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Planungsgegenstand

Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 79, Teilbereich | ,stdlich Seestral3e, dstlich
FischerstralRe, westlich Palisadenweg (Stadtsee)" ist die Nutzungsaufgabe der alten Meierei in
der Stadt Ratzeburg. Mittels des Bebauungsplanes soll eine standortgerechte Nachnutzung
festgesetzt werden.

Plangrundlage

Als Katastergrundlage fiir den rechtlichen Nachweis der Grundstiicke dient eine digitale
Katasteramtvorlage im M 1:500, die durch eine Vermessungsingenieurin mit topographischen
Informationen am 20. Juni 2008 ergénzt wurde.

Plangebiet

Lage im Stadtraum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 79 Teilbereich | liegt auf der suddéstlichen
Altstadtinsel der Stadt Ratzeburg. Ratzeburg ist Kreisstadt des Kreises Herzogtum Lauenburg.
Nordwestlich wird das Plangebiet durch die Seestrale, im Osten durch den Kleinen
Kichensee/ Stadtsee und sidlich durch den Parkplatz der Schwimmhalle ,,Aqua Siwa“ und
einen Nutz- und Obstgarten begrenzt. Im Westen schliet der Geltungsbereich die
FischerstraBe mit ein.

Siedlungsanalyse

Plangebiet

Das ca. 1,3 ha groRe Plangebiet umfasst das Geldnde der ehemaligen Meierei, sowie drei
nordlich davon gelegene Eigenheimgrundsticke und eine dahinterliegende, als
Kinderspielplatz genutzte 6ffentliche Freiflache.

Im Siudosten des Gebietes befinden sich das Grundstick eines Anglervereins sowie ein
Tennisplatz. Im Studwesten grenzt ein Wohngrundstiick an das Meiereigelande.

Das Plangebiet umfasst vollstandig die Flurstiicke der Gemarkung 28/4, 30/9, 30/7, 30/12,
64/4, 64/5, 64/8, 64/9, 64/13, 64/15, 64/16, 64/18, 64/19, 65/2, 65/3, 65/4, 66/6, 68/4, 69/2,
69/3, 70/5, 70/6, 70/7, 70/8, 70/9, 70/10, 73, 76, 77/1, 77/2, 86/1, 95/6, 95/7, 96/3, 96/4, 98/3,
98/4, 146/2, 146/6, 147, 161/77, 163/78, 272/63, 281/65 der Stadt Ratzeburg.

Die Flurstiicke 28/3, 64/12, 68/2, 74, 75, 81/2, 84, 99/5, 99/6, 143, 149/2, 149/3, 164/78 sind
teilweise betroffen.

Eigentumsverhéltnisse

Das Gelande der ehemaligen Meierei, das Anglerheim sowie die nordlich und sidlich
gelegenen Eigenheimgrundstiicke entlang der Seestral3e befinden sich in privatem Besitz. Der
Kinderspielplatz sowie der Tennisplatz und die wbrigen offentlichen StraRenverkehrs- und
Grunflachen sind Eigentum der Stadt.

Topographie
Das Gelande fallt leicht in Stid-Ost-Richtung ab.

Okologie / Freiflachen

Das Grundstiick der ehemaligen Meierei ist im Bestand weitgehend versiegelt. Im Nordosten
des Plangebietes sind Schilf und Weidengebiusch direkt an der Wasserkante zum Kleinen
Kiichensee nach § 25 LNatSchG als gesetzlich geschutztes Biotop im Plangebiet vorhanden.

Bestand im Geltungsbereich

Entlang der SeestralBe und der FischerstralRe stehen drei private Wohngebdude mit
dazugehdrigen Nebengebduden. Auf dem Gelande der ehemaligen Meierei befinden sich
Produktionsgeb&aude, welche bereits seit einiger Zeit brach liegen.

Im Stdosten des Plangebietes befindet sich das Vereinshaus eines Anglervereins.
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Verkehr

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist im Bestand im Nordwesten Uber die Seestralle und im Westen uber die
FischerstraRe zu erreichen. Uber die SeestralRe und uiber die FischerstraRe ist das Gebiet an
das Ubergeordnete StralRennetz (B 208) und an die innerdrtliche ,stdliche Sammelstral3e” fir
den Pkw-Verkehr angebunden.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt zum einen, fir die Wohnbebauung im
Norden, Uber die Seestral’e. Zum anderen wird der Bereich der ehemaligen Meierei tber die
FischerstralRe erschlossen. Das Gebaude des Anglervereins ist Uber eine StichstralRe,
abgehend vom Schwimmbhallenparkplatz, welche gleichzeitig auch als Parkflache dient, an
das StralBennetz angebunden. Der Schwimmhallenparkplatz ist einem Wohnmobilparkplatz
angegliedert, an dem eine Entsorgungsstation angebunden ist.

FuR- und Radwegenetz

Uber den Schwimmhallenparkplatz erreicht man den FuRweg ,Kurpark® und die
.Seepromenade”, welche zusammen mit dem Fuf3- und Radweg ,Palisadenweg” einen
Rundweg um den Kleinen Kichensee bilden. Au3erdem verbindet noch ein Ful3- und Radweg
sudlich der bestehenden Wohnbebauung den Palisadenweg mit der Seestral3e.

Offentlicher Personennahverkehr

Die néachstgelegene Bushaltestelle ,Markt* der Stadt-/Regionalbusverkehrsbetriebe liegt in
350 m Entfernung vom Plangebiet, direkt am Marktplatz der Stadtinsel. Das Netz der
Verkehrsbetriebe erschliefdt die Insel in Ost-West-Richtung und ermdglicht so auch das
Erreichen des westlich gelegenen Ratzeburger Bahnhofes in ca. 2,7 km Entfernung.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Bauvorhabens ist Uber das bestehende Versorgungsnetz der
Stadt Ratzeburg gewahrleistet.

Planerische Ausgangssituation

Landesraumordnungsplan, 1998 (LROPI)

Der Landesraumordnungsplan von 1998 beschreibt die Entwicklungsperspektiven fur
Schleswig Holstein aus gesamteuropaischer raumlicher Sicht und ist auf den Zeitraum bis
zum Jahr 2010 ausgerichtet.

Ziel ist es, Schleswig-Holstein als Ganzes und seine TeilrAume in das europaische Umfeld
noch starker einzubinden und den Austausch mit anderen Rdumen und Partnern vielseitig zu
gestalten.

Der Landesraumordnungsplan soll dabei helfen einen Rahmen fiir Entwicklungsalternativen
und -prozesse zur Verbesserung der Lebensbedingungen in o6kologischer, ékonomischer,
sozialer und kultureller Hinsicht aufzeigen.

