ausreichender GréBe zur Verfigung stehen. Rein
rechnerisch verbleibt dennoch ein Kompensationsbedarf von ca. 1.700 m2, der innerhalb des
Plangeltungsbereiches nicht unmitteloar gedeckt werden kann. Wegen der umfangreichen
Granflachen im Plangebiet mit einer insgesamt hervorragenden Einbindung des Gebaudebe-
standes in die Landschaft wird aber im vorliegenden Fall auf die Festsetzung externer Aus-
gleichsmaBnahmen verzichtet. (Siehe hierzu auch Kapitel 7 des Umweltberichtes im Teil Il der
Begriindung).

7. Ver- und Entsorgung
71 Versorgung

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch die Vereinigte Stadtwerke GmbH.
Innerhalb der festgesetzten Flache ST/GA1 ist eine Flache fir Versorgungsanlagen festge-
setzt. Hier befindet sich ein kleines Blockheizkraftwerk zur Versorgung des Quartiers mit
Wérme.

7.2 Entsorgung
7.2.1 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung des Gebietes erfolgt Uber das Kanalnetz und damit Gber die
zentrale Klaranlage der Stadt Ratzeburg.

7.2.2 Regenwasserentsorgung

Das im Plangeltungsbereich anfallende Niederschlagswasser wird Uber Regenwasserkanéle
gesammelt und den vorhandenen Teichen zugeflihrt. Die Teiche sind auf die Zufuhr von Re-
genwasser angewiesen, da sie sonst schnell austrocknen wirden.

Die untere Wasserbehérde hat in ihrer Stellungnahme zur Beteiligung gemaB § 4 Abs. 1
BauGB darauf hingewiesen, dass die vorhandene Entwasserung zurzeit sowohl grundsétzlich
als auch in Hinblick auf die technischen Details nicht den Anforderungen des Wasserrechtes
entspricht.

Die Stadt beabsichtigt deshalb eine Ubertragung der Abwasserbeseitigungspflicht nach § 31
LWG auf die Nutzungsberechtigten. Eine entsprechende Vorabstimmung mit der unteren
Wasserbehdrde hat zwischenzeitlich stattgefunden.

Eine rechtlich einwandfreie Regelung der vorhandenen Entwéasserung ist unter Berlcksichti-
gung der entsprechenden technischen Regeln in enger Abstimmung mit der Wasserbehdrde
vorgesehen.

* GemaB § 18 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-
spiegels, die die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich
beeintrachtigen kénnen.
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Die Aussagen zur Entwasserung werden im Laufe des Verfahrens vor dem Satzungsbe-
schluss noch erganzt.

7.2.3 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die AWSH — Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH im Auftra-
ge des Kreises Herzogtum Lauenburg (6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager) als beauftrag-
te Dritte.

8. Umweltbericht

Gem. § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) ist fir die Belange des Umweltschutzes eine Umwelt-
prufung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Die Stadt Ratzeburg hat hierzu das Buro Triper, Gondesen Partner (TGP)aus Lubeck beauf-
tragt. Im Parallelverfahren von Flachennutzungsplananderung und Neuaufstellung des Be-
bauungsplanes wurde eine gemeinsame Umweltprifung durchgefihrt. Der Umweltbericht
wurde in einer fur die Bebauungsplanung angemessenen Aussagescharfe erarbeitet.

Die Inhalte des Umweltberichts entsprechen den Vorgaben der Anlage von § 2a BauGB.

8.1 Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Die Stadt Ratzeburg beabsichtigt eine Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Doméane
Neuvorwerk®. Der seit 2001 gultige Bebauungsplan soll in einigen Bereichen geé&ndert und
vereinfacht werden. Auch sollen Festsetzungen eindeutiger formuliert und neben den Misch-
gebieten eine Teilfliche im Siden entsprechend des Bestandes als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen werden.

Durch die Neuaufstellung kommt es im Vergleich zum gultigen Bauleitplan nicht zu einer ver-
dichteten Bebauung, in Teilen werden jedoch die Anordnung der Stellplatze und die Frage der
Oberflachenentwasserung neu geregelt. AuBerdem wird eine fir die Offentlichkeit nutzbare
FuBwegeverbindung durch das Gebiet in die freie Landschaft festg esetzt.

'3

AT | | L L ¥ 5 Vi
Abbildung 1: Geltungsbereich, Luftbild google earth_090720
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8.2 Prifmethoden

Zur Erfassung der Bestandssituation werden vorhandene Daten (Grinordnungsplan zum Be-
bauungsplan; TGP 2001) verwendet sowie aktuelle Erhebungen zur Vegetation und zum
Baumbestand durchgefiihrt. Neben einer Biotoptypen- und Gehélzkartierung werden Potenzi-
alanalysen fur relevante Tiergruppen durchgeflihrt; sie basieren auf Ortsbegehungen und den
ehemals erstellten Daten aus 2000 (bioplan 2009):

. Fledermause

. Brutvogel
. Amphibien/Reptilien
Ausgangsbasis flr die Beurteilung der Bestandssituation als auch der Eingriffe ist der gegen-

wartige Zustand des Gelandes in Verbindung mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
34 bzw. den dort vorgesehenen BaumaBnahmen und Festsetzungen.

8.3 Rechtliche und planerische Vorgaben

8.3.1 Ubergeordnete Vorgaben

Der Flachennutzungsplan wurde 2000/2001 flr das Gebiet bereits geandert. Im Zusammen-
hang mit dieser Neuaufstellung des B-Planes 34 wird eine erneute Anderung des F-Planes
erforderlich. Diese Anderung wird im Parallelverfahren durchgefuhrt.

Der Landschaftsplan der Stadt Ratzeburg sieht flir den &stlichen Teil der Doméane Neuvorwerk
Gemischte Bauflachen vor. Dieser Teil umfasst die bisherigen Wirtschafts- und Wohngebaude
sowie die ErschlieBungsflachen, also auch den Teil, der im gtiltigen B-Plan fir eine Bebauung
vorgesehen ist. Die MaBnahmen sind bereits weitgehend umgesetzt worden. Der westliche
Teil ist als Biotop kartiert und umfasst mit den vorhandenen Teichen zwei geschltzte Biotope
nach § 30 BNatSchG.

Als Puffer zu geplanten Gewerbe- und Sonderbauflachen im Norden und Westen der Gutsfla-
chen sowie zu geplanten Sportanlagen im Stden des Gutes sind im Landschaftsplan naturna-
he Parkanlagen bzw. landschaftlich gepragte Grinflachen vorgeschlagen, die Ubergange zwi-
schen den unterschiedlichen Nutzungen harmonisieren bzw. landschaftsvertragliche ,neue”
Ortsrander entstehen lassen. Die vorhandene Allee entlang der GutserschlieBung ist als
schitzenswerte Baumreihe verzeichnet.

Der Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum | (Kreis Pinneberg, Segeberg, Stormarn,
Herzogtum Lauenburg) von 1998 weist das Plangebiet als geplantes Landschaftsschutzgebiet
mit besonderer Erholungseignung aus. Gebiete mit besonderer Erholungseignung umfassen
Landschaftsteile, die sich aufgrund der Landschaftsstruktur, insbesondere der Zuganglichkeit
der Landschaft, als Freizeit- und Erholungsrdume eignen. Sie besitzen eine ausgepragte land-
schaftliche Vielfalt und somit ein abwechslungsreiches Landschaftsbild. Neben der Land-
schaftsvielfalt ist auch das landschaftstypische Erscheinungsbild mit seiner Unverwechselbar-
keit Ausdruck flr die Eignung einer Landschaft fir Erholungsnutzung. Die Lage der Gebiete zu
Siedlungsschwerpunkten sowie ihre Erreichbarkeit, entsprechende Erholungseinrichtungen
sowie kulturelle Sehenswirdigkeiten verbessern dartber hinaus die Erholungseignung einer
Landschaft.

Die Landschaftsteile, die die Erholungseignung bestimmen, waren bei dem geplanten Bauvor-
haben zu sichern und naturvertraglich zu entwickeln.

Das Plangebiet liegt im ca. 45.000 ha groBen Naturpark ,Lauenburgische Seen*, allerdings
nicht im Kerngebiet. Die Grenze zum Kerngebiet verlauft entlang der Gleistrasse.

Naturparke dienen nach § 76 LNatSchG dem Schutz der Natur und der naturvertraglichen
Erholung im o.g. Sinne des LRP. Sie liegen Uberwiegend in Landschaftsschutzgebieten. Tra-
ger des Naturparks ist der Kreis Herzogtum Lauenburg — Amt flr Kreisforsten.

Der zentrale Gutsbereich einschl. Zufahrtsallee ist als Kulturdenkmal nach §1 Abs. 2 DSchG
ausgewiesen.

Andere Schutzkategorien treten nicht auf.
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8.3.2 Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes

Der im Rahmen der B-Plan-Aufstellung 2001 erstellte GOP ermittelte die mégliche Versiege-
lung in folgender Tabelle:

Tabelle 1: Ermittlung zuldassige Bebauung nach altem rechtskraftigem B-Plan
Gebiets- FlachengréBe Festsetzung GRZ zulassige . zuldssige Gesamtflache
bezeichnung der Bauflachen Bebauung | Uberschreitung | zuléssiger Ver-

in m? in m?2 der GRZ siegelung

in m2 in m2

MI 1 (Reihen- 11.237 0,25 2.809,25 1.404,63 4.213,88
hauser)
MI 2 (Gutshaus) 2.182 0,25 545,5 272,75 818,25
MI 2 (Meierei + 3.830 0,3 1.149,0 574,50 1.723,50
zusatzliches
Gebaude)
MI 3 (Silogebau- 3.866 0,3 1.159,8 579,90 1.739,70
de einschl. Stell-
platze
T 21.115 5.663,55 2.831,78 8.495,33

Kompensation

Im Rahmen des Grinordnungsplanes wurden seinerzeit folgende Ausgleichserfordernisse
ermittelt. Es wird hier geprift, ob die MaBnahmen umgesetzt wurden.

Schutzgut Boden

Die Ausgleichsermittlung ergab seinerzeit einen weitgehenden Ausgleich zwischen Entsieg-
lungsmaBnahmen auf der alten Gutsanlage (Wirtschaftsgebaude, versiegelte Hofflachen etc.)
und den Neubaumdglichkeiten, die der B-Plan vorbereitete.
Insgesamt verblieben als e Neu-Vollversiegelung: 890 m?

o Entsiegelung Teilversiegelung: 570 m?
Aufgrund dieser Gegentiberstellung war ein zusatzlicher Ausgleich nicht erforderlich.
Nach Hinweis der Unteren Naturschutzbehérde sollten zur Kompensation der zusatzlichen
Versiegelung noch drei weitere Baume gepflanzt werden. Da diese nicht sinnvoll im Gebiet
unterzubringen waren, wurde der Standort innerhalb des Stadtgebietes freigestelit.
> Dieser Ausgleich wurde bisher nicht umgesetzt.
Schutzgut Wasser
Eine Beeintrachtigung des Grundwassers war nicht zu erwarten, da das Grundwasser oberfla-
chenfern ansteht. Indirekt wirkt sich jede Bodenversiegelung durch die Verringerung der
Grundwasserneubildungsrate auf den Wasserhaushalt aus. In diesem Falle wird das gesamte
anfallende Oberflachenwasser versickert bzw. verbleibt im Gebiet.
Ein Ausgleich war deshalb nicht erforderlich.

Schutzgqut Klima/ Luft

Da die Neubebauung in etwa dem Volumen der vorhandenen und zum Abriss vorgesehenen
Bebauung entsprach, war davon auszugehen, dass mit Beeintrachtigungen der lokalklimati-
schen Verhéltnisse im Bereich des Gutsgeldndes infolge der BaumaBnahmen nicht zu rech-
nen ist. Es entstand kein Ausgleichserfordernis fir das Schutzgut Klima/ Luft.

Arten- und Lebensgemeinschaften

Es wurden vorhandene Vegetationsstrukturen aufgelistet, die von Bebauung bzw. Erschlie-
Bung betroffen werden wirden:

1. 2 Einzelbdume @ 70 — 90 cm (RoBkastanien) durch die Errichtung der Reihenhduser
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2. mind. 13 Einzelbdume (6 jungere Kastanien (& 10 cm), 3 Birken, 4 Trauben-Eichen
zwischen Getreidespeicher und Wirtschaftsweg) durch Gemeinschaftsstellplatze, Car-
ports

3. Hecke aus Nadelbaumen mit Saumstrukturen (westlich des Wirtschaftshofes) / Obst-
garten durch private Garten fur Westzeile RH

4. ca. 400 m? Nadelbaumgehdlz

ca. 500 m? Saumstrukturen
ca. 1.400 m? extensiver Obstgarten mit Obstbdumen (Standorte nicht eingemessen)

5. ca. 600 m2 Grunland westlich der Zufahrt zum Gut durch Neubebauung und Erschlie-
Bung, 5 Stellplatze

Da es sich v.a. um eine Qualitdtsminderung handelte, sollte eine Obstwiese auf ca. 1.750 m?

vorgesehen werden.

| 2 Die Obstwiese wurde in einer GréBe von 1.000 m2 hergestellt. Es besteht ein verblei-
bender Ausgleichsbedarf von 750 m2.

Landschaftsbild

Das Vorhaben wurde in Bezug auf die Ortsrandsituation im Sidwesten von Ratzeburg so be-
urteilt, dass in die vorhandene gut wirksame Ortsrandeingriinung nicht eingegriffen wird und
die neuen Baukérper nicht raumwirksam in Erscheinung treten werden. Der sudliche Rand des
Gutsparkgelandes, der bei Realisierung des Bauvorhabens teilweise durch Privatgarten gebil-
det wird, sollte (bei Umsetzung der Festsetzungen) durch eine lockere Obstbaumreihe gestal-
tet werden.

> Die Eingriinung des stdlichen Ortsrandes ist noch nicht erfolgt.

Weitere Festsetzungen

Hier wird dargestellt, welche darlber hinausgehenden Festsetzungen getroffen wurden.
Erhalt der geschitzten Biotope:

> Die Teiche sind in ihrer Qualitét erhalten geblieben.

Erhalt von Hecken:

| 2 Die WeiBdornhecke entlang der Zufahrt wurde erhalten und fachgerecht gepflegt. Sie
gehdrt zum Denkmalschutzbereich.

Anlage von lockeren Gehdlbestanden am Ortsrand:

> Der westlich und stidwestliche Ortsrand sind durch den Aufwuchs von Gehdlzen aus-
reichend und landschaftsgerecht eingegrint.

Erganzung der Zufahrtsallee:

> Die Baumreihe wurde nicht, wie festgesetzt mit Berg-Ahorn erganzt, sondern mit Kas-
tanienbaumen.

Eingrinung Stellplatze:

> Die Stellplatze sind durch Gehdlzpflanzungen oder durch aufgewachsenen Gehdlzbe-
stand ausreichend und naturnah eingegrint.

Anlage von Hecken :
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> Die privaten Garten der Reihenhausanlage sollten zu den Verkehrsflachen mit Laub-
hecken eingegrint werden. Dies ist bisher nicht erfolgt, da die BaumaBnahme noch
nicht abgeschlossen ist.

Extensive Parkpflege:

> der Gutspark wird extensiv gepflegt, es erfolgen Baumnachpflanzungen im Charakter
des Bestandes.

Obstbaumpflanzungen auf Reihenhausgrundstiicken:

> Diese MaBnahme wurde bei den westlichen RHs weitgehend umgesetzt. Bei den Ubri-
gen Gebauderiegeln noch nicht.

Begrliinung von Carports:

> Die Wande der Carports sind mit Kletterpflanzen begriint, die Dacher wurden nicht
begrint.

Versickerungsfahige Befestigung von Stellplatzen:

> Neu angelegte Stellplatze wurden mit fugenreichem Pflaster befestigt.

Anlage Kleinkinderspielfliche:

> Die Spielflache wurde hergestellt.

8.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten gibt es im vorliegenden Fall nicht,
zumal die Planung standortgebunden ist.

Grundsatzlich wird an dem urspriinglichen Planungskonzept festgehalten. Es wurden aller-
dings insbesondere zu Art und MaB der baulichen Nutzung unter Berlcksichtigung der zwi-
schenzeitlich entstandenen Bebauung Anpassungen vorgenommen.

In Aussicht genommene Wegeflhrung zur Nutzung fir die Offentlichkeit:

Die in Aussicht genommene Trasse flr einen Freizeitweg ist so gewahlt worden, dass sie
weitgehend boden- und biotopschonend am Rand der vorhandenen Nutzungen oder auf vor-
belasteten Flachen verlduft. Sie soll deshalb zuerst auf der vorhandenen historischen Zufahrt
des Gutes verlaufen und stdlich des mittlerweile umgenutzten historischen Wirtschaftsgebau-
des Uber die Stellplatzflachen in Richtung Bahngleise verlaufen. Dort befindet sich ein zwi-
schen Fichtenbestanden verlaufendes ehemaliges Wegegrundstlick, dass genutzt werden
kann (Flurstick 17/7).

