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Bebauungsplan Nr. 3.2 (2. Anderung) der Stadt Ratzeburg

1 Grundlagen der Planaufstellung
1.1 Planungsanlass

Die Kreisverwaltung des Herzogtums Lauenburg beschéftigt aktuell rund 700 Mitarbei-
tende an mehreren Standorten. Die gro3te Dichte des kommunalen Dienstleistungsan-
gebotes ist dabei in der Kreisstadt Ratzeburg verortet. Bedingt durch die steigenden Ein-
wohnerzahlen des Kreises und zusatzliche Aufgaben der Kreisverwaltung, wird sich das
Arbeitspensum der Kreisverwaltung zukinftig noch weiter erhéhen. Die Kreisverwaltung
begegnet den daraus resultierenden Herausforderungen zum einen mit Modernisie-
rungs- und DigitalisierungsmafRhahmen, zum anderen aber auch mit der Erh6hung des
Personalstandes.

Um sowohl den Modernisierungs- und Digitalisierungsmal3nahmen als auch dem gestei-
gerten Personalstand Rechnung zu tragen, hat die Kreisverwaltung eine Gesamtstrate-
gie zur Standortentwicklung erarbeiten lassen. So soll die Kreisverwaltung am Standort
Ratzeburg insgesamt zu einem modernen Arbeitgeber u.a. mit verbesserten Arbeitsbe-
dingungen sowie einem aufgewerteten energetischen Zustand entwickelt werden, der
auch den aktuellen technischen und sicherheitstechnischen Anforderungen gerecht
wird. Um diese Ziele zu erreichen ist der Ausbau des Standortes an der Barlachstral3e
in Ratzeburg geplant.

Das Bestandsgebaude in der Barlachstraf3e 2 soll zukiinftig als zentraler Standort der
Kreisverwaltung gestéarkt und unter Einhaltung der Denkmalschutzanforderungen behut-
sam angepasst und energetisch saniert werden. Fur die bauliche Erweiterung des Kreis-
hauses sollen mehrere Grundstiicke an der Wasserstral3e und der Schulstral3e tber-
plant werden.

In dem Anbau der Kreisverwaltung sollen zukiinftig diverse Biros sowie Besprechungs-
raume und ein neuer Kreissaal Platz finden. Es ist geplant, dass der Neubau direkt an
das erste und zweite Obergeschoss des Bestandsgebaudes anknipft. Dartber hinaus
soll das Kreishaus durch den Neubau auch einen neuen Eingang an der Schulstrafl3e
Ecke Wasserstral3e erhalten. Unter Ausnutzung der Hanglage soll zudem im Gebau-
desockel die nétige Stellplatzerweiterung verortet werden.

Zur Umsetzung der Planung ist die Anderung des bestehenden Planungsrechtes erfor-
derlich. Hierzu hat der Planungs-, Bau und Umweltausschuss der Stadt Ratzeburg am
26.07.2021 die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3.2 fiir den Be-
reich ,Kreisverwaltung - 6stlich Wasserstral3e, nordlich Schulstrae“ der Stadt Ratze-
burg beschlossen.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,4 ha und beinhaltet die Flursti-
cke Nr. 63/8, 63/9, 65/2, 66/2, 77/3, 77/4 tlw., 7716, 77/7 tiw., 78/12 tlw., 81/4, 81/5, 81/7,
81/8, 102,2 und 231/81 jeweils auf der Flur 12 der Gemarkung Ratzeburg.

Der Plangeltungsbereich wird begrenzt durch:
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= das bestehende Kreishaus sowie das Gesundheitsamt im Osten (Barlachstralie 2
und 4)

= die SchulstrafRe im Siden,
= die Wasserstral3e im Westen und

= die Bebauung des Grundstiickes Herrenstral3e 9 (ehemaliges Katasteramt) im Nor-
den.

1.3 Grundlage des Verfahrens

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaf? 8 13 a Baugesetz-
buch (BauGB), der besondere Regelungsinhalte zur Aufstellung von Bebauungsplanen
der Innenentwicklung enthalt. Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Nachverdichtung
eines innerdrtlichen bebauten Grundstlickes sowie Teile einer Griinflache. Der gesamte
Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Grofl3e von ca. 4.100 m2. Hieraus ist
sichergestellt, dass die zulassige Grundflache von 20.000 m2, alsim § 13 a Abs. 1 Nr. 1
BauGB definierte Anwendungsvoraussetzung, deutlich unterschritten wird.

Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet, die der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Dartiber hin-
aus bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrdchtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzgiiter, die der Anwendung des 8§ 13 a BauGB entgegenstehen
wirden.

Die gesetzlichen Regelungen zielen darauf ab, die Verfahrensdauer des Aufstellungs-
verfahrens zu verklrzen (beschleunigtes Verfahren). So kann der Flachennutzungsplan
bei abweichenden Darstellungen von den Festsetzungsinhalten des Bebauungsplanes
ohne eigenstandiges Anderungsverfahren auf dem Wege der Berichtigung angepasst
werden. Im vorliegenden Fall ist dies insoweit von Bedeutung, als das der wirksame
Flachennutzungsplan Teile des Plangebietes als Gemischte Bauflache darstellt.

Gemal § 13 a Abs. 2i.V.m. 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltvertraglichkeitspru-
fung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2 a, der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 a Abs. 1 und 8§ 10 a Abs. 1 BauGB abge-
sehen.

Unbeachtlich dessen werden alle umweltrelevanten Faktoren innerhalb der Planaufstel-
lung beachtet und innerhalb der Begriindung beschrieben.

Eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behorden wird durchgefiihrt.
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1.4 Rechtsgrundlagen
Dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes liegen zugrunde:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394),

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

= Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

= Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (Landesbauordnung - LBO) vom
06.12.2021, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Harmonisierung bauordnungs-
rechtlicher Vorschriften vom 06.12.2021 (GVOBI. S. 1422).

2 Ubergeordnete Planungen bestehende Rechtsverhéltnisse
2.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein

In der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein aus dem
Jahre 2021 wird die Stadt Ratzeburg als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittel-
zentrums innerhalb eines 10 km Radius des Mittelzentrums Mollin dargestellt. Als Unter-
zentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums bt Ratzeburg fir den Nahbereich min-
destens teilweise Versorgungsfunktionen fiir die Deckung des Bedarfs mit Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs aus. Die Stadt ist in dieser Funktion zu starken
und weiterzuentwickeln.

Weiterhin stellt der Landesentwicklungsplan die Stadt Ratzeburg und das Umland als
,2Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum® dar. Die Stadt- und Umlandbereiche in
landlichen Raumen sollen u.a. als regionale Wirtschafts-, Versorgungs- und Siedlungs-
schwerpunkte in den landlichen RAumen gestéarkt werden und dadurch Entwicklungsim-
pulse fur den gesamten landlichen Raum geben.

Zudem ist das Gebiet als ,Entwicklungsraum fiir Tourismus und Erholung“ dargestellit.
Der Plangeltungsbereich liegt im Naturpark ,Lauenburgische Seen®. In den Entwick-
lungsgebieten fur Tourismus und Erholung soll eine gezielte regionale Weiterentwick-
lung der Mdglichkeiten fur Tourismus und Erholung angestrebt werden. Darlber hinaus
sollen diese Gebiete unter Berlcksichtigung und Erhalt der landschaftlichen Funktionen
durch den Ausbau von Einrichtungen fir die landschaftsgebundene Naherholung weiter
erschlossen werden.

Der angrenzende Ratzeburger See ist ein Bestandteil einer wichtigen Biotopverbun-
dachse auf Landesebene und stellt damit einen Vorbehaltsraum bzw. Vorbehaltsgebiet
fur Natur und Landschaft dar. Die Vorbehaltsgebiete sollen der Entwicklung und Erhal-
tung Okologisch bedeutsamer Lebensraume und zur Sicherung der Funktionsfahigkeit
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des Naturhaushalts dienen. Dabei sollen eine Erweiterung der Biotope um Entwicklungs-
bzw. Pufferzonen sowie die Entwicklung von naturraumtypischen Biotopkomplexen an-
gestrebt werden. Sie sollen in ihrer typischen Landschaftsstruktur moglichst erhalten
bleiben.

In diesen Gebieten sollen Malinahmen und Planungen nur durchgefihrt werden, wenn
sie Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht erheblich beeintrachtigen und zu keiner ne-
gativen, dauerhaften Veranderung der Landschaft fuhren.

Abb. 1 Darstellung der Erfordernisse der Raumordnung
(Auszug aus dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein - Fortschreibung 2021)

2.2 Regionalplan fur den Planungsraum | (1998)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Regionalplanes Schleswig-Holstein Sid (Planungs-
raum |) aus dem Jahr 1998. Der Regionalplan stellt die zuvor beschriebenen Inhalte des
Landesentwicklungsplanes dar.

Dartber hinaus stellt der Regionalplan nachrichtlich dar, dass die Stadt Ratzeburg zur
Kernzone des Naturparks ,Lauenburgische Seen® zahit.

2.3 Landschaftsrahmenplan

Gemal den Darstellungen der Karte 2 des Landschaftsrahmenplans von 2020 liegt das
Plangebiet in einem Naturpark und in einem Gebiet, das die Voraussetzung fir eine Un-
terschutzstellung nach § 26 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. 8§ 15 LNatSchG als Landschafts-
schutzgebiet erfiillt (geplantes Landschaftsschutzgebiet). Weiterhin liegt das Plangebiet
in einem Gebiet mit besonderer Erholungseignung. Der Ratzeburger See wird zudem
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als ,Gesetzlich geschitztes Biotop gemalf § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG groRer
20 Hektar dargestellt.

2.4 Landesweites Schutzgebiets- und Biotopverbundsystem

Im Landwirtschafts- und Umweltatlas des Ministeriums fir Energiewende, Landwirt-
schaft, Umwelt und Digitalisierung wie auch im Geoportal der Metropolregion Hamburg
liegt das Plangebiet aufRerhalb des Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems. Die Ufer
des Ratzeburger Sees werden, das bebaute Stadtgebiet ausgenommen, als Schwer-
punktbereiche des Biotopverbundes dargestellt.
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Abb. 2 Darstellung des Biotopverbundsystems; Griine Flachen = Schwerpunktbereiche Bio-
topverbund (Auszug aus dem Geoportal der Metropolregion Hamburg)

2.5 NATURA 2000-Gebiete
Das Plangebiet selbst liegt in keinem NATURA 2000-Gebiet.

Nordlich, 6stlich und stdlich von der Altstadtinsel Ratzeburg befindet sich in einem Ab-
stand von 2,0 km bis 3,0 km zum Plangeltungsbereich das FFH-Gebiet ,Walder und
Seeufer dstlich des Ratzeburger Sees (FFH DE 2230-391)“. Dieses umfasst Teile der
dort ausgepragten Wald- und Offenlandkomplexe der Jungmoranenlandschatft.

Westlich der Stadt Ratzeburg befindet sich in einem Abstand von 5,0 km zum Plangel-
tungsbereich das FFH-Gebiet ,Walder des Ratzeburger Sees (FFH DE 2230-304)“ Die
acht Teilflachen des Gebietes liegen in einer vielfaltig strukturierten Agrarlandschaft
westlich des Ratzeburger Sees. Die groReren Teilflachen setzen sich Uberwiegend aus

10
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Eichen-Hainbuchenwéldern sowie Waldmeister-Buchenwaldern zusammen. Im Bereich
nasser Senken gehen sie in Erlenbruchwalder tber.

In einem Abstand von 6,0 km zum Plangeltungsbereich befindet sich das FFH-Gebiet
-Moorwald am Ankerschen Ziegelbruch (FFH DE 2330-351)". Dieses umfasst einen
Waldbestand in einer gréReren Senke des oberen Pirschbachtals.
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Abb. 3 Ubersicht iiber die NATRUA 2000 Gebiete
(Auszug aus dem Geoportal der Metropolregion Hamburg)

2.6 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Ratzeburg aus dem Jahr 1997 umfasst das gesamte Stadtgebiet
und enthalt Vorschlage fir eine 6kologische und gestalterische Sicherung und Erhaltung
der Landschaft mit dem Ziel, die Landschaft mit ihrem nattrlichen Potenzial zu entwi-
ckeln. Das Plangebiet gehort hierbei zum Naturraum ,0stliches Hugelland®, dem
Teillandschaftsraum ,Ratzeburger Seenplatte“. Ein Grof3teil des sudlichen Inselrandes
wird im Landschaftsplan als Parkanlage festgelegt. Der dstliche Uferbereich des Stadt-
sees (Kleiner Kiichensee) wird als zu entwickelnde und erhaltende Grinverbindung dar-
gestellt. Im Leitbild des Landschaftsplanes werden die orts- und landschaftsbildpragen-
den Uferbereiche der gesamten Stadtinsel als wesentlich fur das ,Inselerlebnis® darge-
stellt. Inrem Schutz und der Pflege kommt eine besondere Bedeutung zu.
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2.7 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ratzeburg ist am 25. Marz 1967 wirksam geworden.
Nach seiner Beschlussfassung wurde er in den letzten Jahrzehnten vielfach in Teilberei-
chen geandert.

Das Plangebiet wird durch die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes aus dem Jahr
1973 abgedeckt. Dort ist es als teilweise Gemischte Bauflache dargestellt. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
8§ 13 a BauGB. Demgemal’ wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung mit
der Darstellung einer Flache fur den Gemeinbedarf angepasst. Unter Berlcksichtigung
dieser Berichtigung ist der Bebauungsplan somit aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

N

R

Abb. 4 Darstellung des geltenden Flachennutzungsplanes
(Auszug aus der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Ratzeburg (1973))

2.8 Bestehende Bebauungsplane oder sonstige Satzungen

Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 3 aus dem Jahr 1976. Demnach ist das Plangebiet zum Grof3teil als Mischgebiet in
geschlossener Bauweise mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,6 festgesetzt. Kleinere Bereiche sind als Flachen fur den
Gemeinbedarf und der Zweckbestimmung ,Verwaltungsgebaude* festgesetzt. Hier gilt
ebenfalls die geschlossene Bauweise mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6. Im nordlichen Bereich der hier vorliegenden

12
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Anderung setzt der Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der
Anliegenden fest.
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Abb. 5 Darstellung des geltenden Bebauungsplanes
(Auszug aus der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Stadt Ratzeburg (1976))

=

An das hier betrachtete Plangebiet grenzt unmittelbar die 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 56 ,Amtsgericht/Realschule” aus dem Jahr 2004 an. In dem Plan sind Uber-
wiegend Flachen fir den Gemeinbedarf mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und
abweichender Bauweise festgesetzt. Nach der hier festgesetzten abweichenden Bau-
weise richten sich die seitlichen Grenzabstande nach der offenen Bauweise, die Bau-
korper dirfen jedoch eine maximale Lange von 50 m Uberschreiten. Im siddstlichen
Bereich des Geltungsbereichs sind zwei unterschiedliche Allgemeine Wohngebiete (WA)
festgesetzt. In dem einen sind zwei Vollgeschosse in geschlossener Bauweise mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 zulés-
sig. Fur das zweite Allgemeine Wohngebiet (WA) gelten die offene Bauweise, eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 sowie
maximal ein Vollgeschoss. Zudem sind im sidwestlichen Bereich, in direkter Nahe des
Kuchensees eine private Grunflache (Schulwiese) und eine offentliche Parkanlage fest-
gesetzt. Dabei wird die oOffentliche Parkanlage von Nordwesten nach Stdosten durch
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eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung durchschnitten, die einen Ful3- und
Radweg festsetzt.

Dartuber hinaus befindet sich nérdlich des betrachteten Plangebietes der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 58 ,An der Post“ aus dem Jahr 1998. Dort sind verschie-
dene Kerngebiete (MK) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) zwischen 0,6 und 1,0 sowie
einer Geschossflachenzahl (GFZ) zwischen 0,95 und 2,1 festgesetzt.

Erhaltungssatzung

Der hier behandelte Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Erhaltungssatzung der
Stadt Ratzeburg aus dem Jahre 1989. Im Geltungsbereich dieser Satzung befindet sich
die gesamte Stadtinsel einschlie3lich der Damme und deren Anbindungsbereiche (Bru-
ckenkopfe) an die Vorstadt bzw. St. Georgsberg.

Das von der Satzung betroffene Gebiet soll angesichts der stadtebaulichen Eigenart, die
das Gebiet aufgrund seiner stadtebaulichen Gestaltung aufweist, erhalten werden. Ne-
ben der stadtebaulichen Gestaltung soll durch die Satzung auch die Zusammensetzung
der Wohnbevoélkerung innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung erhalten bleiben.
Daher bedurfen Abbriiche, Anderungen oder Nutzungsanderung der baulichen Anlagen
innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung einer Genehmigung seitens der Stadt Rat-
zeburg.

Diese Satzung gilt unbeschadet der bestehenden Bebauungsplane, der Genehmigungs-
pflicht baulicher Anlagen nach Vorschriften des Bauordnungsrechts sowie der Bestim-
mungen Uber den Schutz und die Erhaltung von Baudenkmalern und baulichen Ensem-
bles nach den Vorschriften des Denkmalschutzrechts.

Auch nach Aufstellung des vorliegenden Bauleitplanes gelten daher weiterhin die Rege-
lungen zur Genehmigungspflicht innerhalb des Plangebietes.

Stellplatzsatzung

Die Satzung der Stadt Ratzeburg als drtliche Bauvorschrift Gber Stellplatze und Fahr-
radabstellanlagen (Stellplatzsatzung) ist am 18.12.2022 in Kraft getreten Sie umfasst
das vollstandige Stadtgebiet der Stadt Ratzeburg und betrifft alle Stellplatze und Fahr-
radabstellanlagen aufRerhalb von &ffentlichen Verkehrsflachen. Sie gilt bei der Errich-
tung, der Anderung oder der Nutzungsanderung von entsprechenden Anlagen und regelt
die Anzahl und die Beschaffenheit sowie die Ablésung der Herstellerpflicht und die Hohe
der Abldsungsbeitrage entsprechender Anlagen. Eine Herstellungspflicht tritt ein, wenn
Anlagen errichtet werden bei denen Zu- oder Abgangsverkehr zu erwarten ist oder bei
Anderungen bzw. Nutzungsanderungen entsprechender Anlagen. Nahere Regelungen
sind der Satzung zu entnehmen.
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3 Bestandssituation
3.1 Stadtebauliche Situation

Innerhalb des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich ist aktuell vor allem durch das Wohngeb&aude auf dem Grund-
stiick Wasserstral3e 2/2a gepragt. Das zweigeschossige Mehrfamilienhaus steht zentral
auf der Flache des Plangebietes. Nordlich des Wohngebéudes befindet sich die Zufahrt
zur Tiefgarage unterhalb des Kreishauses. Der Ubrige Geltungsbereich ist gepragt von
einer parkdhnlichen Grinanlage rund um das Kreishaus mit verschiedenen Geholzen
und teils groRgewachsenen Einzelbdumen. Durch diese Grinanlage verlauft eine Ful3-
wegeverbindung, die das Kreishaus Uber die Schulstrae an den Kiichensee anbindet.
Pragend fur das Plangebiet sind zudem die groftenteils steil abfallenden Béschungen
z.T. mit hohen Stitzmauern in Richtung Schul- bzw. Wasserstral3e.