Zur Starkung der Konkurrenz- und Leistungsfahigkeit des Landes und seiner Teilrdume im
nationalen und europaischen Wettbewerb gilt es, die Kooperation zwischen den Kommunen
innerhalb rAumlich und funktional verflochtener Regionen zu erhéhen.

Die Stadt Ratzeburg wird durch den Regionalplan als ,Unterzentrum mit Teilfunktionen von
Mittelzentren bewertet. Um die Stadt werden Stadt- und Umlandbereiche festgelegt. Diese
sollen u.a. als regionale Wirtschafts-, Versorgungs- und Siedlungsschwerpunkte weiter-
entwickelt werden und zur Starkung der landlichen R&ume beitragen.

Regionalplan fir den Planungsraum |, 1998

Die Aussagen des Landesraumordnungsplanes werden erganzt und konkretisiert durch die
Regionalplane. Nach § 4 LEGG (Landesentwicklungsgrundsatzegesetz) ist das Land Schles-
wig-Holstein ausgehend von den Oberzentren und ihren Oberbereichen in finf regionale
Planungsraume aufgeteilt, fur die unter Beachtung ihrer Eigenart und ihrer unterschiedlichen
Entwicklungsvoraussetzungen regionale Raumordnungspléane (Regionalplane) aufgestellt
wurden. Dabei wird Ratzeburg dem schleswig-holsteinischen Planungsraum | zugeordnet.

Ziel des Regionalplanes ist es, einen Entwicklungs-, Ordnungs- und Forderrahmen zu setzen,
um die Funktionsfahigkeit der Region und ihres Naturhaushaltes zu sichern und zu starken.

5
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Zusatzlich zur traditionellen Verflechtung mit Hamburg soll den Zentren im Planungsraum eine
besondere Bedeutung zukommen. Sie sollen im Sinne einer dezentralen Konzentration als
eigensténdige wirtschaftliche und kulturelle Schwerpunkte gestérkt und weiterentwickelt
werden.

Der Regionalplan stuft die Stadt Ratzeburg als ,Gebiet mit besonderer Bedeutung fir
Tourismus und Erholung” ein und formuliert als konkretes Ziel fir Ratzeburg als Unterzentrum
mit Teilfunktion von Mittelzentren neben den Dienstleistungs- und Versorgungsfunktionen der
Stadt zuklnftig vor allem den gewerblichen und touristischen Sektor weiter zu starken. Die
reizvolle Insellage und die zentrale Lage im ,Naturpark Lauenburgische Seen“ bietet gute
Voraussetzungen, die Funktion als Luftkurort, Wassersportzentrum und Tourismusort
auszubauen.

Regionales Entwicklungskonzept der Metropolregion Hamburg, 2000 (REK)

Die Kreise Herzogtum Lauenburg, Pinneberg, Segeberg und Stormarn, der Kreis Steinburg,
der Wirtschaftsraum Brunsbuttel, die Freie und Hansestadt Hamburg sowie die
niedersachsischen Landkreise Cuxhaven, Harburg, Lichow-Dannenberg, Lineburg,
Rotenburg (Wimme), Soltau-Fallingbostel, Stade und Uelzen bilden gemeinsam die
Metropolregion Hamburg. Diese soll zukinftig durch die formulierten Handlungskonzepte
gegeniber nationalen und europaischen Konkurrenzregionen sich behaupten kénnen.
Grundlage des Regionalen Entwicklungskonzeptes ist die trilaterale Zusammenarbeit dieser
Metropolregion. Wichtig ist hierbei das Bewusstsein, dass wachsende Herausforderungen an
die Region nur von der Kernstadt und den benachbarten Regionsteilen gemeinsam bewaltigt
werden kdnnen.

Die Zusammenarbeit ist der strategische Ansatz, um die aus der bestehenden
Landergliederung erwachsenden Gestaltungsprobleme in der Metropolregion zu I6sen und
sinnvolle Entwicklungen bezogen auf den gesamten Raum zu ermdglichen.

Die Standortfaktoren in der Gesamtregion mussen laufend optimiert, die internationalen,
nationalen und regionalen Verkehrsverbindungen verbessert, ein identitatsstiftendes
Regionalbewusstsein erzeugt und schliel3lich auch strategische Allianzen mit anderen
europaischen Regionen eingegangen werden.

Ziel ist es, die Metropolregion Hamburg als einen vielfaltigen Siedlungs-, Wirtschafts- und
Landschaftsraum bei gleichberechtigter Teilhabe aller Teilrdume an der Entwicklung zu
sichern.

Die zentralen Orte in Niedersachsen und Schleswig-Holstein werden in ihrer eigenstandigen
Leistungskraft gestarkt. Uber eine intensive Zusammenarbeit und funktionale Verkniipfung
dieser Zentren untereinander und mit der Kernstadt Hamburg werden die regionale
Infrastruktur optimal genutzt und wirtschaftliche Synergieeffekte fir die ganze Region
freigesetzt.

.Kern-Empfehlungen” zur siedlungsbezogenen Sicherung einer nachhaltigen Entwicklung sind
das Leitbild der ,Dezentralen Konzentration“, die Prinzipien der ,Siedlungsachsen” und der
.innerregionalen Vernetzung“.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan fur die Stadt Ratzeburg sieht im Bereich des neu zu
beplanenden Gebietes eine Mischnutzung vor. Ausgenommen davon sind der 6ffentliche
Spielplatz, der Tennisplatz sowie der Bereich des Anglerheims. Sie werden als 6ffentliche
Grunflache ausgewiesen. Der wirksame Flachennutzungsplan fur die Stadt Ratzeburg sieht im
Bereich des neu zu beplanenden Gebietes eine gemischte Bauflache vor. Ausgenommen
davon sind der offentliche Spielplatz, der Tennisplatz sowie der Bereich des Anglerheims. Sie
werden als offentliche Griinfliche ausgewiesen. Der tiberwiegende Teil des Flachennutzungs-
plans der Inselstadt Ratzeburg ist als gemischte Bauflache ausgewiesen. Da im WA misch-
gebietestypische Nutzungen zugelassen sind, kénnen die Festsetzungen des B-Plans aus
dem Flachennutzungsplan heraus als entwickelt angesehen werden.
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Umweltbericht

Ziele und Darstellung des Bebauungsplanes

Die Stadt Ratzeburg beabsichtigt, die planerischen Voraussetzungen fir eine Neuordnung des
aufgegebenen Gelédndes der ,Alten Meierei* in der 6stlichen Altstadt zu schaffen. Dies erfolgt
Uber den B-Plan Nr. 79 Teilbereich I. Hier soll ein Wohnprojekt mit 50-60 Wohneinheiten
entstehen. Aullerdem sollen die dort vorhandenen Grunflichen neu geordnet werden.
Néheres ist der Begriindung des Bebauungsplanes zu enthehmen.