8.5 Ableitung der moglichen Wirkfaktoren und Wirkungen des neuen Bebau-
ungsplanes

8.5.1 Baubedingte Wirkungen

Als baubedingt werden die temporar wahrend der Bauzeit durch Bautatigkeiten entstehenden
Wirkungen bezeichnet. Flachenverluste werden hier nicht mit aufgefihrt. Es wird davon aus-
gegangen, dass die Flacheninanspruchnahme Uber die geplanten dauerhaften Nutzungen
nicht hinausgehen.
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Tabelle 2:
Wirkungen

Ubersicht iiber die wesentlichen potenziellen baubedingten Wirkfaktoren und

Wirkfaktor / Wirkung

Auswirkung

Betroffene Schutzgiiter

temporare Uberbauung/
Abtrag durch
Baustelleneinrichtungen,
BaustraBen, Aufgrabun-
gen etc.

Flachenbeanspruchung

temporare Stérung von Erholungs-
gebieten, Wohn-/Arbeitsbereichen

Biotopverlust/-degeneration

Bodendegeneration durch Verdich-
tung/Veranderung

Menschen (Erholung)

Tiere und Pflanzen
Boden

Verénderung der Land-

Verlust der Eigenart

Menschen (Erholung)

durch Baustellenver-
kehr, Material-, Boden-
transporte und Bau-

Staubentwicklung

Veranderung natiirlicher Stoff-
kreislaufe

schaftsstruktur Landschaft
Uberfahren von Kronen- | Verdichtung Schadigung von Baumen Pflanzen (Tiere)
bereichen der GroB-
b&ume, Materiallage-
rung
Schallemissionen durch | Verlarmung Leistungsbeeintrachtigung; Belésti- | Menschen
Baustellenverkehr und gungen; Behinderung der akusti-
BaumaBnahmen schen Kommunikation (Arbeiten,
Lernen, Wohnen, Erholen)
Stdrung Landschaftserleben Menschen/Landschaft
Beunruhigung Fauna Tiere und Pflanzen
Schadstoffemissionen Abgas- und Stdrung Landschaftserleben Menschen/Landschaft

Tiere und Pflanzen/
Klima und Luft

Baustellenverkehr sowie
Material- und Boden-
transporte

maBnahmen Gefahr: Versickerung Verunreinigung von Boden und Boden/Wasser
von Betriebsstoffen Wasser
Erschitterung durch Bodenvibration Beunruhigung Fauna Tiere

Im Vergleich zum jetzt glltigen Bebauungsplan wird es nur geringfligig veranderte Bauarbei-
ten geben. Die Standorte der Gebaude oder der Stellplatze haben sich im Vergleich zur ur-
springlichen Planung um wenige Dezimeter verandert. Baubedingte zusatzliche Auswirkun-
gen sind deshalb nicht zu erwarten. Die Auswirkungen sind deshalb unerheblich und im Um-
weltbericht nicht weiter zu betrachten.

8.5.2 Anlagebedingte Wirkungen

Unter anlagebedingten Wirkungen werden die direkten Umwelteffekte verstanden, die durch
das Vorhaben und die hiermit in Verbindung stehenden Wegeflachen und Skulpturenstandorte
sowie den méglichen Aussichtspunkt verursacht werden.

Die Intensitéat der anlagebedingten Effekte ist u. a. abhéngig

= - vom Flachenverbrauch,

= -von dem Versiegelungsgrad,
= -von Art und GrdBe der vorgesehenen Bauwerke.

Als wesentlichste anlagebedingte Wirkung ist direkter Flachenverlust in einigen Bereichen
denkbar. In Tabelle 2 werden die méglichen Wirkfaktoren und Auswirkungen auf die Schutzgl-
ter aufgefthrt. Im Weiteren ist zu prifen, ob es Uberhaupt zu einer Erhéhung des Versiege-
lungsanteils kommt.
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Tabelle 3: Ubersicht iiber die wesentlichen potenziellen anlagebedingten Wirkfaktoren und
Wirkungen
Wirkfaktor / Wirkung Auswirkung Betroffene Schutzgiiter
Bauwerke Flachenbean- | Verlust von Erholungsflache / Griinflache Menschen
ErschlieBungs- spruchung Biotopverlust, Verédnderung der Standortver- Tiere und Pflanzen
flachen héltnisse, Verlust von Geholzen
Ver- und Entsor- Bodenverlust/-degeneration/
gungsanlagen Teilversieglung
Verringerung der Versickerungsrate/ Boden
Reduzierung von Grundwasserdeckschichten Wasser
nicht zu beflrchten
Veranderung kleinklimatischer Verhéltnis-
se/Beschattung .
Verlust von Landschaftselementen (z.B. Bau- Klima und Luft
men; Wald)
Landschaft
Veranderung Einschrankung der Erholungswirksamkeit der Menschen
Landschafts- Landschaft
struktur Verlust der Eigenart Landschaft
Visuelle Beeintrachtigungen
Grundwasserbe- | Gefahr: Veranderung des Grundwasserstandes / der
einflussung durch | Grundwasser- | Grundwasserstréme nicht zu befiirchten (vgl.
Bauwerksgriin- absenkung/- Baugrunduntersuchungen)
dung, Uberbau- stau
ung, Regenwas-
serbewirtschaf-
tung und Dréna-
ge

8.5.3 Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen sind Veranderungen der Umwelt, die durch Aktivitaten bzw. Pro-
zesse wahrend des Betriebs des Skulpturenparks erzeugt werden. Es handelt sich dabei in
erster Linie um Auswirkungen aufgrund von

1. - Verkehr und Benutzung der Wege durch Besucher

2. - Unterhaltungs- und PflegemaBnahmen
3. - menschliche Anwesenheit, Erholungsnutzung

Einige Auswirkungen bleiben nicht auf den Bereich des Vorhabensstandortes beschrankt,
sondern treten auch auBerhalb auf.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick Gber die Aktivitdten und Prozesse wahrend des Be-
triebs und die hieraus resultierenden méglichen Belastungen der Schutzguter.

Tabelle 4: Ubersicht iiber die wesentlichen potenziellen betriebsbedingten Wirkfaktoren und
Wirkungen
Wirkfaktor / Wirkung Auswirkung Betroffene Schutzgliter
Schallemissionen Verlarmung Verschlechterung nicht zu beflrch-
durch Kfz-Verkehr ten, da keine Erhéhung des Verkehrs
Kfz-Dichte, Bebau- Barrierewirkung Trennung von Lebensrdumen
ungsdichte Verschlechterung nicht zu befiirch-
ten, da keine Erhéhung des Verkehrs
Schadstoffemis- Luftverschmutzung Verschlechterung nicht zu beflrch-
sionen durch Stra- ten, da keine Erhéhung des Verkehrs
Benverkehr

Gebaudebeheizung | Deposition in Boden, | Verschlechterung nicht zu befiirchten
Wasser, Vegetation;
Lésung im Ablauf-
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Wirkfaktor / Wirkung Auswirkung Betroffene Schutzgliter
wasser
Abwasser Veranderung der Stoffliche Belastung von Oberfla- Tiere. Pflanzen, Wasser

Wasserbeschaf- chengewassern: Verschlechterung
S I d Ab- . o . -
Ie?t[?r:?; l\J/g% un fenheit (Stoffeintrédge) [ nicht zu beflirchten

Oberflachenwasser | Erhéhung von Hoch- | Verringerung der Grundwasserneu-
wasserspitzen bildungsrate, Verédnderung Wasser-
Stoffliche Deposition verhaltnisse in vorh. Teichanlage

Veranderung von Standortverhaltnis-
sen

Als betriebsbedingte Auswirkungen sind im Folgenden nur die Auswirkungen auf die Gutstei-
che zu betrachten.

8.6 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, MaB-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung

8.6.1 Schutzgut Mensch

Bezliglich dieses Schutzgutes sind vor allen Dingen Larm sowie mdgliche Verschlechterungen
hinsichtlich der Wohn- und Blronutzung sowie der Funktion des Umfeldes fur die Erholung zu
betrachten.

Bestandsbeschreibung
Das Plangebiet wird vorwiegend zum Wohnen, fir Blronutzung und Gewerbe genutzt.

Im historischen Viehstall/Silogebaude befinden sich 20 Wohneinheiten, sowie ca. 800 gm Bu-
ro- und Gewerbeflache.

Die zentrale historische Anlage wird aus drei Reihenhauszeilen gebildet (Ostzeile mit 12 Rei-
henhdusern geplant, Westzeile mit 14 sowie die Stdzeile mit 13 Reihenhdusern). Die Wohn-
einheiten verflgen jeweils Uber privat genutzte Garten und Terrassen, welche auf der Sud-
bzw. Westseite angeordnet sind.

Die beiden historischen Hauser westlich der Zufahrtsallee werden als Wohn- und Blirogebau-
de genutzt. Ein dort geplanter Neubau ist noch nicht errichtet worden. Hier befindet sich auf
dem rickwartigen Grundstlck lediglich ein Holzlagerschuppen.

Westlich schlieBt sich bis zur Grenze des Geltungsbereichs der Gutsgarten mit den beiden
Teichen an. Er wird durch den Eigentiimer als private Gartenanlage genutzt.

Im Osten des Geltungsbereiches befinden sich private Grinflachen, deren Nutzung jedoch
nicht einzelnen Mietern oder Eigentimern zugeordnet ist. Hier befinden sich frei nutzbare Fla-
chen, die durch einen vorhandenen Gehdlzbestand zu den Gleisanlagen hin abgeschirmt sind.

Aufgrund der veranderten Planungen der Deutschen Bahn zur Ausnutzung der Strecke Bi-
chen - Libeck ist zur Anderung des Bebauungsplanes eine Larmuntersuchung erforderlich
(ibs 2009, Gutachten Nr. 09-08-2).

Ostlich des Plangeltungsbereiches verlauft die Bahntrasse Lilbeck - Biichen. Zur Uberpriifung
maoglicher Immissionsbelastungen durch den Schienenverkehr wurde eine Schienenverkehrs-
larmuntersuchung in Auftrag gegeben (Ingenieurblro fur Schallschutz Dipl.-Ing. Volker Zieg-
ler, Mélln, Gutachten Nr. 09-08-2.2 Schienenverkehrslarmuntersuchung zur Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 34 neu ,Domane Neuvorwerk® der Stadt Ratzeburg vom
20.11.2009).

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Anlagebedingte Auswirkungen

Erholungsflachen der Offentlichkeit gehen durch die im B-Plan dargestellten Flachenanderun-
gen nicht verloren.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Es ist nicht mit einer Erhéhung der Verkehrsbelastung durch Kfz zu rechnen, da Anzahl und
GroéBe der Gebaude unverandert bleiben und es dadurch nicht zu einer Erhdhung der Ver-
kehrsbewegungen kommt.

Auch durch den Schienenverkehr werden weder die Immissionsgrenzen an den Baugrenzen
der Mischgebiete noch an denen der allgemeinen Wohngebiete Uberschritten. MaBnahmen
zum Schallschutz werden deshalb nicht erforderlich.

Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen/ Festsetzungen

SchallschutzmaBnahmen sind gemaB den o. g. Ausfiihrungen also dann erforderlich, wenn die
Bahnstrecke Llbeck-Lineburg entsprechend der Angaben der DB AG zukinftig in erhebli-
chem Umfang fir den Guterverkehr genutzt werden sollte. Da es sich beim grdBten Teil der
Gebaude um bereits bestehende Gebaude handelt und die Erhéhung der Zugzahlen aus hier
nicht naher erlauterten Griinden ungewiss ist (vgl. LArmschutzgutachten), empfiehlt das Gut-
achten hier keine vorsorgenden Festsetzungen in den B-Plan zu Ubernehmen, sondern erfor-
derliche SchallschutzmaBnahmen in nachfolgenden Bauverfahren zu regeln.

8.6.2 Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Es wurde im Sommer 2009 flachendeckend eine Biotoptypen- und Baumkartierung durchge-
fuhrt. Die vergebenen Codes (Kirzel) fir die Biotoptypen in der Bestandskarte richten sich
nach der Standardliste der Biotoptypen in Schleswig-Holstein. Es wurde auBerdem geprift,
inwieweit zum Erhalt oder zur Pflanzung festgesetzte Baume vorhanden sind.

Die Bewertung der Lebensraumtypen erfolgt Uber eine flinfstufige Bewertungsskala verbal
argumentativ. Als Kriterien werden Naturndhe, Artenreichtum, Strukturvielfalt, Vorkommen
geféhrdeter Arten oder Gemeinschaften und Sonderstrukturen (z.B. Altholz) heran gezogen.
Es bedeuten:

5 sehr hochwertig

4 hochwertig

3 mittlerer Wert

2 maBiger Wert

1 geringwertig

Die Karte ist als Anhang beigeflgt.

Neben einer Biotoptypen- und Gehdlzkartierung war eine Potenzialanalyse fir folgende rele-
vanten Tiergruppen durchzufthren:

e Fledermause

e Brutvogel

e Amphibien/Reptilien
Die Potenzialanalyse beruht auf einer Begehung Anfang Mai sowie auf Ubersichtsbegehungen
Anfang Juli (Brutvégel) und Mitte August (Fledermause, Amphibien Reptilien). AuBerdem lie-

gen Zufallsbeobachtungen vom Juli 1998 vor, die Grundlage der damaligen Potenzialanalyse
waren.

Der Betrachtungsraum umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Gehdlzstrukturen
Die Bewertung der potenziellen Fauna erfolgt verbal argumentativ in einer finfstufigen Skala.

8.6.2.1 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Vegetation

Uberblick
Im Untersuchungsraum wurden aktuell 18 Biotoptypen unterschieden und bewertet:
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Tabelle 5: Erfasste Biotoptypen und ihr Wert
Nr. Bezeichnung Code(s) Wertstufe
Allee HGa 4
Parkplatz SVp 1
Baumreihe HGr 3
(Halb-)Ruderale Gras- und Staudenflur trockener Standorte RHt 3
4 Obstwiese / HGo HGo 2-3
Mesophiles Griinland GM 3
5 (Halb-)Ruderale Gras- und Staudenflur trockener Standorte RHt 3
6 Sonstiges naturnahes Gehdlz HGy 3
7 Sonstiges naturnahes Gehdlz HGy 3-4
8 Baumreihe HGr 3-4
(Halb-)Ruderale Gras- und Staudenflur trockener Standorte RHt 3
Mesophiles Griinland GM 3
9 Artenarmes Intensivgriinland Gl 2
(Halb-)Ruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte RHm 3
10 Sonstiges naturnahes Gehdlz HGy 4
11 Alte Villa mit parkartigem Garten SBv 4
Mesophiles Griinland GM 3
12 Naturnahes néhrstoffreiches Kleingewésser FKr 4
13 Sonstiges naturnahes Gehdlz HGy 3
14 Sonstiges naturnahes Gehdlz HGy 3-4
15 Naturnahes nahrstoffreiches Kleingewasser FKr 4
16 Obstwiese HGo 3
(Halb-)Ruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte / RHm RHm 3
17 Sonstiges naturnahes Gehdlz HGy 3
18 Sonstiges naturnahes Gehdlz HGy 3

Der Bestand ist in Plan 1.0 (M 1:1.000) dargestellt. Die neue Nummerierung ist in den Plan
dbernommen worden, auf die Nummern des alten Griinordnungsplanes ist jeweils verwiesen.

Beschreibung der Biotoptypen
1. Gehélz an der Zufahrt zum Gut Neuvorwerk s. Nr. 15 (alt)

Biotoptyp: Allee / HGa

Die Allee wird Uberwiegend von 14-16 m hohen Bergahorn-Baumen aufgebaut. In jungerer
Zeit wurden in Licken Kastanien nachgepflanzt, die den Charakter der Allee etwas verandern
bzw. beeintrachtigen. Unter den Baumen ist z. T. eine WeiBdorn-Hecke ausgebildet.

Arteninventar

Geholze RL S-H RLD BNatG
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus - - -
Kastanie Aesculus hippocastanum - - -
Eingriffliger WeiBdorn Crataegus monogyna - - -
Schwarzer Holunder Sambucus nigra - - -
Sal-Weide Salix caprea - - -
Brombeere Rubus fruticosus agg. - - -
Gewdhnliche Schneebeere Symphoricarpos albus - - -
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2. Trittflur auf einem Parkplatz s. Nr. 20 (alt)

Biotoptyp: Parkplatz / SVp

Der Parkplatz weist eines sehr liickige Vegetationsdecke Uberwiegend aus Arten der Einjah-
rigen-Trittfluren (Polygono-Poetea annuae) und der Trittrasen (Lolio-Plantaginion) auf. Es

wurde u.a. auch eine Arte der Roten Liste festgestellt.

