Stadt Ratzeburg

- Planungs-, Bau- und Umweltausschuss -

Hiermit werden Sie

Ratzeburg, 14.08.2013

zur 1. Sitzung des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses am Montaqg, 26.08.2013,

eingeladen.

18:15 Uhr, in den Ratssaal

Bitte benachrichtigen Sie den Vorsitzenden und die/den zustandigen Vertreter/in, falls Sie
verhindert sind.
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Berichtsvorlage Stadt Ratzeburg Stadt Ratzeburg 2013 — 2018
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SR/BerVoSr/016/2013

Gremium Datum Behandlung

Planungs-, Bau- und 26.08.2013 0

Umweltausschuss

Verfasser: Klossek FB/Az: 6/ 66

Ausbau der sudlichen SammelstrafRe 4. und 5.
Bauabschnitt/ Anschluss Konigsdamm (B 208) -
Sachstandsbericht

Zusammenfassung:

Der Ausbau der Siidlichen Sammelstrae, 4. und 5. Bauabschnitt, mit Anbindung an
die BundesstraBe B 208, Konigsdamm, schreitet kontinuierlich voran.

Die Griindung und die Widerlager fiir die siidliche Briickenhilfte wurden fertig
gestellt, die siidliche Briickenhilfte eingeschalt, bewahrt und am 8. August 2013
betoniert. Ende August, Anfang September werden dann in der Seestrale die 8 fertig
gestellten Briickenelemente zwischen dem siidlichen Widerlager der stadtischen
Briicke in der SeestraBBe und der jetzt fertig gestellten siidlichen Halfte der
Bundesstraenbriicke aufgelegt und angebunden. Weitere Abschnitte der Gehwege
und der Fahrbahn wurden fertig gestellt, so dass der Verlauf der StraBe in der
Ortlichkeit jetzt deutlich zu erkennen ist.

BlUrgermeister Verfasser

elektronisch unterschrieben und freigegeben durch:
Lutz Jakubczak am 13.08.2013
Blrgermeister Vol am 15.08.2013

Sachverhalt:

Die Baumalinahme Sudliche Sammelstralle mit Anbindung an den Kénigsdamm hat deutlich
Gestalt angenommen. Die Gehwege in der Seestralde sind weitgehend fertig gestellt. Die
Vorfahrt der westlichen Gebdude zwischen der Einmundung Spritzenberg und Am
Stockhaus sowie im Bereich der Polizeidirektion wurden fertig gestellt. Ein besonderes
Ereignis wird das Auflegen der Acht-Spannbeton-Briickenelemente im Bereich der
Seestrallenbricke sein und der zukunftige Stra3enverlauf dadurch deutlich hervorgehoben.

Aufgrund eines unzureichend gegriindeten Gebaudes in der Langenbriicker Stralle wurden
umfangreiche Sicherungsmaflinahmen im Untergrund durchgefihrt, so dass nun planmafig
weiter gearbeitet werden kann.



Seite 2 von 2 zur Vorlage vom
15.08.13

Erneut besuchten Studenten von der Fachhochschule Lubeck unter der Leitung von Herrn
Prof. Dr. Ing. Horst Mentlein die Baustelle. Die vielfaltigen technischen Herausforderungen
wurden erlautert.

Die ersten Antradge zum passiven Schallschutz wurden von einigen Hauseigentiimern
gestellt und werden von dem o6ffentlich bestellten vereidigten Bausachverstandigen
abgearbeitet.

Die derzeitige Kostenentwicklung ist der Anlage zu enthehmen.

Anlage:
Kostenentwicklung

Dokument13
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Stadt Ratzeburg

Ausbau der siidlichen SammelstraBe

4. undrs. Bauabschnitt / Anschluss Kénigsdémm (B 208)

Dosch—
Schreyer
~Partner

Ingenieurgesellschaft mbH

Seite 85

Bau- und Planungskosten auf der Grundlage des Auftrages an die Firma Eurovia (Dezember 2011

mschl:eBIich aller beauftragten und nicht beauftragten Nachtrage

Grunderwerbskosten

Baukosten

Baukosten (Auftrag Eurovia, einschl. aller beauftragten und mchl beauftragten
Nachtrage) und fik. LSA ‘

Bauausfiihrung B 208, Knotenpunkt Konigsdamm (B 208) / SeestraBe
Bauausfiihrung Ausbau der stdlichen SammelstraBe 4. und 5. Bauabschnm

Planungskosten (gerundet)
' B 208, Knotenpunkt
18.186,15 €

86.583,47 €
4.183,32 €

stdl. Sammelstr;
19.538,22 €

146. 24517€
7.065,90 €

Entwurfsvermessung

Objekiplanung Verkehrsanlagen
aus Nachtragen

Objektplanung Ing.-Bauwerke

38.222,02 € 97.866,88 €
(Kanal) .

aus Nachtragen 12.495,02 €

9.354,34 €

Objektplanung Ing.-Bauwerke:
(Briicke, Stitzwand, Uferwand) und
Fachplanung Tragwerk

aus Nachtragen

182.657,77 € 146.023,00 €

68.960,52 €
45.000,00 €

15.797,60 €

‘Bauvermessung 50.000,00 €

Leistungen Prﬁfingeniel.!r
Gestaltungsplanung Briicke
Baugrundgutachten )
Limmologisches Gutachten
Sonstiges '

Asphaltuntersuchungen

~ Schallgutachten

Beweissicherung

Vibrationsmessungen

Nachmeldung

Beweissicherung
Statik Mauer

Gesamtsumme brutto

51.771,83€

917758 €

14.983,29 €
11.428 43 €
955,05 €
2512,92€
19.833,33 €
4451800 €

§5.000,00 €

45.000,00 €

39.666,67 €

11.305,00 €

' Bau- und Planurigskosten auf der Grundlage des Auftrages an die Firma

Eurovia (Dezember 2011), einschlieBlich aller beauftragten und nicht

beauftragten Nachtrige

Mehrkosten gegeniiber des Auftrages aus Baukosten
Mehrkosten gegeniiber des Auftrages aus Baunebenkosten

08, AUG. 7013

m&%h“g

437.196,00 €

7.430.566,77 €
741217468 €

12.123,45 €
6.268,65 €

1.198.026,48 €

37.724,37 €

232.826,64 €
1.24822¢

136.088,80 €

21.849,36 €

328.680,77 €

84.758,12 €
95.000,00 €
51.771,83 € l
9.177,58 €
14.883,29 €
- 11.428,43¢€
‘955.05 €
251282¢€
59.500,00 €

44.518,00 €
§5.000,00 €

56.305,00 €

9.122.094,25 €

892.588,98 €
185.240,18 €,
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Berichtsvorlage Stadt Ratzeburg Stadt Ratzeburg 2013 — 2018
Datum: 15.08.2013
SR/BerVoSv/002/2013

Gremium Datum Behandlung

Planungs-, Bau- und 26.08.2013 0

Umweltausschuss

Verfasser: Wolf FB/Az: 6/ 61

Zukunftskonzept Daseinsvorsorge und
Wohnungsmarktkonzept Ratzeburg und Umland -
Sachstandsbericht

Zusammenfassung: Wesentliches Ziel der Erstellung des Zukunftskonzeptes
Daseinsvorsorge ist es, Ratzeburg fiir die Zukunft
handlungsfahig zu machen und seine zentralortliche
Versorgungsfunktion nachhaltig und bedarfsgerecht fiir
die Bevolkerung der gesamten Region zu sichern und zu
starken. Gleichzeitig soll die zukunftsfahige und
nachhaltige Gestaltung der weiteren Entwicklung des
gemeinsamen Wohnungsmarktes auf analytischer,
strategischer und konzeptioneller Grundlage erfolgen.

Blrgermeister Verfasser

elektronisch unterschrieben und freigegeben durch:
Lutz Jakubczak am 14.08.2013
Blrgermeister Vol am 15.08.2013

Sachverhalt:

Nach der Auftragsvergabe im Dezember 2012 an GEWOS fir die Erstellung eines
Uberortlichen Entwicklungskonzeptes ,Zukunftskonzept Daseinsvorsorge* als Grundlage flr
die Durchflhrung einer stadtebaulichen Gesamtmalnahme im
Stadtebauférderungsprogramm ,Kleinere Stadte und Gemeinden — Uberdrtliche
Zusammenarbeit und Netzwerke (Mittel der Stadtebauférderung) sowie die Erstellung eines
modellhaften Wohnungsmarktkonzeptes fir den Stadt-Umlandbereich Ratzeburg (Mittel der
Wohnraumférderung), befindet sich die Konzepterstellung in vollem Gange.

Neben einem kurzen Zwischenbericht in der Anlage soll in der Sitzung noch ein mindlicher
Bericht Uber den derzeitigen Sachstand gegeben werden.

Hinsichtlich der Besetzung der Lenkungsgruppe — bisher von Seiten der Stadt: Herr Ritz,
FRW, Herr Landgraf, CDU, Herr Hildebrandt, SPD, Herr Clasen, Bindnis 90/ Die Grinen
und Herr Techlin, FDP sowie Herr Birgermeister Vol3, Herr Jakubczak und Herr Wolf —
sollte nun, nach der Kommunalwahl, seitens der politischen Vertreter eine formlose



Seite 2 von 1 zur Vorlage vom
15.08.13

Bestatigung oder Neubenennung von Vertretern erfolgen, damit die Mitarbeit an den
Konzepten gewahrleistet werden kann.

Anlage:
—  Kurzer Zwischenbericht der GEWOS

Dokument15



Vorstellung, Vorgehen und bisherige Analysen des Zukunftskonzept
Daseinsvorsorge Ratzeburg und Umland

1 Einleitung

Aufgabenstellung

Hintergrund

Das GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnfor-
schung GmbH wurde von der Stadt Ratzeburg und Um-
landgemeinden beauftragt, ein Zukunftskonzept Da-
seinsvorsorge sowie ein Wohnungsmarktkonzept zu
erstellen. Unter Berlcksichtigung aktueller und zukinfti-
ger demografischer Entwicklungen werden auf Basis
einer umfassenden Infrastrukturanalyse Strategien zur
Daseinsvorsorge erarbeitet, um die Region auf zukinfti-
ge Herausforderungen im Rahmen des demografischen
Wandels vorzubereiten.

Die zentrale Aufgabe des Zukunftskonzepts Daseinsvor-
sorge besteht in der bedarfsgerechten Anpassung der
sozialen und technischen Infrastruktur an die sich stetig
verandernden Rahmenbedingungen. Fragen, die inner-
halb des Erarbeitungsprozesses betrachtet werden kon-
nen, sind insbesondere, in welcher Form die schulische
Versorgung in der Flache gewahrleistet werden kann
oder ob die gesundheitliche Versorgung aufrechterhalten
und junge Arzte fiir periphere Standorte gewonnen wer-
den kdnnen.

Die Konzepte der Daseinsvorsorge unterscheiden sich
wesentlich von anderen Planwerken. Die Komplexitéat
der Thematik, die verschiedenen Wechselwirkungen und
ein grol3er Zeitbedarf bei der Anpassung bedirfen eines
langen Planungsharizontes. Dabei darf ein solches Kon-
zept nicht als formelles Planwerk missverstanden, son-
dern kann als ein Diskussionsprozess uber Qualitaten
und Bedarfe der Daseinsvorsorge angesehen werden,
der in umsetzungsorientierten Anpassungsstrategien
und Malinahmen minden kann.

Die Stadt Ratzeburg stellt sich gemeinsam mit dem Um-
land diesen Herausforderungen, um in Zukunft ein be-
darfsgerechtes Angebot bereitstellen zu kénnen. Mit der
Aufnahme in das Bund-Lander-Programm ,Kleine Stadte
und Gemeinden - dberértliche Zusammenarbeit und
Netzwerke" wird die Stadt Ratzeburg in die Lage ver-
setzt, ein Zukunftskonzept Daseinsvorsorge erarbeiten

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS



Abgrenzung des
Untersuchungsge-
bietes

Vorgehensweise
und Methodik

zu lassen und im Rahmen der Stadtebaufdérderung um-
zusetzen. Das Ziel des Bundesministeriums fur Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung ist es, dass Stadte und Ge-
meinden wie Ratzeburg als ,Ankerpunkt der Daseins-
vorsorge fur die Zukunft handlungsfahig gemacht wer-
den und [...] ihre zentralortliche Versorgungsfunktion
dauerhaft, bedarfsgerecht und auf hohem Niveau [...]*
sichern kénnen.

Die Stadt Ratzeburg ist eng mit seinen Umlandgemein-
den verflochten. So werden die vorhandenen Infrastruk-
turen der Stadt, die sich vor allem im Bereich Kultur,
Dienstleistungen und Einzelhandel - raumlich betrachtet
- auf die Altstadtinsel konzentrieren, nicht nur von Rat-
zeburgern, sondern auch von Bewohnern, Vereinen und
Institutionen der umliegenden Gemeinden nachgefragt.
Grundvoraussetzung fir die Sicherung der Daseinsvor-
sorge in der Region ist daher eine Zusammenarbeit der
Stadt Ratzeburg mit den umliegenden Gemeinden. Die
Basis hierfur ist der Dialog und das Querschnittsdenken
Uber Ressort- und Institutionengrenzen hinaus, um in-
tegrative Losungen fir regionale Herausforderungen
herbeifihren zu kdnnen.

Das Zukunftskonzept Daseinsvorsorge umfasst neben
der Stadt Ratzeburg insgesamt 16 der 25 Gemeinden
des Amts Lauenburgische Seen. Hierzu z&hlen Albsfel-
de, Bak, Buchholz, Einhaus, Fredeburg, Giesensdorf,
Harmsdorf, Kittlitz, Kulpin, Mechow, Mustin, Pogeez,
Romnitz, Salem, Schmilau und Ziethen.

Gleichzeitig wurde GEWOS von der Stadt Ratzeburg mit
einem Wohnungsmarktkonzept zur Analyse des derzei-
tigen Angebots und des zukiinftigen Bedarfs beauftragt.
Dieses Konzept umfasst neben der Stadt Ratzeburg die
Gemeinden Romnitz, Bék, Ziethen, Einhaus und Harms-
dorf. Zu den Ergebnissen des Wohnungsmarktkonzep-
tes wird GEWOS einen separaten Wohnungsmarktbe-
richt anfertigen.

Die Grundlage fur das Zukunftskonzept Daseinsvorsorge
bildet die Erfassung der fir Ratzeburg und das Umland
wichtigsten Einrichtungen und infrastrukturellen Angebo-
te, wie z.B. im Bereich der medizinischen Versorgung,
der Kinderbetreuungs- und Bildungsangebote, Senio-
reneinrichtungen, Sport- und Freizeitmoéglichkeiten und

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS



Akteurs- und Bur-
gerbefragung

Expertengespréche
und Bildung von
Arbeitsgruppen

dem offentlichen Personennahverkehr. Durch den an-
schlielBenden Abgleich des Angebotes und der Nachfra-
ge werden Versorgungsdefizite aufgezeigt, Handlungs-
erfordernisse identifiziert und anschlieend mit konkre-
ten MaRnahmen unterlegt.

Im Rahmen einer ersten Akteursbefragung wurden ver-
schiedene Trager von Infrastrukturen in Ratzeburg und
Umland angeschrieben und um Stellungnahme zum
Angebot und der Nachfrage gebeten. Insgesamt umfass-
te diese erste Bestandsaufnahme 23 verschiedene Inf-
rastrukturbereiche von Bildungsangeboten dber die
Haus- und Facharztversorgung, Telekommunikation und
Breitband oder den Bereich Offentlicher Personennah-
verkehr (OPNV), zu denen die Trager bzw. Akteure ihre
Angaben machen konnten. Dabei wurden folgende Be-
wertungskriterien herangezogen:

e Handlungsbedarf

e Tragereinbindung

e Steuerungsmaglichkeiten
e LoOsungsansatze

Die Burgerinnen und Blrger der Stadt Ratzeburg sowie
der umliegenden Gemeinden hatten zusatzlich die M6g-
lichkeit, sich Uber ein internetbasiertes ,Feedbackportal
Zukunftskonzept Daseinsvorsorge* auf der Homepage
der Stadt Ratzeburg (www.ratzeburg.de) in den Prozess
aktiv mit einzubringen und zu informieren.

Nach Auswertung der Akteurs- und Burgerbefragung
erfolgte eine Auswahl der Schwerpunktthemen des Zu-
kunftskonzepts Daseinsvorsorge fur Ratzeburg und Um-
land innerhalb der Lenkungsgruppe. Mitglieder der Len-
kungsgruppe des Zukunftskonzepts Daseinsvorsorge
sind Vertreter der Verwaltung der Stadt Ratzeburg und
des Amtes Lauenburgische Seen sowie die Blrgermeis-
ter der Gemeinden neben Vertretern der Politik.

Mit Hilfe von Expertengesprachen wird fur die Schwer-
punktthemen derzeit eine erste Gegeniiberstellung von
Angebot und Nachfrage beispielsweise bei der Kinder-
betreuung oder der Versorgung pflegebedurftiger Senio-
ren ermdglicht. In thematischen Arbeitsgruppen sollen
Vertreter der Stadt Ratzeburg und des Umlandes neben
lokalen Experten zudem in die Konzepterstellung einge-

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS



bunden werden. Im Rahmen einer ergebnisoffenen Dis-
kussion sollen mit einem breiten Spektrum von Akteuren
und Institutionen in den Arbeitsgruppen konsensfahige
qualitats- und nachfrageorientierte Ansatze erarbeitet
werden, die als Beschlussvorlage fur die Lenkungsgrup-
pe fungieren.

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS



2 Rahmenbedingungen

Rahmenbedingun-
gen

Als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzent-
rums nimmt Ratzeburg wichtige Versorgungsfunktionen
fur die Burger der Stadt und der umliegenden Gemein-
den am sudostlichen Rand Schleswig-Holsteins wabhr.
Neben zahlreichen Betreuungs- und Bildungseinrichtun-
gen verfugt die Stadt Uber ein breites Sport- und Frei-
zeitangebot und ein gutes Netz von Haus- und Fachérz-
ten. Des Weiteren gibt es eine aktive Vereinslandschaft
und engagierte Verbéande. Aufgrund der Insellage der
Altstadt gilt die Kreisstadt des Herzogtums Lauenburg
am Ratzeburger See als Tourismusstandort und Luftkur-
ort.

Obwohl die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Ratze-
burg Uber die vergangenen zehn Jahre betrachtet relativ
stabil war, sind die Auswirkungen des demografischen
Wandels auch hier spurbar. Aufgrund niedriger Gebur-
tenraten und gleichzeitiger Abwanderung junger Bevol-
kerungsgruppen kommt es in der rund 13.700 Einwoh-
ner zahlenden Kreisstadt zu einer Verschiebung der
Altersstruktur. Immer weniger junge Einwohner stehen
einer wachsenden Zahl alterer und hochbetagter Blrger
gegeniiber. Ahnliche Tendenzen, zum Teil auch in star-
kerer Auspragung, sind in den Umlandgemeinden fest-
zustellen. Der steigende Anteil alterer Bevolkerungsteile
zieht einen Anpassungsbedarf der privaten, 6ffentlichen
und gemeinnitzigen Dienstleistungen und Infrastruktur-
einrichtungen nach sich.

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS



3 Themen der Daseinsvorsorge

Auswahl der Infra-
strukturbereiche

In einer ersten Befragung des Zukunftskonzepts haben
sich rund 50 Akteurinnen und Akteure neben Tragern an
der Befragung beteiligt und Einschatzungen sowie Be-
wertungen zu unterschiedlichen Themenfeldern mitge-
teilt. Zusatzlich hatten die Burgerinnen und Birger die
Mdoglichkeit, online tber das internetbasierte ,Feedback-
portal Zukunftskonzept Daseinsvorsorge* auf der Home-
page der Stadt Ratzeburg (www.ratzeburg.de) ihre Mei-
nung zu Versorgung und Angeboten in Ratzeburg und
Umlandgemeinden zu auf3ern. Rund 40 Blrgerinnen und
Birger nutzten das Online-Portal. Im Fokus der Befra-
gung standen dabei Themen wie Zugangsschwierigkei-
ten in Offentlichen Bildungs- und Kultureinrichtungen
aber auch Facharztpraxen fur mobilitdtseingeschrankte
Personen, ein z.T. von Schulzeiten abhangiger Busver-
kehr, der Fachkréaftemangel im Pflegebereich, eine feh-
lende Ganztagsbetreuung von Kindern Berufstatiger
sowie ein genereller Mangel an freiwilligen Engagement
insbesondere bei den Freiwilligen Feuerwehren der Ge-
meinden.

Auf Basis dieser ersten Befragung wurden von Vertre-
tern der Stadt und Umlandgemeinden im Rahmen einer
Lenkungsgruppensitzung folgende vier Themenschwer-
punkte fur eine weitergehende Analyse im Zukunftskon-
zept ermittelt:

e Gesundheit, Sport & Erholung

e Kultur, Bildung, Kinderbetreuung & Jugend-
arbeit

e Mobilitat ((")PNV, Barrierefreiheit, Erreichbar-
keit zentraler Einrichtungen)

o Ehrenamtliches Engagement, Kooperation &
Netzwerke

In Form von Arbeitsgruppen zu den einzelnen Themen-
schwerpunkten sollen in der weitergehenden Analyse
des Zukunftskonzepts Handlungsbedarfe aufgedeckt
und Anpassungsstrategien erarbeitet werden. Fur den
fortlaufenden Prozess ist hierfiir die Einbindung von Ex-
pertinnen und Experten von zentraler Bedeutung.

Bei der weitergehenden Analyse dieser Bereiche ist zu
klaren, ob die aktuell in Ratzeburg und Umlandgemein-
den vorhandenen Infrastrukturen langfristig quantitativ

Beratung
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Vorgehensweise der
Arbeitsgruppen

Auswahl der Exper-
tinnen und Experten
far die Arbeitsgrup-
pen

und qualitativ ausreichend sind oder eine zukinftige
Angebotsanpassung notwendig wird. Hierzu fanden be-
reits zahlreiche Expertengesprache statt, um erste
Handlungsbedarfe in den Themenfeldern aufzudecken.
So wurde beispielsweise im Themenschwerpunkt Ge-
sundheit, Sport, Erholung beziglich des Schwimmbads
Aqua Siwa ein hoher Sanierungsbedarf festgestellt, der
als Handlungsbedarf mit in das Zukunftskonzept Da-
seinsvorsorge aufgenommen werden soll.

Pro Themenschwerpunkt des Zukunftskonzepts (siehe
oben) soll je eine Arbeitsgruppe (AG) an insgesamt zwei
Terminen zusammenkommen. Zusatzlich zu den vier
Arbeitsgruppen des Zukunftskonzepts Daseinsvorsorge
wird es eine AG Wohnen im Rahmen des Wohnungs-
marktkonzeptes geben.

In einer ersten Sitzung der Arbeitsgruppen sollen die
bisherigen Analyseergebnisse den Expertinnen und Ex-
perten vorgestellt sowie bereits ermittelte Handlungsbe-
darfe diskutiert und erganzt werden. In einer zweiten
Sitzung der Arbeitsgruppen werden daraufhin erste An-
passungsstrategien und Malnahmen entwickelt und
formuliert, wie den ermittelten Handlungsbedarfen zu-
kunftig begegnet werden kann. Die ersten Sitzungen der
Arbeitsgruppen sind fir Ende August/Anfang September
2013 geplant.

Als Expertinnen und Experten der vier Themenschwer-
punkte des Zukunftskonzept Daseinsvorsorge fungieren
dabei neben den Verwaltungen von Stadt und Umland
beispielsweise Trager von Kindertagesstatten, Vertrete-
rinnen und Vertreter von (Sport-)Vereinen neben Ver-
banden sowie Vertreterinnen und Vertreter sozialer und
offentlicher Einrichtungen wie auch Leiterinnen und Lei-
ter ambulanter und stationarer Pflegeeinrichtungen so-
wie politische Akteurinnen und Akteure. Zur Auswahl der
jeweiligen Experten der Arbeitsgruppen wurden der Len-
kungsgruppe von GEWOS je Arbeitsgruppe erste Teil-
nehmer vorgeschlagen, die daraufhin von der Len-
kungsgruppe erganzt wurden. Eine Einladung an die von
den Umlandgemeinden und der Stadt vorgeschlagenen
Teilnehmerinnen und Teilnehmer ist per Email von der
Stadt Ratzeburg erfolgt.

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS
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Beschlussvorlage Stadt Ratzeburg  stadt Ratzeburg 2013 - 2018

Datum: 24.06.2013

SR/BeVoSr/005/2013
Gremium Datum Behandlung
Planungs-, Bau- und 26.08.2013 (o]
Umweltausschuss
Hauptausschuss 02.09.2013 (o]
Stadtvertretung 16.09.2013 (o]

Verfasser: Wolf

FB/Aktenzeichen: 6/ 61

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77 "westlich
Personenschifffahrt, sudlich Ratzeburger See" -
abschlieBRende Beschlussfassung

Zielsetzung: Nachnutzung der zuletzt als Topferei genutzten ehemaligen
RZ-Info, SchloBwiese 7, durch einen ganzjahrigen
gastronomischen Betrieb mit einer dazugehoérigen
AuBenterrasse

Beschlussvorschlagq:

Der Planungs- Bau- und Umweltausschuss empfiehlt
der Stadtvertretung zu beschlielen:

1. Die wahrend der 6ffentlichen Auslegungen des

Entwurfs 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77
,westlich Personenschifffahrt, siidlich Ratzeburger
See” abgegebenen Stellungnahmen privater
Personen sowie die Stellungnahmen der Behérden
und sonstigen Tréagern o6ffentlicher Belange hat die
Stadtvertretung gepriift. Den aus der Anlage der
Originalvorlage ersichtlichen
Abwagungsvorschldagen wird gefolgt. Die
Verwaltung wird beauftragt, diejenigen, die eine
Stellungnahme abgegeben haben, von diesem
Ergebnis in Kenntnis zu setzen.

. Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches beschlief3t

die Stadtvertretung die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 77 ,,westlich
Personenschifffahrt, siidlich Ratzeburger See*,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), als Satzung.

3. Die Begriindung wird gebilligt.
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4. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die
Stadtvertretung ist nach § 10 Abs. 3 BauGB
ortsiiblich bekannt zu machen. In der
Bekanntmachung ist anzugeben, wo der Plan mit
Begriindung und zusammenfassender Erklarung
waéahrend der Sprechstunden eingesehen und iiber
den Inhalt Auskunft verlangt werden kann.