AuRerhalb des Plangebietes

Die Stadt Ratzeburg wird im Bereich der Altstadtinsel vor allem durch den historischen
Gebaudebestand gepragt, der sich im nérdlichen Bereich zum Domhof und allseitig zu
den Uferbereichen stadtebaulich in seiner Bebauungsdichte auflockert. Markante Punkte
im historischen Stadtgebiet sind der langgestreckte Kurpark mit Schwanenteich und
Uferpromenade entlang des Kiichenseeufers, die ehemalige Ernst-Barlach-Schule und
das Burgtheater mit Theaterplatz. Die Stadtinsel ist eingebettet in die Ratzeburger Seen
und die bewaldeten Ufer auf den gegeniberliegenden Seeseiten.

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich zumeist Gebaude der 6ffentlichen Verwal-
tung, das Amtsgericht und vereinzelt Wohnbebauung aus unterschiedlichen Entwick-
lungszeiten.

3.2 Verkehrliche Erschlielung

MIV- Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Wasserstraf3e und die Schulstrale an das tUbergeordnete
Stral3ennetz der Bundesstral3e B 208 angebunden.

Uber die BundesstraRen B 207 und B 208 ist Ratzeburg auch an die Ostseeautobahn
A 20 im Norden (Anschlussstelle Lilbeck Suid) und die A 24 im Suden (Anschlussstelle
Talkau) angebunden.

FuRR- und Radweqge

Durch seine zentrale Lage auf der Altstadtinsel ist das Plangebiet im Hinblick auf Ful3-
und Radwege sehr gut erschlossen. So verlaufen unmittelbar am Plangebiet, strallen-
begleitend an der Schulstral3e bzw. der Wasserstral3e, Fuliwegeverbindungen in die né-
here Umgebung. Dariiber hinaus gibt es eine direkte Wegverbindung zwischen dem
Kreishaus und dem Kichensee sudlich des Plangebietes. Auch diverse kulturelle Ein-
richtungen (z.B. St. Petri-Kirche, Ernst-Barlach-Museum) sind vom Plangebiet aus fuf3-
laufig Uber entsprechende Wege zu erreichen. Ferner sind mit verschiedenen Einkaufs-
madglichkeiten entlang der Herrenstral3e (B 208) und dem Ratzeburger Marktplatz auch
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wichtige Nahversorgungsmdglichkeiten Uber Ful3- und Radwege an das Plangebiet an-
gebunden.

OPNV - Offentlicher Personennahverkehr

Der nachstgelegene Anschlusspunkt an den 6ffentlichen Nahverkehr befindet sich in ei-
ner Entfernung von ca. 250 m zentral auf der Stadtinsel in Form der Haltestelle ,Ratze-
burg, Markt“. Neben Regionalbussen fahren auch Stadt- und Schulbusse die Stadtinsel
an. Die zentrale Umstiegs-Haltestelle liegt nach dem Umbau des Marktplatzes jedoch
am Rathausplatz/Unter den Linden in ebenfalls ca. 250 m Entfernung zum Plangeltungs-
bereich.

Angebunden sind die Bus-Uberlandlinien nach Hamburg-Wandsbek (8700), Libeck
(8710), Molin (8710 und 8750), Ahrensburg (8730), Bad Oldesloe (8740) und Schwerin
(35).

Die Buslinien ermdéglichen ebenfalls den Anschluss an den ca. 2,2 km entfernten Bahn-
hof der Stadt Ratzeburg.

Der nachste regionale Verkehrsflughafen liegt in Libeck-Blankensee und ist ca. 20 km
vom Stadtzentrum entfernt. Der nachstgelegene internationale Flughafen ist Hamburg-
Fuhlsbittel mit einer Entfernung von ca. 70 km zum Stadtgebiet.

Ruhender Verkehr

Auf der Stadtinsel gibt es neben Parkplatzen im StraRenraum auch mehrere Parkplatz-
anlagen. So grenzt die Parkgarage des Kreishauses unmittelbar an das Plangebiet an.
Weitere, kostenpflichtige Parkplatze befinden sich am Rathausplatz/Unter den Linden
oder Richtung Sudosten am Theaterplatz.

3.3 Natur und Umwelt
3.3.1 Vegetationsbestand

Die Biotoptypenkartierung wurde Anfang Méarz 2022 auf der Grundlage der aktuellen
Kartieranleitung des Landesamtes fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume des
Landes Schleswig-Holstein (Kartieranleitung und Biotoptypenschlissel fiir die Biotop-
kartierung Schleswig-Holstein — Kartieranleitung, Biotoptypenschlissel und Standard-
liste Biotoptypen; Stand: April 2021) durchgefihrt. Die Ergebnisse sind im Plan ,Bestand
Biotop- und Nutzungstypen* dargestellt.

Nachfolgend werden zunéchst die im Plangebiet und seinem naheren Umfeld vorkom-
menden Biotoptypen beschrieben, anschliel}end wird der vorhandene Bestand hinsicht-
lich seiner Bedeutung mittels Biotopwertstufen bewertet.

Das Plangebiet liegt im stidlichen Bereich der Stadtinsel von Ratzeburg, direkt westlich
angrenzend an das Gebaude der Kreisverwaltung und das Gesundheitsamt. Der Plan-
geltungsbereich umfasst einen Teilbereich der WasserstralRe, ein derzeit bewohntes

1 PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH: Stadt Ratzeburg, Bebauungsplan Nr. 3.2 (2. Anderung),
Biotop- und Nutzungstypen, Stand: 06.02.2023
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Gebaude mit kleinflachigen Garten sowie die Au3enanlagen und Zuwegungen der Kreis-
verwaltung. Ein Grol3teil der Auflenanlagen wird intensiv gepflegt, der sidliche Hang
hinunter zur Schulstral3e erscheint westlich des Weges Uber Treppen jedoch durch Ru-
deralbewuchs teilweise verwildert.

Biotop- und Nutzungstypen der freien Landschaft sind innerhalb des Plangeltungsbe-
reichs nicht vorhanden und somit kdnnen die Vegetationsstrukturen im Plangebiet den
Siedlungsbiotopen bzw. den Biotopen in Zusammenhang mit besiedelten Bereichen zu-
geordnet werden.

Das Plangebiet wird stdlich durch die SchulstralRe, westlich durch die Wasserstrafl3e und
die AuBenanlagen des Amtsgerichts sowie nordlich und dstlich durch die Geb&ude der
Kreisverwaltung und des Gesundheitsamtes begrenzt.

Urbane Geholzbestande

Im Untersuchungsgebiet befinden sich sowohl einheimische Baume, wie z.B. Rot-Bu-
chen, Stiel-Eichen, Spitz-Ahorn, Hainbuchen und Vogelkirschen als auch nichtheimische
Gehdlze aus z.B. Platanen und Akazien sowie Zierformen von Kirschen und anderen
Baumen. Ein Grol3teil der Baume steht einzeln im Plangebiet, es gibt jedoch auch fla-
chige Gehdlze aus mehreren Baumen und Efeu als Bodendecker oder Rhododendren
als Gebische unter den Baumen. Dabei wird unterschieden nach urbanen Gehoélzen
heimischer Baumarten (SGy) und urbanen Gehdlzen nicht heimischer Baumarten (SGx).
Zusatzlich zu den Laubgehélzen befinden sich im Plangebiet auch einzelne und in zu-
sammenhangenden urbanen Gehdlzen mit Nadelbaumen (SGn) befindliche Kiefern, Ei-
ben und Tannen.

Ebenfalls wird im Untersuchungsgebiet auch unterschieden nach urbanen Gebiischen
mit heimischen (SGg) und nicht heimischen Arten (SGf). Die Gebusche sind haufig linear
als Hecken angelegt und werden regelmafig beschnitten. Zu den heimischen Arten zah-
len vorrangig Hainbuchen in Strauchform und bei den nicht heimischen Arten sind Ligus-
ter, Buchsbaum, Rhododendron und ahnliche Zierstraucher zu nennen.

Flachen, die tberwiegend mit Bodendeckern aber auch mit Stauden und Kréutern be-
wachsen sind, wie Efeu, Spindelstraucher, Zwergmispeln, Immergriin, Winterling und
Krokusse, sind im Bestandsplan als Ziergeholze und Staudenbeete (SGs) aufgefinhrt.

Ruderale Gras- und Staudenfluren

Die Vegetation im Untersuchungsgebiet wird durch regelmafRigen Rickschnitt und Ma-
hen von Rasenflachen intensiv gepflegt. Lediglich am Hang zwischen dem Wohnhaus
und der SchulstralRe befindet sich ein Bereich, in dem sich Brombeeren ausgebreitet
haben, die scheinbar seltener zuriickgeschnitten werden. Von Brombeeren dominierte
Bereiche sind gemanR Biotopschlussel als Brombeerflur (RHr) einzustufen.

Biotope der Siedlungs- und Verkehrsflachen

GroRRe Flachenanteile im Untersuchungsgebiet bestehen aus asphaltierten StraRenfla-
chen, gepflasterten und geklinkerten Wegen und Treppen sowie Nebenflachen von
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Gebauden, wie Liftungsschachte. Die Flachen im Untersuchungsgebiet werden ge-
meinsam unter dem Biotoptyp vollversiegelte Verkehrsflachen (SVs) gefuhrt.

Das Wohnhaus innerhalb des Plangeltungsbereichs ist von mehreren Parteien bewohnt
und wird als Einzel-, Doppel- und Reihenhaus (SBe) klassifiziert. Zu dem Wohnhaus
gehort ein Garten, der zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme jedoch durch Lebens-
baume und einen Zaun nur gering einsehbar war. Aufgrund der vielen Lebensbdume
und dem Fehlen von Laubbaumen, wird der Garten als arten- und strukturarm mit gerin-
gem Laubholzbestand (SGo) eingestuft. Ein Teil der umliegenden Flachen um das
Wohnhaus sowie ein geringer Teil der AuRenanlagen der 6ffentlichen Gebaude (SBf) ist
lediglich als arten- und strukturarme Zierrasenflache (SGr) ausgepragt.

Bewertung

Fur die naturschutzfachliche Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen werden fol-
gende, allgemein gebrauchliche naturschutzfachliche Kriterien herangezogen:

= Grad der Naturnahe,

= VVorkommen seltener Arten,

= Gefahrdung bzw. Seltenheit,

= Vollkommenheit und

= zeitliche Ersetzbarkeit bzw. Wiederherstellbarkeit.

Anhand dieser Kriterien erfolgt eine Einstufung der im Untersuchungsgebiet festgestell-
ten Biotoptypen. Fir die Einstufung wird eine Skala zu Grunde gelegt, die sechs Wert-
stufen von 0 ,ohne Biotopwert® bis 5 ,sehr hoher Biotopwert“ umfasst.

Wertstufe | Definitionen / Kriterien Biotoptypen Schutzstatus
sehr hoher Biotopwert: ¢ im Untersuchungsgebiet nicht vor-
sehr wertvolle, naturnahe Biotoptypen, handen

este der ehemaligen Naturlandscha
5 Reste der ehemaligen Naturlandschaft
mit vielen seltenen oder gefahrdeten
Arten
hoher Biotopwert: ¢ im Untersuchungsgebiet nicht vor-
naturnahe Biotoptypen mit wertvoller handen
4 Riickzugsfunktion, extensiv oder nicht
mehr genutzt; Gebiet mit lokal heraus-
ragender Bedeutung fur den Arten- und
Biotopschutz
mittlerer Biotopwert: e Einzelbaume
relativ extensiv genutzte Biotoptypen o Urbane Gehélze heimischer Baum-
innerhalb intensiv genutzter Raume arten
mit reicher Strukturierung, hoher Ar- N .
3 tenzahl und einer, besonders in Ge- e Urbane Geblsche heimischer Arten

bieten mit hohem Anteil von Arten der
Wertstufe 4, hohen Riickzugs-
und/oder Vernetzungsfunktion; Gebiet
mit lokaler Bedeutung fur den Arten-
und Biotopschutz
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Wertstufe [ Definitionen / Kriterien Biotoptypen Schutzstatus

niedriger Biotopwert: e Brombeerflur
Nutzflachen oder Biotoptypen mit ge- | e Urbane Gehélze mit heimischer Ar-
ringer Artenvielfalt, die Bewirtschaf- ten
tungsintensitat tberlagert die naturli- . . x

2 chen Standorteigenschaften, Vorkom- e Urbane Geholze mit Nadelbdumen
men nur noch weniger standortspezifi-
scher Arten; Lebensraum fir eurydke
Arten
sehr niedriger Biotopwert: ¢ Urbane Gebiische mit nicht heimi-
Biotoptypen ohne Riickzugsfunktion, schen Arten
intensiv genutzt, mit Gberall schnell er- | o Urbane Ziergehélze und Stauden-

1 setzbaren Strukturen; fast vegetati- beete
onsfreie Flachen, extrem artenarm e Strukturarme Gérten ohne Lauboe-
bzw. lediglich fir einige wenige eu- hélze 9
rydke Arten von Bedeutung

e Arten- und strukturarmer Zierrasen

ohne Biotopwert: « Vollversiegelte Verkehrsflache

0 Uberbaute oder vollstéandig versiegelte | o Einzel-, Doppel- und Reihenhauser
Flachen o Offentliche Gebdude

Es kommen keine Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie im Untersuchungs-
gebiet vor. Aufgrund der speziellen Standortanspriiche der Arten: Kriechender Schei-
berich (Apium repens) (Feuchtwiesen, Ufer), Froschzunge (Luronium natans) (Gewas-
serpflanze), Schierlings-Wasserfenchel (Oenanthe conioides) (SuRwasserwatten), Fir-
nisglanzendes Sichelmoos (Hamatocaulis vernicosus) (Moore, Nasswiesen, Gewasser-
ufer) ist ein Vorkommen im Untersuchungsgebiet ausgeschlossen.

3.3.2 Topografie

Insgesamt weist das Plangebiet eine bewegte Topografie auf. Die Hohen bewegen sich
zwischen 14,83 m U. NHN am héchsten Punkt im norddstlichen Bereich des Plangebie-
tes und fallen auf 5,66 m (. NHN im Stiden ab. Die hochsten Bereiche des Plangebietes
befinden sich unmittelbar westlich und stdlich des Kreishauses. Zum Bestandsgebaude
an der WasserstralRe 2/2A liegt bereits ein Gefélle von bis zu 4,0 m vor. In westliche
Richtung zur Wasserstral3e und in sudliche Richtung zur Schulstraf3e féllt das Gelande
wiederum stark ab. Hier sind Hange zu erkennen, die bis zu 5,5 m abfallen. Hinzu kommt,
dass auch die Wasserstral3e von Norden nach Siden um ca. 2,5 m abféllt. Die Schul-
stralRe senkt sich ebenfalls um rund 0,75 m von Osten nach Westen ab, sodass der
niedrigste Punkt des Plangebietes etwas 0stlich der Kreuzung Schulstral3e/Wasser-
stral3e liegt.

3.3.3 Bodenschutz / Bodenversiegelungen

Zur Beurteilung der Bodenverhaltnisse im Plangebiet wurden durch das Fachgutachter-
biro Baukontor Dimcke GmbH? eine Baugrunduntersuchung und Grundungsbeurtei-
lung erarbeitet. Dazu wurden am 16.01.2023 insgesamt sechs Sondierbohrungen

2 Baukontor Dilmcke GmbH: Ratzeburg, WasserstraRe / BarlachstraRe, Neues Kreishaus, Baugrundunter-
suchung und Griindungsbeurteilung 1. Bericht, Stand: 14.02.2023
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durchgefuhrt. Zusatzlich wurde fir die Beurteilung der Bodenverhéltnisse auf sechs Alt-
aufschlisse aus dem Baugrundgutachten fiir das Kreishaus aus dem Jahr 1976 zurtick-
gegriffen. Die Ergebnisse des Gutachtens werden nachfolgend zusammenfassend wie-
dergegeben:

Im gesamten Bereich des Neubaus steht eine unterschiedlich humose, unterschiedlich
schluffige, berwiegend sandige Aufflillung, teils auch bindig und im mittleren und sadli-
chen Bereich mit Bauschuttresten (ehemalige Bebauung) an. Die Dicke der Auffillung
nimmt in stdlicher Richtung mit dem abfallenden Gelénde bis auf 5,40 m unter Gelande
bzw. bis auf 3,20 m unter Geldnde in 4,00 m sidlich der geplanten Studwestecke des
Neubaus zu. Unterhalb der Auffullungen stehen Beckenablagerungen teils als Be-
ckensand mit Schlufflagen, teils als Beckenschluff mit Feinsandlagen an. Bei den Schluf-
fen handelt es sich Uberwiegend um Grobschluffe bzw. Grobschluff-Feinsand-Gemi-
sche. Die Unterflache dieser eiszeitlichen Bdden ist auch in den tieferen Sondierbohrun-
gen bis 10,00 m Tiefe nicht durchstof3en worden.

Der Grundwasserspiegel ist im Januar 2023 in Abhangigkeit der Gelandehdhen zwi-
schen 3,20 m unter Gelande in und 6,80 m unter Gelande mit leichtem Gefalle in stdli-
cher Richtung und damit etwa auf der Halfte der Altaufschlisse von 1973 und 1976 ein-
gemessen worden. Hierbei wird es sich um den 1. Grundwasserhorizont handeln, wobei
das Wasser Richtung Kiichensee zum Seewasserspiegel in hydraulischer Wechselbe-
spieglung steht (Seewasserspiegel auf ca. NN + 3,50 m). Mit héheren Stauwasserstan-
den muss auf den teils bindigen Auffiillungen und Beckenschluffen in niederschlagsrei-
cher Zeit gerechnet werden.

3.3.4 Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich keine Altlasten oder Altlastenverdachts-
flachen innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet.

3.3.5 Natur- und Artenschutz

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde durch das Biologenbiro BBS-
Umwelt GmbH3 eine Artenschutzpriifung erarbeitet. Die Inhalte des Gutachtens werden
nachfolgend zusammenfassend dargestellt:

Fledermause

Zur Beurteilung des Bestandes der Fledermause im Plangebiet erfolgte 2022 eine Kar-
tierung durch den Gutachter Gloza-Rausch*. Gemal3 der Kartierung kommen die nach-
folgenden Arten im Betrachtungsraum vor: Abendsegler (Nyctalus noctula), Breitfligel-
fledermaus (Eptesicus serotinus), Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus), Rauhaut-
fledermaus (Pipistrellus nathusii) und Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus).