Arteninventar

Mehrjéhrige Arten der Trittrasen RL S-H RL D BNatG
Deutsches Weidelgras Lolium perenne - - -
Breit-Wegerich Plantago major - - -
WeiB-Klee Trifolium repens - - -
Einjahrige Ruderalarten RL S-H RLD BNatG
Thymianbléattriges Sandkraut Arenaria serpyllifolia - - -
Gemeines Hirtentaschel Capsella bursa-pastoris - - -
Strahlenlose Kamille Matricaria discoidea - - -
Einjahriges Rispengras Poa annua - - -
Acker-Vogelkndterich Polygonum aviculare - - -
Kronblattloses Mastkraut Sagina apetala agg. 3 - -
M&auseschwanz-Federschwingel Vulpia myuros - - -
RL: Rote Liste; 3: geféhrdet

3. Kleines Spontangehélz und Saumflur s. Nr. 21 (alt)

Biotoptypen: Baumreihe / HGr, (Halb-)Ruderale Gras- und Staudenflur trockener Standorte /
RHt

Baumreihe und heckenartiges Gehdlz mit Arten der Vorwalder auf nahrstoffreichen Standorten
(Sambuco-Salicion caprae). Im Siden befindet sich eine kleine gehdlzfreie Flache mit einem
Bestand des Sand-Reitgrases - Calamagrostis epigeios und Stauden trockener Standorte.

Dort kommen auch einzelne Trockenrasenarten vor.

Arteninventar

Gehblze RL S-H RLD BNatG
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus - - -
Kastanie Aesculus hippocastanum - - -
Hange-Birke Betula pendula - - -
Stiel-Eiche Quercus robur - - -
Sal-Weide Salix caprea - - -
Schwarzer Holunder Sambucus nigra - - -
Arten der trockenen Staudenfluren RL S-H RL D BNatG

Land-Reitgras

Calamagrostis epigejos

Schwarze Kdnigskerze

Verbascum nigrum

Kleinblitige Kénigskerze

Verbascum thapsus

Gewdhnliche Nachtkerze

Oenothera biennis

Gewodhnliches Jakobs-Greiskraut

Senecio jacobaea

Tapfel-dohanniskraut

Hypericum perforatum

Gewdhnlicher BeifuB

Artemisia vulgaris

Gewdhnl. Kleiner Sauerampfer

Rumex acetosella

Hasen-Klee

Trifolium arvense

Rotes StrauB3gras

Agrostis capillaris
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Rot-Schwingel ‘Festuca rubra - ‘ - ‘

4. Neu angelegte Obstwiese

Biotoptypen: Obstwiese / HGo, Mesophiles Griinland / GM
Das Grinland der Obstwiese ist +- mager mit Vorkommen von Trockenrasenarten. Die Arten-
zusammensetzung weist auf eine extensive Pflege hin.

Arteninventar

Arten des mageren Griinlands (GM) RL S-H RL D BNatG
Rotes StrauB3gras

Agrostis capillaris

Rot-Schwingel Festuca rubra

Wiesen-Schafgarbe

Achillea millefolium

Spitz-Wegerich

Plantago lanceolata

Tapfel-dohanniskraut

Hypericum perforatum

Gewodhnlicher Reiherschnabel

Erodium cicutarium

Kleines Habichtskraut

Hieracium pilosella

5. Weg mit Sdumen

s. Nr. 16 (alt)

Biotoptyp: (Halb-)Ruderale Gras- und Staudenflur trockener Standorte / RHt,

Die Wege des Gutsgelandes weisen z.T. breitere, standértlich vielfaltige Saumfluren auf. Die-
se sind sonnig bis halbschattig sowie kurzrasig bis hochgewachsen. Auf den sonnigen Ab-
schnitten dominieren Arten der Wegerich-Trittfluren (Lolio-Plantaginion), der Wiesen (Arrhe-
natherion) und der trockenen Staudenfluren (Arction lappae), auf den halbschattigen Arten der
ruderalen Giersch-Saume (Aegopodion podagrariae). Die nachfolgende Artenliste reprasen-
tiert einen sonnigen, hochgewachsenen Saumstandort (trockene Staudenflur).

Arteninventar

Arten der trockenen Staudenfluren RL S-H RL D BNatG

Schwarze Kdnigskerze

Verbascum nigrum

Gewdhnliches Jakobs-Greiskraut

Senecio jacobaea

Gewdhnliche Nachtkerze

Oenothera biennis

Wiesen-Barenklau

Heracleum sphondylium

6. Geholz am Ostrand des Gutsgeldndes s. Nr. 17 (alt)

(Grenze zu den Gleisanlagen nicht eindeutig)

Biotoptyp: Sonstiges naturnahes Gehélz / HGy

Das Spontangehdlz ist 7-8 m hoch, einige Bergahorn-Baume bis etwa 10 m. Neben dem Berg-
Ahorn herrschen Stiel-Eichen vor. Die Flurgrenze des Gutes wird offenbar durch eine Tannen-
und Fichtenhecke markiert. Vor dem Westrand des Gehdlzes befindet sich v.a. im Siden eine
Saumflur. Im Sidteil des Gehdlzes stehen starke Winter-Linden und ein machtiger Berg-
Ahorn. Von den ehemals 3 alten Linden ist nur noch eine intakt; eine wurde geféllt, eine weite-
re wurde durch Erdablagerungen im Stammbereich beeintrachtigt und krankelt. Um diese Alt-
baume wird das Spontangehdlz Uberwiegend von Schwarzem Holunder aufgebaut. Die z.T.
dichte Krautschicht wird von Arten der Staudenfluren mittlerer Standorte bzw. der Brennnes-
sel-Giersch-Flur  (Urtico-Aegopodietum) eingenommen, als waldtypische Art ist die
Knoblauchsrauke hervorzuheben.
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Arteninventar

Gehdlze RL S-H RL D BNatG
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus - - -
Winter-Linde Tilia cordata - - -
Stiel-Eiche Quercus robur - - -
Kastanie Aesculus hippocastanum - - -
Vogel-Kirsche Prunus avium - - -
Gewobhnliche Esche Fraxinus excelsior - - -
Tanne Abies spec. - - -
Gewdhnliche Fichte Picea abies - - -
Schwarzer Holunder Sambucus nigra - - -
Gewdhnliche Hasel Corylus avellana - - -
Eingriffliger WeiBdorn Crataegus monogyna - - -
Hunds-Rose Rosa canina - - -
Arten der Krautschicht RL S-H RL D BNatG
Knoblauchsrauke Alliaria petiolata - - -
Gundermann Glechoma hederacea - - -
GroBe Brennessel Urtica dioica - - -
Saumarten (Staudenfluren mittlerer bis trockener Standorte) RL S-H RL D BNatG
Brombeere Rubus fruticosus agg. - - -
GroBe Brennessel Urtica dioica - - -
Gewdhnlicher BeifuB Artemisia vulgaris - - -
Acker-Kratzdistel Cirsium arvense - - -
Tapfel-dohanniskraut Hypericum perforatum - - -
Hasen-Klee Trifolium arvense - - -
7. Aufforstung s. Nr. 18 (alt)

Biotoptyp: Sonstiges naturnahes Gehélz / HGy
Es handelt sich um eine Reihen-Anpflanzung aus recht vielen Gehdlzarten, darunter einzelnen
Nadelbdumen. Die Krautschicht ist sparlich bis maBig dicht und besteht aus wenigen Rudera-

larten.

Arteninventar

Gehdlze RL S-H RLD BNatG
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus - - -
Feld-Ahorn Acer campestre - - -
Stiel-Eiche Quercus robur - - -
Trauben-Eiche Quercus petraea - - -
Rot-Eiche Quercus rubra - - -
Kastanie Aesculus hippocastanum - - -
Gewdhnliche Trauben-Kirsche Prunus padus - - -
Spéte Trauben-Kirsche Prunus serotina - - -
Sal-Weide Salix caprea - - -
Gewdhnliche Hainbuche Carpinus betulus - - -
Gewodhnliche Fichte Picea abies - - -
Trauben-Holunder Sambucus racemosa - - -
Arten der Krautschicht RL S-H RL D BNatG
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Gehdlze RL S-H RL D BNatG
Echte Nelkenwurz Geum urbanum - - -
GroBe Brennessel Urtica dioica - - -
8. Krautsaum mit Gehdélzen s. Nr. 19 (alt)

Biotoptypen: Baumreihe / HGr, (Halb-)Ruderale Gras- und Staudenflur trockener Standorte /
RHt, Mesophiles Griinland / GM

Im Bereich einer ehemaligen Scheune (Auskunft des Besitzers) wurden vor einer Reihe alter
RoB-Kastanien Kastanien gepflanzt. Einige alte Obstbdume sind vorhanden. Im Unterwuchs
hat sich an gemahten Standorten eine magere, unterschiedlich krautreiche Grasflur entwickelt,
die vom Rot-Schwingel beherrscht wird (Biotoptyp GM). Am ungemahten sonnigen Nordwest-
rand ist eine blitenreiche trockene Staudenflur ausgebildet, die eine Art der Vorwarnliste ent-
halt (Wiesen-Margerite). In (halb-)schattigen ungemahten Bereichen ist lokal der Giersch as-
pektpragend.

Arteninventar

Gehblze RL S-H RLD BNatG
Kastanie Aesculus hippocastanum - - -
Arten der trockenen Staudenfluren (RHt) RL S-H RLD | BNatG -
Wilde Méhre Daucus carota - - -
Gewdhnliche Nachtkerze Oenothera biennis - - -
Tupfel-dohanniskraut Hypericum perforatum - - -
Gewohnliches Jakobs-Greiskraut Senecio jacobaea - - -
Wiesen-Barenklau Heracleum sphondylium - - -
Hopfenklee Medicago lupulina - - -
Wiesen-Margerite Leucanthemum vulgare agg. \ - -
Arten des mageren Griinlands (GM) RL S-H RLD | BNatG -
Rotes StrauB3gras Agrostis capillaris - - -
Rot-Schwingel Festuca rubra - - -
Wiesen-Schafgarbe Achillea millefolium - - -
Kleinkdpfiger Pippau Crepis capillaris - - -
9. Brachgefallene ehemalige Schafweide s. Nr. 24 (alt)

Biotoptypen: Artenarmes Intensivgriinland / Gl, (Halb-)Ruderale Gras- und Staudenflur mittle-
rer Standorte / RHm

Eine etwas beschattete Grinlandbrache mit typischer, artenarmer Weidelgras-WeiBklee-
Weide (Lolio-Cynosuretum) und Elementen des mageren Grinlands (GM), die sich groBfla-
chig zu einer hochwichsigen ruderalen Staudenflur mittlerer Standorte entwickelt. Vorherr-
schend sind in letzterer Brennnessel-Herden und Quecken-Bestande.

Arteninventar

RL S-H RLD | BNatG -
Lolium perenne - - -

Arten des Intensivgriinlands (Gl)

Deutsches Weidelgras
WeiB-Klee
Wiesen-Léwenzahn

Trifolium repens - - -

Taraxacum officinale agg. - - -

Breit-Wegerich Plantago major - - -

Einjahriges Rispengras Poa annua - - -

Wiesen-Knéuelgras Dactylis glomerata agg. - - -

Poa trivialis - - -

Gewdhnliches Rispengras
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Arten des Intensivgriinlands (Gl) RL S-H RLD | BNatG -
Kriechender HahnenfuB3 Ranunculus repens - - -
WeiBes StraufB3gras Agrostis stolonifera - - -
Arten des mageren Griinlands (GM) RL S-H RLD | BNatG -
Rot-Schwingel Festuca rubra - - -
Spitz-Wegerich Plantago lanceolata - - -

10. Gehdlz, Pflanzung auf dem Gutsgelande s. Nr. 23 (alt)

Biotoptyp: Sonstiges naturnahes Gehdlz / HGy
Ein dichter alter Baumbestand im Norden des Gutsparks. Der schattige Boden ist vielfach

kahl, teilweise dominiert In der artenarmen Feldschicht der Giersch.

Arteninventar

Gehblze RL S-H RL D BNatG
Gewohnliche Esche Fraxinus excelsior - - -
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus - - -
Robinie Robinia pseudoacacia - - -
Kastanie Aesculus hippocastanum - - -
Winter-Linde Tilia cordata - - -
Berg-Ulme Ulmus glabra - - -
Schwarzer Holunder Sambucus nigra - - -
Gewdhnliche Schneebeere Symphoricarpos albus - - -
Art der Krautschicht RL S-H RL D BNatG
Giersch ‘Aegopodium podagraria - - -
11. Park mit altem Baumbestand s. Nr. 22 (alt)

Biotoptypen: Alte Villa mit parkartigem Garten / SBv, Mesophiles Grinland / GM

AuBer Altbdumen enthalt der Park auch heckenartige Gehélze aus Zierstrauchern (Gewéhnli-
che Schneebere Symphoricarpos albus, Schneeballblattrige Blasenspiere Physocarpus opuli-
folius, Flieder Syringia vulgaris, Falscher Jasmin Philadelphus coronarius). Der Rasen wird
natirlich ohne Dlnger oder Herbizide gepflegt. Dementsprechend ist er relativ arten- und
krauterreich sowie stellenweise moosreich. Die Artenzusammensetzung ist vielfaltig und zeigt
standértliche Unterschiede wie z.B. trockene und feuchte Bereiche, sodass eine Zuordnung
der Flachen zum Biotoptyp ,mesophiles bzw. mageres Grinland® Uberwiegend mittlerer
Standorte mdglich ist. Unter den Feuchtezeigern ist das Wiesen-Schaumkraut als Art der Vor-

warnliste hervorzuheben.

Baumbestand s. Bestandsplan

Arteninventar

Arten des mageren Grinlands (GM)

RL S-H

RLD | BNatG -

Rotes StrauB3gras

Agrostis capillaris

Rot-Schwingel

Festuca rubra

Wiesen-Schafgarbe

Achillea millefolium

Scharfer HahnenfuB

Ranunculus acris

Kleine Braunelle

Prunella vulgaris

GroBblitiges Wiesen-Labkraut

Galium album
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Gamander-Ehrenpreis Veronica chamaedrys - - -
Ganseblimchen Bellis perennis - - -
Kriechender HahnenfuB3 Ranunculus repens - - -
Thymian-Ehrenpreis Veronica serpyllifolia - - -
Gewdhnliches Hornkraut Cerastium holosteoides - - -
Wiesen-Rispengras Poa pratensis - - -
Trockenzeiger RL S-H RL D BNatG
Gewdhnliches Ferkelkraut Hypochoeris radicata - - -
Feuchtezeiger RL S-H RLD | BNatG -
Rasen-Schmiele Deschampsia cespitosa - - -
Ganse-Fingerkraut Potentilla anserina - - -
Wiesen-Schaumkraut Cardamine pratensis agg. \ - -
RL: Rote Liste; V: zuriickgehend, Art der Vorwarnliste

12. Teich s. Nr. 27 (alt)

Biotoptyp: Naturnahes nahrstoffreiches Kleingewasser / FKR

darunter eine geféhrdete Art.

Arteninventar

§ 21 LNatSchG

Nordlicher der beiden Teiche auf dem Gutsgelande. Im schmaleren, aktuell trockengefallenem
Nordteil ist er von Gehdlzen, v.a. Weiden, gesdumt und daher halbschattig. Der gréBere Sud-
teil ist Gberwiegend sonnig und weist Flachuferbereiche auf. Im Siden reichen Rasenflachen
bis an den Uferrand, der auBerdem befestigt ist. Der Gewdasserboden ist sandig mit leichter
Schlammauflage. Das Wasser ist stark getriibt, es ist daher von einem friiheren Besatz mit
grindelnden Fischen wie Karpfen oder Schleien auszugehen. Wasserpflanzen im engeren
Sinne fehlen véllig. Eine naturnahe Ufervegetation ist in Form von schmalen Réhrichtzonen
(v.a. Rohrkolben) am Ost- und Sidostufer und etwas feuchtigkeitsliebender Pioniervegetation
auf trockenfallenden Uferzonen v.a. des Westufers vorhanden. Ein groBer toter Baum wurde
am Ufer belassen. Im Osten schlieBt sich landwérts ein GroBseggen-Bereich an. Im Ubrigen
weisen die Uferbdschungen Ruderalvegetation und einzelne z.T. sehr alte Gehdlze auf.

Insgesamt ist das Gewadsser strukturreich und méaBig artenreich mit 2 Arten der Roten Liste,

Uferréhrichtarten RL S-H RLD | BNatG -
Breitblattriger Rohrkolben Typha latifolia - - -
Astiger Igelkolben Sparganium erectum - - -
Kalmus Acorus calamus - - -
BitterstiBer Nachtschatten Solanum dulcamara - - -
Rohr-Glanzgras Phalaris arundinacea - - -
Ufer-Wolfstrapp Lycopus europaeus - - -
Schlank-Segge Carex acuta \Y - -
Flatter-Binse Juncus effusus - - -
Pionierarten feuchter Standorte RL S-H RLD | BNatG -
Kriechender Hahnenfu3 Ranunculus repens - - -
Pfennigkraut Lysimachia nummularia - - -
Ampfer-Knéterich Persicaria lapathifolia - - -
Kn&auelblltiger Ampfer Rumex conglomeratus - - -
Rotgelbes Fuchsschwanzgras Alopecurus aequalis 3 - -
Arten der feuchten Staudenfluren RL S-H RLD | BNatG -
Sumpf-Segge Carex acutiformis - - -
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Echte Zaunwinde Calystegia sepium - - -

GroBe Brennessel Urtica dioica - - -

Gewdhnliche Kriech-Quecke Elymus repens - - -

Ufertypische Gehdlze RL S-H RLD | BNatG -
Grau-Weide Salix cinerea - - -
Korb-Weide Salix viminalis - - -
Baum-Weide spec. Salix spec. - - -

Schwarz-Erle Alnus glutinosa - - -

Zitter-Pappel Populus tremula - - -

RL: Rote Liste; V: zuriickgehend, Art der Vorwarnliste; 3: gefahrdet

13. Spontangehdlze im Bereich der ehemaligen Weide s. Nr. 24A, 25 (alt)

Biotoptyp: Sonstiges naturnahes Gehélz / HGy

Die ehemalige Schafweide ist jetzt praktisch nicht mehr erkennbar, es gibt keine offenen be-
reiche mit wiesenartiger Vegetation mehr. Die eingewanderten Gehdlze haben sich so weit
entwickelt, dass die Flache insgesamt als Gehdlz kartiert wurde. Schlehengebiische nehmen
einen groBen Teil der Flache ein, hinzu treten u.a. Ahorn-Arten. Die Krautschicht ist sehr spar-
lich bis locker und wird tGberwiegend von unspezifischen Ruderalarten wie Giersch gebildet.
Als einzige waldtypische krautige Art wurde das Hain-Rispengras festgestellt.