BuUrgermeister Verfasser

elektronisch unterschrieben und freigegeben durch:
Lutz Jakubczak am 12.06.2013
Blrgermeister Rainer Vol am 20.06.2013

Sachverhalt:

Die stadtische Liegenschaft bzw. das Gebaude SchloRwiese 7 wurde lange Jahre als
Tourist-Information (RZ-Info) genutzt und, nachdem diese in das Rathaus
umgezogen ist, zwischenzeitig als Topferei. Inzwischen wurde das Gebaude zu
einem Gastronomiebetrieb umgenutzt. Das Konzept des Pachters sieht zusatzlich
die Errichtung und den Betrieb einer AulRenterrasse nordlich des Gebaudes, parallel
zum Gehweg zum Schiffsanleger der Personenschifffahrt, vor. Der Bebauungsplan
Nr. 77 ,westlich Personenschifffahrt, sidlich Ratzeburger See, nérdlich Luneburger
Damm®, der 2008 fir die Errichtung der ,Schirmbar” erstellt wurde, ermdglicht flr das
bestehende, runde Gebaude bereits die Nutzung durch einen gastronomischen
Betrieb. Der Bereich, flr den nun eine Auliengastronomie geplant ist, ist dort als
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt.
Unmittelbar dstlich grenzen die Flachen an, auf denen sich eine 6ffentliche und eine
private Toilettenanlage befinden und fir die somit eine bauliche ,Vorbelastung®
besteht. Nach Abstimmung mit dem Kreis Herzogtum Lauenburg als
Genehmigungsbehorde konnte eine Genehmigung fur eine Aul3enterrasse auf der
bestehenden planungsrechtlichen Basis des Bebauungsplanes nicht erteilt werden,
jedoch steht der Kreis einer Anderung des Bebauungsplanes fiir diesen Zweck
positiv gegenuber.

Nach dem Aufstellungsbeschluss vom 21.05.2012 und dem Beschluss uber den
Vorentwurf vom 17.12.2012 wurde die fruhzeitige Behdrdenbeteiligung durchgeflhrt.
Zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am 17.01.2013 waren keine Blrger
erschienen. Danach wurde der Entwurf durch das Buro Prokom, Lubeck, erstellt, der
dann vom 26.03. bis zum 26.04.2013 6ffentlich ausgelegen hat (Beschluss des
Planungs-, Bau- und Umweltausschusses vom 25.02.2013). Gleichzeitig wurde die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange durchgefihrt.
Stellungnahmen, die zu wesentlichen Plananderungen fuhren, sind nicht
eingegangen. Weiterer Sachverhalt: siehe anliegende Entwurfsunterlagen.
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Finanzielle Auswirkungen:

Durch die Ausfuhrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende
Auswirkungen auf den Haushalt: Die Planungskosten in Hohe von brutto ca. € 6.400
werden zur Halfte durch den Vorhabentrager getragen. Darliber wurde ein
entsprechender stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Die verbleibenden ca.

€ 3.200 werden durch den Grundstliickseigentiumer und Verpachter, die Stadt
Ratzeburg bzw. ihren Wirtschaftsbetrieb getragen. Unter der Haushaltstelle
610.9407 stehen zunachst entsprechende Haushaltsmittel zur Verfigung.

Anlagenverzeichnis:
— Abwagungsvoschlage (Ergebnis der Beteiligungen)
— Satzung (Planzeichnung, Planzeichenerklarung und Text)
— Begrundung
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Bebauungsplan Nr. 77 der Stadt Ratzeburg, 1. Anderung

Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) und (2) BauGB und
der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 (1) und (2) BauGB

Stand: 31.05.2013

Inhalt der Stellungnahme und vorgebrachte Argumente

Art der Beriicksichtigung

Nr.

1 Kreis Herzogtum Lauenburg, Fachdienst Regionalentwicklung und Infrastruktur, Schreiben vom 22.01. und 24.04.2013

Fachdienst Naturschutz

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen das Vorha-
ben, da die geplante Auf3engastronomie auf den Bereich Ostlich des
FuRwegs beschrankt bleibt und keine weiteren baulichen Anlagen
mit negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild vorbereitet
werden.

Die DIN 18920 ,Schutz vor Baumen, Pflanzen bestande und Vege-
tationsflachen bei BaumalRnahmen* ist zu beachten. Insbesondere
die Wurzelbereiche der zu erhaltenden beiden Baume sind bei Bo-
denabtrag oder —auftrag sowie bei Befestigungen entsprechend zu
schitzen.

Die endgultige GroRRe des erforderlichen Ausgleichs und der Zeit-
punkt der Ausbuchung aus dem Okokonto sind der UNB nach Ab-
schluss des Verfahrens umgehend mitzuteilen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis auf die DIN 18920 und den Schutz der Wurzelbereiche
von Baumen im und am Baufeld wurde in die Erhaltungsfestsetzung
fur die Baume und in den Umweltbericht zur Begriindung des B-
Plans aufgenommen.

Die Angaben werden der UNB nach Abschluss des Verfahrens mit-
geteilt.

Nr.

2 Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und l&dndliche Rdume,

Technischer Umweltschutz, Schreiben vom 09.01. und 05.04.2013

Hinweis: Die zustandigen immissionsschutzrechtlichen Uberwa-
chungsbehdrden bei Anlagen nach dem Gaststéttenrecht sind die
ortlichen Ordnungsbehdrden

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 77 der Stadt Ratzeburg /
Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) und (2) BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 (1) und (2) BauGB / (Stand: 31.05.2013) 1/3

6 O
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Inhalt der Stellungnahme und vorgebrachte Argumente

Art der Beriicksichtigung

Nr.3 Archaologisches Landesamt Schleswig-Holstein (Obere Denkmalschutzbehodrde), Schreiben vom 25.01.2013 und 06.05.2013

Die Uberplante Flache liegt auf dem Standort einer geschleiften
Burganlage, die obertéagig nicht mehr sichtbar ist. Die Anlage ist als
archéologisches Denkmal mach § 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
in die archaologische Landesaufnahme eingetragen.

Dem archéologischen Landesamt muss das Vorhaben mdglichst
frihzeitig vor Beginn der Bauarbeiten anhand von detaillierten PI&-
nen angezeigt werden, damit geprift werden kann, ob ggf. archao-
logische Untersuchungen Bergungen oder Dokumentationen erfor-
derlich werden (8 8 (2) DSchG). Damit kdnnen Verzdgerungen im
Planungs- oder Bauablauf vermieden oder verringert werden.

Das Denkmal wurde nachrichtlich in die Planzeichnung tbernom-
men.

Es wurde ein entsprechender Hinweis in die textlichen Festsetzun-
gen Ubernommen.

Nr.

4 NABU Schleswig-Holstein, Schreiben vom 28.01.2013

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen das Vorhaben
unter der Voraussetzung, dass der vorhandene Baumbestand zum
Erhalt festgesetzt und nicht durch eine evtl. Versiegelung (Pflaste-
rung oder Holzdeck) negativ beeintrachtigt wird.

Als Sichtschutz zwischen neuer Aul3enterrasse und den beiden
Toilettenhauschen sollte keine Holzlamellenwand errichtet sondern
eine Laubholzhecke gepflanzt werden.

Frage: Warum lassen sich die beiden einzelnen sanitdren Anlagen
an dem Standort nicht zu einer Einheit verschmelzen, um den Gas-
ten Ratzeburgs nicht den Eindruck zu vermitteln, dass zwischen
,Bedurfnisanstalten erster und zweiter Klasse" differenziert wird?

Es wird um Beteiligung im weiteren Verfahren und Zusendung des
Umweltberichtes gebeten.

Die Baume sind in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzt.
AuRRerdem wurde ein Hinweis auf die DIN 18920 (s.0.) in den Text
Teil B und in den Umweltbericht zur Begriindung des B-Plans auf-
genommen.

Die Gestaltung des Sichtschutzes ist gemaf B-Plan Entwurf sowohl
als Holzwand als auch als Hecke mdoglich. Eine Festlegung im
Rahmen der B-Plan Anderung erfolgt nicht, da beide Moglichkeiten
dem Vorhabenstandort angemessen sind.

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt, da eine Umplanung der sa-
nitaren Anlagen nicht Ziel der B-Plan Anderung ist.

Der Hinweis wurde beriicksichtigt.

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 77 der Stadt Ratzeburg /

Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) und (2) BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 (1) und (2) BauGB / (Stand: 31.05.2013)

2/3
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Inhalt der Stellungnahme und vorgebrachte Argumente

Art der Beriicksichtigung

Nr.5 AG-29 — Arbeitsgemeinschaft der anerkannten Naturschutzverbande in Schleswig-Holstein, Schreiben vom 24.04.2013

- Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen das Vorha-
ben. Es wird davon ausgegangen, dass die umwelt- und natur-
schutzfachlichen Standards bei der Umsetzung der Planung einge-
halten werden.

- Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Einhaltung der umwelt- und naturschutzfachlichen Standards
bei der Umsetzung der Planung obliegt dem Bauherrn. Auf die im
und am Baufeld besonders zu bertcksichtigenden umwelt- und na-
turschutzfachlichen Anforderungen (Baumschutz nach DIN 18920,
Bertiicksichtigung eines archdologischen Denkmals im Geltungsbe-
reich) wird in den textlichen Festsetzungen des b-Plans explizit hin-
gewiesen.

Anmerkungen

Folgende Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben
keine Anregungen zur B-Plan Anderung vorgetragen:

- Vereinigte Stadtwerde Netz GmbH (Schreiben vom 03.04.2013)

- IHK zu Lubeck (Schreiben vom 22.04.2013)

- Gewasserunterhaltungsverband Ratzeburger See (Schreiben vom
27.03.2013)

- Amt Lauenburgische Seen (Schreiben vom 25.04.2013)
- Handwerkskammer (Schreiben vom 23.04.2013)

- Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein, Referat IV 26 —
Stadtebau und Ortsplanung (keine Stellungnahme abgeben)

- Landesamt fur Denkmalpflege Schleswig-Holstein (keine Stellung-
nahme abgeben)

Von Privaten wurden wahrend der frihzeitigen Burgerbeteiligung und
der offentlichen Auslegung ebenfalls keine Anregungen vorgetragen.

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 77 der Stadt Ratzeburg /

Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) und (2) BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 (1) und (2) BauGB / (Stand: 31.05.2013) 3/3



STADT
RATZEBURG

SATZUNG DER STADT RATZEBURG UBER DIE

1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 77
"WESTLICH PERSONENSCHIFFFAHRT, SUDLICH
RATZEBURGER SEE, NORDLICH LUNEBURGER DAMM"

O

Satzungsbeschluss

erstellt durch ; Stand
= BURO FUR PROJEKTPLANUNG UND
=  KOMMUNIKATION IM BAUWESEN GMBH 20.12.2012

—  ELISABETH - HASELOFF - STRASSE 1 25.02.2013
23564 LUBECK

TEL.: 0451/61020-26 FAX: 0451 /610 20 - 27 31.05.2013




TEIL A: PLANZEICHNUNG
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P 326 Satzung der Stadt Ratzeburg zur

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77
Teil A : Planzeichnung

Datum: 12.02.2013 Plan-Nr.: P 326 / B1 MaRstab 1:500

BURO FUR PROJEKTPLANUNG UND
KOMMUNIKATION IM BAUWESEN GMBH

ELISABETH - HASELOFF - STRASSE 1
23564 LUBECK
SOOIV TEL:0451/61020-26 FAX: 0451 /610 20 - 27




ZEICHENERKLARUNG DER FESTSETZUNGEN GEMASS § 9 BAUGB

Signaturen gemaf der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplanung und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990, geandert am 22.07.2011).
Es gilt die Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990 geandert am 22. April 1993.

Planzeichen

Erlauterungen

Rechtsgrundlagen

SO
Fremden-
verkehr

GR ..m?

H max.

TH max.

45° - 55°

abw.

I. FESTSETZUNGEN
1. Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet
hier: "Fremdenverkehr"
1-2 = Nummerierung Teilflache

2. MaR der baulichen Nutzung

Grundflache der baulichen Anlagen mit Flachenangabe als
Hoéchstmaf

Anzahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Hohe der baulichen Anlagen als Obergrenze
- Gebaudehohe = Oberkante Dachhaut
maximale Traufhohe

Dachneigung der Hauptgebaude als Mindest- und Héchstmaf?

Bezugspunkt zur Festsetzung der Hohe, Oberkante und
Trauflinie baulicher Anlagen

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

abweichende Bauweise
Baugrenze

4. Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

FuBweg

5. Griinflachen und Regelungen zu Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

offentliche Griinflache

Zweckbestimmung: Parkanlage

Erhaltung von Einzelbdumen

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und

§§ 1 bis 11 BauNVO

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und

§ 11 BauNVO

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und

§§ 16 bis 21 BauNVO
§ 16 (3) BauNVO

§ 16 (3) BauNVO
§ 16 (3) BauNVO

§ 9 (4) BauGB
i.V.m. § 84 LBO

§ 9 (4) BauGB
i.V.m. § 84 LBO

§ 16 (2) BauNVO

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und

§§ 22 und 23 BauNVO
§ 22 (4) BauNVO

§ 23 (3) BauNVO

§ 9 (1) Nr. 11 BauGB

§ 9 (1) Nr. 11 BauGB

§ 9 (1) Nr. 15, 25a
und Nr. 25b BauGB

§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

§ 9 (1) Nr. 25b BauGB

Planzeichen

Erlauterungen

Rechtsgrundlagen

14
43

x3,97

o

6. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Il. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

archaologisches Denkmal gemaf § 1 DSchG
(im gesamten Geltungsbereich)

lll. DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER
Flurstiicksnummern

vorhandene Flurstiicksgrenzen

vorhandene Gebaude

Hohe tGber NN

eingemessene Baume

§ 9 (7) BauGB

§9 (4),
§ 16 (5) BauNVO

§ 9 (6) BauGB

P 326 Satzung der Stadt Ratzeburg zur

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77

Zeichenerklarung
Datum: 12.02.2013

Plan-Nr.: P 326 / B2 ohne MaRstab

PROKOM

BURO FUR PROJEKTPLANUNG UND
KOMMUNIKATION IM BAUWESEN GMBH

ELISABETH - HASELOFF - STRASSE 1
23564 LUBECK
TEL.: 0451/61020-26 FAX:0451/61020-27
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1. Anderung, B-Plan Nr. 77 der Stadt Ratzeburg

Textliche Festsetzungen

I
1

11

111

1.2

121

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

89 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit 88 1 - 11 BauNVO
Sondergebiet SO1 , Fremdenverkehr*

§ 11 BauNVO

In der Sondergebietsflache SO1 sind folgende Nutzungen zulassig:
e Kunsthandwerk und —ausstellungen,

e Kiosk, Information,

e Verkaufsraume,

e Schank- und Speisewirtschaft mit AuRenterrasse.
Nicht zuldssig sind:

¢ Nebengebaude (untergeordnete Nebenanlagen i.S. von § 14
BauNVO, die Gebaude sind) auRerhalb der Uberbaubaren Grundfla-
che,

e Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten.

Sondergebiet SO2 ,, Fremdenverkehr*

§ 11 BauNVvO

In der Sondergebietsflache SO2 sind folgende Nutzungen zuléssig:
e sanitare Anlagen,

e Lager und Abstellrdume.

Nicht zulassig sind:

¢ Nebengebaude (untergeordnete Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO,
die Gebaude sind) aul3erhalb der Giberbaubaren Grundflache,

e Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten.
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

3.1

3.2

3.3

3.4

Mafl} der baulichen Nutzung, Bauweise und uberbaubare Grund-
stlicksflache

§9 (1) Nr. 1, 2und 2a BauGB i.V. mit 8§ 16 — 19, 22 und 23 BauNVO

In der Sondergebietsflache SO, ,Fremdenverkehr* darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO be-
zeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 Uberschritten
werden.

In der abweichenden Bauweise der Sondergebietsflache SO1 ,Fremden-
verkehr” kann die Bebauung mit einem Grenzabstand unter 3 m erfolgen.
Ein Mindestabstand von 1,50 m ist einzuhalten.

In der Sondergebietsflache SO2 ,Fremdenverkehr* darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen der in 8§ 19 (4) Satz 1 BauNVO be-
zeichneten Anlagen um bis zu 100% Uberschritten werden.

In der abweichenden Bauweise der Sondergebietsflache SO2 ,Fremden-
verkehr” kann die Bebauung mit einem Grenzabstand unter 3 m erfolgen,
innerhalb der Gberbaubaren Grundflache auch ohne Grenzabstand.

Als Bezugshohe fiur die planzeichnerisch oder textlich festgesetzte maxi-
male HOhe, Oberkante oder Traufkante der baulichen Anlagen gilt der in
der Planzeichnung eingetragene Bezugspunkt (Schachtdeckel mit einge-
messener Hohe von 4,43 m UNN).

Malhahmen zum Schutz der Natur und Bindungen fir die Erhaltung
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

88 1a (3), 9 (1) Nr. 20 und Nr. 25b sowie 9 (1a) BauGB

Im SO1 sind als Mal3nahme zum Schutz von Boden und Natur Flachenbe-
festigungen aulRerhalb der Uberbaubaren Grundflache nur mit luft- und
wasserdurchlassigen Materialien (z.B. als Holzdeck oder Pflaster mit
mehr als 15% Fugenanteil) mit entsprechend durchléassigem Unterbau zu-
lassig.

Das Niederschlagswasser von Dachflachen und befestigten Flachen in
den Sondergebietsflachen SO1 und SO2 ist vor Ort im Untergrund zu ver-
sickern. Es kann auch als Brauchwasser weiterverwendet werden.

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang durch standortgerechte heimische Gehdlze
zu ersetzen.

Die auRRerhalb des Geltungsbereichs dieses B-Plans zu erbringenden
AusgleichsmalRnahmen werden der Sondergebietsflache SO1 ,Fremden-
verkehr" zugeordnet.
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Baugestalterische Festsetzungen
§9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit 88 84 LBO

In den Sondergebietsflachen SO1 und SO2 ,Fremdenverkehr* sind flr
Hauptgebdude ausschliel3lich folgende Dachformen zulassig: Satteldach,
Walmdach, Krippelwalmdach oder kegelférmiges Dach (auf Geb&ude mit
kreisformigem Grundriss).

Abweichend sind in der Sondergebietsflache SO2 ,Fremdenverkehr* auch
Pultdacher oder Flachdacher zulassig.

In den Sondergebietsflachen SO1 und SO2 ,Fremdenverkehr* ist die
Farbgebung der AuRenwéande und untergeordneten Anbauten / Gebaude-
teile der Hauptbaukoérper sowie der untergeordneten Nebengebdude in
dunklen Farbténen zu halten.

Die Verwendung von stark glanzenden Materialien fur die Aul3enwande
und untergeordneten Anbauten / Gebaudeteile der Hauptbaukdrper sowie
fur die untergeordneten Nebengebaude ist in den Sondergebietsflachen
SO1 und SO2 ,Fremdenverkehr* nicht zul&ssig.

In der Sondergebietsflache SO; darf die Oberkante baulicher Anlagen
oder Schattierungsanlagen, wie Sonnensegel oder Sonnenschirme au-
RBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen 4,50 m tber
der Bezugshdohe nicht tberschreiten.

Fur Anpflanzungen im Rahmen einer gartnerischen Gestaltung in den
Sondergebietsteilflachen SO1 und SO2 sind ausschlief3lich landschafts-
gerechte, heimische Arten zu verwenden.

Hinweise

Der Geltungsbereich befindet sich auf dem Standort eines arch&ologi-
schen Denkmals nach 8 1 DSchG, das obertéagig nicht sichtbar ist. Bau-
vorhaben in den Boden oder den Ratzeburger See sind der oberen
Denkmalschutzbehérde gemal 8 8 (2) DSchG mdglichst frihzeitig an-
hand von detaillierten Planen anzuzeigen, damit geprift werden kann, ob
und in welchem Umfang das archaologische Denkmal betroffen ist und ob
maglicherweise eine archaologische Untersuchung stattfinden muss.

Bei BaumalRnahmen im Nahbereich von Baumen und Strauchern sind die
entsprechend erforderlichen SchutzmafBnahmen gemafl? DIN 18920
~Schutz vor Baumen, Pflanzen bestdnde und Vegetationsflachen bei
BaumafRnahmen“ vorzusehen.
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1 Grundlagen und Allgemeines

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Ratzeburg hat am
21.05.2012 beschlossen, die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 77 fir das
Gebiet westlich der Personenschifffahrt, stidlich des Ratzeburger Sees und nérd-
lich der StralRe Lineburger Damm durchzufihren.

1.1 Lage im Raum / Geltungsbereich / Grof3e

Die Flache des Bebauungsplanes Nr. 77 erstreckt sich zwischen Lineburger
Damm und Ratzeburger See dstlich des Grundstiicks der Personenschifffahrt
und der Parkplatze an der Schlosswiese.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung wird begrenzt

im Norden durch die Wasserflache des Ratzeburger Sees,

im Osten durch das Grundstiick der Personenschifffahrt,

im Sdden durch den FuRweg an der Stral3e ,Schlo3wiese*,
im Westen durch die offentliche Grunflache der Schlosswiese.

Der genaue Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung
(Teil A) im MaR3stab 1 : 500 dargestellt.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77 umfasst ei-
nen Teil des Flurstiicks 14/43 (tlw.) und ist ca. 0,10 ha grof3.

1.2 Rechtsgrundlagen

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen in den
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen zu Grunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004, zuletzt gedndert am 22.07.2011,

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990, zu-
letzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitio-
nen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom
22.04.1993,

Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung vom 18.12.1990, zu-
letzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011

Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 22.01.2009, zuletzt geandert durch Art. 4
Ges. v. 17.01.2011,
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009, zuletzt gedndert
durch Art. 5 des Gesetzes vom 06.02.2012

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der Fassung vom 24.02.2010,
zuletzt geédndert durch Art. 2 Ges. v. 13.07.2011.

Als Plangrundlage fur den topographischen und rechtlichen Nachweis der
Grundsticke dient die Vermessung des Vermessungsburos Dipl.-Ing. M. Schnei-
der, Berkenthin. Ein Ubereinstimmungsvermerk erfolgt durch das Biiro.

1.3 Ubergeordnete Planungen und ortsrechtliche
Rahmenbedingungen

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010

Der Landesentwicklungsplan (LEP) stellt die Stadt Ratzeburg als Unterzentrum
mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums dar. Sie liegt in einem Entwicklungsraum
fur Tourismus und Erholung und in der Kernzone des Naturparks ,Lauenburgi-
sche Seen®. Vom sudlich gelegenen Kichensee zum nérdlich gelegenen Grol3en
Ratzeburger See ist eine Biotopverbundachse (Landesebene) dargestellt.

Regionalplan des Planungsraumes | — Fortschreibung 1998

Neben den im LEP angegebenen Planungszielen werden im Regionalplan weite-
re ergdnzende und konkretisierende Aussagen getroffen: Gemal Regionalplan
liegt die Stadt Ratzeburg in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung flir Touris-
mus und Erholung. Diese Gebiete umfassen Landschaftsteile, die sich aufgrund
der Landschaftsstruktur und der Benutzbarkeit der Landschaft (Erschliel3ung,
Infrastruktur und anderes) als Freizeit- und Erholungsgebiete eignen. Die Vo-
raussetzungen fir die Erholungsnutzung, insbesondere die Landschaftsvielfalt
sowie das landschaftstypische Erscheinungsbild, sollen erhalten bleiben. Weiter-
hin liegen die Stadt und der Geltungsbereich in der Kernzone des Naturparks
.Lauenburgische Seen"“.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ratzeburg sieht im Anderungsbereich ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Personenschifffahrt, Fremdenverkehr”
vor. Die westlich angrenzende Flache ist als Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Festwiese / offene Jugendarbeit” dargestellt.

Die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes entwickeln sich aus
dieser Darstellung.
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1.4 Stadtebauliche Ausgangssituation
Bisherige Entwicklung und Nutzung

Das im 1. Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 77 befindliche runde,
reetgedeckte Gebaude SchloBwiese Nr. 7 wurde lange Jahre als Tourist-
Information (RZ-Info) genutzt. Nachdem diese in das Rathaus umgezogen war,
erfolgte eine Nutzung als Topferei mit Werkstatt, Ausstellungs- und Verkaufs-
raum, die auch zum Zeitpunkt der Aufstellung des B-Plans Nr. 77 im Jahre 2008
anhielt. Anlass fir diesen B-Plan war die Errichtung einer Schirmbar (Gastrono-
miebetrieb) auf der Grinflache westlich des Anderungsbereichs, fur die hier eine
dauerhafte Aufstellungsmaglichkeit geschaffen wurde. Die fir die Schirmbar not-
wendigen sanitédren Anlagen wurden als private Toilettenanlage am Rand der
Grunflache zwischen Topferei und Anlegestelle der Personenschifffahrt des Rat-
zeburger Sees im Anschluss an das vorhandene o6ffentliche Toilettengebaude
errichtet. Direkt anschlieend befindet sich eine Rasenflache mit Baumbestand
und der FuRBweg zum Anleger der Ratzeburger See Schifffahrt.

Nach Wegzug der Topferei wurde das Gebaude durch einen 6rtlichen Béckerei-
betrieb gepachtet und zu einem Café mit AuRensitzplatzen am Gebaude umge-
baut. Der Betreiber plant nun die Erweiterung durch eine Aul3enterrasse auf der
nordlich gelegenen Grinflache mit Ausblick auf den See.

Bestehende rechtskréftige Festsetzungen

Im Anderungsbereich bestehen derzeit folgende rechtskraftige Festsetzungen
(vgl. Abb. 1):

Im Bereich der ehemaligen Ratzeburg-Info bzw. Topferei:

Sondergebiet SO1 mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr”. Zulassig
sind hier die Nutzungen Kunsthandwerk und —ausstellungen, Kiosk, Infor-
mation, Verkaufsrdume sowie Schank- und Speisewirtschaft mit Aul3enter-
rasse.

Nordlich der ehemaligen Ratzeburg-Info bzw. Topferei:
Sondergebiet SO2 mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr”. Zuléassig
sind hier sanitdre Anlagen sowie Lager und Abstellraume.

In beiden Sondergebieten (SO1 und SO2):

Ausschluss von Nebengebauden (untergeordnete Nebenanlagen i.S.v. §
14 BauNV, die Gebaude sind) auRRerhalb der Uberbaubaren Grundflache
sowie genereller Ausschluss von Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten
sowie Hohenbegrenzungen fir die Gebaude und gestalterische Festset-
zungen fur die AuRenwénde.