3 BBS-Umwelt GmbH: Stadt Ratzeburg 2. Anderung des B-Plans 3.2 ,Kreisverwaltung — dstlich Wasser-
stral3e, nérdlich Schulstral3e”, Artenschutzprifung, Stand: 27.03.2024

4 Dipl.-Biologe Florian Gloza-Rausch: Ratzeburg B-Plan Nr. 3.2 2. Anderung ,Kreisverwaltung — éstlich Was-
serstralle, nordlich Schulstralle®, Ergebnisbericht Fledermauskartierung, Stand: 20.03.2023 / 04.04.2024
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Es konnten keine Wochenstubenquartiere an den Gebauden festgestellt werden.

Bei der Uberpriifung von Balzrevieren und Paarungsquartieren wurden Balzaktivitaten
von allen drei nachgewiesenen Pipistrellus-Arten im Gebiet nachgewiesen. Einflliige oder
Schwarmverhalten, was auf ein grof3eres Quartier hindeuten wirde, wurden jedoch nicht
festgestellt. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass Einzeltiere der drei Pipistrellus-
Arten am Gebaude Uberwintern. Es wurden vor allem Anflige von Tieren an die Ge-
baude der Kreisverwaltung sowie an das Amtsgericht beobachtet. Besonders attraktiv
fur die Nahrungssuche im Sommer und fir die Balz der Pipistrellus-Arten im Herbst sind
die Innenhofe der Kreisverwaltung.

Innerhalb des Geltungsbereichs kommen Baume vor, die aufgrund der Stammdurch-
messer > 30 cm und H6éhlen und Spalten teilweise eine potenzielle Sommerquartierseig-
nung fur Flederméause aufweisen (gem. LBV-SH 2020). Hier kdnnen die Pipistrellus-Ar-
ten potenzielle Wochenstuben beziehen, sie wurden bei der Kartierung in 2022 jedoch
nicht am Baum festgestellt. Es sind daher lediglich Tagesverstecke und ggf. Balzquar-
tiere anzunehmen.

Hohlungen mit einer Winterquartierseignung sind in den Baumen mit einem Stamm-
durchmesser > 50 cm sudlich der Wasserstral3e 2A nicht auszuschlieRen. Es wurden je
1 Wochenstuben und 1 Winterquartier bei der Potenzialanalyse angenommen. Eine
Uberprifung der Baume erfolgte am 17.10.2023 im Rahmen einer Hohlenbaumkartie-
rung. Es erfolgte eine Eignungspriifung sowie ggf. Besatzkontrolle mit einem Endoskop.
Ein Besatz durch Fledermause sowie potenzielle Winterquartiere wurden dabei nicht
festgestellt.

Potenzielle FlugstralRen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden, die Untersuchung in
2022 ergab keine Hinweise auf eine Nutzung von Flugstral3en.

Die Innenhdofe der Kreisverwaltung haben eine hohe Bedeutung als Jagdgebiet.

Im direkten Umfeld des Geltungsbereichs ist aufgrund des alten Baumbestands z.B. am
Schwanenteich im Westen sowie aufgrund des Kiichensees und zahlreicher historischer
Gebéaude im Stadtkern Ratzeburg eine hohe Bedeutung fur Flederméause anzunehmen.

Saugetiere

Gemall MELUND (2020) kommt der Fischotter aufgrund seiner aktuellen Verbreitung
potenziell im Betrachtungsraum vor. Ein Vorkommen des Fischotters ist z.B. am Kiichen-
see anzunehmen. Durch die Daten des Landes S-H (Abfrage: Méarz 2023) sind Nach-
weise des Fischotters am Gro3en Ratzeburger See vorhanden. Innerhalb des Betrach-
tungsraums liegen keine Nachweise vor. Aufgrund fehlender Habitateignung ist der
Fischotter innerhalb der geplanten Flacheninanspruchnahme auszuschlie3en. Im indi-
rekten Wirkraum wird der Fischotter aufgrund fehlender Habitateignung ebenfalls aus-
geschlossen.

Die Haselmaus kann gem. Verbreitungsgebiet (MELUND 2020) vorkommen. Aufgrund
fehlender Habitateignung und fehlender Nachweise durch die Daten des Landes S-H
(Abfrage: Méarz 2023) wird ein Vorkommen der Haselmaus ausgeschlossen.
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Fur die weiteren Anhang IV-Saugetierarten kdnnen Vorkommen aufgrund ihres Verbrei-
tungsgebietes (Biber, Birkenmaus, Wolf etc.) ausgeschlossen werden.

Es sind Vorkommen teilweise national geschiitzter (Klein)Sauger wie etwa Eichhérnchen
oder Igel sowohl im Bereich der Flacheninanspruchnahme als auch innerhalb des indi-
rekten Wirkraums vorauszusetzen. Der Wirkraum hat keine besondere Bedeutung fir
Saugetiere.

Amphibien und Reptilien

Gemald MELUND (2020) kdnnen der Kammmolch, der Laubfrosch und der Moorfrosch
sowie die Zauneidechse aufgrund ihrer aktuellen Verbreitung potenziell im Betrach-
tungsraum vorkommen.

Da sowohl geeignete Laichgewdasser als auch geeigneter Landlebensraum fiir die drei
genannten Arten in der innerstadtischen Lage fehlen, werden diese Arten aufgrund feh-
lender Habitateignung und fehlender Nachweise durch die Daten des Landes S-H in den
definierten Wirkraumen ausgeschlossen. Weitere Arten nach Anhang IV der FFH-RL
werden aufgrund ihrer Verbreitung ausgeschlossen.

Die Zauneidechse kann aufgrund fehlender Habitateignung im Bereich der Flacheninan-
spruchnahme ausgeschlossen werden. Die Gebaude mit intensiv gepflegten Vorgarten
etc. sind kein geeigneter Lebensraum fir die Zauneidechse, es fehlen grabbare offene
Bdden sowie ein geeignetes Mosaik aus ausreichenden Deckungs- und Versteckstruk-
turen. Nachweise durch die Artkatasterdaten existieren nicht.

Ein Vorkommen von Libellen u.a. Insekten nach Anhang IV FFH-RL wird aufgrund der
aktuellen Verbreitung der meisten Arten im Betrachtungsraum ausgeschlossen. Der Ere-
mit ist in der Umgebung des Ratzeburger Doms durch die Artkatasterdaten nachgewie-
sen, geeignete Brutbaume existieren innerhalb des Geltungsbereichs jedoch nicht. Ein
Vorkommen ist innerhalb des indirekten Wirkraums nicht ganzlich auszuschlieRen.

Grol3e Moosjungfer und die Griine Mosaikjungfer kbnnen gem. ihrer Verbreitung zwar
potenziell vorkommen, die Arten werden jedoch aufgrund fehlender Habitateignung in
den definierten Wirkraumen ausgeschlossen. Auch Weichtiere kommen innerhalb des
Betrachtungsraums nicht vor. Nachweise durch Daten des Landes existieren fur alle Ar-
ten(Gruppen), mit Ausnahme des Eremits, nicht.

Laichgewasser fir Amphibien sind nicht vorhanden. Innerhalb des indirekten Wirkraums
ist im Bereich von Gehdlzstrukturen und strukturreichen Garten mit terrestrischen Teil-
habitaten national geschitzter Arten wie Erdkrote, Teichmolch und Grasfrosch zu rech-
nen. Dartber hinaus kénnen Blindschleiche oder die Ringelnatter v.a. in strukturreiche-
ren Garten und Uferbereichen des Kichensees aul3erhalb des Wirkraums auftreten.

Im Bereich der Flacheninanspruchnahme sind keine Tiere zu erwarten. Aufgrund der
intensiven Nutzung ist fir den gesamten Wirkraum lediglich eine allgemeine Bedeutung
fur national geschatzte Amphibien und Reptilien festzustellen.
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Insekten

Sowohl der Bereich der Flacheninanspruchnahme als auch der indirekte Wirkraum stel-
len potenziell geeignete Habitate v.a. fUr Libellen, Heuschrecken, Tagfalter und Laufka-
fer dar. In den zahlreichen Baumen im Geltungsbereich konnen eurytke Arten vorkom-
men. In blitenreicheren Teilbereichen sind verschiedene Heuschrecken, Wildbienen
und Tagfalter vorauszusetzen. Es ist eine allgemeine Bedeutung des Wirkraums fur In-
sekten festzustellen, besondere Standortbedingungen, wie sandige magere und tro-
cken-warme Flachen sind nicht vorhanden.

Weichtiere

Im indirekten Wirkraum ist das Vorkommen verschiedener Schnecken, z.B. der Wein-
bergschnecke anzunehmen. Der Bereich der Flacheninanspruchnahme hat keine be-
sondere Bedeutung fiir Weichtiere.

Brutvogel

Der Betrachtungsraum bietet einer Vielzahl heimischer Brutvogel Lebens- und Fortpflan-
zungsstatten. Neben typischen Arten der Siedlungsbiotope ist v. a. mit Gebaudebrttern
und Geholzbrutern zu rechnen. An den Gebauden kdnnen v.a. Hausrotschwanz, Bach-
stelze, Haus- und Feldsperling sowie Dohle und Star vorkommen. Der Mauersegler wird
aufgrund der geringen Gebaudehohe der Wasserstral3e 2A ausgeschlossen. Sie kénnen
an der Kreisverwaltung vorkommen. Mehl- und Rauchschwalbennester konnten in 2022
an dem Geb&ude Wasserstral3e 2A ebenfalls nicht festgestellt werden.

Die gebietseigenen Gehdlze des Geltungsbereichs sowie die angrenzenden Gehdlze im
Westen und Norden dienen als Brut- und Lebensstatte fir eine Vielzahl typischer, auch
anspruchsvollerer Gehdlzbruter. Es sind neben dem Buntspecht sowie Kohl- und Blau-
meise auch diverse Singvogel (z. B. Gartenrotschwanz, Ménchsgrasmiicke, Klapper-
grasmiucke, Grinfink etc.) anzunehmen.

Auch typische Arten der bodennahen Staudenfluren wie Rotkehlchen, Zaunkdnig,
Zilpzalp etc. finden im Geltungsbereich sowie im indirekten Wirkraum gtinstige Brutbe-
dingungen.
Brutvogel der Binnengewéasser und Roéhrichtbriter sind im Betrachtungsraum nicht an-
zunehmen.

Offenlandvogel konnen aufgrund fehlender Habitateignung ausgeschlossen werden.

Rastvogel

Von einer landesweiten Bedeutung ist auszugehen, wenn in einem Gebiet regelmaliig
2 % des landesweiten Rastbestandes einer jeweiligen Art in Schleswig-Holstein rasten
(LBV-SH / AfPE 2016). Es liegen keine aktuellen Hinweise vor, dass innerhalb des Be-
trachtungsraums Rastbestdnde vorkommen, die diese Kriterien erfillen. Eine Bedeutung
des Betrachtungsraums fir Rastvogel ist somit nicht gegeben.
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Nahrungsgéaste

Im Hinblick auf Nahrungsgaste ist festzustellen, dass es sich bei den betroffenen Fla-
chen lediglich um gelegentlich aufgesuchte, sekundére Nahrungsflachen bzw. Jagdha-
bitate handelt; durch die Uberplanung der Flachen findet somit keine signifikante Beein-
trachtigung der Arten statt; weder die bau- und betriebsbedingten Stérungen, noch der
Flachenverlust an sich kdnnen hier nach gutachterlicher Auffassung artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestande auslosen.

Pflanzen

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie kommen im Betrachtungsraum nicht
vor.

3.3.6 Orts-und Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Plangeltungsbereiches ergibt sich aus der Insellage mit dem
Spannungsfeld aus der bebauten ,steinernen® historischen Altstadtinsel, den Wasserfla-
chen des GroR3en Kiichensees, dem Stadtsee (Kleinen Kiichensee) dem Domsee und
dem Ratzeburger See sowie den einrahmenden bewaldeten (naturnah wirkenden)
Ufern. Durch diese verfligt das Orts- und Landschaftsbild Uber eine starke Relief- und
Strukturvielfalt.

Der Plangeltungsbereich flgt sich in die historischen Stadtstrukturen ein und zeichnet
sich durch einen vergleichsweise hohen Grunanteil in Form der bestehenden Baume
und Geholze entlang des Hanges sowie stidwestlich des Kreishauses aus.

3.4 Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt in einem archéologischen Interessensgebiet. Es handelt sich hier
um Flachen, von denen bekannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass
sich dort Kulturdenkmale befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen bedirfen nach § 13
in Verbindung mit § 12 Abs. 2 Nr. 6 DSchG der Genehmigung des Archéologischen
Landesamtes, Brockdorff-Rantzau-Str. 70 in 24837 Schleswig.

Denkmale sind gemaf § 8 Abs. 1 DSchG unabhéngig gesetzlich geschitzt, auch ohne
eine Erwahnung in etwaigen Denkmallisten.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich keine gesetzlich geschiitzten archa-
ologischen Kulturdenkmale, die geméal 8§ 8 und § 9 Denkmalschutzgesetz (DSchG) in
die Denkmalliste eingetragen sind. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
grenzt jedoch unmittelbar an das Kulturdenkmal Kreishaus mit Freiflachen und der Pla-
tane sowie an das Kreisgesundheitsamt an. Dariiber hinaus sind im n&heren Umfeld des
Geltungsbereiches folgende weitere nach § 8 DSchG in der Denkmalliste Schleswig-
Holstein gefiihrte Kulturdenkmaler zu finden:

e Amtsgericht Ratzeburg mit Einfriedung, Herrenstrafle 11,

e Katasteramt, Herrenstralle 9,
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o Kreishaus mit Freiflachen, Freiplastik ,Der Kranich“ sowie Griindenkmal Platane,
Barlachstral3e 2,

o Kreisgesundheitsamt mit Brunnen mit Bronzeplastik ,Sich waschender Knabe*,
Barlachstral3e 4,

e Wohnh&auser Schulstrafle 7 bis 13,
e ehemaliges Lehrerseminar, Seminarweg 1

Das Vorhaben liegt damit im Umgebungsschutzbereich mehrerer Kulturdenkmaler. Die
baulichen MaRnahmen bedurfen somit einer denkmalrechtlichen Genehmigung nach
§ 12 Abs. 1 Nr. 3 DSchG, da hier die Umgebung eines oder mehrere unbeweglicher
Kulturdenkmaler verandert wird. Zudem sind durch den Eingriff in Denkmale geman
§ 14 DSchG archéaologische Untersuchungen sowie eine Begleitung der notwendigen
Abbrucharbeiten der Bestandsgeb&ude erforderlich.

Photovoltaik-Anlagen sind im Umgebungsschutzbereich der Kulturdenkmale denkmal-
rechtlich genehmigungspflichtig und dirfen das Kulturdenkmal nicht erheblich beein-
trachtigen.

3.5 Eigentumsverhéltnisse

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des kiinftigen Bebauungsplanes befinden
sich — mit Ausnahme der fur den 6ffentlichen Verkehr gewidmeten Straf3en - vollstéandig
im Eigentum des Kreises Herzogtum Lauenburg.

3.6 Ver-und Entsorgung

Gas-, Wasser und Stromversorgung

Die Gas-, Wasser- und Stromversorgung erfolgt Uber die Vereinigten Stadtwerke GmbH.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tiber die zentrale Klaranlage der Stadt Ratzeburg.

Telekommunikation

Der Anschluss an die kabelgebundenen Mediennetze erfolgt durch private Anbietende.

Niederschlagswasser

Die Niederschlagswassersbeseitigung erfolgt derzeit durch Anschluss an die vorhande-
nen Netze der Stadt Ratzeburg.

Abfallbeseitigung

Die Mullbeseitigung in der Gemeinde obliegt der Abfallwirtschaft Studholstein GmbH
(AWSH). In diesem Zusammenhang gelten die ,Allgemeinen Geschéaftsbedingungen
des Kreises Herzogtum Lauenburg fur die Entsorgung von Abfallen aus privaten Haus-
haltungen® und die ,Allgemeinen Geschaftsbedingungen der Abfallwirtschaft
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Sudholstein GmbH - AWSH - fiir die Entsorgung von Abféllen aus anderen Herkunftsbe-
reichen als privaten Haushaltungen®.

3.7 Weitere infrastrukturelle Versorgung

Auf der Altstadtinsel der Stadt Ratzeburg und den angrenzenden Stadtteilen finden sich
eine Vielzahl unterschiedlicher sozialer und touristischer Infrastruktureinrichtungen. Ne-
ben der Stadtverwaltung Ratzeburg und der Kreisverwaltung des Kreises Herzogtum
Lauenburg finden sich hier Kindergarten, Bildungseinrichtungen, Kirchen und Museen.
Ergéanzt wird dieses Angebot durch Sport- und Freizeiteinrichtungen.

3.8 Immissionsschutz
Seveso llI-Richtlinie

Die im Juli 2012 neu gefasste Richtlinie 2012/18/EU ("Seveso llI-Richtlinie™) dient der
Beherrschung von Gefahren bei schweren Unfallen mit gefahrlichen Stoffen. Diese mit
der Storfallverordnung von Marz 2017 in deutsches Recht umgesetzte Richtlinie regelt
wesentlich die Pflichten von Betreibern besonders gefahrenrelevanter Industrieanlagen,
d.h. solcher Anlagen, in denen mit gefahrlichen Stoffen (z.B. sehr giftige oder giftige
Stoffe oder entzundliche Flussigkeiten) in grof3eren Mengen umgegangen wird (Storfall-
anlagen). Dies sind beispielsweise Anlagen der chemischen Industrie, der Petrochemie
oder Lageranlagen fiur brennbare Flissigkeiten. Der Vollzug dieser Verordnung erfolgt
insbesondere durch die Uberwachungsbehérden, die den fiir den Umweltschutz zustan-
digen Landesministerien nachgeordnet sind.

In Artikel 13 der Seveso llI-Richtlinie ("Land-use-planning") ist eine Vorgabe enthalten,
die Uber ein Abstandsgebot zwischen einer Storfallanlage und verschiedenen Umge-
bungsnutzungen wie Wohnbebauung oder 6ffentlich genutzten Gebauden auf Verfahren
der Bauleitplanung Einfluss nimmt. Diese Vorgaben sind sowohl bei der Errichtung bzw.
Anderung von Storfallbetrieben als auch bei neuen Entwicklungen in der Nachbarschaft
bestehender Betriebe zu bericksichtigen.

Westlich des Plangebietes (Ratzeburg, Bahnhofsallee 46) befindet sich ein Pflanzen-
schutzmittellager des Unternehmens ATR. Dieses fallt unter den erweiterten Geltungs-
bereich der Stoérfall-Verordnung (StorfallV) und stellt einen Betriebsbereich gemafld § 1
Abs. 1 S. 2 StorfallV dar. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49 ,Ge-
werbegebiet Neuvorwerk® der Stadt Ratzeburg erfolgte eine Begutachtung des Betrie-
bes. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass der angemessene Abstand in Bezug auf Kon-
ventionen der StorfallV mindestens 550 m betragt.

