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1. Einleitung

1.1. Ziel und Zweck der Vorbereitenden Untersuchungen

Das insgesamt ca. 46 ha groRe Untersuchungsgebiet ist gepragt durch seine reizvolle Lage an den
Ratzeburger Seen mit seinen grof3en Griin- und Freiflaichen und den Infrastrukturstandorten wie das
Schwimmbad ,, Aqua Siwa*“, die Ernst-Barlach-Schule und das Burgtheater mit Programmbkino. Alle
genannten Bereiche weisen derzeit Defizite auf — in der Gestaltung oder auch Nutzbarkeit — sind aber
fir die kiinftige Entwicklung der Stadt Ratzeburg von enormer Bedeutung. Trotz vielfaltiger Bemu-
hungen zur Aufwertung wichtiger Infrastruktureinrichtungen und Qualifizierung der Stadt- und Grin-
raume, die den demographischen Herausforderungen begegnen kénnen, ist der Fortbestand der
sozialen Infrastruktur, insbesondere der kulturellen und gesundheits- sowie freizeitbezogenen Ein-
richtungen, nicht im ausreichendem MalRe gesichert.

Am 17. Marz 2014 hat die Stadtvertretung Ratzeburg die Einleitung von Vorbereitenden Untersu-
chungen (VU) nach § 141 Baugesetzbuch (BauGB) fiir das Gebiet ,Stidlicher Inselrand“ beschlossen.!
Zuvor ist Ratzeburg mit dem Programmjahr 2011 in das Stadtebauférderungsprogramm ,Kleinere
Stadten und Gemeinden — Gberértliche Zusammenarbeit und Netzwerke” aufgenommen worden.
Anlass fir die Aufnahme waren beizeiten die bereits erwdahnten Herausforderungen zur langfristigen
Sicherung und Gestaltung der Daseinsvorsorge. Im Rahmen der VU werden nach BauGB die vorhan-
denen stadtebaulichen Verhaltnisse und die allgemeinen Ziele und Zwecke der GesamtmaRnahme
festgestellt. Hiermit werden Beurteilungsgrundlagen ermittelt fiir die

e Aufgabenstellung (Rechtfertigung der formlichen Festlegung, Erforderlichkeit von Planungen,
z. B. durch Beschluss der Gemeinde Uber das Gebiet der stadtebaulichen GesamtmaRnahme
oder in Form einer Sanierungssatzung)?,

e Beurteilung der Notwendigkeit der Gesamtmalinahme,

e Sicherstellung einer zligigen Durchfiihrbarkeit der MaRnahmen (zweckmaRiger Gebietszu-
schnitt, Mitwirkungsbereitschaft von Behdrden und offentlichen Tragern sowie von Betroffe-
nen, voraussichtlichen Kosten der GesamtmafRnahme, Zeit-Mallnhahmen-Plan, Finanzierbar-
keit und Forderung),

e soziale, strukturelle und stadtebauliche Verhaltnisse und Zusammenhange im kiinftig festge-
setzten Gebiet,

e sozialen und wirtschaftlichen Auswirkungen der GesamtmaRnahme inklusive eventueller
nachteiliger Auswirkungen auf die unmittelbar Betroffenen.

Projekte kdnnen im Programm , Kleinere Stadte und Gemeinden” insbesondere geférdert werden,
wenn sie der kiinftigen Sicherung und Anpassung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge dienen, biirger-
schaftliches Engagement férdern und / oder Investitionen zur Behebung sogenannter stadtebaulicher
Missstande vorsehen. Dazu wurde in den Jahren 2013 und 2014 das ,,Zukunftskonzept Daseinsvor-
sorge Ratzeburg und Umland“ erarbeitet. Als zentrales Entwicklungsziel wurde die bedarfsgerechte
Anpassung der sozialen und technischen Infrastruktur an die sich stetig verandernden Rahmenbedin-
gungen formuliert. SchwerpunktmaRig wurden fiir den stidlichen Inselbereich folgende erste Projek-
tideen und Handlungsempfehlungen formuliert:

! Vgl. Amtliche Bekanntmachung zum Einleitungsbeschluss Giber den Beginn Vorbereitender Untersuchungen
gemaR § 141 BauGB vom 05. April 2014
?Vgl. StBauFR SH 2015 Pkt. A2.2(3)2.
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o Aufwertung der Seebadeanstalt an der Schlosswiese,

e Umnutzung der alten Realschule,

e (Qualifizierung und Neugestaltung des Kurparkes und der Promenade,
e Barrierefreie Gestaltung der Badestelle,

e Sanierung oder Erneuerung des Schwimmbades Aqua Siwa,

e Erhalt des Burgtheaters,

e Gestaltung eines Rundwanderweges,

e Sanierung der Kleinbahndammbriicke.’

Die Aufgabe der VU ist es, diese Ziele zu konkretisieren und, soweit erforderlich, anzupassen und zu
erganzen.

1.2. Methodik
Mit den Arbeiten zur VU gemal § 141 BauGB fiir das Gebiet ,,Stdlicher Inselrand” wurde die
S.T.E.R.N. Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung mbH im Sommer 2015 beauftragt.

Der Untersuchungs- und Planungsprozess im Rahmen der VU lasst sich im Wesentlichen in die fol-
genden, sich jeweils iberlagernden, Arbeitsphasen gliedern:

e Analyse der ortlichen Ausgangssituation und tGbergeordneter Rahmenbedingungen mit Hilfe
von Ortsbegehungen sowie Analyse vorhandener Konzepte, Daten und Pldne,

e Bestandsaufnahme der 6ffentlichen Freiflachen im Untersuchungsgebiet mit mehreren Be-
gehungen,

e Fotografische Dokumentation der Strukturen, 6ffentlichen Raume und Gebaude,

e Analyse der Gutachten zur Umnutzung der ehemaligen Ernst-Barlach-Realschule und
Schwimmbad Aqua Siwa,

e Datenanalyse bestehender Statistiken,

e planungsraumbezogene Bestandserfassung sowie eine sich anschliefende Starken- und
Schwachen-Analyse,

e Analyse der sektoralen, handlungs- und themenfeldbezogenen Rahmenbedingungen,

e Erarbeitung und Diskussion von Entwicklungsmoglichkeiten sowie eines Vorschlags zur Fest-
setzung des Fordergebietes.

In regelméaRigen Treffen fanden Prasentationen und Diskussionen von Arbeitsstanden bzw. Gespra-
che mit der Auftraggeberin, den Vertretern von Fachiamtern und weiteren Experten statt.* Die Ein-
bindung konkreter Vorhaben und Planungen erfolgte im Rahmen weiterer Abstimmungsrunden. Die
Gutachter nahmen dariber hinaus an Abstimmungsgesprachen mit dem Ministerium fir Inneres und
Bundesangelegenheiten des Landes Schleswig-Holstein sowie an Besprechungen mit Vertretern der
Kreisverwaltung Herzogtum Lauenburg und Nachbargemeinden teil.

Zahlreiche Interviews wurden mit Bewohnern, Eigentiimern, Gewerbetreibenden und Fachexperten
unterschiedlicher Themenbereiche gefiihrt. Im Rahmen zweier Stadtspaziergange im September
2015 wurden mit Interessierten und Experten direkt vor Ort die Chancen einer Neuentwicklung erér-
tert. Die Ergebnisse wurden jeweils in Gesprachsvermerken festgehalten und flossen in die VU mit
ein.

3 Vgl. Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Ratzeburg und Umland, Marz 2014, S. 189-193.
* Siehe dazu auch das Verzeichnis der Gesprachspartner und Institutionen im Anhang.
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Uber die Notwendigkeit, das Vorgehen sowie die Folgen einer VU und den Stand der Entwicklungen
auf der Ratzeburger Stadtinsel wurden die Blirger Anfang November 2015 in einer interaktiven Pla-
nungswerkstatt informiert und zur Mitwirkung an den Entwicklungsszenarien fiir das gesamte Gebiet
und die Schwerpunktbereiche eingeladen. Die Anregungen wurden aufgenommen und in der weite-
ren Untersuchung beriicksichtigt.

Weitere Informationen sind dem Kapitel 4 zur Mitwirkungsbereitschaft zu entnehmen.

2. Analyse und Bewertung des Gebietes

2.1 Funktion und Lage in der Stadt

Ratzeburg liegt im Nordosten des Kreises Herzogtum Lauenburg an der Grenze zu Mecklenburg-
Vorpommern. Wie Ratzeburg selbst auch, ist das Umland eher landlich gepragt. In der Metropolregi-
on Hamburg liegend hat die Stadt als Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums sowie als
Kreisstadt eine besondere Funktion aufgrund der zahlreichen Infrastruktureinrichtungen und weite-
ren Dienstleistungsangeboten der Daseinsvorsorge.

Der Untersuchungsraum befindet sich im Stadtgebiet der Inselstadt Ratzeburg, welcher im Naturpark
Lauenburgische Seen zu verorten ist. Das Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen umfasst insge-
samt eine Flache von 45,9 ha. Jedoch entfallen davon ca. 27,3 ha auf Wasserflachen, weshalb das
eigentliche Untersuchungsgebiet ca. 19 ha groR ist. Es befindet sich am siidlichen Inselrand, direkt
angrenzend an die historische Altstadt. Markante Punkte im Gebiet sind die Schlosswiese mit histori-
scher Badeanstalt im Ostlichen Teil der Insel, der langgestreckte Kurpark mit Schwanenteich und
Uferpromenade entlang des Kiichenseeufers, die ehemalige Ernst-Barlach-Schule, das Burgtheater
mit Theaterplatz, das Schwimmbad Aqua Siwa sowie der Rundweg um den kleinen Kiichensee.

Das Areal zeichnet sich aufgrund des landschaftlichen Charakters durch einen hohen Naherholungs-
wert aus.’ Einrichtungen, wie das Burgtheater mit Programmkino, die Schwimmhalle Aqua Siwa und
das entstehende Bildungs- und Kulturzentrum in der ehemaligen Ernst-Barlach-Schule, bilden einen
strukturellen Ubergang zu der angrenzenden historischen Altstadt.

2.2 Geschichte und Siedlungsentwicklung

Erste Besiedlungen des Ratzeburger Stadtgebietes sind seit der jlingeren Steinzeit (400-1800 v Chr.)
bekannt. Um 800 nach Chr. erfolgte die Besiedlung durch die Slawen. ,Racesburg” geht auf den sla-
wischen First Ratibor (,,Rat’se) zuriick, welcher eine Ringburg im Ratzeburger See bewohnte. Eine
erste amtliche Erwahnung erhielt der Name im Jahre 1062. Die Christianisierung 1044 férderte die
Ansiedlung und der berufene Abt Ansversus begriindete das Kloster St. Georgsberg. Bereits 1066
wurden der Abt und seine 18 Gefdhrten gesteinigt und das Kloster zerstort. Heinrich der Lowe Uber-
trug im Jahre 1143 Heinrich von Bodewide die Aufgabe der Ansiedlung. Die Ringburg wich einer stei-
nernen Burg auf der Schlossinsel. 1261 erhielt Ratzeburg Stadtrechte. Damit wurde die Stadt ein mit-
telalterlicher Gewerbestandort und profitierte von ihrer Insellage, welche Wasserhandelswege er-
moglichte. In dieser Zeit wurde die mittelalterliche Burg abgerissen und neue, gréRere Befestigungs-
anlagen errichtet. Bei der Belagerung und Zerstérung durch die Ddnen im Jahre 1693 wurde die Stadt
in ihrer Grundsubstanz stark reduziert; lediglich fiinf Hauser, der Dom, sowie die Stadtkirche blieben
erhalten. Der Wiederaufbau war durch eine barocke, geometrische Stadtstruktur gepragt, welche bis
heute erhalten ist. Es entstanden wiederum starke Befestigungen.

> Vgl. GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional und Wohnforschung GmbH (Hrsg.) 2014c: 41.
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Anfang des 19. Jahrhunderts erfuhr die Stadt eine starke Verarmung, in Folge dessen es Pliinderun-
gen und Einquartierungen durch franzésische und danische Truppen gab. Der Abriss der Festung und
der Bau von StralRen, sowie die Entstehung des Konigsdamms folgten. Der ehemalige Standort der
Festung wird heute als Demolierung bezeichnet. Der StraBenname ,,Demolierung” erinnert noch
daran. Geblieben ist der Verbindungskanal zwischen Ratzeburger See und Kiichensee als Rest des
ehemaligen Festungsgrabens und die daran angrenzenden, den Grundriss der Befestigungsanlagen
aufgreifenden Griinanlagen sowie ein Teilstlick der Stadtmauer (heute Denkmal). 1843 wurde das
Rathaus am Markplatz eingeweiht. Den Kleinbahnanschluss an die Liibeck-Biichener Eisenbahn er-
hielt Ratzeburg erst 1903. Geplant war eine Verbindung zwischen Bahnhof und Stadt weiter bis nach
Schwerin. Die geplante Weiterfiihrung bis Schwerin wurde nicht durchgefiihrt. Wegen Unrentabilitat
wurde der Personenverkehr bereits 1933 eingestellt. Der ehemalige Streckenverlauf mit Dammschdit-
tungen und Einschnitten als Griinzug pragt das Orts- und Landschaftsbild bis heute.

Wahrend des 2. Weltkrieges, 1939 - 1945, blieb die Stadt von unmittelbaren Kriegseinwirkungen
weitgehend verschont. Nach dem Zweiten Weltkrieg war die Stadt durch die Englander besetzt. Es
gab einen massiven Zuzug tausender Fliichtlinge, sodass sich die Einwohnerzahl auf 12.000 verdop-
pelte. Diese hat sich seitdem lediglich auf rund 13.500 Einwohner erhoht. Auf der Insel wurden u.a.
GroRbauten am Markt, die Schwimmbhalle, die Ruderakademie und ein Sport- und Segelzentrum ge-
baut.

Vor den Siedlungsgriindungen war das Gemeindegebiet neben den Wasserflachen und kleineren
Sumpf- und Moorgebieten vor allem von Waldflachen besonders an den Hangen gepragt. Mit zu-
nehmender Besiedelung begann die Rodung der Waldflachen, Simpfe und Wasserflachen bleiben
urspriinglich zum Schutz unangetastet. Die Wasserflachen dienten als Nahrungsquelle, zur Trinkwas-
sergewinnung und spater fir die Bierbrauerei. Unter anderem die Uferbereiche des Ratzeburger Sees
und des Kiichensees wurden 1954/55 aufgeforstet. Durch die Dammaufschittungen fir die Inselver-
bindungen, die Kleinbahntrasse, die Uferanschiittungen und -befestigungen fiir den Uferwegebau
sowie die Schutt- und Miillablagerungen fiir den Bau des Kurparks, wurde die Gewasser- und Ufer-
landschaft wesentlich verdndert.

2.3 Planungsrechtliche Situation

Im Folgenden werden Ubergeordnete Planwerke mit ihren fiir den Untersuchungsbereich relevanten
Aussagen dargestellt. Dabei handelt es sich um rechtsverbindliche Festsetzungen und Ausweisungen,
aber teilweise auch um sogenannte ,informelle Planungen®, die durch entsprechende politische Be-
schliisse verbindlich in weiteren Planungen zu berticksichtigen sind. Hinsichtlich sektoraler Themen-
felder werden die aktuelle Situation und Entwicklungen in den Kapiteln 2.5 bis 22.11 dargestellt.

2.3.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 ist Grundlage fiir die raumliche Entwicklung
des Landes bis 2025. Aus den Zielen und Grundsatzen der Siedlungsentwicklung — hier insbesondere
zentralortliche Gliederung, Raumstruktur und Verkehr — lassen sich folgende Darstellungen aufzei-
gen:

Das Untersuchungsgebiet befindet sich innerhalb eines Unterzentrums mit der Teilfunktion eines
Mittelzentrums. Ratzeburg ist Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum. Im Nahbereich des
Untersuchungsgebiets ist die Anbindung an das (ibergeordnete StraBennetz (BundesstralRe) ausge-
wiesen.
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23.2 Regionalplan Planungsraum |
Im Regionalplan fir den Planungsraum | (Kreise Pinneberg, Segeberg, Stormarn und Herzogtum
Lauenburg) vom Oktober 1998 wird Ratzeburg als Unterzentrum (§§ 16 und 17 LEGG in Verbindung
mit §§ 2 und 3 VO zum zentraldrtlichen System) mit der Teilfunktion eines Mittelzentrums ausgewie-
sen. Die Inselstadt wird zudem als Stadt- und Umlandbereich in ldndlichen Raumen deklariert. Eine
weitere Darstellung betrifft die durch Ratzeburg verlaufende Bundesstralle, die als (iberregionale
StraRenverbindung als Problembereich gekennzeichnet ist.

233 Zukunftskonzept Daseinsvorsorge
Das GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH hat das Zukunftskonzept Da-
seinsvorsorge Ratzeburg und Umland erstellt, das im Marz 2014 beschlossen wurde. Die zentrale
Aufgabe dieser Konzeption besteht in der bedarfsgerechten Anpassung der Infrastruktureinrichtun-
gen an die sich verandernden Rahmenbedingungen. Das Konzept umfasst nicht nur die Stadt Ratze-
burg, sondern bindet auch 16 der 25 Gemeinden des Amtes Lauenburgische Seen mit ein, die aktiv
an der Konzepterarbeitung mitgewirkt haben. Alle Gemeindevertretungen der 16 Gemeinden haben
dem Zukunftskonzept zugestimmt. Das Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Ratzeburg und Umland
unterscheidet sich von anderen Planwerken insofern, als dass dieses aufgrund der Komplexitat der
Thematiken und deren Wechselwirkungen bei den Anpassungsprozessen an die sich dndernden
Rahmenbedingungen eines recht langen Zeithorizontes bedarf. Dabei ist es nicht als formelle Pla-
nungsgrundlage zu verstehen, sondern stellt die Ergebnisse des intensiven Diskussionsprozesses dar.

In den sieben Handlungsfeldern

e Sport, Freizeit und Erholung,

e Familien,

e Gesundheit und Pflege,

e Birgerschaftliches Engagement,

e Mobilitat und Erreichbarkeit,

e Generationslibergreifende Wohnqualitdten und
e  Kultur und Bildung

werden Handlungsbedarfe formuliert und MalRnahmen aufgezeigt. Ein besonderer Schwerpunkt war
das Siidufer der Altstadtinsel. Die Handlungsempfehlungen und Projektideen flossen in diese VU mit
ein.

234 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ratzeburg ist am 24. Méarz 1967 wirksam geworden. Nach
der Beschlussfassung ist der FNP vielfach in Teilbereichen gedndert worden.

Die aktuelle Plandarstellung stellt fiir das Untersuchungsgelande im Wesentlichen folgende Inhalte
dar:

e Sonstige Sondergebiete fiir den Bereich des Strandbades an der Schlosswiese sowie der Fi-
scherei, Kurgebiete fiir das Areal 6stlich des Seehofes, Flache am "Hubertus am See", im Be-
reich Theaterplatz und am Aqua Siwa,

e gemischte Bauflachen fiir den Bereich zwischen Mariengang und Fischerstralle,

e Wohnbauflache fiir das Areal 6stlich der Ernst-Barlach-Schule, das von der Strae Marien-
gang begrenzt wird,
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e Flachen fir den Gemeinbedarf im Bereich der Realschule,
e  Grinflachen am Kurparkufer,
e Badeplatze am Ratzeburger See sowie am Kiichensee.

235 Landschaftsplan
Das Bearbeitungsgebiet des Landschaftsplanes Ratzeburg aus dem Jahr 1997 umfasst das gesamte
Gemeindegebiet und enthalt Vorschlage fiir eine 6kologische und gestalterische Sicherung und Erhal-
tung der Landschaft mit dem Ziel, die Landschaft auf ihr natirliches Potential zu entwickeln. Die Be-
lange des Wassersports wurden hierbei nicht umfassend bertcksichtigt.

Das Untersuchungsgebiet gehdrt zum Naturraum ,Ostliches Hiigelland”, Teillandschaftsraum ,,Ratze-
burger Seenplatte”. Ein GroRteil des slidlichen Inselrandes wird im Landschaftsplan als Parkanlage
festgelegt (bis auf das Areal Aqua Siwa), der Ostliche Uferbereich des Kleinen Kiichensees als zu ent-
wickelnde und erhaltende Grinverbindung.

Im Leitbild des Landschaftsplanes werden die orts- und landschaftsbildpragenden Uferbereiche der
gesamten Stadtinsel als wesentlich flr das ,,Inselerlebnis” dargestellt. Ihrem Schutz und der Pflege
kommt eine besondere Bedeutung bei. Die griinen Uferbereiche der Stadtinsel und am Kleinen K-
chensee liegen in Verlangerung der naturrdumlich gepragten Landschaftsachsen und dienen als wich-
tige Verflechtungsstrukturen.

Die Abbildungen des Landschaftsplanes stellen fiir den Untersuchungsraum verschiedene Entwick-
lungsziele und -malRnahmen dar:

Aufwertung innerortlicher Griinstrukturen:
e Erhalt groRerer Gartenflachen als 6kologisch wertvolle Nischen mit Vernetzungsfunktion (be-
sonderer Schutz)
e Einschrankung Verwendung von Nadelgehdlzen
e Ergdnzung StraBenbegleitgriin an allen Verbindungswegen zum Ufer

Griinzug im Osten des Stadtgebietes:
o Festlegung der Ufergarten innerhalb des Erholungsschutzstreifens als Griinflachen
Renaturierung breiter Abschnitte vom Kiichensee und Kleinem Kiichensee
e Ergdnzung der Ufergeholze am Kiichenseeufer
Forderung der Ansiedlung von Rohricht

Starkung ortlicher linearer Verbundsysteme:
e Entwicklung des Verbundes zwischen Grenzknick, Ropersberg und Kiichensee
e Entwicklung StraBenbegleitgriin als Verbindung zwischen Ortslage und Landschaft

Forderung der landschaftsbezogenen Erholung:
e  Gestaltung der Gewasserrander u.a.
o durch Férderung der Schilfansiedlung am grofRen Ratzeburger See, an der Uferpro-
menade des Kleinen Kiichensees und der Uferabschnitte des Kiichensees im Bereich
Kurpark (durch Uferabflachung)
o Ansiedlung von Ufervegetation an der Uferpromenade des Kleinen Kiichensees
e Freihaltung von Sichtschneisen fiir Sitzplatze am Uferweg, ufernahe Wegeabschnitte und 6f-
fentliche Griinflachen in der Stadt
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o Pflege und Gestaltung innerértlicher Griinziige durch Ausweisung als Griinflachen und Aus-
bau von Wegen fiir die Naherholung
e Ergdnzende Mallnahmen der Wanderwege um die Insel und am Kiichensee

Wassersport:
e Bestandsschutz fiir bestehende Hafen- und Sammelsteganlagen
e Bestandsschutz fiir genehmigte Einzelstege, aber Verzicht auf Neuanlage, langfristig weiteres
Reduzieren zugunsten von Sammelstegen

Aufwertung des Ortsbildes:
e Zonierung von Seegrundstiicken (natirlich entwickelter Ufersaum — Extensiv genutzte Gar-
tenzone — Gartenflachen ohne Nutzungseinschrankungen)
o Weitergehende Durchgriinungsmalnahmen zur Aufwertung des Ortsbildes

Grinflachen:

e Schlosswiese: Erhalt als transparente, weitrdumige Griinflaiche, neue Baumpflanzungen nur
unter Berlicksichtigung der Sichtbezlige, Freihalten von Uferbereichen (Ufergehélze sollen
keinen durchgehenden Saum bilden), Entwicklung des nordlichen Bereiches als extensive
Wiese

e Unter den Linden: Pragendes Element = alte Lindenallee erhalten, eingemuldete Rasenfla-
chen heben die Stadtsilhouette hervor, Erhaltung Altbaumbestand, Reste der Festung (De-
molierung) sollen freigestellt und erklart werden

e Schwanenteich: Erhalt des Altbaumbestandes, 6kologische Aufwertung der Randbereiche
und gestalterische Anpassung an die angrenzenden Parkanlagen

e Kurpark: Bepflanzung der Uferbereiche, Abflachen von Uferabschnitten und Férderung von
Schilfwuchs, PflegemaRBnahmen, extensive Umwandlung von einzelnen nicht als Spiel- oder
Liegewiesen genutzten Bereichen , Ausbildung der Verbindungen in die Siedlungsbereiche
als Griinverbindung

o Ufer des Kleinen Kiichensees: Verbesserung der Uferrandausbildung (Erganzung Ufergeholze,
Ansiedlung von Réhricht, extensive Pflege von Rasenflachen, Griinordnungspléane fiir Teilbe-
reiche, v.a. Anpflanzung von StraBen- und Parkbdumen

Abb. x: Planausschnitt Landschaftsplan

2.3.6 Bebauungsplanung
Im Untersuchungsgebiet sind folgende Bebauungsplane (B-Pldne) bereits verbindlich als Satzung
beschlossen:

B-Plan Nr. 3.2 fiir den Bereich ,,Herren-, Baracken-, SchulstrafSe und Westgrenze des Flurstiickes Her-
renstrafSe 112 (rechtskrdftig seit dem 29. Oktober 1976):
Der B-Plan setzt neben Mischgebieten, in denen Verwaltungsgebaude liegen, die zugehorigen Ver-

kehrsflachen sowie eine Tiefgarage mit rund 130 Stellplatzen fest. Die GRZ liegt bei 0,6, die GFZ bei
1,6. Nachrichtlich werden zudem die Denkmaler dargestellt.

B-Plan Nr. 3.8 fiir den Bereich ,,Block um das Amt Ratzeburg-Land” (rechtskrdiftig seit dem 28. Sep-
tember 1984):

Anlass fiir die Neuplanung und Anderung des B-Plans war die Neuordnung des Gebietes entspre-

chend den gewandelten Anforderungen an die Zielsetzungen des Stadtebaus und der damaligen Sa-
nierung. Das B-Plangebiet ist teilweise als Mischgebiet, teilweise als Flache fiir den Gemeinbedarf
(Verwaltungsgebdude) ausgewiesen. Im westlichen und nérdlichen Bereich ist im Blockinneren groR-
tenteils eine eingeschossige Bauweise zugelassen, wahrend die Blockrandbereiche an der Schrangen-
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straBe und der Kleinen WallstraBe dreigeschossig und an der Fischerstralie zweigeschossig bebaubar
sind. Zusatzlich wird stidlich der StichstraRe eine Gemeinschaftstiefgarage festgesetzt.

B-Plan Nr. 3.9 fiir den Bereich , Polizeiinspektion Ratzeburg” (rechtskridiftig seit dem 12. Januar 1983):
Fiir die Neuordnung des Gebietes an der Polizeiwache entsprechend den Darstellungen im Rahmen-

planentwurf, der einen Neubau der Polizeiinspektion Ratzeburg vorsah, wurde der B-Plan Nr. 3.9
beschlossen. Mit der Festsetzung der notwendigen Gemeinbedarfsflache wurde fiir das Gebiet zwi-
schen Grofie WallstralRe, Spritzenberg und Am Graben wurde 2014 eine Teilaufhebung im verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

B-Plan Nr. 3.26 fiir den Bereich ,Seehof” (rechtskrdftig seit dem 19.11.1988):
Nachdem 1986 zum Bauvorhaben "Seehof" ein Bauantrag gestellt wurde, bei dem der Umbau sowie

die Erweiterung des bereits bestehenden Hotels den bisherigen Festsetzungen widersprach, wurde
der B-Plan gedndert. Im als Sondergebiet festgesetzten Areal sind Beherbergungs- und Gastronomie-
betriebe zulassig, deren Hohe zwolf Meter nicht Gberschreiten dirfen. Zur Unterbringung von Stell-
platzen ist neben den Gberbaubaren Flachen eine zuséatzliche Flache fur Stellplatze vorgesehen.

B-Plan Nr. 5.2 fiir den Bereich ,, Gebiet westlich des Miihlenteiches” (rechtskrdftig seit dem 27. Juni
1984):

Fur das Gebiet zwischen dem Kleinen Kiichensee und dem Miihlenteich wurden mit Hilfe eines B-

Plans eine ufernahe private Griinflaiche mit Wasserflache sowie ein Allgemeines Wohngebiet baupla-
nungsrechtlich gesichert und die bauliche Ordnung des Areals sichergestellt.

B-Plan Nr. 55 fiir den Bereich , Seestrafse / Anbindung Kénigsdamm“ (rechtskrdftiq seit dem 18. No-
vember 2007):

Der B-Plan Nr. 55 wurde erstmals 1998 rechtskraftig, musste jedoch inhaltlich noch einmal (iberar-
beitet werden, nachdem der Plan im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens fir nichtig erklart

wurde. Insbesondere eine nicht ordnungsgemale Abwagung nach § 1 (6) BauGB im Themenfeld
Larmschutz fiihrte hierzu. Der B-Plan sichert im Wesentlichen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir den Ausbau der sidlichen SammelstralRe, die Umsetzung der neuen Verkehrskonzeption, die
Situation auf den Grundstlicken Kénigsdamm 1 und 2 unter Berlicksichtigung vertraglicher baulicher
Erweiterungen sowie den Schutz und die Verbesserung vorhandener Griinstrukturen fiir das Orts-
und Landschaftsbild. Zu diesem B-Plan gehort auch ein Grinordnungsplan, in dem die Nutzung der
Wasserflachen und die Einrichtungen des Wassersports dezidiert erfasst und deren Auswirkungen
bewertet wurden.

B-Plan Nr. 56 fiir den Bereich ,Amtsqgericht/ Realschule” (rechtskrdftig seit dem 20. November 1996)
Der Bebauungsplan setzt u.a. den 6stlichen Teile des , Alten Kurparks” als Parkanlage, sowie StraRen-

verkehrsflachen fur die StraBen Demolierung/ Schulstralle sowie Unter den Linden fest.

B-Plan Nr. 56.1 fiir den Bereich ,,Realschule — siidlich Seminarweq und SchulstrafSe, westlich Schul-

strafle und nérdlich des Kiichensees” (rechtskrdftig seit dem 12. Dezember 2004):

Die Anderung des B-Planes Nr. 56 hat einen Geltungsbereich von ca. 1,4 ha. Grund fiir die Anderung
waren die begrenzten Raumkapazitaten der Ernst-Barlach-Realschule, die fiir die steigenden Schiiler-
zahlen nicht mehr ausreichten. Die Festsetzungen des bis dato geltenden B-Planes reichten fiir die
zwischenzeitlich gednderten Neuplanungen nicht mehr aus oder waren unpassend. Neben der fiir die
Schule nétigen Flache fir den Gemeinbedarf wird im Norden die Verkehrsflache der Schulstralle und
im Stiden der Kurpark (Grinflache) sowie die Promenade (Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
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mung) dargestellt. Wie bei anderen B-Pldane an Uferbereichen auch, ist zudem der Gewasser- und
Erholungsschutzstreifen (50 m, § 9 (6) BauGB i. V. m. § 11 LNatSchG) eingezeichnet. Der Schulaltbau
und das Gebaude an der Schulstralle 17 werden als Kulturdenkmal gekennzeichnet.

B-Plan Nr. 57 fiir den Bereich ,,Kénigsdamm / Einmiindung Bédker Weq“ (rechtskriftig seit dem 19.
April 1997):

Die letzte Anderung des B-Planes Nr. 57 wurde im Januar 2010 rechtskréftig, nach einer ersten Uber-

arbeitung im Dezember 2005. Er besteht aus drei Teilbereichen: Bootsliegeplatzareal am Domsee
(3.000 m?), Bootskran im ausgewiesenen Sportboothafen (40 m?) sowie dem Uferbereich mit Griin-
flichen den ehemaligen Kiosk und die ehemalige 6ffentliche Toilette am Kleinen Kiichensee (470 m?).
Die Festsetzungen sichern die dauerhafte Nutzung der Bauten und Anlagen unter Bericksichtigung
der besonderen Uferlage. Hierzu wurde ein Griinordnungsplan erstellt, der Bestandteil des B-Plans
ist.

B-Plan Nr. 75 fiir den Bereich ,,Schlosswiese - zwischen Ratzeburger See und Liineburger Damm*“
(rechtskrdftig seit dem 08. Juli 2007):
Der B-Plan Nr. 75 ermoglichte die Erweiterung des Nutzungsspektrums des Strandbades. Festgesetzt

werden unter anderem die Sondergebiete "Strandbad" und "Gastronomie. Daneben sind die
Schlosswiese (6ffentliche Griinflache) sowie die ZufahrtsstralRe (StraRBenverkehrsflache) ebenfalls
Bestandteil des Plans, der im Siiden durch den Liineburger Damm begrenzt wird. Da bei der Planauf-
stellung Eingriffe in Natur und Landschaft erwartet wurden, wurde ein umfangreicher griinordneri-
scher Fachbeitrag erarbeitet, in dem u. a. notwendige Vermeidungs-, Gestaltungs- und Kompensati-
onsmalnahmen detailliert aufzeigt werden.

B-Plan Nr. 79.1 fiir den Bereich , stidlich Seestrafe, éstlich Fischerstrafse, westlich Palisadenweg
(Stadtsee)” (rechtskrdftig seit dem 29. Juli 2009):
Anlass der Aufstellung war die Nutzungsaufgabe der alten Meierei in Verbindung mit der Sicherung

einer standortgerechten Nachnutzung. Festgesetzt werden die Flachen fiir ein Wohnprojekt mit 50
bis 60 Wohneinheiten sowie die dazugehorige private Grinflache. Der Uferweg am Kleinen Kiichen-
see sowie weitere Verkehrsflachen sind ebenfalls Bestandteil der Festsetzungen. Ferner wird das
vorhandene Anglerheim als Sondergebiet ausgewiesen.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 3 fiir den Bereich zwischen Fischerstrafle, Jugendherberge und
Burgtheater (rechtskrdftig seit dem 02. November 2000):
Der Bebauungsplan diente der Realisierung eines liberwiegend zum Wohnen errichteten Gebaudes

sowie der dazugehorigen Stellplatze und einer halboffentlichen Durchwegung von der Stralle An der
Brauerei zur sidlichen Fischerstralie (,Fischergang®).