Der B-Plan 79 weist im Winkel zwischen Seestrale und Fischerstrale Wohngebietsflachen
aus, die der Wohn- und eingeschrankt der gewerblichen Nutzung dienen sollen. Eine
vorhandene Nutzung als Anglerheim wird als Sondergebiet festgesetzt. Im Ostlichen Teil, wo
am Ufer des Kiichensees der o6ffentliche Uferweg verlauft, wird in einer Breite von ca. 20 m
eine Grinflache dargestellt. Die Erschliel3ung erfolgt tiber die 0.g. StralRen.

Abbildung 1: Geltungsbereich aus der Vogelschau

Der Geltungsbereich dieses Teilbereichs hat eine Grof3e von ca. 1,3 ha. Der B-Plan grenzt an
den Bebauungsplan Nr. 55 zum Ausbau der SeestraRe an. Durch die planungsrechtlich
mdgliche Neubebauung ist von ca. 0,4 ha Vollversiegelung auszugehen. Dabei sind allerdings
der Abriss und die Entsiegelung der Gebaude- und Hofflachen der im Geltungsbereich
liegenden ehemaligen Meierei mit rd. 0,25 ha und weitere teilversiegelte Flachen gegen zu
rechnen. Auch das Wohnhaus FischerstralBe 27 soll Uberplant bzw. abgerissen werden.
AuRerdem sind die vorhandenen Wohngebdude an der Seestral3e zu berticksichtigen.

Rechtliche und planerische Vorgaben und deren Berlicksichtigung

Fur das Plangebiet stellt der F-Plan fir den ndérdlichen Planbereich ,Gemischte Bauflachen®
und fur den sudlichen Planbereich ,Grinflachen* dar. Somit steht der Bebauungsplan Nr. 79
im Einklang mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Ratzeburg.

Der Landschaftsplan Ratzeburg (festgestellt Okt. 1997) stellt die Flachen im Geltungsbereich
als bebaute Flache und z.T. als Sonderbauflache dar. Die Tennisanlage soll entfallen. Der
gesamte Sudostteil der Stadtinsel ist, mit Ausnahme des Solitdrs des Schwimmbades, mit
einem durchgehenden breiten griinen Rand aus Parkanlagen (z.T. Kurpark) dargestellt. Der
im Geltungsbereich befindliche Fulweg in Richtung Uferwanderweg ist als besonders
bedeutsam herausgehoben.
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Dem Landschaftsrahmenplan (Planungsraum I, 1998) sind aufRer seiner Eignung fir die
Erholung keine Aussagen zum Geltungsbereich zu entnehmen.

Der Geltungsbereich liegt im 50 m breiten Gewéasserschutzstreifen (8 26 LNatSchG). Ein Teil
betrifft einen nach § 25 LNatSchG geschitzten Biotop (Nr. 1 naturnaher Uferbereich des
Sees; vgl. Plandarstellung).

Alternativenbetrachtung

Das Vorhaben befindet sich auf der historisch dicht besiedelten Altstadtinsel Ratzeburgs. Es
ist ein Ubergeordnetes Ziel, die Stadtinsel im Kontrast zur umgebenden Landschaft mit Seen
und Waldern als kompakte Stadt zu erhalten. Die Bauleitplanung soll die Nachnutzung eines
nicht mehr genutzten gewerblichen Bereiches regeln. Auf der Ebene des stadtebaulichen
Entwurfs wurden Vorentwurfsvarianten zur Hohenentwicklung und Bauform der Gebaude
betrachtet. Grundséatzlich kam aus Grinden der Vorsorge (Larmschutz) fir den neuen
Baukdrper nur eine geschlossene Bauweise in Frage. Aus naturschutzfachlicher Sicht sind die
Varianten als nicht wesentlich unterschiedlich zu beurteilen. Allen Varianten ist gemeinsam,
dass ein zusammenhangender Baukdrper um einen gemeinsamen zum See hin
ausgerichteten grinen Innenhof Uberwiegend in dreigeschossiger Bauweise (+
Staffelgeschoss) realisiert werden soll. Der Innenhof ist z.T. durch eine Tiefgarage unterbaut.
Die letztlich dem B-Plan zu Grunde liegende Variante weist eine Tiefgarage auf, die wegen
der Grundwasserverhdltnisse in Teilbereichen als Vollgeschoss aus dem vorhandenen
Gelande herausragt. Die Gebdudehdhen nehmen von der Ecke Seestral’e / Fischerstralle
nach Nordosten und Sudosten in Richtung See ab.

In  Abstimmung mit denkmalpflegerischen Belangen wurde insbesondere auf die
Hoéhenentwicklung im Gesamtensemble der Altstadtinsel und in Konkurrenz zum Baukérper
des historischen Burgtheaters geachtet.

Bestandsbeschreibung und Beschreibung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch
Bestandsbeschreibung

Im slUdwestlichen Bereich des Plangebietes befinden sich die alten Meiereigebaude, die
bereits aufgegeben wurden und abgerissen werden sollen. Nordlich schlieRen sich entlang der
Seestralle drei Einfamilienhduser an. Zum See hin wird die Flache fur Sport und Erholung
genutzt. Hier befindet sich der eingeschossige Bau eines Anglerheimes sowie ein Tennisplatz.
Die im Nordosten des Geltungsbereiches vorhandene o6ffentliche Griinflache ist als Spielplatz
gestaltet.

Entlang des Seeufers fuhrt der 6ffentliche Seeufer-Wanderweg. Ein Teil des Ufers ist durch
Bootsstege genutzt. Diese Flachen liegen aul3erhalb der B-Plan-Grenze.

Die Seestralle, die dicht an den vorhandenen Einfamilienhdusern vorbei fuhrt, verursacht
Vorbelastungen durch das vorhandene Verkehrsaufkommen in Form von Luftimmissionen und
Larm. Der benachbarte Bebauungsplan (B-Plan Nr. 55) zum Ausbau der SeestralRe ist bereits
rechtskraftig.

Der Ausbau der Seestral’e steht im Zusammenhang mit der Entlastung des Stadtzentrums
vom Durchgangsverkehr. Hierzu wurde eine Luftschadstoffuntersuchung erstellt (LAIRM
CONSULT GMBH, 2007). Darin werden bezogen auf die Verkehrszahlen fur 2020 drei
Szenarien zugrunde gelegt: a) ohne bauliche und verkehrsordnerische MalRnahmen in der
Seestralle, b) RingstraBensystem und Verkehrslenkung c) Stufe b plus Ausbau der
Seestralle. Die Ergebnisse zeigen, dass bezuglich des Feinstaubs in allen drei Prognose-
Féllen der Immissionsgrenzwert fir den Jahresmittelwert Uberall eingehalten wird, der
Tagesmittelwert aber je nach Wetterlage an mehr als 35 Tagen im Jahr Uberschritten werden
kénnte. Dies wird jedoch durch die Hintergrundbelastung erklart und kann durch ortliche
MafRnahmen nicht verhindert werden. Die Belastungen in der SeestraRe durch den Benzol-
Aussto3 werden den zukinftigen Grenzwert ab 2010 nicht Uberschreiten. Fur die Ubrigen
Schadstoffe, wie Kohlenmonoxid, Schwefeldioxid, Blei und Kohlenwasserstoffe sind Werte zu
prognostizieren, die weit von den Grenzwerten entfernt sind. Das Schutzbedirfnis der
angrenzenden Wohnnutzungen hinsichtlich der Luftschadstoffe wird deshalb nicht gestort.