Die Entfernung des Betriebes zum geplanten Vorhaben betragt > 2.000 m. Auswirkun-
gen auf die geplante Nutzung sind daher nicht zu erwarten.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Erweiterung der bestehenden Kreisverwaltung. Die
Zulassigkeit eines Stdrfallbetriebes im Plangeltungsbereich ist mit der vorliegenden Pla-
nung nicht gegeben.
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Es kann somit davon ausgegangen werden, dass derzeit keine Betriebe, die unter die
Storfallverordnung fallen, auf die Planung einwirken und von der Planung auch keine
derartigen Auswirkungen auf benachbarte Schutzgebiete ausgehen.

Verkehrslarm

Das Plangebiet liegt auf der Altstadtinsel, dem Zentrum von Ratzeburg mit diversen
Dienstleistern, Behorden und Einzelhandelsunternehmen. Durch die Lage direkt an der
Wasserstraf3e und in unmittelbarer Nahe zur Schulstralle, wirken insbesondere verkehr-
liche Immissionen auf das Plangebiet ein.

4 Planung
4.1 Voruberlegungen und Standortsuche

Die Kreisverwaltung des Herzogtums Lauenburg beschaftigt sich seit geraumer Zeit mit
verschiedenen Mdoglichkeiten fur die bauliche Erweiterung ihres Geb&audebestandes.
SchlieBlich ist bereits seit langerem bekannt, dass die raumlichen Mdglichkeiten des
Kreises am Hauptstandort in der BarlachstralR3e begrenzt sind und tber kurz oder lang
nicht ausreichen werden. Nun wird der Raumbedarf fir die Mitarbeitenden immer akuter,
sodass sich der Kreis dazu entschieden hat fur die Schaffung neue Arbeitsplatze zu sor-
gen. Neben der Bereitstellung von mehr Arbeitsflache verfolgt der Kreis dabei auch die
Vision einer, an moglichst wenigen Standorten zusammengezogenen Kreisverwaltung,
die somit eine zentrale Anlaufstelle fur alle Anliegen der Birgerinnen und Blrger bietet.
In der Vergangenheit wurden dafir bereits mehrere Flachen im Stadtgebiet oder auch
ein Neubau im Gewerbegebiet auf der ,griinen Wiese* gepriift. Gegen einen Neubau auf
bisher unbebauten Flachen in einem Gewerbegebiet sprachen u.a. eine schlechtere Er-
reichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln im Vergleich zum Standort auf der Altstad-
tinsel, aber auch klimatische bzw. naturschutzfachliche Grinde, wie die dafir notwendig
werdende Neuversiegelung. Zudem ist sich die Kreisverwaltung durchaus lber die Ver-
antwortung bewusst, die mit einer so groRen und noch dazu denkmalgeschiitzten Immo-
bilie in bester Lage einhergeht. Dieser Verantwortung mdchte sich die Kreisverwaltung
nicht entziehen und entschied sich letztlich gegen einen Neubau au3erhalb der Insel.

Auch mit der Nachnutzung von innerstadtischen Gebauden hat sich der Kreis beschaf-
tigt. So bestanden Uberlegungen das Gebaude der Kreissparkasse am Ratzeburger
Marktplatz zu nutzen. Eine Uberschlagige Raumbedarfsanalyse zeigt jedoch, dass das
Kreissparkassengebaude als alleiniger Standort fur die Kreisverwaltung zu klein ist. Als
Zweitstandort, zusammen mit dem Gebauden an der Barlachstrae ware das Rauman-
gebot hingegen tberdimensioniert. Zudem gibt es fir das Gebaude der Kreissparkasse
mit dem Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan vom 14.03.2022 eine giltige
Zielsetzung fur die dortige Entwicklung, die am 13.04.2022 im Markt bekanntgemacht
wurde. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in dem Zuge am 09.06.2022.
Demnach soll auf der zentralen Flache am Marktplatz ein Wohn- und Geschéftsgebaude
mit Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss entstehen.

27



Bebauungsplan Nr. 3.2 (2. Anderung) der Stadt Ratzeburg

Auch das Alte Postamt spielte in den Uberlegungen des Kreises eine Rolle. Das Ge-
b&aude wird jedoch nur im Erdgeschoss eine Verwaltungsnutzung zulassen, denn in den
Obergeschossen sind Wohnnutzungen untergebracht. Somit bleibt das Platzangebot,
dass das Alte Postamt bieten kann, weit hinter den Bedurfnissen der Kreisverwaltung
zurtick. Hinzu kommt, dass umfangreiche Sanierungsarbeiten nétig waren, um hier ada-
guate und zeitgemale Arbeitsplatze einzurichten, die die arbeitsschutzrechtlichen Be-
dingungen Genulge tun wirden. In Anbetracht des notwendigen Ertlichtigungsaufwan-
des und im Hinblick auf die geringe Zahl an dazugewonnen Arbeitsplatzen wurde im
Sinne eines sorgsamen Umgangs mit Steuergeldern auf eine Ertlchtigung des Alten
Postamts abgesehen.

Bereits bei einer Anderung des Planungsrechts in den 1970er Jahren wurde der Abriss
des Gebaudes an der Wasserstral3e 2/2A zu Gunsten eines Erweiterungsbaus fur die
Kreisverwaltung bericksichtigt und entsprechend festgesetzt. An die damals bereits vor-
bereitete Erweiterung der Kreisverwaltung in unmittelbarer Nahe zum Bestand in der
Barlachstral3e soll nun angeknipft werden. Konkreter wurden die Diskussionen einer
Erweiterung im Zuge der Planungen fir eine Sanierung des Bestandsgebaudes. Durch
das bauliche Alter des Kreishauses ist, um den aktuellen Anforderungen an Klimaschutz,
aber auch arbeitsrechtlichen Bestimmungen gerecht zu werden, eine umfangreiche Sa-
nierung der Kreisverwaltung notwendig. Daflr sind u.a. Arbeiten an der AuBenfassade
des Kreishauses notwendig. Um Baumal3nahmen zu biindeln und somit die baubeding-
ten Beeintrachtigungen durch Licht und Larm fir die Anlieger zu minimieren, soll die
Moglichkeit genutzt werden eine Sanierung des Altbestandes mit der Errichtung eines
Neubaus zeitlich zu verknipfen. Aus stadtebaulicher Sicht bietet eine Nachverdichtung
der Flache an der Wasserstral3e den Vorteil, dass keine bisher ungenutzten Flachen in
Anspruch genommen werden mussen und das die Effizienz der Bodenausnutzung einer
innerstadtischen Flache im urbanen Zentrum erhght wird. Der Ansatz einer mdglichst
effizienten Ausnutzung der Flache spiegelt sich auch bei den Planungen der Raumlich-
keiten, v.a. bei der Gestaltung der Buroflachen in dem Neubau wieder. Auch fir andere
Bereiche, wie etwa der Anschluss, die Installation und die Sanierung der Haustechnik
(v.a. IT- und Serverstrukturen) bietet sich die zeitliche wie auch die 6rtliche Bindelung
an einem Standort an. Insgesamt kommt die Kreisverwaltung damit ihrem Ziel naher,
einen zentralen Verwaltungsstandort auf der belebten Altstadtinsel von Ratzeburg zu
manifestieren und damit eine grof3e Blrgerndhe zu erreichen. Neben den genannten
technischen Synergien und einer Forderung der Kundenorientierung, bietet sich durch
die raumliche Nahe auch inhaltliche Synergien fir die Mitarbeitenden der Kreisverwal-
tung. Damit wird insgesamt der interdisziplindre Austausch zwischen einzelnen Abtei-
lungen gefordert, was sich insgesamt positiv auf die Arbeitsqualitat auswirken kann.

4.2 Ziele und Zweck der Planung

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes und der Anderung des Flachennutzungspla-
nes im Zuge der Berichtigung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Realisierung des Neubaus zur Erweiterung des Kreishauses des Herzogtums
Lauenburg auf der Altstadtinsel der Stadt Ratzeburg.
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Grundlage fur die Erweiterung war eine im Vorfeld durchgefiihrte Studie zur Suche nach
Optimierungspotentialen des Verwaltungsstandortes. So soll der Standort an der Bar-
lachstral3e gestarkt werden und unter Einhaltung des Denkmalschutzstatus auch ener-
getisch saniert werden.

Es ist angedacht in der Erweiterung des Kreishauses ein Besprechungsraumzentrum
wie auch den neuen Kreissaal zu verorten. Gleichzeitig sollen auch neue Biroflachen
gewonnen werden. Um die Hanglage optimal auszunutzen, wird zudem unterhalb des
Gebaudes Parkraum in Form einer Parkgarage geschaffen.

4.3 Flachenbilanz

Plangeltungsbereich gesamt 4.134 m2
Flache fur Gemeinbedarf ,Kreisverwaltung® 2.558 m?
offentliche Verkehrsflachen 366 m?
private Griinflachen 1.210 m?

4.4 Stadtebauliches Konzept

Abb. 6 Lageplan Erweiterung Kreishaus Ratzeburg
(ppp Architekten + stadtplaner GmbH, Liibeck 2022)

Fir den neuen Anbau des Kreishauses in Ratzeburg wurde ein architektonischer Wett-
bewerb durchgefiihrt. Diesen Wettbewerb konnte das Biro ppp Architekten GmbH aus
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Libeck fur sich entscheiden. Die Entwirfe sehen einen Baukorper vor, der insgesamt
funf Stockwerke aufweist. Dazu zdhlen ein Sockelgeschoss, ein Kellergeschoss sowie
ein Erdgeschoss und das erste und zweite Obergeschoss. Das Sockelgeschoss sowie
das Kellergeschoss werden dabei, unter Ausnutzung der 6rtlichen Topografie, teilweise
in den Hang gebaut. So passt sich der Baukdrper, trotz seiner finf Stockwerke, héhen-
technisch an das Bestandsgebaude des Kreishauses an. Zudem werden der Neubau
und der Altbau Uber zwei schwebende Gange, die sich im ersten bzw. zweiten Oberge-
schoss des Neubaus befinden, miteinander verbunden. Insgesamt orientiert sich das
Vorhaben damit in Formgebung und Hoéhenstaffelung am umgebenden Bestand und
auch § 2 Abs. 2 der Erhaltungssatzung (stadtebauliche Gestalt des Gebietes) der Stadt
Ratzeburg.
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Abb. 7 Darstellung der schwebenden Génge
(ppp Architekten + stadtplaner GmbH, Liibeck)

Abbruch des Bestandsgebaudes Wasserstralle 2/2A

Um den beschriebenen Neubau im Plangebiet zu errichten, ist das bestehende Gebaude
(WasserstralRe 2/2A) abzubrechen. Das Gebaude befindet sich jedoch im Geltungsbe-
reich der Erhaltungssatzung der Stadt Ratzeburg. Innerhalb der Erhaltungssatzung be-
darf der Abbruch einer baulichen Anlage der Genehmigung der Stadt Ratzeburg. Gemaf
§ 2 Abs. 2 der Erhaltungssatzung darf die Genehmigung auf Abbruch jedoch nur versagt
werden, wenn die bauliche Anlage alleine oder im Zusammenhang mit anderen bauli-
chen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst
von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung ist.

30



PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH

Das bestehende Gebaude der Wasserstral3e 2/2A pragt weder alleine noch mit den an-
deren umgebenden Gebauden das Ortsbild. Aufgrund der drtlichen Verhaltnisse, insbe-
sondere dem weiteren Bestand sowie der Topographie, ist das Gebaude nur sehr gering
wahrnehmbar. Bei der Einmundung von der SeestralRe in die Wasserstral3e ist aus-
schlie3lich das Dachgeschoss hinter einer hohen Stitzmauer sichtbar. Entlang der Was-
serstralRe verschwindet das Gebaude fast vollstandig durch die Stiitzmauer und das an-
steigende Gelande. Das Gebaude selbst ist ein Mehrfamilienhaus aus den 1950er Jah-
ren. Dieser Gebaudetyp ist fir diesen Bereich der Insel keine pragende Architektur, so-
wie keine typische Nutzung. Das stadtebauliche Umfeld um das Gebaude an der Was-
serstralRe 2/2A wird vielmehr von reprasentativen und 6ffentlichen Geb&uden, wie dem
Kreishaus, dem Kreisgesundheitsamt oder dem Amtsgericht gepragt. Auch eine ge-
schichtliche oder kiinstlerisch pragende Bedeutung kann dem Gebaude, das nicht unter
Denkmalschutz steht, nicht zugesprochen werden.

Das Gebaude in der Wasserstral3e 2/2A weist somit keine stadtebauliche, architektoni-
sche, geschichtliche oder kiinstlerische Bedeutung auf. Folglich ist dem Geb&ude keine
besondere Bedeutung fur den Erhalt der stadtebaulichen Eigenart im Sinne der Erhal-
tungssatzung der Altstadt von Ratzeburg zuzuschreiben. Mit seinen 10 Wohneinheiten
hat das Gebé&ude ferner keinen signifikanten Einfluss auf die Zusammensetzung der
Wohnbevdélkerung innerhalb der Altstadtinsel. Somit ist auch eine besondere Bedeutung
fur die soziale oder demographische Zusammensetzung der Bevoilkerung auf der Alt-
stadtinsel nicht erkennbar. Dies ist alleine schon daraus abzuleiten, dass das Gebaude
bereits im aktuell gultigen Bebauungsplan als abgangig verzeichnet ist.

Unter Bezugnahme auf die Erhaltungssatzung der Stadt Ratzeburg sowie unter Darle-
gung diverser oben genannte Griinde, hat die Stadt Ratzeburg mit Schreiben vom
12.02.2024 die Genehmigung fir den Abbruchantrag der Wasserstral3e 2/2A erteilt.

4.5 ErschlieBung und Stellplatze

Das Plangebiet wird fir den motorisierten Verkehr - wie im Bestand - Uber die Wasser-
stral3e erschlossen. Der Stellplatzbedarf wird mittels Parkgarage, die im Sockel des Neu-
baus verortet ist, abgedeckt. Zudem besteht auch unterhalb des Bestandsgebaudes des
Kreishauses eine Parkgarage, die fir den Stellplatzbedarf herangezogen werden kann.

Fur den Radverkehr ist das Plangebiet zusatzlich Uber die Barlachstraf3e und einen Weg
sudlich des Kreishauses zu erreichen. Ful3gangern eréffnet sich neben den Verbindun-
gen Uber die Wasserstral3e und die BarlachstraRe auch noch die Méglichkeit, eine Trep-
penanlage zu nutzen, die von der SchulstralRe zu erreichen ist.

4.6 Verkehrsuntersuchung

Die Erweiterung der Kreisverwaltung am Standort in Ratzeburg hat u.a. auch die Bun-
delung von Mitarbeitenden und Aufgaben zur Folge. Dadurch ist davon auszugehen,
dass sich der Verkehr von und zum Standort in der Barlachstraf3e zukiinftig erhoht. Um
qualifizierte und belastbare Aussagen Uber die Verkehrsentwicklung treffen zu kdénnen,
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wurde durch das Fachgutachterbliro Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbHS ein Ver-
kehrsgutachten erarbeitet. Dabei wurde die Vertraglichkeit der geplanten Erweiterung
der Kreisverwaltung unter Berlcksichtigung der Kapazitaten des vorhandenen Strecken-
netzes beurteilt. Das potenzielle vorhabeninduzierte Verkehrsaufkommen der geplanten
Entwicklung wurde mit dem bestehenden Verkehrsaufkommen Uberlagert. Die Beurtei-
lung der Verkehrsvertraglichkeit mit dem vorhandenen Streckennetz erfolgt auf Grund-
lage der Richtlinien fur die Anlage von StadtstraRe, RASt 2006. Die Inhalte des Gutach-
tens werden nachfolgend zusammenfassend wiedergegeben.

Zur Ermittlung des derzeitigen Verkehrsgeschehens wurden am Donnerstag, dem
16.03.2023 durch die Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH eine videoautomatische Ver-
kehrserhebungen an den Knotenpunkten HerrenstralRe (B 208) / Wasserstral3e sowie
Schulstral3e / Wasserstral3e gemald den Empfehlungen fur Verkehrserhebungen, EVE
2012 durchgefihrt. Der Zahltag kann als repréasentativer Normalwerktag betrachtet wer-
den, da keine relevanten Beeinflussungen durch Witterung, Verkehrsbehinderungen,
Ferienzeit oder Feiertage vorlagen.

Als Zeitraum der Verkehrserhebung wurden in Anlehnung an das Handbuch fir die Be-
messung der StralRenverkehrsanlagen (HBS 2015) die morgendliche Spitzenverkehrs-
zeit von 06.00 bis 10.00 Uhr und die nachmittagliche Spitzenverkehrszeit von 15.00 bis
19.00 Uhr erfasst. Aus den Viertelstundenintervallen der Spitzenstunde eines Zahltages
kann mit ausreichender Genauigkeit die Bemessungsverkehrsstarke ermittelt werden.
Da die Verkehrsstarken der morgendlichen Spitzenstunden bis zu 18 % niedriger aus-
fallen als die nachmittagliche Spitzenstunde von 15.30 bis 16.30 Uhr, ist die nachmittag-
liche Spitzenstunde fur den maf3gebenden Belastungsfall (MSV) heranzuziehen.

Verkehrsaufkommen Bestand

Die Analyse-Verkehrszahlen des 8-stiindigen Erhebungszeitraumes im Zuge des west-
lichen Streckenabschnittes der Schulstral3e werden entsprechend dem Handbuch fir
die Bemessung von Strafl3enverkehrsanlagen, HBS 2001/2009 auf die durchschnittliche
Tagesverkehrsstarke (DTV) aller Tage des Jahres umgerechnet. Demnach betragt die
Verkehrsstarke des Straenquerschnittes im Zuge der westlichen Schulstrae im DTV
13.800 Kfz/24 h mit einem Anteil von 100 Lkw/24 h. Der Umrechnungsfaktor vom 8-
stiindigen Erhebungszeitraum auf den DTV ergibt sich somit als Ubertragung auf die
weiteren Streckenabschnitte zu 1,793 fur den Kfz-Verkehr und zu 1,449 fur den Schwer-
verkehr. Abb. 8 stellt gemaR der Analyse 2023 die durchschnittlichen Tagesverkehrs-
starken (DTV) mit anteiligem Schwerverkehr (DTVsy) in den relevanten Streckenab-
schnitten dar.

5 Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH: Stadt Ratzeburg B-Plan Nr. 3.2, 2. Anderung Erweiterung der Kreis-
verwaltung, Verkehrsgutachten, Stand: 18.07.2023
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Abb. 8 Analyseder durchschnittlichen Tageverkehrsstarke (DTV) mit anteiligem Schwerlastverkehr
(DTVsv) (Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH)

Verkehrsaufkommen Prognose

Als Prognosehorizont fur die Verkehrsberechnung wird das in der Verkehrsplanung tb-
liche Jahr 2030 angesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass sich die Verkehrsbelas-
tung bis zum Prognosehorizont 2040 aufgrund der fortschreitenden MobilitAitswende mit
der Bundelung von Fahrten, Verlagerung von Fahrten auf Verkehrsmittel des Umwelt-
verbundes, Vermeidung von Fahrten durch Digitalisierung und Rucklaufigkeit der Bevol-
kerungszahlen entsprechend des demografischen Wandels niedriger als im Prognose-
jahr 2030 darstellen wird. Somit ist die Beriicksichtigung des Prognosehorizontes 2030
als Ansatz auf der sicheren Seite zu verstehen.