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 10 fiir den Bereich ,ehemalige Jugendherberge, Fischerstrafse 20“
(beschleunigtes Verfahren gemdf3 § 13a BauGB, rechtskrdftig seit dem 12. Mai 2013):
Der B-Plan wurde anlasslich der Verlagerung der Jugendherberge von der Fischerstralle 20 an den

nordlichen Rand der Stadtinsel aufgestellt. Er macht Festsetzungen fiir einen Wohnungsneubau, be-
stehend aus zwei dreigeschossigen Baukorpern einschlieRlich Staffelgeschossen. Vorgesehen sind
hier rund 30 Wohneinheiten sowie mindestens 200 m? Nutzfldche fiir eine gewerbliche Nutzung.
Gegenwartig befindet sich das Bauprojekt der Conplan Betriebs- und Projektberatungsgesellschaft
mbH aus Liibeck in Kooperation mit einer Baugemeinschaft in der Umsetzung.

Neben den bereits beschlossenen B-Planen befindet sich ein weiterer gegenwartig in Aufstellung:
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B-Plan Nr. 79.2 fiir den Bereich , stidliche Fischerstrafle - westlich Stadtsee, nérdlich Klichensee” (in
Aufstellung befindlich, Aufstellungsbeschluss vom 17. Mdrz 2014):
Zur Sicherung der Planung im Bereich des kiinftigen Bebauungsplanes im Sinne der §§ 8 ff. BauGB fiir

das Gebiet rund um das Schwimmbad Aqua Siwa mit den nérdlich daran angrenzenden Grundsti-
cken bis zum Palisadenweg wurde mit der Bekanntmachung vom 29. Marz 2014 eine Verdnderungs-
sperre gemaR § 14 BauGB angeordnet. Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB diirfen demnach nicht
durchgefiihrt oder baulichen Anlagen nicht beseitigt werden. Die Stadtverwaltung sichert auf diesem
Weg die potenzielle Umsetzung der sich aus der VU ergebenden Planungen fir das Schwimmbad
sowie die Wegeflihrung (Uferweg, Kleinbahndamm). Zu beachten ist, dass § 17 BauGB in diesem
Zusammenhang Anwendung findet: Danach tritt die Veranderungssperre nach zwei Jahren auRer
Kraft. Eine zweimalige Verlangerung um jeweils ein Jahr ist méglich. Dabei ist eine zweite mogliche
Verlangerung nur zuldssig, wenn besondere Umstande diese weitere Verlangerung erfordern. Beson-
dere Umstdnde konnen nach geltender Rechtsprechung des BVerG nur darin begriindet sein, dass
das Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans durch eine ungewdéhnliche Sachlage verzogert
wird. Nach Ablauf von vier Jahren tritt die Veranderungssperre endgiiltig auBer Kraft.

23.7 Stadtebaulicher Rahmenplan

Der aktuelle stadtebauliche Rahmenplan der Inselstadt Ratzeburg wurde in der 2. Fassung von 1990
mit dem Ende der Stadtsanierung im Jahr 2010 fortgeschrieben. Ziel war es, die Darstellung der be-
stehenden Stadtstruktur zu aktualisieren, sowie kiinftige stadtebauliche Leitlinien darzustellen. Das
Bedeutungsgewicht des Rahmenplanes ist zwischen dem Flachennutzungsplan und dem Bebauungs-
plan anzusiedeln, womit die Entwicklung eines Bebauungsplanes erleichtert werden soll. Er ist den-
noch ein informeller Plan. Der beigelegte Entwicklungsschwerpunkteplan dient hier lediglich der Ori-
entierung und ist somit nicht unmittelbar bindend.

Der stadtebauliche Rahmenplan charakterisiert zunachst das Planungsgebiet, wobei er die geschicht-
liche Entwicklung, Gebaudestrukturen und -nutzungen, Griinrdume, Verkehrsinfrastruktur und Kul-
turdenkmale kurz beschreibt. Zudem schlagt er fiir einige stadtebauliche Ziele konkrete MaRnahmen
vor. Dabei sind in Bezug auf die VU besonders die Verknipfungsintension des Kurparkes mit dem
Markplatz und Dom, sowie die stadtebauliche Neuordnung des Gebietes beim ,Aqua Siwa“ zu nen-
nen. Als ein weiteres Ziel ist die Realisierung des Verkehrskonzeptes zu nennen, durch das eine Ver-
kehrsberuhigung in der Innenstadt erzielt werden soll.

Ergebnis des stadtebaulichen Rahmenplanes stellt der Gestaltungsplan dar, aus welchem die voran-
gegangen Ziele, MalRnahmen und Konzepte ablesbar sind. Er dient als Grundlage fir kiinftige stadte-
bauliche Planungsprozesse.

Abb. x: Ausschnitt Stadtebaulicher Rahmenplan

2.3.8 Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
Die Erhaltungssatzung der Stadt Ratzeburg wurde 1989 erlassen und sieht vor, bauliche Anlagen zu
erhalten und die Eigenart des Stadtgebietes zu schiitzen, indem Anderung oder Nutzungsidnderung
baulicher Anlagen der Genehmigungspflicht unterliegen. Der Geltungsbereich erstreckt sich tber die
gesamt Stadtinsel und schlieBt dabei die Damme und Anbindungsbereiche mit ein. Die Geltung der
Satzung ist unabhangig von bestehenden Bebauungsplanen, der Genehmigungspflicht baulicher An-
lagen nach Bauordnungsrecht, sowie denkmalgeschitzten Baudenkmalern und baulichen Ensembles.
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Die 2011 wesentlich Uberarbeitete Ortsgestaltungssatzung fiir die Inselstadt Ratzeburg dient dem
Schutz der barocken Stadtstruktur und des Denkmalwertes.

Geregelt wird die Gestaltung von:

. Gebdudetypen,

. Art und GroRe der Baukorper,

. Dachausbildung,

. Gliederung der StralRenfassade,

o Verhiltnis von Wandflachen zu Offnung,

. Ausbildung der Offnungen,

. Material und Farbe der Oberflachen,

. Werbeanlagen und

. Material der von 6ffentlichen Flachen aus einsehbaren befestigten Freiflachen.

Abb. X: Geltungsbereich der Ortsgestaltungssatzung (Stadt Ratzeburg)

2.4 Fachrechtliche Situation

Neben den vorab dargestellten Rahmenbedingungen und Konzeptdarstellungen aus formellen und
aus informellen Planungen sind fir die zukiinftige Entwicklung der Inselstadt Ratzeburgs und ihres
Umlands eine Reihe von fachrechtlichen Vorgaben zu beriicksichtigen. Dies betrifft insbesondere die
Auseinandersetzung mit Emissionen des Verkehrs sowie den Naturschutz.

24.1 Immissionsschutz
Immissionen, wie ein hoher Larmpegel und auch Luftschadstoffbelastungen durch ein starkes Ver-
kehrsaufkommen, sind vor allen in Teilbereichen des Ratzeburger HauptverkehrsstraBennetzes prob-
lematisch.

Seit 2007 sind Kommunen verpflichtet, einen Lirmminderungsplan fiir Bereiche aufzustellen, die im
Einflussbereich mindestens einer Hauptlarmquelle liegen. Dabei ist die Planung nach EU-
Umgebungslarm-Richtlinie aufzustellen und regelmaRig zu aktualisieren.® In Ratzeburg sind die nicht
durch das Untersuchungsgebiet verlaufende B207 sowie die durch die Stadtinsel verlaufende B208
(im Teilbereich zwischen der B207 und der L203) als Hauptlarmquellen zu bezeichnen.” Besondere
Flachenverlarmungen gibt es zwar nicht, dennoch stellt die vom Pkw- und Lkw-Verkehr stark fre-
guentierte B208 eine Larmquelle in unmittelbarer Ndhe zur Wohnbebauung dar. Die Sidliche Sam-
melstralSe, die nordlich durch das Untersuchungsgebiet fiihrt, wurde im Rahmen der 2013 veroffent-
lichten Larmaktionsplanung fiir die Stadt Ratzeburg noch nicht mit betrachtet. Diese wurde erst vor
kurzem, im August 2014, er6ffnet. Wie dem Kapitel 2.10.3 zum Verkehr zu entnehmen ist, wird erst
eine vollstandige Umfahrung der Altstadtinsel iber die projektierte B208n zu einer gréReren Entlas-
tung der Innenstadt und sowie zur Lirmminderung beitragen. So stellt auch der Larmaktionsplan

®Siehe dazu Richtlinie 2002/49/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 25. Juni 2002 Gber die
Bewertung und Bekdampfung von Umgebungslarm.

7Vgl. Lairm Consult GmbH: Larmaktionsplanung der Stadt Ratzeburg, 2. Stufe 2013, Meldung und Ergdnzungen,
Bargteheide Oktober 2014, S. 9.

14



Vorbereitende Untersuchungen ,Stidlicher Inselrand” Ratzeburg

fest, dass ,,auch durch die slidliche SammelstraRe [...] die Verkehre nicht weitraumig um Wohngebie-

«8

te herum gefiihrt” werden.

Die SammelstralRe tragt zur Larmminderung und Entlastung des Marktplatzes bei. Der Larm der von
dem mit Hilfe von Pfértnerampeln gezielt Gber die Sammelstralle gefiihrten Verkehr wird durch ein
Tempolimit von 30 km/h im Bereich der Schule sowie einen Geschwindigkeitsanzeiger gemindert.
Weitere LairmminderungsmalRnahmen sollen, unter Beteiligung der Bewohner und 6ffentlichen Akt-
euren folgen.’

Der Untersuchungsbereich liegt nicht in einem definierten Ballungsraum im Sinne der 34. Verord-
nung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchV), so dass keine weiteren
Larmquellen zu kartieren sind.

Flr den Bereich Inselstadt wurde ein Luftreinhalteplan aufgestellt. Dieser musste erarbeitet werden,
da 2006 an der Langenbriicker StralRe eine Uberschreitung der Stickstoffgrenzwerte gemessen wur-
de.” Als wesentliche Ursache wird der Kfz-Verkehr und insbesondere der Lkw-Verkehr gesehen.

Die im Kapitel 2.10.3 vorgestellten MaRnahmen zur Verkehrsumleitung sollen auch zur Luftreinhal-
tung der Innenstadt beitragen. Da der Luftreinhalteplan vor der Fertigstellung der Stidlichen Sammel-
straBe aufgestellt wurde, konnte hier nur mit Simulationen gearbeitet werden. Diese zeigen jedoch,
dass die Umleitung der Hauptverkehrsstrome Uber die SammelstraRRe nicht zu Grenziiberschreitun-
gen an dieser fiihrt." Sichere Zahlen aus Messungen nach Eréffnung der StraRe existieren noch nicht.

2.4.2 Naturschutz
Im Untersuchungsbereich befinden sich in den Parkanlagen zahlreiche schiitzenswerte Baumbestan-
de, Baumreihen und -alleen. Alle landschafts- und ortsbildpragenden Baume sind durch das Lan-
desnaturschutzgesetz geschiitzt. lhre Beseitigung bedarf der Genehmigung. Bei Planungen, die diese
Gebiete betreffen sind daher die naturschutzrechtlichen Vorgaben zu beachten.

Reste der Festungsanlage im Park ,,Unter den Linden” (, Alter Kurpark”) sind gemaR §5 Abs. 3 Denk-
malschutzgesetz als historische Garten und Parkanlage geschiitzt.

Bei allen geplanten Neubauten ist der 50 m Schutzstreifen an Gewdassern nach § 61 BNatSchGi. v. m.
§ 35 LNatSchG einzuhalten. Danach dirfen im AuBenbereich an Gewdssern erster Ordnung sowie
Seen und Teichen mit einer GrofRe von einem Hektar und mehr bauliche Anlagen in einem Abstand
von 50 m landwarts von der Uferlinie nicht errichtet oder wesentlich erweitert werden. Ausnahmen
koénnen nach § 35 (4) LNatSchG zugelassen werden. Ausnahmen kdénnen u.a. zugelassen werden fiir
bauliche Anlagen, die dem Rettungswesen oder der Schifffahrt dienen, die ausschlieBlich dem Bade-
betrieb, dem Wassersport oder der berufsmaligen Fischerei fiir kleine bauliche Anlagen, die dem
Naturschutz oder der Versorgung von Badegadsten und Wassersportlern dienen, sowie fiir einzelne

® Lairm Consult GmbH: Lirmaktionsplanung der Stadt Ratzeburg, 2. Stufe 2013, Meldung und Ergdnzungen,
Bargteheide Oktober 2014, S. 13.

°Vgl. Lairm Consult GmbH: Larmaktionsplanung der Stadt Ratzeburg, 2. Stufe 2013, Meldung und Ergdnzungen,
Bargteheide Oktober 2014, S. 15.

®Vgl. Landesamt fuir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume des Landes Schleswig-Holstein: Luftreinhal-

teplan Ratzeburg, Itzehoe 2009, S. 6.
u Vgl. Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume des Landes Schleswig-Holstein: Luftreinhalteplan Ratzeburg, Itzehoe
20009, S. 50, 57.
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Bootsschuppen. Eine Anderung dieser Regelungen im Zusammenhang mit der Anderung des Lan-
desnaturschutzgesetzes in 2016 ist zu erwarten.

Im slidostlichen Bereich des Kleinen Kiichensees liegen konzentriert Einzelstege und Bootshauser.
Die Stege und Bootshauser gehdren zum Stadtbild von Ratzeburg, fliihren aber durch Zdune, intensiv
genutzte Garten und Uferbefestigungen zu Konflikten mit dem Naturschutz und beeintrachtigen das
Landschaftsbild. Nach dem Naturschutzgesetz gelten Anlagen, die vor dem 19. November 1982 er-
richtet worden sind, als genehmigt. Bootsliegeplatze oder Stege kbnnen genehmigt werden, wenn
naturschutzrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen und die Nutzung eines Hafens oder einer
Gemeinschaftsanlage in zumutbarer Entfernung nicht moglich ist. Der Kreis Herzogtum Lauenburg als
Seeeigentliimer verfolgt jedoch seit 1980 eine Art ,Verdanderungssperre” fiir den See, so dass Neu-
bauten nicht mehr genehmigt und auslaufende Pachtvertrage fiir Einzelstege nicht verlangert wer-
den.

243 Wasser
An das Untersuchungsgebiet schlieRt im Norden der grof3e Ratzeburger See und im Siden der Ki-
chensee an. Der Rundwanderweg fihrt um den Kleinen Kiichensee, der auch Stadtsee genannt wird.
Die Aufteilung dieses Gewadssersystems in mehrere Seen geht auf bis vor ca. 100 Jahren kiinstlich
aufgeschittete Damme zurick, so dass der Kiichensee heute als selbstdandiges System zu betrachten
ist. Die Ratzeburger Seen sind aufgrund der Stadtndhe von Freizeitnutzungen gepragt. Wasser-
sporteinrichtungen bilden einen Hauptanziehungspunkt fiir Erholungssuchende. In Hinblick auf den
Wettkampfsport (z.B. Segelregatten) und fir Wasserwanderer haben die Seen lberregionale und fir
den Rudersport sogar internationale Bedeutung. Besondere Anziehungskraft genieRen die Seebade-
anstalt und freizugangliche Badestellen. Von Mai bis September verkehren auf dem GroRRen Ratze-
burger See zwei Fahrgastschiffe im Linienverkehr, die zeitweise tiber den Kleinen Kiichensee auch
den Kiichensee befahren. Neben den Badestellen am Aqua Siwa und an der Schlosswiese befinden
sich im Untersuchungsgebiet Einrichtungen des Wassersports am Westufer des Kleinen Kiichensees
(Sportboothafen des Anglervereins), der Wasserwacht am Ratzeburger See (DLRG Gebaude) und
mehrere Bootsschuppen und Einzelstege am Ostufer des Kleinen Kiichensees.

Im Jahr 2000 untersuchte das Landesamt fiir Natur und Umwelt des Landes Schleswig-Holstein den
GroRen Ratzeburger See inklusive Domsee zusammen mit dem GroRen und Kleinen Kiichensee. Im
Mittelpunkt standen dabei der Wasser- und Stoffhaushalt, die Lebensgemeinschaften und die Belas-
tungssituation der Seen.

In Bezug auf die Seeufer und den Schilfriickgang empfiehlt das Gutachten eine Reduzierung der Ein-
zelstege zugunsten von Sammelstegen, um Uferabschnitte zu beruhigen und somit den Schilfwuchs
zu fordern.

Zu nennen waren folgende Einzelpunkte:

e Aufgabe uferparalleler Anlegestege zum Schutz der Ufervegetation und Fauna und fiir ein
entsprechendes Landschaftsbild. Erarbeitung eines Stegkonzeptes, Aussparen empfindlicher
Uferabschnitte, Rlickbau zugunsten von Sammelstegen.

e Vermeidung von Auslichtungen in 6ffentlichen Ufer- und Griinstreifen, auller an bestimmten
Aussichtspunkten.
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e Statt intensiver Gartennutzung Empfehlung fiir extensive Nutzung; Sukzessionen in uferna-
hen Bereichen.

e Renaturierung der Ufer am nérdlichen Ratzeburger Ortsrand Richtung See und stidlichen
Ortsrand zwischen Uferweg und Kiichensee durch Entsiegelung und Sicherung durch Geroéll
und Sohlstufen.

24.4 Altlasten und Kampfmittelverdacht
Im Untersuchungsgebiet befindet sich nur eine bekannte und nennenswerte Altablagerung am
Westufer des Kleinen Kiichensees. Der Altstandort ist gut untersucht —im Rahmen der B-Plan-
Aufstellung (siehe Kapitel 2.3.6) wurden Untersuchungen durchgefihrt. Das Gutachten des Biiros
Kuhrau vom Januar 2009 belegt in diesem Bereich erhéhte Werte fiir Polyzyklische aromatische Koh-
lenwasserstoffe (PAK) sowie Kohlenwasserstoffe und einzelne Schwermetalle.” Grundwasser ist nur
marginal durch die Bodenverunreinigungen gefahrdet, das Gutachten empfiehlt jedoch die Errich-
tung von zwei 2-Pegelbrunnen, die regelmalig untersucht werden sollten. Zur Errichtung der emp-
fohlenen Pegelbrunnen zur Beobachtung ist es aufgrund verschiedener BaumaRnahmen noch nicht
gekommen (Ausbau der SeestralRe, Bau des Wohnprojektes , Alte Meierei”). Eine potenzielle Beein-
trachtigung einer freizeitbezogenen oder Wohn- oder Spielplatznutzung wird aber nicht gesehen.

Ratzeburg blieb im Zweiten Weltkrieg von groBeren Angriffen, insbesondere Bombardements durch
die alliierten Luftflotten, weitestgehend verschont. Die Anlage zu § 2 Abs. 3 der Landesverordnung
zur Abwehr von Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit durch Kampfmittel listet die Stadt Ratzeburg
nicht mehr als Gemeinde mit bekannten Bombenabwiirfen auf. Werden bei zukiinftig durchgefiihr-
ten ErdbaumaRnahmen und anderen Bodenveranderungen schadstoffkontaminierte Elemente ge-
funden (z. B. Boden, Wasser), so wird dennoch empfohlen, die zustandige Bodenschutzbehérde zu
informieren und mit dieser die weitere Vorgehensweise abzustimmen. Weist bei Durchfiihrung der
Bauvorhaben der Erdaushub auf eine auRergewdhnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige
Gegenstidnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst durch die Ordnungsbehodrde oder Polizei zu verstdandigen.

2.5 Eigentiimer- und Grundstiicksstruktur

Im Untersuchungsgebiet liegt eine sehr differenzierte und heterogene Eigentiimerstruktur vor. Ein
GrofRteil der Flachen gehort der Stadt Ratzeburg, inklusive der Flachen der Vereinigte Stadtwerke
GmbH"™. Daneben ist der Kreis Herzogtum Lauenburg als Eigentiimer der Seen zu nennen. Die Woh-
nungen sind Gberwiegend im privaten Eigentum, daneben existieren kleine Eigentumsgemeinschaf-
ten sowie Wohnprojekte von Wohnungs- und Immobilienunternehmen. Die Kirche besitzt nur einen
kleinen Teil der Grundstiicke. Die Bundesrepublik Deutschland (Bundesstralenverwaltung) ist Besit-
zer der BundesstraRe 208. Zwischen der FischerstraRe, dem Kleinbahndamm und Palisadenweg ist
die Stadt Ratzeburg mit anderen Privaten Eigentiimerin dreier Flurstiicke.

Betrachtet man das gesamte VU-Gebiet, so besitzt der Kreis Herzogtum Lauenburg die meiste Flache
(rund 64 %). Werden die Gewasserflachen bei der Eigentiimerstruktur einmal ignoriert, so ergibt sich
ein anderes Bild, wie auch die Abbildungen zeigen. Die Flache betragt abzliglich der Wasserbereiche

nur noch 19 ha, insgesamt ist das VU-Gebiet rund 46 ha groR. Hier ist die Stadt Ratzeburg selber mit

Abstand der groRSte Eigentiimer; sie besitzt rund 68 % der , Landflache”.

12 Vgl. Stellungnahme des Ingenieurbiiros fur Baugrund- und Altlastenerkundung Kuhrau vom 07.01.2009.
 Die Vereinigte Stadtwerke GmbH ist eine Zusammenfihrung der drei Stadtwerke Bad Oldesloe, Molln und
Ratzeburg, die 2001 entstanden ist.
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M Kreis Herzogtum Lauenburg
B Stadt Ratzeburg

m Bundesrepublik Deutschland
M Private Eigentimer

B Eigentumsgemeinschaften

B Wohnungs- / Immobilienunternehmen

Abb. x: Eigentiimer, Anteile in Prozent (mit Gewadsserflachen) (S.T.E.R.N. GmbH)

W Stadt Ratzeburg

B Kreis Herzogtum Lauenburg

m Bundesrepublik Deutschland

M Private Eigentuimer

M Eigentimergemeinschaften

B Wohnungs- / Immobilienunternehmen

 Kirche

Abb. x: Eigentimer, Anteile in Prozent (ohne Gewasserflachen) (S.T.E.R.N. GmbH)

Die nachfolgende Karte stellt die Eigentumsverhaltnisse im Untersuchungsgebiet noch einmal in der
Ubersicht dar:

Abb. x: Eigentlimerstruktur

2.6 Stadtebauliche Struktur, Gebdaude- und Wohnungsstruktur

Die Altstadtinsel Ratzeburgs ist vor allem durch ihren historischen Gebaudebestand und ihre einzigar-
tige Insellage gepragt. Das Grundgerust der Stadtmitte wird durch drei Bereiche gebildet: Dem eher
dicht bebautem Altstadtkern, dem nérdlich gelegenen Domhof und seinen angrenzenden Bauten
sowie den groRtenteils unbebauten Uferzonen.

Ausgehend von der Stadtmitte lockert sich die Bebauung in Richtung der vier angrenzenden Seen
immer mehr auf. So ist das Untersuchungsgebiet, bedingt durch die Ndhe zum Wasser, eher aufgelo-
ckert bebaut. Im Norden pragt das leicht gekriimmte, reetgedeckte Gebaude der Seebadeanstalt
zusammen mit freistehenden weiteren eingeschossigen Baukdrpern den Bereich an der Schlosswie-
se. Erst 6stlich des Schwanenteiches setzt ein Bau der Nachkriegsmoderne mit Restaurantnutzung im
Erdgeschoss am Seminarweg den baulichen Auftakt fiir den Bereich sidlich der innerértlichen Umge-
hungsstraRe, der neuen Umfahrung fiir den Inselkern. Er greift in seiner Form die ehemalige Fes-
tungslinie auf. Damit rahmt er in zum Wasser gerichteter Lage den Altbau der Ernst-Barlach-Schule
ein, welcher neben dem Aqua Siwa und dem Burgtheater eines der ortsbildpragenden Gebaude ist.
Im Gegensatz zum imposanten, denkmalgeschiitzten Backsteinbau der Ernst-Barlach-Schule, der
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aufgrund seiner historischen Substanz und Hohe das Umfeld positiv dominiert, sind die stark sanie-
rungsbedirftigen, ein- und zweigeschossigen Anbauten der Ernst-Barlach-Schule aus den 1960er bis
1980er Jahren eher zuriickgenommen und tragen nicht zur Attraktivitat des Umfeldes bei. Stidlich
des Altbaus und angrenzend an den Kurpark befindet sich ein moderner zweigeschossiger Schulneu-
bau, der 2005 errichtet wurde und heute als Férderzentrum genutzt wird.

Weiter oOstlich schlielt ein kleines Ein- und Mehrfamilienhausgebiet an. Die oft nur eingeschossigen
Gebaude bilden an der sudlichen Seite der SchulstralRe eine optisch durchgehende Raumkante. Auf-
grund der tiefen Grundstiickszuschnitte sind den Gberwiegend historischen Fischerhdusern grofRe
private Garten zugeordnet. Die stdlichen Grundstiicksgrenzen dieser Wohnhauser markierten vor
der Aufschiittung des Kleinbahndamms und der Anlage des Kurparks die alte Uferkante.

Der Theaterplatz, der sich im siidlichen Bereich der Achse zwischen SchrangenstraRe und Marktplatz
befindet, wird von zwei- bis dreigeschossigen Gebduden gerahmt. Markant ist neben dem neoklassi-
zistischen Theaterbau aus den 1950er Jahren auch das historische Bahnhofsgebdude an der ehemali-
gen Kleinbahnstrecke im Siiden des Theaterplatzes. Ostlich und westlich begrenzen dreigeschossige
Wohn- und Geschiftshiuser den Platz. Ostlich des Burgtheaters sind in jiingster Vergangenheit vier-
bis flinfgeschossige Mehrfamilienhduser entstanden. Gegenwartig wird ein Neubau einer weiteren
Eigentiimergemeinschaft auf dem Gelande der bereits abgerissenen alten Jugendherberge, sidost-
lich des Burgtheaters und in nachster Nachbarschaft zum Aqua Siwa, errichtet.

Das deutlich von der Formensprache seiner Entstehungszeit gepragte Hallenbad Aqua Siwa wurde
1974 eroffnet. Der sichtbar sanierungsbedirftige, achteckige Solitarbau mit griinem Kupferdach
grenzt an den 6stlichen Rand des Kurparks und die griinen Uferbereiche des Kleinen Kiichensees an
und befindet sich in nachster Nahe zur ,Badestelle Aqua Siwa“ am Kiichensee.

Am Ostufer des Kleinen Kiichensees befinden sich in den Stadtteilen Dermin und Vorstadt zwischen
Kleinbahndamm und Kénigsdamm weitere freistehende Einfamilienhduser mit tiefen Garten und
dazugehdorigen Bootshdusern am Ufer. Wie am stidlichen Inselrand auch, sind auch hier die Uferbe-
reiche griin ausgepragt.

Die gesamte Altstadtinsel wird im Wohnungsmarktkonzept flir Ratzeburg und Umland als Siedlungs-
typ mit hohem Handlungsbedarf hinsichtlich einer nachfragegerechten Anpassung des Wohnungsbe-
standes klassifiziert'*: Die dlteren Wohnungsbestidnde weisen z. T. einen erheblichen energetischen
Sanierungsbedarf auf und sind nicht barrierearm. Neben einer erhohten Nachfrage nach seniorenge-
rechtem Wohnraum gibt es einen Bedarf an hochwertigen Miet- und Eigentumswohnungen auf der
Altstadtinsel. Mit Ausnahme der zwischen Burgtheater und Aqua Siwa entstandenen Neubauten
weisen die, an der SchulstraBe hauptsachlich vor 1918, sonst grofRtenteils 1969 bis 1978 sowie 1979
bis 1987 erbauten®, Wohngebaude im ,Stidlichen Inselrand“ tendenziell shnliche Bedarfe auf. Ein
GrofRteil der Wohngebaude ist nur teilweise modernisiert, vielfach gibt es aber auch grofStenteils
oder voll modernisierte Gebaude im Gebiet; einzelne Gebdaude weisen einen sehr geringen Moderni-
sierungsgrad aus'®.Eine detaillierte Bewertung der Wohngebiude wurde nicht vorgenommen, da der
Schwerpunkt der Untersuchung auf den 6ffentlichen Flachen und Infrastruktureinrichtungen lag.

" vgl. GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional und Wohnforschung GmbH (Hrsg.) 2014b: 83f.
> vgl. GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional und Wohnforschung GmbH (Hrsg.) 2014b: 27.
1% vgl. GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional und Wohnforschung GmbH (Hrsg.) 2014b: 33.
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Die Leerstandsquote in Ratzeburg betragt rund 4 %. Dabei konzentriert sich der Leerstand vor allem
auf Wohnungsbestande innerhalb der Alt- und Vorstadt von Ratzeburg. Im Untersuchungsgebiet ist
Wohnungsleerstand lediglich im Mehrfamilienhaus westlich der Ernst-Barlach-Schule / 6stlich des
Schwanenteiches sowie vereinzelt an der SchulstraRe verortbar’.

Abb. x: Das Untersuchungsgebiet aus der Vogelperspektive mit den pragenden Bereichen (Stadt Ratzeburg, verandert durch
S.T.E.R.N. GmbH)

2.7 Denkmalschutz

Mit Inkrafttreten der Novellierung des Denkmalschutzgesetzes des Landes Schleswig-Holstein am 30.
Januar 2015 wird die Unterscheidung zwischen einfachen und besonderen Kulturdenkmalen aufge-
hoben. Das Landesamt fiir Denkmalpflege Schleswig-Holstein tberpriift samtliche Denkmallisten auf
Grundlage des neuen Gesetzes. Die folgende Auflistung der Kulturdenkmale gemaR § 2 Abs. 2 Denk-
malschutzgesetz (DSchG) im Untersuchungsgebiet gibt den Bearbeitungsstand der Denkmalliste fur
den Kreis Herzogtum Lauenburg zum Zeitpunkt der Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen
fur den ,,Sudlichen Inselrand” Ratzeburgs wieder®:

e FuBgéingerbriicke ,Kamelbriicke”, Kleinbahndamm/Miihlengraben, Baujahr 1907/08

e ehemaliges Fahrhaus, Kbnigsdamm 2, Baujahr 1923

e Badeanstalt, Schlosswiese 3, Baujahr 1930er Jahre

e Handwerkerhiuser, SchulstraRe 7-13, Mehrheit baulicher Anlagen, Baujahr 18./19. Jahrhun-
dert

e Ernst-Barlach-Schule, Seminarweg 1, Baujahr 1894-96

e Burgtheater, Theaterplatz 1, Sachgesamtheit aus ehemaliger Brauerei, Kino und Kasematten,
Baujahr 1690, 1817, 1950

Die 1907/08 am Ostufer des Kiichensees erbaute ,,Kamelbriicke” ist ein historisches Zeugnis friiher
Eisenbetonkonstruktionen. Bis zur Stilllegung der Ratzeburger Kleinbahn und des Kleinbahndamms
1934 diente sie als FuRgangerbricke tber die Kleinbahntrasse. Heute ist die stark sanierungsbedurf-
tige Briicke aufgrund ihres baulichen Zustandes ohne Funktion.

Das ehemalige Fahrhaus am nordwestlichen Ufer des Kleinen Kiichensees wurde 1923 als Fachwerk-
haus errichtete.

Das Funktionsgebdude der Badeanstalt an der Schlosswiese wurde in den 1930er Jahre erbaut und
|6ste den 1903/04 errichteten Vorgangerbau ab.

Die vier Handwerkerhauser in der SchulstraBe 7, 9, 11 stammen aus dem 18. und 19. Jahrhundert.
Alle vier Gebaude sind traufstandige Fachwerkhauser mit Kriippelwalmdach und werden als Wohn-
hduser genutzt. Sie stehen als Mehrheit baulicher Anlagen unter Schutz.

Die 1894-96 als Lehrerseminar erbaute Ernst-Barlach-Schule ist ein dreigeschossiges Backsteinge-
baude im neugotischen Stil. Das mit roten Hohlziegeln gedeckte Kriippelwalmdach wird westlich
durch ein Querdach mit ebenfalls roten Hohlziegeln abgeschlossen. An der Ostseite des Gebdudes
befindet sich ein zweiachsiger, schiefergedeckter Standerker mit neuem Eingang. Der urspriingliche
nordseitige, portalartige Haupteingang ist heute durch ein Fenster ersetzt. Die sich im zweiten Ober-

7 vgl. GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional und Wohnforschung GmbH (Hrsg.) 2014b: 28f.
1 Vgl. Landesamt fiir Denkmalpflege Schleswig-Holstein: Erfassung Kulturdenkmale Kreis Herzogtum Lauen-
burg, Ratzeburg, Sidlicher Inselrand, Stand 31.08.2015.
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geschoss befindende Aula wird an der Nord- und der Westfassade durch zwei- und dreibahnige
spitzbogige MaRwerkfenster betont. An der Siidfassade befinden sich auf Hohe der Aula drei ver-
putzte Blendbogen.”

Die Kasematten, die ehemaligen Brauereiraume und das Kino Burgtheater selbst stehen auf dem
Gelande des Burgtheaters am Theaterplatz als Sachgesamtheit unter Denkmalschutz. Die Entstehung
der Kasematten geht bis in das 17. Jahrhundert zuriick. Der Gewdlbekeller wurde als Pulverkeller im
Zuge des Baus der sogenannten Augustenburg auf der Inselstadt 1690/93 gebaut. Ab dem 19. Jahr-
hundert dienten die historischen Kasematten der sich dariiber befindenden Aktienbrauerei als Keller.
1854 lies der Brauer Johann Heinrich Boye das auf dem Gelande der Augustenburg 1817 errichtete
Wohnhaus zu einem Brauereigebdaude umbauen. Nach Einstellung des Brauereibetriebes wurde das
Gebaude wieder zu Wohnzwecken genutzt und zu Beginn der 1920er Jahre in Teilbereichen zu einem
Kino umgebaut. Das neoklassizistische Gebdude des Kinos Burgtheater wurde in seiner heutigen
Form als Kino- und Biihnenraum 1950 erdffnet.”