FuRweg zum Schiffsanleger und dortige Aufenthaltsflache am See:
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fuldweg".

Zwischen den Sondergebieten und dem FuRweg bzw. der Anlegestelle:
Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage*.
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Abb. 1: Planzeichnung des rechtskraftigen B-Plans Nr. 77 (ohne Mal3stab)

1.5 Planungserfordernis und Ziele fur die 1. Anderung des B-Plans Nr. 77

Vom Betreiber des Cafés in der ehemaligen Topferei wurde der Stadt Ratzeburg
ein Nutzungskonzept fir das Café mit Aul3engastronomie auf der nordlich gele-
genen Rasenflache vorgelegt. Geplant ist ein bis zu ca. 150 m2 grol3es Holzdeck
mit ca. 60 Sitzplatzen, einer Servicestation sowie Beschattung durch Sonnense-
gel, Sonnenschirme oder Ahnliches. Zu den 6stlich gelegenen Toilettenanlagen
soll ein ansprechender Sichtschutz z.B. in Form einer Holzlamellenwand ge-
schaffen werden.

Fur den geplanten Bereich der AuRengastronomie wurden daraufhin drei Varian-
ten eines Freiflachengestaltungsplans erstellt, die zwischen der Stadt Ratzeburg
und dem Vorhabentrdger abgestimmt wurden. Ziel war es, die Aul3engastrono-
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mie in den durch das Seeufer, den Baumbestand und die westlichen Parkanla-
gen gepragten Charakter des Standorts einzugliedern. Au3erdem soll der Stand-
ort der Aul3enterrasse auf den Bereich zwischen dem FuRweg zum Anleger und
den Toilettenanlagen beschrankt bleiben und sich nicht in die westlich des Ful3-
wegs liegende Parkflache ausdehnen. Der vorhandene Baumbestand ist zu be-
ricksichtigen und soll erhalten bleiben. Zudem muss die Erreichbarkeit der sani-
taren Anlagen fir die Offentlichkeit und die Gaste der Schirmbar dabei weiterhin
gegeben bleiben. Die drei vorgelegten Varianten der AuRenterrasse sehen ver-
schiedene Formen des Holzdecks vor unter Beriicksichtigung oben genannten
Vorgaben. Sie wurden dem Bebauungsplan zugrunde gelegt und sind Anhang
der Begriindung.

Das Vorhaben des Cafébetreibers entspricht den grundsatzlichen Zielen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes. Wahrend die Café-Nutzung im runden Gebau-
de der ehemaligen Topferei den Festsetzungen des rechtskraftigen B-Plans fiir
das SO1 entspricht, ist eine Realisierung der Aul3engastronomie in der nordli-
chen Rasenflache auf der bestehenden planungsrechtlichen Basis jedoch nicht
moglich, da die vorgesehene Flache als Grinflache ,Parkanlage” festgesetzt ist.

Daher wird eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich mit folgenden Pla-
nungszielen:

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur die Errichtung einer
AulRenterrasse mit Gastronomiebetrieb,

Angemessene Eingliederung der Auf3engastronomie an die westlich gele-
genen Grunflachen und das Seeufer,

Erhalt des offenen und grin gepragten Charakters des Standorts in sei-
nem Umfeld.

2 Begrundung zu den Planinhalten

2.1 Bebauung
Art der baulichen Nutzung

Fur die geplante AuRengastronomie wird das Sondergebiet SO1 mit der Zweck-
bestimmung ,Fremdenverkehr* zwischen dem vorhandenen Fuliweg und den
Toilettenanlagen nach Norden bis an die Flache der Anlegestelle erweitert, um
eine flexible Umsetzung der Entwurfsvarianten gewahrleisten zu kénnen.

Die in diesem Bereich bisher festgesetzte Grinflache ,Parkanlage” muss daflr
komplett entfallen. Die Flache des angrenzenden SO2 fiir die sanitaren Anlagen
wird weiterhin geringfligig an seiner Westseite auf die derzeit bendtigte Flache
mit Zugangsmoglichkeiten von Norden und Siden reduziert.
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Ansonsten werden die bisherigen Festsetzungen des B-Plans Nr. 77 zur Art der
baulichen Nutzung unverandert ibernommen (Zweckbestimmung ,Fremdenver-
kehr* der Sondergebiete, Ausschluss von Nebengebduden aul3erhalb der uber-
baubaren Grundflache sowie genereller Ausschluss von Garagen, Stellplatze und
ihre Zufahrten), da dazu kein Anderungsbedarf entsteht und der offene Charakter
des Geltungsbereichs weitgehend erhalten bleiben soll.

Malf3 der baulichen Nutzung

Wahrend die zuldssige Grundflache im SO1 mit 115 m2 fur das Hauptgebaude
unverandert bleibt, wird die Uberschreitungsmoglichkeit fur die in § 19 Abs. 4
BauNVO genannten und im B-Plan zulassigen untergeordneten Nebenanlagen
erhoht. Die bisher zulassige Uberschreitung um 100% der zulassigen Grundfla-
che reicht fir das Vorhaben nicht aus. Mit der Anderung wird daher eine Uber-
schreitung bis zu einer GRZ von 0,85 bezogen auf die gesamte SO1-Flache fest-
gesetzt, um die AulRenterrasse in der geplanten Gréf3enordnung realisieren zu
konnen. Durch diese Ausnutzung der SO1-Flache wird gewahrleistet, dass die
AulRengastronomie auf den Bereich 6stlich des FuBwegs beschrankt bleiben
kann. Aus diesem Griinden ist auch die geringfiigige Uberschreitung der in § 19
(4) BauNVO festgelegten Kappungsgrenze von 0,8 gerechtfertigt.

Die im B-Plan Nr. 77 getroffenen Festsetzungen zur Hohe und Traufkante sowie
Dachneigung der baulichen Anlagen werden unverandert in den Anderungsbe-
reich Ubernommen. Der bisherige Bezugspunkt fiur die Hohenfestsetzungen
(Schachtdeckel am FuBweg zum Anleger mit einer Hohe von 4,43 m UGUNN) bleibt
ebenfalls und wurde mit in den Geltungsbereich der 1. Anderung hineingenom-
men.

Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksflache

Wie bereits oben angesprochen, wird die Flache des Sondergebietes SO2 an der
Westseite zugunsten des SO1 geringfligig reduziert. Aus diesem Grund wird im
SO02 auch die Baugrenze im Bereich der nordlich gelegenen privaten Toilettenan-
lage geringfiigig auf die tatséchliche westliche Geb&udekante der Anlage zuriick-
genommen.

Die bisher im B-Plan Nr. 77 festgesetzte Baugrenze im SO1 wird ebenso unver-
andert GUbernommen wie die abweichende Bauweise in den beiden Sonderge-
bietsflachen, die sich aus der Unterschreitung des Grenzabstandes durch die
dort vorhandenen Geb&ude begriindet.

Gestaltung

Die baugestalterischen Festsetzungen zur Dachform und Gestaltung der Aul3en-
wande fir die Hauptgebaude in Sondergebieten SO1 und SO2 werden unveran-
dert aus dem B-Plan Nr. 77 Ubernommen. Ziel ist es, den Gebietscharakter so
gering wie moglich zu tUberprégen. Fir die Schattierungsanlagen im Bereich der
AulBenterrasse wird nach Angaben des Vorhabentrdgers eine Hoéhe von bis zu
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4,50 m Uber dem Gelande erforderlich. Dies wird als maximale Hohe fir die
Oberkante der Nebenanlagen festgesetzt. Bei der Bezugshéhe des Schachtde-
ckels am FuBweg von 4,43 m UNN bedeutet dies eine maximale Hohe von
9,93 m UNN und somit knapp 5 m Giber dem Niveau am Café und knapp 6 m Uber
dem Niveau der Anlegestelle am Seeufer. Dies ordnet sich der Hohe der Gebé&u-
de und des umliegenden Baumbestandes unter, lasst aber Blickmoglichkeiten
unter den Beschattungsanlagen hindurch auf den Ratzeburger See zu.

Das Plangebiet befindet sich exponierter Lage am Ufer des Ratzeburger Sees.
Der Grunzug wird von Rasenflachen und heimischen Gehdlzstrukturen gepragt.
Dieser Charakter soll auch auf den Sondergebietsteilflichen beibehalten werden,
so dass festgesetzt wird, dass fir die gartnerische Gestaltung nur landschaftsge-
rechte, heimische Arten zu verwenden sind.

2.2 Grunflachen, Eingriff / Ausgleich

Zur Integration des Bezugspunkts fiir die hdhenbezogenen Festsetzungen zur
Bebauung in den Geltungsbereich wurden wenige Quadratmeter der westlich
angrenzenden o6ffentlichen Granflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® in
den Geltungsbereich aufgenommen. Eine inhaltliche Uberplanung im Zusam-
menhang mit dem Vorhaben ist dort nicht vorgesehen.

Durch die Erweiterung der lberbaubaren Flachen im Bereich der Nebenanlagen
aullerhalb des Baufensters kann ein hdherer Flachenanteil als bisher im SO1 tber-
baut oder befestigt werden. Zur Minimierung mdglicher Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft durch die Aul3enterrasse wird festgesetzt, dass Flachenbe-
festigungen aullerhalb der Uberbaubaren Grundflache nur mit wasser- und luft-
durchlassigen Materialien und entsprechendem durchldssigem Unterbau zuléssig
sind, und dass das anfallende Oberflachenwasser vor Ort versickert wird. Die vor-
handenen Pflasterungen im Bereich der Sondergebiete SO1 und SO2 sind davon
unbenommen. Fur die neue AulRenterrasse im Bereich des SO1 ist vom Vorhaben-
tréager eine Bauweise als Holzdeck ca. 0,3 m Uber dem Geldnde vorgesehen, die
einer wasser- und luftdurchlassigen Befestigung entspricht.

Der Baumbestand im SO1 wird zum Erhalt festgesetzt.

Durch die Flachenerweiterung des SO1 und der Erhdéhung zulassigen Ausnutz-
barkeit der Flache fir untergeordnete Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,85
wird ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet. GemdaR Eingriffs-
/Ausgleichsermittlung im Umweltbericht (s. Kap. 6.3.2) konnen aufgrund der B-
Plan Anderung bis zu 223 m2 mehr Flache versiegelt werden. Betroffen sind ar-
tenarme Rasenflachen. Es besteht ein Ausgleichsbedarf in Hohe von 67 m? Fla-
che. Dieser wird auRerhalb des Geltungsbereichs auf der Oko-Kontoflache der
Stadt Ratzeburg im Bereich Rdpersberg 6stlich der Schmilauer StraRe (Flurstiick
39/4, Flur 2) umgesetzt. Hier wird eine vorherige Ackerflache zu einer extensiv ge-
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pflegten, arten- und blutenreichen Wiese 6kologisch aufgewertet. Fir den erforder-
lichen Ausgleich werden 67 m2 Flache aus dem Okokonto abgebucht.

2.3 Denkmalschutz

Der Geltungsbereich befindet sich auf einem archaologischen Denkmal, das
nach 8 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) in die archéologische Landesaufnahme
des Landes Schleswig-Holstein eingetragen ist. Es handelt sich um den Standort
der geschleiften friheren Burganlage Ratzeburgs, die ab dem 11. Jahrhundert
auf der Landzunge zwischen Dominsel und Westufer des Sees errichtet wurde.
Sie ist obertagig nicht mehr sichtbar, es ist aber zu vermuten, dass noch unterir-
dische Bestandteile der Burganlage erhalten sind. Das archéologische Denkmal
ist nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen worden.

Die obere Denkmalschutzbehtrde im arch&ologischen Landesamt Schleswig-
Holstein ist gemal 8§ 8 Abs. 2 DSchG rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten an-
hand von detaillierten Planen tber die konkret vorgesehenen Baumaflnahmen zu
unterrichten, damit gepruft werden kann, in welchem Umfang das Denkmal da-
durch betroffen sind kann und ob vor Baubeginn mdglicherweise eine archaologi-
sche Untersuchung stattfinden muss.

3 Verkehr

Die Sondergebiete werden uber die vorhandene Stral’e ,SchloBwiese an den
.Luneburger Damm" (B 208) angebunden. Der FulRweg zum wird wie bisher als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg" festgesetzt.

Die erforderlichen Stellplatze fiir die Besucher des Cafés sollen im Bereich der
Parkplatze an der Schlosswiese nachgewiesen werden.

4  Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der Bauflachen im SO1 und SO2 ist durch den An-
schluss an das vorhandene Leitungsnetz gewahrleistet. Die Ver- und Entsorgung
ist durch folgende Ver- und Entsorgungstréger gesichert:

Die Wasserversorgung erfolgt zentral Uber das Wasserwerk Ratzeburg
(Vereinigte Stadtwerke Mélin/Ratzeburg/Bad Oldesloe GmbH).

Die Stromversorgung erfolgt Uber die Vereinigten Stadtwerke
Molin/Ratzeburg/Bad Oldesloe GmbH.

Das Plangebiet ist an das zentrale Abwassersystem der Stadt Ratzeburg
angeschlossen.

Die Versorgung mit Fernmeldeanlagen obliegt der Telekom.
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Fur den Bereich der Abfallentsorgung privater Haushalte ist der Kreis
Herzogtum Lauenburg 6ffentlich rechtlicher Entsorgungstrager. Beauftrag-
te Dritte gemal 8 161 | KrWirt/AbfG ist fur diesen Bereich die Abfallwirt-
schaft Sudholstien GmbH (AWSH).

Fur den Bereich der Abfalle aus anderen Herkunftsbereichen ist die
AWSH Entsorgungstrager gemal § 16 Il KrwWirt/AbfG.

Grundlage fur die Abfallwirtschaft im Kreis ist die jeweils glltige Fassung
der Satzung Uber die Abfallwirtschaft des Kreises, einschlie3lich der Ta-
rifordnung. Fir Abfalle aus anderen Herkunftsbereichen gelten die ,All-
gemeinen Entsorgungsbedingungen” (AEB).

Das anfallende Niederschlagswasser von den Uberbaubaren Grundflachen und
dem FulRweg wird vor Ort versickert.

5 Immissionen

Bereits heute bestehen Larmauswirkungen durch den Verkehr auf dem Liinebur-
ger Damm und saisonal durch den 6stlich gelegenen Betrieb im Strandbad, den
Betrieb der Schirmbar sowie durch Veranstaltungen im Bereich der Grunflachen.
Es wird davon ausgegangen, dass sich durch die neue AuRengastronomie keine
kritischen Larmbelastungen im Sinne der gesetzlichen Vorschriften entwickeln
werden.

6 Umweltbericht

6.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der 1. Anderung des B-Planes
Nr. 77

Wie oben dargestellt, plant der Cafébetreiber in dem runden, reetgedeckten Ge-
baude die Errichtung einer Aul3enterrasse mit ca. 60 Sitzplatzen in der nérdlich
anschlieRenden Griinflache. Zu diesem Zweck wird der B-Plan Nr. 77 geandert
Die Teilflache 1 des festgesetzten Sondergebietes ,Fremdenverkehr* wird daher
bis zur Anlegestelle erweitert, die dort bisher festgesetzte 6ffentliche Grunflache
entfallt. Die im Anderungsbereich vorhandenen sanitiaren Anlagen fir die Offent-
lichkeit und Gaste der Gastronomie auf der westlich gelegenen Griinflache blei-
ben unverandert und weiterhin erreichbar. Eine Ausweitung der Aul3enterrasse
auf die Grunflache westlich des FuBwegs zur Anlegestelle ist nicht vorgesehen.

Die bisher geltenden Festsetzungen fur das Sondergebiet ,Fremdenverkehr* mit
seinen Teilflachen SO1 und SO2 bleiben unveréndert, insbesondere bleibt die
Errichtung von Gebauden, Nebengebauden, Stellplatzen, Garagen und ihre Zu-
fahrten auRerhalb der Baufenster weiterhin ausgeschlossen. Schattierungsanla-
gen im Bereich der geplanten AuRenterrasse sind mdglich.
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6.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen fest-
gelegten umweltrelevanten Ziele mit Bedeutung flr den Bauleitplan
sowie die Art ihrer Bertcksichtigung

Es werden die Fachgesetze und Fachplanungen herangezogen, die fur die
1. Anderung des B-Plans Nr. 77 von Bedeutung sind.

e Umweltschitzende Belange in Fachgesetzen

8 1 Abs. 5und 6 sowie 8§ 1a Baugesetzbuch (BauGB): Bauleitplane sollen dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Le-
bensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung der Bauleit-
plane sind insbesondere u.a. die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafl § 1a BauGB zu beriicksichti-
gen.

88 1, 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): Natur und Landschaft sind auf
Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des
Menschen auch in Verantwortung fir die zukinftigen Generationen im besiedel-
ten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes einschlie3lich der Rege-
nerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie die
Vielfalt, Eigenart und Schonheit und der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung
und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Gemal 8§ 18 BNatSchG ist Giber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
von Eingriffen in Natur und Landschaft nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches zu entscheiden. Dementsprechend sind gemal3 § 1a Abs. 3 BauGB die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes in der Abwagung zu beriicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch ge-
eignete Festsetzungen nach 88 5 und 9 BauGB als Flachen oder MalRnahmen
zum Ausgleich. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléassig waren.

§ 1 Bundeshodenschutzgesetz (BBodSchG): Die Funktionen des Bodens sind
nachhaltig zu sichern. Hierzu sind u.a. schadliche Bodenverdnderungen abzu-
wehren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.
Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen
Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so
weit wie moglich vermieden werden.

Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bo-
denverénderungen nicht hervorgerufen werden (8§ 4 BBodSchG).
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8 1 WHG: Die Gewasser sind als Bestandteile des Naturhaushalts und als Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass
sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Ein-
zelner dienen, vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen
und der direkt von ihnen abhangenden Landtkosysteme und Feuchtgebiete im
Hinblick auf deren Wasserhaushalt unterbleiben und damit insgesamt eine nach-
haltige Entwicklung gewéhrleistet wird.
Jedermann ist verpflichtet, bei Manahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Ge-
wasser verbunden sein kdnnen, die nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt
anzuwenden, um

eine Verunreinigung des Wassers oder eine sonstige nachteilige Verénde-

rung seiner Eigenschaften zu verhiten,

eine mit Rucksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung

des Wassers zu erzielen,

die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten und

eine VergroRerung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

§ 1 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG): Zweck dieses Gesetzes ist
es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphére
sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

§ 1 DSchG: Dieses Gesetz dient der Erforschung, Erhaltung und dem Schutz
von Kulturdenkmalen, archaologischen Denkmalen und Denkmalbereichen. Kul-
turdenkmale sind Sachen vergangener Zeit, deren Erforschung und Erhaltung
wegen ihres geschichtlichen, wissenschatftlichen, kinstlerischen, stadtebaulichen
oder die Kulturlandschaft pragenden Wertes im 6ffentlichen Interesse liegen.

e Umweltschiitzende Belange in Fachplanen

Das Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein von 1999 stellt im Bereich
Ratzeburg den Naturpark ,Lauenburgische Seen“ dar als Raum flr eine tberwie-
gende naturvertragliche Nutzung mit dem Ziel, die Landschaft als Grundlage fur
die Erholung zu schitzen.

Gemal Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum | von 1998 liegt der
Geltungsbereich in der Kernzone des Naturparkes ,Lauenburgische Seen* und in
einem Gebiet mit besonderer Erholungseignung, das sich Uber die gesamte
Dominsel erstreckt. Es handelt sich um Gebiete, die eine ausgepragte
landschaftliche Vielfalt und somit ein abwechslungsreiches Landschaftsbild
aufweisen, wodurch sie sich und aufgrund der Zuganglichkeit zur Landschatft als
Freizeit- und Erholungsrédume eignen.

Weiterhin sind der See und der Uferbereich als Teil eines geplanten
Landschaftsschutzgebietes dargestellt. Das Verfahren zur Unterschutzstellung
wird derzeit allerdings nicht verfolgt.
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Der Landschaftsplan der Stadt Ratzeburg, festgestellt am 15.09.1997, stellt fur
das Plangebiet eine vorhandene Parkanlage und am Ufer eine ,Lineare
Verbundachse — Trittsteinbiotope und lokale Schwerpunktbereiche mit geplantem
ortlichen Verbund*® dar.

e Bericksichtigung der oben genannten umweltrelevanten Ziele bei der 1.
Anderung des B-Planes Nr. 77

Die Ubergeordneten Ziele aus der Landschaftsplanung sind von der 1. Anderung
des B-Plans Nr. 77 nicht negativ betroffen. Das Ziel des Landschaftsplanes Rat-
zeburg fur den Uferbereich (Lineare Verbundachse — Trittsteinbiotope und lokale
Schwerpunktbereiche mit geplantem 6rtlichen Verbund®) ist zwar betroffen, je-
doch liegt der Geltungsbereich an einem Uferabschnitt, der sich aufgrund der
vorhandenen Nutzungen und Strukturen (Schirmbar, Anlegestelle und Betriebs-
flachen der Ratzeburger Seeschifffahrt, Standort DLRG, Badestelle, Fischerei)
kaum flr die Entwicklung von Trittsteinbiotopen oder Schwerpunktbereichen eig-
net.

Darliber hinaus werden die o.g. umweltschiitzenden Belange im Rahmen der
beiden Bauleitpl&ne bericksichtigt.

6.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.3.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der
Umweltmerkmale

Schutzqgut Menschen einschlie3lich menschlicher Gesundheit

Der Anderungsbereich des B-Plans Nr. 77 und sein Umfeld haben Bedeutung fiir
die Erholung. Er liegt in einem Grinzug, in dessen ostlichem Teil die Personen-
schifffahrt, das Strandbad, die Fischerei, die Eisdiele sowie zentrale Parkplatze
eingebettet sind. Westlich benachbart liegt die Schirmbar, dahinter setzt sich der
Grinzug ohne weitere Bebauung entlang des Seeufers fort. Dieser Bereich ist im
Sommer Standort von Veranstaltungen. Die einzige Wohnnutzung im Umfeld ist
eine Betriebswohnung auf dem 6stlich angrenzenden Grundstiick der Personen-
schifffahrt.

Vorbelastungen bestehen durch Larm- und Schadstoffemissionen, die vom Ver-
kehr auf dem Luneburger Damm und Parkverkehr auf der Schlosswiese ausge-
hen. Weiterhin kdnnen saisonale Larmemissionen von Veranstaltungen im Grin-
Zug, sowie vom Betrieb der Schirmbar ausgehen.

Schutzgut Tiere

Im Bereich des Griinzugs konnen siedlungsbewohnende Fledermausarten wie
Zwergfledermaus, Mickenfledermaus oder Breitfligelfledermaus sowie baum-
bewohnende Flederméuse wie der Grofe Abendsegler oder die Wasserfleder-
maus vorkommen, die das Gelande und den Flachwasserbereich des Sees vor
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allem als Jagdgebiet nutzen. Kleine oder grofRere Spalten und Risse an den
Baumen im Anderungsbereich sowie im Umfeld kénnen Zwergfledermaus, Was-
serfledermaus und GroRem Abendsegler als sommerliche Tagesverstecke die-
nen. GrélRere Tagesquartiere oder Wochenstubenquartiere fir gebaudebewoh-
nende Fledermausarten in den Gebauden des Geltungsbereichs und des Umfel-
des sind auf Grund der Reeteindeckung nicht zu erwarten.

Die Fledermausarten sind streng geschiitzt nach 8 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG
und Anhang IV Arten der FFH-Richtlinie.

Als Brutvogelarten sind im Anderungsbereich und seinem Umfeld haufige und
ungefahrdete Gebaudebriter (z.B. Bachstelze, Hausrotschwanz, Grauschnépper
und Hausrotschwanz) sowie Geholzbriuter (z.B. Amsel, Ringeltaube, Zaunkonig,
Rotkehlchen und verschiedene Grasmiicken- und Meisenarten) zu erwarten. Der
Flachwasserbereich des Sees bietet nur haufigen und stérungsunempfindlichen
Arten wie Blessralle, Stockente, Hockerschwan und Lachmoéwe Lebensraum,
wobei eine Brut aufgrund der sommerlichen Stérungen durch den Schiffsanleger
nicht moglich ist.

Die genannten Vogelarten sind wie alle europaischen Vogelarten besonders ge-
schiutzt nach 87 Abs.2 Nr. 13 BNatSchG und Artikell der EU-
Vogelschutzrichtlinie.

Insgesamt sind die Geholzstrukturen und der Flachwasserbereich des Sees von
geringer faunistischer Bedeutung. Die Rasenflachen und Wege sind als sehr ge-
ringwertig fur die Tierwelt einzustufen.

Schutzqut Pflanzen

Als Vegetationsstrukturen befinden sich im Anderungsbereich eine Rasenflache,
eine Silberweide (Kopfweide, Stamm-& ca. 1,0 m, Kronen-& ca. 8,0 m,) und eine
zweistammige Schwarz-Erle (Stamm-& ca. 0,4 u. 0,5 m, Kronen-& ca. 14,0 m).

Ostlich grenzen eine geschnittene Ligusterhecke und Rasenflachen an, westlich
erstreckt sich die Parkanlage der SchloR3wiese mit gro3en Rasenflachen, die von
grol3en Einzelbdumen oder Baumgruppen durchsetzt sind (Silberweiden, Birken,
Erlen und Pappeln). Am Seeufer verlauft Richtung Westen ein fast durchgangiger
einreihiger Gehdlzstreifen aus jingeren bis &lteren Schwarz-Erlen und Silber-
Weiden eine naturnahere Struktur. Uferrdhricht ist nicht vorhanden. Weiterhin
befinden sich in einem gréReren Umfang Uberbaute oder versiegelte Flachen um
den Anderungsbereich (Gebaude, Verkehrsflachen, FuRwege).

Besonders oder streng geschiitzte Pflanzenarten sind im Geltungsbereich nicht
vorhanden.