Ausgehend vom Analysejahr 2023 findet in der Stadt Ratzeburg bis zum Prognosejahr
2030 insgesamt eine Zunahme der Grundbelastung um bis zu 3,9 % im Pkw-Verkehr
statt. Im Schwerverkehr wird entsprechend der Verkehrsverflechtungsprognose 2030
landesweit von einer Zunahme des Transportaufkommens von 2010 bis 2030 um bis zu
30 % ausgegangen. Bei linearem Entwicklungsansatz entspricht dies ausgehend vom
Basisjahr 2023 einer Zunahme um 8,8 % im Schwerverkehr (> 3,5 t). FUr den gesamten
Kfz-Verkehr ergibt sich demnach bei einem erhobenen Schwerverkehrsanteil von ca.
1,6 % in der maRRgebenden Stunde der Verkehrsbelastung (MSV) rechnerisch eine Ver-
kehrszunahme um ca. 4,0 % bis zum Prognosejahr 2030.
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Unter Anwendung der genannten Analysen, ergeben sich fur die Prognose-Nullfall 2030
die in Abb. 9. dargestellten durchschnittlichen Tagesverkehrsstarken (DTV) mit anteili-
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Abb. 9 Durchschnittliche Tagesverkehrsstarken (DTV) mit anteiligem Schwerverkehr (DTVSV) fur
den Prognose-Nullfall 2030 (Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH)

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen der tber die 2. Anderung des B-Planes Nr. 3.2
geplanten Erweiterung der Kreisverwaltung des Herzogtums Lauenburg berechnet sich
gemalR der Abschatzungen des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bauleitpla-
nung (Ver_Bau), Bosserhoff 2022 sowie den Hinweisen zur Schatzung des Verkehrs-
aufkommens von Gebietstypen. Grundlage fur die Berechnung des zusétzlichen Ver-
kehrsaufkommens ist die Anzahl von 150 Beschaftigten fir den Erweiterungsbau der
Kreisverwaltung.

Die Berechnungen ergeben ein minimales Verkehrsaufkommen von 144 Kfz/24 h und
ein maximales Verkehrsaufkommen von 484 Kfz/24 h in der Summe aus Quell- und Ziel-
verkehr. Fir die nachfolgenden Berechnungen wird der arithmetische Mittelwert unter
Beachtung des Spitzenstundenanteils fir Berufsverkehre von 5 % fur die nachmittagli-
che Spitzenstunde von 15.30 bis 16.30 Uhr (MSV) gemaf3 den Hinweisen zur Schatzung
des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen verwendet. Es ergeben sich somit folgende
zu bericksichtigende Verkehrsstarken in der Summe aus Quell- und Zielverkehr:

e Tag: 314 Kfz/24 h, davon 16 Lkw/24 h
e MSV: 16 Kfz/h, davon 1 Lkw/h
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Fur die Prognose-Planfall 2030 lassen sich dadurch folgende durchschnittliche Tages-
verkehrsstarken (DTV) mit anteiligem Schwerverkehr (DTVSV) in den relevanten Stre-
ckenabschnitten ermitteln:
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Abb. 10 Durchschnittliche Tagesverkehrsstarken (DTV) mit anteiligem Schwerverkehr (DTVSV) fiur
den Prognose-Planfall 2030 (Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH)

Beurteilung der Leistungsfahigkeit

Die Beurteilung der Leistungsfahigkeit erfolgt nach dem Handbuch fiir die Bemessung
von StralRenverkehrsanlagen, HBS 2015. Entsprechend dem Handbuch erfolgt eine Ein-
stufung der Leistungsfahigkeit in Qualitatsstufen "QSV A" bis "QSV F" des Verkehrsab-
laufes. Die Zuordnung einer Verkehrsanlage in eine Qualitatsstufe erfolgt anhand der
berechneten mittleren Wartezeiten der Verkehrsteilnehmenden.

Grundlagen der Leistungsfahigkeitsberechnung sind die ermittelten Bemessungsver-
kehrsstarken der Analyse 2023, des Prognose-Nullfalls 2030 sowie des Prognose-Plan-
falls 2030. Die Berechnung wird fir die bemessungsrelevanten Knotenpunkte Herren-
stralRe (B 208) / Wasserstral3e und SchulstralRe / Wasserstral3e durchgefihrt.

Im Ergebnis zeigt sich, dass die bemessungsrelevanten Knotenpunkte Herrenstral3e
(B 208) / Wasserstrafie (QSV A) und SchulstraRe / Wasserstral3e (QSV C) in der Lage
sind, die Verkehre des Prognose-Planfalls 2030 langfristig leistungsféhig abzuwickeln.
Daruber hinaus bestehen umfangreiche Kapazitatsreserven.
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4.7 Griun-und Freiraumkonzept

Im Rahmen der Sanierung und Erweiterung des Kreishauses werden nicht nur die Frei-
anlagen um den Neubau neu gestaltet, auch die gebaudeumliegenden Freiflachen des
Bestandsgebaudes werden denkmalgerecht saniert. Mit den Planungen fiir die Freifla-
chen rund um das Kreishaus ist das Biro Clasen-Werning-Partner Landschaftsarchitek-
ten und Ingenieure GmbH betraut.

Abb. 11 Entwurf Freianlagen Kreishaus Ratzeburg
(Clasen-Werning-Partner Landschaftsarchitekten und Ingenieure GmbH)

Das Freiraumkonzept sieht einen Zugang zum Erweiterungsbau tGber die WasserstralRe
vor. Ein zweiter Eingang zum Neubau wird an den stdlichen Innenhof des bestehenden
Kreishauses angebunden, sodass auch ein barrierefreier Ubergang vom Bestandsge-
baude in den Erweiterungsbau mdoglich ist. Zudem wird die Zufahrt zur Tiefgarage tUber
die bestehende Tiefgaragenzufahrt in der Wasserstral3e geplant. Die Zufahrt wird hierfur
grundhaft erneuert und barrierefrei ausgebaut.

Der Raum vor dem dstlichen Eingang des Erweiterungsbaus erhalt eine platzartige Ge-
staltung, die nahtlos an die zu sanierenden Hofe des bestehende Kreishauses anknupft.
Sudlich des Neubaus ist eine Griinflache mit Baumpflanzungen geplant, zudem soll das
Kreishaus auch weiterhin Uber eine Treppenanlage von der Schulstraf3e aus zugéanglich
sein.
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4.8 Natur- und Artenschutz

Um die Auswirkungen der Planung auf die Tierwelt abschatzen zu kénnen, wurde ein
Artenschutzgutachten erarbeitet. Die Aussagen werden nachfolgend zusammenfassend
wiedergegeben.

Sofern Betroffenheiten artenschutzrechtlich relevanter Arten zu erwarten sind, ist die Ar-
tenschutzregelung abzuarbeiten. In der artenschutzrechtlichen Konfliktanalyse wird
dann geprtft, ob sich hier ein Handlungsbedarf durch das geplante Vorhaben ergibt
(CEF-Malinahmen, Antrage auf Ausnahmegenehmigungen, Erfordernis von Kompensa-
tionsmalnahmen). Die Umsetzung der MalRnahmen wird soweit erforderlich mit dem
Vorhabentrager vertragliche gesichert.

4.8.1 Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Fur diese Arten besteht im Betrachtungsraum keine Lebensraumeignung, ein Vorkom-
men kann hier ausgeschlossen werden.

4.8.2 Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Flederméuse (GrolRer Abendsegler, Breitfligel-, Micken-, Rauhaut- und Zwergfleder-
maus)

Durch die Fledermauskartierung im Jahr 2022 wurden hochwertige Wochenstuben und
Winterquartiere (Massenquartiere) an den untersuchten Gebauden ausgeschlossen. Es
sind Tagesverstecke und Balzquartiere anzunehmen, aul3erdem kdnnen einzelne Indi-
viduen der Pipistrellus-Arten am Geb&ude Wasserstralle 2A wahrend des Winters vor-
kommen.

Die zu féallenden Einzelbaume weisen teilweise aufgrund ihres Stammdurchmessers
(= 50 cm) auch eine potenzielle Eignung als Winterquartier auf. Direkte Tétungen oder
Verletzungen kdnnen nicht ausgeschlossen werden, wenn Abriss- oder Sanierungsar-
beiten oder Baumfallungen wahrend der Aktivitatszeit von Flederméausen stattfinden.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahme AV-01
Bauzeitenregelung Flederméause:

Baumfallungen und Gehélzrodungen sowie der Abriss und/oder die Sanierung von Ge-
bauden finden nur dann statt, wenn sich keine Flederméuse darin aufhalten. Da bedeu-
tende Winterquartiere in den untersuchten Gebauden ausgeschlossen werden, ist der
Abriss oder die Sanierung von Gebauden aufierhalb der sommerlichen Aktivitatsphase
der Tiere gunstig (im Zeitraum zwischen dem 01.12. und dem 28./29.02. des jeweiligen
Folgejahres). Da einzelne Individuen auch im Winter am Geb&dude Wasserstrafle 2A
vorkommen kénnen, sind Arbeiten an Gebauden mit einer 6kologischen Baubegleitung
abzustimmen und durchzuftihren.

Die Baume mit einem Stammdurchmesser = 50 cm sind vor ihrer Fallung auf Besatz zu
prufen. (Eine Hohlenbaumkartierung mit Eignungsprifung und ggf. Besatzkontrolle mit
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Endoskop erfolgte am 17.10.2023 vor der Fallung der Baume. Es wurde kein Besatz
festgestellt.)

Baume mit einem Stammdurchmesser = 20 cm sind auferhalb der Aktivitatszeit, also
zwischen dem 1.12. und dem 28./29.02. zu fallen.

Gehodlze / Baume mit einem Stammdurchmesser von weniger als 20 cm sind auf Grund
mangelnder Quartierseignung von dieser Bauzeitenregelung ausgenommen, hier muss
jedoch die Bauzeitenregelung der in Gehdlz britenden Vogelarten beachtet werden (vgl.
AV-02).

Alternativ sind die Bauablaufe mit einer Okologischen Baubegleitung so abzustimmen,
dass sich vor dem Abriss des Gebaudes keine Tiere darin aufhalten bzw. keine Tiere
wahrend des Abrisses geschadigt werden. Ein Beginn der Abrissarbeiten wére in Ab-
stimmung mit der UNB und bei Vorlage eines geeigneten Konzeptes zum Bauablauf
nach der Wochenstubenzeit der Fledermause, ab dem 1. September mdglich.

Stérungen (Larm, Bewegung, Staubentwicklung) treten verstarkt wahrend der Baufeld-
freimachung und wahrend der Bauarbeiten auf. Der Betrieb wird sich kiinftig nur gering-
fugig andern. Die hier zu erwartenden Arten gehdren zu den Arten, die auch im besie-
delten Bereich bzw. in dessen unmittelbarer Nahe vorkommen und wenig empfindlich
auf Larm und Bewegungen reagieren. Relevante Beeintréachtigungen der Flederméuse
durch Lichtemissionen werden ausgeschlossen.

Wochenstuben und bedeutende Winterquartiere werden an den Gebauden innerhalb
des Geltungsbereichs ausgeschlossen. Tagesverstecke und Balzquartiere sind gem.
LBV-SH (2020) nicht auszugleichen, wenn im raumlichen Zusammenhang mit einem
ausreichenden Angebot an Tagesquartieren zu rechnen ist. Aufgrund der hohen Anzahl
an teilweise auch gut geeigneten (historischen) Gebauden etc. ist mit einem ausreichen-
den Fortbestand geeigneter Tagesverstecke und Balzquartiere zu rechnen. Dies gilt aus
gutachterlicher Sicht auch fir die potenziellen Winterverstecke einzelner Gberwinternder
Individuen.

Durch den Wegfall von insgesamt 17 Baumen, wovon 6 B&aume eine potenzielle Winter-
quartiers- und Wochenstubeneignung haben (> 50 cm Stammdurchmesser) und weitere
3 Baume eine Wochenstubeneignung (> 30 cm Stammdurchmesser), kommt es zu Ver-
lusten von geeigneten Fortpflanzungs- und Ruhestatten. In den Baumen werden je eine
Wochenstube und ein Winterquartier angenommen. Diese sind entsprechend LBV
(2020) im Verhéltnis 1:5 bzw. 1:3 auszugleichen.

Aufgrund der Ergebnisse der Héhlenbaumkontrolle in 2023 (Wochenstuben und Winter-
quartiere wurden ausgeschlossen) ist daher kein artenschutzrechtliches Ausgleichser-
fordernis festzustellen. In Abstimmung zwischen dem Fachbereich Regionalentwicklung,
Umwelt und Bauen sowie der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Herzogtum
Lauenburg wurde vereinbart, dass die folgenden Ersatzquartiere auf freiwilliger Basis
dennoch an den Neubau sowie an das Bestandsgebdude des Kreishauses angebracht
werden. Das Erfordernis, Késten vorgezogen als CEF-Ausgleich anzubringen, entfallt.
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Die folgenden MaflRnahmen (AA-01 Ersatzquartiere Fledermause) entfallen, werden je-
doch auf freiwilliger Basis am Neubau des Kreishauses an den abgestimmten Standor-
ten angebracht.

Ersatzquartiere Flederméuse:
3x Ganzjahresquartiere an Baumen im raumlichen Zusammenhang bis max. 500 m

Standorte gem. Abstimmung UNB:

Betonwand Einfahrt Mitarbeiter-Garage aus Richtung Wasserstral3e

Ersatzquartiere Flederméuse:

5x GroRRraumquartiere an Baumen (kénnen auch an Gebaude angebracht werden) im
raumlichen Zusammenhang bis max. 500 m

Standorte gem. Abstimmung UNB und Planung (ppp architekten & stadtplaner gmbh):

3x Neubau Kreishaus gem. Abstimmung Planung
2x Gesundheitsamt Barlachstral3e 4, Westfassade (Richtung Wasserstraf3e)

Durch das Vorhaben andert sich die Nutzungsstruktur nur geringfiigig. Nahrungshabitate
mit allgemeiner Bedeutung bleiben langfristig im Geltungsbereich erhalten. Flugrouten
sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden, Beeintrachtigungen werden somit
ausgeschlossen.

Europaische Vogelarten

Brutvégel der Geholze (Geholzhdhlen-, Gehdlzfrei- und Nischenbrter)

Es sind Tétungen mdoglich, wenn die Bauarbeiten sowie Arbeiten zur Baufeldfreima-
chung (Baumfallungen und sonstige Vegetationsbeseitigungen) wéhrend der Brutperi-
ode stattfinden. AuRerdem sind durch Glasfenster Tétungen durch Vogelschlag zu er-
warten.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalnahme AV-02
Bauzeitenregelung Brutvogel:

Toétungen von Vigeln kénnen vermieden werden, indem samtliche Eingriffe (Abriss von
Gebauden, Arbeiten zur Baufeldfreimachung, Abschieben und Abgraben von Boden,
Baumfallungen und sonstige Vegetationsbeseitigungen etc.) au3erhalb der Brutperiode,
also zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar, stattfinden und die Errichtung
von Neubauten rechtzeitig vor der Brutperiode einsetzen, also vor dem 1. Marz, damit
sich Brutvdgel innerhalb des definierten Wirkraums an die Storeinflisse anpassen kon-
nen. Nach den Abrissarbeiten bzw. nach der Baufeldfreimachung werden Brutvogel aus
den Eingriffsbereichen vergramt, indem Vegetation bis zur Baustelleneinrichtung und
zum Baubeginn regelmalig zurtickgeschnitten wird. So wird eine Spontanansiedlung
vermieden.
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Alternativ kdnnen die Abriss- oder Sanierungsarbeiten nach der Hauptbrutperiode (ab
ca. 01. September), nach einem durch eine 6kologische Baubegleitung erbrachten Ne-
gativnachweis und unter Bertcksichtigung der MaRnahme AV-01 beginnen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRhahme AV-03
Vermeidung von Vogelschlag an Fensterfronten:

Alle Glasflachen des Neubaus sind durch eine systematische Vogelschutzmarkierung
oder durch die Verwendung nicht transparenten Glases vogelsicher zu gestalten. Ver-
wiesen wird dabei auf Rossler, M., W. Doppler, R. Furrer, H. Haupt, H. Schmid, A.
Schneider, K. Steiof & C. Wegworth 2022: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht.
3., Uberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach.

Stérungen (Larm, Bewegung, Staubentwicklung) treten verstarkt wahrend der Baufeld-
freimachung und wahrend der Bauarbeiten auf. Der Betrieb wird sich kunftig nur gering-
fligig andern. Die hier zu erwartenden Arten gehoéren zu den Arten, die auch im besie-
delten Bereich bzw. in dessen unmittelbarer Nadhe vorkommen und relativ wenig emp-
findlich auf Larm und Bewegungen reagieren. Unter Beriicksichtigung der MalRnahme
AV-02 sind durch Larm und Bewegungen keine Storungen zu erwarten, die in den Be-
reich der Erheblichkeit gelangen.

Durch die Uberplanung von Gehdélzen (17 Einzelbaume sowie Ziergeholze und Strau-
cher) kommt es zu Verlusten der Lebensraume von Gehdlzbriterarten. Dies stellt einen
Verbotstatbestand nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG dar, wenn durch den Brutstattenverlust
die Funktion der Lebens- und Fortpflanzungsstatte im raumlichen Zusammenhang zum
Eingriffsort nicht mehr gewéhrleistet werden kann. Es werden 17 Baume mit Stamm-
durchmesser 15 bis 50 cm entfernt und keine auf dem Gelédnde neu gepflanzt. Es kénnen
daher ganze Reviere betroffen sein und verloren gehen. Es werden daher Nisthilfen und
Baumpflanzungen (nicht vorgezogen) erforderlich. Das wird flr die hier vorkommenden
ungefahrdeten Arten als ausreichend erachtet. Da auch Hohlenbdume betroffen sind,
wird der artenschutzrechtlicher Ausgleich Uber Késten notwendig, welcher den Brutplatz-
verlust ausgleicht und die fortgesetzte Funktionsfahigkeit der Lebens- und Fortpflan-
zungsstatte im raumlichen Zusammenhang gewabhrleistet.

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahme AA-02
Kunstliche Nisthilfen:

Als Ausgleich fuir den Verlust eines Einzelbaums mit Nisthéhle werden 9 Ersatzquartiere
(Vogelkasten) fur hohlenbritende und nischenbritende Vogelarten ausgebracht. Die
Kasten werden an verbleibenden Baumen im raumlichen Zusammenhang bis zu einer
Entfernung von maximal 500 m ausgebracht. Da es sich um ungefahrdete Arten handelt,
ist ein zeitlicher Verzug hinnehmbar.