Ein Larmgutachten (ibs 2008, Gutachten Nr. 08-10-7) im Rahmen der Bauleitplanung zum B-
Plan 79 wurde erstellt.
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Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Baumaflnahme wird es wahrend der Bauzeit zur Beeintrachtigung der Wohnqualitat
der benachbarten Wohngebaude und der Grinflaichen kommen. Fir die Pfahlgrindung
werden erschitterungsfreie  Methoden angewandt. Durch das Einhalten der Ublichen
technischen Vorsorgemaflnahmen werden Larm, Erschitterungen und Schadstoffausstol? auf
ein Minimum begrenzt. Die Auswirkungen sind unerheblich.

Anlagebedingte Auswirkungen

Erholungsflachen der Offentlichkeit gehen durch die MaRnahme nicht verloren.

Durch die Errichtung einer geschlossenen Bebauung, die den Innenbereich und das Seeufer
abschirmt, ist die Qualitat der Wohn- und Erholungsfunktion im Plangebiet weiterhin als hoch
einzuschatzen. Auf Kosten der vorhandenen monofunktionalen Tennispldtze werden
zuséatzliche o6ffentliche Grinflachen geschaffen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die Zunahme des Verkehrs auf der Seestral3e wird sich durch das neue Wohnquartier nur
unerheblich erhéhen. Von den 50 - 60 neuen Wohn- und wenigen gewerblichen Einheiten
gehen fir die benachbarten Wohn- und Mischgebiete keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf deren Wohn- und Aufenthalts- oder die Erholungsfunktion der
benachbarten Grunflachen aus.

Fur das WA-Gebiet gelten nach DIN 18005 folgende Vorgaben: tagstber (6-22 Uhr): 55 dB(A)
und nachts (22- 6 Uhr): 45 dB(A).

Das Larmgutachten legt die Verkehrsprognosewerte fir das Jahr 2020 zugrunde sowie den
Planfall 2 des Verkehrskonzeptes zum Ausbau der Seestra3e als sudliche Sammelstral3e
bzw. innerdrtliche Umfahrung der Innenstadt. Das Verkehrskonzept wurde im Jahr 2006 im
Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 55neu erstellt, der die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur den 4. und 5. und damit letzten Bauabschnitt des
Ausbaus der sudlichen Sammelstralle mit Anbindung an den Koénigsdamm schafft. Im
Gutachten Nr. 07-01-3 fur den B-Plan 55neu wurden die Larmimmissionen an den
bestehenden Bebauungen langs der Seestralle berechnet und die Anspriche fir
LarmschutzmaRnahmen ermittelt.

Der Pkw-Durchgangsverkehr soll im berlicksichtigten Planfall 2 vollstandig Uber die stdliche
Sammelstral3e geleitet werden. Der Lkw- und Busverkehr flieBt dagegen weiterhin in beiden
Richtungen Uber die Langenbricker StraRe durch die Innenstadt. Lkw > 3,5 t missen den
Weg durch die Innenstadt nehmen und dirfen (bis auf Anlieger) die sudliche Sammelstrale
nicht befahren. ,Kleine* Lkw zwischen 2,8 t und 3,5 t kdnnen die siidliche Sammelstrale und
die Innenstadtdurchfahrt nutzen.

Das aktuelle Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

,Um gesunde Wohnverhéltnisse innerhalb der von Orientierungswertiberschreitungen
betroffenen Hauser zu schaffen, sind passive bauliche SchallschutzmaRnahmen an den
Fassaden in Verbindung mit luftungstechnischen MalBhahmen sowie die Anordnung von
Aufenthaltsraumen und AufRenwohnbereichen an den geschiitzten Innenhofseiten erforderlich.
Wir empfehlen, die Grundrisse der Wohnungen, die an Gebaudeseiten in den
Larmpegelbereichen IV - VI liegen, so zu gestalten, dass maoglichst alle Aufenthaltsrdume, in
den Larmpegelbereichen IV und V jedoch pro Wohnung mindestens ein Aufenthaltsraum
sowie im Larmpegelbereich VI mindestens ein Wohn- und ein Schlafraum an den geschitzten
Innenhofseiten angeordnet werden. Verbleibende Aufenthaltsrdume an der Gebaudefassade
im Larmpegelbereich VI sollten keine Kinderzimmer sein.

AuRRerdem sollten in den Larmpegelbereichen > IV mindestens Schlaf- und Kinderzimmer mit
schallgeddmmten Luftungseinrichtungen ausgestattet werden. Tagsuber kénnen die Raume
durch stoRweises Offnen der Fenster beliiftet werden. Im Larmpegelbereich VI mit
Uberschreitung des Hochstwertes von 70 dB(A) tags sollten dariiber hinaus auch sonstige
Aufenthaltsrdume in  Wohnungen sowie Burordume mit  schallgeddmmten
Liftungseinrichtungen ausgeristet werden.” (IBS, S. 11)
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Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen/ Festsetzungen

8 Festsetzung von Baulinien zur See- und Fischerstrafe sowie von Baugrenzen zum
See

§ Festsetzung einer durchgehenden Abfolge von Grinflachen entlang des
Uferwanderweges

§ Festsetzungen zur &ul3eren Gestaltung der Gebaude und der privaten Grinflachen

(vgl. textliche Festsetzungen zum B-Plan)
§ Festsetzungen beziiglich der Vorsorge hinsichtlich der Larmbelastung

Schutzguter Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
Bestandsbeschreibung

Bei dem fiir eine neue Wohnbebauung vorgesehenen Grundstiick handelt es sich um das
Gelande der ehemaligen Meierei und ein Einzelhausgrundstick.

Zum  B-Plangebiet geh6éren auBerdem noérdlich der Meierei drei weitere
Einzelhausgrundstiicke, eine Griunflache am Stadtsee sowie eine Tennisanlage und das
Gelénde des Sportfischervereins.

Das Meierei-Gelande ist Uberwiegend befestigt und weist kaum naturnahe Bereiche auf.
Naturschutzfachlich relevant ist eine Brachflache im Osten, die von strukturreicher
Ruderalvegetation und Pioniergehélzen (u.a. Weiden), eingenommen wird.