Arteninventar

Gehblze RL S-H RL D BNatG
Schlehe Prunus spinosa - - -

Eingriffliger WeiBdorn Crataegus monogyna - - -

Korb-Weide Salix viminalis - - -

Berg-Ulme Ulmus glabra - - -

Gewdhnliche Esche Fraxinus excelsior - - -

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus - - -
Spitz-Ahorn Acer platanoides - - -
Vogel-Kirsche Prunus avium - - -
Brombeere Rubus fruticosus agg. - - -
Arten der Krautschicht RL S-H RL D BNatG

Hain-Rispengras

Poa nemoralis

Wiesen-Knéauelgras

Dactylis glomerata agg.

Echte Nelkenwurz

Geum urbanum

Giersch Aegopodium podagraria - - -

14. Ausgedehntes Geholz im Westen und Norden des Gutsgelandes Nr. 26 (alt)

Biotoptyp: Sonstiges naturnahes Gehdlz / HGy

Das Gehdlz ist Uberwiegend ca. 8-10 m hoch und dicht. Es ist naturnah strukturiert mit zweiter
Baum- und Strauchschicht und stockt auf einem Eschen-Buchenwald (Fraxino-Fagetum) -
Standort. Es wird am Westrand von einem markanten Steinwall begrenzt, in dem alte, mé&chti-
ge Berg-Ahorne, Eschen und eine Kastanie stehen. Vereinzelt treten nichtheimische Gehdlze
auf (Fichte, Schneebeere). Die Krautschicht ist locker bis maBig dicht und wird hauptséchlich
von unspezifischen Ruderalarten gebildet. Dazu treten stellenweise verwilderte Gartenpflan-
zen.
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Arteninventar

Gehblze RL S-H RL D BNatG
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus - - -
Gewdhnliche Esche Fraxinus excelsior - - -
Hange-Birke Betula pendula - - -
Kastanie Aesculus hippocastanum - - -
Berg-Ulme Ulmus glabra - - -
Eberesche Sorbus aucuparia - - -
Gewdhnliche Fichte Picea abies - - -
Bastard-Weide Salix x smithiana - - -
Eingriffliger WeiBdorn Crataegus monogyna - - -
Schwarzer Holunder Sambucus nigra - - -
Gewodhnliche Hasel Corylus avellana - - -
Stachelbeere Ribes uva-crispa - - -
Gewdbhnliche Schneebeere Symphoricarpos albus - - -
Arten der Krautschicht RL S-H RL D BNatG
Echte Nelkenwurz Geum urbanum - - -
Gewdhnlicher Rainkohl Lapsana communis - - -
Gundermann Glechoma hederacea - - -
Giersch Aegopodium podagraria - - -
GroBe Brennessel Urtica dioica - - -
Garten-Veilchen Viola spec. - - -
Goldnessel (Gartenform) Lamium galeobdolon agg. - - -
15. Teich s. Nr. 28 (alt)

Biotoptyp: Naturnahes nahrstoffreiches Kleingewasser / FKR § 21 LNatSchG

Sudlicher der beiden Teiche auf dem Gutsgelande. Die Uferzone ist naturnah mit Gehdlzen,
v.a. Grau-Weiden, sowie einem Schilféhrichtsaum. Eine langgestreckte Insel wird von Schilf-
réhricht, einer feuchten Staudenflur (Gesellschaft des Zottigen Weidenréschens (Epilobio-
Calystegietum)) und Weiden (Salix alba) eingenommen. Fischbesatz ist vorhanden (Karpfen).
Das Wasser ist dadurch stark getribt und der Wert des Gewassers z.B. als Amphibien-
Laichplatz und Lebensraum fir Wasserpflanzen gemindert. Es gibt kleine Schwimmblattzo-
nen, im Ubrigen fehlen Wasserpflanzen im engeren Sinne véllig.

Insgesamt ist das Gewasser strukturreich und méaBsig artenreich mit 2 Arten der Vorwarnliste.

Arteninventar

Schwimmblattpflanze RL S-H RL D BNatG -
Wasser-Knéterich

Persicaria amphibia - - -
Uferréhrichtarten RL S-H RL D BNatG -
Gewdhnliches Schilf

BitterstiBer Nachtschatten

Phragmites australis - - -

Solanum dulcamara - - -

Rohr-Glanzgras Phalaris arundinacea - - -

Gemeines Helmkraut Scutellaria galericulata - - -

Sumpf-Labkraut Galium palustre - - -

Ufer-Wolfstrapp Lycopus europaeus - - -
Wald-Simse Scirpus sylvaticus Vv - -
Schlank-Segge Carex acuta \" - -
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Flatter-Binse Juncus effusus - - -
Kriechender HahnenfuB3 Ranunculus repens - - -
Arten der feuchten Staudenfluren RL S-H RLD | BNatG -
Echte Zaunwinde Calystegia sepium - - -
Zottiges Weidenrdschen Epilobium hirsutum - - -
GroBe Brennessel Urtica dioica - - -
Ufertypische Gehdlze RL S-H RLD | BNatG -
Grau-Weide Salix cinerea - - -
Silber-Weide Salix alba - - -
Bastard-Weide Salix x smithiana - - -
Schwarz-Erle Alnus glutinosa - - -
Zitter-Pappel Populus tremula - - -
RL: Rote Liste; V: zuriickgehend, Art der Vorwarnliste

16. Alter Obstgarten, friher als Schafweide genutzt s. Nr. 29 (alt)

Biotoptypen: Obstwiese / HGo, (Halb-)Ruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte /

RHmM

Die Flache weist einen markanten alten Obstbaumbestand auf. Die brachgefallene halbschat-
tige Schafweide hat sich zu einer hoch- und dichtwlichsigen ruderalen Staudenflur mittlerer
Standorte entwickelt. Das Grlnland-Arteninventar der alten Schafweide bleibt kleinflachig auf
dem rasenartig kurzgemahten Rundweg um den Teich erhalten. Der Weg weist sowohl feuch-
te als auch trockene Bereiche auf. Dort ist auch eine feuchtigkeitsliebende Art der Vorwarnliste

(Wiesen-Schaumkraut) zu finden.

Arteninventar

Arten der Staudenfluren mittlerer Standorte RL S-H RL D BNatG
GroBe Brennessel Urtica dioica - - -
Giersch Aegopodium podagraria - - -
Gewdhnliche Kriech-Quecke Elymus repens - - -
Acker-Kratzdistel Cirsium arvense - - -
Gewodhnlicher Beifu Artemisia vulgaris - - -
Gundermann Glechoma hederacea - - -
Kletten-Labkraut Galium aparine - - -
Echte Nelkenwurz Geum urbanum - - -
Kleinblitiger Hohlzahn Galeopsis bifida - - -
Himbeere Rubus idaeus - - -
Arten des geméahten Weges (GM) RL S-H RLD | BNatG -
Rotes StrauB3gras Agrostis capillaris - - -
Rot-Schwingel Festuca rubra - - -
Ganseblimchen Bellis perennis - - -
Kriechender Hahnenfu3 Ranunculus repens - - -
Thymian-Ehrenpreis Veronica serpyllifolia - - -
Gewohnliches Hornkraut Cerastium holosteoides - - -
Feuchtezeiger des geméhten Weges RL S-H RLD | BNatG -
Flatter-Binse Juncus effusus - - -
Rohr-Glanzgras Phalaris arundinacea - - -
Géanse-Fingerkraut Potentilla anserina - - -
Wiesen-Schaumkraut Cardamine pratensis agg. \" - -
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Arten der Staudenfluren mittlerer Standorte

RLS-H | RLD | BNatG

Sumpf-Labkraut

Galium palustre

WeiBes StraufB3gras

Agrostis stolonifera

RL: Rote Liste; V: zuriickgehend, Art der Vorwarnliste

17. Gebilisch mit schattigem Weg im Sidwesten des Gutsgelandes

s. Nr. 30 (alt)

Biotoptyp: Sonstiges naturnahes Gehdlz / HGy
Das Gebdsch ist offenbar aus einem Teil des alten Obstgartens hervorgegangen. Zwischen
den Obstbdaumen haben sich Knickgehdélze (Carpino-Prunetum) angesiedelt, die vermutlich
den Obstgarten im Westen begrenzten. Der offengehaltene Weg und der Gehdlzunterwuchs
weisen eine typische Brennessel-Giersch-Flur (Urtico-Aegopodietum) auf.

Arteninventar

Geholze

RL S-H RLD BNatG

Eingriffliger WeiBdorn

Crataegus monogyna

Gewodhnliche Hasel

Corylus avellana

Hunds-Rose Rosa canina - - -
Sal-Weide Salix caprea - - -
Schlehe Prunus spinosa - - -
Brombeere Rubus fruticosus agg. - - -
Feld-Ahorn Acer campestre - - -

Arten der Krautschicht

Knoblauchsrauke

Alliaria petiolata

Gewohnlicher Rainkohl

Lapsana communis

Gundermann

Glechoma hederacea

Giersch

Aegopodium podagraria

GroBe Brennessel

Urtica dioica

Gewohnliche Kriech-Quecke

Elymus repens

Stumpfbléttriger Ampfer

Rumex obtusifolius

Wiesen-Knéauelgras

Dactylis glomerata agg.

Kriechender Hahnenfu3

Ranunculus repens

18. Geho6lz im Siden des Gutsgelandes

s. Nr. 31 (alt)

Biotoptyp: Sonstiges naturnahes Gehdlz / HGy
Das Gehdlz ahnelt strukturell dem zuvor beschriebenen Gehdlzbiotop Nr. 17. Es besitzt einen
vielfaltigen Gehdlzbestand. Der Uberwiegend lichte Boden weist eine dichte, ruderale Kraut-

schicht mit Arten der Waldinnensdume (Geo-Alloarion) auf.

Arteninventar

Geholze

RL S-H RLD BNatG

Gewohnliche Hasel

Corylus avellana

Eberesche

Sorbus aucuparia

Schlehe

Prunus spinosa

Eingriffliger WeiBdorn

Crataegus monogyna

Berg-Ahorn

Acer pseudoplatanus

Stiel-Eiche

Quercus robur

Trauben-Eiche

Quercus petraea
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Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Weide Salix spec.

Brombeere Rubus fruticosus agg.

Arten der Krautschicht RL S-H RL D BNatG

Knoblauchsrauke

Alliaria petiolata

Echte Nelkenwurz

Geum urbanum

Wald-Ziest Stachys sylvatica
Gundermann Glechoma hederacea
Giersch Aegopodium podagraria

GroBe Brennessel

Urtica dioica

Kleine Klette

Arctium minus

Stumpfbléattriger Ampfer

Rumex obtusifolius

2004 wurden vorhandene alte Kastanien sudlich des Silogebaudes, die zum Erhalt festgesetzt
waren, jedoch stark bruchgefahrdet oder bereits gebrochen waren, geféllt. Von ehemals sie-
ben Kastanien wurde eine erhalten. Dies geschah auf der Grundlage eines Sachverstandigen-
Gutachtens von Ernst Jolitz und Séhne (Gutachten vom 07.07.2009). AuBerdem ist im Bereich
des jetzigen Baufeldes 4 eine Linde entfallen. Eine weitere Linde ist sehr stark geschadigt und
weist starke Ausfélle im Kronenbereich auf. Diese Schadigungen kénnten laut 0. g. Schreiben
durch eine ehemalige Aufschittung erfolgt sein. Fir die entfallenen Baume wurden im siddst-
lichen Bereich der Gutsanlage Ersatzbdume gepflanzt.

Weiterhin weisen eine Kastanie und eine Linde auf einem Reihenhausgrundstiick (Baufeld 6,
nérdlichstes Grundstiick) starke und unsachgemaf durchgeflihrte Schnitte von starken Asten
auf.

Das Gutsgelande wird ansonsten ausgesprochen natirlich und schonend gepflegt. Dies wirkt
sich positiv auf die 6kologische Qualitat und Naturndhe der vorhandenen Biotoptypen aus. In
den Gehdlzbereichen kdénnen sich die Gehélze und die Krautschicht weitgehend ungestort
entfalten, Alt- und Tortholz als bedeutende Lebensrdume fir Tiere nehmen zu, Totholz wird
belassen. Mit einer allmdhlichen Einwanderung von — bislang sparlich vertretenen — waldty-
pischen Arten der Krautschicht wie z.B. Farnen ist zu rechnen. Sehr positiv wirkt sich die na-
tirliche Rasenpflege aus, dadurch werden u. a. die Teiche von Dinger- und Herbizideintrag
entlastet.

Hochwertig sind in erster Linie die alten Gehdlze sowie die beiden Teiche. Die insgesamt hohe
vegetationskundlich-floristische Wertigkeit des Gutsgeldndes zeigt sich u. a. an der hohen
Arten- und Biotoptypen-Vielfalt sowie im Vorkommen von 6 Rote Liste-Arten, darunter 2 ge-
fahrdete Arten. Alle Rote Liste-Arten wurden erstmals in 2009 registriert.

Als ,Altlast” ist der Fischbesatz der Teiche mit griindelnden Fischen (Karpfen, Schleien) durch
die Vorbesitzer zu werten. Dadurch sind die Wasserqualitat und die Eignung der Teiche als
Amphibien-Laichgewasser (s. u.) erheblich beeintrachtigt.

8.6.2.2 Faunistische Potenzialanalyse

Fledermause:

Flr diese Artengruppe wurde das Untersuchungsgebiet am 04.08.2009 tagsUber begangen.

Flederm&use stellen im Jahresverlauf sehr differenzierte Anspriiche an ihren Lebensraum. Zur
Deckung ihres Nahrungsbedarfs — insbesondere zur Zeit der Jungenaufzucht — sind sie auf
ein reiches Insektenangebot angewiesen. Sie suchen je nach &kologischer Einnischung re-
gelmaBig bestimmte Jagdlebensrdume auf, die sie Uber FlugstraBen erreichen. Charakteris-
tisch fir Fledermdause ist die Bildung von Kolonien. Hier versammeln sich je nach Quartiertyp
einige wenige bis zu mehreren Tausend Individuen. Ein GroBteil der Fledermauspopulation
einer Region konzentriert sich tagsiber in einigen Quartieren. In so genannten Wochenstu-
benquartieren findet die Jungenaufzucht statt. Mit Einbruch der Da@mmerung verlassen die
Tiere ihre Quartiere und fliegen auf meistens den gleichen Flugwegen zu den Nahrungsrau-
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men. Diese so genannten FlugstraBen, die oft entlang linienférmiger Landschaftselemente
verlaufen, bieten den Tieren Orientierungshilfen.

Zu starken Konzentrationen kommt es in den Winterquartieren, in denen sich die Fledermduse
zum Winterschlaf sammeln. Hierher finden sich Flederm&use aus verschiedenen, teilweise
sehr weit entfernt liegenden Regionen ein und bilden dabei mitunter Bestdnde von mehreren
Tausend Individuen.

Flederm&use entwickeln zu ihren Quartieren, ihren FlugstraBen und ihren Jaghabitaten Nut-
zungstraditionen, demzufolge sind sie wichtige Indikatoren der Landschaftsqualitat. Land-
schaften, deren Entwicklung langsam verlauft und die ,alte” Strukturelemente (Baume, Hoh-
len, Gebaude) aufweisen, besitzen in der Regel eine groBe Artenvielfalt. Dabei macht die Nut-
zung von Gebauden einige Fledermausarten zu einem wichtigen Indikator gerade fir den
menschlichen Siedlungs- und Wirtschaftsraum.

Arten- und Individuenzahl geben also Auskunft tber die Naturndhe eines Gebietes, wobei we-
gen des komplexen Lebenszyklus das betrachtete Gebiet nicht zu kleinrdumig gewahlt werden
darf und immer die Vernetzungen zwischen Teillebensrdumen bericksichtigt werden missen.
Ebenso ist eine sinnvolle, dem Naturschutz Rechnung tragende Bewertung eines Gebietes
nur moglich, wenn ein kompletter Jahreszyklus der Fledermause mit winterlicher Ruhephase
und sommerlicher Aktivitatsphase berlcksichtigt wird.