Neben den aufgelisteten Kulturdenkmalen besteht ein Umgebungsschutz fiir die folgenden, an das
Untersuchungsgebiet angrenzenden Einzeldenkmale (Bearbeitungsstand der Priifung der Denkmallis-
te zum Zeitpunkt der Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen)?*:

e Wohnhaus, Demolierung 5, Baujahr 1864

e Wohnhaus, Demolierung 9, Baujahr 1819

e ehemaliges Militdrgebaude, Fiinfhausen 1,

o, Altes Briickenzollhaus” bzw. ehemaliges Geldeinnehmerhaus, Langenbriicker Strafle 17,
Baujahr 18./19.Jahrhundert

e Wohnhaus, Langenbriicker Stralle 18-20, Baujahr Ende 19. Jahrhundert

e Wohnhaus, Kénigsdamm 1, Baujahr Anfang 20. Jahrhundert

e ehemaliges Wohnhaus Ernst Barlach, SchulstraRe 8, Baujahr 19. Jahrhundert

e ehemalige Gelehrtenschule und Turnhalle, Unter den Linden 1, Baujahr 1847/48, 1882

Archdologische Denkmale gemal § 2 Abs. 2 DSchG sind nicht im Untersuchungsgebiet ausgewiesen.
Das Untersuchungsgebiet tiberschneidet sich aber mit mehreren vom Archéologischen Landesamt
Schleswig-Holstein (ALSH) ausgewiesenen archaologischen Interessensgebieten, in denen arch&ologi-
sche Denkmale erfasst sind und/oder ein wissenschaftlich begriindeter Verdacht besteht, dass sich in
diesen Gebieten bisher noch unbekannte archaologische Denkmale im Boden befinden. Bei geplan-
ten Bodeneingriffen in archdologischen Interessensgebieten ist das ALSH friihzeitig in den Planungs-
prozess einzubinden. Bodeneingriffe sind hier genehmigungspflichtig.?? Das Untersuchungsgebiet
,Sudlicher Inselrand” beriihrt vier archdologische Interessensgebiete:

Im Interessensgebiet 1 ,Altstadt” ist aufgrund der Zerstérung der Stadt 1693 und des nachfolgenden
Wiederaufbaus mit stadtarchaologischen Spuren im Boden zu rechnen. Im Gebiet befanden sich au-
Rerdem friihneuzeitliche Bastionen. Am Westufer des Kleinen Kiichensees wurden mehrfach Pfahle

1 Vgl. Stadt Ratzeburg: Denkmalblatt Ernst-Barlach-Realschule

20 Vgl. Stadt Ratzeburg: Denkmalblatt Burgtheater

2 Vgl. Landesamt flir Denkmalpflege Schleswig-Holstein: Erfassung Kulturdenkmale Kreis Herzogtum Lauen-
burg, Ratzeburg, Sidlicher Inselrand, Stand 31.08.2015.

2 Vgl. Archdologisches Landesamt Schleswig-Holstein (ALSH): Archdologische Interessensgebiete. Merkblatt,
Schleswig, S. 5.
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der ehemaligen Palisadenumwehrung gefunden. Wie auch unterhalb der Promenade im Kurpark
(ehemaliger Bahndamm) werden hier weitere historische Pfihle vermutet.”?

Der vorgelagerte Bereich der Schlosswiese ist als Fundplatz von Spuren slawischer und mittelalterli-
chen Besiedelung in der Archaologischen Landesaufnahme aufgelistet. Innerhalb des archadologischen
Interessensgebietes 3 ,Schloss” werden aufgrund des Abrisses der ehemaligen Burg, des spateren
Schlosses, 1692 und die fir den Erhalt organischen Materials glinstige Lage am Seeufer weitere ar-
chiologische Funde erwartet.?

An der Stelle des heutigen Konigsdamms sind flir das Mittelalter zwei FuBgangerbriicken belegt, ge-
folgt von einer frilhneuzeitlichen Briicke fir den Wagenverkehr. Unter dem Kénigsdamm und beid-
seitig des Dammufers werden Reste dieser Briicken vermutet. Der Bereich ist aus diesem Grund als
Interessensgebiet 4 ,,Briicken” ausgewiesen.”

Im Uferbereich des Kiichensees, dem Interessensgebiet 11, wird ebenfalls von dem Vorhandensein
archaologischer Spuren ausgegangen, die sich dort, sofern sie es sich um organisches Material han-
delt, gut konservieren.?

Abb. x: Archaologische Interessensgebiete

2.8 Bevolkerungs- und Sozialstruktur

Im gesamten Untersuchungsgebiet liegen 35 Grundstiicke mit Wohnnutzung. Die Gbrigen Flachen
sind 6ffentliche Griinanlagen, Sport-, Freizeit- und Gemeinbedarfsflichen. Aus datenschutzrechtli-
chen Griinden wird daher auf eine detaillierte Beschreibung der im Gebiet befindlichen Bevolkerung
verzichtet und vielmehr die Analyse auf die gesamtstadtische Entwicklung bezogen. Die gesamtstad-
tischen Bevolkerungsdaten werden anhand folgender Aspekte dargestellt und ausgewertet: Bevolke-
rungsentwicklung, Wanderungsbewegungen, Alters- und Sozialstruktur.

In der Stadt Ratzeburg lebten im Jahr 2014 ca. 14.104 Menschen. In der Analyse der Daten hat die
Stadt eine insgesamt stabile Bevolkerungsentwicklung mit leichten Bevolkerungsgewinnen. Dies be-
deutet seit 2009 bis 2014 einen Zuwachs von 3 %, der sich insbesondere im gestiegenen Anteil der
tiber 50-J4hrigen zeigt.”’

23Vg|. Archéologisches Landesamt Schleswig-Holstein (ALSH): Interessensgebiete Ratzeburg, Herzogtum Lauen-
burg

2 Vgl. Archdologisches Landesamt Schleswig-Holstein (ALSH): Interessensgebiete Ratzeburg, Herzogtum
Lauenburg

» Vgl. Archdologisches Landesamt Schleswig-Holstein (ALSH): Interessensgebiete Ratzeburg, Herzogtum
Lauenburg

26 Vgl. Archdologisches Landesamt Schleswig-Holstein (ALSH): Interessensgebiete Ratzeburg, Herzogtum
Lauenburg

%7 Statistikamt Nord, 2014, Bevolkerungsentwicklung der Stadt Ratzeburg, eigene Berechnung
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Abb. x: Bevolkerungsentwicklung Stadt Ratzeburg nach Altersgruppen, 2009-2014, (Quelle: eigene Darstellung nach Statisti-
kamt Nord )

Da der natirliche Saldo von Geburten und Sterbefallen auch in der Entwicklungsprognose weiter
negativ bleibt, wachst die Stadt Ratzeburg vor allem durch Zuziige. Das Wanderungssaldo hat sich
nach einem negativen Saldo 2008 seit 2009 leicht positiv entwickelt, Tendenz weiter steigend. Ca.

6 % der Wohnbevolkerung sind 2014 aus dem Gemeindegebiet fortgezogen; ca. 8 % sind zugezogen.
Dies entspricht einem Wanderungsgewinn von 310 Personen.
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Abb. x: Wanderungssaldo Stadt Ratzeburg, 2009-2014, (Quelle: eigene Darstellung nach Statistikamt Nord )

Betrachtet man die Wanderungsbewegungen der letzten Jahre differenziert nach Altersgruppen,
wird auch hier deutlich, dass insbesondere eine Zuwanderung von Alteren stattfindet, aber auch von
Familien mit Kindern. In der Altersgruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen zeigen sich die fir landlichere
Regionen typischen ausbildungs- und arbeitsmarktbedingten Abwanderungen.

Wanderungsgewinne verzeichnet die Stadt insbesondere zu Beginn der 2. Lebenshalfte (in der Grup-
pe der 50- bis 64-Jahrigen) und bei den liber 65-Jahrigen. Hier gibt es unterschiedliche Motive, z.B.
Anpassung der Wohnbediirfnisse, Familienndahe und gute Gesundheitsangebote, insgesamt weist
dieser Indikator jedoch auf eine hohe Attraktivitat der Stadt Ratzeburg als Lebens- und Arbeitsort in
der Nachfamilienphase und als , Altersruhesitz* hin.”®

2 Vgl. Webseite Wegweiser Kommune, Kommunale Daten Stadt Ratzeburg - Demographischer Wandel,
http://www.wegweiser-kommune.de/statistik/kommunale-daten+ratzeburg+demographischer-
wandel+2013+kreis+land+moelln-rz+tabelle, 29.01.2016
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Abb. x: Wanderungsprofil Ratzeburg 2009-2012, Frauen & Manner, (Quelle: Wegweiser Kommune Bertelsmann Stiftung)

Altersstruktur

Der Altersdurchschnitt in Ratzeburg liegt im Jahr 2013 mit 46,3 etwas lGber dem Altersdurchschnitt
des Kreises Herzogtum Lauenburg mit 44,7 Jahren. Rund 17 % der Einwohner Ratzeburgs sind unter
18 Jahre alt. 57 % der Einwohner sind im erwerbsfahigen Alter von 18 bis 65 Jahren. Die restlichen 26
% sind Menschen, die 65 Jahre und alter sind. Damit ist der Anteil der (iber 65-Jdhrigen in Ratzeburg
hoher als im Durchschnitt aller Gemeinden in Schleswig-Holstein (23 %).

30
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Durchschnitt aller Gemeinden in
SH
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Jahre Jahre Jahre und alter

Abb. x: Altersstruktur der Stadt Ratzeburg 2014 im Vergleich mit dem Durchschnitt aller Gemeinden in Schleswig-Holstein
(Quelle: eigene Darstellung nach Statistikamt Nord )

Bevélkerungsentwicklung

Entgegen der Kleinrdumigen Bevélkerungsprognose fiir den Kreis Herzogtum Lauenburg von 2013%,
die auf Grundlage der Basisdaten von 2009 erstellt wurde und die insgesamt und insbesondere fir
die Stadt Ratzeburg einen Riickgang der Bevolkerung prognostiziert hatte, hat sich die Bevolkerung
wie bereits beschrieben in den letzten Jahren bereits positiv entwickelt und ist leicht angestiegen.
Diese Entwicklung wird sich laut der Bevolkerungsprognose der Bertelsmann Stiftung bis 2025 weiter
fortsetzen und zu einem Bevdlkerungswachstum von ca. 2 % fiihren. Dabei wird jedoch insbesondere

» Kleinrdumige Bevolkerungsprognose Kreis Herzogtum Lauenburg, Gertz Gutsche Riimenapp GbR, Januar
2013
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der Anteil der , Alteren” (liber 65- bis 79-Jdhige) sowie der Hochbetagten (iiber 80-Jdhrige) in Ratze-
burg mit 2,7 % deutlich wachsen. Fast in gleicher Hohe geht die Zahl der Kinder, Jugendlichen und
Jungen Erwachsenen (unter 24-Jahrige) zuriick.*

100,0
7,9 10,4
26 % 28 %
80,0
60,0
49 % 50 %
40,0
20,0 } 25 % } 99 %
0,0
Ratzeburg Ratzeburg
2012 2025

M 0- bis 15-Jahrige (%) m 19- bis 24-Jahrige (%) W 25- bis 44-Jahrige (%)
M 45- bis 64-Jahrige (%) M 65- bis 79-Jahrige (%) ™ ab 80-Jahrige (%)

Abb. x: Bevolkerungsprognose - Anteile der Altersgruppen Ratzeburg 2012-2025, (Quelle: Wegweiser Kommune Bertels-
mann Stiftung)

Sozialstruktur

Der Anteil der Arbeitslosen an der Gesamtbevélkerung Ratzeburgs ist in den letzten Jahren kontinu-
ierlich gesunken und lag 2013 bei 7,5 %.>* Hier wird eine bundesweite Entwicklung mitvollzogen, die
auch ein prozentual dhnliche Riickgdnge im Kreis Herzogtum Lauenburg und in ganz Schleswig-
Holstein aufzeigen. Jedoch ist die Arbeitslosigkeit in Ratzeburg insgesamt héher als im Vergleich im
Kreis Herzogtum Lauenburg (5,1 %). Deutlich hoher als im Kreisvergleich ist mit 6,1 % auch der Anteil
der arbeitslosen Jugendlichen zwischen 15 bis 24 Jahren in ihrer Altersgruppe (Kreis HL: 3,9 %).

Ca. 16 % der Einwohner im erwerbsfahigen Alter sind 2013 in Ratzeburg Leistungsberechtigte nach

SGB IlI, davon haben ca. 33 % der Leistungsempfanger keine deutsche Staatsangehdorigkeit. Dadurch
ist auch die Kinderarmut, die in Ratzeburg mit 23,6 % weit Gber dem Durchschnitt des Kreises liegt

(14,0 %), bei auslandischen Kindern in Ratzeburg deutlich hoher (53,2 %).

Die Anzahl der dlteren Menschen in Ratzeburg, die Leistungen zur Grundsicherung im Alter nach SGB
Xll erhalten, liegt mit 3,3% leicht (iber dem Durchschnitt des Kreises (2,3 %).>” Ebenfalls ist ablesbar,
dass die Ratzeburger Haushalte im Vergleich mit dem Durchschnitt im Kreis Herzogtum Lauenburg
Gber weniger Gesamtnettoeinkommen verfiigen und damit eine geringere Kaufkraft haben.

30 Vgl. Webseite Wegweiser Kommune, Bevolkerungsprognose — Alterung: Anteil der ab 65-Jahrigen steigt von
25,8 % (2012) auf 28,5% (2025), http://www.wegweiser-
kommune.de/statistik/bevoelkerungsprognose+ratzeburg+anteile-der-altersgruppen+2012-
2030+kreis+land+tabelle, 29.01.2016

3 Rickgang der Arbeitslosen seit 2006 um -1,5 % (Kreis: -0,9 %; Land SH -1,3 %)Vgl. Webseite Wegweiser
Kommune, Kommunale Daten - Sozio6konomische Integration, http://www.wegweiser-
kommune.de/statistik/kommunale-daten+ratzeburg+soziooekonomische-integration+2006-
2013+kreis+land+moelln-rz+tabelle, 29.01.2016

32 Vgl. Webseite Wegweiser Kommune, Kommunale Daten - Sozio6konomische Integration / Soziale Lage,
ebenda.
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Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass Ratzeburgs Bevolkerung leicht wachsen wird, mit der
starksten Zunahme in der alteren Bevolkerungsgruppe. Diese starke Zunahme der Senioren macht
gleichwohl eine Anpassung der lokalen Infrastrukturen auf diese Altersgruppen als auch der Angebo-
te der Daseinsvorsorge an die neuen Rahmenbedingungen dringend erforderlich. Um dennoch auch
attraktiv fr Familien zu bleiben, ist auch der Erhalt einer vielfaltigen Infrastruktur fir Kinder, Jugend-
liche und Familien erforderlich. Wichtig ist es weiterhin, ausreichende Angebote fiir Einwohner mit
geringem Einkommen und fiir Menschen mit Migrationshintergrund bereitzustellen.

2.9 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsstatten

Aufgrund der Struktur des Gebietes mit Gberwiegend 6ffentlicher Infrastruktur, Griin- und Erholungs-
flachen und der direkten Nahe zur Innenstadt Ratzeburgs als Hauptversorgungszentrum, ist die An-
zahl der Dienstleitungs-, und Gewerbebetriebe gering. Mit dem vorhandenen Angebot werden keine
zentrenrelvanten Aufgaben Glbernommen.

Die Wirtschaftsstruktur auf gesamtstadtischer Ebene Ratzeburgs ist durch eine Vielzahl mittelstandi-
scher Unternehmen, Gewerbetreibender in den Bereichen Produktion und Handwerk sowie im
Dienstleistungssegment bestimmt. Ein immer wichtiger werdender weiterer Schwerpunkt, der auch
im Hinblick auf die Bevolkerungsstruktur und —entwicklung relevant ist, ist der Bereich der Gesund-
heitswirtschaft. Hier gibt es eine gute Infrastruktur und groRe Arbeitgeber, u.a. die Ropersberg-
Gruppe und das Deutsche Rote Kreuz (DRK), die insgesamt drei Kliniken in Ratzeburg betreiben.
Ebenfalls bedeutsam fiir die wirtschaftliche Situation ist der Tourismus.

Beschdftiqung

Die Beschaftigungsquote liegt 2013 in Ratzeburg bei 51,4 % und hat sich seit 2009 um 4 % erhoht.
Auch die Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten in unternehmensorientierten
Dienstleistungsberufen hat sich in den vergangenen 5 Jahren um 29,6 % erhoht.* Seit 2009 gab es
einen Zuwachs an Arbeitsplatzen im Verhaltnis zu den bestehenden Arbeitspldtzen von 5,5 %, was
die gesamte Entwicklung in Schleswig Holstein und im Kreis widerspiegelt.

Pendler

Insgesamt nimmt die Mobilitat der Bevolkerung in Bezug auf die Vereinbarkeit von Wohn- und Ar-
beitsort zu. Die Zahl der Menschen, die nicht am selben Ort wohnen und arbeiten steigt stetig. Auch
in Ratzeburg ist die Zahl der Ein- und Auspendler insgesamt angestiegen: von 2006 bis 2013 stieg die
Zahl der Menschen, die auBerhalb Ratzeburgs arbeiten um 5 %. Im gleichen Zeitraum stieg die Zahl
der in Ratzeburg Arbeitenden, aber auBerhalb Wohnenden, um ca. 4 %. Ratzeburg zieht jedoch auch
als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums Arbeitnehmer aus der Region an und hat
damit einen insgesamt positiven Pendlersaldo. Das bedeutet, es pendeln mehr sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte in die Stadt ein als aus. Diese Situation ist in den letzten Jahren relativ stabil
geblieben, der Pendlersaldo ist zwischen 2006 und 2013 mit -1,2 % nur leicht gesunken.*

3 Vgl. Webseite Wegweiser Kommune, Kommunale Daten — Beschéaftigung, Entwicklung 2009-2013,
http://www.wegweiser-kommune.de/statistik/kommunale-daten+ratzeburg+beschaeftigung+2009-
2013+tabelle, 29.01.2016

3 Vgl. Webseite Wegweiser Kommune, Kommunale Daten — Pendler, Entwicklung 2009-2013,
http://www.wegweiser-kommune.de/statistik/kommunale-daten+ratzeburg+pendler+2006-2013+tabelle,
29.01.2016
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Leitlinien Einzelhandelsansiedlungen

2006 hat die Stadtvertretung Leitlinien fiir die rdumliche Steuerung der Einzelhandelsansiedlungen in
der Stadt Ratzeburg beschlossen. Diese sollen vor allem die Konzentration des Einzelhandels auf die
Innenstadt fordern und die Stadt als stadtebaulich attraktiven Einkaufsort mit einem besonderen
stadtebaulichen Ambiente und einer einladenden Aufenthalts- und Verweilqualitat profilieren und in
der Region verankern. Das Untersuchungsgebiet grenzt direkt stidlich an den als Innenstadt definier-
ten Bereich der Altstadtinsel an. Ein Verkaufsflachenzuwachs soll ausgewogen zwischen innerstadti-
schen und peripheren Lagen erfolgen. Dazu zahlen auch die auf der Stadtinsel peripheren Lagen, z.B.
im Untersuchungsgebiet. Die Erreichbarkeit des Standorts Innenstadt und Stadtinsel mit dem OPNV
ist zu fordern. Auch sollte die gute Parkplatzsituation erhalten bleiben, die besonders fiir Kunden aus
dem Umlands attraktiv ist. Eine Ausrichtung der Innenstadt auf stadttypisches , erlebnisorientiertes
Shopping” sollte weiter vorangetrieben werden.”

Gewerbe im Untersuchungsgebiet

Im Untersuchungsgebiet finden sich vor allem freizeit- und tourismusnahe Gewerbe, unter anderem
Gastronomie und Kino. Das gastronomische Angebot umfasst drei Restaurants, ein Café, eine Cock-
tailbar sowie ein Eiscafé, die teilweise nur eingeschriankte oder gar saisonale Offnungszeiten haben.
Dies erschwert die Wirtschaftlichkeit, da sie auf Touristen und Sommergaste angewiesen sind und
hier ihren Jahresumsatz erwirtschaften muissen. Fast alle verfiigen iber AuBenbereiche, die in ihrer
Gestaltung jedoch nicht immer einladend wirken und verbesserungswiirdig sind. Dies betrifft vor
allem die gastronomischen Angebote entlang der Uferpromenade. Das Kino im Burgtheater erganzt
sein Kino- und Kulturprogramm durch ein kleines Imbissangebot zu den Offnungszeiten des Kinos. In
der Seebadeanstalt an der Schlosswiese befindet sich eine ebenfalls saisonale Verleihstation fiir was-
serbezogenes Equipment.

Neben den bereits erwahnten gastronomischen Einrichtungen ist eine tiberschaubare Anzahl an
Dienstleistungsbetrieben zu finden, die sich vor allem im Bereich des Theaterplatzes konzentrieren.
Hierbei handelt es sich um eine Fahrschule, ein Yogazentrum, ein Cateringunternehmen, Hand-
werksbetriebe, eine Marketingagentur sowie eine Unternehmensberatung. Weiterhin befinden sich
eine Zahnarztpraxis und ein Psychologe im Gebiet.

Im Untersuchungsgebiet sind derzeit keine Gewerbeleerstande zu verzeichnen. Mit der Fertigstellung
des Neubaukomplexes an der Fischerstralle gegeniliber der Schwimmbhalle Aqua Siwa gibt es jedoch
eine weitere mittelgroRe Gewerbeeinheit mit Terrassenflache zum Kiichensee, die als Café oder Bist-
ro genutzt werden konnte.

Einzelhandel Kioske

Dienstleistungen Fahrschule, Yogastudio, Arztpraxen, Catering, Marketing, Unternehmens-
beratung

Gastronomie Fischrestaurant mit Biergarten, griechisches Restaurant, Café und Restau-

rant, Eiscafé, Cocktailbar, Imbiss

Handwerk / Gewerbe Warmedammtechnik, Techniker

Sonstiges Kino, Schwimmbhalle, Familienbildungsstatte (kirchlich),Fischerei mit Hof-
laden, Verleihstation

** Leitlinien fiir die raumliche Steuerung der Einzelhandelsansiedlungen in der Stadt Ratzeburg, Stadt Ratze-
burg, 2006, S.1f
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2.10  Nutzungsstruktur

Die Nutzungen im Untersuchungsgebiet sind sehr heterogen. Das Gebiet ist hauptsachlich durch
Grinraume sowie offentlichen Einrichtungen gepragt. So stellt die Inselstadt nicht nur das historische
Zentrum Ratzeburgs dar, sondern umfasst auch zahlreiche wichtigen Zentrumsfunktionen des Mittel-
zentrums.

Wahrend der Teil des Gebietes auf der Insel durch den groRen 6ffentlichen Griinbereich mit verein-
zelten Erganzungen durch gastronomischen Nutzungen, der Wohnnutzung entlang der Schulstrale
mit punktuellen Gewerbeanteilen gepragt ist, charakterisiert die Uferseite in Dermin fast ausschliel3-
lich Wohnnutzung. Das Hallenbad Aqua Siwa bildet zusammen mit dem vorgelagerten Badebereich,
dem Burgtheater, der ehemaligen Ernst-Barlach-Schule sowie dem direkt angrenzenden Forderzent-
rum und der Seebadeanstalt die infrastrukturelle Ausstattung.

In den nachfolgenden Kapiteln folgen einzelne Textabschnitte zu den verschiedenen sektoralen The-
men, in denen die Nutzungen jeweils detailliert betrachtet werden.

Abb. x: Karte Nutzungsstruktur

2.10.1 Offentlicher Raum und Griinflichen

Das Untersuchungsgebiet ist durch die enge Verzahnung von Stadt- und Landschaftsraum charakteri-
siert. Die Altstadtinsel weist am stidlichen Inselrand und am Sidufer des Ratzeburger Sees eine griine
Uferzone mit wertvollem Baumbestand auf, zu der Schlosswiese mit Seebadeanstalt, Schwanenteich
und Kurpark gehoren. Die Entstehung der Griinflachen steht im Zusammenhang mit den verschiede-
nen Phasen der Siedlungsentwicklung von der Erstbesiedelung bis hin in das Industriealter. Die histo-
rische Bedeutung ist nicht in allen Bereichen erkennbar, eine gartendenkmalpflegerische Bestands-
aufnahme erfolgte bisher nicht.

Mit ihrer einstigen Streckenfiihrung sowie dem alten Bahnhofsgeb&dude hat die Ratzeburger Klein-
bahn deutliche Spuren der Industrialisierung im Kurpark und am Kleinbahndamm zwischen Stadt -
und Kiichensee hinterlassen und ist damit ein pragendes Element im Untersuchungsgebiet. Die baro-
cke Innenstadt selbst weist kaum StraRenbegriinung auf. Eine weitere Griinflache mit einem Relikt
der Festung Ratzeburg befindet sich stdlich des Rathauses. Des Weiteren haben die Parkanlagen im
Untersuchungsgebiet eine wichtige Funktion als Griinverbindungen und Erholungsraume, sowohl fiir
die Naherholung als auch und den Tourismus. Trotz der aufeinanderfolgenden Griinflachen gibt es
wenig Verbindendes und insgesamt sehr unterschiedliche Wegebeldge und Austattungselemente.
Dies fuhrt zusammen mit den zum Teil nicht sichtbaren oder deutlich gekennzeichneten Zu- und
Ubergédngen zu einer schlechten Orientierung im Untersuchungsgebiet.

Schlosswiese

Die Schlosswiese liegt direkt am Ratzeburger See und wird gepragt durch ihre Weitraumigkeit und
die eindrucksvollen Blickbeziehungen liber den See zur Altstadt und zum Dom. Hier befand sich ur-
springlich die Burg Ratzeburg auf einer natirlichen Insel zwischen dem westlichen Ufer des Ratze-
burger Sees und der Altstadtinsel von Ratzeburg. Heute sind nur noch wenige Reste unterirdisch un-
ter der Schlosswiese zu finden. Nach der Zerstérung im 17. und 18. Jahrhundert wurde die Schlossin-
sel durch Dadmme mit dem westlichen Ufer und der Altstadtinsel verbunden. Der kleine Verbindungs-
fluss im Osten und der Schwanenteich, sowie der Lineburger Damm (Briicke der B208) erinnern da-
ran, dass das Schloss durch einen Wassergraben von der Altstadtinsel getrennt wurde. Auf der gro-
Ren, freien Schlosswiese sind oberirdisch die unterirdischen Fundamente eines Rondells dargestellt,
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das 1524 zum Schutz des Zugangs von der westlichen Uferseite her errichtet wurde. Die Schlosswiese
ist mit der groRen Parkplatzflache Ausgangspunkt flr viele Besucher der Stadt, ob zu FuR in die Alt-
stadt und zum Dom oder fiir eine Schifffahrt auf dem Ratzeburger See. Hier befinden sich auch die
frei zugangliche und kostenfreie Seebadeanstalt mit Strand und Steg sowie ein Eiscafé und ein Fisch-
restaurant mit Biergarten. Die Bewohner Ratzeburgs schatzen die Anlage der alten Badeanstalt, wiin-
schen sich mehr Sport- und Spielangebote auf dem Geldande der Seebadeanstalt, sowohl an Land als
auch im Wasser. Die Nutzung der Schlosswiese und der Seebadeanstalt ist durch teilweise fehlende
barrierefreie Zugange und fehlende Ausstattung mit Banken, Milleimern, Fahrradbiigeln u.a. einge-
schrinkt. In diesem Bereich finden sich viele verschiedene Wegebelige und ungeordnete Ubergangs-
und Zugangssituationen. Die Orientierung der FuBganger in Richtung Kurpark und zur sidlichen In-
selpromenade ist durch schlechte Beschilderung erschwert. Die fehlende oder unzureichende Be-
leuchtung der Unterfiihrung von der Schlosswiese zum Kurpark beeintrachtigt diese Verbindung zu-
satzlich, was auch von vielen Biirgern als Problem benannt wurde.

Alter Kurpark
Der alte Kurparkbereich liegt siidlich der BundesstraRe im Ubergang zum Schwanenteich und zur

Uferpromenade und gegeniliber vom Ratzeburger Rathaus. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung
auf der BundesstralRe wird dieser Bereich eher als Transferbereich genutzt. Die Wiese wird gerahmt
durch den alten Baumbestand in den Randbereichen. Insbesondere die alte Lindenallee entlang der
Bundesstrale ist ortsbildpragend. Auf der in Teilen abgesenkten Wiese befinden sich das Lauenburgi-
sche Pferd, eine Statue und die Demolierung als Teil der ehemaligen Stadtbefestigung, ein Garten-
denkmal. Das Denkmal bedarf einer gestalterischen Aufwertung und Einbindung in die Umgebung
und den historischen Kontext. Im Ubergang zum Schwanenteich befinden sich einige Bianke, die aber
aufgrund der Larmbelastigung wenig genutzt werden. Auch hier finden sich unterschiedliche Wege-
belage.

Schwanenteich

Der Schwanenteich ist im Norden eingegrenzt vom alten Kurpark und liegt im Ubergang zur Prome-
nade am Kiichensee und zum Kurpark. Er ist gekennzeichnet von einer 6kologisch hochwertigen
Wasser- und Ufervegetation und Altbaumbestand in den Randbereichen. Die Wahrnehmbarkeit und
Nutzung des Schwanenteiches ist jedoch mit der Verlarmung durch die BundesstraRe eingeschrankt.
Eine tiefer liegende Aufenthaltsflache direkt am Teich weist erhebliche Gestaltungs- und Pflegeman-
gel auf. AuRerdem ist diese Flache nicht barrierefrei zuganglich.

Kurpark
Der neuere Teil des Kurparks entstand in den 1970er Jahren auf den ehemals aufgeschiitteten und

seit 1933 stillgelegten Flachen der Kleinbahn. Grundlage ist die Planung des Landschaftsarchitekten
Hermann Mattern®®. Typisch fir die Gestaltung von Griinflichen des Landschaftsarchitekten war die
Bildung von Raumen durch Modellierung des Gelandes, meist durch Aufschittungen, die er auch fir
den Kurpark vorgesehen hat. Die Planung zeigt eine Verbindung von der StraRe Unter den Linden am
Schwanenteich entlang iber das Stidufer der Insel bis hin zum Westufer. Die Promenade flihrt nur
zum Teil am Ufer entlang. Ein zweiter Weg fiihrt an den Gebdauden am nérdlichen Rand des Parks auf
den alten Kleinbahnhof zu. Die Schwimmbhalle hatte er in seiner Planung etwas nérdlicher platziert als

*® Im Archiv der TU Berlin befindet sich nur der Vorentwurf fiir den sidlichen Inselrand aus dem Jahr 1966 und
1967 von Hermann Matern, der aber in groRen Teilen realisiert wurde. Hermann Matern verstarb Anfang der
1970er Jahre. Die Griinplanung basiert auf einige Vorstudien zur Landschaftsplanung und Griingestaltung.
Quelle: http://architekturmuseum.ub.tu-berlin.de
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sie dann tatsachlich realisiert wurde, so dass die Wegefiihrung zur Kleinbahndammbriicke gradlinig
erfolgen konnte. Die Badewiese fiir das Schwimmbad sollte am Westufer des Kleinen Kiichensees

angelegt werden. Den Entwurf fiir den Kurpark ist gepragt durch den Wechsel von stark begriinten
Bereichen und grolRen freien Wiesen. Die Zugdnge von der Altstadt sind in der Planung ausgepragt.

Abb. x: Entwurf fiir den Kurpark von Hermann Matern

Heute zeigt sich der Kurpark in seiner Struktur in einem Wechsel von grofSen freien Wiesenflachen,
die zum Teil nach Sliden ausgerichtet am Seeufer und zum Teil nérdlich der Uferpromenade liegen.
Im Bereich des Aqua Siwa befinden sich eine 6ffentliche Badestelle mit DLRG-Turm und eine barriere-
freie Toilettenanlage, die 2013 aufgestellt wurde. Sie wirkt jedoch stérend, da der gewahlte Standort
ungtinstig direkt in der Sichtachse zum Kiichensee liegt. Die Badewiese wirkt eher ungestaltet, es
fehlen AuRenduschen, Banke und Miilleimer sowie z.T. eine Abschirmung zum Ful3-und Radweg. Fir
mobilitatseingeschrankte Menschen ist das Baden hier kaum moglich, da zwischen Wiesen- und
Sandbereich ein deutlicher Hohenversprung den Zugang erschwert. Der Turm der Wasserwacht ist
sanierungsbedirftig und es fehlen Abstell- und Lagermoglichkeiten fir die DLRG.

Teilbereiche des Kurparks sind durch Walle aufgeschittet, die heute stark begriint sind und die freie
Sicht auf den See behindern (insbesondere vom Zugang von der Schulstralle aus), aber auch die Lie-
gewiesen abschirmen und vor Ldrm bei Veranstaltungen schiitzen. Die breite Uferpromenade ver-
lauft geschwungen und macht an einigen wenigen Stellen das direkte Seeufer erlebbar. Die Prome-
nade wird als gemeinsamer Fahrrad- und FuRweg genutzt und ist ein Abschnitt mehrerer, z.T. iber-
regionaler Radverkehrswege, was mit zunehmendem und besonders durch E-Bikes auch schneller
werdendem Radverkehr zu Konflikten fiihrt. Durch den Kurpark fiihren auch beliebte Laufstrecken.
Der nordliche Weg an den Géarten der ehemaligen Fischerhauser (friiherer Stidrand der Insel) und den
neuen Wohngebauden vorbei ist schmal, nicht barrierefrei, zum Teil stark eingewachsen und wirkt
besonders ab der Dammerung nur noch wenig einladend. Der Wegebelag, die Ausstattung und die
Beleuchtung sind insgesamt erneuerungsbediirftig bzw. missen ergdnzt werden. Es fehlen Hinweis-
tafeln und Orientierungshilfen. Der Kurpark wird als Spazierweg, zur Erholung und zum Baden sowie
als Transitweg flir Radfahrer genutzt. Der See ist in allen Bereichen zugadnglich. Dennoch fehlen zeit-
gemale Spiel- und Sportangebote. Als neuen Ansatz kann das einzige Fitnessgerat fur alle Alters-
gruppen auf der Flache gelten, das gut genutzt wird. Jedoch fehlen hier eine sichtbare Erlduterung
der Handhabung des Gerats und eine sinnvolle Ergdanzung mit weiteren Geraten. Stege oder Platt-
formen ins Wasser, die eine weitere Qualitat der Erholung am Seeufer bieten, sind im Kurpark nicht
vorhanden.

Der Name , Kurpark” entspricht heute nicht mehr seiner Nutzung und sollte bei einer Neuplanung
geandert werden.

Im Kurpark, auf der Héhe der Durchwegung zum Theaterplatz, findet sich ein vielgenutzter Spielplatz,
der mit einer dichten Hecke abgegrenzt ist. Dadurch wirkt er eher wie ein Solitar und nicht als Teil
des Kurparks. Der Spielplatz hat eine robuste Ausstattung, ist aber in Teilen erneuerungsbediirftig
und in eine zukiinftige Neugestaltung der Parkanlage gestalterisch einzubeziehen.