Am FuRweg zur Uferpromenade im Norden des Meierei-Gelandes besteht im Ubergang zur
Tennisanlage ein alterer Baumbestand, darunter drei dicht zusammenstehende Rotbuchen
(Fagus sylvatica Stammdurchmesser: 50 cm bis 100 cm bei mehrstammiger Buche), die der
geplanten Bebauung weichen miissen. Weitere Buchen und Birken befinden sich bis hin zum
Uferweg. Parallel zum Uferweg befinden sich — z.T. eingewachsen in den Zaun der
Tennisanlage — eine Reihe von 15 Birken (StU 20 — 40 cm).

Das Hausgrundstiick stidlich der Meierei weist einen grof3en, strukturreichen Garten auf. Der
Geholzbestand besteht u.a. aus zwei Linden mit einem Stamm-Durchmesser von ca. 60 cm.
Gehdlze bestehen auRerdem in Form von Einzelbdumen in den Privatgarten im Norden, der
Grunanlage (Spielplatz) und dem Gelande des Sportfischervereins.

Im Bereich der Griinanlage und des Sportfischervereins sind die Freiflichen als Rasen
angelegt. Die Grenzen der genutzten Grundsticke werden durch niedrige geschnittene
Hecken oder Zaune gebildet. Vorhandene GroRbdume wurden im Bereich des Angelvereins
gefallt oder unsachgemaf beschnitten (vgl. Abb. 2)

Das Seeufer ist grob zweigeteilt: im Norden ist es naturnah ausgebildet (Weiden, Schilf) und
ist nach § 25 LNatSchG geschitzt, im Suden verlauft parallel zum Wanderweg eine rote
Berberitzenhecke (geschnitten), dahinter befindet sich zu den Bootsliegeplatzen hin eine
Rasenflache.
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Tabelle 1: Entfallende Baume
Nr. | Bezeichnung Baumart Stammdurchmesser |Stammumfang | Ersatzbedarf
1 Fagus sylvatica (Rotbuche) 50 cm 160 cm 6
2 Fagus sylvatica (Rotbuche) 100 cm 310 cm 12
(mehrstammig)
3 Fagus sylvatica (Rotbuche) 70 cm 220 cm 9
4 Betula pendula (Sand-Birke) 40 cm 130 cm 5
5 Betula pendula (Sand-Birke) 30cm 100 cm 4
6 Betula pendula (Sand-Birke) 30 cm 100 cm 4
7 Betula pendula (Sand-Birke) 40 cm 130 cm 5
8 | Tilia platyphyllos (Winter-Linde) 60 cm 190 cm 8
9 | Tilia platyphyllos (Winter-Linde) 60 cm 190 cm 8
10 | Quercus robur (Stiel-Eiche) 40 cm 130 cm 5
11 |Picea spec. (Fichte) 50 cm 160 cm 6
12- | Betula pendula (Sand-Birke); 10-20cm 40 -60 cm 10*
22 | Problematik: eingewachsen in
Zaun
Bedarf Ersatzpflanzung 82

*Anmerkung: Minderung aufgrund der Vorschadigung

Faunistische Potenzialanalyse

Die Beurteilung des potenziellen Artenvorkommens basiert auf einer flachendeckenden
Begehung zur Kartierung der fur Elederméduse relevanten Strukturen am 26.7.2008.
AuRerdem wurde das Meierei-Gebaude begangen.

In Schleswig-Holstein sind derzeit 15 Fledermausarten heimisch.

Im B-Plangebiet kommen folgende Arten potenziell vor:

11
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Tabelle 2:

RL SH: Gefahrdungsstatus in Schleswig-Holstein (BORKENHAGEN 2001)
Gefahrdungskategorien: 2: stark gefahrdet 3: geféahrdet G: Gefahrdung anzunehmen D:

Daten defizitar V: Art der Vorwarnliste
FFH-Anh.: In den Anhangen der FFH-Richtlinie aufgefihrt:
II: Arten von gemeinschaftlichem Interesse, fiir deren Erhalt bes. Schutzgebiete ausgewiesen

werden missen

IV: streng zu schitzende Arten von gemeinschaftlichem Interesse
N: Nahrungsgebiete, Jagdreviere
F: traditionelle Flugstral3en

Q: Sommerquartiere
WiQ: Winterquartiere
P: Paarungsquartiere

Potenzielle Fledermausvorkommen im Planungsraum und die mdgliche Nutzung

Im Betrachtungsraum nachgewiesene Arten wurden fett gedruckt. Arten, deren Auftreten nicht
vollig auszuschlieRen ist sind kursiv gehalten.

RL RL FFH- . . .
Art st | BrD | Anh. Potenzieller (Teil)Lebensraum Funktionen
Fran_senﬂedern_laus 3 3 \Y Seeufer, Geholzstrukturen, Gebaude Q,N,F
Myotis nattereri
Kleine
Bartfledermaus G 3 \Y Seeufer, Gehdlzstrukturen, Gebaude Q, N, F
Myotis mystacinus
Teichfledermaus . N
Myotis dasycneme 2 G Il +1V | Seeufer, Gehodlzstrukturen, Gebaude Q,P,N, F
Wasserfledermaus - - \Y Seeufer, Gehdlzstrukturen N, F
Myotis daubentonii ! !

i 2

Braunes Lan_gohr 3 \% \Y Seeufer, Gehdlzstrukturen, Gebaude Q. WiQ, (P?),
Plecotus auritus N,
Breitfliigelfledermaus Vv Vv Y, Seeufer, Geholzstrukturen, Garten, Q.N
Eptesicus serotinus Gebaude !
Zweifarbfledermaus . .
Vespertilio murinus 2 G \Y Seeufer, Gehélzstrukturen, Gebaude Q,P,N
Zwergfledermaus )
Pipistrellus D - v Seeufer, Gehdlzstrukturen, Gebaude Q. W'?:‘ P.N,
pipistrellus
Mickenfledermaus .
Pipistrellus D D v Seeufer, Gehélzstrukturen, Gebéude Q W'% P.N,
pygmaeus
Rgl_Jhauthedermau§ 3 G \Y Seeufer, Geholzstrukturen, Gebaude Q. WiQ, P, N,
Pipistrellus nathusii F
Abendsegler - 3 \Y Seeufer, Geholzstrukturen Q,P,N
Nyctalus noctula
Klemabend_segl_er 2 3 \Y Seeufer, Geholzstrukturen P,N
Nyctalus leisleri

Alle 12 potenziell im Betrachtungsraum auftretenden Fledermausarten sind im Anhang IV der
FFH-Richtlinie aufgefiihrt und somit sowohl europarechtlich als auch gem. 810 Abs. 2 Nr. 11
BNatSchG nach Bundesrecht streng geschutzt.