Die Baume im Anderungsbereich und Umfeld und das Ufergeholz weisen einen
mittleren Biotopwert auf, sie sind empfindlich gegentber Verdichtungen im Wur-
zelraumbereich. Die Rasenflachen haben einen geringen Biotopwert. Hochwerti-
ge Vegetationsstrukturen sind nicht vorhanden.
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Schutzgut Boden

Als natlrliche Ausgangsbodenarten stehen lehmige oder schluffige sowie steini-
ge Sande uber Schmelzwassersand an, die sich im Zuge der Weichsel-Eiszeit
abgelagert haben. Stellenweise sind Mergelschichten ausgepragt. Daraus haben
sich als natiirliche Bodentypen Pseudogley — Parabraunerden gebildet. Im Ande-
rungsbereich ist der natirliche Bodenaufbau allerdings vermutlich durch die his-
torische Entwicklung nachhaltig verandert worden (Verbreiterung und Aufschit-
tung der Landzunge zwischen westlichem Seeufer und Dominsel in Folge der
Errichtung und Demolierung von Burg-, Schloss- und Befestigungsanlagen). Wei-
terhin bestehen vermutlich Verdichtungen aus den Baudurchftihrungen fur die
umgebenden Wegeflachen und Gebaude.

Aus der Sicht des Bodenschutzes ist im Hinblick auf die geplante Aul3enterrasse
von einem geringen bis mittleren Konflikt auszugehen, da der Boden ein mittleres
bis geringes Funktionspotenzial (Lebensraum-, Regelungs-, Archivfunktion, Na-
turndhe) aufweist. Es handelt sich um Vorbehaltsflachen, bei denen eine bauliche
Nutzung in Verbindung mit Kompensationsmaf3hahmen maogliche Konflikte ver-
hindern.

Die Empfindlichkeit des Bodens gegenliber Verdichtung und gegeniber Schad-
stoffakkumulation wird als gering bis mittel eingestuft. Gegenuber Versiegelung und
Bodenabtrag und —aufschiittung wird sie generell als hoch eingeschatzt.

Schutzgut Wasser

Oberflachennahes Grundwasser steht im Geltungsbereich nach Auskunft des
Bauamtes der Stadt Ratzeburg nicht an.

Die Gewassergiite des Ratzeburger Sees ist als eutroph einzustufen. Die Ge-
wasserstruktur in Uferndhe ist als Flachwasserbereich ausgepragt. Im Bereich
der Anlegestelle der Personenschifffahrt ist die Uferkante betoniert und naturfern
befestigt.

Schutzquter Klima und Luft

Das Ratzeburger Klima ist durch seine Ubergangslage vom ozeanischen zum
kontinentalen Klima gepréagt. Die jahrliche Niederschlagsmenge von ca. 650 und
660 mm liegt unter dem schleswig-holsteinischen Durchschnitt.

Durch die Lage am See ergeben sich klimatische Besonderheiten: Aufgrund der
Beckenlage sind die Windgeschwindigkeiten gebremst und die Luftfeuchtigkeit
erhoht. Durch die Wasserflachen besteht eine mittlere bis gute Luftqualitat.

Die Wasserflachen haben als Kaltluftentstehungs- sowie Kaltlufttransportgebiet
und Frischluftquellgebiet bioklimatische Bedeutung.

Vorbelastungen sind im Randbereich der B208 (Lineburger Damm) aufgrund
des verkehrsbedingten Schadstoffaussto3es vorhanden.

Schutzgut Landschaft (Ortsbild)

Der Anderungsbereich befindet sich an der Schnittstelle zwischen dem westlich
gelegenen bebauungsfreien Grinzug mit offenen Rasenflachen und pragnantem
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Baumbestand und dem Bereich der 6stlich liegenden SchloRwiese, wo Parkplat-
ze und einzelne Baukorper (Topferei, Personenschifffahrt, DLRG, Strandbad,
Eisdiele) in die Grunflachen eingebettet sind. Pragnante und fir das Ortsbild ty-
pisch Baukdrper sind die reetgedeckten Backsteingebaude (Café und Toiletten-
hauschen), wahrend sich die Schirmbar auf der Rasenflache und das zweite Toi-
lettenhduschen weniger gut in das Ortsbild einfligen. Mehrere Hinweisschilder,
Fahnenmasten und Wegebeschilderung beunruhigen die Freiflachensituation im
Anderungsbereich.

Ausblicke auf den See sind vom Cafe und dem Anleger aus mdglich, ansonsten
aufgrund des durchgangigen Ufergehdlzes lediglich wahrend der Winterzeit,
wenn das Laub gefallen ist. Von der Grinflache mit der Schirmbar besteht eine
schmale Sichtbeziehung auf dem Dom.

Die Strukturvielfalt am Standort ist relativ hoch einzuschétzen, die Eigenart und
Naturndhe werden dagegen mittel bis gering eingestuft.

Schutzgiter Kulturgiiter und sonstige Sachgiter®

Kulturgiter: Der Anderungsbereich befindet sich auf dem Standort der frilheren
Ratzeburger Burganlage (eingetragenes archaologisches Denkmal gemafl § 1
Denkmalschutzgesetz; siehe Kap. 2.3). Oberirdische Uberreste sind allerdings
nicht vorhanden, Uberreste im Untergrund kénnen jedoch vermutet werden.
Sonstige Sachqguter, die durch die Planung mit Abriss oder Verlust betroffen sind,
sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

6.3.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung der Planung

Schutzgut Menschen einschliel3lich menschlicher Gesundheit

Von der Nutzung der Aul3enterrasse kénnen wéhrend der Saison (ca. April bis
Oktober) zusatzliche Larmemissionen entstehen, die Bewohner der benachbar-
ten Betriebswohnung bei der Personenschifffahrt betreffen kdnnen. Dabei ist zu
berticksichtigen, dass vor Ort bereits eine LaArmvorbelastung besteht (s.0.). Wei-
tere Betroffenheiten sind nicht zu erwarten. Die Hotelnutzung im stdlich gelege-
nen ,Seehof* befindet sich hinter dem Lineburger Damm, es wird davon ausge-
gangen, dass Gerausche von der Aulenterrasse am Café vom Verkehrslarm
uberdeckt werden.

! Kulturgiter im Sinne der UVP sind raumwirksame Ausdrucksformen der Entwicklung von Land

und Leuten, die fur die Geschichte des Menschen von Bedeutung sind: z.B. Baudenkmale,
archaologische Objekte, Vegetation (Kulturlandschaften), Sicht- und Wegebeziehungen und
Standorte mit immateriellen kulturellen Funktionen.
Sonstige Sachgiiter im Sinne der UVP sind raumwirksame korperliche Gegenstande, deren
vorzeitiger Verlust durch ein Vorhaben zu umweltrelevanten Folgewirkungen i.S. von
Ressourcen- und Energieverbrauch sowie Abfallaufkommen bei Abriss und Wiederherstellung
fuhrt (z.B. Flachen der Brauchtumspflege) (vgl. KUHLING, D. / ROHRIG, W. 1996: Mensch, Kultur-
und Sachguter in der UVP, Dortmund)
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Der Erholungswert des Griinzuges wird durch die Errichtung der Aul3enterrasse
nicht gemindert.

Schutzgut Tiere

Betroffenheit von faunistischen Funktionsbeziehungen

In der Bauphase kann es kurzfristig zu Stérungen der Tierwelt durch Baularm
kommen.

Von der Erweiterung der Sondergebietsflache und der Uberbauung fiir die Au-
Renterrasse sind ca. 150 m2, max. ca. 200 m? Rasenflache betroffen, die dauer-
haft verloren geht. Die Flache hat eine geringe Bedeutung als Tierlebensraum.
Die vorhandenen Baume bleiben erhalten und werden in die Gestaltung der Au-
Renterrasse integriert.

Beim Betrieb der Aul3engastronomie ist mit Storwirkungen durch Geréusche,
Bewegung von Menschen und Lichtemissionen zu rechnen, allerdings an einem
Standort, der fur die Tierwelt bereits jetzt durch Gerdusche und Anwesenheit von
Menschen vorbelastet ist.

Faunistische Funktionsbeziehungen sind nicht durch das Vorhaben nicht betrof-
fen.

Konflikte mit artenschutzrechtlicher Relevanz

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten fur besonders und streng geschitzte Tie-
rarten die folgenden Zugriffsverbote:

1. Verbot des Fangens, Verletzens oder Totens von Tieren oder ihren Ent-
wicklungsformen,

2. Verbot der erheblichen Stérung von Tieren wéhrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten; eine Erheb-
lichkeit liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lo-
kalen Population einer Art verschlechtert,

3. Verbot der Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten der Tiere.

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung sind daher moégliche Auswirkungen des
Vorhabens auf geschutzte Tierarten und Konflikte mit diesen Zugriffsverboten zu
prifen (Konflikte mit artenschutzrechtlicher Relevanz). Die Prifung erstreckt sich
hier nur auf die streng geschuitzten Tierarten und die besonders geschitzten eu-
ropaischen Vogelarten, da Betroffenheiten lediglich national besonders Tierarten
bei zuladssigen Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen nach § 30 BauGB
nicht als Verstol3 gegen die Zugriffsverbote gelten, wenn die Handlungen zur
Durchfiihrung des Eingriffs oder Vorhabens geboten sind und die allgemeinen
Verursacherpflichten gemaR naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung beachtet
und eingehalten werden (Vermeidung, Minimierung, Kompensation).

16



B-Plan Nr. 77 der Stadt Ratzeburg, 1. Anderung PROKOM J

» Ungefahrdete europaische Vogelarten:

e Die vorhandenen Baume mit potenziellen Brutplatzen von Vdgeln bleiben
erhalten, ein Toten oder Verletzen von Tieren wahrend der Bauphase ist
nicht zu erwarten.

e Aufgrund der geringen Grol3e des Vorhabens werden die zu erwartenden
baubedingten Stérwirkungen gering eingeschéatzt.
Die betriebsbedingten Stérwirkungen (Gerdusche, menschliche Bewe-
gung) treten in einem durch dhnliche Stérungen vorbelasteten Raum auf.
Erhebliche Stérungen im o.g. Sinne fiir die fur die lokalen Populationen
der hier vorkommenden Vogelarten sind nicht zu erwarten.

¢ Die vorhandenen Baume als potenzielle Fortpflanzungs- oder Ruhestétte
bleiben erhalten. Die betroffene Rasenflache hat keine Bedeutung als
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatte fur die hier zu erwartenden Vogelarten.
lhre Uberbauung fiihrt daher nicht zu einem artenschutzrechtlichen Kon-
flikt.

> Flederméause:

e Da die vorhandenen Baume mit potenziellen Tagesquartieren fur Fleder-
mause erhalten bleiben, ist ein Toten oder Verletzen von Tieren wahrend
der Bauphase nicht zu erwarten.

e Die im Gebiet zu erwartenden Fledermause sind im allgemeinen unemp-
findlich gegenuber baubedingten oder betriebsbedingten Gerduschen.
Lichtemissionen von der neuen Aul3enterrasse kbnnen zu einer Stérung
von Wasserfledermausen fihren, diese werden aber nicht als erheblich
eingeschétzt, da die zusatzliche Belastung im Vergleich zu bestehenden
Vorbelastungen durch Stral3enbeleuchtung, Schirmbar etc. relativ gering
ist. Es entstehen keine artenschutzrechtlich relevanten Betroffenheiten.

¢ Die potenziellen Tagesquartiere in den Baumen bleiben erhalten. Andere
potenzielle Fortpflanzungs- oder Ruhestétten sind ebenfalls nicht betrof-
fen

Insgesamt werden durch die Anderung des B-Plans keine Konflikte mit arten-
schutzrechtlicher Relevanz ausgelost.

Schutzgqut Pflanzen

Durch die Erweiterung der Sondergebietsflache SO1 mit Bau der Aul3enterrasse
kénnen bis zu ca. 223 m2 Rasenflache verlorengehen. Weiterhin ist durch die
Errichtung der AuRenterrasse der Wurzelraumbereich der Silber-Weide und der
Schwarz-Erle betroffen. Zur Minimierung der Auswirkungen sind lediglich luft-
und wasserdurchléssige Befestigungsarten wie z.B. Holzdeck oder Pflaster mit
mindestens 15% Fugenanteil zulassig. Beeintrachtigungen der Baume wéahrend
der Baudurchfuhrung werden durch Einsatz von Schutzmafnahmen gemaf DIN
18920 vermieden. Die Beeintrachtigung der Pflanzenwelt wird gering einge-
schatzt.

17



B-Plan Nr. 77 der Stadt Ratzeburg, 1. Anderung PROKOM J

Schutzgut Boden

Mit dem geplanten Bau der AulRenterrasse kommt es zu einer Versiegelung von
Boden. Nach geltendem B-Plan Nr. 77 ist in der Sondergebietsflaiche SO1 eine
Uberbauung bis max. 230 m2 zulassig, die bereits ausgeschopft ist.

Durch die Anderung des B-Plans (Erweiterung des SO1 auf insgesamt 533 m2
Flache, Erweiterung der zulassigen bauliche Ausnutzung fiir untergeordnete Ne-
benanlagen bzw. —flachen bis zu einer GRZ von 0,85) ist im SO1 nunmehr eine
Uberbauung/ Versiegelung von bis zu 453 m2 Flache zulassig.

Abziiglich der vorhandenen Uberbauungen umfasst die zulassige Neuversiege-
lung eine Flache von max. 223 m2. Die Auswirkungen betreffen alle Funktionen
des Bodens. Sie werden minimiert, indem nur luft- und wasserdurchléssige Be-
festigungsarten zur Ausfiihrung kommen dirfen. Dennoch wird der Boden erheb-
lich beeintrachtigt.

Schutzqut Wasser

Wahrend der Durchfihrung von Baumalinahmen besteht eine potenzielle Ge-
fahrdung des Grundwassers und des Sees durch unbeabsichtigte Stoffeintrage,
die jedoch durch Verwendung einwandfrei funktionierender Baumaschinen und
besonders sachgerechtem und vorsichtigem Umgang mit Ol, Schmierstoffen und
Treibstoffen auf der Baustelle weitgehend vermieden werden kann.

Das Oberflachenwasser der neuversiegelten Flachen im Anderungsbereich wird
seitlich und auf der Flache versickert. Der Ratzeburger See und seine Wasser-
qualitat sind durch die B-Plan Anderung nicht betroffen.

Insgesamt ist eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser nicht zu erwarten.

Schutzquter Klima und Luft

Bei der geringen GroRRenordnung des Bauvorhabens ist nicht mit erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigungen von Luft und Klima zu rechnen.

Schutzgut Landschaft

Die neue AuRRenterrasse mit dem Verlust der Rasenflache ist im direkten Umfeld
des Cafés und dem Schiffsanleger mit den Nebengeb&duden vorgesehen. Son-
nenschirme oder Sonnensegel dirfen bis zu 4,50 m hoch tUber dem anstehenden
Geléande aufragen.

Die optischen Auswirkungen der Anlage werden auf den Ort beschrankt bleiben,
der Charakter des Griinzuges wird nicht beeintrachtigt. Die Sichtmdglichkeiten
zum Ufer und zum Dom kénnen zwar eingeschrankt werden, da der Bereich aber
ohnehin durch das zusatzliche Toilettengebédude, mehrere Aufsteller mit Hinweis-
tafeln, Wegbeschilderung und Fahnenmasten in seiner Gestaltqualitat gemindert
ist, werden die Beeintrachtigungen als unerheblich bewertet.

Schutzgiter Kulturgiter und sonstige Sachguter

Die geplante Aul3enterrasse ist auf dem Standortbereich der friheren Burganlage
Ratzeburgs geplant, deren Uberreste im Untergrund noch erhalten sein kénnen.
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Eine Betroffenheit durch Bauarbeiten im Boden kann nicht ausgeschlossen wer-
den. Zur Vermeidung und Minimierung sind BaumalRnahmen in den Boden vor
ihrer Durchfihrung beim arch&ologischen Landesamt anzuzeigen, damit ggf.
archaologische Untersuchungen zur Sicherung von Funden durchgefiihrt werden
kdnnen. Ob negative Auswirkungen auftreten, kann erst dann festgestellt werden.

Sonstige Sachgiter sind durch die Anderung des Bebauungsplans nicht betrof-
fen.

Wechselwirkungen

Bei der Betrachtung der Umweltauswirkungen eines Planes sind auch die Wech-
selwirkungen zwischen den Schutzgitern zu beriicksichtigen. Grundsatzlich be-
stehen immer Wechselwirkungen bzw. -beziehungen zwischen allen Bestandtei-
len des Naturhaushaltes.

Im Geltungsbereich ist dieses Wirkungsgeflecht insbesondere durch die Auswir-
kungen des menschlichen Handelns auf die anderen Schutzgiter gepragt. Die
wesentlichen Veranderungen fir den Naturhaushalt durch die Umsetzung der
geplanten MaRRnahmen ergeben sich durch die Versiegelung von Boden und
durch den Verlust einer Rasenflache. Weiterhin kdnnte ein arch&ologisches
Denkmal betroffen sein. Die Auswirkungen sind vom Umfang her aber relativ
gering und stark auf den Ort begrenzt, so dass sich negativ verstarkende Wech-
selwirkungen durch das Vorhaben nicht zu erwarten sind.

6.3.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfithrung der Planung

Bei Verzicht auf die Anderung des B-Planes Nr. 77 miisste die Errichtung der
AulRenterrasse entfallen. Die jetzige gastronomische und touristische Nutzung
kann am Standort aber unverandert erhalten bleiben.

6.3.4 Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemal3 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der
Aufstellung der Bauleitplane und in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 zu be-
ricksichtigen. Insbesondere sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gem. 8 1 a Abs. 3 BauGB und 8§ 18 ff BNatSchG die Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft, die im Rahmen der Bauleitplanung vor-
bereitet werden, zu beurteilen und Aussagen zu ihrer Vermeidung, Verminderung
bzw. ihrem Ausgleich zu treffen.
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MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Nachteilige Auswirkungen auf das charakteristische Landschafts- und Ortsbild
und das archéaologische Denkmal werden minimiert durch:

baugestalterische Festsetzungen zu den Gebauden und untergeordneten
Nebenanlagen (Hohenentwicklung, Traufkante, Farben der Aul3enwande),

Hohenfestsetzung fiir Schattierungsanlagen oder Sonnenschirme,

ausschlieB3liche Verwendung von landschaftsgerechten und heimischen
Pflanzenarten bei der gartnerischen Gestaltung,

Erhaltung der vorhandenen Baume,

Verwendung von landschaftsgerechten und heimischen Pflanzenarten bei
der gartnerischen Gestaltung im Geltungsbereich,

Frihzeitige Anzeige von BaumalRnahmen in den Boden beim archaologi-
schen Landesamt als obere Denkmalschutzbehdrde zur rechtzeitigen Pri-
fung, ob ggf. archéologische Untersuchungen zur Sicherung von Funden
durchgefihrt werden missen.

Nachteilige Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere werden minimiert durch:

Erhaltung der vorhandenen Baume,

Durchfuihrung von SchutzmaRRnahmen gemaf DIN 18920 an den Baume
wahrend der Bauphase (soweit erforderlich z.B. Stammschutz, Vermei-
dung von Verdichtungen im Wurzelraumbereich?, Handschachtung bei
BaumaRnahmen im Wurzelbereich, ggf. Kronenriickschnitt, wenn Aste in
das Baufeld hineinragen),

Einhaltung der gesetzlichen Schutzfrist nach § 39 BNatSchG i.V.m. § 27a
LNatSchG bei evtl. notwendigen RiickschnittmalZnahmen,

Nachteilige Auswirkungen auf Boden und Wasser werden minimiert durch:

sachgemalem Ausbau und Zwischenlagerung des von Baumalinahmen
betroffene Oberbodens gemaf DIN 18300 sowie moglichst Wiederver-
wendung vor Ort oder an anderer Stelle, Riickbau und Lockerung von ver-
dichteten Bereich nach Abschluss der Baumaflnahme,

besonders sachgerechtem und vorsichtigem Umgang mit Ol-, Schmier-
und Treibstoffen,

Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers von lberbaubaren
Grundflachen vor Ort oder Verwendung als Brauchwasser.

MalRnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Mit der VergroRerung der tberbaubaren Flachen im Anderungsbereich werden
Beeintrachtigungen der Schutzguter Pflanzen und Boden ermdéglicht:

% Kronentraufbereich zzgl. 1,50 m nach auRen
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— Neuversiegelung im Umfang von 223 m?
— Verlust von Rasenflache im Umfang von 223 m?

Der erforderliche Ausgleich wird gemal3 den ,Hinweisen zur Anwendung der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung“ im
Runderlass ‘Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Bau-
recht’ vom 3. Juli 19982 ermittelt.

Die betroffen Rasenflache ist gemal o.g. Runderlass als Flache mit allgemeiner
Bedeutung fur den Naturschutz einzustufen. Der Ausgleich bemisst sich somit
Uber den Umfang der Betroffenheit von Boden, Wasser und Landschaftsbild. Wie
oben ausgefuhrt, wird lediglich der Boden durch bis zu 223 m? Neuversiegelung
erheblich beeintrachtigt.

Als AusgleichsmalRnahme flir eine Bodenversiegelung ist gemald Erlass eine
gleich grol3e Entsiegelung und Wiederherstellung der Bodenfunktionen vorgese-
hen. Ist dies nicht mdglich, gilt der Ausgleich ansonsten als hergestellt, wenn
Flachen aus der landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen und z.B. zu ei-
nem naturbetonten Biotoptyp entwickelt werden, und zwar im Flachenverhaltnis
1:0,5 bei Totalversieglung und 1:0,3 bei wasserdurchlassigen Oberflachenbela-
gen.

Da hier eine Teilversiegelung vorgesehen ist, ergibt sich ein Ausgleichsbedarf in
Hohe von ca. 67 m2,

Als AusgleichsmalRnahme ist die Herrichtung von 67 m2 ehemaligem Acker zu
extensiv gepflegtem Griinland auf der stadteigenen Oko-Kontoflache der Stadt
Ratzeburg im Bereich Répersberg 6stlich der Schmilauer StraRe vorgesehen. Es
handelt sich um das Flurstiick 39/4, Flur 3, Gemarkung Ratzeburg, Stadt.

6.3.5 Ubersicht iiber in Betracht kommende anderweitige Losungsmog-
lichkeiten

Die AulRenterrasse muss an das Cafégebaude anschliel3en. Insofern kamen le-
diglich Flachen in direkter Nahe des Cafés in Betracht. Eine Anlage der Terrasse
auf anderen Seite des FuBwegs zum Schiffsanleger wurde gepruft, da das Platz-
angebot hier etwas groRzlgiger ist als an dem nun berplanten Standort mit den
direkt angrenzenden sanitaren Anlagen. Diese Variante wurde aber aus mehre-
ren Grinden verworfen (Querung eines 6ffentlichen FulRwegs zur Bedienung der
Gaste, phasenweise groéfRerer Ful3gangerstrom zwischen Busparkplatz und
Schiffsanleger, zeitweise Beanspruchung dieses Teils der offentlichen Griunfla-
che fir Veranstaltungen). Fur die konkrete Umsetzung auf dem gewahlten
Standort wurden drei Gestaltungsvarianten erarbeitet (sieche Anhang), die alle im

3 Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und

Forsten 1998: Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht. Amtsbl.
Schl.-H. 1998 S. 604
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Rahmen der erweiterten SO1-Flache realisierbar sind. Sie unterscheiden sich
hinsichtlich der Umweltauswirkungen nur unwesentlich.

6.4 Zusatzliche Angaben
6.4.1 Technische Verfahren bei der Umweltprufung

Liste der bisher vorliegenden Fachbeitrage und Gutachten:
Landschaftsplan der Stadt Ratzeburg 1997 (Truper, Gondesen, Partner)

Fachbeitrag Natur und Landschaft zum B-Plan Nr. 77 der Stadt Ratzeburg
(Brien-Wessels-Werning)

Bebauungsplan Nr. 75 Ratzeburg ,SchloR3wiese® — Faunistische Potenzialab-
schatzung

Bei der Ermittlung der Eingriffe und der sich daraus ergebenden Ausgleichserfor-
dernisse wurde der gemeinsame Runderlass 'Verhdltnis der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung zum Baurecht' - Gemeinsamer Runderlass des Innenmi-
nisteriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten aus 1998 ange-
wendet. Die Bewertung der Lebensraume fur Pflanzen und Tiere orientiert sich
an KAULE 1991* und dessen Weiterentwicklung. Die Bewertung der Schutzgiter
Boden und Wasser beruht auf MARKS et al. 1992°, AG BODENKUNDE 1982° und
BUNDESVERBAND BODEN 1999,

6.4.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung von Unterlagen

Waéhrend der Bearbeitung des Umweltberichtes kam es zu keinen Schwierigkei-
ten bei der Zusammenstellung der Unterlagen.

6.4.3 MalRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Ist zu befiirchten, dass auf der Ausgleichsflache Stérfaktoren auftreten und damit
das Entwicklungsziel artenreiches Extensivgriinland nicht erreicht werden kann,
dann ist von der Stadt Ratzeburg zu uberprifen, in welcher Weise die Pflege-
mafinahmen zu modifizieren sind.

* Kaule, Giselher 1991: Arten- und Biotopschutz. Stuttgart.

®> Marks, Robert et al. (Hrsg.) 1992: Anleitung zur Bewertung des Leistungsvermogens
des Landschaftshaushaltes. Schr.R., Forschungen zur deutschen Landeskunde,
Zentralausschuss fir deutsche Landeskunde (Hrsg.), Bd. 229. Trier.

® AG Bodenkunde 1982: Bodenkundliche Kartieranleitung. Hannover.

" Bundesverband Boden (BVB) 1999: Bodenschutz in der Bauleitplanung -
Vorsorgeorientierte Bewertung — Berlin.
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6.5 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der B-Plan Nr. 77 wird geandert, um die Errichtung einer Aulenterrasse mit
ca. 60 Sitzplatzen fur das Café in dem Gebaude der ehemaligen Ratzeburg Info
bzw. ehemaligen Topferei zu ermdglichen. Hierfur ist der B-Plan Nr. 77 zu an-
dern. Die Teilflache SO1 des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Frem-
denverkehr” wird nach Norden bis an den Schiffsanleger erweitert, wodurch wird
die dort vorhandene offentliche Rasenflache tuberplant wird (bisher als 6ffentliche
Grunflache ,Parkanlage” festgesetzt). Gebaude durfen in dem Erweiterungsbe-
reich nicht errichtet werden. Die im Sondergebiet SO1 bisher zulassigen Nutzun-
gen werden nicht gedndert, Gastronomie mit Aul3enterrasse war auch bisher
schon zulassig.

Mit den Festsetzungen im Geltungsbereich kommt es zu Auswirkungen auf ein-
zelne Schutzguter.

Die mit der Nutzung der zusatzlichen Aul3enterrasse zu erwartenden Larmaus-
wirkungen kénnen Anwohner einer benachbarten Betriebswohnung betreffen. Mit
kritischen Larmbelastungen fir Menschen wird angesichts der relativ geringen
GroRRe der AulRenterrasse und der zu erwartenden Gastezahlen jedoch nicht ge-
rechnet.