Im Jahreszyklus der einheimischen Fledermause lasst sich folgende Gliederung vornehmen:
eine winterliche Ruhephase (Winterschlaf, jedoch zum Teil mit Quartierwechsel und Paa-

rungsaktivitdten, manchmal auch Jagdfllige)

eine sommerliche Aktivitdtsphase (bei der wiederum die Abschnitte der Quartiersuche, der
Geburtsvorbereitung, der Aufzucht der Jungtiere, der Paarung und die Winterschlafvorberei-
tung zu unterscheiden sind).

Fir jede dieser Phasen und jeden Abschnitt haben die Fledermausarten mehr oder weniger
spezifische Ansprlche an ihren Lebensraum.

Alle heimischen Fledermause gelten gem. § 10 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG und dariber hinaus
auch als Arten des Anh. IV FFH-RL nach europédischem Recht als streng geschitzt.

Potenzieller Bestand Flederméuse

In Schleswig-Holstein sind derzeit 15 Fledermausarten heimisch.

Alle heimischen Flederm&use sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrt und somit so-
wohl europarechtlich als auch gem. § 44 BNatSchG nach Bundesrecht streng geschiitzt.

Die im Betrachtungsraum potenziell vorkommenden Fledermausarten sind in Tabelle 6 aufge-
fuhrt. Da es sich hierbei um eine Potenzialanalyse handelt, muss von einem Bestand von Fle-
dermausarten ausgegangen werden, der mdglicherweise wahrend einer Untersuchung mit
mehreren n&chtlichen Begehungen nicht im Untersuchungsgebiet festgestellt werden wirde
(“worst-case”).

Tabelle 6: Potenzielles Fledermausvorkommen im Betrachtungsraum und potenzielle Nut-
zung der Teilrdume

RL SH: Rote Liste der Saugetiere Schleswig-Holsteins (BORKENHAGEN 2001)
RL BRD: Rote Liste gefahrdeter Tiere Deutschlands (BINOT et al. 1998)

Gefahrdungskategorien: 3: gefihrdet G: Gefahrdung anzunehmen
D: Daten defizitéar V: Art der Vorwarnliste

SQ: potenzielle Sommerquartiere waQ: potenzielle Winterquartiere

N: potenzielle Nahrungsgebiete B: potenzielle Balzreviere  F: potenzielle FlugstraBen

Art RL SH RL-BRD FFH-Anh. Teillebensraum

Wasserfledermaus

Myotis daubentonii i i IV wQ, SQ, N, F
Breitfliigelfledermaus

Eptesicus serotinus v v IV wQ, SQ, N, F
Zwergfledermaus Pi-

pistrellus pipistrellus D i v WQ, SQ, N, B, F
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Art RL SH RL-BRD FFH-Anh. Teillebensraum
ockertedema e | 0 | 0 | W Wa.50.N.5 F
fanastegermas | 3 | e | W SN F
Grober oondeealer || g v wa, Sa.N. P
Gaestangerr |5 | v | Wa, S0, F
el
Gosepertesemass [, [ [
etegemas | o | s | W Wa. S0, F
Seapanamaraue Metis | o G I+l SQ, N, F
aregmtiedemas | o | s | W wa, 50, NP
el R B

Von diesen Arten sind Rauhaut-, Fransenfledermaus und Braunes Langohr gefahrdet, der
Kleine Abendsegler sowie Teich-, Bechstein- und GroBe Bartfledermaus gelten derzeit sogar
als stark gefahrdet (BORKENHAGEN 2001).
Wasser- und Bechsteinfledermaus, GroBer und Kleiner Abendsegler sind typische Waldarten.
Die Fransenfledermaus galt lange als typische Waldfledermaus, neuere Nachweise auf Wo-
chenstuben im Siedlungsbereich haben diese Annahme relativiert (ILLI 1999, SIMON et al.
2003). Das Braune Langohr ist sowohl ein Gebaude- als auch ein Waldbewohner. Gleiches
gilt fur die GroBe Bart-, Kleine Bart-, Teich-, Zwerg- und Muckenfledermaus, wobei letztere
noch mehr an den Wald gebunden zu sein scheint, als die Zwergfledermaus. Die Breitfligel-
fledermaus ist eine typische Art der Siedlung. Die Rauhautfledermaus tritt in Schleswig-
Holstein vor allem als durchziehende Art auf. Sie besetzt dann Balzquartiere in geeignetem
Baum- und Gebaudebestand.
Fledermause nutzen als Biotopkomplexbewohner verschiedene Landschaftsteile in unter-
schiedlichem MaBe. Im Planungsraum und dessen ndherer Umgebung befinden sich ver-
schiedene Strukturelemente, die als Bestandteile des Gesamtlebensraumes der potenziellen
lokalen und Uberregionalen Fledermausfauna eingestuft werden kénnen und die folgenden
Funktionen aufweisen:

1. potenzielle FlugstraBen: (Leitlinien): Allee, Gehdélzrandbereiche

2. potenzielle Jagdhabitate: Grinlandbereiche, Gehdlzstrukturen, Gewasser, Garten,
Allee

3. potenzielle Quartiere: Altbdume mit Héhlen und Spalten sowie Einzelquartiere hinter
abgeplatzter Rinde und in Spalten von allen Baumen >30cm Durchmesser. Gebaude
z.B. altes Gutshaus (Breitfligel-, Rauhaut-, Micken- Zwergfledermaus, Braunes Lang-
ohr). Die neu gebauten Reihenhauszeilen besitzen héchstwahrscheinlich keine Quar-
tiereignung.

Bewertung Fledermause

Beim Betrachtungsraum handelt es sich um ein potenziell hochwertiges Gebiet flr zahlreiche
Fledermausarten. Durch die hohe Anzahl von potenziellen Fledermausquartieren in Baumhoéh-
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len sowie auch an den Gebauden (insbesondere das alte Gutshaus) und gute Jagdhabitatbe-
dingungen (Gehdlzrander, Allee, Teiche sowie Grinlandbereiche) muss hier von einem hohen
Potenzial fir Fledermduse ausgegangen werden. Interessant erscheint noch die geringe Ent-
fernung zum Ratzeburger See (ca. 1,3 km), ein ebenfalls potenziell gutes Jagdhabitat. Die neu
gebauten Reihenhauszeilen dagegen besitzen keine Eignung fir Fledermause aufgrund der
bei Neubauten meist geschlossenen Bauweise (wenig Spalten etc.) und der Strukturarmut im
naheren Umfeld. Es ist aber mdglich, an den AuBenwanden kinstliche Quartiere anzubringen.
Dies wird empfohlen.

Brutvogel

Sehr gute Kenntnisse der Arten und ihrer Okologie und die oft enge Bindung vieler Arten an
bestimmte Lebensraumtypen kennzeichnen die Gruppe der Végel als ausgezeichnete Indika-
toren zur Zustandsbeschreibung unserer Landschaft. Durch die Betrachtung dieser flugfahigen
Tierartengruppe mit einem vergleichsweise groBen Aktionsradius und jahreszeitlich wechseln-
den Lebensgewohnheiten erhalt man dartber hinaus eine gute Grundlage zur Ubergreifenden
Bewertung von Biotopvernetzungselementen und Landschaftsteilen.

Der Brutvogelbestand wurde am 15.07.2009 tagsUber erfasst. Eine solche Bestandsaufnahme
liefert wichtige Hinweise auf die tatséchlichen Vorkommen. Insbesondere in Hinsicht auf
streng geschitzte oder gefahrdete Arten kann ggf. eine raumliche Zuordnung erfolgen, die die
Beurteilung von Eingriffsfolgen sehr erleichtert. Andererseits erflllen sie nicht die Kriterien
einer Brutvogelerfassung, da hierflr deutlich mehr Begehungen notwendig wéaren. Es erfolgt
daher eine Potenzialabschéatzung.

Der Betrachtungsraum umfasst das B-Plangebiet, wobei Wechselbeziehungen mit den an-
grenzenden Gehdlzen mit berlcksichtigt werden.

Ubersicht (iber den Betrachtungsraum

Der Bebauungsplan umfasst ein Gelénde, das in flinf Bereiche zu gliedern ist.

Die StraBe Vorwerk wird von einer alten Ahornallee gesdumt. Weitere Gehdlze bestehen im
Unterwuchs (u. a. eine WeiBdornhecke). Angrenzende Kleingartenparzellen werden von einer
dichten Hecke gesdumt. Auch an der Bahn bestehen Gehdlze. Es ist von vielfaltigen Wech-
selbeziehungen auszugehen.

Der Park des alten Gutsgelandes weist einen Altbaumbestand aus Linden, Platanen und Kas-
tanien, auch Robinie auf. Im Westen, Stidwesten und Nordwesten wird das Gutsgelande von
Geblsche und Geholzen mit jingerem Baumbestand eingefasst. Zwei Teichanlagen werden
auBer von Rasen von Réhrichtbestdnden umgeben. Die Freiflachen werden Uberwiegend als
Rasen gepflegt. Im Siidwesten besteht jedoch eine kaum genutzte Freiflache. Das Gelande ist
ausgesprochen strukturreich.

Im Nordosten bestehen zwei gréBere Gebaude, die von (teil-)versiegelten Flachen umgeben
werden. Auf den bestehenden Grinflachen wurden Obstbdume bzw. Kastanien gepflanzt.

Im Sidosten ist eine neue Reihenhaussiedlung entstanden bzw. im Bau. Dieser Bereich ist
(noch) arm an Grlnstrukturen.

Entlang der Bahn erstreckt sich ein naturnahes Gehdlz, in dem auch altere Baume (v. a. Ei-
chen auftreten).

Kurzcharakterisierung der Vogelwelt

In Tabelle 7 sind die tatsachlich beobachteten bzw. potenziell auftretenden Vogelarten aufge-
listet (50 Arten). Auskunft Uber beobachtete Vogelarten gaben auch Herr und Frau Scheel
(GbR Gut Neuvorwerk).

Von 42 Vogelarten im Betrachtungsraum ist der Status ,Brutvogel“ sicher bzw. anzunehmen.
Fiar 8 Brutvogelarten in angrenzenden Lebensrdumen (Graureiher, Mausebussard, Sperber,
Mehlschwalbe) ist davon auszugehen bzw. ist bekannt, dass sie das Gutsgelande als Nah-
rungsraum nutzen. Die Mehlschwalben, die in gréBerer Zahl auftraten, stammen vermutlich
vom Bahnhofsgebaude (?). Auf dem Gutsgelande wurden keine Nester gefunden. Waldkauz
oder Waldohreule kdnnten im Gebiet briten, jedoch gaben die Eigentimer an, noch nie Eulen-
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rufe gehdrt zu haben. Als Nahrungsgéaste kdnnten die Arten jedoch die Freiflachen nutzen. Ein
Vorkommen der Schleiereule in den noch vorhandenen alteren Geb&uden ist nicht auszu-
schlieBen.

Dem Betrachtungsraum ist eine arten- und individuenreiche Vogelwelt zuzusprechen. Es herr-
schen Singvogelarten vor, die die strukturreichen Gehdlze besiedeln. Mit Kleiber und Bunt-
specht sind auch zwei Kennarten des (Buchen-)Hochwaldes auf zu erwarten. Auch Singdros-
sel, Grauschnépper, Gartenbaumlaufer, Ménchsgrasmiicke und Eichelhdher brauchen den
Oberbestand aus Baumen fir ihre Ansiedlung. Das gilt auch fiir den Trauerschnapper, eine
in Schleswig-Holstein gefahrdete Art (Rote Liste 2008/i.V.).

Der Park mit seinen Offenflachen bietet auch Arten der Hecken und Geblsche eine Ansied-
lungsmdglichkeit. Der Gartenrotschwanz wurde beobachtet. Hierzu z&hlen auch Gartengras-
mucke, Heckenbraunelle, Stieglitz und Feldsperling. Parkartige Gelande mit Offenflachen, die
als Nahrungsraume dienen, sind auch potenziell fir den streng geschitzten Griinspecht ge-
eignet.

Es sind auch eine Reihe von Vogelarten zu erwarten bzw. wurden beobachtet, die den Reich-
tum an Hoéhlen und Halbhéhlen nutzen, wie Gartenrotschwanz, Meisenarten, Feldsperling,
Grau- und Trauerschnapper, Gartenbaumlaufer, Star, etc.

Als an Gewasser gebundene Arten wurde die Stockente mit Jungen nachgewiesen. Auch
Graugans und die streng geschutzte Teichralle haben nach Auskunft der Eigentimer hier ge-
britet. Die Blassralle wurde beobachtet.

An den Siedlungsraum (Gebaude) gebundene Arten sind: Girlitz, Haussperling und Hausrot-
schwanz.

Tabelle 7: (Potenzielle) Brutvogelvorkommen und Nahrungsgaste
Artname (POL) | R| SH|RLBRD | BNatSchG
Status
1 |Graureiher (Ardea cinerea) NG
2 |Graugans (Anser anser) BN
3 [Stockente (Anas platyrhynchos) BN
4 |Mausebussard (Buteo buteo) NG §§
5 |Sperber (Accipiter nisus) NG §§
6 |Fasan (Fasanius colchicus) NG
7 |Blassralle (Fulica atra) BV
8 [Teichralle (Gallinuga chloropus) BN
9 |[Ringeltaube (Columba palumbus) BV
11 [Kuckuck (Cuculus canorus) “BV” 3 \Y;
12 |Waldkauz (Strix aluco) NG §§
13 |Waldohreule (Asio otus) NG §§
14 |Schleiereule (Tyto alba) BV §§
15 |Griinspecht (Picus viridis) BV \ §§
16 |Buntspecht (Picoides major) BV
17 |Mehlschwalbe (Delichon urbica) NG Vv
18 |Bachstelze (Motacilla alba) BV
19 |Zaunkdnig (Troglodytes troglodytes) BV
20 |Heckenbraunelle (Prunella modularis) BV
21 [Rotkehichen (Erithacus rubecula) BV
22 |Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus) BV \%
23 |Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) BV
24 |Amsel (Turdus merula) BV
25 [Singdrossel (Turdus philomelos) BV
26 |Teichrohrsanger (Acrocephalus scirpaceus) BV
27 |Gelbspétter Hippolais icterina) BV
28 [Klappergrasmicke (Sylvia curruca) BV
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Artname Jpot) |RL'SH|RLBRD | BNatScha
29 |Gartengrasmiicke (Sylvia borin) BV
30 |Ménchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla) BV
31 |Zilpzalp (Phylloscopus collybita) BV
32 [Fitis (Phylloscopus trochilus) BV
33 |Grauschnapper (Muscicapa striata) BV
34 |Trauerschnapper (Ficedula hypoleuca) BV? 3**
35 |Schwanzmeise (Aegithalos caudatus) BV?
36 [Sumpfmeise (Parus palustris) BV
37 |Blaumeise (Parus caeruleus) BV
38 |Kohlmeise (Parus major) BV
39 [Kleiber (Sitta europaea) BV
40 |Gartenbaumlaufer (Certhia brachydactyla) BV
41 |Eichelhdher (Garrulus glandarius) BV
42 |Rabenkrahe (Corvus corone corone) BV
43 |Star (Sturnus vulgaris) BV?/NG
44 |Feldsperling (Passer montanus) BV V \
45 |Haussperling (Passer domesticus) BV V \
46 (Buchfink (Fringilla coelebs) BV
47 |Girlitz (Serinus serinus) BV
48 |Grlnling (Carduelis chloris) BV
49 |Stieglitz (Carduelis carduelis) BV
50 |Gimpel (Pyrrhula pyrrhula) BV

RL SH Die Brutvdgel Schleswig-Holsteins - Rote Liste 2008 (Vorabveréffentlichung in Artenhilfsprogramm SH
2008);

RL D Rote Liste der Brutvégel Deutschlands (Studbeck et al. 2007)

3 geféahrdet; V Art der Vorwarnliste

BNat SchG streng geschitzte Art nach § 10 Abs. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes

BN Brutnachweis; BV potenzieller Brutvogel; NG Nahrungsgast; DZ Durchzlgler; BV? Als Brutvogel nicht auszu-
schlieBen

Fett: Im Gebiet beobachtete Art

Bewertung Brutvogel

Der Betrachtungsraum weist mit Sicherheit eine arten- und individuenreiche Avifauna auf.
Sehr strukturreiche Gehdlzbestande mit Altbaumbestand im parkartigen Gelande des Gutes
und in den naturnahen Gehdlzen an der Bahn bieten typischen Arten der Wélder, aber auch
Arten der halboffenen Heckenlandschaften sehr glinstige Ansiedlungsmdéglichkeiten. Der ge-
fahrdete Trauerschnapper kénnte ebenso auftreten wie der Griinspecht, eine Art der Vorwarn-
liste. Auch der gefahrdete Kuckuck kdénnte hier geeignete Wirtsvbégel finden. Die Vogelge-
meinschaften des Betrachtungsraumes ist insgesamt als mindestens hochwertig einzustufen.
Die neue Reihenhaussiedlung besitzt fiir Brutvégel eine geringe Bedeutung, da Gehdlze und
andere naturnahe Strukturen kaum vorhanden sind.