Flederméause nutzen als Biotopkomplexbewohner verschiedene Landschaftsteile in
unterschiedlichem Mafe. Im B-Plangebiet befinden sich folgende Strukturelemente, die als
Bestandteile des Gesamtlebensraumes der potenziellen lokalen Fledermausfauna eingestuft
und die folgende Funktionen aufweisen kénnen: (vgl. auch vorangehende Tabelle):
Sommerquartiere: in Rindenrissen oder/und Astldchern an Baumen, Spaltenquartiere in

Gebauden, Quartiere im Dachraum
Paarungsquartiere: Astlécher in Baumen, Hohlrdume und Spalten in Gebauden

Jagdhabitate: Baume, Garten, Seeufer
12



Stadt Ratzeburg - Begriindung Bebauungsplan Nr. 79 Teilbereich |
,sudlich Seestrale, Ostlich Fischerstral3e, westlich Palisadenweg (Stadtsee)”

Flugstrafien: entlang der FischerstraRe zum See und im Weg zwischen Seestral3e und
Uferpromenade am Nordrand des Tennisplatzes

Das Geb&ude der Meierei wird als Quartier von Braunen Langohren und von einer
Pipistrellus—Art genutzt. Potenziell kénnen hier fast alle in Tabelle 1 aufgefuhrten Arten
Sommeroder/ und Paarungsquartiere haben (Teich-, Bart-, Rauhaut-, Zwerg-, Muicken-,
Breitflugel-, Zweifarbfledermaus). An den Markisen, im Dach oder an Strukturen im Gebéaude,
wie z.B. hinter abgeplatztem Putz sind diverse Versteckmdglichkeiten vorhanden. Auch die
Nutzung als Winterquartier ist durchaus denkbar und nicht auszuschlief3en.

Der altere Baumbestand kdnnte Quartierstandort fir mehrere Arten sein: Zwerg-, Micken-,
Rauhaut-, Wasser-, Fransen-, Bartfledermaus, Braunes Langohr, beide Abendseglerarten. Die
Tiere kénnen in Spalten oder hinter abgeplatzter Rinde potenziell Tagesverstecke finden.
Baume mit Hohlen sind offenbar nicht vorhanden.

Im Zusammenhang mit einer Kontrollbegehung in Bezug auf den Eremiten wurden die Baume,
die im Rahmen des Bauvorhabens nicht zum Erhalt vorgesehen sind, auf das Vorhandensein
von Hohlen und Mulm besichtigt. Die beiden Linden sowie die entfallenden Buchen, Eichen
und Birken besitzen nicht das relevante Alter oder aber sie weisen keine Hohlen mit
entsprechend grol3em Mulmvorrat auf (Hr. Meyer, Stadt Ratzeburg).

In Abhangigkeit vom Nahrungsangebot kann das gesamte B-Plangebiet fur alle potenziell
auftretenden Fledermausarten als Jagdraum in Betracht kommen, von sehr hoher Bedeutung
ist mit Sicherheit das ostexponierte Seeufer mit den Gehdlzen (u.a. Birken).

Ausschlaggebend fir die Besiedlung des Planungsraumes durch Brutvégel sind die Gehdlze
und Gebaude. Der nur im Norden vorhandene Rohrichtsaum wird bei der Potenzialanalyse
nicht berticksichtigt. Er wird nicht verandert.

Aus Tabelle 2 ist zu entnehmen, dass potenziell 25 Arten im Planungsraum auftreten kénnten.
Nicht alle diese Arten werden aufgrund der geringen GréRRe das Gebiet tatsachlich besiedeln,
jedoch ist aufgrund der vorhandenen naturnahen Strukturen im Umfeld des Meierei- Gelandes
von einer méaRig artenreichen Vogelwelt auszugehen. Die z.T hohe Stérintensitat im Bereich
der Griin- und Erholungsanlage und der Privatgarten stellt eine Vorbelastung dar.

Seltene und gefahrdete Arten sind nicht zu erwarten. Auch streng geschitzte Arten sind
auszuschlief3en.

Im Bereich des Meierei-Gebdudes existieren keine Schwalbennester. Im Geb&ude hielten sich
zwei Ringeltauben auf, die hier auch briten konnten. Ansonsten sind als Brutvogel
Haussperling und Bachstelze anzunehmen.

Die Brachflache im Osten des Meierei-Gebaudes konnte von Feldsperling, Zaunkonig,
Rotkehlchen, Amsel und Fitis besiedelt werden.

Buchfink, Ménchsgrasmiicke, Ringeltaube und Zilzalp kénnen aufgrund des vorhandenen
Baumbestandes vermutet werden.

Von Nisthilfen und (Halb-)Ho6hlen in und an Geb&auden profitieren die Meisen, ev. der Star,
Haussperling sowie der Gartenrotschwanz.

Das Auftreten von Gelbspotter, Gartengrasmiicke, Stieglitz, Elster und Rabenkréhe ist als
eher fraglich einzustufen, jedoch nicht auszuschlie3en.

Als Nahrungsraum besitzt der Planungsraum im Gesamtverbund mit den seebegleitenden
Griunflachen eine groBe Bedeutung. Die hier britenden Voégel sind an die Nutzung der
Flachen gewohnt bzw. angepasst. So sind die Rasenflachen wesentlicher Bestandteil des
Nahrungsraumes fiir die Amsel.

13
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Tabelle 3: Potenziell im Betrachtungsraum auftretende Brutvogelarten
(Poten-
zieller)

Art RLSH| RLD | VRL | Status |BNat-SchG
Amsel Turdus merula BV
Bachstelze Motacilla alba BV
Blaumeise Parus caerulus BV
Buchfink Fringilla coelebs BV
Elster Pica pica NG
Feldsperling Passer montanus \% \% BV
Fitis Pylloscopus trochilus BV
Gartengrasmicke Sylvia borin BV
Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus \% BV
Gelbspotter Hippolais icterina BV
Gimpel Pyrrhula pyrrhula BV
Grunfink Carduelis chloris BV
Haussperling Passer domesticus \% \% BV
Heckenbraunelle Prunella modularis BV
Kohlmeise Parus major BV
Kuckuck Cuculus canorus Y BV
Ménchsgrasmiicke Sylvia atricapilla BV
Rabenkréhe Corvus c. corone NG
Rauchschwalbe Hirundo rustica Y Y NG
Ringeltaube Columba palumbus BV
Rotkehlchen Erithacus rubecola BV
Star Sturnus vulgaris NG
Stieglitz Carduelis carduelis BV
Sumpfmeise Parus palustris BV
Zaunkonig Troglodytes troglodytes BV
Zilzalp Pylloscopus collybita BV