Die Tierwelt im Geltungsbereich und seinem Umfeld ist nicht erheblich betroffen,
da der Baumbestand erhalten bleibt und die Uberplante artenarme Rasenflache
nur einen geringen Wert als Tierlebensraum hat. Die von der Aul3enterrasse zu
erwartenden Stérwirkungen durch menschliche Bewegungen und Gerausche
werden als nicht erheblich eingestuft, da am Standort bereits &hnliche Vorbelas-
tungen bestehen und daher nur stérungsunempfindliche Tierarten zu erwarten
sind. Mogliche Konflikte mit den Zugriffsverboten fur geschitzte Tiere gemaRi
§ 45 Bundesnaturschutzgesetz wurden geprift, sind aber durch das geplante
Vorhaben nicht zu erwarten.

Das Schutzgut Pflanzen ist durch den Verlust von bis zu 223 m? artenarmer Ra-
senflache betroffen. Aufgrund des geringen Flachenumfangs und niedrigen Bio-
topwerts werden die Auswirkungen auf die Umwelt als nicht erheblich eingestuft.

Das Schutzgut Wasser ist nicht betroffen, da nur wasser- und luftdurchlassig Be-
festigungsarten fur die Aul3enanlagen zulédssig sind und das anfallende Nieder-
schlagswasser vor Ort versickert wird.

Die Schutzgiter Klima und Luft sind durch die geplante AulR3enterrasse ebenfalls
nicht betroffen.

Mit den Festsetzungen der Uberbaubaren Grundflachen wird eine Neuversiege-
lung von bis zu 223 m2? Boden mit allgemeiner Bedeutung fiir den Bodenschutz
ermoglicht. Durch die Uberbauung sind alle Bodenfunktionen betroffen, aufgrund
der Beschrénkung auf wasser- und luftdurchlassige Befestigungsarten kénnen
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die Auswirkungen minimiert werden. Dennoch ergibt sich eine erhebliche Beein-
trachtigung.

Das Schutzgut Landschaft ist betroffen, da die zulassigen Schattierungsanlagen
und die geplanten optischen Abschirmungen zu den sanitdren Anlagen das Orts-
bild und Sichtbeziehungen auf den Dom veré&ndern werden. Diese Auswirkungen
werden durch eine Hohenbeschrankung gemindert. Da das Ortshild im tberplan-
ten Bereich aufgrund vorhandener Strukturen (zuséatzliches Toilettengebaude,
mehrere Aufsteller mit Hinweistafeln, Wegbeschilderung und Fahnenmasten) in
seiner Gestaltqualitat herabgesetzt ist, werden die Beeintrachtigungen als uner-
heblich bewertet.

Der Standort der geplanten AuR3enterrasse befindet sich auf dem Standort der
friheren Burganlage von Ratzeburg, der als arch&ologisches Denkmal in die
Landesaufnahme des archéologischen Landesamtes eingetragen ist. Dieses
Kulturgut ist zwar obertagig nicht mehr sichtbar, Uberreste und Funde im Unter-
grund kénnen aber nicht ausgeschlossen werden. Zur Minderung von Auswir-
kungen dirfen jegliche Bauarbeiten im Boden oder Wasser nur nach vorheriger
Anzeige bei der oberen Denkmalschutzbehdrde und evtl. Untersuchungen des
Untergrundes zur Sicherung von Funden durchgefuihrt werden.

Eine Betroffenheit von sonstigen Sachgitern konnte nicht ermittelt werden.

Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch Wechselwirkungen
ist im Geltungsbereich nicht zu erwarten.

Bei Nichtanderung des B-Planes Nr. 77 bliebe die Uberplante Rasenflache un-
verandert.

Die oben genannten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden kénnen durch Aus-
gleichsmaflinahmen kompensiert werden. Die Kompensation im Umfang von
67 m2 wird auBerhalb des Geltungsbereichs auf einer Oko-Kontoflache der Stadt
Ratzeburg 6stlich der Schmilauer Stral3e ausgefihrt.

Anderweitige Losungsmadglichkeiten fiur das geplante Vorhaben innerhalb des
Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 77 wirden zu Auswirkungen in &hnlichem Um-
fang fuhren.

7 Bodenordnung, ErschlieBungskosten

Bodenordnende MalRnahmen sind zur Realisierung der Festsetzungen nicht not-
wendig.
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8  Stadtebauliche Vergleichswerte

Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Plans Nr. 77 950 m?
Sondergebiet SO1 ,Fremdenverkehr® 533 m?
Sondergebiet SO2 ,Fremdenverkehr® 122 m?
offentliche Grunflache 8 mz

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
FuRweg 287 mz

9 Beschluss

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung am ............ gebilligt.

Ratzeburg, den

Birgermeister

Siegel
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Anhang: Entwurfsvarianten fir die Aul3engastronomie
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Beschlussvorlage Stadt Ratzeburg  stadt Ratzeburg 2013 - 2018
Datum: 15.08.2013

SR/BeVoSr/011/2013
Gremium Datum Behandlung
Planungs-, Bau- und 26.08.2013 (o]
Umweltausschuss
Hauptausschuss 02.09.2013 (o]
Stadtvertretung 16.09.2013 (o]
Verfasser: Wolf FB/Aktenzeichen: 6/61

Gewerbeflachenentwicklung, Neuvorwerk - Stadtebaulicher
Vertrag/ ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt
Ratzeburg und der Landgesellschaft Schleswig-Holstein

Zielsetzung: Im Westen der Stadt Ratzeburg stehen derzeit keine
bebaubaren Gewerbeflachen zur Verfugung.
Planungsrechtlich soll durch entsprechende
(Wiederaufnahme der) Bauleitplanung ostlich der
B 207/ sudlich der B 208 Vorsorge getroffen werden.

Beschlussvorschlaqg: Dem der Originalvorlage anliegenden stadtebaulichen
Vertrag/ ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt
Ratzeburg und der Landgesellschaft
Schleswig-Holstein mbH wird zugestimmt.

Blrgermeister Verfasser

elektronisch unterschrieben und freigegeben durch:
Lutz Jakubczak am 13.08.2013
Blrgermeister Vol am 15.08.2013

Sachverhalt:

Nach der Sitzung am 21.05.2012, in der die Wirtschaftsforderungsgesellschaft im
Kreis Herzogtum Lauenburg mbH (WFL) vorgetragen hatte, dass die Stadt
Ratzeburg derzeitig keine gewerblichen Bauflachen mehr vorhalt und angeregt hatte,
diesbezuglich vorsorgende Planungen zu betreiben bzw. fortzufihren, nach weiteren
Beratungen und dem Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses vom
05.11.2012, in dem u.a. als Gebietsabgrenzung der seinerzeitigen Vorschlag C (ca.
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18,9 ha Flache sudlich der B 208 — siehe Anlage) favorisiert wurde, wurden seitens
der Verwaltung Abstimmungen mit der Grundeigentiimerin, der Landgesellschaft
Schleswig-Holstein durchgefuhrt. Die Abstimmungen wurden in dem Bewusstsein
gefuhrt, dass die finanziellen Mittel der Stadt aulRerst begrenzt sind, d.h. die Stadt
Ratzeburg allein kurzfristig weder in der Lage ist, die notwendigen Bauleitplanungen
zur Rechtskraft zu fUhren, noch finanzielle Mittel flr die dann folgenden
ErschlieBungsleistungen bereitzustellen. Auf dieser Basis konnte folgendes
Zwischenergebnis erzielt werden:

Um die Entwicklung des Gewerbegebietes aber zumindest planerisch zligig angehen
zu kénnen, war seitens der Stadt eine Kooperationsform gewlnscht, in der moglichst
alle Planungs- und ErschlieRungskosten durch die Landgesellschaft getragen
werden. Im Gegenzug erhalt die Landgesellschaft eine Aufwertung der derzeit
landwirtschaftlich genutzten Eigentumsflachen durch die Uberplanung als
Gewerbegebietsflache. Die Landgesellschaft hatte betont, dass sie sich eigentlich
gegenuber der Erschliefung und dem Vertrieb von Gewerbegrundsticken im
eigenen wirtschaftlichen Risiko grundsatzlich reserviert gibt und aus gemachten
Erfahrungen in anderen Projekten vor allem das Szenarium des groRraumig
erschlossenen Gewerbegebietes scheut, in dem es wegen unzureichender
Nachfrage keinen zugigen Grundsticksverkauf gibt. Wegen ihres satzungsgemalien
Kernauftrages zur Agrarstrukturverbesserung und vor dem Hintergrund der aktuellen
Diskussion um landwirtschaftliche Flachenknappheiten muss die Landgesellschaft
auch die agrarstrukturellen Belange bei der vorgesehenen Flachenentwicklung
berlcksichtigen. Ein Kompromiss, in dem die Landgesellschaft das wirtschaftliche
Risiko fur die Planung und ErschlieBung unter der Bedingung tragt, dass die
tatsachliche Erschliefung abschnittsweise und in Gréflenordnungen erfolgt, die auf
die Bedarfe konkreter Gewerbeflachennachfrager abgestimmt sind, erschien dann
aber fur beide Seiten akzeptabel.

Die Landgesellschaft hat der Stadt Ratzeburg daraufhin den Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages sowie eines Erschlielfungsvertrages angeboten, wonach
die Landgesellschaft die Kosten der stadtebaulichen Planung tragt und die Stadt der
Landgesellschaft die abschnittsweise ErschlieBung des Gebietes Ubertragt. Das
Vermarktungsrisiko verbleibt demnach bei der Landgesellschaft. Auf dieser Basis
und nach Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses vom 06.05.2013
wurde zwischen den Vertragsparteien das endgultige Vertragswerk verhandelt und
liegt nun vor.

Finanzielle Auswirkungen:

Durch die Ausflihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende
Auswirkungen auf den Haushalt: Siehe Vertrag — die Landgesellschaft Gbernimmt
generell die Kosten fur Planung und Erschliel3ung, es sei denn die Kosten der
stadtebaulichen Planungen tbersteigen 120.000 €. Ein dartber hinausgehender
Betrag wurde von der Stadt zu tragen sein.

Anlagenverzeichnis:
— Entwurf stadtebaulicher Vertrag/ ErschlieRungsvertrag
— Vorschlag C fur die Gebietsabgrenzung der Bauleitplanung




Seite 3 von 2 zur Vorlage vom 15.08.13



)\ WAL
s
e

Z.

\ =
2 ‘
SRR

~18,9 ha

M. 1:5.000

N

STADT RATZEBURG - BAULEITPLANUNG IM BEREICH NEUVORWERK

ABGRENZUNG DES PLANGELTUNGSBEREICHES FUR DIE ANDERUNG DES F-PLANES UND DIE AUFSTELLUNG

DES BEBAUUNGSPLANES NR. 49 "SUDLICH BAHNHOFSALLEE UND OSTLICH BUNDESSTRASSE 207"
Stand: 22.10.2012

VORSCHLAG C
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Nr. der Urkundenrolle fiir 2013 -

Verhandelt

zu Ratzeburg am

Vor mir, dem unterzeichnenden Notar im Bezirk des
Schleswig-Holsteinischen Oberlandesgerichts zu Schleswig

mit dem Amtssitz in Ratzeburg

erschienen heute:

1) Fur die Stadt Ratzeburg deren Biurgermeister, Herr Rainer Vo3,
geschaftsansassig Unter den Linden 1, 23909 Ratzeburg

2) a)
b)
beide geschaftsansassig Fabrikstralle 7, 24103 Kiel,

handelnd nicht fur sich personlich, sondern fir die Landgesellschaft Schleswig-Holstein

mbH (vormals: Schleswig-Holsteinische Landgesellschaft mbH), 24103 Kiel, Fabrikstrale 7,

Die Erschienenen wiesen sich aus durch Vorlage:

Nach Belehrung Uber das Verbot der Mitwirkung als Notar und nach Befragung erklarten die Betei-
ligten, dass AusschlieRungsgrunde in der Person des amtierenden Notars nicht vorliegen (8 3 Abs.
1 Ziffer 7 BeurkG).



Die Stadt Ratzeburg

(nachfolgend ,Stadt* genannt)

und
die Landgesellschaft Schleswig-Holstein mbH
(nachfolgend ,Landgesellschaft* genannt)

schliel3en folgenden

ErschlieBungs- und stadtebaulichen Vertrag

Praambel

1. Die Stadt beabsichtigt, fur die Erweiterung bestehender Gewerbebetriebe und zur Deckung
des Bedarfes von zusatzlichen Gewerbeflachen fir neue Betriebe sudlich der Bahnhofsal-
lee und dstlich der Bundesstral3e 207 ein neues Gewerbegebiet auszuweisen. Die planeri-
schen Voraussetzungen sollen mit dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 49
geschaffen werden.

2. Die Landgesellschaft erklart, dass samtliche im Geltungsbereich jenes B-Planes belegenen
Grundflachen in ihrem Eigentum stehen.

3. Die Stadt Ubertragt der Landgesellschaft, soweit gesetzlich zulassig, die gesamte Vorberei-
tung, Finanzierung und Durchfiihrung der sich im Zusammenhang mit dem B-Plan Nr. 49
stellenden stadtebaulichen Aufgaben einschlieRlich der ErschlieBung des Plangebietes.
Hierzu wird die Landgesellschaft insbesondere

¢ nach MalRgabe der stadtischen Bauleitplanung, dieses Vertrages und eventueller
Einzelentscheidungen der Stadt die Koordinierung der Planung und Projektrealisie-
rung durchftihren,

¢ nach MalRgabe der stadtischen Bauleitplanung, dieses Vertrages und eventueller
Einzelentscheidungen der Stadt sowie in Abstimmung mit dieser, Detailplane fir die
Ausgestaltung der Verkehrsflachen, der 6ffentlichen Grin- und Freiflachen, Baufla-
chen, der naturschutzrechtlichen Ausgleichsmal3nahmen und sonstiger Infrastruk-
tureinrichtungen aufstellen,

e die durch die stadtische Bauleitplanung festzusetzenden und durch diesen Vertrag
sowie eventuelle Einzelentscheidungen der Stadt nach Art, Umfang und Ausgestal-
tung néaher zu bestimmenden ErschlieBungsanlagen erstellen,

o die Flachen fur die ErschlieBungsanlagen herausmessen und parzellieren lassen
sowie der Stadt Ubereignen,

e die erforderlichen, von der Stadt im Bebauungsplan festzusetzenden oder auf sons-
tigen Weise — in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehoérden — zu bestimmen-
den naturschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen durchfiihren bzw. die Kosten fir
deren Durchfiihrung oder Abgeltung tragen.

Die Landgesellschaft wird samtliche dieser Aufgaben auf eigene Kosten und eigene Rechnung
durchfuhren, soweit in diesem Vertrag nicht anderes bestimmt ist. Die Vertragsparteien sind sich
dariber einig, dass die Kosten fur die Stadtebaulichen Planungen einen Betrag von 120.000,- €
nicht Gbersteigen sollen. Ein dartiber hinausgehender Betrag wird von der Stadt getragen.

Die Landgesellschaft wird sich ihrerseits durch VerauRerung der zu schaffenden Gewerbeflachen
refinanzieren, wobei das Vermarktungsrisiko von ihr zu tragen ist und diesbezigliche Erwartungen
und Entwicklungen keinerlei Anspriiche nach § 127 Abs. 1 Satz 1 LVwG begriinden. Die Vertrags-



parteien sind sich dartber einig, dass die Erschlieung abschnittsweise erfolgt und an die Bedarfe
konkreter Flachennachfrager angepasst werden soll.

§1
Gegenstand des Vertrages

(1) Die Stadt Ubertragt nach § 124 Baugesetzbuch (BauGB) die Durchflihrung der ErschlieBung
auf die Landgesellschaft. Die Umgrenzung des ErschlieBungsgebietes ergibt sich aus dem als
Anlage 1 beigefligten Plan.

(2) Die Landgesellschaft ist Eigentimerin der im Geltungsbereich des noch aufzustellenden Be-
bauungsplanes Nr. 49 der Stadt Ratzeburg belegenen Flachen, bestehend aus dem Flurstiick
der Flur  in der Gemarkung Neuvorwerk. Die GroRe des Geltungsbereiches betragt ca. 18,9
ha.

(3) Die Landgesellschaft erstellt flr die Stadt unentgeltlich die zur Entwicklung des kiinftigen Bau-
gebietes erforderlichen Entwirfe und Endfassungen der Bauleitplane einschlie3lich der Um-
weltberichte und gegebenenfalls erforderlicher Fachplanungen sowie die erforderlichen tech-
nischen Planungen.

Der Landgesellschaft ist bekannt und bewusst, dass die Planungshoheit nicht Gbertragen wer-
den kann und ausschlief3lich bei der Stadt liegt.

(4) Fur die Art, den Umfang und die Ausfiihrung der ErschlieBung sind malRgebend
a) der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 49 der Stadt Ratzeburg

b) die ErschlieBungsprojekte gem. § 3 auf der Grundlage der Ausbauplanungen, die Anlagen
zu diesem Vertrag werden. Alle Anlagen werden Bestandteil dieses Vertrages.

(5) Die Landgesellschaft stellt den Ausgleich im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes und des §
1 a Abs. 3 BauGB sicher. Die Kosten tragt die Landgesellschaft.

(6) Die Landgesellschaft verpflichtet sich zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen gem. 88 2
und 3 dieses Vertrages in ihrem Namen und auf ihre Rechnung.

(7) Die Landgesellschaft ist verpflichtet, alle Planungen und Mal3nahmen, die ihr nach diesem Ver-
trag obliegen, rechtzeitig mit der Stadt abzustimmen, ihre Zustimmungen und Genehmigungen
einzuholen und ihr fertig gestellte Plane und Unterlagen vorzulegen.

(8) Die Landgesellschaft halt die Stadt von allen Kosten, die ihr im Zusammenhang mit der Er-
schlieBung des in Anlage 1 dargestellten ErschlieRungsgebietes anfallen, frei.

(9) Die Stadt verpflichtet sich, die ErschlieSungsanlagen bei Vorliegen der in § 8 dieses Vertrages
genannten Voraussetzungen in ihre Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht zu tberneh-
men.



(1)

)

1)

(2)

§2
Fertigstellung der Anlagen

Die Landgesellschaft verpflichtet sich, die in den vor Ausfiihrungsbeginn zu erstellenden Pla-
nen dargestellten Entwasserungsanlagen, die StralRen- und Wegeflachen und die Griinanla-
gen in dem erforderlichen Umfang fertig zu stellen, der sich aus den von der Stadt genehmig-
ten Ausbauplanungen gemalR ergibt. Die Vertragsparteien sind dariiber einig, dass die Her-
stellung der ErschlieBungsanlagen in Teilabschnitten jeweils nur in dem Umfang erfolgt, der
fur den Bedarf konkreter Flachennachfrager erforderlich ist. Die ErschlieRungsanlagen sollen
zeitlich entsprechend den Erfordernissen der Bebauung hergestellt, spatestens bis zur Fertig-
stellung der anzuschlieBenden Bauten benutzbar sein. Die Vertragsparteien werden Art und
Umfang der erforderlichen ErschlieBungsmafnahmen im Vorwege abstimmen; grundsatzlich
ist die Landgesellschaft nur verpflichtet, ErschlieBungsmalRnahmen im eigenen wirtschaftli-
chen Risiko durchzuftihren, deren Amortisierung in angemessener Zeit konkret absehbar ist.

Erflllt die Landgesellschaft ihre Verpflichtungen nicht oder fehlerhaft, so ist die Stadt berech-
tigt, ihr schriftlich eine angemessene Frist zur Ausfiihrung der Arbeiten zu setzen. Erfillt die
Landgesellschaft bis zum Ablauf dieser Frist die vertraglichen Verpflichtungen nicht, so ist die
Stadt berechtigt, die Arbeiten auf Kosten der Landgesellschaft auszufiihren, ausfiihren zu las-
sen, oder von diesem Vertrag zuriick zu treten.

§3
Art und Umfang der ErschlieBungsanlagen

Art und Umfang der ErschlieBungsanlagen nach § 123 BauGB richten sich nach den Festset-
zungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 49, dem Umweltbericht und gegebe-
nenfalls den erforderlicher Fachplanungen und den von der Landgesellschaft zu erstellenden
und von der Stadt vor Baubeginn zu genehmigenden Ausbau- und Ausflhrungsplanungen.
Die ErschlieBung des ErschlieBungsgebietes wird in Abschnitten vereinbart.

Die Abschnitte werden durch die Art und den Umfang der Bebauung der sich ansiedelnden
Betriebe bestimmt.

Die Erschlie3ung nach diesem Vertrag umfasst insbesondere

a) die vorbereitenden PlanungsmalRnahmen, die zeitgerechte Vermessung und die Vermar-
kung,

b) die Freilegung der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen,

c) die Herstellung der o6ffentlichen Abwasserbeseitigungsanlagen fir die Schmutzwasser- und
die Niederschlagswasserbeseitigung,

d) die erstmalige Herstellung der 6ffentlichen StralRen, Wege und Platze und Anlagen ein-

schlief3lich

- Fahrbahnen

- Offentliche Parkflachen

- Geh-/Ful3- und Radwege

- StraRenentwasserung (siehe Buchstabe c)

- Stral3enbeleuchtung

- StrafRenbegleitgriin und 6ffentliche Griinanlagen mit Wasserflachen

- StralRennamenschilder und Verkehrszeichen

- Grin- und Ausgleichsflachen geméanR Bundesnaturschutzgesetz inner-
halb des Baugebietes (ausgenommen solche auf den Baugrundstiicken)
sowie auf der durch den Grinordnungsplan bestimmten
Ausgleichsflache aulR3erhalb des Baugebietes.



(@)

(3)

e) der Herstellung der selbstéandigen offentlichen Parkflachen,
f) die Herstellung der selbstandigen offentlichen Griinanlagen,
g) die Herstellung der Ful3- und Wanderwege,

h) die Herstellung der 6ffentlichen Immissionsschutzanlagen
nach Mal3gabe der von der Stadt genehmigten Ausbauplanung.

Die Landgesellschaft hat notwendige bau-, wasserrechtliche sowie sonstige Genehmigungen
bzw. Zustimmungen rechtzeitig vor Baubeginn einzuholen und der Stadt vorzulegen.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und ErschlieBungsanla-
gen im ErschlieBungsgebiet ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Seine Verbringung und Verwertung auf3erhalb des
ErschlieBungsgebietes bedarf der Zustimmung der Stadt.

(4) Fur die Herstellung der Abwasserbeseitigungsanlagen gelten die Bestimmungen der Allgemei-

nen Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt. Die Abwasserbeseitigungsanlagen sind im
Trennsystem einschlief3lich der Grundstiicksanschliisse und Kontrollschachte mit Anschluss
an die stadtischen Hauptsammler durch die Landgesellschaft herzustellen. Einen Leitungsplan
legt die Landgesellschaft vor Baubeginn der Stadt zur Genehmigung vor, dieser wird Anlage
und Bestandteil des Vertrages.

(5) Die Landgesellschaft beantragt die Herstellung aller erforderlichen Versorgungsleitungen fir

(1)

(2)

z.B. elektrischen Strom, sowie Wasserversorgung einschlie3lich der Grundstiicksanschlisse
und Hydranten fir die Léschwasserversorgung. Die Landgesellschaft lasst diese Anlagen
durch den zustandigen Versorgungstrager herstellen. Au3erdem lasst die Landgesellschaft die
Telefonleitungen (unterirdisch) und die Verlegung von Leitungen fir die Gasversorgung si-
cherstellen. Die Landgesellschaft sorgt fir die erforderlichen Leitungsplane und legt diese
rechtzeitig vor Baubeginn der Stadt zur Genehmigung vor.

Zwischen den Vertragspartnern besteht Einvernehmen dariber, dass

a) die Landgesellschaft die Arbeiten der Versorgungstrager nicht direkt ausfiihren kann. Sie
kann diese Arbeiten und die entsprechenden Plane nur beantragen, nicht aber selber aus-
fuhren oder erstellen. Sollte aus Grinden, die die Landgesellschaft nicht zu vertreten hat,
ein Versorgungstrager nicht den beantragten Arbeiten nachkommen, kann hieraus kein An-
spruch Dritter abgeleitet werden.

b) der Stadt fir die MaRnahmen nach Ziffer (5) keinerlei Kosten entstehen.
§4
Ausschreibungen, Vergabe und Bauleitung
Mit der Ausschreibung, Bauleitung und Abrechnung aller ErschlieBungsanlagen fuhrt die
Landgesellschaft mit einem Ingenieurbiro, das die Gewahr fir einwandfreie technische und

wirtschaftliche Abwicklung der BaumalRnahme bietet, durch.

Die Landgesellschaft verpflichtet sich, Bauleistungen nur nach offentlicher Ausschreibung auf
der Grundlage der Verdingungsordnung fir Bauleistungen (VOB) ausfuhren zu lassen.



(3)

(4)

(1)

(2)

(3)

(4)

()

(6)

Erflllt die Landgesellschaft ihre Verpflichtungen nicht oder fehlerhaft, so ist die Stadt berech-
tigt, ihr schriftlich eine angemessene Frist zur Ausfilhrung der Arbeiten zu setzen. Erfillt die
Landgesellschaft bis zum Ablauf dieser Frist die vertraglichen Verpflichtungen nicht, so ist die
Stadt berechtigt, die Arbeiten auf Kosten der Landgesellschaft auszuftihren, ausfiihren zu las-
sen, oder von diesem Vertrag zuriick zu treten.

Die erforderlichen Katastervermessungsarbeiten werden einem offentlich bestellten Vermes-
sungsingenieur mit der Auflage in Auftrag gegeben, alle Arbeiten mit der Stadt abzustimmen.
Die Vermessungskosten tragt die Landgesellschaft.

§5
Baudurchfihrung

Die Landgesellschaft hat durch Abstimmung mit Versorgungstragern und sonstigen Leistungs-
tragern sicherzustellen, dass die Versorgungseinrichtungen fir das ErschlieRungsgebiet (z.B.
Kabel fur Telefon- und Antennenanschluss, Strom-, Gas-, Wasserleitung, Abwasserbeseiti-
gung) so rechtzeitig in die Verkehrsflachen verlegt werden, dass die zligige Fertigstellung der
ErschlieBungsanlagen nicht behindert und ein Aufbruch fertiggestellter Anlagen mdglichst
vermieden wird. Das gleiche gilt fur die Herstellung der Anschlisse fur die Grundstiicksent-
wasserung an die offentliche Abwasseranlage. Die Verlegung von Kabeln muss unterirdisch
erfolgen.