Problematisch sind die Zugange vom Kurpark in die Altstadt:

e Am Schwanenteich ist dieser stark eingegriint,

e an der Ernst-Barlach-Schule ist keine Durchwegung vorhanden, da das Gelande eingezdunt
ist,
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e der Ubergang zur SchulstraRe wirkt eher halboffentlich und ist nicht barrierefrei,
e der Zugang am Spielplatz hat keine Sichtbeziehung zum Theaterplatz und
e der Zugang am Aqua Siwa fiihrt Gber einen schmalen Weg zum Parkplatz der Schwimmhalle.

Es finden sich kaum Hinweisschilder zur Anbindung an die Altstadt und die Schlosswiese. Somit wirkt
der Kurpark abgehangt von der Altstadt und den touristischen Sehenswirdigkeiten dort.

Der Kurpark ist geprdagt durch einen wertvollen Altbaumbestand und teils dichte Hecken und Strauch-
flaichen. Die Wiesen sind alle intensiv gepflegt. Die Uferbereiche sind in weiten Teilen tiberformt,
Okologisch wertvolle Ufervegetation findet sich kaum. Die Weiden werden von der Stadt regelmaRig
zuriickgeschnitten, um die Sicht freizuhalten.

Freifléiche Ernst-Barlach-Schule

Die Freiflache zwischen Ernst-Barlach-Schule und dem Pestalozzi Forderzentrum ist durch eine hohe
Versiegelung gekennzeichnet. Dieser Schulhof wurde vor einigen Jahren neu gestaltet, als auch die
Ernst-Barlach-Schule noch in Ganze im Realschulbetrieb war. Auf dem Geldnde befinden sich eben-
falls ein neuer Spielplatz und eine Sportanlage. Im 6stlichen Bereich befinden sich noch Teile der
Uberdachten Fahrradstellplatze, die noch fur beide Schulen ausgelegt waren. Das Pestalozzi-
Forderzentrum nutzt den Zugang zum Kiichensee flir Wassersport (Kanu). Das Geldnde ist zum Kur-
park hin durch einen Zaun abgegrenzt und ein 6ffentlicher Zugang vom Ernst-Barlach-Gelande zum
Kichensee oder eine Durchwegung Richtung Innenstadt und Rathaus ist derzeit nicht vorhanden. Mit
dem geplanten Abriss von Teilen der an das alte Schulgebdude angebauten neueren Gebdudeteile
und der Nutzungserweiterung der Ernst-Barlach-Schule sollte der Freiflachenbedarf fiir das Férder-
zentrum Uberprift, Teile der Freiflachen als AuRenbereich des geplanten Bildungs- und Kulturzent-
rums genutzt und eine 6ffentliche Durchwegung geschafften werden. Die Freiflachen werden auch
fir groRere Veranstaltungen z.B. Internationale Ruderveranstaltungen bendotigt. Nordlich des alten
Schulgeb&dudes und westlich, zur Wohnbebauung gehérend befinden sich grolflachig versiegelte
Parkplatzflachen mit wenig Begriinung. Die Einzaunung des Parkplatzes vor der Ernst-Barlach-Schule
entspricht nicht dem Anspruch an das denkmalgeschiitzte Gebaude.

Theaterplatz
Der Theaterplatz wird gepragt durch eine intensive Nutzung als Parkplatz und die hohe Versiegelung

der Flache. Zentral in der Sichtachse aus der Altstadt (SchrangenstraRBe) und am Rande des Parkplat-
zes befinden sich einige alte ortsbildpragende Platanen. Im mittleren Bereich des Platzes befinden
sich zwei historische Laternen, die aber im begriinten Zustand der Baume kaum sichtbar sind. Der
gesamte Platz hat wenig Aufenthaltsqualitdt und wird seinem Namen als reprasentativer Stadtplatz
nicht gerecht. Der kleine Vorplatz vor dem Theater wird zwar teilweise als AuBenflache des Kinos
genutzt, ist aber vom Larm der angrenzenden StraRe wenig abgeschirmt und dadurch belastet. Im
gesamten Bereich wurden unterschiedliche Wege- und Platzbeldge verwendet. Die FuR- und Radwe-
gefiihrung von der Altstadt kommend iiber den Platz zum Kurpark ist nicht eindeutig. Der Ubergang
zum Kurpark ist kaum zu finden, es besteht keine Sichtbeziehung zum See. Auf der Slidseite des The-
aterplatzes befindet sich das Gebdude des ehemaligen Ratzeburger Kleinbahnhofs. Im Erdgeschoss
gibt es heute die Cocktailbar L{le mit einer Terrasse zum See. Auf dem Grundstiick stidlich an den
Kurpark grenzend befand sich der Gleisbereich des alten Bahnhofs. Dieser ist heute nicht mehr
wahrnehmbar, weitestgehend ungenutzt und als Rasenflache mit Hecke zum Park abgegrenzt.

Uferrundweg am Kleinen Kiichensee
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Der Kleine Kiichensee ist umlaufend von einem Uferweg mit vielen Zugangen aus den Randbereichen
erschlossen. Es gibt Anschlisse fir erweiterte Wanderwege an die anderen Seen. Der Rundweg fiihrt
nordlich entlang des Kénigsdamms und sidlich tiber den Kleinbahndamm, im Westen auf dem Pali-
sadenweg am Altstadtrand vorbei und an der Ostseite des Sees entlang der Privatgarten, die bis in
den Uferbereich reichen. Die steilen Seeufer sind insbesondere im 6stlichen Bereich durch private
Bootsstege und Bootshauser unterbrochen. Die Wegebeldge rund um den See sind unterschiedlich
ausgepragt, die Wege im 6stlichen Bereich sind je nach Wetterlage und Pflegezustand nicht immer
barrierefrei. Im westlichen und 6stlichen Uferbereich finden sich unterschiedliche Zaune zur Eingren-
zung von Grundstlicken und Bootsliegeplatzen, die orts- und landschaftsbildstorend wirken. Um den
Kleinen Kiichensee herum befindet sich nur in Teilen des Ostlichen Ufers und in kleinen Abschnitten
eine gewassertypische Ufervegetation.

Uber den Kénigsdamm kommend erschlieRt sich die Altstadtinsel bzw. der &stliche Altstadtrand in
immer wieder neuen Blickbeziehungen Giber Domsee und Kleinen Kiichensee. Der Kénigsdamm ist fiir
FuRganger und Fahrradfahrer auf beiden Seiten mit einem Uferweg unter hohen Baumen erschlos-
sen. Auf der Seite des Kleinen Klichensees ist eine Ausbesserung des Weges, die Erneuerung von
Sitzbanken und Milleimern sowie der barrierefreie Anschluss an die weitere Wegefiihrung erforder-
lich.

Uber den Kleinbahndamm erschlieRt sich die Altstadtinsel mit Blickbeziehungen zum Kleinen Kii-
chensee und Kiichensee. Uber den Kleinbahndamm fiihrt kein Autoverkehr, er ist fiir Radfahrer und
FuRgdnger nutzbar, wobei der unmittelbare Uferweg nur fir FuRganger nutzbar ist. Der Kleinbahn-
damm stellt ein wichtiges Bindeglied zwischen den Stadtteilen als Hauptfahrradstrecke (Schilerver-
kehr, Alltagsverkehr, Tourismus) und Notrettungsweg dar. Die Wegebelage sind erneuerungsbedurf-
tig und die Bahndammbriicke im Ubergang zum Kurpark muss dringend erneuert werden. Erste Pla-
nungen dafir liegen vor. Zum Teil besteht eine dichte Begriinung, so dass wichtige Blickbeziehungen
zur Altstadt und Uber den See eingeschrankt sind. Die Treppenstufen zum Palisadenweg und die dort
befindliche steile Rampe verhindern einen barrierefreien Rundweg entlang des Kleinen Kiichensees.

Der auf der Altstadtinsel zwischen Seestralte und Kleinem Kiichenseeufer liegende Abschnitt des
Palisadenweges wurde auf der Héhe der neuen Wohnanlage (ehem. Meierei) bis zur Einmiindung in
den Koénigsdamm im Zuge des Ausbaus der Stidlichen SammelstralRe erneuert. Er verfligt liber paral-
lel laufende Rad- und FuRBwegbereiche und wird begleitet von einer 6ffentlichen Griinanlage mit ei-
nem neugestalteten Spielplatz.

Der schmale Ufersaum besteht aus einem lockeren Geholzgiirtel. Nordlich und sidlich des ehemals
von der Wasserschutzpolizei genutzten Bootshauses erstrecken sich eingezaunte Anlegestege, z.T.
mit Bootslagerplatzen auf den Rasenflachen. Auf Hohe der StraRe ,Spritzenberg” befindet sich eine
Zuwegung von der SeestraRe, die zur ErschlieBung des Bootshauses und einer kleinen Slipanlage
genutzt wird. Vom Spritzenberg aus bzw. von der platzartigen Erweiterung der StralSe ergeben sich
weite Blickbezlige auf den Kleinen Kiichensee. Weiter siidlich befindet sich die Hafenanlage des Ver-
eins fiir Sportfischer.

Der ostliche Teil des Wanderweges ist naturndaher ausgepragt und in Teilen gesaumt von wertvollen
Biotopen und Ufervegetation und Restbereichen der natiirlichen Waldbestande. Dieser Bereich ist
durch die Abfolge von Bebauung, groRen Gartengrundstlicken, Uferweg und Uferbereichen mit priva-
ten Bootshausern und Stegen gepréagt. Der Weg ist in diesem Teil wassergebunden befestigt und
grenzt zum Teil direkt an Zaune der Gartengrundstiicke und an Zaune zu den Grundstlicken mit
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Bootshadusern an. Zum Teil sind die Garten- und auch die Bootshausgrundstiicke intensiv genutzt und
passen sich nicht in das Landschaftsbild ein. Einige Stege und Bootshduser wirken ungenutzt. Einen
offentlichen Steg mit Blick Giber den See gibt es nicht. In Teilen sind die wertvollen Uferbereiche
durch abgelagerten Griinschnitt und Gartenabfille beeintrachtigt. Die kleine Fullgangerbriicke tiber
den Miihlengraben ist nicht barrierefrei. Der Ubergang vom Rundweg am Kreuzungspunkt mit dem
Kleinbahndamm ist ungestaltet. Der direkte Weg vom Kleinbahndamm flihrt unter der abgesperrten
»Kamelbriicke” auf ein abgezduntes Gewerbegrundstiick zu. Dieses Areal an der Kamelbriicke bedarf
einer Umgestaltung und Aufwertung.

2.10.2 Bildung, Soziales, Kultur und Sport

Im Untersuchungsgebiet liegen fiir Ratzeburg und seine umliegenden Gemeinden bedeutende Infra-
strukturstandorte, so z.B. die Schwimmhalle Aqua Siwa und die Ernst-Barlach-Schule als Veranstal-
tungsort der Volkshochschule, die jedoch in ihrem baulichen Zustand und ihrer Funktionalitat nicht
mehr den Anforderungen an heutige und kiinftige Bedarfe entsprechen. Alle Standorte werden nach-
folgend dargestellt.

Schulen

Innerhalb der Gebietsgrenze befindet sich am Standort der ehemaligen Ernst-Barlach-Schule, Semi-
narweg 1, die Pestalozzischule als Forderschule und Forderzentrum mit dem Schwerpunkt Lernen.
Aktuell besuchen 50 Schiiler aus ganz Ratzeburg und Umgebung von der 4.-10. Klasse das Forder-
zentrum® .Es ist in seiner Form das einzige Férderzentrum im Kreis Herzogtum Lauenburg und ist
stark nachgefragt. Sie verfiigt Giber eine Betreuung der Schiiler im offenen Ganztagsbetrieb (OGS).
Trager ist der Ratzeburger Schulverband.

Das Gebdude wurde 2006 als zweigeschossiger Funktionsbau als Erganzung fiir den damaligen Real-
schulstandort neu errichtet. 2013 wird die inzwischen als Gemeinschaftsschule gefiihrte Schulform
von der Altstadtinsel in die Vorstadt verlagert. Der Schulbau verfiigt (iber eine moderne Ausstattung,
die den Anforderungen an ein Férderzentrum entsprechen. Punktuell werden auch Raume im be-
nachbarten Ernst-Barlach-Altbau genutzt, z.B. die Lehrkiiche oder der Werkraum und bei gréBeren
Veranstaltungen auch die Aula.

Im AulRenbereich gibt es neben einem Pausenhof, einen kleinen Kunstrasenplatz, einen Spielbereich
mit Klettergeriist sowie Uberdachte Fahrradstellplatze. Nach dem Umzug der Gemeinschaftsschule
sind die AuBenanlagen fiir die GroRRe und Schiilerzahl des Férderzentrums jedoch deutlich iberdi-
mensioniert und sollten perspektivisch angepasst werden. Auch die deutlich geringere Schiiler- und
Elternfrequenz auf der Altstadtinsel wirkt sich nach dem Umzug der Gemeinschaftsschule spiirbar
negativ aus.

Abb. x: Schulgebaude Pestalozzi Férderzentrum

Ubersicht weiterer Schulen in Ratzeburg:

e Grundschule Ratzeburg (mit OGS): Standort Vorstadt, Mechower StraRe 44 und Standort
St. Georgsberg, Scheffelstralle 11

e Gemeinschaftsschule Lauenburgische Seen (mit OGS), Heinrich-Scheele-Stralle 1 (Vor-
stadt)

e Gymnasium ,Lauenburgische Gelehrtenschule”, Bahnhofsallee 22

% Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein, Zahlen fiir das Schuljahr 2014/2015.
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Auflerschulische Bildungs- und Kulturangebote

Ernst-Barlach-Schule

Das Hauptgebaude der Ernst-Barlach-Schule, Seminarweg 1, wurde 1894-96 als Lehrerseminar er-
baut und bis 2013 als Schulgebdude genutzt. Es steht unter Denkmalschutz. Nach dem Umzug der
Gemeinschaftsschule werden die Raume (iberwiegend von der Volkshochschule belegt. Das Gebadude
verfligt insgesamt Uber knapp 2.000 m?Nutzflche, die sich tGber drei Vollgeschosse sowie Keller- und
Dachgeschoss erstreckt. Im EG, 1. und 2. OG befinden sich jeweils 10 Bestandsraume, die im Schulbe-
trieb Gberwiegend als Klassen- und Fachraume genutzt wurden. Mit einer Lehrkiiche im 1.0G und
einer grolRe Aula im 2. OG, verfligt das Haus Uber gut nutzbare Spezialbereiche. Das gesamte Gebau-
de ist bisher nicht barrierefrei zuganglich.

Die Aula ist mit Schallschutz, Podesten, Scheinwerfern und Verdunklungsmoglichkeiten komplett als
Veranstaltungsraum ausgestattet, aufgrund des fehlenden Aufzuges aber nur eingeschrankt nutzbar.
Die Lehrkiiche ist vollausgestattet und in gutem Zustand; es gibt wenig Erneuerungsbedarf.

Dariber hinaus gibt es im unausgebauten Dachgeschoss groRRere Flachenpotenziale, z.B. fir einen
Ausstellungsraum oder kreative Angebote. Im Keller finden sich derzeit die einzigen sanitaren Anla-
gen sowie Technik-, Keller- und Lagerrdaume.

Insgesamt bestehen im gesamten Gebaude Sanierungs- und Instandhaltungsbedarfe, die fiir eine

zuklnftige multifunktionale Nutzung des Hauses durch Um- und Ausbauarbeiten erganzt werden
. 38

missen™:

e Einbau eines Fahrstuhl fir die barrierefreie ErschlieBung vom Keller- bis ins Dachgeschoss,
e Zusammenlegung von Raumen, flexible Raumnutzung durch Raumteiler
e Austausch der Fenster,

o Verfugung der Backsteinfassade und punktueller Austausch von Steinen,
e Austausch Dachziegel, Dammung der Dachkonstruktion,

e Austausch der Heizungsanlage,

e Erneuerung Bodenbelage, Elektrik,

e Erneuerung und neuer Einbau von Sanitdranlagen,

e Austausch der Innenbeleuchtung,

e Erneuerung Innenanstrich,

e Riickbau von Einbauten in Fachrdumen (Biologie-, Chemie-, Physikraum)
e Erneuerungvon Tiren,

e Ausbau des Dachgeschosses

An das historische Schulgebaude schlieRen eingeschossige Anbauten von 1963 an: der Eingangsbe-
reich / Pausenhalle, der der SchulstralRe liegende Nordflligel mit Hausmeisterwohnung und Klassen-
raumen und der Richtung Kurpark liegende Sudfligel. In den 1980er Jahren erfolgte ein weiterer
zweigeschossiger Anbau mit weiteren Klassenraumen. Der bauliche und energetische Zustand der
Anbauten ist teilweise desolat und ein Erhalt durch Sanierung dieser Gebdudeteile fur kiinftige Nut-
zungen wird nicht empfohlen. Sie werden daher als abgangig eingestuft. Sie werden aktuell in ver-
schiedener Intensitat zwischengenutzt:

*® HAGEN Architekten + Ingenieure: Raumbuch der Ernst Barlach Realschule, Ratzeburg, 2013
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o Im Nordfllgel ist in der ehemaligen Hausmeisterwohnung das stadtische Archiv derzeit pro-
visorisch zwischengelagert. Problematisch ist die unzureichende Klimatisierung des Raumes
und eine mogliche Schadigung des wertvollen Bestandes dadurch.

e Da auch in Ratzeburg aufgrund der aktuellen Situation eine gréRere Anzahl an Fllichtlingen
mit Wohnraum versorgt werden mussen, stellt die Stadt an diesem derzeit untergenutzten
Standort provisorische Unterkiinfte fiir Fllichtlinge zur Verfligung. Dafiir wurde der zweige-
schossige Anbau zweckmaRig umgebaut: Einbau von Trennwanden fiir kleinere Privatberei-
che, sanitare Anlagen, Einrichtung von Aufenthaltsraumlichkeiten.

e Im eingeschossigen Siidflligel sind verschiedene Angebote fir Fliichtlinge untergebracht, u.a.
eine Selbsthilfe-Fahrradwerkstatt, die ehrenamtlich betreut werden.

Die Volkshochschule (VHS) Ratzeburg nutzt derzeit alle verfligbaren Raume des Altbaus fiir ihre An-
gebote. Die VHS ist die wichtigste auflerschulische Bildungseinrichtung der Stadt und wird sowohl
von Ratzeburgern als auch von Kursteilnehmern aus der Region genutzt. Sie bietet ein breites Spekt-
rum an Kursen fir die Erwachsenenbildung an unterschiedlichen Standorten in der Stadt an, das von
der Stadt getragen wird. Sie hat ihren Sitz auf der Altstadtinsel im Rathaus und wird ehrenamtlich
gefiihrt. 2015 waren 42 Dozentinnen und Dozenten in rund 120 Kurse pro Semester fiir die VHS Rat-
zeburg tatig. Die VHS Ratzeburg arbeitet im Verbund der Volkshochschulen des Kreises Herzogtum
Lauenburg. Der gréfRte Teilnehmerkreis kommt aus der Altersgruppe 50+. Hier wird auch in den
nachsten Jahren eine steigende Nachfrage erwartet. Ein neuer wichtiger Zweig sind Angebote fir
Flichtlinge, die in Ratzeburg und dem benachbarten Umland untergebracht sind. Vor allem Sprach-
kurse und verschiedene Sprachkreise werden mit groRer ehrenamtlicher Unterstiitzung angeboten
und helfen den Fliichtlingen beim Spracherwerb und der Integration.

Bei den Uberlegungen fiir eine Nachnutzung der Ernst-Barlach-Schule geht es um die Etablierung
eines multifunktionalen Ortes als Bildungs- und Kulturzentrum an diesem Standort. Folgende Nut-
zungsbedarfe haben sich aus den Fachgesprachen und der Biirgerbeteiligung herauskristallisiert:

e  Kursraume flr die VHS mit z.T. flexibleren RaumgroRen (u.a. fiir Gesundheitskurse)

e R&dume fir das Stadtarchiv: Magazin, Bibliothek, Arbeitsplatze, Archivbiiro; Deckenverstar-
kung notwendig, Baugenehmigung dafir liegt bereits vor

e Ausstellungsmoglichkeiten (z.B. Karl-Adam-Raum im Dachgeschoss)

e grolziigiger geschnittene Sanitdranlagen, barrierefrei zuganglich

e Abstellraume im Keller fir Mobel und Gerate, Hausmeisterraum

e Neuer einladender Eingangsbereich (Foyer) mit Verweilmoglichkeiten mit Infotresen, kleiner
Cafeteria, kleiner Ausstellungsflache (z.B. fir ein Stadtmodell), Zuganglichkeit von der Stadt-
und der Seeseite

e Nutzung der Flurbereiche fiir Wechselausstellungen, z.B. Malgruppen

e Verlagerung der Touristeninformation vom Rathaus in die Ernst-Barlach-Schule: Foyer als
zentraler Aufenthalts- und Treffpunkt fiir Besuchergruppen

e Raume fir birgerschaftliches Engagement: Hilfe zur Selbsthilfe (z.B. RepairCafé, Nahwerk-
statt, Kochangebote)

e Hausmanagement: Organisation, Abstimmung und Bekanntmachung der Angebote

Wichtiger Aspekt ist die optimale Auslastung aller Rdume, sowohl an den verschiedenen Wochenta-
gen als auch zu den verschiedenen Tageszeiten. Daher ist beim Ausbau auf eine multifunktionale
Nutzbarkeit der Raume zu achten. Da die VHS der bisher und auch zukiinftig grofSte Nutzer der Rau-
me ist und sein wird, bietet sich hier die Verankerung des Hausmanagements an.
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Das Bildungs- und Kulturzentrum soll ein interaktiver Treff- und Begegnungsort mit aullerschulischen
Bildungs- und Beratungsangeboten, kulturellen und kreativen Angeboten sowie rdumlichen Angebo-
ten fiir blrgerschaftliches Engagement werden.

Burgtheater

Das Burgtheater am Theaterplatz besitzt mit dem derzeitigen Programm als kulturelle Einrichtung
eine Gberregionale Bedeutung. Das klassizistische Gebaude wurde 1950 erbaut und steht unter
Denkmalschutz (Kapitel 2.7).Es wird von der Burgtheater Kulturgesellschaft mbH & Co.KG betrieben,
2006 gab es einen Eigentiimerwechsel. Zwischen 1997 und 2000 wurde das Burgtheater durch den
vorherigen Eigentlimer saniert und umgebaut und nach der Umbauphase als Kino wiedereroffnet.
Jedoch traten im Nachhinein diverse Mangel durch nichtfachgerechte Bauausfiihrung auf.

Das Burgtheater verfiigt Giber einen groRen Saal (Theatersaal) mit 347 Sitzplatzen und zwei weiteren
Kinosdlen mit jeweils 117 und 75 Platzen. Alle Séle sind mit modernsten Dolby-Digital-Tonanlagen
ausgestattet. Seit der 2011 erfolgten Digitalisierung sind jetzt auch Filmvorfiihrungen in 3D moglich,
was die Attraktivitat des Kinostandorts deutlich erh6ht. Das Kinoprogramm ist besonders fiir die
Hauptzielgruppen Familien mit Kindern und die Generation 50+ ausgerichtet. Es gibt ein spezielles
Ferienprogramm fiir Kinder und Vorstellungen am Sonntagvormittag. Das Kinderprogramm wurde
bereits mehrfach ausgezeichnet. Die regelmaRigen Vorfiihrungen des Filmclubs mit einem ausge-
wahlten Art-House-Programm sind besonders bei dlteren Besuchern sehr beliebt und werden gut
besucht, zumal es auch in der ndheren Umgebung Ratzeburgs keine weiteren Angebote gibt.

Neben dem Kinoprogramm werden im Burgtheater im groRen Saal jahrlich mehrere groRe Kulturver-
anstaltungen organisiert und durchgefiihrt, u.a. Comedy, Musik, Ballett-Revuen, Lesungen, Theater.
Jedes Jahr findet ein Weihnachtstheater fir Kinder aus sozialschwacheren Familien statt. Im histori-
schen Kellergewdlbe (Pulverkeller) finden mehrmals jahrlich Tanzveranstaltungen statt. Darlber hin-
aus kann es fir private Feiern und Veranstaltungen gemietet werden. Die Nutzung dieser Raumlich-
keiten als Restaurant hat sich nicht rentiert und wurde aufgegeben. Die GrofRkiiche neben dem Kel-
lergewdlbe ist aktuell an einen Caterer vermietet.

Flr eine Stadt mit der Einwohnerzahl Ratzeburgs ist das Burgtheater mit durchschnittlich 60.000
Besuchern pro Jahr sehr gut besucht. Dazu kommen weitere 15.000 bis 20.000 Gaste, die Sondervor-
stellungen im Theater besuchen. Dies ist insbesondere auch durch die tGberregionale Anziehungskraft
des Programms und einen Einzugsbereich, der weit Gber die Stadtgrenze Ratzeburgs hinausgeht,
begriindet. Um das Burgtheater weiterhin erfolgreich betreiben zu kénnen, muss die durchschnittli-
che Auslastung der Séle pro Vorstellung erhoht werden. Den wirtschaftlichen Betrieb des Hauses
erschweren zudem diverse Sanierungs- und Erneuerungsbedarfe. Durch den schlechten energeti-
scher Zustand des Geb&audes (u.a. Fenster in Einfachverglasung, fehlende Dach- und Fassadendam-
mung, fehlende Tirschleusen) entstehen trotz modernisierter Heizungsanlage sehr hohe Heizkosten.
Weiterhin gibt es an der Fassade Wasserschaden und Feuchtigkeit dringt ein. Das Gebaude ist nicht
barrierefrei; fir mobilitatseingeschrankte Menschen, z.B. Rollstuhlfahrer, gibt es nur tiber mobile
Rampen am seitlichen Notausgang eine Zugangsmaoglichkeit. Die Toilettennutzung ist fiir Rollstuhl-
fahrer nicht moglich. Auch im Innenbereich gibt es Erneuerungsbedarfe, die z.T. beim Erhalt der his-
torischen Elemente mit hoheren Kosten verbunden sind. Unter anderem ist eine Erneuerung der
Bestuhlung in den Sdlen notwendig.

Der Theatervorplatz hat wie bereits beschrieben (siehe Kapitel 2.10.1) durch Verlarmung und Gestal-
tungsdefizite eine geringe Aufenthaltsqualitdt und sollte verbessert werden.
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Evangelische Familienbildungsstiitte

In der MarienstraRe 7 befindet sich die evangelische Familienbildungsstatte, die 1965 an diesem
Standort als Mutterschule er6ffnet wurde. Sie wird von vier Kirchgemeinden (ev.-luth. Kirchenge-
meinden St. Petri, St. Georgsberg, Domkirchengemeinde und Kirchgemeinde Ziethen) in gemeinsa-
mer Tragerschaft betrieben.

Es bietet Gberkonfessionell ein breites Spektrum an Kursen und Beratung rund um das Thema Familie
und zur Starkung der Elternkompetenzen. Die Familienbildungsstatte verfligt Gber unterschiedlich
grolSe Spiel-, Bewegungs- und Seminarraume, die multifunktional fir Seminare, Eltern-Kind-Gruppen,
den Spielkreis, Kleingruppen, Kurse, Sport und Vortrage genutzt werden. Das Haus grenzt mit seinem
Garten direkt an den Kurpark an. Es kooperiert mit seinen Angeboten mit anderen offentlichen Ein-
richtungen in Ratzeburg und ist gut vernetzt.

Sport- und Freizeitangebote

Schwimmbhalle Aqua Siwa

Das Hallenbad Aqua Siwa liegt direkt am 6stlichen Kurpark an der Fischerstralie. Es wurde 1974 er-
offnet und ist fester Bestandteil der Daseinsvorsorge fir Ratzeburg und die umliegenden Gemeinden.
Es ist das einzige 6ffentliche Hallenbad in der naheren Umgebung und wird auch aus den Nachbar-
gemeinden Mecklenburg Vorpommerns nachgefragt.

Die Schwimmhalle verfiigt tiber einen tiefenverstellbaren Beckenboden und ist daher auch fiir Tauch-
sportlibungen geeignet. Es verfligt Uber zwei Becken, ein Wettkampfschwimmbecken mit vier Bah-
nen (12,5 x 25m) sowie ein Babybecken (6 x 3m). Im Erdgeschoss befindet sich ein Café, das separat
zuganglich ist.

Neben den 6ffentlichen Schwimmzeiten und Kursangeboten (u.a. Aqua Fitness) gibt diverse Vereine,
die Hallenzeiten fir ihre Angebote nutzen:

e Deutsche Lebens-Rettungs-Gesellschaft (DLRG): Schwimmausbildung/-Training; Wasserret-
tung; Tauchausbildung

e Ratzeburger Sportverein (RSV): Schwimmtraining, Wettkampfe

e Schulen fir ihren Schwimmunterricht

e Reha- u. Versehrten-Sportgemeinschaft e.V.: Wassergymnastik nach Krankenkassen-
standards

e Feriennutzung: Trainingslager von Vereinen, Ferienfreizeitangebote

e Sporttauchvereine fiir Tauchtraining

e Freiwillige Feuerwehren

Betrachtet man die Entwicklung der Besucherzahlen der letzten 10 Jahre, wird deutlich, dass seit
2005 ein grundsatzlicher Besucherriickgang festzustellen ist. Die Gesamtzahl hat sich jedoch mittler-
weile im Bereich von 75.000 bis 80.000 Besuchern stabilisiert. Bedenklich erscheint jedoch die Tatsa-
che, dass im Gesamtzeitraum die Anzahl der 6ffentlichen Badegaste am starksten (Minus 13.205)
zuriickgegangen ist. Da diese auch die ,,normalen” Tarife bezahlen, fiihrt dies auch zu deutlichen
Einnahmeverlusten.

Veranderung
Besucher 2005 2007 2009 2012 2013 2014

2005 zu 2014
Schulen 11.163 12.177 13.685 12.308 10.486 11.389 226
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13% 15% 18% 16% 14% 15%
. 24.458 21.374 23.240 27.932 26.185 28.609 4.151
Vereine
28% 27% 31% 35% 35% 37%
offentliche Bade- 50.587 45.392 38.622 39.081 37.946 37.382 -13.205
gaste 59% 57% 51% 49% 51% 48%
Gesamtsumme 86.208 78.943 75.547 79.321 74.617 77.380 -8.828

Abb. x: Entwicklung der Besucherzahlen 2005-2014 (Quelle: Datengrundlage der Vereinigten Stadtwerke GmbH, eigene
Darstellung)

Bei der Entwicklung des Energieverbrauchs der letzten 10 Jahre wird deutlich, dass insbesondere der
Stromverbrauch durch technische MaBnahmen um ca. 41% gesenkt werden konnten, was sich aber
in Anbetracht der deutlich gestiegenen Strompreise (ct/kWh) nur im Jahr 2012 positiv bemerkbar
machte. Mittlerweile liegen auch die Stromkosten um fast 16.000 € Gber denen des Jahres 2005.
Zudem muss bedacht werden, dass der die Stromkosten pro kWh um mehr als 10 € im Betrachtungs-
zeitraum gestiegen ist.

Anderung
2005 zu
2005 2007 2009 2011 2012 2013 2014 2014
Strom kW/h 498.576 470.672 483.584 365.616 215.853 245.826 292.822 -205.754
Kosten 38.138 € 54.396 € 55.019 € 41.192 € 34984 € 45,494 € 54.109 € +15.971 €
ct/kWh 7,65 € 11,56 € 11,38 € 11,27 € 16,21 € 18,51 € 18,48 € +10,83 €
Gas kWh 1.575.684 | 1.616.808 | 2.108.038 | 2.179.902 | 2.157.210| 2.083.988 | 1.960.938 +385.254
Kosten 54,963 € 61.871 € 77.707 €| 106.992 € 127 € 78.926 € 69.748 € +14.785 €
ct/kWh 0,035 € 0,038 € 0,037 € 0,049 € 0,059 € 0,038 € 0,036 € +0,001 €
Wasser |m?3 11.466 10.391 11.299 12.131 12.361 11.366 14.629 +3.163
Kosten 15.438 € 14.008 € 15.216 € 16.322 € 17.841 € 16.424 € 22.183 € +6.745 €
€/kWh 1,35€ 1,35€ 1,35€ 1,35€ 1,44 € 1,44 € 1,52 € +0,17 €

Abb. x: Entwicklung des Energieverbrauchs 2005-2014 (Quelle: Datengrundlage der Vereinigten Stadtwerke GmbH, eigene
Darstellung)

Bereits in der von 2010 vorliegenden Bestandsanalyse wurden erhebliche Mangel an der AuRenhiille
(Dach / Fassaden), an den Baukonstruktionen (Tragwerk Dach / Stahlbetonkonstruktionen) sowie an
den technischen Anlagen / Installationen aufgezeigt:

e Diverse Flachen in der Eingangsebene und der Badeebene werden nicht genutzt.

e Einrichtungen flr Behinderte sind nicht vorhanden.

o Der Eltern-Kindbereich mit Planschbecken ist vollig unattraktiv und abgangig.

e Der Ausbau weist nach iiber 36 Betriebsjahren erhebliche Abnutzungserscheinungen auf.*

Die damals ermittelten Sanierungskosten wurden auf 9.6 Mio. € netto geschéatzt (Sanierung 1.BA:
8.100.000 € netto + Anbau Saunasteg mit Strandanbindung (2.BA) auf 1.550.000 € netto) Zudem
wurde darauf hingewiesen, dass Kostenunsicherheiten von ca. 10-15 % bei Sanierungsarbeiten fir
ein 36 Jahre altes Gebaude bestehen. Auch nach einer Komplettsanierung bleibt die Immobilie ein
Altbau mit diversen Funktionsschwachen. Die Vorgaben der neuen EnEV kénnen nur mit ca.70 %
eingehalten werden.” Dies kénnte zu einer weiteren Erhhung um ca. 1.000.000 € fiihren.