(Potenzielle) Arten
gesamt: 34

BV potenzieller Brutvogel

NG potenzieller Nahrungsgast

fett kursiv streng geschitzte Art (88)
kursiv Art der Vorwarnliste RL-SH: Die Brutvogel Schleswig-Holsteins - Rote Liste (Knief et al. 1995)
RL-BRD: Rote Liste der Brutvdogel Deutschlands Bauer et al. 2002) V Art der Vorwarnliste;
G Gefahrdung anzunehmen

88 BNatSchG: streng geschiitzte Art nach § 10 Abs. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes i.d.F. v. 3.4.2002

Der Eremit (Osmoderma eremita) wurde in Ratzeburg auf der Stadtinsel in den vergangenen
Jahren nachgewiesen. Er ist nach der FFH-Richtlinie als besonders geschitzte Art
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ausgewiesen, weil die Totholzstrukturen, auf die er angewiesen ist, sehr selten geworden sind
und der Kafer sehr ortstreu ist. Die Baume, die im Rahmen des Bauvorhabens nicht zum
Erhalt vorgesehen sind, wurden deshalb auf das Vorhandensein von Hohlen und Mulm
besichtigt. Die beiden Linden sowie die entfallenden Buchen, Eichen und Birken besitzen nicht
das relevante Alter oder aber sie weisen keine Hohlen mit entsprechend groRem Mulmvorrat
auf.

Weitere Untersuchungen waren deshalb entbehrlich (Riicksprache Stadt Ratzeburg und Dipl.
Biol. S. Gurlich, Marz 2009).

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Baubedingte Auswirkungen

Uber die B-Plan-Grenze hinaus hat das Vorhaben wéahrend der Durchfiihrung der
Baumafinahme keine erheblichen negativen Auswirkungen. Die Anwesenheit von Menschen,
auf die manche Tiergruppen empfindlich reagieren, ist hier bereits unter der jetzigen Nutzung
gegeben. Fir die Grindung der neuen Gebaude werden erschiitterungsfreie Verfahren
angewandt.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan werden vor allem Gebaude im Bereich der vorhandenen
Versiegelungen der Meierei, aber auch dort, wo sich jetzt ein strukturreicher Privatgarten
befindet, errichtet. Dagegen wird die strukturarme Tennisanlage durch ihre Umwandlung in
eine Griunflache aufgewertet. Hier werden jedoch auch Grobdume (10 St. GroRbaume und
10 Birken, die in die Zaunanlage des vorhandenen Tennisplatzes eingewachsen und dadurch
geschéadigt sind) verloren gehen. Sie kénnen durch das Heranrticken der Bebauung und den
Ruckbau vorhandener Zaunanlagen nicht erhalten werden. Im Bereich der vorhandenen
Grunflache (Kinderspielplatz) und der drei Grundstiicke an der Seestra3e kénnen sich durch
die Regelungen nur ausgesprochen geringfiigige Verénderungen (z.B. Umbauten und
Anbauten) ergeben.

Die Lage des B-Plangebietes in unmittelbarer Seendhe sowie die strukturreiche Umgebung
von Ratzeburg ist gut geeignet, einem breiten Spektrum von Fledermausarten im gesamten
Jahresverlauf Quartiere und Nahrungsgrundlage zu bieten.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes kann es zur Zerstdrung von (potenziellen)
Quartieren kommen: Gebaude, Baume. Quartiere in B&aumen konnten weitgehend
ausgeschlossen werden. Trotzdem sollte vor dem Féllen eine erneute Kontrolle erfolgen.
Durch den Abriss der Meierei gehen Sommerquartiere und potenzielle Winterquartiere
verloren. Bedeutsamere Nahrungsraume (Seeufer) sind nicht betroffen.

Es werden neue Quartiere als Ausgleich fir den potenziellen Verlust angebracht. Der Eingriff
ist als allenfalls als mafiig schwer zu beurteilen.

Durch die geplante Bebauung gehen Brutvogelreviere verloren. Betroffen sind allgemein
haufige und verbreitete Arten. Der Eingriff ist von geringerer Schwere.

Durch entsprechende MalRnahmen an den Gebauden und auf den Freiflachen kénnen einige
der potenziell betroffenen Arten auch nach der Bebauung Ansiedlungsmdoglichkeiten erhalten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Sollte die Uferpromenade verstarkt beleuchtet werden, kann es fir die lichtempfindlichen
Myotis-Arten zu Vergramungen fihren. Potenzielle Flugrouten sind nicht negativ betroffen.
Weitere Effekte, werden durch die Neubebauung im Vergleich zum Bestand nicht entstehen.
Eine Verschlechterung des Lebensraumes ist deshalb nicht zu erwarten.
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Abbildung 2: Nérdliche Verbindung zwischen Uferweg und Seestralle

Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmaf3inahmen/ Festsetzungen

§ Rodung der entfallenden Geholze aul3erhalb der Brutzeiten (nur in der Zeit vom 1.
Oktober bis 14. Marz, § 34 Abs. 6 LNatSchG), es sei denn es werden in Baumhéhlen
Fledermause nachgewiesen

8 Festsetzung von Grinflachen parallel zum Uferweg, Baumpflanzungen

§ Als Ersatz fur den Verlust von Fledermauslebensraumen im Vorfeld des Eingriffs
Ganzjahresquartiere an Geb&uden in der Ndhe

§ Als zeitnahe MalRnahme: Ersatz der potenziellen Winterquartiere an den neu zu
errichtenden oder benachbarten Gebduden mit 8 Ganzjahresquartieren. Als
vorgezogene MalRnahme 4 Flach- und 4 Rundkésten.

8 Abriss des Meiereigebaudes im Zeitraum September/Oktober
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Abbildung 3: Verbindung Fischerstralle Seewanderweg

Abbildung 4: Verbindung Seewanderweg zur SeestralRe am Tennisplatz

17



2.4.3

Stadt Ratzeburg - Begriindung Bebauungsplan Nr. 79 Teilbereich |
,sudlich Seestrale, Ostlich Fischerstral3e, westlich Palisadenweg (Stadtsee)”

Schutzgut Boden
Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt auf der Stadtinsel im Ratzeburger See, einer Endmoraneninsel.
Bodengutachten des Ingenieurbiros Kuhrau fiir den Bereich zwischen der alten Meierei und
dem Ufer des Ratzeburger Stadtsees liegen vor. Demnach befinden sich hier in der
Deckschicht Uberwiegend Auffillungen und schluffige oder humose Sande von mind. 1,4 bis
6,6 m Machtigkeit. Darunter lagern wiederum Sande, auf geringmachtigen Torfen (v.a. im
Bereich des vorhandenen Nutzgartens im Sidosten des Gelandes) oder auf Schluff.
Insgesamt wird der Baugrund als sehr inhomogen beurteilt. Die Grundwasserstande liegen im
Nordosten bei + 4,83 m NN und im Sudosten bei + 1,61 m NN.