Die Herstellung der StraRenbeleuchtung hat die Landgesellschaft im Einvernehmen mit der
Stadt durch den zusténdigen Versorgungstrager zu veranlassen. Fir die StralRenbeleuchtung
sind ortslbliche Beleuchtungskorper nach Vorgabe der Stadt zu verwenden.

Der Baubeginn ist der Stadt rechtzeitig vorher schriftlich anzuzeigen. Die Stadt oder ein von
ihr beauftragter Dritter ist berechtigt, die ordnungsgemale Ausfihrung der Arbeiten zu Uber-
wachen, an Baubesprechungen teilzunehmen und die unverzigliche Beseitigung festgestellter
Mé&ngel zu verlangen. Die Sicherstellung der Bauleitung gemalf § 4 durch die Landgesellschaft
bleibt unberihrt.

Die Pflanzung von Baumen im StraRenraum ist im Bereich von Leitungstrassen zu vermeiden;
gof. sind die Anordnungen der Stadt bzw. des Leitungstragers zu beachten und die notwendi-
gen Schutzvorkehrungen zu treffen.

Die Landgesellschaft hat im Einzelfall auf Verlangen der Stadt von den fur den Bau der Anla-
gen verwendeten Materialien nach den hierfir geltenden technischen Richtlinien Proben zu
entnehmen und diese in einem von beiden Vertragsparteien anerkannten Baustofflaboratorium
untersuchen zu lassen sowie die Untersuchungsbefunde der Stadt vorzulegen. Die Landge-
sellschaft verpflichtet sich weiter, Stoffe oder Bauteile, die diesem Vertrag nicht entsprechen,
innerhalb einer von der Stadt bestimmten Frist zu entfernen.

Vor Beginn der Hochbaumafinahmen auf den Grundstiicken sind ggf. die Entwasserungsan-
lagen und die vorgesehenen StralRen (Tragschichten und evtl. Pflasterung) herzustellen. Eine
vorzeitige Fertigstellung (Asphaltdeckschicht) der Verkehrsflachen bedarf der vorherigen Zu-
stimmung durch die Stadt.

Schaden, einschlieBlich der Stralenaufbriiche an den Stral3en sind vor Fertigstellung der
Stral3en fachgerecht durch die Landgesellschaft zu beseitigen.

(7) Erfullt die Landgesellschaft inre Verpflichtungen nicht oder fehlerhaft, ist die Stadt berechtigt,

ihr schriftlich eine angemessene Frist zur Ausfiihrung der Arbeiten zu setzen. § 2 Abs. 2 gilt
entsprechend.



(1)

(2)

(1)

(2)

3)

(1)

§6
Haftung und Verkehrssicherung

Vom Tage des Baubeginns der ErschlieRungsarbeiten an Gbernimmt die Landgesellschaft im
gesamten ErschlieBungsgebiet die Verkehrssicherungspflicht.

Die Landgesellschaft haftet bis zur Ubernahme der Anlagen fiir jeden Schaden, der durch die
Verletzung der bis dahin ihr obliegenden allgemeinen Verkehrssicherungspflicht entsteht und
fur solche Schaden, die infolge der ErschlieBungsmalRnahmen an bereits verlegten Leitungen
oder sonst wie verursacht werden. Die Landgesellschaft verpflichtet sich, die Stadt von allen
Schadensersatzanspriichen im Zusammenhang mit den ErschlieBungsarbeiten, die von Drit-
ten gegen sie erhoben werden, frei zu stellen, gleichgultig wie solche Anspriiche begriindet
werden und ob sie ein Verschulden voraussetzen oder nicht. Diese Regelung gilt unbescha-
det der Eigentumsverhdltnisse. Vor Beginn der BaumalRhahmen ist das Bestehen einer aus-
reichenden Haftpflichtversicherung der Landgesellschaft bzw. des beauftragten Ingenieurbi-
ros nachzuweisen.

8§87
Gewahrleistung und Abnahme

Die Landgesellschaft Gbernimmt die Gewahr, dass die nach diesem Vertrag zu erbringenden
Leistungen zur Zeit der Abnahme durch die Stadt die vertraglich vereinbarten Eigenschaften
hat, den anerkannten Regeln der Technik und Baukunst entspricht und nicht mit Fehlern be-
haftet sind, die den Wert oder die Tauglichkeit zu dem nach dem Vertrag vorausgesetzten
Zweck aufheben oder mindern.

Die Gewahrleistung richtet sich nach den Regeln der VOB, soweit diese sachlich eingreifen
kann (Bauleistungen), ansonsten nach BGB. Die Frist fur die Gewahrleistung fir alle Erschlie-
Bungsleistungen bzw. -anlagen wird auf finf Jahre festgesetzt. Sie beginnt mit der Abnahme
der einzelnen, mangelfreien ErschlieRungsanlage durch die Stadt.

Die Landgesellschaft zeigt der Stadt die vertragsgeméaR3e Herstellung (8 5 Abs. 6 ist zu beach-
ten) der einzelnen, fir sich allein nutzbaren Anlagen schriftlich an. Die Stadt setzt einen Ab-
nahmetermin auf einen Tag innerhalb von 10 Tagen gem. VOB nach Eingang der Anzeige
fest. Die Bauleistungen sind von der Stadt, den beteiligten bauausfiihrenden Firmen und der
Landgesellschaft gemeinsam abzunehmen. Das Ergebnis ist in einer Abnahmeniederschrift zu
protokollieren und von der jeweils beteiligten Firma und den beiden Vertragsparteien zu unter-
zeichnen. Werden bei der Abnahme Mangel festgestellt, so sind diese unverziglich durch die
Landgesellschaft zu beseitigen. Im Falle des Verzuges ist die Stadt berechtigt, die Mangel auf
Kosten der Landgesellschaft beseitigen zu lassen. Die Landgesellschaft zeigt der Stadt die
Beseitigung der Mangel schriftlich an.

§8
Ubernahme der ErschlieRungsanlagen

Im Anschluss an die Abnahme der méngelfreien ErschlieRungsanlagen und Vorlage einer
schriftlichen Bestatigung (Abs. 3) tGbernimmt die Stadt diese in ihre Baulast, wenn sie Eigen-
timerin der offentlichen ErschlieBungsflachen und der Ausgleichsflachen geworden ist oder
bei offentlichen Abwasserbeseitigungsanlagen, die nicht innerhalb der 6ffentlichen Erschlie-
Rungsflachen verlegt worden sind, diese durch Grunddienstbarkeiten zugunsten der Stadt ge-
sichert sind und die Landgesellschaft vorher

a) in zweifacher Ausfertigung die Kostenzusammenstellung und die Bestandspléane im Mal3-
stab 1:500 bzw. 1:250 tbergeben hat, auch digital im DXF, DWG und PDF - Format.



(2)
3)

(4)

(1)

(2)

(3)

b) die Schlussvermessung durchgefuhrt und eine Bescheinigung eines offentlich bestellten
Vermessungsingenieurs Uber die Einhaltung der Grenzen ubergeben hat, aus der sich wei-
terhin ergibt, dass samtliche Grenzzeichen sichtbar sind,

c) einen Bestandsplan Uber die Entwasserungseinrichtungen, Trinkwasserleitungen, Gasver-
sorgungsleitungen, Telefonleitungen und Stral3enbeleuchtung, auch digital im DXF-Format,
Ubergeben hat,

d) Nachweise erbracht hat tGber
aa) die Untersuchungsbefunde der nach der Ausbauplanung geforderten Materialien,

bb) die Schadensfreiheit der erstellten Kanalhaltungen durch einen von beiden Vertrags-
parteien anerkannten Sachverstandigen. Die Schadensfreiheit ist mittels Kanalfil-
mung, die der Stadt bei Ubernahme zu libergeben ist, nachzuweisen.

Die nach Absatz 1 vorgelegten Unterlagen, Plane und Filme werden Eigentum der Stadt.

Die Ubernahme der ErschlieRungsanlagen durch die Stadt in ihre Verwaltung und Unterhal-
tung wird erst nach ihrer schriftichen Bestatigung gegeniiber der Landgesellschaft wirksam.
Diese Bestatigung stellt i. d. R. die Unterzeichnung des entsprechenden Abnahmeprotokolls
dar.

Die Widmung der Straf3en, Wege und Platze erfolgt durch die Stadt; soweit die Stadt zu die-
sem Zeitpunkt noch nicht Eigentimerin der betroffenen Flachen ist, stimmt die Landgesell-
schaft hiermit der Widmung zu.

§9
Abrechnung der vertraglichen Leistungen

Die Hohe der Herstellungskosten aller in diesem Vertrag geregelten Leistungen einschliel3lich
der Ersatzmalinahmen nach dem Bundesnaturschutzgesetz auf oOffentlichen Flachen, den
durch den Grunordnungsplan bestimmten Ausgleichsflachen und die der Landgesellschaft
entstandenen Planungskosten (auch Bauleitplanung) sind der Stadt in zweifacher Ausferti-
gung mitzuteilen. Diese Kostenzusammenstellungen verbleiben bei der Stadt.

Reicht die Landgesellschaft eine nachvollziehbare Kostenzusammenstellung nicht ein, so ist
die Stadt berechtigt, ihr schriftlich eine angemessene Frist zur Erstellung der Unterlagen zu
setzen. Legt die Landgesellschaft die notwendigen Unterlagen bis zum Ablauf dieser Frist
nicht vor, lasst die Stadt diese auf Kosten der Landgesellschaft aufstellen.

Die Landgesellschaft gliedert die Kostenzusammenstellung so, dass aus ihr die Héhe des tat-
sachlichen ErschlieRungsaufwandes zu ersehen ist, und zwar getrennt fir:

- Freilegung der o6ffentlichen ErschlielBungsflachen
- Herstellung der offentlichen Abwasseranlagen

- Fahrbahnen

- Parkflachen

- Geh-/Ful3- und Radwege

- Stral3enentwasserung

- Stral3enbeleuchtung

- Stral3enbegleitgrin

- selbstandige 6ffentliche Parkflachen

- selbstandige offentliche Griinanlagen



- Wohnwege,

- Immissionsschutzanlagen

- Planung und Bauleitung

- Vermessung, Vermarkung und Schlussvermessung.

Diese Gliederung ist erforderlich, damit die Stadt diese Anlagen in ihrem Vermdgen entspre-
chend nachweisen kann. Es besteht Einvernehmen daruber, dass fir den Aufwand der Land-
gesellschaft nur die o. g. Kostenangaben erstellt werden und keine Rechnungslegung erfolgt.
Beide Vertragsparteien verpflichten sich zu einer Kooperation um die notwendigen Angaben
zu erstellen.

(4) Die Landgesellschaft stellt sicher, dass der Stadt aus der Herstellung aller in diesem Vertrag

geregelten Leistungen und der Durchfiihrung dieses Vertrages keinerlei Kosten entstehen, sie
Ubergibt gemal § 8 alle Anlagen und Planungen kosten- und lastenfrei.

§ 10
Ubertragung o6ffentlicher Flachen

(1) Die Landgesellschaft verpflichtet sich, alle kunftigen offentlichen Flachen, die nach den Fest-

setzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 49 der Stadt als solche ausgewie-
sen sind, sowie die offentlichen Grin- und Ausgleichsflachen nach endglltiger Herstellung
bzw. Herrichtung und Abnahme unentgeltlich, kosten- und lastenfrei, nicht aber frei von
Dienstbarkeiten offentlicher Versorgungstréager, auf die Stadt zu tbertragen. Die Flachen sind
besonders gekennzeichnet in einer Anlage, die Bestandteil dieses Vertrages ist. Das Grund-
stiicksgeschaft wird in einem besonderen Vertrag geregelt.

§11
Bestandteile des Vertrages

Bestandteile dieses Vertrages sind bzw. werden:

a)

b)

c)

(1)

(2)

der Lageplan mit den Grenzen des ErschlieBungsgebietes,
der Entwasserungsplan, Strafl3en-, Wege- und Griinanlagenplan und

die von der Stadt genehmigte Ausbauplanung mit den Baubeschreibungen.

§12
Schlussbestimmungen

Vertragsénderungen oder -erganzungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform.
Nebenabreden bestehen nicht. Die Stadt und die Landgesellschaft erhalten je zwei Ausferti-
gungen.

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berihrt die Wirksamkeit der tbrigen Regelungen
dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen
durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages, rechtlich und wirtschaftlich
entsprechen.

(3) Der Landgesellschaft ist es nicht gestattet, die Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag ohne

vorherige Zustimmung der Stadt ganz oder teilweise auf Dritte zu Ubertragen. Es besteht Ein-
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vernehmen, dass die Planungs- und Bauleistungen nicht von der Landgesellschaft direkt aus-
gefuhrt werden kdnnen.

§13
Kiindigung und Beendigung

Mit der Ubernahme der ErschlieBungsanlagen gemaR § 8 und nach Ablauf der Gewahrleistung
gemal 8§ 7 endet dieser ErschlieRungsvertrag.

Eine Kundigung dieses Vertrages seitens der Landgesellschaft ist nur aus wichtigem Grund mdg-
lich wie z.B.:

a) wenn der in der Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr.49 der Stadt Ratzeburg, nicht
innerhalb von 3 Jahren nach Abschluss dieses Vertrages rechtskréftig geworden ist,

b) sofern im Rahmen der ErschlieBungsvorbereitung oder wahrend der ErschlieBungsmali’-
nahme unvorhergesehene Umsténde eintreten, die eine wirtschaftliche Umsetzung des
Projektes aus Sicht der Landgesellschaft unmdglich machen.

814
Inkrafttreten

Der Vertrag wird wirksam mit der Unterzeichnung und Genehmigung durch Beschluss der Stadt-
vertretung.

Vorstehende Niederschrift wurde den Erschienenen vorgelesen, von ihnen genehmigt und eigen-
handig wie folgt unterschrieben:
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Beschlussvorlage Stadt Ratzeburg  stadt Ratzeburg 2013 - 2018

Datum: 15.08.2013

SR/BeVoSr/012/2013
Gremium Datum Behandlung
Planungs-, Bau- und 26.08.2013 (o]
Umweltausschuss

Verfasser: Wolf

FB/Aktenzeichen: 6/61

55. Anderung des Flachennutzungsplanes "Gewerbegebiet
Neuvorwerk" - erneuter Aufstellungsbeschluss

Zielsetzung:

Beschlussvorschlaq:

Im Westen der Stadt Ratzeburg stehen derzeit keine
bebaubaren Gewerbeflachen zur Verfugung.
Planungsrechtlich soll durch entsprechende
(Wiederaufnahme der) Bauleitplanung ostlich der

B 207/ sudlich der B 208 Vorsorge getroffen werden.

. Fiir das Gebiet ostlich der B 207, siidlich der B 208

(alt) und westlich der Bahnlinie wird die 55. Anderung
des Flachennutzungsplanes aufgestellt, die folgende
Anderungen der Planung vorsieht: Gewerbliche
Bauflachen.

. Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiiblich bekannt zu

machen (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Blrgermeister

Verfasser

elektronisch unterschrieben und freigegeben durch:
Lutz Jakubczak am 13.08.2013
Blrgermeister Vol am 15.08.2013

Sachverhalt:
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Bereits vor 1998 waren gemeinsam mit der damaligen
Landesentwicklungsgesellschaft Schleswig-Holstein (LEG) umfangreiche
Uberlegungen angestellt worden, wie der Bereich der Gemarkung Neuvorwerk am
westlichen Stadtrand stadtebaulich weiterzuentwickeln ware. Nach einer skizzierten
Rahmenplanung 1998 hatte man dann in einem ersten Schritt
Aufstellungsbeschliisse gefasst und Vorentwiirfe fiir die 55. Anderung des
Flachennutzungsplanes sowie flr den Bebauungsplan Nr. 49 gefertigt. Da zu dem
damaligen Zeitpunkt noch Gewerbeflachen in ausreichendem Malde vorhanden
waren und zudem die Nachfrage nach gréReren, zusammenhangenden
gewerblichen Bauflachen gering war, wurden die begonnenen Bauleitplanungen
dann zunachst nicht weiter verfolgt.

Nunmehr soll die stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich gemeinsam mit der
Grundeigentumerin, der Landgesellschaft Schleswig-Holstein fortgefuhrt werden. Da
sich die gesetzlichen Rahmenbedingungen fir die Bauleitplanung seit 1998
erheblich verandert haben, soll ein neues Verfahren begonnen werden. Die 55.
Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3
BauGB mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49.

Weiterer Sachverhalt: Siehe Vorlagen zur Aufstellung des B-Planes Nr. 49 sowie
zum stadtebaulichen Vertrag/ ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt und der
Landgesellschaft Schleswig-Holstein.

Finanzielle Auswirkungen:

Durch die Ausfuhrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende
Auswirkungen auf den Haushalt: Keine. Die Kostenubernahme wird durch Vertrag
zwischen der Stadt und der Landgesellschaft Schleswig-Holstein geregelt.

Anlagenverzeichnis:
— Lageplan Geltungsbereich
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Beschlussvorlage Stadt Ratzeburg  stadt Ratzeburg 2013 - 2018

Datum: 15.08.2013

SR/BeVoSr/013/2013
Gremium Datum Behandlung
Planungs-, Bau- und 26.08.2013 (o]
Umweltausschuss

Verfasser: Wolf

FB/Aktenzeichen: 6/61

Bebauungsplan Nr. 49 "Gewerbegebiet Neuvorwerk" -
erneuter Aufstellungsbeschluss

Zielsetzung:

Beschlussvorschlaq:

Im Westen der Stadt Ratzeburg stehen derzeit keine
bebaubaren Gewerbeflachen zur Verfugung.
Planungsrechtlich soll durch entsprechende
(Wiederaufnahme der) Bauleitplanung ostlich der

B 207/ sudlich der B 208 Vorsorge getroffen werden.

. Fiir das Gebiet ostlich der B 207, siidlich der B 208

(alt) und westlich der Bahnlinie wird der
Bebauungsplan Nr. 49 aufgestellt, der folgende
Planung vorsieht: Schaffung eines Gewerbegebietes.

. Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiiblich bekannt zu

machen (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Burgermeister

Verfasser

elektronisch unterschrieben und freigegeben durch:
Lutz Jakubczak am 13.08.2013
Burgermeister Vol am 15.08.2013

Sachverhalt:

Bereits vor 1998 waren gemeinsam mit der damaligen
Landesentwicklungsgesellschaft Schleswig-Holstein (LEG) umfangreiche
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Uberlegungen angestellt worden, wie der Bereich der Gemarkung Neuvorwerk am
westlichen Stadtrand stadtebaulich weiterzuentwickeln ware. Nach einer skizzierten
Rahmenplanung 1998 hatte man dann in einem ersten Schritt
Aufstellungsbeschliisse gefasst und Vorentwiirfe fiir die 55. Anderung des
Flachennutzungsplanes sowie fur den Bebauungsplan Nr. 49 gefertigt. Da zu dem
damaligen Zeitpunkt noch Gewerbeflachen in ausreichendem Malde vorhanden
waren und zudem die Nachfrage nach gré3eren, zusammenhangenden
gewerblichen Bauflachen gering war, wurden die begonnenen Bauleitplanungen
dann zunachst nicht weiter verfolgt.

Nunmehr soll die stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich gemeinsam mit der
Grundeigentimerin, der Landgesellschaft Schleswig-Holstein fortgefuhrt werden. Da
sich die gesetzlichen Rahmenbedingungen fir die Bauleitplanung seit 1998
erheblich verandert haben, soll ein neues Verfahren begonnen werden. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49 erfolgt die 55. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB.

Weiterer Sachverhalt: Siehe Vorlagen zur Aufstellung der 55. Anderung des
Flachennutzungsplanes sowie zum stadtebaulichen Vertrag/ Erschlielfungsvertrag
zwischen der Stadt und der Landgesellschaft Schleswig-Holstein.

Finanzielle Auswirkungen:

Durch die Ausflihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende
Auswirkungen auf den Haushalt: Keine. Die Kostenubernahme wird durch Vertrag
zwischen der Stadt und der Landgesellschaft Schleswig-Holstein geregelt.

Anlagenverzeichnis:
— Lageplan Geltungsbereich
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Beschlussvorlage Stadt Ratzeburg  stadt Ratzeburg 2013 - 2018
Datum: 15.08.2013

SR/BeVoSr/362/2012
Gremium Datum Behandlung
Planungs-, Bau- und 26.08.2013 (o]
Umweltausschuss
Verfasser: Wolf FB/Aktenzeichen: 6/ 61

Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.44 "Ecke
Spritzenberg, GroRe WallstraBe" im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB - Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss

Zielsetzung: Schaffung von planungsrechtlichen
Beurteilungsgrundlagen gemaR § 34 BauGB durch
Aufhebung eines (sehr kleinen) Bebauungsplanes

Beschlussvorschlag:

1. Die Entwiirfe der Aufhebungssatzung iiber den Bebauungsplan Nr. 3, 44.
Anderung (Nr. 3.44) ,,Ecke Spritzenberg/ GroBBe WallstraBe* und der
Begriindung werden in den vorliegenden Fassungen gebilligt.

2. Die Entwiirfe der Aufhebungssatzung und der Begriindung sind nach § 13
Abs. 2 Nr. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.

3. Die beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind von
der Auslegung zu benachrichtigen und nach § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB zu
beteiligen.

Blrgermeister Verfasser
elektronisch unterschrieben und freigegeben durch:

Lutz Jakubczak am 13.08.2013
Burgermeister Vol am 15.08.2013

Sachverhalt:
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Im Rahmen der stadtebaulichen Sanierung wurde das Grundstick Ecke
Spritzenberg/ Grole Wallstral’e von der Stadt Ratzeburg an die Raiffeisenbank
Ratzeburg verkauft. Der neue Grundstuckseigentumer tragt sich nun mit Planungen
zur Bebauung des Grundstuckes. Im ersten Schritt kdnnten hier zunachst im
Untergeschoss, das von der Stral’e Am Graben ebenerdig zu erreichen ist,
Stellplatze geschaffen werden und in einem folgenden Bauabschnitt dartber ein
Wohn- und Geschéaftshaus errichtet werden. Da das Gebaude unmittelbar an das
bestehende Gebaude der Raiffeisenbank angrenzen soll und mehrere Geschosse
umfassen soll (die (Tief-)Garage wird zudem voraussichtlich als Vollgeschoss
gewertet), sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3.44 — und teilweise
des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 3.9 — nicht geeignet, dem Vorhaben als
planungsrechtliche Grundlage zu dienen.

Der Entwurf der Aufhebungssatzung, erarbeitet durch den Fachdienst Hochbau und
Planung, liegt nun vor und kann im nachsten Verfahrensschritt in die Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gehen.
Weiterer Sachverhalt: Siehe Anlagen.

Finanzielle Auswirkungen:

Durch die Ausfuhrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende
Auswirkungen auf den Haushalt: Die anfallenden Kosten kdnnen als gering
bezeichnet werden, sind derzeit aber nicht bezifferbar (Aufhebungsverfahren). Mittel
stehen auf der Haushaltsstelle 610.9407 zur Verfugung.

Anlagenverzeichnis:

— Entwurf der Aufhebungssatzung zum B-Plan 3.44
— Begrundung zur Aufhebungssatzung
— bestehender B-Plan 3.44 (Anlage zur Begriindung)
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Stadt Ratzeburg
ENTWURF T

T

BEGRUNDUNG N

zur Satzung Uber die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.44
"Ecke Spritzenberg, Grol3e WallstralRe" fur das Gebiet zwischen Grol3e
Wallstral3e, Spritzenberg und Am Graben

Ratzeburger See Domsee

Klchensee

Stadtinsel Ratzeburg — Abbildung ohne MaRstab

1 Grundlagen und Allgemeines

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Ratzeburg hat am 21.05.2012
beschlossen, die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 3.44 fir das Gebiet zwischen Grol3e
Wallstral3e, Spritzenberg und Am Graben durchzufiihren. Die Aufhebung wird im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB durchgefuhrt.

1.1 Lage / Geltungsbereich

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 3.44 liegt im sudgstlichen Bereich der Stadtinsel
Ratzeburgs (siehe Abbildung oben). Der genaue Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in
der Planzeichnung (Teil A des Bebauungsplanes) im Mal3stab 1:500 dargestellt.

1.2 Rechtsgrundlagen
Der Aufhebung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen in den zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen zu Grunde:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, in
zuletzt geénderter Fassung.

Seite 1 von 3



1.3 Planvorgaben

1.3.1 Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-Holstein 2010 stellt die Stadt Ratzeburg ebenso
wie der Regionalplan fur den Planungsraum | aus dem Jahre 1998 als Unterzentrum mit der
Teilfunktion eines Mittelzentrums dar.

1.3.2 Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan der Stadt Ratzeburg ist der Plangeltungsbereich als gemischte
Bauflache dargestelit.

1.3.3 Bestehendes Planungsrecht

Der aufzuhebende Bebauungsplan Nr. 3.44, der seinerzeit als 44. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 entstanden ist, wurde am 28.01.1995 rechtskraftig. Der Bebauungsplan
setzt neben Stral3enverkehrsflachen ein Mischgebiet fest, in dem die Errichtung eines
eingeschossigen Gebaudes zuldssig ist. Der Bebauungsplan liegt der Begriindung an. Nérdlich
und 6stlich grenzt unmittelbar der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3.9
.Polizeiinspektion Ratzeburg“ aus dem Jahre 1983 an, der neben Stral3enverkehrsflachen und
Mischgebiet eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Verwaltung"
festsetzt. In einem parallel betriebenen Verfahren wird die Aufhebung eines Teilbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 3.9 betrieben. Fur den nérdlich angrenzenden Bereich gilt bei der
Errichtung von Vorhaben der § 34 BauGB.

Der Aufhebungsbereich liegt innerhalb der Ortsgestaltungssatzung fur die Stadtinsel, die 2011
novelliert wurde sowie in der Erhaltungssatzung aus dem Jahre 1989 (Erhaltung baulicher
Anlagen und der Eigenart des Stadtgebietes), die u.a. fir die gesamte Stadtinsel gilt.

Eingetragene Kulturdenkmale 85(3) DSchG sind in unmittelbarer Néhe nicht vorhanden.