» Baderkonzept Stadt Ratzeburg - Aqua Siwa -, Dr. Krieger Architekten, Mai 2010, S. 5
%0 Baderkonzept Stadt Ratzeburg - Aqua Siwa -, Dr. Krieger Architekten, Mai 2010, S. 6
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Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden in Abstimmung mit den Vereinigten Stadt-
werken Kostenschatzung und Sanierungsbedarf aktualisiert. Im Ergebnis werden insbesondere fol-
gende Mallnahmen fiir erforderlich gehalten:

e Sanierung des Dachtragwerks oder Austausch

e Energetische Sanierung des Gebaudes

e Generalsanierung bzw. Erneuerung samtlicher sonstiger Wasserfiihrender Behiltnisse
(Schwallwasserbehalter, Spllwasserbehalter, Schlammwasserbehalter etc.)

e Erneuerung samtlicher Abdichtungen im Bereich der Beckenumgénge

e Umfangreiche Betonsanierungen (Schwimmbecken, etc.)

e Generalsanierung der Dachflachen bezlglich der Dampfsperre, Dammung und Abdichtung

e Sanierung der massiven und verglasten Fassadenflachen

e Erneuerung der allgemeinen technischen Anlagenteile

e Erneuerung der Liiftungsanlagen

e Erneuerung der Badewasseraufbereitungsanlage

Daraus lasst sich folgendes Ergebnis ableiten*:

Kostengruppe Beschreibung Kosten Stand 2009 Kosten Stand 2015

100 | Grundstiick - € - £
200 | Herrichten & ErschlieRen - € - €
300 | Bauwerk - Baukonstruktionen 3.191.821,50 € 3.840.341,50 €
400 | Bauwerk - Technische Anlagen 1.642.977,00 € 1.962.977,00 €
500 | AuRenanlagen 89.000,00 € 89.000,00 €
600 | Ausstattung 4.965.578,50 € 41.900,00 €
Zwischensumme 100 — 600 5.934.218,50 €
Unvorhergesehenes( 7%) 347.590,50 € 415.395,30 €

Sum 100 - 600

5.313.169,00 €

6.349.613,80 €

700

Baunebenkosten (alt 22 %, neu 30%)

1.168.897,18 €

1.904.884,14 €

geschitzte Gesamtkosten

6.482.066,17 €

8.254.497,93 €

Abb. x: Sanierungskosten (Quelle: Aktualisierung der Kosten im Auftrag der Vereinigten Stadtwerke GmbH, CONSTRATA
GmbH, November 2015)

Damit ist die Sanierung ist grundsatzlich moglich, aber auf folgende Probleme wird nachdricklich
hingewiesen:

e Es bestehen Risiken auf Grund nicht vorhersehbarer Kosten (Betonsanierung, etc.)
e das Gebaudevolumen ist im Verhaltnis zum Wasserflachenangebot zu grol

e die Beckenaufteilung nicht mehr zeitgemal

o esfehlt ein Lehrschwimm- und Kursbecken und

die Wirtschaftlichkeit einer Sanierung ist unter sonst gleichbleibenden Bedingungen dauerhaft nicht
gegeben.

Um eine Grundsatzentscheidung zum Erhalt oder zum Abriss und Neubau eines Schwimmbades her-
beifihren zu kénnen, wurden auch Untersuchungen fiir einen Neubau mit folgendem Ergebnis
durchgefihrt:

* Die Kostenveranderungen gegeniiber dem Jahr 2009 sind in erster Linie zurlickzufiihren auf die allgemeine
Preissteigerung, die Anpassung der Stundensatze, die Anpassung der Energieeinsparverordnung (EnEV 2016),
die Einfihrung der HOAI in der Fassung vom 16.07.2013 (Erhdhung des Baunebenkostenansatzes von 22% auf
30%) sowie das Reinigen des MERO-Systems im Strahlverfahren.
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Kostengruppe Beschreibung Kosten Stand 2015
100 | Grundstick 0,00 €
200 | Herrichten & ErschlieRen 100.000,00 €
300 | Bauwerk Baukonstruktionen 3.900.000,00 €
400 | Bauwerk - Technische Anlagen 1.700.000,00 €
500 | AuRenanlagen 250.000,00 €
600 | Ausstattung 50.000,00 €

Zwischensumme 100 - 600 6.000.000,00 €
700 | Baunebenkosten (25%) 1.500.000,00 €

geschatzte Gesamtkosten 7.500.000,00 €

Abb. x: Neubaukosten (Quelle: Datengrundlage der Vereinigten Stadtwerke GmbH, eigene Darstellung)

Um die Ausstattung an heutige Anforderungen anzupassen, werden folgende zusatzliche MalRnah-
men vorgeschlagen:

e Sprunganlage mit 1m-Sprungbrett und 3m-Plattform im 25m-Becken: Mehrkosten rund 500
bis 700 T€

e Hubbodenanlage im Lehrschwimmbecken: Mehrkosten rund 250 T€

e Elternbereich mit Planschbecken: Mehrkosten rund 300 T€

Somit steigt der Gesamtkostenrahmen auf ca. = 8,50 bis 9,00 Mio. €

Um ein zukunftsfdahiges Schwimmbad, was den Anforderungen an leistungsfahiges Sport- und Famili-
enbad und den Zielen der Daseinsvorsorge gerecht wird (5 Schwimmbahnen, ein zusatzliches Lehr-
schwimmbecken, langsseitige Wassergewohnungsstufen, Gewahrleistung der notwendigen Wasser-
tiefe sowie den Moglichkeiten fiir Tauchen und Springen, Angebote fir Kleinkinder und Eltern, Barri-
erefreiheit) gewdhrleisten zu kénnen, wird empfohlen, das bestehende Schwimmbad abzureiBen und
durch einen Neubau zu ersetzen.

Seebadeanstalt an der Schlosswiese

Das Gebadude der Seebadeanstalt an der Schlosswiese wurde in den 1930er Jahren erbaut und steht
unter Denkmalschutz. Eigentimer des Geb&dudes und der gesamten Badeanstalt ist die Stadt Ratze-
burg. Das traditionsreiche Stadtbad hat sowohl in der Gebdudesubstanz und Ausstattung als auch in
der Gestaltung und Funktionalitat der AuRenanlagen diverse Defizite (siehe Kapitel 2.10.1).

Vor zehn Jahren wurde das Grundstiick der Badeanstalt fiir 20 Jahre an einen Betreiber verpachtet.
Da es Vernachlassigungen des Gelandes durch den Pachter gab, wurde dieser Pachtvertrag vorzeitig
aufgeldst und die Stadt erhielt 2015 nach einem aufwendigen Verfahren das Geldande zurtick. Seit-
dem betreut die Stadt die Badeanstalt. Es besteht eine Vereinbarung mit dem bisherigen Pachter,
dass er im rlickwartigen Gebaudeteil am Wasser sowie die Freiflache hinter dem Gebaude und zwi-
schen Wasser und Gebdude weitere zehn Jahre fiir eine Verleihstation nutzen darf. Der siidliche Teil
des Gebaudes, der auch direkt von der Schlosswiese zuganglich ist, steht zur Zeit leer. Dort gibt es
Flachenpotenziale fiir externe Vermietungen, die unabhangig vom Badebetrieb sind. Im Gbrigen Teil
des Gebaudes befinden sich Sanitare Anlagen und Umkleidemadglichkeiten fir die Badestelle.

Nach Ubernahme der Badeanstalt durch die Stadt wurden sowohl Umkleiden und Toiletten im Ge-
b&dude als auch die AuBenanlagen fiir den laufenden Badebetrieb gebrauchsfahig instand gesetzt.
Weitere Sanierungs- und Modernisierungsbedarfe bestehen (Dach, Barrierefreiheit, Sanitare Anla-
gen) und mussen fir eine langerfristige Nutzbarkeit erflllt werden.
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Raumbedarfe gibt es von Seiten der DLRG fiir einen Mehrzweckraum, der fir die Ehrenamtlichen und
Aktivitaten (z.B. Ferienprogramm) genutzt werden kann. Auch die Wiedereinrichtung eines kleinen
Kiosks mit Imbissangebot ist gewlinscht. Flr die Raume im stdlichen Gebaudeteil gibt es Mietanfra-
gen fiur einen Blumenladen und eine Topferei. Denkbar ware auch die Ansiedlung eines freizeit- und
tourismusnahen Dienstleisters an dieser Stelle.

Deutsche Lebens-Rettungs-Gesellschaft (DLRG)

Die DLRG ist mit der Rettungswachstation auf der Schlosswiese in Ratzeburg ansassig. Sie sichert den
Wasserrettungsdienst an den Ratzeburger Seen einerseits ab und bietet andererseits Schwimm- und
Rettungsschwimmausbildungen sowie den Einstieg in die Tauchausbildung an. Fiir die Wachdienste
werden die ehrenamtlich arbeitenden Mitglieder zusatzliche in den Bereichen Rettungsgerate, Sani-
tatsdienst, Funk- und Bootswesen geschult. An allen Wochenenden, Feiertagen zwischen Mai und
Oktober sowie in den Sommerferien betreut die DLRG die Badestellen an den Ratzeburger Seen, un-
ter anderem auch die stadtischen Badestellen an der Schwimmhalle Aqua-Siwa und der Schlosswie-
se.

Das Gebadude der DLRG wurde 1984 errichtet und verfligt im Erdgeschoss neben einer Bootshalle,
Uber Lagerflachen, Umkleiden und eine Kiiche. Im oberen Bereich gibt es neben dem Wachraum mit
Balkon, Toiletten, ein Blro und einen groReren Schulungsraum. Lagerkapazitdten sind grundsatzlich
knapp und es gibt am Gebaude verschiedene Erneuerungsbedarfe. Vor allem das Reetdach und die
Rolltore an der Bootshalle sind erneuerungsbediirftig. Auch der AuRenbereich weist Gestaltungsbe-
darf auf und Bedarf an weiteren Carportstellplatzen.

Weitere soziale Einrichtungen

Im Untersuchungsgebiet befindet sich mit dem gemeinnitzigen Verein Freie Jugendhilfe e.V. ein
Trager der Familienhilfe. Er hat in der FischerstraRe 17 einen seiner fiinf regionalen Standorte im
Kreis Herzogtum Lauenburg und bietet fiir Ratzeburg und Umgebung in enger Kooperation mit dem
Jugendamt sozialpadagogische Hilfen fiir Familien im Rahmen des Kinder- und Jugendhilfegesetzes
(KJIHG / SGB VIII) und MaRnahmen nach dem Jugendgerichtsgesetz (JGG) an.

2.10.3 Verkehr und ErschlieBung

Die Altstadtinsel ist tiber drei Damme mit dem "Festland" verbunden: Liineburger Damm im Westen,
Konigs- und Kleinbahndamm im Osten. Allein aus dieser geografischen Situation heraus ergeben sich
besondere Anforderungen an die Verkehrsorganisation und -flihrung im Untersuchungsgebiet sowie
in anderen Teilbereichen der Stadtinsel.

Im Folgenden wird der Verkehr in den Themen

e Uberregionale Anbindung,

e OPNV,

e Motorisierter Individualverkehr,

e FuB- und Radverkehr sowie

e Ruhender Verkehr
naher betrachtet. Der Verkehrslarm und die Verkehrsimmissionen wurden im Kapitel 2.4.1zum Im-
missionsschutz naher betrachtet.
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Uberregionale Anbindung

Ratzeburg ist tiber die BundesstraBe B207, die am westlichen Stadtrand verlduft, mit der Ostseeau-
tobahn A20 im Norden (Anschlussstelle GroR Sarau) sowie der A24 im Siden (Anschlussstellen Talkau
und Hornbek) verbunden. Die B208 fiihrt direkt durch die Altstadtinsel und vernetzt Ratzeburg im
Westen auch mit der Al (Anschlussstelle Bad Oldesloe), die bis an die Ostseekiiste im Norden und ins
Ruhrgebiet im Stiden flhrt. Damit verfiigt die Stadt Gber gut erreichbare Anbindungen, die Ratzeburg
nicht nur mit den anderen Gemeinden in der Metropolregion Hamburg verbinden, sondern auch
dartber hinaus.

Im Westen Ratzeburgs liegt der Bahnhof; von dort sind Libeck, Kiel, Lineburg und andere Stadte gut
zu erreichen. Ratzeburg ist dem Hamburger Verkehrsverbund (HVV) angeschlossen. Neben der Bahn
stellen auch die Bus-Uberlandlinien nach Hamburg-Wandsbek (8700), Liibeck (8710), MélIn (8710
und 8750), Ahrensburg (8730), Bad Oldesloe (8740) sowie Schwerin (35) gute Verbindungen dar.
Dabei gehort Ratzeburg zum dulReren Tarif-Ring (E) des HVV.

Der nachste regionale Flughafen liegt in Libeck-Blankensee und ist nur gut 20 km vom Stadtzentrum
entfernt. Bis zum nachstgroReren Flughafen, dem internationalen Airport Hamburg-Fuhlsbuttel, sind
es knapp 70 Kilometer.

OPNV

Wie bereits erwahnt, gibt es im Rahmen des Angebotes des 6ffentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) verschiedene regionale Buslinien, die Ratzeburg im Regionallinienbusnetz gut mit den umge-
benden Gemeinden verkniipfen.” Neben den Regionalbussen fahren auch Stadt- und Schulbusse die
Stadtinsel an.

Bis 2007 war der Marktplatz noch die zentrale Bushaltestelle auf der Stadtinsel. Zwar wird der
Marktplatz noch direkt von den Bussen angefahren, die zentrale Umsteighaltestelle liegt nach dem
Umbau des Marktplatzes jedoch am Rathausplatz / Unter den Linden. Sdmtliche Buslinien werden
hier verkniipft. ,Fiir den am nordwestlichen Rand des Untersuchungsgebietes liegenden Rathaus-
platz, der die Funktion eines ,Zentralen Omnibusbahnhofes” Gibernehmen soll, sollen mehrere Bus-
haltestellen und Buswartepositionen mit einer Funkschaltung errichtet werden.“*

Gegenwartig befindet sich im Untersuchungsgebiet nur eine Haltestelle an der Demolierung. Diese
wird von 17 verkehrenden Linien angefahren. Bedingt durch die abnehmenden Schiilerzahlen und die
SchlieBung der Ernst-Barlach-Schule wurden auch am sidlichen Inselrand Schulbusverkehre aufgege-
ben, die in Verbindung mit Schulstandorten standen.

Mit der Novellierung des Personenbeforderungsgesetzes (PBefG) von August 2013 miissen die Ange-
bote des OPNV bis 2022 vollstandig barrierefrei erreichbar sein. Hierzu sind nicht nur Niederflurbusse
notwendig, auch die Haltestellen miissen umgestaltet werden.** An den Umbauten arbeitet die Stadt
Ratzeburg gegenwartig. Mit der barrierefreien Gestaltung wird auch den Anforderungen an den de-
mographischen Wandel im Zusammenhang mit der Daseinsvorsorge Rechnung getragen.

*2 Siehe dazu auch: pbh; Planungsbiiro Hahm GmbH: Stadt Ratzeburg, Verkehrskonzept Inselstadt, Ahrensburg
August 2006, S. 21.

2 Vgl. pbh; Planungsbiiro Hahm GmbH: Stadt Ratzeburg, Verkehrskonzept Inselstadt, Ahrensburg August 2006,
S. 37.

* Vgl. auch GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional und Wohnforschung GmbH (Hrsg.): Zukunftskonzept Daseins-
vorsorge Ratzeburg und Umland, Endbericht, Hamburg 2014, S. 104; S. 180f.
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Motorisierter Individualverkehr

Seit den friihen 1990er Jahren ist das wesentliche Ziel der im Rahmenplan sowie der im nachfolgen-
den Verkehrskonzept formulierten und projektierten MaBnahmen die schrittweise Verkehrsberuhi-
gung der Stadtinsel Ratzeburgs. Den 2004 ausgelobten stadtebaulichen Realisierungswettbewerb zur
Neugestaltung des Marktplatzes gewann das Biro PHB, deren Entwurf auch ein in drei Stufen ge-
dachtes Konzept zur liberarbeiteten Verkehrsfiihrung vorsah. Mit den Stufen

1. Beschilderungs- und SignalisierungsmaRnahmen, um Verkehr aus der Innenstadt herauszu-
halten,

2. Ausbau und Fertigstellung der Stidlichen Sammelstral3e, zur Umfahrung des Marktplatzes
sowie der angrenzenden Bereiche und

3. Ausbau und Fertigstellung der Sidumgehung B208n, um vor allem den LKW-
Durchgangsverkehr weitraumig von der Stadt fernzuhalten zu konnen

soll der Verkehrsberuhigung schrittweise nahergekommen werden.*

Abb. x: Verkehrskonzept, Stufe 2 (Stadt Ratzeburg)

Mit Fertigstellung und Freigabe der innerértlichen UmgehungsstralRe im August 2014 wurde die
zweite Stufe realisiert. Dazu wurden zwei Briicken neu gebaut (Konigsdamm und Seestralie) sowie
die Schul- und die SeestraRe ausgebaut. Die weitrdumige Umfahrung im Siiden der Stadt ist bereits
im MaRnahmenkatalog des Ministeriums flir Arbeit, Verkehr und Technologie Schleswig-Holsteins
aufgenommen worden.*

Der westliche Zugang auf die Altstadtinsel fiihrt Gber die Strafle Unter den Linden, die 6stliche Zu-
fahrt durch den StraBenzug Langenbriicker StralRe und Kénigsdamm. Der Kleinbahndamm im Siidos-
ten ist fur den Pkw-Verkehr nicht verfiigbar. Vor dem Bau der SammelstralRe war der Durchgangsver-
kehr vor allem durch Lkw gepragt. Das Verkehrskonzept geht davon aus, dass er mit dem Bau der
B208n dieser groRtenteils aus der Stadt herausgehalten werden kann.*”” Analysen ergaben, dass
Uberwiegend Quell- und Zielverkehr mit der Fahrtquelle, bzw. dem -ziel, auRerhalb der "Stadtinsel"
den Pkw-Verkehrssektor dominieren. Zum Teil konnte dieser auf die Stidliche Sammelstrale verla-
gert werden. Der Uberortliche Durchgangsverkehr macht nur einen kleinen Teil der gesamten Pkw-
Fahrten auf der Insel aus; insgesamt nur ca. 13 % aller Bewegungen.® Es ist davon auszugehen, dass
auch mit dem Bau der neuen Stral3e dieser Teil nicht zugenommen hat.

Fir die Unterstltzung der bevorzugten Wegefiihrung (iber die Stdliche SammelstralRe am nordlichen
Rand des Untersuchungsgebietes wurden im Westen und Osten Pfértnerampeln aufgestellt. Sie tra-
gen zusatzlich dazu bei, die durchschnittliche werktagliche Verkehrsstarke von gut 20.000 Kfz pro Tag
auf der Insel gréRtenteils aus der Innenstadt heraus zu halten.*

** Siehe dazu auch Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplanes der Inselstadt Ratzeburg 2010, S. 11.

e Vgl. Lairm Consult GmbH: Larmaktionsplanung der Stadt Ratzeburg, 2. Stufe 2013, Meldung und Erganzun-
gen, Bargteheide Oktober 2014.

7 Vgl. pbh; Planungsbiiro Hahm GmbH: Stadt Ratzeburg, Verkehrskonzept Inselstadt, Ahrensburg August 2006,
S. 27.

8 Vgl. pbh; Planungsbiiro Hahm GmbH: Stadt Ratzeburg, Verkehrskonzept Inselstadt, Ahrensburg August 2006,
S. 27.

* Siehe pbh; Planungsbiiro Hahm GmbH: Stadt Ratzeburg, Verkehrskonzept Inselstadt, Ahrensburg August
2006, S. 10.
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Fiir das Untersuchungsgebiet bedeutet die Verkehrslenkung tGber die Siidliche Sammelstralie eine
starke Larmbelastung der angrenzenden Wohn- und Aufenthaltsbereiche.

Der Kleinbahndamm muss so qualifiziert werden, dass er auch von Rettungsfahrzeugen befahren
werden kann. Der erforderliche Neubau der Kleinbahndammbriicke kann in Kiirze beginnen.

Fuf3- und Radverkehr

Wie im Kapitel 2.10.1 ausfihrlich dargelegt wurde, stellt der Stidbereich der Stadtinsel eine wichtige
Erholungslandschaft dar, in der flaniert, Rad gefahren, gebummelt und spaziert wird. Die Stadtinsel
ist zudem der Querungsbereich, der durchfahren oder durchgangen wird, um von der Vorstadt nach
Sankt Georgsberg oder umgekehrt zu kommen. Dazu wird vor allem der siidliche Inselbereich ge-
nutzt, da er — anders als der zentrale Inselbereich — ohne groRere Erhebungen querbar ist.

Der Radweg entlang der Uferpromenade lber den Kleinbahndamm ist auch ein Teil der Gbergeord-
neten Radwegeverbindung, die Ratzeburg mit den umliegenden Gemeinden verbindet. Daher sollte
eine optimale Nutzbarkeit geschaffen werden, die auch dem kiinftig weiter zunehmenden Radver-
kehr gerecht wird. Auch die Verbesserung der Mobilitat dlterer Radfahrer durch die Nutzung von E-
Bikes ist hier positiv zu beriicksichtigen. Orientierungshilfen und die Radewegeverbindung von der
Uferpromenade in die Innenstadt z.B. (iber den Theaterplatz miissen verbessert werden.

Fir den Fahrradverkehr ist der Einmiindungsbereich des Kleinbahndamms in den Waldesruher Weg
derzeit nur mangelhaft ausgestaltet. Der Unibersichtlichkeit dieses FulR- und Radwege-
Kreuzungsbereichs, grolRes Gefalle und Unebenheiten fiihren zu einer erhéhten Unfallgefahr.

Das Zukunftskonzept Daseinsvorsorge stellt als eine Schliisselmalnahme den Ausbau des Rundwan-
derweges heraus: ,,Der Rundwanderweg um den Kleinen Kiichensee [...] soll als barrierefreier Rund-
wanderweg ausgebaut werden, um auch mobilitdtseingeschrankten Bewohnern und Besuchern Nah-
erholungsqualititen bereitstellen zu kdnnen.“*° Derzeit fiihrt ein Fuk- und Radweg um den See her-
um, ein weiterer von der Schlosswiese entlang des Kiichenseeufers zum Kleinbahndamm. Eine
durchgehende Verbindung um die gesamte Altstadtinsel als Rundweg gibt es bislang nicht; sie ist vor
allem im Norden, der nicht Teil des Untersuchungsgebietes ist, an einigen Stellen unterbrochen. Oft
gibt es gemeinsame straBenbegleitende FuB- und Radwege, die eine klare Abtrennung erfordern, um
die sichere Nutzung der Wege fiir alle Verkehrsteilnehmer zu gewdhrleisten. Dies betrifft unter ande-
rem die strallenbegleitenden Wege an der Siidlichen SammelstraRe, im Kurpark sowie auf dem
Kleinbahndamm, die hier zwar getrennt werden, jedoch weiterer Qualifizierungen bedirfen. Der
schmale Uferweg entlang des Ostlichen Ufers des Kleinen Kiichensees eignet sich nicht fiir eine paral-
lele Fihrung eines FulR- und Radweges. Hier sollte es eine alternative Radwegefiihrung geben, die
sich z.B. liber die StraRe Am Miihlengraben anbieten wiirde. Auch der Palisadenweg, bei dem der
FuBweg in roten Klinkersteinen, der Radweg mit Kies angelegt worden ist, muss in die Gesamtiiberle-
gung zur Organisation der FuR- und Radverkehre einbezogen werden.

Fiir eine sichere Uberquerung der StraBen an den Punkten Unter den Linden / Demolierung sowie
Konigsdamm / SeestralRe wurden Lichtsignalanlagen (LSA) errichtet. Eine weitere LSA steht an der

*® GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional und Wohnforschung GmbH (Hrsg.): Zukunftskonzept Daseinsvorsorge
Ratzeburg und Umland, Endbericht, Hamburg 2014, S. 193.
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SeestralRe / An der Brauerei und gibt auch hier eine signaltechnisch gesicherte Querung fur FuRgan-
51

ger.
Insgesamt ist zu erwahnen, dass alle MaBnahmen zur Verbesserung des Ful3- und Radverkehrs die
Erreichbarkeit fir Anwohner und Besucher der Inselstadt per Pkw oder OPNV ,,méglichst uneinge-

schrankt gewahrleistet bleiben“*?

sollen. Auch Ver-, Entsorgungs- sowie Not- und Rettungsfahrzeuge
missen weiterhin schnell alle Orte erreichen kénnen. Zur Forderung des Radverkehrs sind Infrastruk-
turen fiir E-Biker, z.B. 6ffentliche Ladestationen, Bikesharingangeboten mit E-Bikes in die Konzeption

und Umsetzung einzubeziehen.

Ruhender Verkehr

Im Untersuchungsgebiet ist bisher kein stark erhdéhter Parkdruck festzustellen. Zwar ist bei der Erar-
beitung des Verkehrskonzeptes Inselstadt Ratzeburg 2006 das Parkraumangebot nicht explizit detail-
liert untersucht worden, der Erlduterungstext weist hier aber auf das noch aktuelle Parkraumkonzept
fur die Stadtinsel hin, das belegt, dass kein akuter Handlungsbedarf besteht.>

Beobachtungen und Befragungen bei Bewohnern und Anwesenden vor Ort bestatigen diese Aussage.
So ist zu bemerken, dass vor allem im Bereich um den Marktplatz, der nicht zum Untersuchungsge-
biet gehort, Parkbuchten und -streifen tagsiber fast vollstandig belegt werden, dass Stellplatzange-
bot aber ausreichend erscheint. Da an der innerértlichen Siidlichen UmgehungsstraRe auf der Nord-
seite nicht geparkt werden darf und straRenbegleitende Stellplatze fehlen, sind die Parkbereiche auf
dem Theaterplatz sowie in unmittelbarer Nahe des Aqua Siwa von hoher Bedeutung. Diese werden
allerdings haufig von Nicht-Schwimmbad-Besuchern fremd genutzt. Auch die Parkpalette nérdlich
des Theaterplatzes stellt eine wichtige Abstellmdglichkeit fir Kfz dar. Trotz haufiger Parkwechselvor-
gange kann das gegenwartige Angebot fir den ruhenden Kfz-Verkehr am sidlichen Inselrand, der
groltenteils Uber die groReren 6ffentlichen und privaten Parkflachen geregelt wird, als ausreichend
bezeichnet werden.

Nordlich des Schwimmbades existiert ein Wohnmobilstellplatz mit entsprechender Infrastruktur. Er
bietet 7-12 Stellplatze, die jedoch inzwischen nicht mehr ausreichend sind, da die Nachfrage steigt.
Eine Rentabilitdt der dazugehoérigen Entsorgungsstation ist aufgrund der wenigen Stellpladtze nicht
gegeben.

2.10.4 Technische Infrastruktur

Viele Leitungen der Ver- und Entsorgung sowie weitere Medientrager sind im Untersuchungsgebiet
vorhanden. Auf die Abfrage der Erneuerungsbedarfe wurde in Rahmen der VU verzichtet, da sie auf-
grund ihrer grundsatzlich geringeren Instandhaltungsbedarfe und baulichen Eingriffe fiir die Entwick-
lung des Gebietes im Vergleich kaum relevant sind.

Im Rahmen des Ausbaus der sidlichen SammelstralRe (vgl. Kapitel 2.10.3) wurden die Gbergreifenden
Leitungssysteme im Wesentlichen erneuert. Zu beachten sind bei einer Neuentwicklung des Gelan-
des am Aqua Siwa die derzeit vorhandenen Wohnmobilstellplatze, die entsprechende Ver- und Ent-

*! Siehe dazu auch pbh; Planungsbiiro Hahm GmbH: Stadt Ratzeburg, Verkehrskonzept Inselstadt, Ahrensburg
August 2006, S. 38.

> Pbh; Planungsbiiro Hahm GmbH: Stadt Ratzeburg, Verkehrskonzept Inselstadt, Ahrensburg August 2006, S.
12.

>3 Vgl. pbh; Planungsbiiro Hahm GmbH: Stadt Ratzeburg, Verkehrskonzept Inselstadt, Ahrensburg August 2006,
S. 20 und Erlauterungsbericht zur Rahmenplanfortschreibung der Stadt Ratzeburg, Ratzeburg 1990, S. 18ff.
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sorgungsstationen bereitstellen. Bei einer moglichen Verlagerung der Kurzreiseplatze (auch auf Ge-
biete jenseits der Stadtinsel) bedarf es der Suche nach wohnmobilgerechten, umfeldvertraglichen
Standorten.>

Die fur das Untersuchungsgebiet relevanten Leitungstrager wurden im Rahmen der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange in die Planung einbezogen. Insbesondere bei der Planung und Durchfiih-
rung der Erneuerung der Kleinbahndammbriicke und des -damms darf der Betrieb der dort verlau-
fenden Versorgungsstrukturen nicht beeintrachtigt werden (vgl. Kapitel 3.4.7).

2,11 Tourismus

Der Tourismus ist in der Stadt Ratzeburg ein bedeutender wirtschaftlicher Faktor. Aufgrund der reiz-
vollen Lage in der Stidholsteinischen Seenlandschaft, den vielen Maoglichkeiten fiir Naherholung und
Wassersport und der historischen Bebauung auf der Stadtinsel mit seinen Sehenswiirdigkeiten ist die
Stadt Ratzeburg ein interessantes Ziel flir Besucher von Nah und Fern.

Insgesamt gibt es in Ratzeburg 10 Beherbergungsstatten mit 733 Betten (Stand 2014), wobei sich im
Untersuchungsgebiet kein Hotel befindet. Dort befindet sich lediglich der Wohnmobilstellplatz am
Aqua Siwa. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer betragt 3,8 Tage, 2014 gab es in Ratzeburg 134
872 Ubernachtungen mit einer leichten Steigerung der Anzahl zum Vorjahr. >

Wesentlich bedeutender fiir die Stadt ist der Tagestourismus, der sich aber schwerpunktmaRig auf
die historische Dom- und Innenstadt konzentriert. Im Untersuchungsgebiet werden von den Touris-
ten besonders die Schlosswiese mit dem Schiffsanleger und der Seebadeanstalt genutzt. Die Touris-
teninformation, die auch Ausgangspunkt flr Stadtbesichtigungen ist, befindet sich im Rathaus. Ein
historischer Rundweg flihrt zu verschiedenen Punkten im Gebiet.

Abb. x: Ausschnitt aus der Karte Spaziertipp ,, Auf den Spuren des Lowen”. Inselstadt Ratzeburg.

Der Kurpark ist Transitstrecke fir Radfahrer auf verschiedenen lberregionalen Radwegen und Aus-
gangspunkt fir Wanderungen um den Kiichensee und den Kleinen Kiichensee. Als gastronomische
Einrichtungen befinden sich am Kurpark das Restaurant ,Hubertus am See” und das Café im Aqua
Siwa, am Kleinen Kiichensee das griechische Restaurant Fihrhaus. Die Cocktailbar ,,L* fle“ im alten
Kleinbahnhof hat ab 18 Uhr ge6ffnet. Das Fischrestaurant mit Biergarten und das Eiscafé Pelz am
Ratzeburger See werden von den Ratzeburgern selbst und von Touristen intensiv besucht.

Um die Orientierung fiir Besucher der Stadt zu verbessern, wurde bereits 2009 ein Gutachten fiir ein
Leitsystem fiir die Stadt Ratzeburg erstellt.*® Es enthalt Empfehlungen zum Art der Wegweiser und
Ubersichtspldne, zum Farbkonzept und zu méglichen Standorten auf der Ratzeburger Insel. Bisher
wurden jedoch aus Kostengriinden bis auf die vier als Referenzprojekt aufgestellten Schilder an den
Ecken des Marktes keine weiteren Elemente umgesetzt. Diese werden jedoch allgemein sehr gut
angenommen und weitere sind gew{inscht und notwendig. Jedoch fehlt der Aspekt der historischen
Spuren in dem bisherigen System, was aber auch im siidlichen Inselbereich eine sinnvolle Erganzung
wadre.

54 Siehe dazu auch DTV (Deutscher Tourismusverband e. V.: Planungshilfe fir Wohnmobilstellplatze in Deutsch-
land, Bonn 2011.

> Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein Beherbergung im Reiseverkehr in Schleswig-Holstein.
2014 STATISTISCHE BERICHTE Kennziffer: GIV 1 -j 14 SH

>® eckedesign (Hrsg.) (2009): Touristisches Leitsystem fiir die Stadt Ratzeburg. Berlin

46



Vorbereitende Untersuchungen ,Stidlicher Inselrand” Ratzeburg

Abb. x: Beispiel Ubersichtsplan (Touristisches Leitsystem Stadt Ratzeburg, 2009)

2.12 Zusammenfassende Bewertung, Darstellung der Mangel und Potenziale

Trotz vieler Herausforderungen, die sich u. a. aus dem demographischen Wandel ergeben, bieten

sich in Ratzeburg mittel- bis langfristig gute Chancen und Zukunftsoptionen, die es strategisch zu

nutzen gilt.

In den vorangegangenen Kapiteln wurden die verschiedenen Themenbereiche einzeln analysiert und

beschrieben. In der folgenden tabellarischen Ubersicht werden nun die im Untersuchungsgebiet vor-

handenen Starken, Schwachen und Potenziale als Grundlage fiir die anzustrebenden Aufwertungszie-

le und -maBRnahmenzusammengefasst dargelegt.