Ersatzquartiere an Baumen im raumlichen Zusammenhang bis max. 500 m (Anzahl 9
Stiick)

- 3 Nistkasten fur Kleinmeisen

40




PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH

- 3 Nistkasten fir Gartenrotschwanze
- 3 Nistkasten fur Nischenbruter (Halbhohlen)

Standorte gem. Abstimmung mit der UNB:

4 Stuck an den verbliebenen Ba&umen am Hang Richtung SchulstralRe

3 Stlick an der Linde vor dem Schulamt Barlachstral3e 5

2 Stuck an der Linde am Fuliweg bzw. Treppe zwischen Innenhof und Herrenstralie

Ausgleich an Geholzflachen

Fur 17 Baume mittlerer bis groRerer GroR3e ist ein Ausgleich erforderlich. Es wird hierfur
eine Flache am Ravenskamp genutzt. Einzelbaume sind in der Pflanzqualitat ,Hoch-
stamm, Stammumfang 12-14 cm, 3x mal verpflanzt, mit Drahtballen® zu pflanzen. Als
Geholzgruppen werden ,Heister, 1x verpflanzt, 150-200 cm®“ im Raster 1 x 1,5 m ge-
pflanzt. Gepflanzt werden heimische, standorttypische Arten mit Herkunftsnachweis.

Externe Ausgleichsflache

Als externe Ausgleichsflache sind die Flurstiicke 1/2 und 7/21 auf der Flur 5 in der Ge-
markung Neu-Vorwerk benannt worden. Die Flache befindet sich am stidwestlich Rand
der Stadt Ratzeburg, ca. 2,2 km Luftlinie vom Plangebiet des Bebauungsplanes entfernt.
Die externe Ausgleichsflache wird im Norden und Osten durch bestehende Waldflachen
gesaumt. Sudlich der Flache schliel3en dichte Gehdélz und junge Baumbestéande an das
Plangebiet an. Im Westen befindet sich eine Einfamilienhaussiedlung. Die genaue Ab-
grenzung der externe Ausgleichsflache kann der Abb. 12 enthommen werden.

Fur die Errichtung des Kreishauses mussen insgesamt 17 Baume gefallt werden. Die
Vorgaben der artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahme AA-02 sehen eine Kombi-
nation aus Baum- und Gehdélzpflanzungen als Ausgleich vor. Fir die notwendigen An-
pflanzungen soll die norddstliche Teilflache des in Abb. 13 dargestellten Areals genutzt
werden, damit die anzupflanzenden Geholze nicht die sudlich verbleibenden Ackerfla-
chen beschatten. Dadurch wird eine Besonnung der Ersatzflache erreicht.

Ziel der AusgleichsmafRnahme ist eine Kombination aus Einzelbaumpflanzungen und
Gehdélzgruppen, umgeben von Staudenfluren bis zu einer héheren Beschattung in eini-
gen Jahren. Da die Flache zu ca. 50 % bepflanzt wird, ist eine Flache von 1.250 m2 als
Pflanzflache anrechenbar, ebenso der Umfang von 14 Hochstammpflanzungen
(Pflanzqualitéat: Hochstamm 14-16 cm, 14 Stiick) . Als Arten fiir Baume sind gemaf dem
Verlust erforderlich: Ahorn, Hainbuche, Linde, Buche, Eiche. Als Straucher (Pflanzquali-
tat: leichte Heister 1xv., 80-100 cm, 400 Stiick) werden fiir Gehdlzgruppen vorgeschla-
gen: Hasel, Schlehe, Wei3dorn, Strauchrosen, Pfaffenhitchen. Da die Lage des Flur-
stiickes nicht digital vorliegt, ist eine Flachen angrenzend an den Geholzbestand am
Ravenskamp vorgeschlagen. Die betroffene Flache des Flurstiicks kann ggf. grof3er
sein. Die Pflanzung sollte jedoch den Kronenbereich der Strallenbdume aussparen.

Als Kompensation fur die Geholzvogel, die im Bereich der Planung am Kreishaus Le-
bensstatten verlieren, ist die 0.g. Flache Ravenskamp als ausreichend zu bewerten. Die
Entwicklung besonnter Geholzflachen mit weitgehend geringer Stérung (mindestens
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Abb. 13 Darstellung einer méglichen Gestaltung der Ausgleichsflache
(gelb: Einzelb&ume 10 m, griin: Gehdlzgruppen)
(BBS-Umwelt GmbH)

vergleichbar mit der Flache am Kreishaus) lasst eine Entwicklung von gro3en Baumen
aber auch abwechslungsreicher Flache zu.

Bodenbriter inkl. Brutvdgel bodennaher Gras- und Staudenfluren

Es sind Tétungen mdoglich, wenn die Bauarbeiten sowie Arbeiten zur Baufeldfreima-
chung (Baumféallungen und sonstige Vegetationsbeseitigungen) wahrend der Brutperi-
ode einsetzen. Aul3erdem sind im Bereich von Glasfenstern v.a. des Gebdudeanschlus-
ses durch zwei ,schwebende Gange" Tétungen durch Vogelschlag zu erwarten.
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Abb. 12: Lageplan des Ausgleichsflache am Ravenskamp
(Kreis Herzogtum Lauenburg)
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Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen AV-02 und AV-03

MalRnahmenbeschreibung: s.o.

Stdrungen (Larm, Bewegung, Staubentwicklung) treten verstarkt wahrend der Baufeld-
freimachung und wahrend der Bauarbeiten auf. Der Betrieb wird sich kunftig nur gering-
fugig andern. Die hier zu erwartenden Arten gehdren zu den Arten, die auch im besie-
delten Bereich bzw. in dessen unmittelbarer Nahe vorkommen und relativ wenig emp-
findlich auf Larm und Bewegungen reagieren. Unter Berucksichtigung der Ma3nahme
AV-02 sind durch Larm und Bewegungen keine Stérungen zu erwarten, die in den Be-
reich der Erheblichkeit gelangen.

Durch die Uberplanung von Geholzen (17 Einzelbaume sowie Ziergeholze und Strau-
cher) sowie Rasenflachen kommt es zu Verlusten der Lebensraume von Arten der be-
trachteten Brutvogelgilde. Dies stellt einen Verbotstatbestand nach § 44 (1) Nr. 3
BNatSchG dar, wenn durch den Brutstattenverlust die Funktion der Lebens- und Fort-
pflanzungsstatte im raumlichen Zusammenhang zum Eingriffsort nicht mehr gewéhrleis-
tet werden kann. Dies wird angenommen, da in der stidlichen Grinflache keine Gehdlze
oder Staudenfluren vorgesehen sind. Erforderlich wird als Kompensation:

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahme AA-02

Maflinahmenbeschreibung: s.o.

Brutvogel menschlicher Bauten

Totungen oder Verletzungen kénnen nicht ausgeschlossen werden, wenn Abriss-
und/oder Sanierungsarbeiten wahrend der Brutzeit stattfinden. AuRerdem sind im Be-
reich groRer Fenster v.a. des Gebaudeanschlusses durch zwei ,schwebende Gange To-
tungen durch Vogelschlag zu erwarten.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen AV-02 und AV-03

Mafinahmenbeschreibung: s.o.

Stérungen (Larm, Bewegung, Staubentwicklung) treten verstarkt wahrend der Baufeld-
freimachung und wahrend der Bauarbeiten auf. Der Betrieb wird sich kunftig nur gering-
fligig &ndern. Die hier zu erwartenden Arten gehoéren zu den Arten, die auch im besie-
delten Bereich bzw. in dessen unmittelbarer Ndhe vorkommen und relativ wenig emp-
findlich auf Larm und Bewegungen reagieren. Unter Beriicksichtigung der MalRnahme
AV-02 sind durch Larm und Bewegungen keine Storungen zu erwarten, die in den Be-
reich der Erheblichkeit gelangen.

Durch den Gebaudeabriss sowie durch den Gebaudeanschluss gehen Nistplatze von
Gebéaudebriutern verloren. Da nicht vorausgesetzt werden kann, dass geeignete Ni-
schen, z.B. unter losen Dachpfannen, in Spalten und Rissen im Mauerwerk, im Bereich
von Regenrinnen 0.A., an dem Neubau entstehen sind geeignete Nistkasten an die Neu-
bauten anzubringen.
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Artenschutzrechtliche Ausgleichsmaf3nahme AA-03
Kinstliche Nisthilfen:

Als Ausgleich fur den Verlust von Nistplatzen werden 6 Ersatzquartiere (Vogelkésten)
fur hohlenbritende und nischenbriitende Vogelarten an den Anbau oder an die Kreis-
verwaltung angebracht oder als Niststeine integriert. Da es sich um ungefahrdete Arten
handelt ist ein zeitlicher Verzug hinnehmbar und die Kasten sind erst nach Fertigstellung
der Gebéaude anzubringen.

Alle Ersatzquartiere (Anzahl 6 Stiick) werden am geplanten Neubau installiert. Die
Standorte wurden am Neubau in Abstimmung mit der UNB, dem Vorhabentrager und
der Planung (ppp architekten + stadtplaner gmbh) festgelegt.

- 2 Nistkasten fur Sperlinge (Koloniekasten)

- 2 Nistkasten fur Hohlenbriter
- 2 Nistkasten fiir Nischenbriter (Halbhdhlen)

Einzelbetrachtung Star

Es sind Totungen moglich, wenn Abrissarbeiten und der Gebaudeanschluss sowie Ar-
beiten zur Baufeldfreimachung (Baumfallungen und sonstige Vegetationsbeseitigungen)
wahrend der Brutperiode einsetzen. AuRerdem sind im Bereich grof3er Glasflachen v.a.
des Gebaudeanschlusses durch zwei ,schwebende Gange“ Totungen durch Vogel-
schlag zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmanahmen AV-02 und AV-03

Maflinahmenbeschreibung: s.o.

Stérungen (Larm, Bewegung, Staubentwicklung) treten verstarkt wahrend der Baufeld-
freimachung und wahrend der Bauarbeiten auf. Der Betrieb wird sich kunftig nur gering-
flgig andern. Der Star gehort zu den Arten, die auch im besiedelten Bereich bzw. in
dessen unmittelbarer Nahe vorkommen und relativ wenig empfindlich auf Larm und Be-
wegungen reagieren. Unter Berlicksichtigung der MalRnahme AV-02 sind durch Larm
und Bewegungen keine Storungen zu erwarten, die in den Bereich der Erheblichkeit ge-
langen.

Durch die Uberplanung von potenziellen Héhlenbdumen sowie durch den Geb&audeab-
riss kommt es zu einem Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Es wird ein arten-
schutzrechtlicher Ausgleich fur den Verlust potenzieller Hoéhlen notwendig, welcher den
Brutplatzverlust ausgleicht und die fortgesetzte Funktionsfahigkeit der Fortpflanzungs-
und Ruhestétte im raumlichen Zusammenhang gewahrleistet. Auch durch den Abriss
des Gebaudes werden geeignete Nistplatze Uberplant, die ausgeglichen werden mus-
sen.

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmafinahme AA-04
Klnstliche Nisthilfen Star:

Ersatzquartiere an Gebauden und/oder an BaAumen im rdumlichen Zusammenhang bis
max. 500 m (Anzahl 2 Stuck)

44




PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH

- 2 Nistkasten fur Stare

Standorte gem. Abstimmung mit der UNB:

Je 1 Ersatzquartier am Gesundheitsamt und am Schulamt in Ratzeburg, Die Késten wer-
den fachgerecht angebracht.

Einzelbetrachtung Dohle

Es sind Totungen moglich, wenn Abrissarbeiten und der Geb&dudeanschluss sowie Ar-
beiten zur Baufeldfreimachung (Baumfallungen und sonstige Vegetationsbeseitigungen)
wahrend der Brutperiode einsetzen. Auf3erdem sind im Bereich grofRer Glasflachen v.a.
des Gebaudeanschlusses durch zwei ,schwebende Gange® Totungen durch Vogel-
schlag zu erwarten.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen AV-02 und AV-03

Maflinahmenbeschreibung: s.o.

Stérungen (Larm, Bewegung, Staubentwicklung) treten verstarkt wahrend der Baufeld-
freimachung und wahrend der Bauarbeiten auf. Der Betrieb wird sich kiinftig nur gering-
figig andern. Die Dohle gehdrt zu den Arten, die auch im besiedelten Bereich bzw. in
dessen unmittelbarer Nahe vorkommen und relativ wenig empfindlich auf Larm und Be-
wegungen reagieren. Unter Berlcksichtigung der MaRnahme AV-02 sind durch Larm
und Bewegungen keine Stérungen zu erwarten, die in den Bereich der Erheblichkeit ge-
langen.

Durch die Uberplanung von potenziellen Hohlenbaumen sowie durch den Geb&audeab-
riss kommt es zu einem Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Es wird ein arten-
schutzrechtlicher Ausgleich fur den Verlust potenzieller H6hlen notwendig, welcher den
Brutplatzverlust ausgleicht und die fortgesetzte Funktionsfahigkeit der Fortpflanzungs-
und Ruhestétte im raumlichen Zusammenhang gewahrleistet. Auch durch den Abriss
des Gebaudes werden geeignete Nistplatze Gberplant, die ausgeglichen werden mus-
sen.

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahme AA-05
Klnstliche Nisthilfen Dohle:

Ersatzquartiere an Gebauden im rdumlichen Zusammenhang bis max. 500 m (Anzahl 2
Stiick)

- 2 Nistkasten fur Dohlen

Standorte gem. Abstimmung mit der UNB:

Je 1 Ersatzquartier am Gesundheitsamt und am Schulamt in Ratzeburg, die K&asten wer-
den fachgerecht angebracht.

4.9 Ver-und Entsorgung

Im Zuge der Nachverdichtung erfolgt keine grundlegende Anderung der Ver- und Ent-
sorgung des Plangebietes.
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Gas-, Wasser und Stromversorgung

Die Gas-, Wasser- und Stromversorgung erfolgt Uber die Vereinigten Stadtwerke GmbH.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt ber die zentrale Klaranlage der Stadt Ratzeburg.

Telekommunikation

Der Anschluss an die kabelgebundenen Mediennetze erfolgt durch private Anbieter.

Niederschlagswasser

Aufgrund der vorherrschenden Bodenverhéltnisse wird das gesamte anfallende Nieder-
schlagswasser Uber ein Leitungsnetz in eine Retentionsrigole geleitet und gedrosselt
Uiber eine neuzubauende Leitung in das vorhandene Kanalnetz in der Wasserstraf3e ein-
geleitet. An die Rigole werden die Dachflache des Neubaus, der private Gehweg und die
Grunflache angeschlossen. Die Zufahrt zur Tiefgarage, sowie der 6ffentliche Gehweg
und der Stral3enbereich verfligen bereits Uber Anschlisse ans Kanalnetz, welche weiter
genutzt werden sollen.

A-RW 1-Nachweis

Aufgrund des Erlasses ,Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regenwas-
ser — Teil 1 Mengenbewirtschaftung® (kurz: A-RW 1) ist fur das Plangebiet eine Wasser-
haushaltsbilanz aufzustellen. Dazu wird der Wasserhaushalt des potenziell naturlichen
Zustands mit dem Wasserhaushalt des bebauten Gebiets verglichen. Demnach wird zu-
nachst jeweils die Wasserbilanz fir die Bestandsbebauung und fir den Neubau bilan-
ziert. Im Anschluss werden die prozentualen Veranderungen beider Wasserhaushalte
miteinander verglichen, um auf die Veranderung durch den Neubau schlieen zu kon-
nen.

Um auf die prozentuale Verdnderung der unterschiedlichen a-g-v Werte zwischen Be-
stand und Neubau schlieBen zu kdnnen, werden die prozentualen Veranderungen be-
zogen auf den Referenzzustand miteinander verglichen. Der Vergleich ist der nachfol-
genden Tabelle zu entnehmen. Bei den Berechnungen wurde entsprechend der aktuel-
len Planungen fur den Erweiterungsbau des Kreishauses von begrinten Dachflachen
ausgegangen.
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Gebiet Gesamtflache [ha] Abfluss (a) Versickerung (g) Verdunstung (v)
Reve- 0,413 3,00% 28,30% 68,70%
renz
Zu- 0,012 [ha] 0,117 [ha] 0,284 [ha]
stand
Be- 0,413 30,58 % 16,03 % 53,39 %
stand
0,126 [ha] 0,066 [ha] 0,221 [ha]
Neu- 0,413 43,05 % 9,66 % 47,29 %
bau
0,178 [ha] 0,040 [ha] 0,195 [ha]

Tab.1 Vergleich Wasserhaushaltsbilanz Bestand und Neubau
(PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH)®

Die Wasserhaushaltsbilanz zeigt eine Erhohung des Abflusses um 12,24 %, eine Ver-
ringerung der Versickerung um 6,37 % und eine Erhdhung der Verdunstung um 6,10 %
auf.

Aufgrund der prozentualen Veranderung der einzelnen a-g-v-Werte um gréRer als 5 %
aber kleiner als 15 % gilt der Wasserhaushalt durch die geplante Bebauung als ,deutlich
geschadigt‘. Demnach missen lokale Uberpriifungen durchgefiihrt werden. GemaR dem
ARW-1 entfallen die Nachweise ,Einhaltung des bordvollen Abflusses und ,Vermeidung
von Erosion® fir Einleitung in Gewasser, deren oberirdische Einzugsgebiet groRer als
100 km? ist. Gemal} des Gewasser- und Landschafsverbandes — Gewdasserunterhal-
tungsverband Ratzeburger See betragt das Einzugsgebiet des Ratzeburger Sees 134
kmz,

Da das Niederschlagswasser in einer verschlossenen Rigole gefasst und in das 6ffentli-
che Kanalnetz abgefuhrt wird, ist mit einer Erh6hung des Grundwasserspiegels nicht zu
rechnen. Aus diesem Grund ist der Nachweis ,Vermeidung der Grundwasser-Aufho-
hung“ hier nicht relevant.

Positiv zu erwahnen ist die Festsetzung eines Griindaches des geplanten Neubaus.
Nach aktuellem Stand bekommt das Grindach zusatzlich eine Wasserspeichernde
Schicht unterhalt der Wurzelsohle. Dies tragt nachhaltig zur Verbesserung der Wasser-
bilanz bei. Der Oberflachenabfluss wird verringert und mehr Wasser kann verdunsten.
Ebenso ist der Erhalt einiger Baume im Einzugsgebiet positiv zu bewerten. Dies wirkt
sich aufgrund der Transpiration der Pflanzen positiv auf die Wasserhaushaltsbilanz bzw.
auf die Verdunstung aus. Beide MaRnahmen finden jedoch in der Berechnung geman
A-RW1 keine Berucksichtigung.