1.4 Stadtebauliche Ausgangssituation, Bisherige Entwicklung und Nutzung

Das Aufhebungsgebiet stellt sich heute als 6ffentlich wirkende Grunflache dar, die in Ihren
Hohenverhaltnissen von Nordwesten nach Sudosten um einige Meter abféllt. Im Stidosten
befindet sich eine private Parkplatzanlage mit 4 Stellplatzen. Unmittelbar ndrdlich beginnt mit
dem Geschéftshaus der Raiffeisenbank Ratzeburg die geschlossene Stral3enrandbebauung der
StralRe ,GroRe WallstraRe®. Ostlich der StraRe ,Am Graben® befindet sich der groRere
Gebaudekomplex der Polizeidirektion Ratzeburg. Vor der Uberplanung durch den
Bebauungsplan 3.44 im Jahre 1995 war durch den Bebauungsplan Nr. 3.9 auf dem Grundstick
die Errichtung eines Trinkbrunnens vorgesehen, fiir den tatsachlich eine Tiefenbohrung
veranlasst worden war. Die Bohrung brachte jedoch nicht das erhoffte Ergebnis, so dass das
Projekt nicht weiter verfolgt wurde. Die Brunnenbohrung wurde vor einigen Jahren endgliltig
wieder verschlossen.

2 Planungserfordernis / Ziele der Aufhebung des Bebauungsplanes

Im Rahmen der stadtebaulichen Sanierung wurde das Grundstiick Ecke Spritzenberg/ Grol3e
Wallstral3e von der Stadt Ratzeburg an die Raiffeisenbank Ratzeburg verkauft. Der neue
Grundstuckseigentiumer tragt sich mit Planungen zur Bebauung des Grundstiickes. Im ersten
Schritt kbnnten hier zun&chst im Untergeschoss, das von der StraRe Am Graben ebenerdig zu
erreichen ist, Stellplatze geschaffen werden und in einem folgenden Bauabschnitt dariiber ein
Wohn- und Geschéftshaus errichtet werden. Da das Gebdude unmittelbar an das bestehende
Gebéaude der Raiffeisenbank angrenzen soll und mehrere Geschosse umfassen soll (die (Tief-
)Garage wird zudem voraussichtlich als Vollgeschoss gewertet), sind die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 3.44 — und eines Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr. 3.9 — nicht
geeignet, dem Vorhaben als planungsrechtliche Grundlage zu dienen.

In einem Abstimmungsgesprach mit dem Kreis Herzogtum Lauenburg, das im April 2012
stattfand, konnte Einigung dartber erzielt werden, dass das Vorhaben grundsatzlich nach § 34
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BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
beurteilt werden kann, wenn fir diesen Bereich keine Bebauungsplane bestehen bzw. diese
aufgehoben werden.

Stadtebaulich wird eine Fortsetzung der geschlossenen StraRenrandbebauung Groflie
WallstralRe in sidlicher Richtung bis zur Stral3e Spritzenberg als vertraglich und wiinschenswert
angesehen. Dies findet auch bereits im 2010 fortgeschriebenen stadtebaulichen Rahmenplan
fur die Stadtinsel Ratzeburgs Beriicksichtigung.

-EP"' Man.-r :

Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplanes 2010:
Ausschnitt aus dem Gestaltungsplan — Abbildung ohne Mal3stab

Hinsichtlich der ErschlieBung des Aufhebungsgebietes ist das Fortbestehen des
Bebauungsplanes Nr. 3.44 ebenfalls nicht notwendig. Sie ist in jeder Hinsicht vorhanden.

3 Beschluss Uber die Begrindung
Die Begrindung wurde gebilligt in der Sitzung der Stadtvertretung Ratzeburg am ......................

Ratzeburg, den .......cccooiii

Blrgermeister

Anlage: Bebauungsplan Nr. 3.44 mit Begruindung

Bearbeitet durch: Stadt Ratzeburg, Fachbereich Stadtplanung, Bauen und Liegenschaften, Fachdienst
Hochbau und Planung, Hr. Wolf, Fr. Pagel

Stand: 12.08.2013
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PLANZEICHENERKLARUNG

(Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom

22.04.1993 BGBl1., I S.
vom 18.12.1990 BGBl1. I 1991 S. 58)

I. FESTSETZUNGEN

466 und die Planzeichenverordnung

Art und MaB der baulichen Nutzung

MI Mischgebiet § 1 (3) BauNVO
. 1.V.m. § 6 BauNVO
0,5 Grundfl&dchenzahl § 16 (2) BauNVO
1.V.m. § 19 BauNVO
;1 Zahl der Vollgeschosse § 16 (2) BaulNVO
(Hﬁchstgrenze? 1.V.m. § 18 BauNVO
o Abweichende Bauweise § 22 BauNVO
Baugrenze § 23 BauNVO
Verkehrsfldchen,® 6ffentlich
StraBenverkehrsfliche § 9 (1) 11 BauGB
StraBenbegrenzungslinie § 9 (1) 11 BauGB
Offentliche Parkfliche § 9 (1) 11 BauGB

Sonstige Planzeichen

Grenze der rauml.
Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes

IT.DARSTELLUNGEN ohne NORMCHARAKTER

Flurstilicksgrenze, vorhanden

9 (7) BauGB

Umgrenzung des Sanierungsgebietes H
Nachrichtliche Ubernahme
—O0—0—0—
7

Flurstiicksnummer

ART D.BAUL. ZAHL DER
NUTZUNG

VOLLGESCH.

GRUNDFLA.-‘
TAHL BAUWEISE

TH Traufhohe

Flillschema der Nutzungsschablone
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1.

Tei

Fiir das Mischgebiet wird eine abweichende Bauweise
gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Hier ist es zu-
lissig, abweichend von der geschlossenen Bauweise

- ohne Beriicksichtigung der Abstandsvorschriften des
§ 6 LBO - ein Gebdude einseitig mit einem Grenzab-
stand von wenigstens 0,80 m zu errichten.

Neben'den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes gilt
die Gestaltungssatzung B der Stadt Ratzeburg.

Der ausgewiesene Parkplatz ist mit B3aumen und
Strauvchern einzugrinen. (§ 9(1) 11 und 25 BauGB)

Ortliche Bauvorschrift gem. § 9 (6) BauGB in Verbindung
mit § 82 (4) LBO

Fir sdmtliche Gebdude sind nur geneigte Ddcher zu-

§ Décher
lassig.
2a

Die Dachneigung muf mindestens 30° und darf hdchstens
55° betragen.

§ 2 Materialien

i B9

Die Aufenwandflachen sind als Sichtmauerwerk unter Ver-

wendung von roten unglasierten Ziegeln auszufiihren.

Dachfldchen sind mit roten unglasierten Dachpfannen mit

gewellter Oberflidche oder als gefalzte Metalldeckung
auszufihren.




HINWEIS

Der gesamte Geltungsbereich dieser Bebauungsplanénderung liegt innerhalb
einer Erhaltungssatzung geman §172.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestelit aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadt Ratzeburg vom 22.11.
Die ortstbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck

Zeitung (LN) am 25.11.1993 erfoigt.
A R &

Ratzeburg, 14.11.94 Burgermeister

2. Die frihzeitig Burgerbeteiligung nach § 3 (1) 1 BauGB ist am - durchgefiihrt worden.

S g

Ratzeburg, 14.M. 94 Burgermeister f.ﬁ g
)

3. Die von der Planung berthrten Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vcan)
g ey

zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden. :y

P el S

Ratzeburg, 14.11,. 94 Burgermeister

beschiossen und zur Auslegung bestimmt.

kR

Ratzeburg, 14.141.9y Blrgermeister

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes , bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
(Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 06.11.1993 bis zum 10.01.1994
nach § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen.

Die 6ffentlichen Auslegungen sind mit dem Hinweis, dal Bedenken und Anregungen
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zu Protokoll geltend gemacht werde
am 25.11.1993 in der Zeitung (LN) ortstblich bekannt gemacht worden.

2; {f, = q- :\;2.;: 5 i
‘.:\" - W

Ratzeburg, 14.M . 94 Birgermeister

6. Der katastermaBige Bestand am 16. 10. 193% sowie die geometrischen Festlegungen der
neuen stadtebaulichen Planung werden als richtig bescheinigt. T B,

."'-. ll
4 Al A y l\
" \ s ¥y
F&?, e e BN
 W* \ \ LA
| ~ \ - i g

Ratzeburg, 2 0. OKT, 19% Leiter des Katasteramtes | \ ]

7. Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die Steliyfofahm

8. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurdg

9. Der Bebauungsplan ist nach § 11 (1) Halbsatz 2, am 2 .12.94% dem Landrat des

der Trager dffentlicher Belange am 11.07.1994 geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt w *n\ AN
et A1 fuLa]

g AT S

Ratzeburg, 14.41.9Y4% Birgermeister »

am 11.07.1994 von der Stadtvertretung als Satzung beschlossen. Die Begrindung zug "
Bebauungsplan wurde mit Beschlul der Stadtvertretung vom 11.07.1994 gebilligt.

Ratzeburg, 44.41.94% Burgermeister

Herzogtum Lauenburg angezeigt worden. »
Dieser hat mit Erlal vom §.01.95 Az. G40 /G430 - 400G . 3. 44
erkiart, daR er keine Verletzung von Rechtsvorschriften geltend macht.

: gez. Zokowski
Ratzeburg, 12.04.95 . Bargermeister

10. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
wird hiermit ausgefertigt.

gez2.Zv kowsk i
Ratzeburg, 413 .01.95 Burgermeister

11. Die Durchfilhrung des Anzeigeverfahrens zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Plan
auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und (ber den In-
halt Auskunft zu erhalten ist, sind am 27%.01.95 ortsublich bekanntgemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- , Formvor-
schriften und Mangeln der Abwagung, sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215, Abs.2 BauGB) und
weiter auf Falligkeit und Eriéschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen
worden. Die Satzung ist mithin am 2#.01.95 in Kraft getreten.

gez. Zv kowws ki
Ratzeburg, Burgermeister

SATZUNG DER STADT RATZEBURG

Aufgrund des §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.12.1986
(BGBI.| $.2253), zuletzt geanderte Fassung vom 22.04.1993(BGBI.| S. 466) und durch das
Investitionserieichterungs- L;g: Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI.| S466) sowie nach §82 der
Landesbauverordnung vom 2402 (GBVOBL.SCH.-H.S.86) wird nach BeschluRfassung durch die
Stadtvertretung vom 14671884 und nach Durchflhrung des Anzeigeverfahrens beim Landrat des
Kreises Herzogtum Lauenburg folgende Satzung (ber die 44. Anderung des Bebauungsplanes Nr.3
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen.

* 14.0%.95
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Begriindung zur 44. Anderung des Bebauungsplanes Nr.3

1.

Geltungsbereich | .
Die Anderung betrifft des Eckgrundstiick, Flurstiick 20/7 im
Bereich -Grofe WallstraBe-Spritzenberg-Am Graben.

Erforderlichkeit .
Der AnlaBf ist die Anpassung an die Rahmenplanung durch Ande-
rung der Nutzung des oben genannten Grundstiickes. Bislan
sollte an diesem Ort ein Trinkbrunnen errichtet werden. giese
Vorstellung lieB sich nicht realisieren. Das Grundstiick soll
nungehr mit einem Gebdude fiir eine gewerbliche Nutzung bebaut
werden.

Vorbereitende Planung )
Diese 44. Anderung des Bebauungsplanes ist aus dem geltenden

Flidchennutzungsflachenplan entwickelt.

ErschlieBung und Versorgung
Die ErschlieBung erfolgguvon den vorhandenen angrenzenden
StraRen: GroBe WallstraBe, Spritzenberg und Am Graben.

Die Versorgung mit Gas, Wasser und elektrischer Energie er-
folgt durch die Stadtwerke Ratzeburg GmbH. Die entsprechenden

Leitungen sind im Bereich der StraRe verlegt.

Die Vorschriften zum Lagern wassergefdhrdender Stoffe sind zu

beachten.

Mill und sonstige Abfallstoffe werden gemdf Abfallbeseiti-

gunqssatzung des Kreises Herzogtum Lauenburg zu den zentralen
eponien abgefahren.

Bauliche Nutzung

Der Bebauungsplan sieht eine 1- geschossige Bebauung vor. Die
Grundflichenzahl wird mit 0,5 feStgesetzt. Die Abstandsflédche
zum Grundstiick, Flurbezeichnung 20/1, wird mit mind. 3 m
festgesetzt bel einer Bebauung auf dem Grundstiick, Flurbe-
zeichnung 20/7. Die Baugrenzean der Grofen WallstraBe wird
parallel zum Grundstiick Kl1. WallstraBfe 7 festgelegt.

Rechtwinklig sind Baugrenzen vergl. Bebauungsplan vorgesehen.

Durch die Verwirklichung dieses Bebauungsplanes sind keiner-
lei nachteilige Wirkungen auf die Lebensumstande der Be-

volkerung zu erwarten.

Stadt Ratzeburg
Der Magistrat  .....csvccescesss

e -’”L-«-*-—»—CZ :

Biirgermeister ..........0.0..
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Satzung der Stadt Ratzeburg ENTWURF
uber die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.44 "Ecke
Spritzenberg, GroRe WallstralRe" fir das Gebiet zwischen Grol3e
Wallstral3e, Spritzenberg und Am Graben

e - Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Aufgrund des 810 des Baugesetzbuches (BauGB) wird nach Beschlussfassung
durch die Stadtvertretung vom folgende Satzung Uber die
Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.44 "Ecke Spritzenberg, Grol3e
WallstralRe"erlassen:

8§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst das im Ubersichtsplan umgrenzte
Gebiet des am 28.01.1995 in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 3.44 "Ecke
Spritzenberg, GroRe Wallstral3e".

8§ 2 Gegenstand der Satzung
Der Bebauungsplan Nr. 3.44 "Ecke Spritzenberg, Grof3e WallstralRe", bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird aufgehoben.

8§ 3 Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit ihnrer Bekanntmachung in Kraft

Verfahrensvermerke:

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Planungs-, Bau- und
Umweltausschusses vom 21.05.2012. Die ortsiibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 07.06.2012 durch Bereitstellung im Internet.
Der Hinweis auf die Bereitstellung im Internet erfolgte am 07.06. in durch
Aushang.



2. Auf Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses vom 21.05.2012
wurde nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung § 3 Abs. 1 und nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

3. Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat am den
Entwurf der Aufhebungssatzung und die Begriindung beschlossen und zur
Auslegung bestimmt.

4. Der Entwurf der Aufhebungssatzung und die Begriindung haben in der Zeit vom
bis wéhrend der Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur

Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am im ,Ratzeburger
Markt* und durch Bereitstellung im Internet Auf die Bereitstellung im Internet
wurde am durch Aushang hingewiesen.

5. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung
berthrt sein kdnnen, wurden gemaf 8 4 Abs. 2 BauGB am zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

6. Die Stadtvertretung hat die abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am geprift.
Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

7. Die Stadtvertretung hat die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.44 "Ecke
Spritzenberg, GroRe Wallstral3e"am beschlossen und die
Begrundung durch Beschluss gebilligt.

(Ratzeburg, , (Siegel)

(Burgermeister)
8. Die Aufhebungssatzung wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

(Ratzeburg, , (Siegel)

(Burgermeister)

9. Der Beschluss der Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.44 "Ecke
Spritzenberg, GroRRe Wallstral3e". sowie die Stelle, bei der die Satzung mit der
Begrindung auf Dauer wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten
eingesehen werden kann und die Gber den Inhalt Auskunft erteilt, wurden am
ortsiiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde auf die Mdglichkeit
einer Geltendmachung von Verfahrens- und Formverstoéf3en und von Mangeln
der Abwéagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) hingewiesen.
Die Satzung wurde mithin am wirksam.

(Ratzeburg, , (Siegel)

(Burgermeister)

Bearbeitet durch: Stadt Ratzeburg, Fachbereich Stadtplanung, Bauen und
Liegenschaften, Fachdienst Hochbau und Planung, Hr. Wolf, Fr. Pagel

Stand: 12.08.2013
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Beschlussvorlage Stadt Ratzeburg  stadt Ratzeburg 2013 - 2018
Datum: 15.08.2013

SR/BeVoSr/363/2012
Gremium Datum Behandlung
Planungs-, Bau- und 26.08.2013 (o]
Umweltausschuss
Verfasser: Wolf FB/Aktenzeichen: 6/ 61

Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.9 "zwischen
GroRe WallstraBe und Am Graben" im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB - Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss

Zielsetzung: Schaffung von planungsrechtlichen
Beurteilungsgrundlagen gemaR § 34 BauGB durch
Teilaufhebung eines Bereiches des Bebauungsplanes
Nr. 3.9

Beschlussvorschlag:

1. Die Entwiirfe der Teil-Aufhebungssatzung iliber den Bebauungsplan Nr. 3, 9.
Anderung (Nr. 3.9) ,,Polizeiinspektion Ratzeburg* und der Begriindung
werden in den vorliegenden Fassungen gebilligt.

2. Die Entwiirfe der Aufhebungssatzung und der Begriindung sind nach § 13
Abs. 2 Nr. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.

3. Die beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind von
der Auslegung zu benachrichtigen und nach § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB zu
beteiligen.

Burgermeister Verfasser

elektronisch unterschrieben und freigegeben durch:
Lutz Jakubczak am 13.08.2013
Blrgermeister Vol am 15.08.2013
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Sachverhalt:

Im Rahmen der stadtebaulichen Sanierung wurde das Grundstick Ecke
Spritzenberg/ Grolie Wallstral’e von der Stadt Ratzeburg an die Raiffeisenbank
Ratzeburg verkauft. Der neue Grundstuckseigentumer tragt sich nun mit Planungen
zur Bebauung des Grundstickes. Im ersten Schritt sollen hier zunachst im
Untergeschoss, das von der Stral’e Am Graben ebenerdig zu erreichen ist,
Stellplatze geschaffen werden und in einem folgenden Bauabschnitt dartber ein
Wohn- und Geschéaftshaus errichtet werden. Da das Gebaude unmittelbar an das
bestehende Gebaude der Raiffeisenbank angrenzen soll und mehrere Geschosse
umfassen soll (die (Tief-)Garage wird zudem voraussichtlich als Vollgeschoss
gewertet), sind die Festsetzungen eines Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr. 3.9
— und des Bebauungsplanes Nr. 3.44 — nicht geeignet, dem Vorhaben als
planungsrechtliche Grundlage zu dienen.

Der Entwurf der Teil-Aufhebungssatzung, erarbeitet durch den Fachdienst Hochbau
und Planung, liegt nun vor und kann im nachsten Verfahrensschritt in die Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gehen. Weiterer Sachverhalt: Siehe Anlagen.

Finanzielle Auswirkungen:

Durch die Ausflihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende
Auswirkungen auf den Haushalt: Die anfallenden Kosten kdnnen als gering
bezeichnet werden, sind derzeit aber nicht bezifferbar (Aufhebungsverfahren). Mittel
stehen auf der Haushaltsstelle 610.9407 zur Verfugung.

Anlagenverzeichnis:

— Entwurf der Aufhebungssatzung zum B-Plan 3.9
— Begrundung zur Aufhebungssatzung
— bestehender B-Plan 3.9 (Anlage zur Begrindung)
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Stadt Ratzeburg

ENTWURF T

T

BEGRUNDUNG N

zur Satzung Uber die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.9
"zwischen Grol3e WallstraRe und Am Graben" fur das Gebiet zwischen Grol3e
Wallstral3e, Spritzenberg und Am Graben

Ratzeburger See Domsee

Klchensee

Stadtinsel Ratzeburg — Abbildung ohne MaRstab

1 Grundlagen und Allgemeines

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Ratzeburg hat am 21.05.2012
beschlossen, die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 3.9 fir das Gebiet zwischen GroR3e
WallstralRe, Spritzenberg und Am Graben durchzufiihren. Die Teilaufhebung wird im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

1.1 Lage / Geltungsbereich

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 3.9 liegt im stidéstlichen Bereich der Stadtinsel
Ratzeburgs (siehe Abbildung oben). Der genaue Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in
der Planzeichnung (Teil A des Bebauungsplanes) im Mal3stab 1:500, der Geltungsbereich der
Teilaufhebung ist in der Teil-Aufhebungssatzung dargestellit.

1.2 Rechtsgrundlagen
Der Teilaufhebung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen in den zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen zu Grunde:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, in
zuletzt gednderter Fassung.
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1.3 Planvorgaben

1.3.1 Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-Holstein 2010 stellt die Stadt Ratzeburg ebenso
wie der Regionalplan fur den Planungsraum | aus dem Jahre 1998 als Unterzentrum mit der
Teilfunktion eines Mittelzentrums dar.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Ratzeburg ist der Plangeltungsbereich als gemischte
Bauflache sowie als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Verwaltung*“
dargestellt.

1.3.3 Bestehendes Planungsrecht

Der teilweise aufzuhebende Bebauungsplan Nr. 3.9, der seinerzeit als 9. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 entstanden ist, wurde am 12.01.1983 rechtskréftig. Der Bebauungsplan
setzt neben Stral3enverkehrsflachen ein Mischgebiet fest, in dem, neben der dreigeschossigen
Strallenrandbebauung der Grof3e Wallstral3e die Errichtung eines eingeschossigen Gebaudes
»Trinkbrunnen” zulassig ist. Im nordlichen und 6stlichen Bereich ist als grof3te Flache eine
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Verwaltung” fir die Polizei festsetzt.
Der Bebauungsplan liegt der Begriindung an. In einem parallel betriebenen Verfahren wird die
Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.44 betrieben, der 1995 einen kleinen, im Stdwesten
liegenden Bereich des Plangebietes liberplant hat (Bereich des , Trinkbrunnens®). Fir den
ndrdlich angrenzenden Bereich gilt bei der Errichtung von Vorhaben der § 34 BauGB.

Der Aufhebungsbereich liegt innerhalb der Ortsgestaltungssatzung fur die Stadtinsel, die 2011
novelliert wurde sowie in der Erhaltungssatzung aus dem Jahre 1989 (Erhaltung baulicher
Anlagen und der Eigenart des Stadtgebietes), die u.a. fir die gesamte Stadtinsel gilt.

Eingetragene Kulturdenkmale 85(3) DSchG sind in unmittelbarer Nahe nicht vorhanden.

1.4 Stadtebauliche Ausgangssituation, Bisherige Entwicklung und Nutzung

Das Teil-Aufhebungsgebiet stellt sich heute als 6ffentlich wirkende Grunflache dar, die in Ihren
Hohenverhaltnissen von Nordwesten nach Sudosten um einige Meter abfallt. Im Studosten
befindet sich eine private Parkplatzanlage mit 4 Stellplatzen. Im Norden des Gebietes beginnt
mit dem Geschéftshaus der Raiffeisenbank Ratzeburg die geschlossene StralRenrandbebauung
der StralRe ,GroRe WallstraRe®. Ostlich der StraRBe ,Am Graben* befindet sich der groRere
Gebaudekomplex der Polizeidirektion Ratzeburg. Vor der Uberplanung durch den
Bebauungsplan 3.44 im Jahre 1995 war durch den Bebauungsplan Nr. 3.9 auf dem Grundstlick
die Errichtung eines Trinkbrunnens vorgesehen, fiir den tatsachlich eine Tiefenbohrung
veranlasst worden war. Die Bohrung brachte jedoch nicht das erhoffte Ergebnis, so dass das
Projekt nicht weiter verfolgt wurde. Die Brunnenbohrung wurde vor einigen Jahren endgliltig
wieder verschlossen.

2 Planungserfordernis / Ziele der Aufhebung des Bebauungsplanes

Im Rahmen der stadtebaulichen Sanierung wurde das Grundstiick Ecke Spritzenberg/ Grol3e
WallstralRe von der Stadt Ratzeburg an die Raiffeisenbank Ratzeburg verkauft. Der neue
Grundstuckseigentimer tragt sich mit Planungen zur Bebauung des Grundstlickes. Im ersten
Schritt kbnnten hier zunéchst im Untergeschoss, das von der Strale Am Graben ebenerdig zu
erreichen ist, Stellplatze geschaffen werden und in einem folgenden Bauabschnitt dariiber ein
Wohn- und Geschéftshaus errichtet werden. Da das Gebdude unmittelbar an das bestehende
Gebaude der Raiffeisenbank angrenzen soll und mehrere Geschosse umfassen soll (die (Tief-
)Garage wird zudem voraussichtlich als Vollgeschoss gewertet), sind die Festsetzungen eines
Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr. 3.9 — und des Bebauungsplanes Nr. 3.44 — nicht
geeignet, dem Vorhaben als planungsrechtliche Grundlage zu dienen. Allein die Aufhebung des
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Bebauungsplanes Nr. 3.44 reicht hier nicht aus, da dann in diesem Bereich der Bebauungsplan
Nr. 3.9 als Vorganger-Bebauungsplan wieder ,aufleben” wiirde.

In einem Abstimmungsgesprach mit dem Kreis Herzogtum Lauenburg, das im April 2012
stattfand, konnte Einigung dartber erzielt werden, dass das Vorhaben grundsatzlich nach § 34
BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
beurteilt werden kann, wenn fir diesen Bereich keine Bebauungsplane bestehen bzw. diese
aufgehoben werden.

Stadtebaulich wird eine Fortsetzung der geschlossenen StralRenrandbebauung Grol3e
WallstralRe in sudlicher Richtung bis zur Stral3e Spritzenberg als vertraglich und wiinschenswert
angesehen. Dies findet auch bereits im 2010 fortgeschriebenen stadtebaulichen Rahmenplan
fur die Stadtinsel Ratzeburgs Beriicksichtigung.

Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplanes 2010:
Ausschnitt aus dem Gestaltungsplan — Abbildung ohne Mal3stab

Hinsichtlich der ErschlieRung des Aufhebungsgebietes ist das Fortbestehen des
Bebauungsplanes Nr. 3.9 in diesem Teilbereich ebenfalls nicht notwendig. Sie ist in jeder
Hinsicht vorhanden.

3 Beschluss Uber die Begrindung
Die Begrindung wurde gebilligt in der Sitzung der Stadtvertretung Ratzeburg am ......................

Ratzeburg, den ...

Blrgermeister

Anlage: Bebauungsplan Nr. 3.9 mit Begriindung

Bearbeitet durch: Stadt Ratzeburg, Fachbereich Stadtplanung, Bauen und Liegenschaften, Fachdienst
Hochbau und Planung, Hr. Wolf, Fr. Pagel

Stand: 12.08.2013
Seite 3von 3
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ENTWORFEN UND AUFGESTELLT NACH DEN 85 8UND S BBAUG VOM STADTBAUAMT RATZE
BURG AUF DER GRUNDLAGE DES AUFSTELLUNGSBESCHLUSSES DER STADTVERTRE TUNG
VOM 8 7 198C.