Bestand Reptilien und Amphibien

Reptilien sind Biotopkomplexbewohner. Sie sind dabei auf einen eher kleinrdumigen Verbund
verschiedener Teillebensraume angewiesen. Fir alle Reptilienarten gilt daher, dass sie einen
Biotop bewohnen, der folgenden Anspriichen genligen muss:

»= - Ausreichendes Nahrungsangebot

- Platze zum Sonnen

- Unterschlupfméglichkeiten und

- geeignete Uberwinterungsquartiere
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Wenn diese Ansprlche erfullt sind, kénnen auch bei uns Reptilien in recht individuenreichen
Populationen an einem Ort vorkommen.

Reptilien zeichnen sich im Vergleich zu anderen Wirbeltieren durch eine hohe Habitattreue
aus. Damit sind die einzelnen Individuen und Populationen in der Regel als reprasentativ flr
ihren jeweiligen Standort anzusehen.

Die Reptilien sind prozentual am starksten in der Roten Liste vertreten. In Schleswig-Holstein
kommen nur sechs Reptilienarten rezent vor. Alle einheimischen Reptilienarten sind heute
mehr oder weniger stark in ihrem Bestand bedroht und stehen mittlerweile mit Ausnahme der
Waldeidechse alle auf der aktuellen Rote Liste Schleswig-Holsteins (KLINGE 2003). Ein we-
sentlicher Grund fir den hohen Geféhrdungsgrad der Reptilien ist die intensive Landnutzung.
Hinzu kommt die direkte Zerstérung ihrer Lebensrdume. Mobile Arten wie die Ringelnatter
werden haufig Opfer des StraBenverkehrs.

Die Gelandebegehung erfolgte am 13.08.2009 bei sehr gutem Wetter. Es wurden sonnige
S&ume und die Teichufer auf Reptilien kontrolliert. Eine einmalige Begehung erfillt nicht die
Kriterien einer anerkannten Bestandserfassung, da hierfir mehrere Begehungen notwendig
waren. Es erfolgt daher eine Potenzialabschatzung.

Die Nomenklatur und Gefahrdungsangaben entsprechen Klinge (2003) und Beutler et al.
(1998).

Das Untersuchungsgebiet weist eine sehr hohe Strukturvielfalt mit Sonnplatzen, langen z. T.
sonnigen Gehdlzrandlinien, Verstecken und Uferzonen auf. Fir die Ringelnatter besteht ein
Nahrungsangebot aufgrund des Amphibienvorkommens (s. u.). Weiterhin besteht ein Biotop-
verbund zu benachbarten Reptilienhabitaten wie der westlich benachbarten Tonkuhle, der
dstlich angrenzende Bahndamm mit naturnahen Bahnnebenflachen sowie der ca. 1 km &stlich
gelegene Kiuchensee mit umgebenden Waldflachen. Auf Grund dieser Voraussetzungen ist
mit 3 Reptilienarten zu rechnen, von denen 2 (Waldeidechse, Blindschleiche) das Gelande als
Jahreslebensraum nutzen kdnnen. Fir die Ringelnatter ist ein Nahrungshabitat vorhanden.
Wahrend der Erstkartierung 1998 wurde in einem benachbarten trockenen Regenrutckhaltebe-
cken die Waldeidechse festgestellt. Die Begehung 2009 erbrachte keinen Reptiliennachweis,
auch die Eigentimer haben bislang keine Reptilien beobachtet.

Tabelle 8: Potenzielle Reptilienvorkommen
(pot.)
Artname Status RL SH| RL BRD | BNatSchG
1 |Waldeidechse (Zootoca vivipara) JL §
2 |Blindschleiche (Anguis fragilis) JL G §
3 |Ringelnatter (Natrix natrix) NG 2 3 §

RL SH Die Amphibien und Reptilien Schleswig-Holsteins - Rote Liste (Klinge 2003);

RL D Rote Liste der Kriechtiere (Reptilia) und Rote Liste der Lurche (Amphibia) (Beutler et al. 1998)
2 stark gefahrdet; 3 geféahrdet; G Gefdhrdung anzunehmen

BNat SchG §: besonders geschiitzte Art nach § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes

JL Jahreslebensraum; NG Nahrungsgast

Das Gutsgelande ist ein fir mehrere Reptilienarten gut geeigneter Lebensraum. Seine Eig-
nung wird sich unter den Rahmenbedingungen der natlrlichen Pflege des Gelandes noch wei-
ter erhdhen. Inwieweit sich dort Reptilien tatsachlich ansiedeln kdnnen, hdngt wesentlich vom
Reptilienvorkommen in der Umgebung ab.

Amphibien brauchen neben geeigneten Laichgewassern zur Fortpflanzung entsprechende
Sommer- und Winterlebensrdume. Die Tiergruppe eignet sich daher besonders zur Beurtei-
lung von Lebensraumkomplexen. Zwischen den sehr unterschiedlichen Habitaten finden aus-
gepragte Wanderungsbewegungen statt. Die sich langsam fortbewegenden Tiere sind auf-
grund dieser Wanderungen sehr empfindlich gegentiber Zerschneidung ihres Lebensraumes.
Die 6kologischen Anspriiche der heimischen Amphibien sind z. T. sehr unterschiedlich. Sehr
frih im Jahr laichen Grasfrosch und Erdkréte, etwas spater der Moorfrosch, deutlich spater
(Mai) Teich- und Kleiner Wasserfrosch und Laubfrosch. Die Molche wandern friih in die Ge-
wasser ein, in denen sie sich fast den ganzen Sommer aufhalten.



Stadt Ratzeburg Begriindung zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Domé&ne Neuvorwerk" Seite 39

Die meisten Arten weisen eine groB3e Laichplatztreue auf und sind daher auf den Erhalt ihrer
traditionellen Laichgewésser angewiesen.

Die Gelandebegehungen erfolgten am 15.07. und 13.08.2009. Es wurde am 13.08. in beiden
Teichen gekéaschert, auBerdem wurde auf Amphibien im Landlebensraum geachtet. Eine
einmalige Kontrolle erfillt nicht die Kriterien einer anerkannten Bestandserfassung, da hierfur
mehrere Begehungen insbesondere wahrend der Laichzeit im Frihjahr (Marz bis Mai) not-
wendig waren. Es erfolgt daher eine Potenzialabschatzung, erganzt durch Beobachtungen der
Eigentimer.

Die Nomenklatur und Geféahrdungsangaben entsprechen Klinge (2003) und Beutler et al.
(1998).

Die Teiche Biotop 12 und 15 waren zum Zeitpunkt der Erstkartierung 1998 Laichgewasser der
Erdkréte und des Grasfrosches. Ein weiteres Laichvorkommen von Erdkréte und Braunfrosch
(vermutlich Moor- und Grasfrosch) umfasste damals den Teich &stlich der Gleisanlagen zwi-
schen Bahngelande und Altem Postweg. Ein Jungtier (vermutlich Moorfrosch) wurde 1998 im
Bereich des Hohlweges (Alter Postweg) ca. 100 m westlich der Bahn beobachtet.

Die diesjahrige Amphibienbegehung hat das Erdkréten-Laichvorkommen bestatigt. Nach An-
gaben der Eigentimer sind in den Teichen im Friihjahr groBe Schwarme von Kaulquappen zu
beobachten, ein Hinweis auf Erdkréten-Kaulquappen. Letztere werden als einzige nicht von
Fischen gefressen. Fir alle anderen Arten ist allerdings auf Grund des Fischbesatzes kaum
eine Laichplatzeignung gegeben. Der Fischbesatz ist hoch, und es fehlen wasserpflanzenrei-
che Rackzugsraume.

Zum Herbst / Winter kommen nach Angaben der Eigentiimer regelmaBig Teich- und auch
Kammmolche in die Gebaude des Gutsgeléandes einschlieBlich der Neubauh&user. Weiterhin
tritt im Gutspark gelegentlich im Sommer auBerhalb der Laichzeit der Laubfrosch auf, ein Fo-
tobeleg der Eigentimer liegt vor. Rufende Laubfrésche sind regelmaBig von den Tonkuhlen
ca. 250 m westlich des Gutsparks zu héren. Von dort dirften auch die Molche kommen.

Far die friher im Bereich des Gutsgelandes vorkommenden Arten Gras- und Moorfrosch ist
ein gut geeigneter Landlebensraum vorhanden. Als weitere potenziell vorkommende Art ist der
wanderfreudige Teichfrosch zu nennen, der sich an den Gewassern zumindest kurzzeitig auf-
halten kdnnte.

Tabelle 9: (Potenzielle) Amphibienvorkommen
Artname (POL) "R SH|RL BRD | BNatSchG
Status
1 |Kammmolch (Triturus cristatus) LL* v 3 5§
2 [Teichmolch (Triturus vulgaris) L. §
3 |Erdkrote (Bufo bufo) LP* LL §
4 |Laubfrosch (Hyla arborea) L 3 2 §§
5 |Moorfrosch (Rana arvalis) LL \ 2 §§
6 |Grasfrosch (Rana temporaria) LL v v §
7 |Teichfrosch (Rana kl. esculenta) T D §

RL SH Die Amphibien und Reptilien Schleswig-Holsteins - Rote Liste (Klinge 2003);

RL D Rote Liste der Kriechtiere (Reptilia) und Rote Liste der Lurche (Amphibia) (Beutler et al. 1998)
2 stark gefahrdet; 3 geféhrdet; V zurickgehend, Art der Vorwarnliste; D Daten mangelhaft

BNat SchG §  besonders geschitzte Art nach § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes

LP Laichplatz; LL Landlebensraum; T Trittstein-Biotop

Fett: Im Gebiet beobachtete Art, *: nach Beobachtungen der Eigentimer

Das groBe, naturnahe Gutsgeldnde kann als sehr hochwertiger Land- und Uberwinterungs-
lebensraum far etliche Arten gelten, wobei fur 4 Arten ein aktueller Nachweis vorliegt.

Die Laichplatzeignung der Teiche ist allerdings durch den Fischbesatz stark eingeschrankt
und als insgesamt gering zu bewerten. Lediglich die ungenieBbare Erdkréte ist an Fischbesatz
optimal angepasst und wird durch letzteren indirekt geférdert (weitgehende Ausschaltung der
Konkurrenz anderer Arten). Bedingt fischresistent ist ansonsten im Wesentlichen nur der
Teichfrosch.
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8.6.2.3 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Anlagebedingte Auswirkungen

Naturnahe oder naturbetonte Biotoptypen sind durch weitere Veranderungen nicht neu betrof-
fen.

Weitere Badume sollen nur wenn sie bruchgeféhrdet sind entfallen. Der Bestand wird erhalten
und weiterentwickelt (z.B. durch rechtzeitige Nachpflanzungen im Gutspark).

Als anlagenbedingte Wirkungen ist gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht mit
weiteren Verlust von Grinflachen (potenziellen Jagdhabitaten) oder dem Verlust von Gehdl-
zen zu rechnen. Die Wahrscheinlichkeit eines Quartierverlustes ist also nicht gegeben. Sollten
altere Baume mit Baumhdhlen bei Bruchgefahr gefallt werden, sollten diese vorher auf einen
maoglichen Besatz durch Flederméuse untersucht werden (z.B. durch Endoskopierung). Glei-
ches gilt fir die Beseitigung von Gebauden. Es ist nicht mit einer Beeintrachtigung fiir die Fle-
dermausfauna zu rechnen. Die artenschutzrechtlichen Vorschriften des Bundesnaturschutz-
gesetzes sind zu beachten.

Far die Amphibien und Reptilien ergibt sich ebenfalls keine Verschlechterung.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Mit betriebsbedingten Auswirkungen ist nicht zu rechnen.
Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen/ Festsetzungen

Erhalt von Laubgehdlzen und Durchfiihren sachgemaBer Pflege

Genaue Trassenfindung fir die Wanderwegeverbindung zur Vermeidung von Schaden an
Béaumen direkt vor Ort

Festsetzung von neu zu pflanzenden Baumen und Hecken

8.6.3 Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung

Die heutigen Oberflachenformen im Untersuchungsgebiet wurden entscheidend durch die
Tatigkeit des Inlandeises der letzten quartéaren Vereisung (Weichseleiszeit, vor ca. 20.000
Jahren) sowie durch Erosions- und Ablagerungsvorgénge der Nacheiszeit (Holozén) gepréagt.
Der Ratzeburger See selbst ist durch die Bildung einer subglazialen Schmelzwasserrinne
nach Abschmelzen des in den Ratzeburger Trog vorgedrungenen Zweiggletschers des Libe-
cker Zungenbeckens entstanden. Durch Schwingungen des Eisrandes sind insbesondere am
Westrand des Sees mehrere Moranenstaffeln entstanden.

Tunneltdler sind durch Erosion von Sanderebenen hinter den Tunneltoren, wo ein erhdhter
Abfluss bestand, entstanden. Solch ein geowissenschaftlich bedeutsames Tal ist auch das
Einhaus-Fredeburger-Trockental, das sich am sudwestlichen Rand des Planungsgebietes in
Nord-Sud-Ausrichtung erstreckt (s. Abb. 1). Das Trockental ist in einer Spatphase der Weich-
seleiszeit entstanden, als der im Bereich des jetzigen Ratzeburger Sees liegende Zweigglet-
scher des Libecker Zungenbeckens bis etwa Buchholz zurlickgewichen war und das Tal als
Uberlauf eines sudlich liegenden Schmelzwassersees fungierte.

Das Einhaus-Fredeburger-Trockental ist als Geotop Nr. 55 im Landschaftsrahmenplan aus-
gewiesen und in der Karte der ,Geologisch schutzwerten Objekte in Schleswig-Holstein“ (Geo-
log. Landesamt SH, 1993) verzeichnet.

Geotope sind nach § 1 (4) BNatSchG als Dokumente der Erdgeschichte zu erhalten und zu
schitzen. Zum Erleben des Tales in der Landschaft gehéren auch die begleitenden Hange,
die ebenfalls zu schiitzen sind.

Das Gutsgelande liegt auf ca. 40 - 42 m GNN.

Das Gelande entspricht in typischer Auspragung dem Naturraum ,6stliches Higelland” (Teil-
landschaft ,Ratzeburger Seenplatte®), eine eiszeitlich gepragte Landschaft (Jungmoranenbil-
dung) mit flachen Kuppen, Senken und Wellen.

Bodenverhaltnisse
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Vom Baukontor Dimcke wurden im Planungsgebiet 23 Sondierbohrungen (1998) mit folgen-
dem zusammenfassenden Ergebnis durchgefihrt:

Unter dem humosen Oberboden ( 0,4 - 0,7 m Starke) stehen im wesentlichen Geschiebelehm
und Geschiebemergel in unterschiedlichen Machtigkeiten an. Es folgen Fein- und Grobsande,
die punktuell bis an die Oberflache reichen. Durchgehende Deckschichten aus Geschiebe-
lehm bzw. Mergel sind nicht durch Sondierungen flachendeckend festgestellt worden. Die
Auswertung der vorh. Aufschlussbohrungen lassen jedoch eine durchgehende Deckschicht
erwarten. Die Sande stehen bis zur Endtiefe der Sondierungen an. Die Unterflache der Sande
wird bis zur Sondiertiefe von maximal 10,0 m nicht durchstoBen.

Am sidwestlichen Rand der ehemaligen Mergelgrube sind Aufschittungen von 1,8 m Starke
vorhanden.

Altablagerungen

Aufgrund eines ehemals vorhandenen Tanklagers bestand grundsatzlich Verdacht auf Boden-
verunreinigungen. Bei Abbruch der Geb&ude wurden hier Untersuchungen durchgefiihrt und
Tanks ordnungsgeman entsorgt. Es gibt hier keine Einschrankungen der Nutzung.

Bodenempfindlichkeit

Das Filtervermégen und damit auch die Anreicherung von Schadstoffen im Boden steigen mit
zunehmender Kleinheit der Bodenbestandteile. Entsprechend weisen die anstehenden Lehm-
und Schluffoéden eine hohe Empfindlichkeit gegeniber Schadstoffeintragen auf. Die z. T. an-
stehenden sandigen Béden sind aufgrund ihrer Durchlassigkeit geringer empfindlich gegen-
Uber Schadstoffanreicherungen, jedoch aufgrund ihrer Filterleistung hdher empfindlich gegen-
Uber physikalischer Schadstoffanreicherung.

Sickerungsfahigkeit

Die die Sandschichten abdeckenden Geschiebelehm- und Mergelschichten sind praktisch
wasserundurchlassig. Die z. T. bis zur Oberflache reichenden Fein- bis Grobsande weisen
eine hohe Durchlassigkeit auf.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Anlagebedingte Auswirkungen

Im Plangebiet werden durch die Aufstellung des neuen Bebauungsplanes geringfiigige Veran-
derungen flr die Anlage von Wegen und Nebenanlagen ermdglicht. Innerhalb des Geltungs-
bereiches sind folgende Festsetzungen bezlglich der Uberbaubarkeit getroffen worden:

Tabelle 10: Mogliche Versiegelung

Gebietsbe- Geplante | Mégliche Uberschrei-
zeichnung GR tung gem. §19 (4)
BauNVO Mégliche max.
(m?) (%) (m?) Vollver. Teilv.
m? m 2
Baufenster 1 500 50 250 750
Baufenster 2 350 50 175 525
Baufenster 3 1.400 10 140 1.540
Baufenster 4 950 10 95 1.045
Baufenster 5 1.050 10 105 1.155
Baufenster 6 1.300 10 130 1.430
Baufenster 7 500 10 50 550
Stellplatz 1 550 - 550
Stellplatz 1 550 - 550
St/ GA 1 mit 550 - - 1.800
mogl. Carports/
Garagen
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St/ GA 2 mit 430 430
vorh. Carports/
Garagen

Nebenanlagen 230 - - 230
AR1+AR2

Einzelsummen 8.360 450 8.205 2.350
MI

FuBweg in - 280
Griinflache

Private Ver- Nicht berlcksichtigt, da vorhanden
kehrs-
flache

Summe B-Plan 8.205 | 2.630

Wie aus der obigen Tabelle erkennbar ist, ermdglichen die Festsetzungen der 1. Anderung
des B-Planes

- Vollversiegelungen im Umfang von 8.205 m?
- sowie Teilversiegelungen von rund 2.630 m?