Starken

Schwachen

Angebote der Da-
seinsvorsorge &
Freizeitgestaltung

Ratzeburger Status als Kreisstadt /
Unterzentrum mit Teilfunktion Mit-
telzentrum

Ratzeburg als etablierter Wasser-
sportstandort

Verschiedene etablierte Veranstal-
tungen finden am Stidlichen Insel-
rand statt (u.a. Triathlon, Advents-
lauf)

Ernst-Barlach-Schule ist durch jetzi-
ge Nutzungen (VHS, Aula u.a.) schon
als Kultur- und Weiterbildungs-
standort bekannt

Gute Ausstattung: Aula, Lehrkiiche,
Raumkapazitdten

Schwimmbhalle Aqua Siwa insb. fur
Vereine als Trainingsort iberregio-
nal etabliert und nachgefragt
Kurpark von vielen Generationen
genutzt, beliebter Spazierweg
Burgtheater mit Kinoprogramm,
insb. Programmkinostatus und Kin-
derprogramm

Badestellen an der Seebadeanstalt
und am Kiichenseeufer sind frei zu-
ganglich

Fast alle Infrastrukturgebaude
(Ernst-Barlach-Schule; Aqua Siwa;
Badeanstalt, Burgtheater) haben
erhebliche Sanierungs- und Ausstat-
tungsbedarfe

Fehlende Barrierefreiheit in fast
allen Bereichen

Keine attraktive Eingangssituation in
die Ernst-Barlach-Schule

Fehlende zeitgemaRe Highlights im
Kurpark

Zu wenig Verweilorte am ostlichen
Ufer des Kleinen Kiichensees

Die Gestaltungsqualitat der Prome-
nadenbereiche am Kiichensee ent-
spricht nicht heutigen Anspriichen

Sichtbeziehungen,
Zugdnge& Wasser-
bezug

von Wasser umgeben
Blick Gber die Seenlandschaft
Sudausrichtung des Kurparks

Fehlende Sichtbeziehungen zwi-
schen den verschiedenen Griinbe-
reichen und der Innenstadt, fehlen-
de verbindende Elemente

Wichtige Wegebeziehungen, z.B.
vom Rathaus Richtung Kurpark, vom
Marktplatz Gber Theaterplatz zum
Wasser sind nicht erkennbar

Waille im Kurpark behindern wichti-
ge Sichtbeziehungen

Fehlende Sichtbeziehungen auf
Altstadtinsel vom 6stlichen Ufer des
Kleinen Kiichensees

Teilweise wenig direkte Erlebbarkeit
des Ufers im Kurpark

Anbindung, Orien-

Insellage

Zu wenig bis gar keine Orientie-

47



Vorbereitende Untersuchungen ,Stidlicher Inselrand” Ratzeburg

tierung, Erreichbar-
keit& Wegefiihrung

Schnellste Verbindung per Fahrrad
(Schiiler) ohne Steigung durch Kur-
park

Viele bestehende Rad- und Wan-
derwege fiihren durch den Kurpark
Kleinbahndamm als wichtige auto-
freie Verbindung
Ernst-Barlach-Schule in zentraler
Lage mit iberregionalem OPNV-
Anschluss

rungshilfen

Fehlendes Wegeleitsystem

Kurpark und gesamtes Wegenetz in
vielen Bereichen nicht barrierefrei
Unterschiedliche Wegebeldge und
Ausstattungselemente fiihren zu
Gestaltungsmangeln und erschwe-
ren die Orientierung

Fehlende Anbindung des Kurparks
an die Innenstadt

Fehlende Anbindung und Zustand
der ,, Kamelbrucke”

Wegefiihrung von Kleinbahndamm-
briicke zum Palisadenweg stidlich
des Aqua Siwa

Unzureichende Definition der Wege
auf Kleinbahndamm (FuRganger /
Radfahrer)

Natur & Griin

Altbaum- und Biotopbestand
Guter Pflegezustand des Kurparks

Biotopbestand am 6stlichen Ufer
des Kleinen Kiichensees teilweise
zerstort

Schwanenteich nicht erlebbar
Wiese Demolierung hat unzu-
reichende Funktion

Sonstiges Viele denkmalgeschitzte und histo- Historische Bezlige aus den unter-
rische Gebaude (Ernst-Barlach- schiedlichen Epochen (Demolierung,
Schule, Badeanstalt, Burgtheater) Kasematten im Burgtheater; Klein-
Hohes Sicherheitsgefiihl bahndamm mit Briicke, Bahnhof,
Geschiitzte Bereiche (Wille) ,Kamelbriicke”) sind nicht ablesbar
Geschwungene Wege fiir Spazier- Unterfiihrung von Schlosswiese zu
ginger Schwanenteich wirkt oft vermiillt
Barrierefreies WC am Badestrand und wenig beleuchtet
Aqua Siwa Aqua Siwa wird als Fremdkorper im
Park wahrgenommen und verstellt
eine gradlinige Promenadenfiihrung
Larmbelastung des Gebiets durch
Sudliche Sammelstralle
Theaterplatz als Parkplatz genutzt,
wenig Aufenthaltsqualitat
Wohnmobilparkplatz am Aqua Siwa
Lage des barrierefreien WCs in di-
rekter Sichtachse
Chancen Risiken
Angebote der Da- Neubau des Aqua Siwa als moderne Relativ hohe Finanzbelastung fir
seinsvorsorge & Schwimmbhalle, wichtiger Impuls fur den Bauherrn eines neuen
Freizeitgestaltung Ratzeburg (auch EnEV) Schwimmbades

Verlagerung des Schwimmbhallen-
standorts Richtung Nordosten, um
eine Wegeachse Uferpromenade /
Kleinbahndamm herstellen zu kén-
nen

Ernst-Barlach-Schule als zentralen
Ort fur Bildung, Kultur & Biirger-

Bildungs- und Kulturzentrum ohne
Verbindung und ,interne Kommuni-
kation”

Angebotsvielfalt rund um Wasser-
sport ausbauen, kombinieren, star-
ken

Erstellung Grundkonzeption Bil-
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schaftliches Engagement auf der In-
sel etablieren, Raumpotenziale nut-
zen

Seebadeanstalt mit attraktiver Aus-
stattung, Ausbau als Familienbade-
stelle

Gestaltungswettbewerb fur Kurpark
unter Einbeziehung Umgebung und
Anschliisse

Seesteg zum Verweilen: am Kur-
parkufer, am 6stlichen Kleinen K-
chensee

E-Bike-Ladestationen aufbauen, als
Standortvorteil nutzen
Rundwanderweg etablieren
Aussichtspunkt , Kamelbriicke“ in
Rundwanderweg einbinden
Attraktiver Veranstaltungssaal im
Burgtheater

Themenorientierte Markte (z. B.
Blcher auf Theaterplatz) etablieren
»Winterattraktionen” schaffen

dungs- / Kulturzentrum -> Schaffung
stabiler Struktur und Tragerschaft

Sichtbeziehungen,
Zugdnge& Wasser-
bezug

Insellage als Alleinstellungsmerkmal
fir Angebote am Siidlichen Insel-
rand

Sichtbeziehungen zur Herstellung
wichtiger Bezlige

Anbindung, Orien-
tierung, Erreichbar-
keit & Wegefiihrung

Wegeleit- und Informationssystem,
gesamte Insel im Blick haben

Achse: Dom — Markt — Theater — See
starken

Demolierung mit Scharnierfunktion

Konflikte Radfahrer, FuRganger u. a.

Natur & Griin

Naturraumcharakter mitten in der
Stadt starken
Wasserqualitdt der Seen

Verlust der Biotope (Ostliches Stadt-
seeufer)

Sonstiges

»Spurensicherung” im Sinne eines
Leitsystems fiir historische& natur-
rdumliche Elemente
Flachenpotenziale fir besondere
Highlights am Wasser nutzen
Aufenthaltsqualitaten schaffen

Verlust der Historie

Altlasten (westliches Ufer Kleiner
Klchensee): , Beeintrachtigung der-
zeit nicht erkannt”

Stark zunehmender Radverkehr
zerstort Ambiente des Parks
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Abb. x: Ubersichtsplan Stiarken-Schwichen im Untersuchungsgebiet

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Kreisstadt Ratzeburg das Potenzial besitzt, sei-

ne Standortqualitdten zum Nutzen der Biirgerinnen und Biirger in Ratzeburg und im Umland zu nut-

zen. Zwar wirken die 6ffentlichen Raume auf den ersten Blick zufriedenstellend, aber im Hinblick auf

die Standortkonkurrenzen mit Nachbargemeinden und mit anderen Stadten im Ostseeraum ist eine

konsequente Neuausrichtung der 6ffentlichen Infrastruktur im Sinne der Daseinsvorsorge, insbeson-

dere in den Bereichen am Wasser intensiv zu verfolgen.

Hierzu bedarf es allerdings auch der Kraft und Uberzeugung, um heute visionar wirkende Bilder Wirk-

lichkeit werden zu lassen und sich den neuen Anforderungen von potenziellen neuen Nutzern und

Besuchern zu stellen. Andernfalls besteht die ,,Gefahr”, dass Ratzeburg den Anschluss an die Weiter-

entwicklung der Holsteinischen Seenplatte verliert.
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3. Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Im Stadtebauférderprogramm , Kleinere Stadte und Gemeinden” ist ein integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK) aufzustellen. In diesem werden die Ziele und MaRnahmen detailliert dar-
gestellt. Im Rahmen dieses Programms stehen insbesondere die Sicherung und die Starkung der
offentlichen Daseinsvorsorge im Vordergrund.”

In diesem Kapitel werden das dazugehorige Leitbild, die wesentlichen Entwicklungsziele sowie die
empfohlenen Mallnahmen fiir das untersuchte Gebiet dargestellt. Die Erarbeitung der Planungsvor-
schldage geschah basierend auf dem bestehenden Rahmenplan fir die Stadtinsel Ratzeburgs sowie
den Ergebnissen eigener Erhebungen, der Analyse der Bestandsdaten und vorhandenen Konzepte,
der erfassten Mangel und Potenziale (vgl. Kapitel 2.12) und der vielfach gefiihrten Gesprache mit
Blrgerinnen und Blrger. Des Weiteren flossen die Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden, der Tra-
ger offentlicher Belange, von Verwaltung und Politik, Eigentiimern, Anwohnern sowie der interessier-
ten Offentlichkeit, den Umlandgemeinden und Experten ein (vgl. Kapitel 0).

3.1 Leitbild

Das Leitbild, verbunden mit einer Zukunftsvorstellung fir den siidlichen Inselrand, soll eine Orientie-
rung fur die anstehenden Planungs- und Projektentwicklungsprozesse sowie das strategische Han-
deln der Akteure geben.

Unter dem Leitbild ,,Stdlicher Inselrand — Zukunft aktiv gestalten!”“ wird eine behutsame Weiterent-
wicklung des Gebietes angestrebt, in deren Rahmen die Aufwertung wichtiger Infrastruktureinrich-
tungen und die Qualifizierung der Stadt- und Griinrdume erfolgen soll. Hier gilt es insbesondere die
Qualitaten der Inselstadt im Sinne einer Markenbildung strategisch und marketingmaRig weiter aus-
zubauen.

Dies geht im Grundsatz auch tiber das VU Gebiet hinaus und sollte sich daher nicht auf die Begren-
zung eines Untersuchungsgebietes reduzieren.

3.2 MaRBnahmenbereiche und Entwicklungsziele

Aus den bisher durchgefiihrten Voruntersuchungen wurden konkrete MalRnahmen zur Entwicklung
des sudlichen Inselrandes abgeleitet. Alle MalRnahmen dienen dem Leitziel, insbesondere die infra-
strukturellen Angebote den heutigen Bedarfen und Anspriichen anzupassen, wobei der Ansatz zur
Herstellung der Barrierefreiheit auf Grund der topographischen Gegebenheiten nicht 100%ig um-
setzbar ist. Im Folgenden werden die konkreten rdumlichen MalRnahmenbereiche und MaRnahmen
dargestellt und erlautert.

Das Untersuchungsgebiet wird in sechs rdaumliche Teilbereiche mit unterschiedlichen Nutzungs-
schwerpunkten und Entwicklungszielen aufgeteilt:

Teilbereich: Seebadeanstalt und Schlosswiese

Aufwertung des Freizeit- und Sportstandortes

Teilbereich: Ernst-Barlach-Schule

Etablierung des Bildungs- und Kulturzentrums

Teilbereich: Kurpark

Aufwertung der Freizeit- und Erholungsorte

Teilbereich: Aqua Siwa

Neubau eines Sport-Schwimmbades

Teilbereich: Theaterplatz und Burgtheater

Sicherung des Kulturstandortes

ok wNE

Teilbereich: Rundweg Kleiner Kiichensee mit
Kleinbahndamm und —briicke

>’ Vgl. StBauFR SH 2015 Pkt. A5.6.2.(6).

Aufwertung naturnaher Erholungsorte.
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Abb. x: Ubersicht MaRnahmengebiete und Entwicklungsziele

Des Weiteren werden flicheniibergreifende MaRnahmen als ,Ubergeordnete MaBnahmen* zusam-
mengefasst dargestellt.

3.3 Darstellung der Entwicklung ohne Eingriff

Die Analyse der vorhandenen sozio-kulturellen, wirtschaftlichen und 6ffentlichen Strukturen macht
einen erheblichen Handlungsbedarf im Untersuchungsgebiet deutlich. Der stdliche Inselrand der
Stadtinsel von Ratzeburg weist etliche stadtebauliche - und landschaftsarchitektonische Defizite auf.

Obzwar zahlreiche Bemiihungen zur Aufwertung unentbehrlicher und entscheidender Infrastruktur-
einrichtungen, die den Herausforderungen des demographischen Wandels begegnen kénnen, einge-
leitet wurden, ist der Fortbestand der sozialen Infrastruktur, insbesondere der kulturellen und der
gesundheits- sowie freizeitbezogenen Einrichtungen, nicht gesichert. Eine befriedigende Qualifizie-
rung der 6ffentlichen Raume, Freiflachen und Griinstrukturen steht noch aus bzw. ist unbedingt er-
forderlich.

Funktional lasst sich bisher keine bedarfsgerechte Anpassung der sozialen und technischen Infra-
struktur an die sich verandernden Rahmenbedingungen beobachten. Dies schlagt sich auch in den
Aussagen der vielen am Verfahren beteiligten Personen nieder (vgl. Kapitel 4). Zunehmend ziehen
dltere Menschen in die Stadt Ratzeburg, da sie dort auf das bessere infrastrukturelle Angebot —im
Vergleich zu den Umlandgemeinden — zuriickgreifen méchten und sich eine erleichterte Mobilitat fir
ihre taglichen Besorgungen erhoffen.*® Nicht nur aus dieser Entwicklung resultieren elementare Ver-

> Vgl. zum demographischen Wandel in Ratzeburg auch Kapitel 2.9 sowie Zukunftskonzept Daseinsvorsorge
Ratzeburg und Umland, Marz 2014, S. 18-20.
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anderungen im Bezug auf die bedarfsgerechte Anpassung und Qualitat der Angebote sowie die Arten
der Dienstleistungen und Infrastrukturen am sidlichen Inselrand.

Punktuelle, auf einzelne Handlungsebenen und Problemlagen bezogene Aktivitaten und Projekte
kénnen den Anpassungsprozess allenfalls marginal vorantreiben und nur geringfligig negative Folgen
abschwachen. Zur grundsatzlichen Sicherung und Anpassung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge sowie
der weiteren Forderung des bilrgerschaftlichen Engagements und privaten Investitionen ist eine
Blindelung samtlicher Ressourcen und deren gezielter und effizienter Einsatz erforderlich.

Die Herausbildung und Erhaltung stabiler, vor allem fiir die dltere Bewohnerschaft lebenswerte
Nachbarschaften und die nachhaltige Erhaltung der Lebensqualitdt werden durch zahlreiche Barrie-
ren im 6ffentlichen Raum und dem direkten Wohnumfeld sowie durch strukturelle Schwachen im
spezifischen Wohnungsangebot stark erschwert.

Es gilt daher, eine integrierte Gesamtstrategie fiir die Entwicklung des Gebietes zu formulieren, die
im Folgenden naher dargestellt wird.

3.4 Handlungs- und MalBnahmenkonzept

Aus den durchgefiihrten Untersuchungen und den libergeordneten Zielsetzungen wurden konkrete
MaBnahmen zur Entwicklung des Untersuchungsgebietes , Sudlicher Inselrand Ratzeburg” abgeleitet.
Im Folgenden werden die MalRnahmen dargestellt und detailliert erlautert sowie verortet. Dabei
werden diese einzelnen Teilbereiche des Untersuchungsgebietes zugeordnet. Alle im Folgenden ge-
nannten MalRnahmen werden zusatzlich im MalBnahmenplan dargestellt und in einer Tabelle zu-
sammengefasst (vgl. Kapitel 3.5).

3.4.1 Ubergeordnete MaRnahmen
In diesem Teilkapitel werden tibergeordnete MaRnahmen dargestellt, die fiir das gesamte Untersu-
chungsgebiet empfohlen werden.

Biotopkartierung / Uferkonzept

Zur Vorbereitung der verschiedenen Gestaltungs- und Aufwertungsmalinahmen im gesamten Be-
reich der offentlichen Griinanlagen des Sidlichen Inselrandes ist ein besonderes Augenmerk auf die
vorhandenen Biotope und Uferbereiche zu legen. Dazu sollen zunachst in einer Bestandsaufnahme
insbesondere am 6stlichen Ufer des Kleinen Kiichensees die Biotope und schiitzenswerten Faunabe-
reiche kartiert und der Zustand der Stege und Bootshauser sowie die Nutzungsintensitat der Uferzo-
nen dokumentiert werden. Daraus wird ein Uferkonzept entwickelt, welches Aussagen zum Schutz
der Ufervegetation und Fauna, zu Riickbaumoglichkeiten von Einzelstegen zugunsten von Sammel-
stegen und Festlegungen zu moglichen Neubaustandorten von Stegen trifft. In einer Renaturie-
rungskonzeption sollen Schutzzonen empfindlicher Uferbereiche und Bereiche zur Férderung von
Schilfwuchs ausgewiesen, Auslichtungsbereiche fir Aussichtspunkte festgelegt, Empfehlungen fir
Neuanpflanzungen, Sukzessionen in ufernahen Bereichen und extensive Gartennutzungen gegeben
und Malnahmen zur Verbesserung des Landschaftsbildes sowie Schutz- und Pflegemalinahmen be-
nannt werden.

Baumgqutachten fiir das gesamte Areal "Siidlicher Inselrand"

Aufgrund des wertvollen historischen Baumbestandes auf allen Griinflaichen des Untersuchungsge-
bietes sollte ein Baumgutachten vor der Beauftragung der Freiflaichen- und UmgestaltungsmaRnah-
men durchgefiihrt werden. Dabei sollte die Verkehrssicherheit des vorhandenen Baumbestandes
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begutachtet und ggf. Baumkrankheiten und Schaderregern bestimmt und beurteilt werden. Als Teil
des Gutachtens sollte auch eine arten- und naturschutzrechtliche Priifung integriert werden, um im
Vorfeld der geplanten Eingriffe am Baumbestand u.a. den Artenschutzbelangen fiir verschiedene
Vogelarten Rechnung zu tragen. Es muss geprift werden, ob die Erstellung eines Baumkatasters
notwendig ist. Grundsatzlich sollen abschliefend alle notwendigen Malinahmen zur Baumpflege und
evtl. Fallungen beschrieben sowie eine Artenwahl bei Neupflanzungen getroffen werden.

Gesamtkonzeption und Leitfaden Barrierefreiheit fiir das gesamte Areal "Siidlicher Inselrand"

Im Zuge des demografischen Wandels gewinnt die barrierefreie Erreichbarkeit der 6ffentlichen Ein-
richtungen fir alle Menschen, bis ins hohe Alter und anderen Menschen, die in ihrer Mobilitat einge-
schrankt oder sehbehindert sind, an Bedeutung. Auch im Untersuchungsgebiet sind nicht alle Stra-
Renlibergdange barrierearm gestaltet und erfordern zum Teil Umwege. Eine ausreichende Absenkung
der Bordsteine kann hier schnell Abhilfe schaffen. Dabei kénnen gleich taktile Orientierungshilfen fir
Menschen mit Sehschwachen eingebaut werden. Auf diese Moéglichkeiten verweist auch das Zu-
kunftskonzept Daseinsvorsorge.” Mit einer Gesamtkonzeption fiir das Untersuchungsgebiet sollen
Handlungsempfehlungen erarbeitet werden, die eine Teilhabe fiir alle ermoglichen und die Voraus-
setzungen fir eine bleibende Mobilitdt bei dlteren Bewohnern, mobilitdtseingeschrankten und seh-
behinderten Menschen verbessern. Verschiedene Elemente miissen in der Bestandsaufnahme unter
dem Aspekt der Barrierefreiheit beleuchtet werden: Wegeverbindungen, Ausstattung, Barrieren,
Sicherheit, Aufenthaltsqualitat; Wege, Treppen, geneigte Flachen; Oberflaichengestaltung von We-
gen, Treppen, Rampen; Gestaltung von Spielplatzen und Badestellen; Beleuchtung von Platzen und
Hauptwegen; Zuganglichkeit zu Plitzen, 6ffentlichen Griinanlagen und OPNV; Zugénge zu den 6ffent-
lichen Gebauden; Orientierung und Information im Stadtteil. Auch das Thema gesundheitsférdernde
Gestaltung im 6ffentlichen Raum (insbesondere im Kurpark) kdnnte hier beleuchtet werden. Die
Ergebnisse flieRen in ein Konzept , Barrierefreie, mobilitats- und gesundheitsfordernde Freiflachen
und 6ffentliche Raume am Stdlichen Inselrand” ein, welches Gestaltungsempfehlungen fir die 6f-
fentlichen Griinflachen, StraBen und Wege macht. Hinweise sollen u.a. auch fiir die Themen Beleuch-
tung, Wegeverbindung, Leitsystem, barrierefreie Spielplatze, Oberflachengestaltung, Orientierung
und Information gegeben werden. Das Konzept macht einen Vorschlag zur Prioritatensetzung und zur
stufenweisen Umsetzung mit beispielhaften MaRnahmen fir 6ffentliche Flachen am Sidlichen Insel-
rand. Ein wichtiger Aspekt ist die Einbeziehung der Fach- und Stadtoffentlichkeit.

Neukonzeption der iibergeordneten Radwegeverbindung

Die Starkung des Radverkehrs als umweltschonende, gesundheitsférdernde Fortbewegungsart im
Alltag und in der Freizeit stellt eine zukunftsweisende Alternative zum motorisierten Individualver-
kehr dar und ist ein benanntes Ziel im Zukunftskonzept Daseinsvorsorge.® Die wichtige Fahrradroute
durch den Kurpark, die in 6stlicher Richtung lber den Kleinbahndamm den Waldesruher Weg hinauf
und in westlicher Richtung die Promenade entlang Richtung Bahnhofsallee und St. Georgsberg hinauf
flhrt muss konzeptionell weiterentwickelt werden. Die Verbesserung der tibergeordneten Anbin-
dung und die SchlieBung von Liicken sorgen fiir ein attraktives Angebot fiir Radfahrer und eine be-
gueme Erreichbarkeit wichtiger Orte auf der Altstadtinsel, den angrenzenden Ortsteilen und den

> Vgl. auch GEWOS Institut fur Stadt-, Regional und Wohnforschung GmbH (Hrsg.): Zukunftskonzept Daseins-
vorsorge Ratzeburg und Umland, Endbericht, Hamburg 2014, S. 134; 179.

% vgl. auch GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional und Wohnforschung GmbH (Hrsg.): Zukunftskonzept Daseins-
vorsorge Ratzeburg und Umland, Endbericht, Hamburg 2014, S. 174.
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Nachbargemeinden. Das libergeordnete Radwegenetz soll daraufhin tGberpriift und wichtige An-
schlusspunkte und Verknipfungen, wie z.B. eine Abzweigung in die Innere Stadt Giber den Theater-
platz und die Schrangenstralle oder eine Anbindung parallel zum 6stlichen Ufer des Kleinen Kiichen-
sees Richtung Bak untersucht werden. Daraus sollen MalRnahmen und konkrete Umsetzungsvor-
schldage entwickelt werden. Ein Aspekt bei der Untersuchung ist auch die Vereinbarkeit und reibungs-
lose Miteinander von FuRB- und Radverkehren und die moglichst attraktive Fahrradwegefiihrung (z.B.
ruhige NebenstralRen, Griinverbindungen).

Konzeption und Umsetzung eines einheitlichen Wegeleit- und Informationssystems

Die Defizite in der Orientierung und fehlende Informationen zu Orten, Zielrichtungen und Wissens-
wertem zogen sich in der Analyse durch alle raumlichen Bereiche. Gerade im Hinblick auf den demo-
graphischen Wandel ist ein verstandliches und barrierefreies Wegeleitsystem wichtig, z.B. mit Orien-
tierungskarten fur Sehbehinderte, Aufmerksamkeitsfelder/Bodenindikatoren als Orientierungshilfen
fir Sehbehinderte, Ausschilderung barrierefreie Infrastruktur, in verstandlicher Sprache / Symbolik.
Dabei soll das 2009 fiir die Inselstadt erstellte Gesamtkonzept aufgegriffen und sinnvoll erganzt wer-
den. Die Ausschilderung der Anbindung an die Altstadt, der Infrastruktureinrichtungen, der kulturel-
len Orte und des gastronomischen Angebotes sollte integriert sein. Ein weiterer wichtiger Aspekt, der
hinzukommen sollte, ist die Bezugnahme auf die verschiedenen historischen Orte und Spuren im
Untersuchungsgebiet. Die Geschichte der Kleinbahn mit ehem. Bahnhof und Gleisanlagen, Bahn-
damm, ,, Kamelbriicke” als FuBgangerbriicke lber die Kleinbahnstrecke. Hier kann das vorhandene
Konzept zum Museumspfad Kleinbahn hinzugezogen werden. Auch die weitaus alteren historischen
Spuren: alte Festung, Demolierung und Festungsgraben; das Burgtheater mit Kasematten, ehemali-
gen Brauereirdumen und Pulverkeller sind sichtbar zu machen. Die Erganzung des damals auf Ful3-
ganger ausgerichteten Konzepts um bspw. Fahrradfahrer wird empfohlen. Die Konzeption sollte dann
sukzessive umgesetzt werden.

Erstellung und Umsetzung eines einheitlichen Beleuchtungskonzepts fiir das gesamte Areal "Siidlicher

Inselrand"

Die Beleuchtungssituation ist nach der Analyse und den Gesprachen zu verbessern. Insbesondere fiir
die Férderung der Mobilitat dlterer, mobilitdtseingeschrankter und sehbehinderter Menschen ist das
Thema Beleuchtung enorm wichtig. Unzureichende Beleuchtung im 6ffentlichen Raum flihrt oftmals
zu Angstraumen, Vermeidung von dunklen Wegebeziehungen und der Inkaufnahme von Umwegen.
Flr die Umsetzung der verschiedenen MaRnahmen in den 6ffentlichen Griinanlagen soll mit einer
Ubergeordneten Konzeption sichergestellt werden, dass der gesamte Siidliche Inselrand beim Thema
Beleuchtung ein einheitliches Bild erhalt. Dabei ist auch eine Anknilipfung an bereits an anderer Stelle
erprobte Modelle sowie der Einsatz von moderner und nachhaltiger LED-Technik zu bevorzugen.

Imageférdernde Mafinahmen / Stadtmarketing

Die Erreichung der Entwicklungsziele sollten durch imageférdernde MalRnahmen unterstitzt werden.
In diesem Zusammenhang wird empfohlen, dass sich der stidliche Inselrand der Stadtinsel von Ratze-
burg der ,,Marke Ratzeburg” anschlieSt. Der Inselrand ist ein durch Zentralitat und Vielfalt verschie-
denster Funktionen gekennzeichnetes Gebiet in der Mitte der Stadt, die als Unterzentrum mit Teil-
funktion eines Mittelzentrums sowie als Kreisstadt eine besondere Funktion aufgrund der zahlrei-
chen Infrastruktureinrichtungen und weiteren Dienstleistungsangeboten der Daseinsvorsorge besitzt.
Zahlreiche Anknipfungspunkte und Potenziale sind zur Weiterentwicklung des Gebietes zweifelsfrei

55



Vorbereitende Untersuchungen ,Stidlicher Inselrand” Ratzeburg
vorhanden. Durch den angestrebten Entwicklungsprozess sollen dem Standort ,Stdlicher Inselrand”
die notwendigen Impulse fiir positive Entwicklungsperspektiven gegeben werden.

Es wird vorgeschlagen, eine Gbergreifende "Insel-Marke" in Bezug auf den besonderen Inselflair zu
entwickeln, die dann bei der Umsetzung von MaRBnahmen in den einzelnen Teilbereichen eine Ele-
ment mit Wiedererkennungswert immer wieder verwendet wird.

Weitere iibergeordnete MafSnahmen

Fir die weiteren Planungen werden detaillierte Kartengrundlagen, u.a. mit Hohenangaben, benétigt,
die derzeit nicht vorliegen. Daher wird empfohlen, eine Vermessung der 6ffentlichen Flachen im Un-
tersuchungsgebiet zu veranlassen.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass die Planung im Laufe der Gesamtmalnahme konkretisiert
und angepasst werden muss. Daraus resultieren gegebenenfalls weitere TeilmaRnahmen, z.B. B-
Planverfahren fiir die Neuordnungsbereiche ,Ernst-Barlach-Schule” und ,,Aqua Siwa“ sowie die
Durchfiihrung von AusgleichsmaBnahmen nach Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung einzelner Pla-
nungsmaBnahmen oder im Rahmen der Bebauungsplane. Auch kann es im Rahmen der Gesamtmal3-
nahme notwendig sein, weitere Gutachten zur Klarung einzelner Sachverhalte, z.B. zum Artenschutz,
zum Thema Larm oder zu Altlasten in Auftrag zu geben.

3.4.2 Teilbereich Seebadeanstalt und Schlosswiese

Ratzebur -

I
l ’ Seebadeanstalt
Verbesseru ng TS b adennstalt - Schiosswiese™
ﬁ ) Ausstattung
i Rekonstruktion

Bodendenkmal

Schlosswiese

mmmmmmmmm

STADT RATZEBURG

Abb. x: MaBnahmen im Teilbereich Seebadeanstalt und Schlosswiese
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Betreiber- und Nutzungskonzept Seebadeanstalt

Als Ausgangsbasis fiir eine langfristige Sicherung des Betriebes der Seebadeanstalt und den Erhalt
der Anlage als Bade- und Freizeitstandort fur die Stadt Ratzeburg ist ein Nutzungskonzept zu erstel-
len, welches eine 6konomisch tragbare als auch den Bedarfen der Nutzer Rechnung tragende Lésung
entwickelt. Ziel ist die Wiederinbetriebnahme eines Teils des historischen Gebaudes als Kiosk und
Verleihstation fiir Liegen, Sonnenschirmen, Schwimmhilfen u. A. durch einen Betreiber. Im Rahmen
des Betreiber- und Nutzungskonzeptes ist zu kldren, ob SchlieSzeiten aus Haftungsgriinden und zur
Sicherung moglicher neuer Ausstattungen sinnvoll und notwendig sind und wie sich ggf. moglichst
nutzerfreundliche Offnungszeiten realisieren lassen. Es ist zu priifen, inwieweit ein geringer Eintritt
fir die Nutzung der Badeanstalt vertretbar und mit Blick auf eine langfristige Finanzierung von In-
standhaltungskosten sinnvoll ist. Die Notwendigkeit sowie die Kapazitaten auf Seiten der DLRG, das
Betreuungsangebot in der stark von Familien frequentierten Badeanstalt wahrend der Sommermo-
nate auszuweiten, sollte, auch hinsichtlich méglicher neuer wasserseitiger Ausstattungsgerate (vgl.
MafRknahme Konzeption und Umsetzung wasserseitige Ausstattung), als Teil des Konzeptes diskutiert
werden.

Flr den an die Schlosswiese angrenzenden Geb&udeteil der Seebadeanstalt ist eine attraktive und
sich an den Freizeitcharakter der Badeanstalt anlehnende Nutzung zu finden. Die Nutzung der Raum-
lichkeiten, wie in der Vergangenheit bereits erfolgt, durch eine Topferei mit angeschlossenem Laden,
stellt eine zu prifende Nutzungsmoglichkeit dar und ist vom Betrieb der Badeanstalt unabhangig.

Konzeption und Umsetzung Verbesserung der landseitigen Ausstattung der Seebadeanstalt

Die Seebadeanstalt weist wie bereits beschrieben hinsichtlich ihrer landseitigen Ausstattung erhebli-
chen qualitativen und gestalterischen Verbesserungsbedarf auf. Im Rahmen einer Konzeption und
der daran anschlieRenden Umsetzung soll die Ausstattung u. a. mit Milleimern und Banken verbes-
sert und um fest installierte Liegen erweitert werden. Die Volleyballflache ist aufzuwerten und
Spielmdoglichkeiten sind, bspw. mit einem Wasserspielplatz fiir Kleinkinder im Sandbereich, auszu-
bauen.

Neben einer Erh6hung der Attraktivitat und einer zeitgemaRen Anpassung an die Bedarfe der Nutzer
ist der Ausbau der Barrierefreiheit innerhalb der Seebadeanstalt ein wichtiges Ziel der Aufwertung.
Unter diesem Gesichtspunkt ist die Notwendigkeit einer Verbreiterung des befestigten Weges vor
dem Gebaude zu prifen und ggf. umzusetzen. Ausstattungsgegenstande, z. B. Banke, miissen auch
auf befestigten Untergrundflachen installiert und erreichbar sein.

Die unattraktive und wenig zweckmaRige Abgrenzung zwischen dem Parkplatz an der Schlosswiese
und der Liegewiese der Badeanstalt ist umzugestalten bzw. zu verbessern.

Konzeption und Umsetzung Verbesserung der wasserseitigen Ausstattung

Der Verbesserungsbedarf der Seebadeanstalt ist auch hinsichtlich der wasserseitigen Ausstattung
erheblich. In der Konzeption sollen die Moéglichkeiten der Installation von wasserseitigen Spiel- und
Sportgeraten, bspw. einer Spielinsel oder Rutsche, gepriift und anschlieBend umgesetzt werden. Die
vorhandene Steganlage weist Erneuerungsbedarf auf. Hier sind Ersatzmdoglichkeiten, auch hinsicht-
lich ihrer Praktikabilitat in der spateren Nutzung (Lagerung im Winter, Instandhaltungsbedarf, Mog-
lichkeiten der Kombination mit ggf. Rutsche, etc.) zu priifen und umzusetzen. Falls eine Erweiterung
der wasserseitigen Spielméglichkeiten durch eine Rutsche 6. A. in Betracht gezogen wird, ist ggf. eine
Befreiung des Seebodens von alten Pfahlen und eine Erh6éhung der Wassertiefe notwendig. Auch ist
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die Sicherungsnotwendigkeit einer solchen Anlage auBerhalb DLRG-Wachdienstzeiten zu priifen und
mit dem Nutzungskonzept in Einklang zu bringen (vgl. MalRnahme Betreiber- und Nutzungskonzept
Seebadeanstalt).

Fiir den Zugang zum Wasser ist eine barrierefreie Losung zu finden und umzusetzen. Moéglichkeiten
dafir bieten ggf. die Auslage von Gummimatten im Uferbereich und der Verleih von Wasserrollstiih-
len Gber den Kioskbetrieb.