6 PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH: Kreishaus Ratzeburg Bebauungsplan Nr. 3.2, Entwésse-
rungskonzept Nachweis ARW-1, Stand: 20.09.2023
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Abfallbeseitiqung

Die Mullbeseitigung in der Gemeinde obliegt der Abfallwirtschaft Stdholstein GmbH
(AWSH). In diesem Zusammenhang gelten die ,Allgemeinen Geschéaftsbedingungen
des Kreises Herzogtum Lauenburg fiur die Entsorgung von Abfallen aus privaten Haus-
haltungen® und die ,Allgemeinen Geschaftsbedingungen der Abfallwirtschaft Stdhol-
stein GmbH - AWSH - fir die Entsorgung von Abféllen aus anderen Herkunftsbereichen
als privaten Haushaltungen®.

Loschwasser

Fur die offentlichen Verkehrsflachen sind die entsprechenden Bestimmungen unter § 5
der Landesbauordnung sinngeman zu beachten.

Gemal § 2 des Brandschutzgesetzes hat die Gemeinde in dem Gebiet fur eine ausrei-
chende Ldschwasserversorgung zu sorgen. Als Arbeitshilfe zur Bereitstellung und Be-
messung des Ldéschwasserbedarfs dienen die DVWG (Deutscher Verein des Gas- und
Wasserfaches) Arbeitsblatter W 405, W 331, und W 400. Aus Sicht der Brandschutz-
dienststelle wird eine Léschwassermenge von mindestens 48 cbm/h fir eine Léschdauer
von 2 Stunden fir erforderlich gehalten.

Sind in dem Gebiet weiche Bedachungen oder nicht mindestens feuerhemmende Au-
Renwande vorhanden oder geplant, ist eine Léschwassermenge von 96 cbm/h fir eine
Loschdauer von 2 Stunden bereitzuhalten.

4.10 Immissionsschutz

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde seitens des Ingenieurbiros
M+O Immissionsschutz’ eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Deren Inhalte
sollen nachfolgend zusammenfassend dargestellt werden.

Die vorliegende Planung fir das Verwaltungsgebdude zeigt, dass die fulaufige Haupt-
erschlieBung des Gebaudes im EG auf der Ostseite des Gebaudes bzw. tber die Ver-
bindungsbricken im 1. bzw. 2.0G mit dem bestehenden Verwaltungsgebdudekomplex
erfolgen soll. Eine eigene Anlieferungszone fiir Post- und Paketdienstleister oder fir Lkw
(z.B. Lieferung von Burobedarf) ist augenscheinlich nicht geplant. Die Stellplatze im ge-
planten Sockelgeschoss des Verwaltungsgebaudes werden Uber die bestehende Tief-
garage unter dem Verwaltungsgebaudekomplex des Kreises Herzogtum Lauenburg an-
gebunden. Somit ist am neuen Verwaltungsgebaude lediglich die zusatzlich geplante
Tiefgaragenzufahrt im Kellergeschoss zu berticksichtigen. Es sind hier ca. 25 Stellplatze
geplant. Das Verkehrsgutachten zum B-Plan Nr. 3.2, 2. Anderung der Stadt Ratzeburg
besagt, dass das Vorhaben insgesamt einen Zusatzverkehr von rund 300 Pkw/ 24h er-
zeugt. Wieviel Verkehr hiervon auf die Tiefgarage im Kellergeschoss entfallt, 1asst sich
dem Gutachten nicht enthnehmen. Von der Wasserstrafl3e aus dirfen jedoch ausschliel3-
lich Mitarbeiter des Kreises Herzogtum Lauenburg anfahren. Wir schatzen daher das
Verkehrsaufkommen mit 1,5 Stellplatzwechsel je Stellplatz ab. Dies ergibt im

7 M+0O Immissionsschutz Ingenieurgesellschaft fiir das Bauwesen mbH: Bebauungsplan Nr. 3.2, 2 Ande-
rung, Ratzeburg, Schalltechnische Untersuchung fur den Kreis Herzogtum Lauenburg, Stand: 06.11.2023
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Tageszeitraum (6—22 Uhr) in der Summe 75 Pkw-Ein und Ausfahrten (Querschnitt). In
der Regel ist im Nachtzeitraum (22—6 Uhr) kein Pkw-Verkehr zu erwarten. Ob in dem
geplanten Verwaltungsgebaude auch Sitzungen von Ausschissen oder gar des Kreis-
tages durchgefiihrt werden sollen, ist uns nicht hinreichend bekannt. Sitzungen der Aus-
schisse beginnen in der Regel um 17:30 Uhr und des Kreistages um 16:00 Uhr. In Regel
sollten Sitzungen daher bis 22:00 Uhr beendet sein. Auch ist uns nicht bekannt, ob die
Stellplatze im Kellergeschoss hierfur zur Verfiigung gestellt werden wirden. Wir prifen
den-noch eine Vollentleerung der Tiefgarage in der Nacht.

Die nachfolgenden Abb. 14 und Abb. 15 zeigen die zu erwartenden Immissionen im
Plangebiet aus den Emissionen der umliegenden Straf3en.
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Hintergrundbild: Entwurf des Bebauungsplans Nr. 3.2, 2. Anderung der Stadt Rau.eburg"' '

Ingenieurgesellschaft fir das Bauwesen mbH

Abb. 14: Verkehrsimmissionen nachts (jeweils lautestes Geschoss)
(M+0O Immissionsschutz)

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 von
60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts (bezogen auf ein Mischgebiet) an der sudlichen und
westlichen Baulinie Uberschritten, sonst jedoch eingehalten wird.

Die Uberschreitungen im Nachtzeitraum sind jedoch aus schalltechnischer Sicht nicht
bedeutsam, da hier ausschlieR3lich Biro-, Sitzungsraume und &hnliche Arbeitsrdume ent-
stehen sollen. Diese weisen, anders als Schlafraume, im Nachtzeitraum keine erhdhte
Schutzbedurftigkeit auf.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts
kénnen nahezu vollstandig eingehalten werden.
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Abb. 15 Verkehrsimmissionen tags (jeweils lautestes Geschoss)
(M+0O Immissionsschutz)

Aktiver Schallschutz in Form von Wanden und Wallen scheidet hier aus, da dies nicht
den stadtebaulichen Zielen fur das Plangebiet entspréache und auch bei der geplanten
Mehrgeschossigkeit und der Hanglage nicht oder nur bedingt wirksam ware.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Neuausweisung einer Bauflache erfolgen kann.
Es sollten jedoch Festsetzungen zum baulichen Schallschutz fir die sudliche und west-
liche Baulinie getroffen werden.

5 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Abweichendes Mal der Tiefe der Abstandsflachen

Die Regelungen des § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ermdéglichen es in einem Bebauungsplan
aus stadtebaulichen Griinden vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Abstands-
flachentiefe festzusetzen. Wird von der Mdglichkeit geringere Abstandsflachentiefen
festzusetzen Gebrauch gemacht, sind zur Rechtfertigung besondere stadtebauliche
Grinde anzufihren. Zudem sind die Auswirkungen der Planung auf die Belange der
konkrete betroffenen Nachbarn zu berticksichtigen.

Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3.2 ist es u.a. die Kreisverwaltung des
Herzogtums Lauenburg am bestehenden Standort weiterzuentwickeln. Die Kreisverwal-
tung ist zum einen Teil der Daseinsvorsorge und zum anderen Reprasentanz demokra-
tischer Strukturen. Um diese Funktionen zu unterstitzen, ist die Wahl des Standortes
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von besonderer Wichtigkeit. So wird durch den aktuellen Standort eine gute Erreichbar-
keit und damit Burgernahe erzielt, aber auch die Prasenz im Stadtbild gewahrleistet.

Mit den Erweiterungsplanen der Kreisverwaltung wird eine Starkung des Standortes for-
ciert. In den vergangen Jahren haben die zu leistenden Aufgaben der Kreisverwaltungen
stetig zugenommen. Der Kreis Herzogtum Lauenburg begegnet diesem stetig steigen-
den Aufgabenpensum zum einen mit unterschiedlichen Digitalisierungs- und Moderni-
sierungsprozessen, zum anderen aber auch mit der Aufstockung des Personalschlis-
sels. Durch den Anbau sollen am Standort in der BarlachstraRe méglichst viel Personal
und Aufgaben gebundelt werden. Dadurch ist eine méglichst hohe Ausnutzung der vor-
handenen Grundstucksflachen geboten.

Trotz aller Gunstfaktoren eines Standortes auf der Altstadtinsel in Ratzeburg z.B. durch
eine gute Erreichbarkeit, bringt die Lage auch Herausforderungen mit sich. So ist der
Platz durch die Insellage begrenzt. Verschiedenste Nutzungsanspriiche wie beispiels-
weise Offentliche Einrichtungen, Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultureinrichtungen,
Freirdume oder Wohnen treten in eine Konkurrenz zueinander um den begrenzten
Raum. Um den Boden auf der Altstadtinsel mdglichst effizient ausnutzen, ist folglich auch
das Bauen in die H6he geboten. Zudem lasst sich somit die Hanglage optimal ausnut-
zen.

Boden ist ein endliches Gut und lasst sich nicht vermehren. Daher ist ein sparsamer
Umgang mit Grund und Boden anzustreben. Statt Neuversiegelungen sind bereits ver-
siegelte Standorte nachzunutzen und bestehende Siedlungsstrukturen moglichst zu ver-
dichten. Diese Bedingungen kdnnten am Standort in der Wasserstral3e erfiillt werden.
Zudem ergeben sich Synergieeffekte, da der Neubau im raumlichen Zusammenhang mit
dem bestehenden Kreishaus errichtet wird.

Alle aufgefiihrten Griinde unterstreichen die Notwendigkeit des Vorhabens am geplan-
ten Standort und in den geplanten Dimensionen. Die Landesbauordnung des Landes
Schleswig-Holstein raumt in § 6 Abs. 5 LBO S-H die Mdglichkeit einer Reduzierung der
Abstandsflachen auf 0,2 H (mind. 3,0m) in Gewerbe- und Industriegebieten ein. Zwar
liegt im Falle des Kreishauses planungsrechtlich kein Gewerbe- oder gar Industriegebiet
vor, wirdigt man jedoch die tatsachlich vorhandenen ortlichen Verhaltnisse, so zeigt
sich, dass im naheren Umfeld des Kreishauses lediglich 6ffentliche Einrichtungen (Kreis-
haus, Gesundheitsamt, Amtsgericht, ehem. Katasteramt jetzt Polizeinutzung) und kei-
nesfalls Wohnnutzungen vorzufinden sind. Aus diesem Grund sind fiir die Beurteilung
der Zulassigkeit einer Verringerung der Abstandsflachentiefen auch lediglich gesunde
Arbeitsverhéltnisse heranzuziehen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die vorgeschrie-
benen Abstandsflachen von 0,4 H lediglich an der nérdlichen und teilweise an der west-
lichen Baukdrperkante nicht eingehalten werden kdnnen. Gleichzeitig sei aber darauf
hingewiesen, dass der in der LBO S-H genannte Mindestabstand von 3,0 m zur Aul3en-
wand jederzeit eingehalten wird. Nach hiesiger Einschatzung geht im vorliegenden Fall
mit der Unterschreitung der Abstandsflachentiefen keine Gefahrdung der Arbeitsverhalt-
nisse einher. Ausreichende Belluftung und Belichtung sind durch eine Bebauung in der
ersten Reihe sowie die Einhaltung eines Mindestabstandes von mehr als 3,0 m
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sichergestellt. Auch der Brandschutz ist Uber die unmittelbar vorgelagerten Stra3enfla-
chen der Wasser- und der Schulstra3e moglich.

Fur die Unterschreitung der gesetzlich vorgeschrieben Abstandsflachen sind neben
stadtebaulichen Grinden auch die Belange der konkret betroffenen Nachbarn genauer
zu prifen. Da im vorliegenden Fall die Abstandsflachen lediglich in Richtung Norden und
Westen unterschritten werden sollen, handelt es sich bei den betroffenen Nachbarn um
das Grundstiick in der Herrenstrale 9 (ehem. Katasteramt; Flurstick 77/8) und das
Grundstuck in der HerrenstralRe 11 (Amtsgericht; Flurstiick 77/9).

Im Falle des Grundstiickes Herrenstrafe 9, wirden die Abstandsflachen der Erweite-
rung des Kreishauses bei einer Anwendung der 0,4 H Regelung teilweise auf dem Flur-
stick 77/8 liegen. Damit ware die Bebaubarkeit des genannten Flurstiickes einge-
schrankt und die Flachen waren in ihrem Wert gemindert. Durch die Reduzierung der
Abstandsflachentiefe auf 0,2 H liegen die Abstandsflachen jedoch vollstandig auf dem
Grundstuck des Vorhabentrégers.

Eine ahnliche Konstellation zeigt sich bei den Auswirkungen auf die Belange des Grund-
stiickes in der HerrenstralRe 11. Hier wiirden die Abstandsflaichen des Erweiterungsbaus
teilweise Uber die StralRenmitte der WasserstralRe hinaus gehen, was die Bebaubarkeit
des Flurstiickes 77/9 minimal einschrénken wirde. Auch hier kann tiber die Verringerung
der Abstandsflachentiefen sichergestellt werden, dass die notwendigen Abstandsflachen
fur den Neubau des Kreishauses nicht tGiber die Straf3enmitte der Wasserstral3e hinaus
gehen und die Belange des Eigentiimers des Flurstlickes 77/9 nicht negativ tangiert wer-
den.

Alle vorangegangen Argumente und Grinde rechtfertigen demnach eine Abweichung
von den gesetzlich vorgeschrieben Abstandsflachen. Somit setzt die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3.2 in den in der Planzeichnung gekennzeichneten Abschnitten
A —-Bund A - C eine von 8§ 6 Abs. 5 LBO S-H abweichenden Abstandsflachentiefe von
0,2 H fest. In allen anderen Bereichen des Bebauungsplanes bleiben die Bestimmung
des § 6 Abs. 5 LBO S-H unberihrt.

5.2 Flachen fur den Gemeinbedarf

Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung einer Flache fur den Neubau zur Erweite-
rung der Kreisverwaltung des Herzogtums Lauenburg. Bei einer Flache fir den Gemein-
bedarf gemar § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB handelt es sich zuné&chst nicht um ein Baugebiet
im Sinne der Baunutzungsverordnung. Dies bedingt u.a. eine konkrete Definition der
planerisch gewollten ,Art der baulichen Nutzung“ der Flache.

Die Flache fur den Gemeinbedarf wird mit der Zweckbestimmung ,Kreisverwaltung® fest-
gesetzt. Die Festsetzung beriicksichtigt dabei, dass im unmittelbaren Umfeld bereits
mehrere Gebé&ude der Kreisverwaltung zu finden sind. So wird der Verwaltungsstandort
an der BarlachstralRe insgesamt gefestigt.

Der Neubau soll vor allem als Verwaltungsgebdude mit entsprechenden Biro- und So-
Zialrdumen dienen. Darlber hinaus wird er Sitzungsort fir die diversen politischen
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Gremien des Kreises sein. Als Sitz der Kreisverwaltung ist das zuklnftige Gebaude zu-
dem Anlaufstelle fir Burgerinnen und Burger mit verschiedensten Anliegen und somit
die zentrale Reprasentanz des Kreises Herzogtum Lauenburg.

5.3 Mal der baulichen Nutzung

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen innerhalb des Plangebietes werden als
Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kreisverwaltung® festgesetzt.
Basierend auf dem stadtebaulichen Konzept sowie dem Bestand in der naheren Umge-
bung erfolgt die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0. Damit wird jedoch
im Hinblick auf das gesamte Plangebiet keine Vollversiegelung ermdglicht, denn die sud-
lich gelegene Griinflache bleibt als solche erhalten.

Hohe baulicher Anlagen

Erganzt wird die Festsetzung der Grundflache durch die Festsetzung der Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse sowie der maximalen Gebaudehthe. Der Bebauungsplan
setzt ein Baufenster fest, dass sich insgesamt in zwei Teilflachen gliedert. In der nordli-
chen Teilflache sind funf Vollgeschosse und eine maximale Gebaudehdhe von 27,0 m
0. NHN zulassig. Durch das bewegte Gelande im Plangebiet entspricht die Festsetzung
einer sichtbaren Gebaudehohe zwischen 15,0 und 20,0 m. In der stdlichen Teilflache
sind insgesamt vier Vollgeschosse zuldssig sowie eine maximale Geb&udehthe von
23,5 m 0. NHN. Hier betragt die sichtbare Gebaudehdhe zwischen ca. 11,5 und 15,0 m.

Die Nutzung des Kreishauses erfordert unterschiedliche technische Einrichtungen, die
zum Teil oberhalb des Daches platziert werden miissen. Gleichwonhl sollen diese Anla-
gen moglichst orts- und landschaftsbildvertraglich gestaltet werden. Hierzu setzt der Be-
bauungsplan fest, dass die tatsachlichen Gebaudehdhen durch technische Aufbauten
bis zu max. 1,5 m sowie durch Anlagen zur Nutzung der Solarenergie um 0,5 m Uber-
schritten werden durfen. Um die Wirkungen in den Stra3enraum moglichst gering zu
halten, missen Dachaufbauten Mindestabstande zu den AufRenwénden des darunterlie-
genden Geschosses einhalten, die ihrer Héhe (Abstand zwischen der Oberkante Dach-
haut und Oberkante Dachaufbau) als Maf3 entsprechen. Zudem darf der Flachenanteil
aller Hohenliberschreitungen insgesamt max. 30 von Hundert der zugehdrigen Dachfla-
che betragen. Fir eine optimale Ausnutzung der Dachflachen und einem méglichst ho-
hen Ertrag aus erneuerbaren Energien, gilt die Flachenbeschrankung nicht fir Anlagen
der Solarnutzung.

Aufgrund ihrer besonderen Bedeutung fur den Katastrophenschutz und um eine mdg-
lichst gute Horbarkeit und grof3e Reichweite zu erreichen, dirfen Sirenenanlagen die
festgesetzte Gebaudehohe auch um mehr als 1,5 m tberschreiten, maximal jedoch um
bis zu 5,0 m. Fur Sirenenanlagen gilt die Regelung des Mindestabstandes nicht.

Der Altbau und der Erweiterungsbau des Kreishauses sollen uUber zwei ,schwebende
Gange" miteinander verbunden werden. Um planungsrechtlich sicherzustellen, dass die
,Sschwebenden Gange“ auch als Luftgeschosse ausgefuhrt werden, setzt der Bebau-
ungsplan fur beide ,schwebenden Gange* eine lichte Hohe (LH) fest. Die festgesetzte
lichte HoOhe beschreibt die Hohenlage des jeweils untersten Punktes des
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Luftgeschosses. Der unterste Punkt des Luftgeschosses definiert sich als der Schnitt-
punkt der AulRenwand der anschlielBenden Gebaudes mit der jeweiligen Unterkante des
~Sschwebenden Ganges®.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Zur Sicherung des stadtebaulichen Konzeptes, der hieraus resultierenden teilbereichs-
bezogenen unterschiedlichen Bebauungsstruktur sowie zur Sicherung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse erfolgt fir den geplanten Neubau eine baukérperahnliche Fest-
setzung mittels Baugrenzen in Kombination mit baukdrperbezogenen Festsetzungen zur
Zahl der Vollgeschosse sowie der zulassigen maximalen Gebaudehdhe. Die festgesetz-
ten Baukorper spiegeln insgesamt die geplante Bebauung wider und ermdéglichen ge-
ringfligige Spielraume fir zukinftige Erweiterungen.