Demgegeniber stehen vorhandene bzw. durch den gultigen B-Plan abgedeckte Versiegelun-
gen (vgl. Kap. 3.2):

- Vollversiegelungen (von 5.663,55 m? zusétzlich durch Uberschreitung der GRZ durch
Vollversieglung rund 50 % der Uberschreitungsméglichkeit 1.415,89 [50 % von 2.831,78] )
ergibt insgesamt eine Summe fir Vollversiegelung von 7.079,44 m?

- Teilversiegelung von 1.415,89 m? /50 % von 2.831,78]

Im Ergebnis bedeutet dies nach derzeitigem Stand (24.08.09) eine Erhéhung der potentiellen
Vollversiegelung um 1.125 m2 und eine Erhéhung der potentiellen Teilversiegelung um rd.
1.214 m2

Es gehen nur Flachen mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz verloren. Dabei handelt
es sich um als Freiflachen genutzte Bereiche, deren Bodenverhéltnisse auch durch frihere
BaumaBnahmen oder die jahrzehntelange Nutzung Uberpragt oder verdichtet wurden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Gebaudebeheizung oder eine Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs ist nicht zu erwarten.
Deshalb kommt es nicht zu Erhéhungen der Bodenbelastung durch Stoffeintrage. Das Gebiet
ist bereits jetzt genutzt bzw. wird in seiner Nutzung durch den rechtskréaftigen Bebauungsplan
abgedeckt.

Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen/ Festsetzungen

. Festsetzung einer GR zur Begrenzung der Uberbauung
. Festlegung der Stellplatz- und Garagenflachen
. Ausflihrung neuer FuBwege als wassergebundene Wege, Pflaster mit Rasenfugen

(vgl. textliche Festsetzungen zum B-Plan)

8.6.4 Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung

Grundwasser ist bei den Untersuchungen zum Bebauungsplan 2001 in keiner Sondierung
angetroffen worden. Bei den in einigen Sondierungen (S21 und S22) angetroffenen Wasser-
stdnden handelt es sich um Wasser aus dem Teich der Tongrube, das insbesondere in die
durchlassige Aufschittung zurlckstaut.
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Es ist jedoch generell mit Stauwasserbildung auf dem Geschiebelehm und -mergel, aber auch
auf den stark schluffigen oberen Sanden zu rechnen. Die anstehenden Mergelschichten
schitzen die grundwasserfihrenden Schichten relativ gut gegen Schadstoffeintrag. In den
Bereichen, in denen der Sand bis Oberkante Gelande ansteht, ist ein freier Zugang von
Schadstoffen bis zum Grundwassertrager méglich.

Die Abflussverhéltnisse des Oberflachenwassers stellen sich derzeit wie folgt dar:

Das Gelande des Plangebietes Neuvorwerk ist leicht kupiert und von Osten nach Westen ge-
neigt. Den Gelandetiefpunkt bildet die ehemalige Tongrube. Westlich der Tongrube steigt das
Gelande leicht bis zur B 207 an und 6ffnet sich nach Siiden ins Fredeburger Trockental. Das
Oberflachenwasser flieBt im Wesentlichen von den Kuppen zu den Seiten ab und gelangt in
den Tiefpunkt (Tongrube). Im Bereich anstehender Sande versickert es verzdgert durch den
Oberboden in den Untergrund. In der ehemaligen Tongrube ist die deckende Mergelschicht z.
T. abgetragen, so dass das Wasser verzdgert durch den organisch angereicherten Teichbo-
den in den Untergrund versickert. Bei starken Abflussereignissen kann der Wasserstand in der
Grube so hoch ansteigen, dass eine Versickerung Uber die sandige Bdschung eintritt.

Das in den durchlassigen Boden versickernde Wasser flieBt unterirdisch in Richtung des Fre-
deburger Trockentales ab. )

Die Teiche im Bereich der Doméane haben einen Uberlauf (Dranleitung DN 60 mm) in den sld-
lichen Bereich der Tongrube.

Die ehemalige Tongrube wirkt als Ausgleichs- und Versickerungsbecken. Eine hydraulische
Steuerung in der Oberflachenentwésserung findet nur in einem sehr geringen Umfang statt.
Das aus den Teichen der Doméane abflieBende Wasser wird in einen durch einen Damm abge-
teilten Teil der Tongrube geleitet. Durch einen Uberlauf entsteht eine Wassertiefe von ca. 1,20
m. In Trockenperioden kann der Teich bis auf die Restflachen schrumpfen.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Anlagebedingte Auswirkungen

Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ergeben sich durch die Veranderung der
Uberbauung / Versiegelung durch Geb&ude und Nebenflachen sowie durch Teilversiegelung
kaum. Allerdings soll die bisher im B-Plan festgesetzte Versickerung nicht mehr erfolgen. Auf-
grund der Hdhenverhaltnisse des Gelandes ist bei der gepflasterten Zufahrtsallee ein Ableiten
des Oberflachenwassers Uber die Schulter méglich, so dass es vor Ort versickern kann. Die
dbrigen versiegelten Flachen werden oder sind Uber Sandfange an den sidlichen Teich ange-
schlossen. Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Verédnderung des Umgangs mit dem Oberflachenwasser (s. 0.) wird eine messbare
Erhéhung der Belastung des Grund- und Oberflachenwassers durch Stoffeintrdge nicht zu
beflrchten sein.

Eine Zunahme des Kfz-Ziel- und Quellverkehrs ist nicht zu erwarten.

Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen/ Festsetzungen

. Begrenzung der maximalen Versiegelung durch Ausweisung einer GR und durch enge
Ausweisung von Baufeldern

. Ausfihrung der Stellplatze mit fugenreichem Pflaster, Erhalt der historischen Allee
(Pflasterung)

. Einbau von Sandfangen

8.6.5 Schutzgiiter Klima und Luft

Bestandsbeschreibung
Die Luftglte im Planungsraum ist aufgrund der Lage als sehr gut einzustufen.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Anlagebedingte Auswirkungen
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Durch die minimale Erhéhung der Versiegelung gehen keine klimatisch wichtigen Bereiche
verloren. Es werden keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
erwartet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Eine Erhdhung des Kfz-Verkehrs durch die geplanten Anderungen wird nicht erwartet, so dass
von keiner Zunahme von Schadstoffimmissionen auszugehen ist.

Hinsichtlich der zu erwartenden Emissionen wird sich durch die Anderung des Bebauungspla-
nes keine Verschlechterung ergeben. Sollte die Frequenz der Guterziige auf der benachbar-
ten Bahntrasse allerdings tatséchlich zunehmen, wird es hier zu einer gewissen Erh6hung der
Abgase und Staube durch die Dieselloks kommen.

Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen / Festsetzungen

. Keine Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen mdéglich notwendig.

8.6.6 Schutzgut Landschaft

Bestandsbeschreibung

Die Ausgeraumtheit der Landschaft und groBflachige Schlage bestimmten schon friher
(histor. Karten 1789/1881) das Landschaftsbild westlich der Stadt Ratzeburg. Ursache hierfir
waren die Besitzverhaltnisse: In Ratzeburg waren Uber lange Jahrhunderte Grafen bzw. Her-
z6ge und die Kirche die gréBten Grundbesitzer. Infolgedessen fand die 1850 in Ratzeburg
abgeschlossene Verkoppelung und damit auch die Einfihrung der Individualgemeinschaft, die
eine entscheidende Veranderung der Feldflur bewirkte, auf den Flachen von Neuvorwerk nicht
statt.

Das eigentliche B-Plangebiet selbst liegt am Rande der groBflachigen Ackerschlage und ist
durch die vorhandene Eingriinung an den Gutsparkrandern sowohl vom Bahnhofsgelande als
auch von der B 207 bzw. der Bahnhofsallee kaum einsehbar.

Erschlossen wird das Gut Uber eine baumgesdaumte Zufahrtsallee von der B 208 aus. Eine
weitere Zufahrtsmoglichkeit aus sudlicher Richtung bestand ehemals fiir landwirtschaftlichen
Verkehr Uber einen Feldweg. Dieser wurde im Zuge der Umnutzung des Gutes nicht weiter
aufrechterhalten. Die Allee mindete urspringlich in einen Wirtschaftshof mit hofartig angeord-
neten Wirtschaftsgebauden wie Werkstatt, Mehrzweckhalle und Treckerboxen. Zusammen mit
dem o&stlich der Zufahrt gelegenen historischen Getreidespeicher war dieser Teil des Gutes
stark durch die landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Im Umfeld der Wirtschaftsgebaude lagen
groBe offene Flachen, die zur Lagerung von Bodenmieten, Feldfrlichten, Baumaterialien,
Fahrzeugen u. &. genutzt wurden. Jetzt sind die Wirtschaftsgebdude abgerissen und durch
ebenso hofartig angeordnete Reihenhauszeilen ersetzt worden. Sie sind eingeschossig mit
Satteldach ausgeflihrt worden. Ostlich erstreckt sich parallel zur ErschlieBungsstraBBe eine
Zeile mit Carports.

Ortsbildpragend sind nach wie vor groBe, alte Laubbdume, die zusammen mit dem Gehdlz am
Ostrand des Gutes eine griine Kulisse und Abschirmung zum angrenzenden Bahngelédnde
bilden. Nur stdlich der Reihenhauser stoBen die Privatgarten direkt und ohne die festgesetzte
Eingrinung an die landwirtschaftlichen Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches.

Die Gutsbereiche westlich der Zufahrt sind durch den vorhandenen GroBbaumbestand, die
flachigen und naturnahen Gehdlzbestande sowie die Teichanlagen und alten Obstgéarten eher
landschaftlich gepragt und weisen eine Uberwiegend extensive Nutzung auf.

Zusammen mit den historischen Gebauden (Pachterwohnhaus, Alte Meierei) ergibt sich eine
landschaftsparkéhnliche Situation. Die Flache ist von der angrenzenden und offenen Acker-
landschaft deutlich abgetrennt (Ausnahme Teile der sidlichen Grenze). Die Gehdlze, die sich
im Bereich des Baufeldes 1 zur offenen Landschaft hin entwickelt haben, werden in einer Brei-
te von 3 m als zu erhaltende Bepflanzung festgesetzt.
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Abbildung 3 Historisches Meierei- Gebaude
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Abbildung 4 Reihenhéuser siidliche Reihe ohne Eingriinung
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Abbildung 5 Garagenzeile mit Fassadenbegriinung



Stadt Ratzeburg Begriindung zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Domé&ne Neuvorwerk" Seite 47

Abbildung 6 Hofsituation noch in Bauphase
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Abbildung 7 Altbaum Linde innerhalb des Gehélzbestandes am Rande
zur Bahntrasse (Kronenschnitt durchgefiihrt)
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Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die geplanten Veréanderungen wird nicht in die Topographie des Gelandes eingegriffen.
Die vorgesehene geringfligige zuséatzliche Anlage von Stellpldtzen verandert den Charakter
der Landschaft und des Ortsbildes nicht. Es wird nicht in besonders wertvolle oder naturnahe
Bereiche eingegriffen. Die Vorhaben finden im direkten Anschluss an vorhandene oder ge-
plante bzw. rechtlich mégliche Geb&ude statt.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind nicht zu erwarten.

Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen/ Festsetzungen

. Festsetzung von Grinflachen

. Festsetzung zum Erhalt landschaftsbildpragender Baume und Griinflachen

. Festsetzung von zu erhaltenden Griinbestédnden

. Festsetzung extensiver Pflege bei der Obstwiese und der Grinflache zwischen Bau-
feld 3 und Baufeld 4

. Obstbaume sollten als Hochstdmme gepflanzt werden (héhere Bedeutung fir den Ar-
tenschutz)

. Neuanlage von geschnittenen Laubhecken zwischen Wohngérten und Wendeplatz

8.6.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Bestandsbeschreibung

Als Kulturgut ist ein groBer Teil des Gutsgelandes eingetragen. Der Bereich umfasst Gebaude
und Granflachen. Die Abgrenzung ist in Plan 1 des Umweltberichtes eingetragen.

Das Gut Neuvorwerk liegt in der ehemaligen Domane Neuvorwerk im Amtsbezirk
St. Georgberg, welche urkundlich zum ersten Mal im Jahre 1272 erwahnt wurde.
Historische Karten zeigen die Gutsanlage zu unterschiedlichen Zeiten:




Abbildung 8: Die Gutsanlage 1754; Plan genordet (Carte von denen zu Neuen Vorweck des
Amts Ratzeburg gehoérigen Landereyen
Original: LAS, Abt. 402 A.5 Ratzeburg Nr. 37")
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Abbildung 9: Die Gutsanlage 1853, nach dem Bau des Bahnhofs, Plan genordet (Karte der Do-
maine Neu-Vorwerk, vermessen und verkoppelt von G. von Kameke)
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Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die 1. Anderung werden die Sach- und Kulturgliter nicht starker berihrt als bisher. Die
noch vorhandenen historischen Gebaude sind in die Planung einbezogen bzw. bereits saniert
und z. T. umgenutzt worden.

Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen / Festsetzungen

Nicht erforderlich

8.6.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Veranderungen in den Wechselwirkungen der Schutzgiter, die durch Bauvorhaben hervorge-
rufen werden, betreffen im Wesentlichen das Wirkungsgeflige zwischen Wasser, Boden und
Vegetation sowie Tierwelt.

Da sich durch die 1. Anderung des B-Planes insgesamt kaum Veranderungen zum jetzigen
bzw. zu dem durch den derzeit giiltigen B-Plan gesicherten Zustand von Natur und Landschaft
ergeben, sind auch Wechselwirkungen nur in unerheblichem MaBe von Veranderungen betrof-
fen.

8.7 AusgleichsmaBnahmen

Ausgleichsflachen im Plangebiet stehen rechnerisch nicht in ausreichender GréBe zur Verfu-
gung (vgl. Bilanzierung).

Es handelt sich bei den durch Eingriffe betroffenen Flachen um Bereiche mit maBiger und oh-
ne eine besondere Bedeutung fur den Naturschutz. Die Flachen sind jedoch alle durch vor-
handene Nutzungen vorbelastet. Der Ausgleich in das Schutzgut Boden wurde in Kap. 6.3
bzw. in Anhang 1 ermittelt.

Gemeinsam mit dem Restbedarf aus dem alten B-Plan ist fir die zu erwartende Steigerung
der Vollversiegelung um 546 m? /Teilversiegelung von 1.214 m2 wird rechnerisch eine Kom-
pensation in einer GréBe von 1.677 m? erforderlich. Auf die Festsetzung einer externen Aus-
gleichsmaBnahme wird verzichtet.

Es wurde geprift, ob weitere AufwertungsmaBnahmen fir eine vollstdndige Kompensation
innerhalb des Geltungsbereiches moglich und sinnvoll sind. Aufgrund der hochwertigen Aus-
stattung des Gebietes mit naturnahen Strukturen, ist dies nicht sinnvoll. Die Verdnderungen im
Vergleich zum jetzt rechtskraftigen Bebauungsplan hinsichtlich der Eingriffe sind gering und
die Festsetzungen hinsichtlich der Griinbelange werden zu einer Aufwertung des Gesamtge-
bietes fiihren. Die BaumaBnahmen sind zudem fast abgeschlossen, so dass weitere baube-
dingte Eingriffe und Beunruhigungen ebenfalls nicht zu erwarten sind.

8.8 Artenschutzrechtliche Priifung

8.8.1 Rechtliche Grundlagen

Die artenschutzrechtliche Prifung erfolgt nach dem novellierten Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 29.7.2009, glltig ab dem 1.3.2010.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten

1. ,wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
sie zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschltzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.”

Die besonders geschltzten bzw. streng geschiitzten Arten werden in § 10 (2) Nr. 10 bzw. Nr.
11 BNatSchG-alt bzw. § 7 Abs. 2 Nr. 12 bzw. Nr. 13 BNatSchG-neu definiert. Als besonders
geschiutzt gelten:

a) Arten des Anhang B der Verordnung (EG) Nr. 338/97 (EU-Artenschutzverordnung),

b) Arten in Anlage 1, Spalte 2 der Rechtsverordnung nach §52 (2) BNatSchG (Bundes-
artenschutzverordnung) und

c) alle europaischen Vogelarten.