Errichtung DLRG-Rettungsturm

Fir ihre Arbeit in der Seebadeanstalt, welche mit einem Ausbau wasserseitiger Spielmoglichkeiten
weiter an Bedeutung gewinnt, benétigt die DLRG einen Rettungsturm, moglichst mit integriertem
Funktion- und Lagerraum. Das z. Z. genutzte Provisorium ist daflir nicht mehr ausreichend. Der
Standort in der Seebadeanstalt, bspw. auf der Flache zwischen Volleyballfeld und Strandflache, ist in
Abstimmung mit dem DLRG und in Einklang mit dem Betreiber- und Nutzungskonzept (vgl. MaRnah-
me Betreiber- und Nutzungskonzept Seebadeanstalt) zu prifen und umzusetzen.

Sanierung / Modernisierung und Teilumnutzung Gebdude Seebadeanstalt

Das denkmalgeschiitzte Funktionsgebdude weist einen hohen Sanierungs- und Modernisierungsbe-
darf auf. Im Rahmen der MaRnahme sind neben einer umfassenden Sanierung des Gebaudes inkl.
Erneuerung des Reetdaches u. a. barrierefreie Sanitdranalagen inklusive Duschen, Umkleiden, ab-
schlieBbare Garderobenschranken sowie ein Sanitdts- und Aufenthaltsraum fiir die DLRG einzurich-
ten.

Flr eine Umnutzung des vorderen Gebaudebereiches (vgl. MaBnahme Betreiber- und Nutzungskon-
zept Seebadeanstalt) sind entsprechende bauliche Voraussetzungen zu schaffen.

Aufwertung und Médblierung der Schlosswiese

Die Ausstattung der Schlosswiese mit Fahrradstandern, Banken und Miilleimern soll punktuell erwei-
tert werden. Die Moblierung sollte sich an die im Kurpark und am Schwanenteich verwendeten Mo-
delle anlehnen.

Zusatzlich ist zu prifen inwieweit die Wegefiihrung fuBgangerfreundlicher geordnet und die Barriere-
freiheit auf dem Weg zwischen Behindertenparkplatzen und Fahranleger sowie Behindertenparkplat-
zen und Eingang zur Seebadeanstalt verbessert werden kann. Ggf. ist die Herstellung eines Teilberei-
ches ohne Kopfsteinpflaster dafiir notwendig. Wegebelége sollten auch Orientierung bieten (Haupt-
und Nebenwege sowie Uberginge).

Verbesserung der Uferbefestigung

Auf einer Breite von rd. sechs Metern ist der Zustand der Uferbefestigung zwischen DLRG-Gebaude
und Schlosswiese zu Gberprifen und in ingenieurbiologischer Bauweise instand zusetzen. Eine
Grundlage ist hier das libergeordnete Uferkonzept.

Verbesserung Beleuchtung der Unterfiihrung

Die unzureichende Beleuchtungssituation in der Unterfiihrung zwischen Schlosswiese und Kurpark
soll behoben werden. Die MalRnahme sollte sich, sofern moglich, in das zu erstellende einheitliche
Beleuchtungskonzept (vgl. MalRnahme Erstellung Beleuchtungskonzept) fiir den ,Sidlichen Insel-
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rand” integrieren. Eine Zusammenarbeit mit Klinstlern bei der Ausgestaltung einer Beleuchtungslo-
sung der Unterfiihrung ist ggf. anzudenken, um den ,,Angstraum” Unterfliihrung aufzuwerten.

Gestalterische Aufwertung historische Spuren auf der Schlosswiese

Die Rekonstruktion des historischen, zur Ratzeburg gehérenden Fundaments ist in seiner Gestaltung
aus den 1980er Jahren nicht mehr zeitgemald und sollte, bspw. im Rahmen eines kiinstlerischen
Wettbewerbes, erneuert werden. Dabei sollten ein anderes Material als bisher Holz verwendet wer-
den. Die Informationstafeln sind an aktuelle didaktische Standards anzupassen und in die Konzeption
eines einheitlichen Wegeleit- und Informationssystems zu historisch interessanten Orten (vgl. MaR-
nahme Konzeption Wegeleit- und Informationssystem) zu integrieren.

Teilsanierung DLRG-Gebdude

Fir die Anpassung des Gebaudes an heutige und kiinftige Nutzungsanforderungen mussen verschie-
dene ErneuerungsmalRnahmen am Gebdude vorgenommen werden: Austausch der Rolltore der
Bootshalle im Erdgeschoss des DLRG-Gebd&udes, Erneuerung des Reetdaches, punktuelle Ausbesse-
rung der Innenrdume.

Im AulRenbereich sind die Mdglichkeiten der Erweiterung der Carportplatze und Lagerflachen gemal
den Bedarfen der DLRG zu priifen. In diesem Zusammenhang ware eine punktuelle Aufwertung des
AulRenbereichs moglich.

3.4.3 Teilbereich Ernst-Barlach-Schule

Auf dem heutigen Geldnde der Ernst-Barlach-Schule befinden sich verschiedene Gebaude und Nut-
zungen. Im Zuge der Weiterentwicklung des Areals sind umfassende Eingriffe in die Struktur des
Grundsticks vorgesehen: u.a. Rickbau von Gebaudeteilen, eine neue 6ffentliche Durchwegung, neue
Freiflachenzuordnungen und ggf. ein Neubaubereich an der SchulstraBe. Daher wird vorgeschlagen,
das gesamte Grundstick als Neuordnungsbereich festzulegen.
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Abb. x: MaBnahmen im Neuordnungsbereich , Ernst-Barlach-Schule”

Erstellung eines Nutzungs- und Trdgerkonzeptes fiir das Bildungs- und Kulturzentrum

Wie in der Analyse unter Kapitel 2.10.2 beschrieben, gibt es fir die Entwicklung eines Bildungs- und
Kulturzentrums in der Ernst-Barlach-Schule bereits konkrete Nutzungsbedarfe und Anforderungen an
die Rdume, die benannt wurden und nun in einem nachsten Schritt in ein Gesamtkonzept mit den
Hauptzielrichtungen , Auflerschulische Bildung, Kultur & Kreativitat, Raum fiir blrgerschaftliches En-
gagement” zusammengefiihrt und aufeinander abgestimmt werden miissen. Eine Grundlage bildet
das 2013 erstellte Raumbuch fiir die Ernst-Barlach-Schule. Wichtig ist dabei die Ausrichtung auf Mul-
tifunktionalitat und moglichst hohe Ausnutzung / Mehrfachnutzung der Rdume. Die erstellte Nut-
zungskonzeption benennt weitere Anforderungen fiir die anschlieRende bauliche Umgestaltung des
Hauses.

Ein weiterer wichtiger Aspekt des Konzepts ist die Findung einer geeigneten Tragerstruktur und der
Verantwortlichkeiten, u.a. fiir ein Hausmanagement. Hier ist zu diskutieren, unter welchen Voraus-
setzungen und in welchem Umfang die VHS diese Rolle (ibernehmen kdnnte. Dies bietet sich insofern
an, da sie bisher und auch kiinftig die Nutzerin mit den meisten Raumbedarfen ist. Die Uberlegung
der Verlagerung der Tourismuszentrale von Rathaus in das neue Bildungs- und Kulturzentrum sollte
geprift werden.

Sanierung des denkmalgeschiitzten Gebdudes mit neuem Eingangsbereich und Abbruch von Gebdu-

deteilen

Um das Gebaude fir die Zukunft als Bildungs- und Kulturzentrum fit zu machen, bedarf es einer um-
fassenden Sanierung und Modernisierung auf Grundlage der bereits ermittelten Sanierungsbedarfe
(u.a. Fassade, Dach, Fenster, Sanitar, Elektrik, Boden, Innenanstrich) und der in der Nutzungskonzep-
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tion abgestimmten Anforderungen an die Rdume (z.B. flexible Raumteilung fir Gesundheitskurse,
technische Ausstattung fur kulturelle Angebote, Deckenverstarkung fir Archiv). Oberste Prioritat hat
die barrierefreie Zuganglichkeit aller Raume sowie die barrierefreie ErschlieBung aller Bereiche im
Haus — vom Keller bis zum Dachgeschoss durch den Einbau eines Aufzugs und. Diese MaRnahmen
missen in Abstimmung mit der Unteren Denkmalbehérde erfolgen, um den Belangen des Denkmal-
schutzes zu entsprechen.

Die vier angebauten Gebaudeteile aus den 1960er und 1980er Jahren sind als abgangig eingestuft
und sollen kurz bis mittelfristig riickgebaut werden. Die zeitliche Staffelung des Riickbaus hangt mit
der derzeitigen Nutzung zusammen: als erstes kann der jetzige Eingangsbereich (Pausenhalle) zu-
riickgebaut werden; sobald die Archivraume fertiggestellt und ein Aufzug eingebaut ist, kann das
Archiv umziehen, das heute noch im Nordfllgel provisorisch untergebracht ist. Die langste Zeit der
Zwischennutzung wird es flr den zweigeschossigen Nordostfliigel und den eingeschossigen Sudflugel
geben, in dem zur Zeit provisorische Unterkiinfte sowie weitere Angebote fiir Fliichtlinge unterge-
bracht sind.

Nach dem Abbruch der Pausenhalle kann mit dem Anbau eines neuen Eingangsbereiches an der Ost-
seite des Gebdudes ein attraktiver Auftakt in das Haus geschaffen werden, der mit seiner offenen
und transparenten Gestaltung zum Hereinkommen einladt. Er ist sowohl von der Stadt- als auch von
der Seeseite zuganglich und lasst Blickbeziehungen in alle Richtungen zu. Dieses Foyer soll ein leben-
diger Ort sein, der als Treffpunkt mit Infotresen, kleinem Cafébereich und Ausstellungsmaoglichkeiten
dient.

Neuordnung und Umgestaltung der AuSenanlagen des Bildungs- und Kulturzentrums

Neben der Modernisierung des Gebadudes sind auch die AuRenanlagen auf dem Geldande der Ernst-
Barlach-Schule neu zu organisieren und gestalten. Ein zentrales Element ist die neue Durchwegung
von der Stadtseite zum Kurpark und Kiichenseeufer, welche das Grundstiick neu strukturiert und die
Ubergédnge harmonisiert. Der derzeit fiir den Bereich des Pestalozzi Férderzentrums noch tiberdi-
mensionierte Schulhof sollte neu aufgeteilt und ein den Bedarfen entsprechender Teil der Schule
zugeordnet werden. Die AuRenanlagen, die dann dem neuen Bildungs- und Kulturzentrum zugeord-
net werden, sind nach den Bedarfen eines solchen Zentrums zu entwickeln. Dazu gehoren z.B. attrak-
tiv gestaltete Aufenthaltsbereiche und die Integration einzelner Spielangebote sowie bspw. ein Be-
reich fir kleinere Open-Air Events. Der Parkplatzbereich nordlich der Ernst-Barlach-Schule muss ge-
stalterisch aufgewertet, Instand gesetzt und neu organisiert werden. Da dieser Bereich zusammen
mit dem neuen Foyer von der Innenstadtseite der ,erste Eindruck” des Bildungs- und Kulturzentrums
ist, sollte er entsprechend gestaltet werden. In diese Planung konnen alle Stellplatzflaichen auf dem
Schulgeldande einbezogen werden, nicht nur die derzeit 6ffentlich verfligbaren. Auch die Errichtung
von Unterflur-Sammelbehéltern flr Recyclingstoffe wie Glas und Papier sollte hier in verkehrsglinsti-
ger Lage einbezogen werden. Der benachbarte Eigentiimer des ,,Hubertus am See”, mit dem zur Zeit
noch eine vertragliche Nutzungsvereinbarung fiir Stellplatze auf dem Schulgelande besteht, wird
nach eigener Aussage seinen Gastronomiebetrieb perspektivisch in den nachsten Jahren aufgeben.
Da die Vereinbarung der Stellplatznutzung an diese Restaurantnutzung gekoppelt ist, werden die
Parkplatze an die Stadt zuriickgegeben und kénnen in die Reorganisation des Parkplatzes einflieRen.

Ein Teil der Flachen der abgéngigen Gebaudeteile entlang der SchulstralRe (Stidliche SammelstraRe)
stehen ggf. flir eine Neubebauung im Sinne einer weiteren 6ffentlichen Nutzung zur Verfligung. Die
Umsetzung dieser MalRnahme ist jedoch zeitlich sowie inhaltlich nicht prioritar. In diesem Sinne wer-
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den die Flachen optional fiir eine zukiinftig notwendige Nutzung offengehalten und zunachst als
temporadr nutzbar in die Gestaltung der AulRenanlagen einbezogen.

3.4.4 Teilbereich Kurpark
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Flr den Bereich Kurpark einschlieBlich des Spielplatzes und des Schwanenteiches sollen im Rahmen
eines Wettbewerbsverfahrens realisierungsfahige Vorschlage der Freiraumplanung erarbeitet wer-
den, die aus dem Bestand heraus einen zukunftsorientierten Weiterbau der Griinflachen erméglichen
und zu einer Verbesserung der Anbindung an die angrenzenden Bereiche flihren. Hierbei sollen ei-
nerseits funktionierende Bereiche gewirdigt und eingebunden werden und andererseits Losungen,
wie zukunftsgerechte Nutzungsangebote (Sport, Spiel und Aufenthalt) und Gestaltungsansatze erar-
beitet werden. Schwerpunkte der Aufgabenstellung sind auch die zukiinftigen Wegefiihrungen und -
anbindungen und Sichtbeziehungen. Die privaten AuBenanlagen im ehemaligen Gleisbereich des
alten Bahnhofsgebiudes sind in die Uberlegungen mit einzubeziehen.

Das Areal ist im Zusammenhang mit dem weiteren geplanten stadtebaulichen Wandlungsprozess im
Untersuchungsgebiet (Ernst-Barlach-Schule / Aqua Siwa, Theaterplatz) zu einem nutzbaren Park um-
zugestalten. Hier ist schwerpunktmaRig an attraktive Angebote fiir Bewohner Ratzeburgs und der
umliegenden Gemeinden zu denken, aber auch an Angebote fiir die Touristen und Gaste, die fir die
kiinftige Entwicklung Ratzeburgs ebenfalls bedeutend sind. Fiir verbindende Bereiche zwischen dem
Kurpark und zu den angrenzenden Stadtbereichen und Griinflachen sollen in Rahmen des Wettbe-
werbs von den Teilnehmern stadtebauliche und freiraumplanerische Ideen prasentiert werden.

Da das Interesse der Ratzeburger grof3 war, im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung tber die
zuklnftige Entwicklung zu diskutieren, wird neben einem Wettbewerbsverfahren mit vorgeschaltem
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Teilnehmerwettbewerb und auch eine dieses Verfahren von Anfang an begleitende Blirgerbeteili-
gung fur den gesamten Park vorgeschlagen. In diesem Kontext sollte auch eine Diskussion / Ideenfin-
dung fir einen zukunftsweisenden Namen des Parks stattfinden.

Die Aufgabenstellung des Wettbewerbsverfahrens beinhaltet insbesondere: die Neuordnung der
Ful3- und Radwegeverbindungen, die Verbesserung der Zugange in den Park, den Umgang mit den
Standorten der Waille, die Erarbeitung von Gestaltungsgrundsatze fiir die gesamte Parkanlage, eine
Verortung der Spiel- und Sportangebote fiir die unterschiedlichen Altersgruppen, die Gestaltung ei-
nes zentralen Bereichs fir kulturelle Angebote (z.B. auf der Hohe des Theaterplatzes / alten Bahn-
hofs), den Umgang mit historischen Spuren. Die Ergebnisse der verschiedenen vorgeschalteten Un-
tersuchungen (u.a. Uferkonzept, Baumgutachten, Barrierefreiheit, Radwegeverbindung, Wegeleitsys-
tem) sind Grundlagen fir die Erarbeitung der Wettbewerbsbeitrage.

Das Wettbewerbsergebnis ist Grundlage fir die Entwurfs- und Ausfiihrungsplanungen fir folgende

Teilbereiche:

. "Zentraler Kurpark"

. Spielplatz am Alten Bahnhof:
o Badestelle am Aqua Siwa

. "Alter Kurpark" / Demolierung
o Bereich "Am Schwanenteich”

sowie fiir die Umsetzung der neugeordneten Wegefiihrung fiir den gesamten Kurpark mit Ubergén-
gen in die Innenstadt und sowie die angrenzenden Bereiche.

Im Teilbereich "Zentraler Kurpark" werden vor allem folgende SchwerpunktmaRnahmen auf Grund-
lage des Wettbewerbsergebnisses umgesetzt: Sport-, Spiel- und Aufenthaltsangebote (z.B. Mehrge-
nerationen-Fitness-Parcour, Erweiterung der Fitnessgerate); die Gestaltung eines Orts fir Kulture-
vents am Wasser und der Priifung eines geeigneten zentralen Standorts fiir eine Strom-
Versorgungsstationen fir GroRveranstaltungen (z.B. Ernst-Barlach-Schule; Theaterplatz); der Bau
einer Steganlage an zentraler Stelle (z.B. Schiffsanlegestelle), die Qualifizierung der Griinanlagen
durch Bepflanzung, Umgestaltung der Walle, Zugdangen zum Wasser und die Umsetzung des Uferkon-
zepts mit unterschiedlichen Nutzungsbereichen, insbesondere auch Renaturierungsbereichen; die
Verbesserung der Zugange und Sichtbeziehungen zwischen Innenstadt und Park; die Einbeziehung
und Gestaltung der privaten AulRenanlagen im ehem. Gleisbereich des alten Bahnhofsgebdudes in
Zusammenhang mit der Parkgestaltung.

Im Teilbereich am ehemaligen Kleinbahnhof soll vor allem der vorhandene Spielplatz tberarbeitet,

in Teilen mit interessanten Spielangeboten fiir dltere Kinder ergdnzt und in der Gestaltung starker in
den Park integriert werden. Die Ubergénge sind so zu gestalten, dass der Spielbereich weiterhin ge-

schitzt ist, aber eine starkere optische Verbindung zwischen den Bereichen entsteht.

Im Teilbereich "Aqua Siwa" stehen die Umsetzung einer gestalterischen Aufwertung der Badestelle
auch im Sinne einer barrierearmen Gestaltung an Land und beim Einstieg ins Wasser (z.B. durch ei-
nen Holzponton am Rand der Badestelle als Einstiegshilfe) und die Erganzung des Kinderspielbereichs
im Vordergrund. Hier miissen u.a. auch Sitzmdglichkeiten, Milleimer und Fahrradbligel erganzt und
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der Rettungsturm der DLRG saniert und durch einen abschlieBbaren Abstellraum erweitert werden.
Eine Verschiebung der barrierefreien Toilettenanlage aus der Sichtachse sollte vorgenommen wer-
den. Wasserseitig muss ggf. die Wassertiefe fiir die Schwimminsel angepasst werden.

Der Teilbereich "Alter Kurpark" / Demolierung sollen nur punktuelle Aufwertungsmafnahmen erfol-
gen: unter anderem eine erweiterte Ausstattung mit Sitz- und Verweilmoglichkeiten und die Sicht-
barmachung historischer Spuren an den Uberresten der historischen Bastion.

Ebenfalls kleinteiliger ist die Umsetzung der MaRnahmen im Teilbereich "Am Schwanenteich" ange-
dacht. Hier geht es um die Schaffung von weiteren Aufenthaltsmoglichkeiten am Teich durch Banke
und den barrierefreien Zugang dorthin. AuBerdem sollen mehr Sichtbeziehungen geschaffen und ggf.
in Teilbereichen zuriickhaltend ausgelichtet werden.

3.4.5 Teilbereich Theaterplatz und Burgtheater
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Abb. x: MaBnahmen im Teilbereich , Theaterplatz und Burgtheater”

Sanierung Parkdeck SchrangenstrafSe

Das Parkdeck in der SchrangenstralRe ist fur die Sicherung seiner langfristigen Nutzbarkeit umfassend
zu sanieren. Im Rahmen der Sanierung ist eine Erhéhung der Attraktivitat des duReren Erscheinungs-
bildes des Parkdecks, bspw. liber die Einbindung von Kiinstlern bei der Fassadengestaltung, als Teil-
ziel der MaRnahme zu berticksichtigen. Auch mit Blick auf eine mégliche Reduzierung der Parkflache
auf dem Theaterplatz (vgl. MaRnahme Konzept und Umsetzung Gestaltung Theaterplatz) ist die Mog-
lichkeit einer Erweiterung des Parkdecks ist zu priifen und ggf. umzusetzen.
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Konzept und Umsetzung Gestaltung Theaterplatz

Im Rahmen eines Konzeptes ist die Gestaltung des gesamten Theaterplatzes zu verbessern und an-
schlieBend umzusetzen. Teil der MalRnahme sind eine angemessene Ausstattung mit Sitzmaoglichkei-
ten, Milleimern und Fahrradbiigeln sowie ggf. eine Neuorganisation der Verkehrssituation auf dem
Platz (Pkw- und Radverkehr, ruhender Verkehr, FuRganger, Bushaltepunkt), ggf. eine Anpassung des
Bodenbelages und der StraBenbeleuchtung und ein Auslichten des Baumbestandes zur Verbesserung
der Sichtbeziehungen. Die Ausstattung ist im Sinne eines gestalterischen Gesamtkonzeptes an die im
Kurpark verwendeten Modelle anzulehnen. Orientierungshilfen und StraBenbeleuchtung sind an die
entsprechenden Konzepte flr das gesamte Areal ,,Stdlicher Inselrand” anzupassen (vgl. MaRnahme
Konzeption Wegeleit- und Informationssystem, MaRnahme Erstellung Beleuchtungskonzept). Ziel der
Umgestaltung ist ein attraktiver Stadtplatz mit Aufenthaltsqualitdt und eine optimierte Anbindung
des Theaterplatzes an die Innenstadt und an den Kurpark. Zu integrieren sind die Uberlegungen zur
Verbesserung der libergeordneten Radwegeverbindung aus dem Kurpark (iber den Theaterplatz und
die SchrangenstraBe zum Markt (vgl. MaBnahme Neukonzeption der (ibergeordneten Radwegever-
bindung). Die Barrierefreiheit ist auch bei der Umgestaltung des Theaterplatzes als Gbergeordnetes
Leitbild zu bericksichtigen.

Sanierung und Erneuerung der Ausstattung des Burgtheaters

Im Rahmen einer umfassenden energetischen Sanierung des denkmalgeschiitzten Gebdudes mit den
Schwerpunkten Dach, Fenster und Fassaden soll den vorhandenen energetischen und baulichen Defi-
ziten des Burgtheaters begegnet und dieser Kulturstandort langfristig flr Ratzeburg gesichert wer-
den. Dafir sind Finanzierungsmoglichkeiten auBerhalb des Stadtebauférderprogramms , Kleinere
Stadte und Gemeinden — Uberértliche Zusammenarbeit und Netzwerke” fiir die Umsetzung dieser
Malnahme zu priifen.

Die Ausstattung des Burgtheaters soll zeitgemall und unter der Zielstellung einer barrierefreien
Nutzbarkeit des Kulturstandortes erneuert werden. Dazu gehoren die Erneuerung der Bestuhlung der
Kinoséle, die Schaffung eines barrierefreien Zugangs am Haupteingang und am seitlichen Notaus-
gang, eine Erhéhung der Barrierefreiheit hinsichtlich der Zugange zu den Kinosalen und eine barriere-
freie Erneuerung der Sanitaranlagen. Auch hierflr sind Finanzierungsmoglichkeiten auRerhalb des
Stadtebauférderprogramms ,Kleinere Stidte und Gemeinden — Uberértliche Zusammenarbeit und
Netzwerke” flr die Umsetzung dieser MaRRnahme zu prifen.

Aufwertung Alter Bahnhof

Mit einer Kennzeichnung als ehemaliger Bahnhof der Ratzeburger Kleinbahn und einer Einbindung in
das Wegeleit- und Informationssystem (vgl. MaBnahme Konzeption Wegeleit- und Informationssys-
tem) soll der alte Kleinbahnhof in seiner Prasenz als historisch bedeutsamer Ort aufgewertet werden.
Entsprechend seiner stadtgeschichtlichen und identitatsstiftenden Bedeutung sollen zusammen mit
dem Eigentlimer weitere, liber den derzeitigen Betrieb einer Cocktailbar hinaus, attraktive Nut-
zungsmoglichkeiten fir das Gebaude und den AulRenbereich ausgelotet und angestolRen werden.
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3.4.6 Teilbereich Aqua Siwa
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Abb. x: MaBnahmen im Neuordnungsbereich ,Aqua Siwa“

Die nachfolgenden Darstellungen beschreiben die vorgeschlagenen MalRnahmen fiir den Bereich des
Aqua Siwa nicht jeweils einzeln, da alle Mallnahmen inhaltlich und teilweise auch baulich miteinan-
der verbunden sind.

Auf der Basis der Analysen zum baulichen und energetischem Zustand des Gebaudes des Aqua Siwa
wird vorgeschlagen, wie bereits dargestellt, das Bestandsgebaude abzureiRen und durch einen Neu-
bau zu ersetzen.

Im Zusammenhang mit diesen Uberlegungen und Vorschldgen zur Umgestaltung der Uferpromenade
im Kurpark ist auch deutlich geworden, dass die Wegeverbindung von der Kleinbahndammbriicke in
den Kurparkbereich aber auch zum Kleinen Kiichensee eine zentrale Bedeutung hat. Eine direktere
Wegefilihrung als Einstieg in den Park wird angestrebt. Da zudem fiir die Errichtung eines Neubaus
und das Umfeld ein Realisierungswettbewerb durchgefiihrt werden soll, wird vorgeschlagen, einen
groReren Teilbereich als Neuordnungsbereich festzulegen und zum jetzigen Zeitpunkt keine abschlie-
Rende Entscheidung zum Standort fiir das neue Schwimmbad zu treffen. Hierzu gehéren insbesonde-
re auch das Grundsttick FischerstraRe 43 und das sich daran nérdlich anschlieende Gartengrund-
sttick (Flurstick 304/79, u.a.). Hinsichtlich dieser beiden genannten Grundstlicke ist in einem ersten
Schritt der Erwerb dieser beiden Grundstiicke erforderlich. Im Fall des Flurstlicks 304/79 ist die Stadt
Ratzeburg bereits zu 50% als ideeller Eigentlimer eingetragen.

Mit dem Eigentliimer des Grundstlicks FischerstralRe 43, der einen Antrag auf Vorbescheid zur Errich-
tung eines Einfamilienhauses gestellt hat, wurden bereits erste Gesprache gefiihrt, in denen seitens
der Stadt deutlich gemacht wurde, dass dieses Grundstick fir die Standortplanung des Aqua Siwa

66



Vorbereitende Untersuchungen ,Stidlicher Inselrand” Ratzeburg

vorgesehen ist. Dies zielt u.a. darauf ab, die moglichen Optionen zur optimalen Gestaltung insbeson-
dere des Umfelds und des Standortes fiir das neu zu bauende Schwimmbades in jeder Form offen zu
halten. Ohne den Wettbewerbsergebnissen vorzugreifen zu wollen ist jedoch davon auszugehen,
dass dieses Grundstiick zur Realisierung des Neubaus bendétigt werden kdnnte, um die anspruchsvol-
len stadtebaulichen Zielsetzungen gewahrleisten zu kdnnen. Im Rahmen des angestrebten Erwerbs
ist anschlieBend der Abriss des noch vorhandenen Wohngebaudes inklusive der Nebengebaude
vorgesehen, damit dieser Bereich als unbebautes Grundstiick in den Neuordnungsbereich aufge-
nommen werden kann.

Im Bereich der jetzigen 6ffentlichen Parkpldtze mit 6stlich angrenzenden Wohnmobilstellplatzen ist
ebenso von einer Neuordnung auszugehen, was sich sowohl auf Anzahl und Lage der Stellplatze als
auch den Wohnmobilbereich auswirken wiirde. Insbesondere ist der Riickbau der Wohnmobilplatze
vorgesehen, da sie aus stadtebaulichen Griinden einer Aufwertung des Schwimmbadstandortes in-
klusive eines attraktiven Umfeldes zuwiderlaufen. Hier gibt es Uberlegungen, bei der Verlagerung
dieser Stellplatzanlage eine Ortlichkeit zu finden, wo eine Konzentration aller Wohnmobilstellplatze
Ratzeburgs an einem Standort moglich ist.

Hinsichtlich des Realisierungswettbewerbs ist eine Vielzahl von einzelnen Schritten erforderlich. Hier
ist u.a. die Einschaltung eines von der Stadt bzw. den Stadtwerken zu beauftragenden Koordinators
flr Vorbereitung und Durchfiihrung vorgesehen, da die stadtische Verwaltung nicht tiber die ent-
sprechenden personellen Kapazitaten verfiigt, ein solches Verfahren durchzufiihren. Im Rahmen der
vorbereitenden Arbeitsschritte sind auch die Festlegungen fiir das eigentliche Raum- und Bedarfs-
programm zu treffen. Es ist zum jetzigem Zeitpunkt davon auszugehen, dass die Anforderungen an
ein leistungsfahiges Sport- und Familienbad im Sinne der Ziele der Daseinsvorsorge z.B. 5 Schwimm-
bahnen, die Gewahrleistung der notwendigen Wassertiefe (um Moglichkeiten fir Tauchen und
Springen zu schaffen) sowie Angebote fir Kleinkinder und Eltern erfordern. Im Rahmen des eigentli-
chen Wettbewerbs sind auch die externen Kosten fiir die Jurymitglieder und die Preisgelder vorzuse-
hen. Zudem ist davon auszugehen, dass dem Realisierungswettbewerb ein Teilnehmerwettbewerb
vorgeschaltet wird, da fiir die Realisierung eines Schwimmbhallenneubaus versierte Fachingenieure
fir Schwimmhallenbau eingeschaltet werden missen. In welcher Form der Wettbewerb konkret
durchgefiihrt werden wird, ist derzeit noch nicht entschieden. Die Erfahrungen in der Steuerung von
solchen komplexen Bauvorhaben legen jedoch den Schluss nahe, dass eine Totalunternehmerverga-
be auf Grundlage einer funktionalen Leistungsbeschreibung sinnvoll erscheint, da hierbei frihzeitig
eine Kostensicherheit erreicht werden kann.

Das noch abschlieRBend festzulegende Wettbewerbsgebiet wird sich vornehmlich auf den im Mal3-
nahmenplan dargestellten Neuordnungsbereich konzentrieren, wobei die Gestaltung des Umfelds
und der Verbindungen zwischen Kleinem Kiichensee, Kleindammbriicke und dem Auftakt in den
Parkbereich am sidlichen Ufer des Kiichensees eine besondere Bedeutung zukommt.

Bei der Durchfiihrung der NeubaumaBnahme der Schwimmhalle ist davon auszugehen, dass die
Bauherrenrolle vom jetzigen Eigentiimer des Aqua Siwa, den Vereinigten Stadtwerken, wahrgenom-
men wird. Dies bietet sich zudem an, da die Vereinigten Stadtwerke durch den Um- bzw. Neubau der
Schwimmbhallen in Bad Oldesloe und MdlIn bereits Gber profunde Erfahrungen in diesem Thema ver-
flgen. Als ein Teilschritt fiir das Neubauvorhaben ist der Abriss der vorhandenen Schwimmbhalle
vorzusehen. Da die Standortfrage des Neubaus noch offen ist, kdnnte der Abriss bei einer Verlage-
rung des Standorts auch erst nach der Er6ffnung der neuen Schwimmbhalle erfolgen. Dies hatte den

67



Vorbereitende Untersuchungen ,Stidlicher Inselrand” Ratzeburg

Vorteil, dass der Schwimmbhallenbetrieb quasi ohne Unterbrechungen gesichert ist, allerdings ver-
bunden mit den Nachteilen, dass die AuRenanlagen erst anschlieRend neu hergestellt werden kén-
nen. Diese Fragestellung wird grundsatzlich im Rahmen des Realisierungswettbewerbs geklart wer-
den.

Es muss deutlich darauf hingewiesen werden, dass das Umfeld der neuen Schwimmbhalle an beiden
Seeuferbereichen sowie die Gewahrleistung attraktiver Wegeverbindungen fiir die Bevolkerung von
Ratzeburg einen hohen Stellenwert hat, wobei nicht auBer Acht gelassen werden darf, dass bei der
Herstellung der neuen 6ffentlichen Parkplatzanlage ausreichend Stellplatze insbesondere fiir auswar-
tige Besucher vorgesehen werden.

3.4.7 Teilbereich Rundweg Kleiner Kiichensee mit Kleinbahndamm und —briicke
Jarkipiat - _ S D
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Abb. x: MaBnahmen im Teilbereich ,,Rundweg Kleiner Kiichensee mit Kleinbahndamm und —briicke”

Neubau Kleinbahndammbriicke & Kleinbahndamm

Die Briicke am nordostlichen Kleinbahndamm, welche die Gewasserverbindung zwischen dem Kii-
chensee und dem Kleinen Kiichensee lberspannt, befindet sich wie beschrieben in einem sehr
schlechten Zustand. Da sich die Briicke in einem nicht wirtschaftlich sanierungsfahigen Zustand be-
findet, wurden der Abriss sowie der Neubau beschlossen. Im fortlaufenden Verfahren ist die konkre-
te Gestaltung festzulegen. In der jetzigen Blirgerbeteiligung im Rahmen der Vorbereitenden Untersu-
chungen wurde ein Baustil analog zur Briicke am Schwanenteich favorisiert.

Der Kleinbahndamm gewinnt u. a. durch die AufwertungsmaRnahmen im Bereich des Kurparks wei-

ter an Bedeutung und Attraktivitat. Als wichtige Wegeverbindung, sowohl fiir FuRganger als auch fir
Radfahrer, soll der Damm in verschiedenen Aspekten umgestaltet werden: Zur Erh6hung der Aufent-
haltsqualitat sollen im tieferliegenden sidlichen FuBwegebereich mehr Verweilorte geschaffen wer-
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den. Gemeinsam mit den fiir Verkehr und Landschaftsplanung zustandigen Stellen ist vertiefend zu
prifen, wie die unterschiedlichen Nutzungen (Griinraum, FulRganger- und Fahrrad-, Aufenthaltsbe-
reiche) optimal kombiniert werden kénnen. Derzeit ist die Ausfihrung des Wegebelags als Asphaltie-
rung denkbar, da dieser Bereich auch jetzt schon stark verdichtet und als Leitungstrasse fungiert.
Dies wiirde auch dem Ziel einer Verbesserung der tGibergeordneten Radwegeverbindung Rechnung
tragen. Bei der Gestaltung ist weiterhin darauf zu achten, dass eine Befahrbarkeit fir Wartungs- und
Rettungsfahrzeuge gewahrleistet wird.