RATZEBURG , DEN 3.10.1988-~

RATZEBURG , DEN

DER KATASTERMASSIGE BESTAND AM 5 APR. 1882
LEGUNGEN DER NEUEN STADTEBAULICHEN PLANUNG WERDEN ALS Ri{

RATZEBURG . DEN 21 APR 1882 &Z

KATASTERAMT
DER BEBAUUNGSPLAN, K BESTEHEND PEICHNUNG ( TEIL A) UND O
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RATZEBURG , DEN
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-RATZEBURG . Dt_N 20.10. 1982

DIE HINWEISE  WURDEN DURCH DEN SATZ INTSANDFPRNDEN BESCHLUSS DER STADT-

VERTRUUMJ m~ 9.44.1982 FRFL LLT., DIE EREULLUNG DER-AUFLAGEN-UND
—KREISES HERZOGTUM LAUENBURG

DER BURGER

‘R BURGERMEISTER

DIE BEBAUUNGSPLANSATZUNG , BESTE
TEXT (TEIL B ). WIRD HIERMIT AUS(
RATZEBURG, DEN %4.4.4983%

A PLANUNG [ TEIL A) UND DEM

&
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BFEENTLICH AUS ‘
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~
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Begrindung

zur |. Anderung des Bebauungsplanes Nr. . -B.-Plan _ ., - im Bereich der

Po

1.

2.

4.

lizeiinspektion Ratzeburg

Raumlicher Geltungskereich:

Das Planungsgebiet wird im Osten von der SeestraBe, im Sdden vom Spritzen-
berg und im Westen von der GroBen WallstraBe sowie deren, im Rahmenplan dar-
gestellten, geradlinigen Verldngerung im Bereich der Raiffeisenkasse nach
Slden begrenzt. Es umfaflt die Flurstiicke 20/1, 19/1, 19/2, 174/5, 247/%, 22/1;
22/2 und Teile von 20/4 und 176/156.

Mit Ausnahme von 174/5 u. 24/1 liegen alle Flurstiicke im Sanierungsgebiet H.
Erforderlichkeit:

Der Anlaf fir die Neubeplanung ist die Neuordnung des Gebiets entsprechend
den Anforderungen des im Rahmenplanentwurf vorgesehenen Neubaues der Polizei-
inspektion Ratzeburg, basierend auf einer vom Innenministerium durchgefihrten
Untersuchung.

Die in Anspruch gencmrene Fliche ist im bestehenden Bebauungsplan als Misch-
gebiet nach § 6 BNVO ausgewiesen und wird nun zur Exweiterung der fir Gemein-
bedarf/Verwaltungsgebiude vorgesehenen Fliche dementsprechend abgedndert. Mit
dem geplanten U-fdrmigen Baukdrper der Polizeiinspektion wird eine stadtebau-
lich notwendige Neuordnung in diesem Stadtbereich eingealeitet.

Vorbereitende Planung:
Der Bebauungsplan ist aus der .. . Anderung des Flachennutzungsplanes ent-
wickelt. ‘

Erschlieflung und Versorgung

4.1 Die ErschlieBung erfolgt von den drei erwihnten, das Planungsgebiet um-

grenzenden,Straflen aus. Die Zufahrt zur kinftigen Polizeiinspektion er-
folgt wie heute Ober die SeestraBe; bei Durchfihrung des Rahmenplan-
konzepts wird durch die Fihrung der B 208 auf einer sidlichen Trasse die
Liegenschaft noch besser an das StraBennetz angebunden.

Die StraBe Am Graben wird bis zur Verldngerung der nordlichen Flur-
stiicksgrenze von 20/1 mit einer Fahrbahnbreite von 4 m, flankiert von

50 cm Randstreifen, ausgebaut, jedoch auf Hohe des Parkplatzes von

einem 1,50 m breiten Gehweg, der sich Richtung Gr. WallstraBe auf

1,75 m verbreitert.

Die StraBe Spritzenberg wird mit folgendem Profil ausgebaut: 1,75 m
Gehweg, 2,0 m Parkstreifen - von Baumen unterbrochen - 4,00 m Fahr-
bahn, 1,50 m Gehweq.

4.2 Die Gas-, Wasser- und Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Ratze-

burg GmbH. Die entsprechenden Leitungen sind im Erdreich verlegt.

-

Die Vorschriften zum Lagern wassergefihrdender Stoffe sind zu beachten.

M3ll und sonstige Abfallstoffe werden gemiR Abfallbeseitigungssatzung des
Kreises Herzogtum Lauenburg zu den zentralen Deponien abgefahren.

5. Bauliche Nutzung

Der Bebauungsplan sieht eine 3-geschossige Bebauung vor, die Grundflachen-
zahl wurde mit 0,6, die GeschoBflichenzahl mit 1,6 festgelegt.

_2_

S
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6. Kosten

Strafle 65.000,-- DM
lo.ooo,-- DM

Beleuchtung

Kanalisation

60.000,-- DM

rd. 135.000,-- DM

3¢,

7. Durch die Verwirklichung des B.-Planes 1.1.17 sind keinerlei nachteilige
Wirkungen auf die Lebensumstdnde der BevoOlkerung zu erwarten. Mafnahmen
im Sinne des § 13 a BBauG sind daher nicht notwendig.

Ratzeburg, den 8. Juli 1980

Stadt Ratzgburg

Der Mag 5 rat

7ez [

(Dr. Schmidt)
Blirgermeister

Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde mit BeschluBfassung vom 23 6.4981

gebilligt.

* Zu 4.2
Der Baufortschritt im Anderungsbereich wird zeitlich mit dem Ausbau des

"

Klarwerks abgestimmt.

Erganzt aufgrund des satzungsandernden Beschlusses der Stadtvertretung
vom 9.44.4982 gem. Hinweis im GenehmigungserlaB des Innenministers
des Landes Schl.-Holstein vom 23. 9. 1981 - Az. IV 8lo ¢ - 512.113 -

53.100 f4}.

Ratzeburg, den .1.1483
e;‘ é}“l)ih

Stadt Ratzepura - Der Magistrat




%
Anlage zur Begriindung von B-P1. 1.1.17

Nachweis der erforderlichen Stell- und Parkpldtze

Voraussichtliche Nutzfliche des Verwaltungsgebdudes 2.000 m2
1 Stellplatz / 4o m® Nutzfliche 55 St
(20 % Besucherstellplitze 11 St)
33 % Parkpldtze 18 P

51 der Stellplatze kdnnen auf dem Geliande der Polizeiinspektion
nachgewiesen werden, 11 Parkplatze auf dem Parkplatz Am Graben bzw.
in der StraBe Spritzenberg. Der Rest wird auf der Flache zwischen
SeestraBe und sidlicher SammelstraPe in angemessener Entfernung
ausgewiesen werden.

Aufgestellt: Ratzeburg, den 4., 2. 1982
Stadt Ratzeburg - Der Magistrat
—— Bauamt
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Satzung der Stadt Ratzeburg ENTWURF
Uber die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.9 "zwischen Grol3e
Wallstral3e und Am Graben" fur das Gebiet zwischen Grol3e Wallstral3e,
Spritzenberg und Am Graben

= Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

s - Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Teilaufhebung

Aufgrund des 810 des Baugesetzbuches (BauGB) wird nach Beschlussfassung durch die
Stadtvertretung vom folgende Satzung Uber die Teilaufhebung des
Bebauungsplanes Nr. 3.9 "zwischen Grol3e WallstralRe und Am Graben" erlassen:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst das im Ubersichtsplan umgrenzte Teilgebiet des
am 12.01.1983 in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 3.9 "zwischen Grof3e WallstralRe und
Am Graben".



§ 2 Gegenstand der Satzung

Fir den Teilbereich zwischen GroRe WallstralRe, Spritzenberg und Am Graben — wie in § 1
beschrieben — wird der Bebauungsplan Nr. 3.9 "zwischen GroRRe Wallstral3e und Am
Graben", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), aufgehoben.

8 3 Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft

Verfahrensvermerke:

1.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Planungs-, Bau- und
Umweltausschusses vom 21.05.2012. Die ortsiibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 07.06.2012 durch Bereitstellung im Internet. Der Hinweis
auf die Bereitstellung im Internet erfolgte am 07.06. in durch Aushang.

Auf Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses vom 21.05.2012 wurde nach
§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung § 3 Abs. 1 und
nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat am den Entwurf der
Aufhebungssatzung und die Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf der Aufhebungssatzung und die Begriindung haben in der Zeit vom

bis wéhrend der Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht
werden kdnnen, am im ,Ratzeburger Markt“ und durch Bereitstellung im Internet
Auf die Bereitstellung im Internet wurde am durch Aushang hingewiesen.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung beruhrt sein
kénnen, wurden gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB am zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange am gepruft. Das Ergebnis
wurde mitgeteilt.

Die Stadtvertretung hat die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.9 "zwischen Grol3e
WallstraBe und Am Graben" am beschlossen und die Begriindung durch
Beschluss gebilligt.

(Ratzeburg, , (Siegel)

(Birgermeister)
Die Teil-Aufhebungssatzung wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

(Ratzeburg, , (Siegel)

(Burgermeister)



9. Der Beschluss der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.9 "zwischen Grol3e Wallstral3e
und Am Graben". sowie die Stelle, bei der die Satzung mit der Begriindung auf Dauer
wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und die tiber
den Inhalt Auskunft erteilt, wurden am ortsiiblich bekannt gemacht. In der
Bekanntmachung wurde auf die Mdglichkeit einer Geltendmachung von Verfahrens- und
FormverstéRen und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2
BauGB) hingewiesen. Die Satzung wurde mithin am wirksam.

(Ratzeburg, , (Siegel)

(Burgermeister)

Bearbeitet durch: Stadt Ratzeburg, Fachbereich Stadtplanung, Bauen und Liegenschaften, Fachdienst
Hochbau und Planung, Hr. Wolf, Fr. Pagel

Stand: 12.08.2013
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Beschlussvorlage Stadt Ratzeburg  stadt Ratzeburg 2013 - 2018
Datum: 15.08.2013

SR/BeVoSr/025/2013
Gremium Datum Behandlung
Planungs-, Bau- und 26.08.2013 (o]
Umweltausschuss
Verfasser: Herr Lutz Jakubczak FB/Aktenzeichen:

Barrierefreie WC-Anlage am Marktplatz

Zielsetzung:

Zur Verbesserung der stadtischen Infrastruktur soll im Rahmen der
Daseinsvorsorge eine barrierefreie WC-Anlage im Bereich des Marktplatzes
errichtet werden.

Beschlussvorschlaq:

Der Ausschuss fiir Planung-, Bau- und Umwelt beschlieft, die Verwaltung zu
beauftragen, nach ausdriicklicher Sicherstellung der Finanzierung durch den
AWTS (Ausschuss fiur Wirtschaft, Tourismus und Stadtmarketing) die
Errichtung einer barrierefreien Toilettenanlage an dem Standort hinter dem
alten Kreisgebaude am Marktplatz moglichst noch im Laufe des Jahres 2013
umzusetzen.

Blrgermeister Verfasser

elektronisch unterschrieben und freigegeben durch:
Lutz Jakubczak am 14.08.2013

Gerhard Thuns am 14.08.2013

Burgermeister Vol am 15.08.2013

Sachverhalt:

Seit geraumer Zeit besteht der Bedarf einer barrierefreien Toilettenanlage im Bereich
des Marktplatzes Uber die Geschaftsoffnungszeiten hinaus. Nach intensiven
Gesprachen mit dem Gebaudemanagement des Kreises Herzogtum Lauenburg
konnte Einigung dahingehend erzielt werden, dass die Stadt eine WC-Anlage auf der
hinteren Hofflache des alten Kreisgebaudes errichten darf. Hierzu soll ein
WC-Container, angelehnt an die Optik der WC-Anlage am Aqua Siwa, installiert
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werden, der allerdings in seinen Ausmalen kleiner ausfallen wird, da er
ausschlieBlich dem Personenkreis, der auf Barrierefreiheit angewiesen ist, zur
Verflgung stehen soll.

Der Zugang wird mit genormten Spezialschllsseln erfolgen.

Zur Abgrenzung der restlichen Hofflache des Kreisgebaudes ist eine
schmiedeeiserne Toranlage vorzusehen, die dem historischen Charakter des
Kreishauses entspricht.

Die Ver- und Entsorgung kann uber die angrenzende WC-Anlage in der
Herrenstralle erfolgen, eine Genehmigung des Gebaudeeigentiimers ist erfolgt.
Mit dem Kreis Herzogtum Lauenburg wird eine Nutzungsvereinbarung uber die
notwendige Flache in Form eines Pachtvertrages geschlossen, die auch Haftungs-,
Unterhaltungs- und Reinigungsfragen regelt.

Der AWTS hat sich in seiner letzten Sitzung mit der Angelegenheit beschaftigt und
hat die Finanzierung der Mallnahme im Rahmen des Wirtschaftsplanes
sichergestellt. Fur Planung und Errichtung der Anlage ist der Planungs-, Bau- und
Umweltausschuss zustandig.

Finanzielle Auswirkungen:

Durch die Ausfuihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende
Auswirkungen auf den Haushalt:

Die Finanzierung erfolgt Uber den Wirtschaftsplan der Ratzeburger
Wirtschaftsbetriebe

Anlagenverzeichnis:

mitgezeichnet haben:
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Beschlussvorlage Stadt Ratzeburg  stadt Ratzeburg 2013 - 2018
Datum: 15.08.2013

SR/BeVoSr/023/2013
Gremium Datum Behandlung
Planungs-, Bau- und 26.08.2013 (o]
Umweltausschuss
Verfasser: Wolf FB/Aktenzeichen: 6/ 61

Planungen von Nachbargemeinden: Gemeinde Ziethen - 12.
Anderung des Flachennutzungsplanes

Zielsetzung: Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaR § 2
Abs. 2 BauGB, Beteiligung der Behoérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs.
1 BauGB

Beschlussvorschlaqg: Da die Planungen der Stadt Ratzeburg durch die
Planungen nicht oder nur entfernt beriihrt werden,
wird zunachst auf die Abgabe einer Stellungnahme
verzichtet.

Blrgermeister Verfasser
elektronisch unterschrieben und freigegeben durch:

Lutz Jakubczak am 14.08.2013
Burgermeister Vol am 15.08.2013

Sachverhalt:

Die Nachbargemeinde Ziethen andert inren Flachennutzungsplan in 5 Teilbereichen
(in Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen). Auf fernmindliche Nachfrage
erlauterte Burgermeister Salzsauler, dass die Gemeinde Ziethen nach Abschluss der
Planungen Uber Flachen von 3,3 ha verfugen will, von denen 1,5 ha Bauland werden
durfen, was etwa 10-12 Grundstlicke direkt stlich gegenuber dem Baugebiet
,Egelsee-Schlag“ waren. Die Gemeinde darf bis 2025 nur noch 39 Wohneinheiten
schaffen. Vor Jahren wurde eine Entwicklungsplanung vorgenommen, die die Flache
bis zur Schénberger Stralle umfasste, die dann aber nicht weiter verfolgt worden ist.
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Es handelt sich hier um einen der ersten Verfahrensschritte der Anderungsplanung,
der frihzeitigen Beteiligung der Behdérden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal} § 4 Abs.1 BauGB. Nach Durchsicht der zugesandten Unterlagen
werden Planungen oder Funktionen der Stadt Ratzeburg zunachst nicht oder nur
unwesentlich beeintrachtigt. Weiterer Sachverhalt: Siehe Anlage.

Finanzielle Auswirkungen:

Durch die Ausfuhrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende
Auswirkungen auf den Haushalt: Keine.

Anlagenverzeichnis: )
— Ubersichtskarte zur 12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Ziethen
— Vorschlag fur den Untersuchungsrahmen der Umweltprifung (auszugsweise)
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1. EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Ziethen plant zum bestehenden Flachennutzungsplan die 12. Anderung
durchzufiihren. Die 12. Anderung hat als stadtebauliche Zielsetzungen die Ausweisung von
neuen Wohnbauflachen sowie gemischten Baufléchen. Gleichzeitig werden auch Flachen fir
Mafinahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
ausgswiesen.

Die 12. Anderung ist in 5 Teilbereiche aufgeteil.

Der Teilbereich 1 umfasst eine Flache &stlich und westlich am Mechower Weg gelegen. Hier
wird eine Wohnbaufldche gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB / §1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO sowie
eine MalRnahmenfléche im nérdlichen Bereich bis zum Ihlen-See im Norden, gemal § 5 Abs.
2 Nr. 10 BauGB, ausgewiesen.

Der Teilbereich 2 umfasst die Flache slidlich des Friedhofs, westlich an der Schénberger
Strale gelegen. Hier wird eine Wohnbauflache gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB / §1 Abs. 1
Nr. 1 BauNVO ausgewiesen.

Der Teilbereich 3 umfasst die Fliche siiddstlich der Schénberger Stralle, anbindend an die
vorhandene Bebauung.

Der Teilbereich 4 umfasst eine Fliche ostlich der DorfstraRe gelegen, angrenzend an die
vorhandene Bebauung.

Beide Flachen werden als gemischte Bauflichen gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB/ § 1 Abs. 1
Nr. 1 BauNOV ausgewiesen.

Der Teilbereich 5 umfasst die Flache nérdlich der vorhandenen Bebauung am Rotdornweg,
am Ortsaugang in Richtung Norden.
Hier wird eine MaRnahmenfldche gemafR § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB ausgewiesen.

Dieses Ergebnis vorweggeschickt hat dann die Gemeinde bewogen am 22.11.2012, die
Durchfihrung der 12. Anderung des Fldchennutzungsplanes zu beschlieen.

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MafRe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexen
Wirkungszusammenhangen unter den Schutzglitern zu betrachten. Die aus methodischen
Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die sogenannten Schutzgiiter, bezogenen
Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefige.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Umweltpriifung
durchgeflihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden.

Im ersten Schritt soll der voraussichtliche Untersuchungsrahmen mit fachlich betroffenen
Behorden (z.B. Wasser- und Bodenverband), benachbarten Gemeinden und Verbinden
(z.B. Naturschutzverbande) erértert werden.

Die folgenden Ausflihrungen beschreiben das Vorhaben sowie die Umweltauswirkungen und
machen Vorschldge zum Untersuchungsrahmen.
12. Anderung des F l&chennutzungsplanes der Gemeinde Ziethen
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1.2 Rechtsgrundlagen

Die Umweltpriifung befasst sich mit den Belangen des Umweltschutzes gemafd
§ 1 Abs. 8 Nr. 7 und 1a BauGB.

Dementsprechend werden bearbeitet:

die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im  Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt,

umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,

die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwassern,

die Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energie,

die Darstellungen von Landschaftsplénen sowie sonstigen Plénen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitst in Gebieten, in denen durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden Beschliissen der Européischen
Gemeinschaften die festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht {iberschritten werden,

die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes (siehe
die ersten vier Spiegelstriche),

der sparsame Umgang mit Grund und Boden,
die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen

des Landschaftsbildes sowie die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes.

Auf die Anwendung der Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes in Fillen, in denen die
fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maRgeblichen Bestandteile sogenannter FFH-
Gebiete oder Européische Vogelschutzgebiete erheblich beeintrachtigt werden kénnen, wird
im § 1a BauGB ebenfalls hingewiesen.

12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ziethen
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2. BESCHREIBUNG DER PLANUNG

Die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ziethen hat das Ziel, die
Ausweisung von Wohnbaufldchen, gemischte Baufldchen sowie von MaRnahmenfléchen in
funf Teilbereichen aufgeteilt, im nérdlichen und dstlichen Bereich der Ortslage.

Untersuchungsraum
Der Untersuchungsraum fiir die zu betrachtenden Schutzgiiter Boden, Grundwasser, Flora
und Fauna sowie die anderen Schutzgiiter entspricht dem Plangeltungsbereich.

Die moglichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter kénnen hiermit beurteiit werden.

Weiter gehende Wirkungen auf das Schutzgut Landschaft werden dariiber hinaus betrachtet.

Planerische Konzeption
Die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst fiinf Teilfléachen.

Teilflache 1 befindet sich ostlich und westlich des Mechower Weges und schliefit an die
vorhandene Bebauung an und rundet somit die Ortslage an dieser Stelle in Richtung
Nordosten ab. Der sidliche Bereich, ca. 2/3 der Fliche, wird als Wohnbauflache (W)
ausgewiesen und der nérdliche Bereich als MaRnahmenfléche. Der groRte Teil der Flache
(stlich des Mechower Weges) bildet einen Teil einer gréReren landwirtschaftlichen Flache
(Ackerflache) welche sich bis an Ihlen-See heran streckt. Der westliche Teil ist eine als
Ausgleichsfléche angelegte Streuobstwiese. Insgesamt ist die Fliche ca. 7,01 ha groB,
davon werden 4,39 ha als Wohnbaufliche und ca. 2,62 ha als MaRnahmenfliche
ausgewiesen. Westlich und sidlich der Planfiéche sind weitere Wohnbaufléchen (WA) und
im Osten landwirtschaftliche Flachen (Acker) vorhanden.

Teilflache 2 befindet sich direkt nordwestlich der Schénberger Strale, direkt siidlich des
Friedhofes. Die Flache wird im dstlichen Teil zurzeit als Griinflache und Parkplatz fUr den
Friedhof genutzt. Der westliche Teil ist eine sonstige Wiese.

Insgesamt misst die Fléache 0,62 ha, die als Wohnbaufliche (W) ausgewiesen wird.
Nordwestlich und siidlich der Flache schliefit sich vorhandene Bebauung (WA, W) an. Im
Osten fiihrt die Schoénberger Strafe vorbei. Ostlich der StralRe sind weitere Bebauungen
(Dorfgebiet - MD) vorhanden.

Teilfldche 3 befindet sich am 6stlichen Rande der Ortslage, in einem Bereich mit u.a.
landwirtschaftlichen Betrieben (MD). Die Flache befindet sich direkt hinter der vorhandenen
Bebauung an der Schénberger StraRe — DorfstraRe und umfasst an den angrenzenden
Hofen zugehorende landwirtschaftliche Flachen. Insgesamt misst die Flache ca. 0,26 ha, die
als gemischte Bauflache (M) ausgewiesen wird. Nérdlich, westlich und siidlich der Flache
schlief3t die vorhandene Bebauung an. In Richtung Osten sind landwirtschaftliche Flachen
(Acker) vorhanden.

Teilflache 4 befindet sich auch am dstlichen Rande der Ortslage, etwas sidlicher gelegen als
Flache 3, sldlich des Wiesenweges und gehért zum urspriinglichen historischen Dorfkern
des alten Angerdorfes. Auch die Flache 4 befindet sich direkt hinter der vorhandenen
Bebauung an der Dorfstralle und ist zurzeit eine landwirtschaftliche Flache, Pferdekoppel.
Die Flache wird als gemischte Baufliche (M) ausgewiesen. Nérdlich, westlich und siidlich
der Flache schiiefit weitere Bebauung, als gemischte Baufléche (M), an. In Richtung Osten

12. Anderung des Fléchennutzungsplanes der Gemeinde Ziethen
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sind weitere landwirtschaftliche Flachen vorhanden. Weiter westlich der Flache, auf der
gegenuberliegenden Seite der DorfstralRe befindet sich der Dorfteich und nérdlich davon die
nach § 5 DSchG geschiitzte mittelalterliche Ziethener Kirche.

Teilflache 5 befindet sich an der Gemeindegrenze zur Stadt Ratzeburg im nordlichsten
Bereich der Orislage, westlich einer fiir den Bebauungsplan Nr. 7 als MaRnahmenfliche
festgesetzten Streuobstwiese und sudlich weitere festgesetzte Ausgleichsflichen (u.a.
Bebauungspléane Nr. 5, 6, 1. And. Bebauungsplan Nr. 7) . Im Westen sind Ackerflachen und
im Stiden grenzen Wohnbaufldchen der Stadt Ratzeburg an.

Die Flache umfasst eine Ackerfliche und ist ca. 2,12 ha grof’. Die Flache wird als
Mafnahmenflédche ausgewiesen.

Im gultigen Flachennutzungsplan (Ursprungsplan von 1965, letzte Anderung 11. Anderung
2003) sowie im Landschaftsplan (2002) der Gemeinde Ziethen sind die Flachen 1,3, 4,5
Landwirtschaftsflé&chen und die Flache 2 als Friedhofsfliche ausgewiesen.

3. VER-UND ENTSORGUNG

Abwasser- und Regenwasserbeseitigung
Die Gemeinde Ziethen ist der zentralen Schmutzwasserbeseitigung des Amtes
Lauenburgische Seen angegliedert und an das Amtsklarwerk in Einhaus angeschlossen.

Unbelastete Regenwasser von den Dachflachen ist zu sammeln (Nutzung als Brauchwasser
moglich), Gberschiissiges Regenwasser ist in das dffentliche System einzuspeisen.

Die Bodenverhéltnisse aus anlehmigen / lehmigen Sand lésst eine natiirliche Versickerung
des Oberflachenwassers zu.

Die Entwasserung der Anderungsgebiete ist entsprechend Uber Versickerungseinrichtungen
zu erfolgen und wird dem Grundwasser bzw. einem Vorfluter zugefiihrt.

Solite anfallendes Oberflachenwasser dem Vorflutgewssser zugefiihrt werden, ist flr die
zusatzliche hydraulische Belastung des Gewdssers eine Regenriickhaltung am Gewasser
vorzusehen.

Fir eine Einleitung des Uberschiissigen Oberflichenwassers werden wasserrechtliche
Genehmigungen beantragt.

Versorgungseinrichtungen
Die Wasserversorgung der Gemeinde Ziethen erfolgt tiber die zentrale Wasserversorgung.
Versorgungstrager sind die Vereinigten Stadtwerke GmbH.

Die Versorgung mit Strom erfolgt Uber die E.ON Hanse AG und/oder anderen Anbietern.

Abfallentsorgung

Die Aufgabe der Abfallentsorgung fiihrt die Abfallwirtschaft Stidholstein (AWSH) im Auftrage
des Kreises Herzogtum Lauenburg (6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager) als beauftragter
Dritter durch.

Die Entsorgung erfolgt gem&aR der Satzung iiber die Abfallwirtschaft des Kreises Herzogtum
Lauenburg (Abfallwirtschaftssatzung).

Diese regelt die Entsorgung von Abfillen (z.B. Behélterausstattung, Abfuhrrhythmus und
Bereitstellung).

12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ziethen
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