Bei den streng geschiitzten Arten handelt sich um besonders geschiitzte Arten, die aufge-
fOhrt sind in:

a) Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 (EU-Artenschutzverordnung),

b) Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie) oder

c) Anlage 1, Spalte 3 der Rechtsverordnung nach § 52 (2) BNatSchG (Bundesarten-
schutzverordnung).

In § 44 Abs. 5 BNatSchG ist fir nach § 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulédssige Vorhaben eine Privilegierung vorgese-
hen. Dort heiBt es:

.FUr nach § 15 zuléassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorhaben im Sinne des
§18 Abs.2 Satz1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, gelten die
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach MaBgabe von Satz 2 bis 5. Sind in Anhang
IV der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflhrte Tierarten, européaische Vogelarten oder solche Arten
betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefhrt sind, liegt ein Ver-
stoB gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unver-
meidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1
Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffe-
nen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.
Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (Anm.: CEF-
MaBnahmen) festgesetzt werden. ... Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt
bei Handlungen zur Durchfihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein VerstoB3 gegen die
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.*

Somit werden die artenschutzrechtlichen Verbote auf die europaisch geschutzten Arten be-
schrankt (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie). AuBerdem werden die europaischen Vo-
gelarten diesen gleichgestellt. Geht aufgrund eines Eingriffs die dkologische Funktion einer
Fortpflanzungs- und Ruhestatte verloren oder kann sie nicht im rdaumlichen Zusammenhang
gewahrleistet werden, ist die Unvermeidbarkeit der Beeintrachtigungen nachzuweisen. Ver-
meidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen. Geeignete vorgezogene MaBnahmen, die
Beeintrachtigungen verhindern kénnen, sind - wenn mdglich - zu benennen. Andernfalls ent-
steht eine Genehmigungspflicht. Zustandige Behdrde ist das Landesamt fur Natur und Um-
welt.

Im Zusammenhang mit der Unvermeidbarkeit von Beeintrachtigungen ist zu prifen, ob es zur
Tétung von europadisch streng geschiutzten Arten kommt. Diese Prifung ist individuenbezo-
gen durchzufihren.

Nach § 45 Abs. 7 BNatSchG kdnnen Ausnahmen zugelassen werden. Dort heiBt es:

,Die nach Landesrecht fur Naturschutz und Landschaftspflege zustandigen Behdrden ... kon-
nen von den Verboten des § 44 im Einzelfall weitere Ausnahmen zulassen ...

1. zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erheblicher
wirtschaftlicher Schaden
2. zum Schutz der natlirlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt,
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3. fur Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zwe-
cken dienende MaBnahmen der Aufzucht oder kiinstlichen Vermehrung,

4. im Interesse der Gesundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit, ...oder der
maBgeblich glinstigen Auswirkungen auf die Umwelt oder

5. aus anderen zwingenden Grinden des Uberwiegenden offentlichen Interesses ein-
schlieBlich sozialer oder wirtschaftlicher Art.*

Weiter heiB3t es:

,Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben
sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert, soweit
nicht Art. 16 Abs. 1 der Richtlinie 92/43/EWG weitergehende Anforderungen enthalt....”

Die artenschutzrechtliche Prifung wird in Anlehnung an die Grundlage der ,Erlauterungen zur
Beachtung des Artenschutzes in der Planfeststellung® des LBV-SH in der Fassung vom
23.6.2008 durchgeflhrt.

8.8.2 Relevante Tierarten und —gruppen

Eine relativ groBe Zahl unserer heimischen Fauna ist besonders und/oder streng geschutzt.

Die lediglich nach nationalem Recht besonders und streng geschitzten Arten kénnen unter
Heranziehen der Privilegierung von zugelassenen Eingriffen im § 44 Abs. 5 BNatSchG von der
artenschutzrechtlichen Einzelfallprifung ausgenommen werden.

Die artenschutzrechtliche Prifung muss die europarechtlich geschitzten Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie sowie alle europédischen Vogelarten berlicksichtigen. Im vorliegenden
Fall sind dies:

= - Flederméause
= - Amphibien und
= - Brutvigel

Diese Tiergruppen wurden durch eine faunistische Potenzialanalyse erfasst. Eine Ubersichts-
begehung zur Erfassung der Biotopstrukturen erfolgte im Frihjahr und Sommer 2009.

Weitere streng geschutzte Tierarten sind nicht zu erwarten. Auch streng geschutzte Pflanzen-
arten sind auszuschlieBen.

In einer Konfliktanalyse ist zu prifen, ob die spezifischen Verbotstatbestdande des § 42(1)
BNatSchG unter Bertcksichtigung der Art. 12 und 13 FFH-Richtlinie und Art. 5 der VSchRL
eintreten. Die (potenziellen) Vorkommen der artenschutzrechtlich relevanten Arten sind in der
tabelle unten aufgeflihrt. Zu den prifrelevanten Arten zahlen flr das vorliegende Vorhaben
damit ausschlieBlich Flederm&use und die Vdgelgilde der Walder und Gehdlze.

Tabelle 1: Potenzielle Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten
Gruppe | Arten | Prifrelevanz
Streng geschiitzte Arten
Pflanzen keine Vorkommen nein

Mausebussard: pot. Nahrungsgast
Sperber: pot. Nahrungsgast
Waldkauz: pot. Nahrungsgast

Vogel Waldohreule: pot. Nahrungsgast nein
Schleiereule
Griinspecht
- Kammmolch )
Amphibien nein

Laubfrosch
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briter)

Mehlschwalbe, Haussperling, Girlitz

Gruppe Arten Prifrelevanz
Reptilien keine Vorkommen nein
Zwergfledermaus
Mickenfledermaus
Rauhautfledermaus
Breitfligelfledermaus
Fransenfledermaus
Fledermause GroBe Bartfledermaus
(Anhang Kleine Bartfledermaus nein
IV FFH-RL) Teichfledermaus
Wasserfledermaus
Braunes Langohr
Bechsteinfledermaus
GroBer Abendsegler
Kleiner Abendsegler
ionstlge Saugetie- keine Vorkommen nein
Sonstige Tiergrup-
pen
(Libellen, Kéfer, keine Vorkommen nein
Schmetterlinge,
Weichtiere, Kreb-
se, Spinnen)
Besonders geschitzte Vogelarten
Gefahrdete Vogel- =
arten/Arten desg ;Liiir;f hnapper nein
Anh. | der EU-VRL
Mausebussard, Sperber, Waldkauz, Waldohreule, Ringeltau-
be, Buntspecht, Griinspecht, Kleiber, Rotkehlchen, Tannen-,
Vogelgilde Schwanzmeise, Sumpf—,.BIau— und Kohlmeise, Z"aunk('jnig, He-
e dle R ckenbraurjelle, Amsel, Sln"gdrossel, Wln’.t.ergoldhahnchen, G?r— ja
. tenbaumlaufer, Grauschnapper, Gelbspétter, Klappergrasmiicke,
und Geholze Gartenrotschwanz, Ménchsgrasmicke, Zilpzalp, Fitis, Raben-
kréahe, KernbeiBer, Buchfink, Griinfink, Stieglitz, Gimpel, Eichel-
héher, Rabenkréhe, Star, Feldsperling
Vogelgilde
Voégel der Graureiher, Graugans, Blasshuhn, Stockente, Teichrohrsanger nein
Gewasser
Vogelgilde
g?f;ﬁéﬁgéﬁren_ Schleiereule, Bachstelze, Hausrotschwanz und Grauschnapper, nein

Fett: (Potenzielle) Nahrungsgaste

8.8.2.1

Konfliktanalyse Végel der Walder und Gehdlze

Werden durch das geplante Vorhaben Biotope zerstért, die flr die dort lebenden streng ge-
schitzten Tierarten nicht ersetzbar sind, ist der Eingriff nur zuldssig, wenn er aus zwingenden
Grinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses gerechtfertigt ist.

Da im Gebiet keine Baume verloren gehen, mit Ausnahme einiger Nadelgehdlze fir die Anla-
ge des FuBweges, ist weder mit einer Verletzung des Zugriffsverbotes, noch mit einem Verlust
von Brutrevieren zu rechnen.
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8.8.2.2 Konfliktanalyse Fledermause

Es gehen keine potenziellen Quartiere von Fledermausen verloren. Eine Tétung von Individu-
en ist ebenso auszuschlieBen wie eine Beeintrachtigung der 6kologischen Funktion von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Es tritt kein Verbotstatbestand ein.

8.9 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bzw. der Nichtaufstellung des Bauleitplanes wird das Gut
in seiner jetzigen Ausdehnung und seinem rechtlich méglichen Gebaudebestand erhalten
bleiben bzw. erganzt. Die Nutzung der Gebaude und der Freiflaichen wirde weitergefiihrt, so
dass es fir Brutvdgel wie bisher zu gewissen Stérungen kommt und die Vegetation einer Tritt-
belastung ausgesetzt ist. Durch die weitgehend extensive Pflege (Ausnahme Reihenhaus-
grundstlicke) wird das Gelande insgesamt ein sehr strukturreiches und artenreiches Gelande
bleiben.

8.10 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
bei Durchfiihrung des Bauleitplanes auf die Umwelt (Monitoring)

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen
infolge der Realisierung des B-Planes erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtun-
gen zur Umweltiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat,
Larm), Bundesbodenschutz- (Altlasten) und Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung)
sowie ggf. weiterer Regelungen.

Dariiber hinausgehende UberwachungsmaBnahmen sollten hinsichtlich des Erhalts des
GroBbaumbestandes und der dauerhaften Sicherung der Zufahrts-Allee erfolgen (finf Jahre
nach Rechtskraft und 10 Jahre nach Rechtskraft).

8.11 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Zur Vermeidung, Verminderung sind MaBnahmen im Geltungsbereich vorgesehen. Die den-
noch zu erwartenden verbleibenden Umweltauswirkungen sind nachstehend schutzgutbezo-
gen aufgeflhrt und werden ausgeglichen:

Schutzgut Menschen

In Hinblick auf das Schutzgut Menschen sind bau-, anlage- und betriebsbedingt bei Umset-
zung der VermeidungsmaBnahmen keine Auswirkungen zu erwarten.

Schutzguter Tiere und Pflanzen

Far Pflanzen und Tiere ergeben sich keine Verschlechterungen. Naturnahe oder naturbetonte
Biotope sind nicht betroffen.

Schutzgut Boden

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes fiihrt zu einer leichten Erhdhung der (iberbaubaren
Flachen. Der Eingriff ist als maBig zu beurteilen.

Schutzgut Wasser
Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser ergeben sich keine wesentlichen Verédnderungen.
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Schutzgut Klima / Luft

Im Hinblick auf die Schutzglter Klima und Luft kommt es bau- und betriebsbedingt nicht zu
negativen Auswirkungen. Die anlagebedingten klimatischen Auswirkungen bleiben ohne spiir-
baren Einfluss auf das Klima. Nur mikroklimatisch verandern sich einige Standorte. Der Ein-
griff ist nicht erheblich.

Schutzgut Landschaft
Bau-, anlage- und betriebsbedingt fuhrt das Vorhaben zu keinen negativen Auswirkungen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Es ist nicht mit weiteren negativen Auswirkungen in Hinblick auf Kultur- und Sachguter zu
rechnen.

AusgleichsmaBnahmen fiir die durch den B-Plan vorbereiteten Eingriffe
Der Ausgleich findet innerhalb des Geltungsbereiches statt.

Sollten in Zukunft altere Baume mit Baumhoéhlen bei Bruchgefahr gefallt werden, sind diese
vorher auf einen mdéglichen Besatz durch Flederm&use zu untersuchen (z.B. durch Endosko-
pierung). Gleiches qilt fir die Beseitigung von Gebauden. Die artenschutzrechtlichen Vor-
schriften des Bundesnaturschutzgesetzes sind zu beachten.

9. Beschluss iiber die Begriindung
Die Begriindung wurde gebilligt in der Sitzung der Stadtvertretung am .............

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

Rainer VoB3
(BUrgermeister)

Im Auftrag der Stadt Ratzeburg:

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

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

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

In Zusammenarbeit mit

TGP Triper Gondesen Partner, Landschaftsarchitekten BDLA
An der Untertrave 17, 23552 Liibeck, Fon: 0451 / 79 88 2-0
Fax: 0451 / 79 88 2-22 e-Mail: info@tgp-la.de

Stand: 13.09.2010
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Anlage 1 (zum Umweltbericht)
Bilanzierung
Die Bilanzierung erfolgt nach dem Gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums

und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten vom 3. Juli 1998 (Amtsbl. Schl.-
H. S. 604).

Ausgdleichsermittiung Schutzqut Boden

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes erméglicht folgende tUberbaubare Flachen:

- Vollversiegelungen im Umfang von 8.205 m?
- sowie Teilversiegelungen von rund 2.630 m?

Demgegenlber stehen vorhandene bzw. durch den vorhandenen B-Plan abgedeckte
Versiegelungen:

- Vollversiegelungen von 7.079 m
- Teilversiegelung von 1.416 m?

Fir die zu erwartende Steigerung der Vollversiegelung um 1.125 m2 wird eine Kom-
pensation erforderlich. Dies entspricht einer Ausgleichsflache von 562,5 m? (1.125 x
Faktor 0,5). FUr die zunehmende Teilversiegelung sind Ausgleichsflachen von 364 m?2
(1.214 x Faktor 0,3) nachzuweisen. Es wird insgesamt eine Kompensationsflache von
926,5 m2 fur als Neubedarf erforderlich.

B-Plan — Alt B-Plan-Neu Zuséatzlich mogli- Kompensation
(vgl. Tabelle 1 des | (vgl. Tabelle 10 des che Versiegelung It.
EmweltberiChteS) Umwe"berichtes) B B-Plan-Neu Faktor | Fliche
Vollversiegelung 5.663,55 m?
gem. GRZ:
Vollversieglung 7.079,44 m? 8.205 m? 1.1.125m2| 0,5 562,5 m?
einschlieBlich
Uberschreitung
der GRZ
Teilversiegelung: 1.415,89 m2 2.630 m2 1.214,1 m2| 0,3 364,23 m?
926,7 m?

Anmerkungen:

*

der GRZ, Rest wird als Vollversieglung gerechnet
** Annahme der Teilversiegelung nur fiir einen Teil der Stellplatze (und den FuBweg innerhalb der Grinflache

Annahme der Teilversieglung im alten B-Plan mit 50 % der nach BauGB zulassigen Uberschreitung von 50 %

parallel zur Bahn)

AuBerdem besteht noch ein Restbedarf aus dem gultigen alten B-Plan von 750 m2 Obstwiese.
Dies ergibt insgesamt einen Ausgleichsbedarf in einer GroBe von 1.677m2,

Die folgende Abbildung zeigt eine Gegeniiberstellung von altem und neuem B-Plan im Bereich
der Obstwiese. Die GréBenverhaltnisse der Planausschnitte sind identisch.
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Abbildung 11 Ausschnitt B-Plan-Neu: Die mit T-Linie umgrenzte Flache ist 1.720 m2 groB, die
Stellplatzflache 1 wurde verkleinert, die Stellplatzfliche 2 vergroBert

Auf die Festsetzung einer externen AusgleichsmaBnahme wird verzichtet.

Begriindung:

Es wurde geprift, ob weitere AufwertungsmaBnahmen fir eine vollstdndige Kompensation
innerhalb des Geltungsbereiches mdglich und sinnvoll sind. Aufgrund der hochwertigen Aus-



Stadt Ratzeburg Begriindung zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Domé&ne Neuvorwerk" Seite 59

stattung des Gebietes mit naturnahen Strukturen, ist dies nicht sinnvoll. Die Veranderungen im
Vergleich zum jetzt rechtskraftigen Bebauungsplan hinsichtlich der Eingriffe sind gering und
die Festetzungen hinsichtlich der Griinbelange werden zu einer Aufwertung des Gesamtgebie-
tes fuhren. Die BaumaBnahmen sind zudem fast abgeschlossen, so dass weitere baubedingte
Eingriffe und Beunruhigungen ebenfalls nicht zu erwarten sind.

Ausdgleichsermittiung Schutzqut Pflanzen und Tiere

Fir das Schutzgut sind keine weiteren AusgleichsmaBnahmen erforderlich.
Es gehen Flachen mit allgemeiner Bedeutung flr den Naturschutz verloren.

Es entsteht kein zusétzlicher Kompensationsbedarf.

Bezlglich der Brutvogel, Fledermduse und anderer Artengruppen werden speziellen
MaBnahmen nur erforderlich, sollten in Zukunft bruchgeféahrdete Gehdlze mit nachgewiese-
nen Quartieren geféllt werden oder Veranderungen an Gebauden vorgenommen werden. Auf
das geltende Artenschutzrecht nach BNatSchG wird verwiesen.

Begriindung:

Der Ausgleichsbedarf fur Flachen mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt ist Uber
den Ausgleichsbedarf fir das Schutzgut Boden hinaus zu erbringen. Auch dies erfolgt Uber die
Aufwertung eingriffsnaher Flachen innerhalb des Geltungsbereiches.

Ausgleichsermittlung Schutzquter Mensch, Wasser, Klima und Luft, Landschaft

Hier werden keine zusatzlichen MaBnahmen erforderlich.
Begriindung: s. Kapitel 8.6.1, 8.6.4 und 8.6.5