Naturnahe Gestaltung

An Kleinbahn- und Kénigsdamm sowie am westlichen und vor allem am 0stlichen Ufer des Kleinen
Kichensees befinden sich zahlreiche wertvolle Griinflaichen unterschiedlichen Charakters. Diese
werden von den Bewohnern bislang kaum als solche wahrgenommen oder sogar als Griinabfallsam-
melstelle missbraucht. Es gilt, auf Basis des tGbergreifenden Uferkonzeptes, diese Flachen zu qualifi-
zieren und naturnah zu gestalten. Dabei ist zu priifen, inwieweit eine Befestigung der Wege unter
Berlicksichtigung der natirlichen Funktionen des Bodens erfolgen kann. Da es insbesondere am 6stli-
chen Ufer des Kleinen Kiichensees bisher nur wenige Aufenthaltsmaoglichkeiten gibt, bieten die un-
tergenutzten Bereiche eine grofRe Chance, das naturnahe Erholungsangebot zu erweitern. Neben
dem Aufstellen von Banken, Milleimern und Leuchten soll auch das Wegeleit- und Informationssys-
tem hier Anwendung finden. Samtliche MalRnahmen sind mit den fiir Naturschutz zustandigen Stel-
len abzustimmen.

Neubau Fufigdngerbriicke & Bau einer Steganlage

Durch den Ausbau des Rundwanderweges um den Kleinen Kiichensee soll die Vernetzung von wichti-
gen Grinraumen und Uferbereichen sowie zentralen Einrichtungen unterstiitzt werden.

Auf dem Ostufer des Sees soll ein naturnaher Wanderweg entstehen. Durch den Abriss sowie den
Neubau der Holzbriicke, die Uber einen kleinen Kanal fiihrt, der die Schiffbarkeit des Bootshafens der
Liegenschaften Am Mihlengraben 10, 12 und 14 ermdéglicht, werden neue sichere Verbindungen
geschaffen. Das Projekt ist eng mit dem Bau eines 6ffentlichen Steges sowie den anliegenden Besit-
zern abzustimmen.

Es ist zu priifen, ob sich private, nicht mehr genutzte Steganlagen am Ostufer des Kleinen Kiichensees
aufgrund ihrer einzigartigen Lage fir eine 6ffentliche Nutzung eignen. Auch der Neubau eines Steges
im Zusammenhang mit der Erneuerung der kleinen Holzbriicke ist zu prifen.

Mit einer zeitgemaRen Gestaltung eines zuganglichen Steges sollen weitere Angebote zur Erholung
geschaffen werden. Der Kreis, als Eigentiimer des Gewassers, ist in diese Planungen und Entwicklun-
gen mit einzubinden.

Sanierung Kamelbriicke & Wiederherstellung historischer Verbindungen

Eine Sanierung und Offnung der Kamelbriicke fiir FuRgénger ist eines der wesentlichen Impulsprojek-
te zur Kenntlichmachung und Erlebbarkeit der Geschichte der Kleinbahn in Ratzeburg und Umge-
bung. Ziel ist es, das 1908 in Betrieb genommene Bauwerk als einzigartiges Zeugnis der Baukultur
wieder als FuRgangerbriicke tiber die ehemalige Trasse der Ratzeburger Kleinbahn zu erhalten und
beleben. Durch eine Sanierung des unter Denkmalschutz stehenden Stahlbetonbauwerkes sowie die
Einbindung in das Rad- und FuBwegenetz am Kreuzungspunkt Kleinbahndamm / Rundwanderweg
Ostufer Kleiner Kiichensee / Waldesruher Weg / Am Muhlengraben wird der Ort belebt und mit einer
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positiven Wahrnehmung besetzt. Durch die Sichtbeziehungen zur Altstadtinsel — insbesondere zum
historischen Gebadude Ernst-Barlach-Schule — werden die Verbindungen zwischen den Ratzeburger
Stadtteilen gestarkt und ein besonderer Aussichtspunkt auf dem Rundwanderweg geschaffen.

Im Zusammenhang mit der Briickensanierung sollen die historischen Wegeverbindungen Am Miih-
lengraben / Waldesruher Weg wiederhergestellt werden. Hierzu muss dieser Kreuzungsbereich u.a.
barrierefrei umgestaltet und Gelandeverspriinge angeglichen werden. Auf diese Weise entsteht nicht
nur eine gute Anbindung an die Ostlichen Ortsteile, es wird auch weiterhin die Erlebbarkeit der histo-
rischen Spuren gestarkt. In diesem Zusammenhang wird des Weiteren die stadtgeschichtliche Situa-
tion (Ensembles von historischen Stadtvillen mit Bootsanlegern und Stegen sowie Garten) gewirdigt
und herausgearbeitet.

Herstellung der Radwegeverbindung Am Miihlengraben

Fiir die Radfahrer, die aufgrund der geringen Wegebreite sowie des z. T. weichen Untergrundes nicht
auf dem Rundwanderweg am Ostufer verkehren sollen, ist geplant, die StraBe Am Miihlengraben
auszubauen. Diese Malinahme steht in Verbindung mit der Konzeption der libergeordneten Rad-
wegeverbindung und verbessert die Anbindung an die nordlichen Stadtteile und die libergeordnete
Verbindung Richtung Bak.

Ausbau Bushaltestelle & Aufwertung des Fufwegs am Kénigsdamm

Unter der Zielsetzung einer barrierefreien Gestaltung der 6ffentlichen Rdume im Sinne der Daseins-
vorsorge (vgl. MaRnahme Gesamtkonzeption Barrierefreiheit) soll auch die Bushaltestelle in Hohe
des Baker Weges am Koénigsdamm umgestaltet und ausgebaut werden. U. a. zur Errichtung eines
Wartehauschens ist die Aufstanderung am Koénigsdamm geplant.

Der gut 0,6 ha groRe Damm stellt insgesamt eine wichtige Verkehrsverbindung dar. Noch im Zuge des
Ausbaus der Sudlichen SammelstraBe wurden kleinere Erneuerungen vorgenommen. Daran ankniip-
fend sollen nun insbesondere die slidlichen Ufer- und Wallbereiche aufgewertet und durch den Bau
von Rampen eine barrierefreie Erreichbarkeit verbessert werden. Durch die Neugestaltung des
Dammes gewinnt der Rundwanderweg einen weiteren hochwertigen Freiraum.

Herstellung barrierefreier Verbindungen

Wichtig ist bei der Gestaltung der Ful3- und Radwege ein barrierefreier Ausbau, um auch mobilitats-
eingeschrankten Personen den Weg durch und Zugang zu allen Bereichen erméglichen zu kdnnen.
Hierzu missen beispielsweise im Bereich zwischen dem Aqua Siwa und der Kleinbahndammbriicke
Stufen entfernt, Gehwegbeldge erneuert und Rampen mit einer niedrigeren Steigerung versehen
werden. Die Ausfiihrung kann nach dem stadtebaulichen Wettbewerb zum Schwimmbhallenneubau
erfolgen.

Da Ratzeburg aufgrund seiner topografischen Lage durch Hohenunterschiede gepragt ist, ist umso
mehr auf eine wohl iberlegte Gestaltung zu achten. Dies ist beispielsweise im Bereich des nordlichen
Palisadenweges sowie an der SeestralRe / Ecke K6nigsdamm, Langenbriicker StraRe bereits gut ge-
lungen. Diese beispielhafte Gestaltung kann auch fiir andere Bereiche (z. B. bei den Ubergéngen der
tiefer liegenden Bereiche auf dem Kénigsdamm) als Vorbild dienen.
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3.5 MaRRnahmenplan

STADT RATZEBURG

Abb. x:

MaRnahmenplan

Nr. Bereich Prioritat
Ubergeordnete MaBnahmen

U1 [Kartierung der Biotope und Erarbeitung eines Uferkonzeptes fiir das gesamte 1
Areal "Sudlicher Inselrand" einschlieRlich Steg- und Bootshauskonzept und Re-
naturierungskonzept (inkl. Kostenschatzung der MaRRnahmen)

U2 [Vermessung der 6ffentlichen Flichen fiir detaillierte Kartengrundlagen 1

U3 [Neukonzeption der iibergeordneten Radwegeverbindung (inkl. grobe Kosten- 1
schatzung)

U4 |[Sonstige Gutachten (z.B. Artenschutz, Lirm, Altlasten) im gesamten Areal "Siid- 1
licher Inselrand"

U5 [Baumgutachten fiir das gesamte Areal "Siidlicher Inselrand" 1

U6 |Gesamtkonzeption und Leitfaden Barrierefreiheit fiir das gesamte Areal "Siidli- 1
cher Inselrand"

U7a |B-Plan-Verfahren Neuordnungsbereich Ernst-Barlach-Schule

U7b |B-Plan-Verfahren Neuordnungsbereich Aqua Siwa

U8a |Konzeption eines einheitlichen Wegeleit- und Informationssystems in Ankniip- 1
fung an vorhandene Konzeptionen fir die gesamte Insel (inkl. Kostenschatzung)

U8b |Umsetzung eines einheitlichen Wegeleit- und Informationssystems in Ankniip- 2
fung an vorhandene Konzeptionen fiir die gesamte Insel

U9a |Erstellung eines einheitlichen Beleuchtungskonzepts fiir das gesamte Areal 2

"Sudlicher Inselrand" (inkl. Kostenschatzung)
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U9b |Umsetzung eines einheitlichen Beleuchtungskonzepts fiir das gesamte Areal 2
"Sudlicher Inselrand"
U10 |Entwicklung einer "Insel-Marke" in Bezug auf den besonderen Inselflair zur Nut- | 2 bis 3
zung bei der Umsetzung von Mallnahmen mit Umsetzungsvorschlagen - Stadt-
marketing
U11 |ggf. Durchfiihrung von AusgleichsmaRnahmen nach Eingriffs- und Ausgleichsbi- 3
lanzierung einzelner PlanungsmaRnahmen/im Rahmen der Bebauungspléane
MaBnahmen im Teilbereich: Seebadeanstalt und Schlosswiese
S1 [Erstellung eines Betreiber- und Nutzungskonzeptes fiir den Betrieb und Erhalt 1
der Seebadeanstalt
S2 |Konzeption und Umsetzung zur Verbesserung der landseitigen Ausstattung der 1
Badeanstalt: z.B. Banke, Milleimer, Gestaltung der Abgrenzung zum Parkplatz,
Sportflachen und Spielgerate
S3 |Konzeption und Umsetzung zur Verbesserung der wasserseitigen Ausstattung 1
der Badeanstalt: z.B. Rutsche, Erneuerung des Stegs, barrierefreier Zugang zum
Wasser
S4  |Errichtung eines DLRG-Rettungsturms mit Funktions- und Lagerraum auf dem 1
Gelande der Seebadeanstalt
S5 |Sanierung / Modernisierung und Teilumnutzung des denkmalgeschiitzten Ge- 1 bis 2
bdudes der Seebadeanstalt: u.a. Sanitadreinrichtungen, Umkleiden
S6 |Aufwertung und Moblierung der Schlosswiese: u.a. Fahrradstdander, Banke, 2
Ubergénge und Wege
S7 [Verbesserung der Uferbefestigung im Bereich des DLRG-Gebaudes 2 bis 3
S8 [Verbesserung der Beleuchtung der Unterfiihrung von der Schlosswiese zum 2 bis 3
Kurpark
S9 |[Gestalterische Aufwertung der Rekonstruktion eines Bodendenkmals auf der 3
Schlosswiese
S10 (Teilsanierung des DLRG-Gebdudes: u.a. Rolltore, Erneuerung Reetdach 3
MaBnahmen im Teilbereich: Ernst-Barlach-Schule
E1 |Erstellung eines Nutzungs- und Tragerkonzeptes fir das Bildungs- und Kultur- 1
zentrum: auBerschulische Bildung, kulturelle Nutzung und Raum fur biirger-
schaftliches Engagement
E2a |Konzept zur Neuordnung und Umgestaltung der AuRenanlagen des Bildungs- 1 bis 2
und Kulturzentrums und Offnung zur SchulstraBe und zum Kurpark (inkl. Kos-
tenschatzung)
E3a |Abbruch von Gebaudeteilen: Anbau Pausenhalle 1 bis 2
E4 |Barrierefreie ErschlieRung des Geb&udes: Einbau eines Aufzugs 1 bis 2
E5 |Herstellung einer neuen Eingangssituation in das Bildungs- und Kulturzentrum 1 bis 2
E6 [Sanierung des denkmalgeschiitzten Gebadudes fiir die Nutzung als Bildungs- und 2
Kulturzentrum mit multifunktionaler Raumnutzung (u.a. Fassade, Fenster, Sani-
tar, Elektro, Boden, Ausstattung, Raumteilung)
E3b |Abbruch von Gebiudeteilen: Anbau Nordfliigel (eingeschossig, ehem. Hausmeis-| 2 bis 3
terwohnung, Klassenrdume)
E2b |BaumaBnahme "Umgestaltung der AuBenanlagen Bildungs- und Kulturzent- 2 bis 3
rum": Durchwegung, Uberginge, Aufenthaltsbereiche
E2c |Gestalterische Aufwertung des Parkplatzbereiches am Bildungs- und Kultur- 2 bis 3
zentrum
E3c |Abbruch von Gebaudeteilen: Anbau Sidfligel (eingeschossig) 3
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E3d |Abbruch von Gebdudeteilen: Anbau Nordostflligel (zweigeschossig) 3

E7 |Neubau auf Teilflaichen an der slidlichen SammelstraRe 3

Nr. MaRnahmen im Teilbereich: Kurpark

Kla |Steuerung und Durchfiihrung eines Wettbewerbsverfahrens (mit vorgeschal- 1
tem Teilnehmerwettbewerb) mit begleitender Biirgerbeteiligung fiir den ge-
samten Kurpark

K1b [Jurykosten und Preisgelder fiir 5 TN fiir das Wettbewerbsverfahrens fiir den 1
gesamten Kurpark

K2 [Neuordnung der Wegefiihrung des gesamten Kurparks mit Ubergingen in die 2
Stadt und umgebenden Raume: Klare Trennung zwischen Ful3- und Radwegen

K3a |BaumaBnahme "Zentraler Kurpark": Verbesserung der Ausstattung der Sport-, 2
Spiel- und Aufenthaltsangebote: u.a. Mehrgenerationen-Fitness-Parcour; Schaf-
fung eines Ortes flr Kulturevents am Wasser; Qualifizierung der Griinanlagen;
Verbesserung der Zugange und Sichtbeziehungen; Einbeziehung der privaten
Aullenanlagen im ehem. Gleisbereich des alten Bahnhofsgebaudes in die Gestal-
tung

K3b [MaBnahmen Bereich am Alten Bahnhof: Aufwertung des Spielplatzes 2

K3c |MaBnahmen Bereich am "Aqua Siwa": Aufwertung der Badestelle und des Kin- 2 bis 3
derspielbereichs u.a. barrierearme Gestaltung, Sitzmoglichkeiten, Spielgerate;
Erneuerung DLRG-Rettungsturm und Verschiebung der barrierefreien Toiletten-
anlage aus Sichtachse zum Wasser

K3d |MaBnahmen Bereich "Alter Kurpark" / Demolierung: punktuelle Aufwertung 3
und Ausstattung insbesondere unter Einbeziehung der historischen Elemente
der Bastion

K3e |MaBnahmen Bereich "Am Schwanenteich": Aufwertung Wege, Griin und Auf- 3
enthaltsbereiche am Teich

Nr. MaRBnahmen im Teilbereich: Aqua Siwa

Ala |Erwerb des privaten Grundstiickes FischerstraBBe 43 1

Alb |Erwerb 2. Hilfte unbebautes Gartengrundstiick (fuir 1. Halfte ist Ratzeburg be- 1
reits ideeller Eigentiimer)

A2 (Steuerung und Durchfiihrung eines Stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs 1
(mit vorgeschaltetem Teilnehmerwettbewerb) zu Standort und Neubau
Schwimmbhalle sowie Umfeldgestaltung und Anbindung an Kurpark und Klein-
bahndamm (inkl. Jurykosten)

A3a |Abbruch der Schwimmbhalle

A3b |Abbruch des EFH inkl. Nebengebdude 2

A4 [Neubau der Schwimmhalle inkl. direkte AuRenbereiche 2

A5 [Riickbau Wohnmobilstellplatze 2

A6 |[Neukonzeption und Gestaltung einer 6ffentlichen Parkplatzanlage 2

A7 |Gestaltung der AuBenanlagen im Teilbereich Aqua Siwa (die nicht direkt der 2
neuen Schwimmbhalle zugeordnet sind)

Nr. MaRnahmen im Teilbereich: Theaterplatz und Burgtheater

T1 |Sanierung des Parkdecks Schrangenstrale 1 bis 2

T2 |Konzept und Umsetzung zur Verbesserung der Gestaltung des gesamten Thea- 3
terplatzes als attraktiver Stadtplatz inkl. Anbindung an Innenstadt und Kur-
park/Kiichensee

T3a |Energetische Sanierung des Burgtheaters (Dach, Fenster, Fassade) 3
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T3b |Erneuerung der Ausstattung des Burgtheaters: u.a. Bestuhlung, barrierefreie 3
Zugange und Sanitdranlagen

T4 |Aufwertung des Alten Bahnhofes (Kennzeichnung als ehemaliges Bahnhofsge- 3
badudes, Einbindung in Informationssystem zu historischen Orten; Gesprache mit
Eigentlmer zu akttraktiverer Nutzung, Verbesserung der Prasenz des Gebadudes)

Nr. |MaRBnahmen im Teilbereich: Rundweg Kleiner Kiichensee mit Kleinbahndamm und -briicke

R1 [Neubau der Kleinbahndammbriicke, analog zur Briicke am Schwanenteich 1

R2 [Neugestaltung des Kleinbahndamms: u.a. Schaffung von gleichberechtigten 2
Wegbereichen fiir Fuganger und Radfahrer, Verweilorten

R3 [Neubau der Briicke (inkl. Abbruch) im Bereich des Rundwanderweges am Ostu- 2
fer des Kleinen Kiichensees

R4 |Sanierung der denkmalgeschiitzten "Kamelbriicke" in Stahlbetonkonstruktion: 2
Einbindung in Wegesystem Am Miihlengraben/Waldesruher
Weg/Kleinbahndamm; Schaffung von Sichtbeziehungen zum Kurpark, Ernst-
Barlach-Schule; Erhalt als wichtiges Zeugnis der Baukultur

R5 |Wiederherstellung der Verbindung Am Muhlengraben/Waldesruher Weg in 2
Verbindung mit Sanierung der Kamelbriicke

R6 [Herstellung einer alternativen Radwegeverbindung tber die Stralle "Am Miih- 2
lengraben"

R7 |Ausbau der Bushaltestelle am Konigsdamm 2

R8 |Naturnahe Gestaltung des Rundwanderweges am Ostufer des Kleinen Kiichen- 2 bis 3
sees

R9 |Bau einer 6ffentlichen Steganlage am Ostufer des Kleinen Kiichensees 2 bis 3

R10 |Aufwertung des FuRweges am Konigsdamm (inkl. Barrierefreie Gestaltung und 2 bis 3
Anschliisse); Rampen, Banke, Wegedecke

R11 [Herstellung einer barrierefreien Verbindung zwischen Kleinbahndammbriicke 3

und Westufer des Kleinen Kiichensees in Verbindung mit dem Neubaustandort
Schwimmbhalle
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4. Mitwirkungsbereitschaft
=> Kapitel 4 wird nach Abschluss der TOB eingefiigt
4.1 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
4.2 Beteiligung der Verwaltung und Politik
4.3 Beteiligung der Eigentiimer, Anwohner und wichtiger Akteure
4.4 Beteiligung der Offentlichkeit

4.5 Mitwirkungsbereitschaft
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5. Durchfiihrung der StiadtebauférdermafBnahme

Vorbemerkung: Die Stadt Ratzeburg wurde 2014 in das Programm ,,Kleinere Stadten und Gemeinden
— Uberortliche Zusammenarbeit und Netzwerke” aufgenommen und erhielt in diesem Zusammen-
hang u.a. die Finanzierungszusage zur Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersuchungen. Hinsicht-
lich der nachfolgenden Darstellungen sind zwei grundsatzliche Betrachtungsebenen zu unterschei-
den, namlich die

e Ebene der Regelungen des besonderen Stadtebaurechts und die
o Ebene der forderspezifischen Anforderungen.

5.1 Erforderlichkeit der StadtebauférdermalRnahme

Flr die Losung schwieriger stadtebaulicher Aufgaben mit hohem Steuerungsbedarf stehen mit der
stadtebaulichen SanierungsmalRnahme (§§ 136 ff BauGB) und der stadtebaulichen Entwicklungsmaf-
nahme (§§ 165 ff BauGB) zwei Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts zur Verfligung, die es
einer Gemeinde ermoglichen, im Rahmen eines sachlich, raumlich und zeitlich begrenzten Sonder-
rechts komplexe stadtebauliche Aufgaben einheitlich vorzubereiten und ziigig entsprechend den
Planungszielen umzusetzen. Zudem gibt es die Moglichkeit zur Festlegung eines Stadtumbaugebietes
gemal § 171B BauGB.

Da das Untersuchungsgebiet die Anforderungen einer stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme

(§ 165 BauGB benennt Ortsteile mit einer besonderen Bedeutung fur die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung der Gemeinde, Ortsteile mit einer erstmaligen Entwicklung der Region und Ortsteile,
die im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefiihrt werden) nicht
erfillt, wird auf weitergehende Ausfihrungen verzichtet.

Mit dem Beschluss der Stadtvertretung Ratzeburg vom 17. Marz 2014 zur Durchfiihrung von Vorbe-
reitenden Untersuchungen (VU) nach § 141 BauGB hat die Stadt Ratzeburg erste Voraussetzungen
zur Anwendung des Besonderen Stadtebaurechts geschaffen. Vorbereitende Untersuchungen haben
die Aufgabe, flir das Untersuchungsgebiet die stadtebaulichen Ziele und MalRnahmen zu definieren
sowie insbesondere Beurteilungsgrundlagen zur Notwendigkeit und Durchfihrbarkeit der stadtebau-
lichen Gesamtmalnahme zu gewinnen. Mit der Pflicht zur Aufstellung einer Kosten- und Finanzie-
rungsiibersicht ist zudem verbunden, dass die Gemeinde fundierte Kenntnis Giber die Wirtschaftlich-
keit bzw. Unrentierlichkeit der stadtebaulichen GesamtmaRnahme erhalt. Dieser Teilaspekt spielt im
Forderprogramm ,Kleinere Stadten und Gemeinden — Gberoértliche Zusammenarbeit und Netzwer-
ke” eine besondere Rolle, weil hierbei insbesondere die Sicherung und Starkung der 6ffentlichen
Daseinsvorsorge zu beriicksichtigen ist.

Neben rechtlich erforderlichen Beteiligungsformen zur Einbindung der Offentlichkeit bietet der VU-
Prozess gute Voraussetzungen fiir eine friihzeitige und umfassende Beteiligung sowie Aktivierung der
Stadtgesellschaft am bevorstehenden Neuordnungsprozess. Durch den Beschluss werden nicht nur
die Mitwirkungs- und Auskunftspflichten der §§ 137-139 BauGB ausgeldst, sondern auch die Kauf-
preisbegrenzung des § 153 BauGB auf den sanierungs- und entwicklungsunbeeinflussten Verkehrs-
wert.

Die Untersuchungen und die vorgeschlagenen MaRnahmen zeigen fiir zwei Teilbereiche einen erheb-
lichen Umstrukturierungsbedarf auf, namlich

1. das Areal rund um die Ernst-Barlach-Schule und
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2. das Areal rund um den Schwimmbhallenstandort Aqua Siwa.

Die MalRnahmen im erstgenannten Bereich beziehen sich nahezu ausschlielRlich auf 6ffentliche
Grundsticke und zielen auf eine grundsatzliche Neustrukturierung der Nutzung der 6ffentlichen Fla-
chen ab. Da dieser Teilbereich hinsichtlich der stadtebaulichen und baulichen Anforderungen keine
hochkomplexe Aufgabe darstellt, die ein sachlich, raumlich und zeitlich begrenztes Sonderrecht
rechtfertigt, wird auf die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts verzichtet.

Beim Areal rund um das Aqua Siwa stellt sich die Problemlage deutlich komplizierter dar. Auch wenn
sich der jetzige Schwimmhallenstandort im 6ffentlichen Eigentum befindet, so ergibt sich hier doch
eine komplexe stadtebauliche Aufgabe, die einer einheitlichen und intensiven Vorbereitung und
Steuerung bedarf.

Hinsichtlich der moglichen Ausweisung eines Sanierungsgebietes ist grundsatzlich festzustellen, dass
wesentliche Kernkriterien, wie die Behebung stadtebaulicher Missstande bzw. das Erfordernis zu
einer stadtebaulichen Neuordnung, die zligige MaRnahmenumsetzung und das Allgemeinwohlinte-
resse an der MaRnahme des Besonderen Stadtebaurechts gelten. Aufgrund der im Bericht zu den
Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen geschilderten Substanz- und insbesondere den
Funktions- bzw. Ausstattungsmangeln ist fiir das Areal rund um das Aqua Siwa die Notwendigkeit zur
Festlegung als Sanierungsgebiet grundsatzlich gegeben, zumal eine endgiltige Standortentscheidung
nur in einem groRReren raumlichen Zusammenhang sinnvoll ist.

Die gezielte Behebung dieser Vielzahl an Missstdanden im Sinne eines Integrierten Stadtentwicklungs-
ansatzes ist aus zwei Griinden erforderlich: Zum einen ist zu vermeiden, dass sich die derzeitige stad-
tebauliche Problemlagen weiter negativ verstetigt. Zum anderen muss die gezielte Behebung der
baulichen und funktionalen Missstande und insbesondere die Herstellung einer dem Untersu-
chungsgebiet angemessenen Uferpromenadenqualitat inklusiver attraktiver Verbindungen insbeson-
dere zur Kleinbahndammbriicke in Angriff genommen werden. Da dieser Entwicklungsansatz nicht
ohne die Einbeziehung des Grundstiickes FischerstraRe 43 und des norddstlich davon gelegenen Gar-
tengrundstiickes (Flurstiick 304/79 u.a.) umsetzbar ist, wird vorgeschlagen, den gesamten Neuord-
nungsbereich flir eine Sanierungsgebietsausweisung vorzusehen.

Im Zuge der Entscheidung lber die Einbeziehung dieses Teilbereichs in den Bereich einer stadtebauli-
chen Sanierungsmalinahme muss auch die Frage zur Wahl des Sanierungsverfahrens geklart werden.
Die Unterschiede liegen zunachst in der Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften (§§ 152 bis 156a BauGB).

Das Gesetz geht zunachst von der Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
(sog. umfassendes Verfahren) aus, die die Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen
und die Erhebung von Ausgleichsbetragen zum Gegenstand haben. Dies hat seinen Grund darin, dass
vielfach die Grundstiickspreise steigen, sobald bekannt wird, dass stadtebauliche MaRnahmen vorbe-
reitet oder geplant werden sollen. Der Anstieg der Bodenpreise erschwert in der Regel die Durchfiih-
rung der Sanierung: einerseits beim Ankauf von Grundstiicken durch die Kommune (z.B. fir die
Durchfiihrung von InfrastrukturmaBnahmen) und zum anderen aber auch von BaumaRnahmen der
Eigentlmer, flr die durch Gberhohte Einstandspreise kein oder nur ein geringer Finanzierungsspiel-
raum verbleibt.
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AuBerdem sollen durch die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften die Ei-
gentlimer an der Finanzierung der gemeindlichen Planungen und MaBnahmen beteiligt werden.

Die Entscheidung lGber das Verfahren ist eine gebundene Entscheidung, die von der Prognose der
Bodenpreisentwicklung im Zeitpunkt der Festlegung des Sanierungsgebiets abhangt. Bei dieser Ein-
schatzung steht der Gemeinde aber ein weiterer Beurteilungsspielraum zu. Basis der Prognose liber
die Bodenpreisentwicklung sind die Sanierungsziele der Gemeinde. Dabei sind Bodenwerterhéhun-
gen vor allem dann zu erwarten, wenn stérende Nutzungen im Sanierungsgebiet beseitigt, umfang-
reiche OrdnungsmaRnahmen zur Umstrukturierung des Gebiets oder die Lage des Grundstiicks ver-
bessert werden sollen. Darunter fallen MaBnahmen, die der Schaffung bzw. Aufwertung von Infra-
struktureinrichtungen, wie dem Schwimmbad oder der Uferpromenade dienen.

Dagegen sind keine oder nur geringe Bodenwertsteigerungen zu erwarten, wenn das Sanierungsziel
vor allem in der Modernisierung und Instandsetzung der Bausubstanz besteht, was im VU Gebiet
nicht zutreffend ist.

Im Rahmen der Ausweisung eines Sanierungsgebiets schafft § 144 BauGB die Moglichkeit, fir sanie-
rungsschadliche Vorhaben und Rechtsvorgiange wahrend der Rechtskraft der Sanierungssatzung ei-
nen Genehmigungsvorbehalt vorzusehen. Die Anwendung der Genehmigungspflichten nach § 144
Abs. 1 und 2 sollte praktiziert werden, um ein rechtliches Instrumentarium zur Steuerung dieser
komplexen stadtebaulichen Aufgabe in der Hand zu halten.

Zudem steht bei einer Sanierungsgebietsausweisung der Gemeinde ein gesetzliches Vorkaufsrecht
gemall § 24 Abs.1 Nr. 3 BauGB zu, was in Zusammenhang mit dem umfassenden Verfahren die Mog-
lichkeit er6ffnet, den Erwerb von Grundstiicken zum sanierungsunbeeinflussten Anfangswert durch-
zuflihren. Dies ist insbesondere fiir den Erwerb von Grundstiicken fir Infrastrukturmaflnahmen wich-
tig. Das Vorkaufsrecht darf allerdings gem. § 24 Abs. 3 Satz 1 BauGB nur ausgeiibt werden, wenn das
Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt.

Durch die Ausweisung eines Teils des Untersuchungsgebiets als Sanierungsgebiet ergeben sich nach-
teilige Auswirkungen in erster Linie fiir den Eigentliimer des Grundstiicks FischerstralRe 43, da in die-
sem Fall der Eigentlimer seine Bauabsichten nicht umsetzen kann. Dass die Stadt Ratzeburg die Bau-
absichten fiir das Grundstlick nicht beflirwortet, ist allerdings friihzeitig durch den Erlass einer Ver-
anderungssperre im Jahr 2014 erkennbar geworden. Im Verlauf der Vorbereitenden Untersuchungen
sind Gesprache mit dem Grundstiickseigentiimer bzw. seinem Bevollmachtigten gefiihrt worden, die
im weiteren Verfahren fortgesetzt werden.

Zusammenfassend wird vorgeschlagen, lediglich fiir die Flachen rund um den Schwimmhallenstand-
ort Aqua Siwa, die im MalRnahmenplan als Neuordnungsbereich dargestellt werden, die Ausweisung
eines Sanierungsgebietes im umfassenden Verfahren vorzunehmen.

5.2 Empfehlung zur Darstellung des MaRnahmengebietes

Auf der Basis der bisherigen forderspezifischen Zusagen wird vorgeschlagen, mit einer Ausnahme das
gesamte Untersuchungsgebiet gemaR den Stadtebauférderungsrichtlinien des Landes Schleswig Hol-
stein von 2015 A.2.2 Abs. 3 Nr. 6 als Gebiet der stadtebaulichen Gesamtmafnahme im Rahmen des
Programms ,Kleinere Stadten und Gemeinden — liberdrtliche Zusammenarbeit und Netzwerke” ab-
zugrenzen.
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Lediglich fir die im MaRnahmenplan als Neuordnungsbereich dargestellten Flachen rund um das
Aqua Siwa erfolgt, wie unter 5.1 dargestellt, die raumliche Abgrenzung als Sanierungsgebiet durch
Satzung gemal § 142 BauGB im sogenannten umfassenden Verfahren.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde die Herstellung einer alternativen Radwege-
verbindung am Ostufer des Kleinen Kiichensees diskutiert, die nicht (iber den Rundwanderweg ge-
fuhrt wird. Dafir eignet sich die StraRe Am Miihlengraben ab Kleinbahndamm / Waldesruher Weg
bis zur Einmiindung in die Schweriner Straf3e. Diese Malinahme steht in enger Verbindung mit der
Verbesserung der Radwegeverbindung entlang der Uferpromenade Uber den Kleinbahndamm Rich-
tung Waldesruher Weg. Im Hinblick auf die Verbesserung der Gberértlichen Radwegeverbindung, die
auch aus Sicht der Umlandgemeinden als sehr wichtig gesehen wird, konnen zudem die nordostli-
chen Bereiche des Domsees mit einer Anbindung der Nachbargemeinde Bak im Sinne einer tiberortli-
chen Fahrradverbindung besser erschlossen werden.

Da dieser Teil der Flachen der Verbindungsachse Am Mihlengraben bis zur Schweriner StraRe sich
nicht im Untersuchungsgebiet befinden, wird vorgeschlagen, die raumliche Abgrenzung der stadte-
baulichen GesamtmalRnahme um diese Teilfliche zu erweitern, wozu gemal A.2.2 Abs. 5 die Zu-
stimmung des MIB erforderlich ist.

=> Kapitel 5.3 bis 7 werden nach weiteren Abstimmungsschritten eingefiigt
5.3 Kosten- und Finanzierungsiibersicht
5.4 Umsetzung, Organisation und Strategie

5.5 Vorschlag zur Abgrenzung der Gebietskulisse

6. Monitoring

7. Verzeichnisse

7.1 Quellenverzeichnis

7.2 Verzeichnis der ausgewerteten Gutachten, Planungen und Studien
7.3 Verzeichnis der Gesprachspartner und Institutionen

7.4 Abbildungsverzeichnis

7.5 Tabellenverzeichnis
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