5.5 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt lediglich zum Teil die bestehende ,Wasserstral3e“ als Strafl3en-
verkehrsflache fest. Somit wird die ErschlieBung des Plangebietes weiterhin sicherge-
stellt.

5.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im Bebauungsplan mit Fahrrechten gekennzeichnete Flache zwischen der Wasser-
stralRe und der Tiefgarage unterhalb des Parkhauses wird mit entsprechenden Rechten
zu Gunsten der Nutzenden der Tiefgarage im Bebauungsplan festgesetzt.

5.7 Grunflachen

Das stadtebauliche Konzept fiir das Plangebiet sieht stdlich des Erweiterungsneubau
eine Grunflache vor. Durch die Hanglage ist die Grunflache nur eingeschrankt nutzbar
und soll daher u.a. mit Baumpflanzungen versehen werden. Entsprechend wird die Fla-
che als private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt.

5.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadliche Umwelteinwirkungen

Bei der Planung passiver (baulicher) Schallschutzmaflinahmen fur Neubauten werden
die maRRgeblichen AuBenlarmpegel La aus Stral3enverkehrslarm ermittelt und stellen die
Grundlage der Bemessung dar. Die maf3geblichen AuRenlarmpegel La sind als Neben-
zeichnung in die Planzeichnung aufgenommen worden. Die Nachweise im Baugeneh-
migungsverfahren sind auf der Grundlage der DIN 4109, Teil 1 und Teil 2 (Ausgaben
Januar 2018) zu fuhren.

Werden schutzbedirftige Rd&ume nach DIN 4109-1:2018-01 errichtet, umgebaut oder
erweitert, missen deren AulRenbauteile den Anforderungen an die Luftschalldammung
von Aul3enbauteilen der DIN 4109-1:2018-01 entsprechen. Der Nachweis ist auf der
Grundlage von DIN 4109-2:2018-01 zu fihren.
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Von der vorgenannten Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatséchlichen Larmbelastung geringere
Anforderungen an den baulichen Schallschutz resultieren.

59 Festsetzungen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Ein einzelner Baumstandort innerhalb der Grunflache im stdlichen Bereich des Plange-
bietes, der durch seine Grol3e das Stadtbild an dieser Stelle pragt, soll auch langfristig
erhalten werden. Bei dem entsprechenden Baum handelt es sich um eine Buche (lt.
Vermessung mit einem Stammumfang von 0,6 m und einem Kronendurchmesser von
12,0 m). Dieser Baum wird mit einer Erhaltungsbindung gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB festgesetzt. Der Baum ist entsprechend dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen.

6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Gestaltung baulicher Anlagen und Dachgestaltung

Zur Sicherung einer stadtebaulich qualitatsvollen Entwicklung des Plangebietes und der
vertraglichen Einbindung in das bestehende Orts- und Landschaftsbild werden im Sinne
einer aktiven Steuerung der Entwicklung gemanR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 der LBO
S-H gestalterische Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Dachgestaltung

Gestalterisches Ziel ist es, einen Rahmen fiir eine ortsvertragliche Bebauung zu setzen.
Einheitliche Merkmale sind in erster Linie die Dachform, die Dacheindeckung und die
Dachneigung bei geneigten D&achern.

Entsprechend sind innerhalb des geplanten Wohngebietes in Anlehnung an den umge-
benden Bestand Hauptgebaude mit geneigten Dachflachen als Sattel- und Walmdéacher
bis 50 Grad zu versehen. Die Festsetzung von Dachflachen in roten bis rotbraunen Far-
ben greift hierbei ebenfalls das vorhandenen Farbspektrum der Umgebung auf. Zudem
sind Flachdéacher und flach geneigte Dacher bis 15 Grad zulassig, sofern diese mindes-
tens als extensiv begrunte Dachflachen ausgebildet werden. Auch bei geneigten Dach-
flachen ist eine Begrinung zuldssig. Hochglanzende, glasierte und edelengobierte
Dacheindeckungsmaterialen mit Ausnahme von Solar- und Photovoltaikanlagen oder
Dachfenstern sind unzulassig, da glanzende Materialien durch das Reflektieren der Son-
neneinstrahlung weithin in der Umgebung sichtbar waren. Sonnenkollektoren und Pho-
tovoltaikanlagen sind zuléssig, um die Nutzung von erneuerbaren Energien zu ermdgli-
chen.

Um eine ausreichende Entscheidungsfreiheit fur die spateren Bauherren zu ermdgli-
chen, wird auf die Festsetzung von Firstrichtungen verzichtet.
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Fassadengestaltung

Die Gestaltung der Geb&ude soll sich in die vorhandene ortstypische Bebauung einfi-
gen. Entsprechend sind innerhalb des Plangebietes nur Mauerziegel-, Klinker- oder Ver-
blendmauerwerk in roten bis rotbraunen und braunlichen Farbtonen zul&ssig. Auch
Fenster bzw. verglaste Fassadenteile kdbnnen zugelassen werden. Andere Materialien
und Farben sowie eine Begriinung kénnen aus gestalterischen Griinden in untergeord-
netem Flachenanteil von maximal 20 vom Hundert einer Fassadenseite erganzt werden.

6.2 Anzahl der erforderlichen Stellplatze

Die Anzahl und Beschaffenheit der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Stell-
platzsatzung der Stadt Ratzeburg.

7 Hinweise

7.1 Artenschutz

Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahme AV-01 (Bauzeitenregelung Fleder-
mause):

Baumfallungen und Geholzrodungen sowie der Abriss und/oder die Sanierung von Ge-
b&auden finden nur dann statt, wenn sich keine Fledermé&use darin aufhalten. Da bedeu-
tende Winterquartiere in den untersuchten Gebauden ausgeschlossen werden, ist der
Abriss oder die Sanierung von Gebauden aul3erhalb der sommerlichen Aktivitdtsphase
der Tiere ginstig (im Zeitraum zwischen dem 01.12. und dem 28./29.02. des jeweiligen
Folgejahres). Da einzelne Individuen auch im Winter am Geb&ude Wasserstralle 2A
vorkommen kénnen, sind Arbeiten an Gebauden mit einer 6kologischen Baubegleitung
abzustimmen und durchzufiihren.

Die Baume mit einem Stammdurchmesser = 50 cm sind vor ihrer Fallung auf Besatz zu
prufen. (Eine HOohlenbaumkartierung mit Eignungsprifung und ggf. Besatzkontrolle mit
Endoskop erfolgte am 17.10.2023 vor der Fallung der Baume. Es wurde kein Besatz
festgestellt.)

Baume mit einem Stammdurchmesser = 20 cm sind aufRerhalb der Aktivitatszeit, also
zwischen dem 1.12. und dem 28./29.02. zu fallen.

Geholze / Baume mit einem Stammdurchmesser von weniger als 20 cm sind auf Grund
mangelnder Quartierseignung von dieser Bauzeitenregelung ausgenommen, hier muss
jedoch die Bauzeitenregelung der in Geholz britenden Vogelarten beachtet wer-den
(vgl. AV-02).

Alternativ sind die Bauablaufe mit einer Okologischen Baubegleitung so abzustimmen,
dass sich vor dem Abriss des Gebaudes keine Tiere darin aufhalten bzw. keine Tiere
wahrend des Abrisses geschéadigt werden. Ein Beginn der Abrissarbeiten wére in Ab-
stimmung mit der UNB und bei Vorlage eines geeigneten Konzeptes zum Bauablauf
nach der Wochenstubenzeit der Fledermause, ab dem 1. September maoglich.
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Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRhahme AV-02 (Bauzeitenregelung Brutvdgel):

Totungen von Vogeln konnen vermieden werden, indem samtliche Eingriffe (Abriss von
Gebauden, Arbeiten zur Baufeldfreimachung, Abschieben und Abgraben von Boden,
Baumfallungen und sonstige Vegetationsbeseitigungen etc.) au3erhalb der Brutperiode,
also zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar, stattfinden und die Errichtung
von Neubauten rechtzeitig vor der Brutperiode einsetzen, also vor dem 1. Mérz, damit
sich Brutvdgel innerhalb des definierten Wirkraums an die Storeinflisse anpassen kon-
nen. Nach den Abrissarbeiten bzw. nach der Baufeldfreimachung werden Brutvogel aus
den Eingriffsbereichen vergramt, indem Vegetation bis zur Baustelleneinrichtung und
zum Baubeginn regelmalig zurtickgeschnitten wird. So wird eine Spontanansiedlung
vermieden.

Alternativ kdnnen die Abriss- oder Sanierungsarbeiten nach der Hauptbrutperiode (ab
ca. 01. September), nach einem durch eine 6kologische Baubegleitung erbrachten Ne-
gativnachweis und unter Bertcksichtigung der Ma3nahme AV-01 beginnen.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmal3nahme AV-03 (Vermeidung von Vogelschlag an
Fensterfronten):

Alle Glasflachen des Neubaus sind durch eine systematische Vogelschutzmarkierung
oder durch die Verwendung nicht transparenten Glases vogelsicher zu gestalten. Ver-
wiesen wird dabei auf Rossler, M., W. Doppler, R. Furrer, H. Haupt, H. Schmid, A.
Schneider, K. Steiof & C. Wegworth 2022: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht.
3., Uberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach.

Die Artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme AA-01 (Ersatzquartiere Fledermause)
ist wahrend des laufenden Verfahrens entfallen.

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahme AA-02 (Klnstliche Nisthilfen):

Als Ausgleich fir den Verlust eines Einzelbaums mit Nisthohle werden 9 Ersatzquartiere
(Vogelkasten) fur hohlenbritende und nischenbriitende Vogelarten ausgebracht. Die
Kéasten werden an verbleibenden Baumen im rdumlichen Zusammenhang bis zu einer
Entfernung von maximal 500 m ausgebracht. Da es sich um ungefahrdete Arten handelt,
ist ein zeitlicher Verzug hinnehmbar.

Ersatzquartiere an Baumen im raumlichen Zusammenhang bis max. 500 m (Anzahl 9
Stiick)
- 3 Nistkasten fur Kleinmeisen

- 3 Nistkasten fur Gartenrotschwéanze
- 3 Nistkasten fur Nischenbriter (Halbhdhlen)

Standorte gem. Abstimmung mit der UNB:
4 Stick an den verbliebenen Baumen am Hang Richtung Schulstral3e
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3 Stlick an der Linde vor dem Schulamt Barlachstral3e 5
2 Stuck an der Linde am Fuliweg bzw. Treppe zwischen Innenhof und Herrenstralie

Ausgleich an Geholzflachen

Fur 17 Baume mittlerer bis groRerer Grof3e ist ein Ausgleich erforderlich. Es wird hierfur
eine Flache am Ravenskamp genutzt. Einzelbaume sind in der Pflanzqualitat ,Hoch-
stamm, Stammumfang 12-14 cm, 3x mal verpflanzt, mit Drahtballen® zu pflanzen. Als
Geholzgruppen werden ,Heister, 1x verpflanzt, 150-200 cm®“ im Raster 1 x 1,5 m ge-
pflanzt. Gepflanzt werden heimische, standorttypische Arten mit Herkunftsnachweis.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme AA-03 (Kunstliche Nisthilfen):

Als Ausgleich fur den Verlust von Nistplatzen werden 6 Ersatzquartiere (Vogelkésten)
fur hohlenbritende und nischenbriitende Vogelarten an den Anbau oder an die Kreis-
verwaltung angebracht oder als Niststeine integriert. Da es sich um ungefahrdete Arten
handelt ist ein zeitlicher Verzug hinnehmbar und die Kasten sind erst nach Fertigstellung
der Gebaude anzubringen.

Alle Ersatzquartiere (Anzahl 6 Stiick) werden am geplanten Neubau installiert. Die
Standorte wurden am Neubau in Abstimmung mit der UNB, dem Vorhabentrager und
der Planung (ppp architekten + stadtplaner gmbh) festgelegt

2x Nistkasten fir Sperlinge (Koloniekasten)
2x Nistkasten fur Hohlenbruter
2x Nistkasten fir Nischenbriiter (Halbhdhlen)

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahme AA-04 (Kunstliche Nisthilfen Star):

Ersatzquartiere an Geb&uden und/oder an Baumen im raumlichen Zusammenhang bis
max. 500 m (Anzahl 2 Stiick)

2x Nistkasten fur Stare

Standorte gem. Abstimmung mit der UNB:

Je 1 Ersatzquartier am Gesundheitsamt und am Schulamt in Ratzeburg, Die K&sten wer-
den fachgerecht angebracht.

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahme AA-05 (Klnstliche Nisthilfen Dohle):

Ersatzquartiere an Geb&auden im rdumlichen Zusammenhang bis max. 500 m (Anzahl 2
Stiick)

2x Nistkasten fur Dohlen

Standorte gem. Abstimmung mit der UNB:

Je 1 Ersatzquartier am Gesundheitsamt und am Schulamt in Ratzeburg, Die K&sten wer-
den fachgerecht angebracht.

58



PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH

7.2 Geholzschutz wahrend der Bauarbeiten

Bestehende Baume, Gehdlzstreifen und sonstige Bepflanzungen sind wahrend der Bau-
phase vor Eingriffen zu schiitzen. Die DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestan-
den und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen" ist zu beachten.

7.3 Denkmalschutz

Das Vorhaben liegt im Umgebungsschutzbereich mehrerer Kulturdenkmaler. Die bauli-
chen MalRhahmen bedurfen somit einer denkmalrechtlichen Genehmigung nach § 12
Abs. 1 Nr. 3 DSchG, da hier die Umgebung eines oder mehrere unbeweglicher Kultur-
denkmaler verandert wird.

Das Plangebiet liegt in einem arch&aologischen Interessensgebiet. Es handelt sich hier
um Flachen, von denen bekannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass
sich dort Kulturdenkmale befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen bedirfen nach § 13
in Verbindung mit § 12 Abs. 2 Nr. 6 DSchG der Genehmigung des Archaologischen
Landesamtes, Brockdorff-Rantzau-Str. 70 in 24837 Schleswig.

Denkmale sind gemaf § 8 Abs. 1 DSchG unabhéngig gesetzlich geschitzt, auch ohne
eine Erwahnung in etwaigen Denkmallisten.

Es bestehen zureichend Anhaltspunkte daflr, dass im Verlauf der weiteren Planungen
in ein Denkmal eingegriffen werden wird. Somit sind gemaf § 14 DSchG arch&ologische
Untersuchungen erforderlich. AuRerdem ist eine Begleitung der Abbrucharbeiten von
Bestandsgeb&uden notwendig. Der Verursacher des Eingriffs in ein Denkmal hat gem.
§ 14 DSchG die Kosten, die fur die Untersuchung, Erhaltung und fachgerechte Instand-
setzung, Bergung, Dokumentation des Denkmals sowie die Verdffentlichung der Unter-
suchungsergebnisse anfallen, im Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Es ist dabei zu
berticksichtigen, dass archéologische Untersuchungen zeitintensiv sein kénnen und
eine Genehmigung moglichst friihzeitig eingeholt werden sollte, damit keine Verzoge-
rungen im sich daran anschlieBenden Planungs- oder Bauablauf entstehen.

Wenngleich innerhalb des Plangebietes zunédchst keine gesetzlich geschiitzten Kultur-
denkmale vorhanden sind, erfolgt ein Hinweis auf den § 15 Denkmalschutzgesetz zur
Sicherung bei Entdeckung eines Kulturdenkmales. ,Wer Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder tber die Gemeinde der oberen Denkmal-
schutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder
den Eigentumer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder des Gewas-
sers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten,
die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der
Verpflichteten befreit die tbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenk-
mal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebli-
che Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung er-
lischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archéaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse
wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.
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7.4 Loschwasser

Fur die offentlichen Verkehrsflachen sind die entsprechenden Bestimmungen unter 8 5
der Landesbauordnung sinngemar zu beachten.

Gemal § 2 des Brandschutzgesetzes hat die Gemeinde in dem Gebiet flr eine ausrei-
chende Loschwasserversorgung zu sorgen. Als Arbeitshilfe zur Bereitstellung und Be-
messung des Loschwasserbedarfs dienen die DVWG (Deutscher Verein des Gas- und
Wasserfaches) Arbeitsblatter W 405, W 331, und W 400. Aus Sicht der Brandschutz-
dienststelle wird eine Léschwassermenge von mindestens 48 cbm/h fur eine Léschdauer
von 2 Stunden flr erforderlich gehalten.

Sind in dem Gebiet weiche Bedachungen oder nicht mindestens feuerhemmende Au-
Benwande vorhanden oder geplant, ist eine Léschwassermenge von 96 cbm/h fur eine
Loschdauer von 2 Stunden bereitzuhalten.

7.5 Bodenschutz

Gemal 8§ 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhalts-
punkte fUr das Vorliegen einer schadlichen Bodenverénderung oder Altlast unverziiglich
der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Zum Schutz des Oberbodens sind die Vorgaben der DIN 19639 ,Bodenschutz bei Pla-
nung und Durchfiihrung von Bauvorhaben® zu bertcksichtigen.

7.6 Erforderliche Stellplatze

Innerhalb des Geltungsbereiches richtet sich die Anzahl und die Beschaffenheit der er-
forderlichen Stellplatze nach der Stellplatzsatzung der Stadt Ratzeburg.

7.7 Einsichtnahme in DIN-Normen, Richtlinien und sonstige Normen

Die in dieser Satzung in Bezug genommen DIN-Normen, Normen und Richtlinien kénnen
im Rathaus der Stadt Ratzeburg, im Fachbereich Stadtplanung, Bauen und Liegenschaf-
ten, Unter den Linden 1, Raum 2.08, wahrend der allgemeinen Offnungszeiten eingese-
hen werden.

8 Maflnahmen zur Bodenordnung

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich — mit Ausnahme der gewidmeten
Stralenverkehrsflachen - im Eigentum des Kreises Herzogtum Lauenburg. Mal3nahmen
zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

9 Kosten/Finanzwirksamkeit

Die durch die Aufstellung der Anderung des Bebauungsplanes entstehen Kosten fiir die
Erarbeitung des Rechtsplanes sowie der zugehérigen Fachgutachten werden durch den
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Kreis Herzogtum Lauenburg getragen, so dass eine weitestgehende Kostenneutralitét
fur die Stadt Ratzeburg gegeben ist.

Die Realisierung des Bebauungsplans fiihrt ausschlief3lich zu privaten Herstellungs- und
Unterhaltungskosten fir Gebaude und Freiflachen innerhalb des Plangebietes.

10 Beschluss

Die Begrindung des Bebauungsplanes wurde in der Sitzung der Stadtvertretung am
........................... gebilligt.

Birgermeister
(Graf)
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