Die Untersuchungen der darunter liegenden Béden haben ergeben, dass es sich (iberwiegend
um Z 2-Bdden (nach LAGA) handelt. Diese Btéden dirfen nur unter besonderen Vorgaben
wieder eingebaut werden. Eine Altablagerung ist im Altlastenkataster des Kreises bekannt. Es
wurde eine Hausmiillablagerung vermutet. Sie liegt weitgehend auf3erhalb der geplanten
Bebauung in vorhandenen oder geplanten Griinflachen. Es wurden erhdhte Werte fur PAK,
Schwermetalle und Kohlenwasserstoffe festgestellt. Hier wurden deshalb weitere
Untersuchungen erforderlich. Diese zeigen folgende Ergebnisse:

Beim Oberboden wurden keine erhhten Schadstoffwerte festgestellt.

Es handelt es sich um eine kleinraumige Ablagerung mit geringfiigigen Uberschreitungen der
Grenzwerte. Die Vermutung, dass es sich um bereits teilweise zersetzten Hausmiill handelt,
hat sich durch die in Abstimmung mit dem Kreis durchgefiihrten Untersuchungen bestatigt. Die
problematischen Bodenschichten liegen ca. 4-5 m unter GOK. Eine Gefahr fir eine Bebauung
und auch fiir eine Nutzung als Grinflache/Kinderspielflache geht von den Auffullungen nicht
aus. Der Prufwert fir den Pfad Boden-Mensch fiir Kinderspielflachen, der in der BBodSchV
festgelegt ist, wird nicht Giberschritten.

Es wurden aulRerdem zwei alte Tankanlagen festgestellt, die zuriickgebaut werden muissen.
Die Flachen der Meierei sind (Uberwiegend versiegelt (Gebaude, Betonplatten,
Betonverbundpflaster, Asphalt). Die Vollversiegelung umfasst 2.500 gm, die Teilversiegelung
rd. 1.200 gm. Der auf den Tennisplatzen vorhandene Grandbelag wurde ebenfalls untersucht
und weist keine Auffalligkeiten auf. Er kdénnte nach einem AuffrAsen auch im Gelande
verbleiben und uberfullt werden.

Die Gutachten wurden von Ingenieurbiiro Kuhrau mit Datum vom 18.11.2008 und 07.01.2009
vorgelegt.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Baubedingte Auswirkungen

Die Auswirkungen auf den Boden gehen nicht tGber die eigentlichen Bauflachen hinaus. Auf
eine ehemals geplante Aufschiittung des Gelandes um die Tiefgarage herum wird verzichtet.

Anlagebedingte Auswirkungen

Im Plangebiet wird Boden durch Tiefgarage, Gebaude und Nebenflachen Uberbaut und
versiegelt. Dabei sind jedoch Giberwiegend bereits jetzt versiegelte oder teilversiegelte Flachen
und vorbelastete Bdden betroffen (s.0.). Der Bodenaushub muss abgefahren und einer
genehmigten Verwendung zugefthrt oder deponiert werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist durch die Neubebauung im WA 1 von ca. 0,35 ha
Vollversiegelung (eine nach BauNVO normalerweise mdgliche Uberschreitung fiir
Nebenanlagen um 50% wird per Festsetzung ausgeschlossen) auszugehen. Teilweise werden
zur Zeit versiegelte Flachen entsiegelt (jetzige Tennisplatze). Im WA 2 wird im Vergleich zur
vorhandenen Bebauung von 0,03 ha eine leichte Erhéhung bis auf 0,06 ha vorgesehen. Hier
ist eine Uberschreitung der GRZ allerdings maglich.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch Gebaudebeheizung oder die leichte Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs ist eine
messbare Erhéhung der Bodenbelastung durch Stoffeintrage nicht zu beflirchten. Das Gebiet
wird zur Zeit ungeregelt als Parkplatzflache genutzt und auch die voherige Nutzung der
Meierei war nicht schadstoffneutral.
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Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen/ Festsetzungen
8 Begrenzung der maximalen Versiegelung durch eine Grundflachenzahl von 0,4 in WA

2und 0,6 in WA 1. In WA 1 darf die GRZ um bis zu 20 % Uberschritten werden.

8 Ausfuhrung der Ful3- und Radwege mit versickerungsfahigem Material (vgl. textliche
Festsetzungen zum B-Plan).

Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung

Im Rahmen des Bodengutachtens wurden Grundwasserstande im Nordosten bei + 4,83 m NN
und im Sddosten bei + 1,61 m NN angetroffen. Das Grundwasser flie3t von Nord nach Sud.
Mit lokalem Stauwasser bei Regenperioden ist zu rechnen. Durch die vorhandene Bebauung
und die nachgewiesenen Bodenbelastungen ist von einer Vorbelastung des Grundwassers
auszugehen.

Die detaillierten Untersuchungen bezlglich der Altlastenverdachtsfliche unter den
Tennisplatzen bzw. unter der 6ffentlichen Grinflache haben ergeben, dass das Grundwasser
nur sehr Kkleinflachig und vereinzelt erhéhte Schadstoffgehalte aufweist. Das
Gefahrdungspotenzial fir das Grundwasser ist deshalb gering einzuschatzen. Zur
Absicherung sollen im Bereich der Grinflachen zwei Pegelbrunnen eingerichtet werden, die
eine jahrliche Beprobung ermdoglichen.

Im Geltungsbereich befindet sich ein artesischer Brunnen zur Entnahme von Grundwasser.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Baubedingte Auswirkungen

Fur den Bau von Kellern und Tiefgarage kann es zu drtlich und zeitlich begrenzten
WasserhaltungsmaRnahmen kommen. Die Tiefgeschosse werden als weiRe Wanne
ausgebildet, so dass keine dauerhaften Dranagen oder Grundwasserabsenkungen
erforderlich sind. Aufgrund der Nahe zum See sind die Auswirkungen raumlich eng begrenzt
und als nicht erheblich zu beurteilen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ergeben sich durch die Uberbauung /
Versiegelung von gréReren Flachen durch Geb&aude und Nebenflachen sowie durch
Teilversiegelung. Hier gehen Funktionen des Bodenwasserhaushaltes verloren. Innerhalb des
Geltungsbereiches ist von einer Erhéhung des Versiegelungsanteils (Vollversiegelung von ca.
0,12 ha auszugehen (s. Boden).

Da eine ortliche Versickerung des Niederschlagswassers nicht mdglich ist, soll das anfallende
Niederschlagswasser der Dachflachen Uber die Regenwasserkanalisation und einen in Kiirze
dort zusatzlich einzubauenden Sandfang geflihrt werden. Eine Drosselung der Einleitung ist
aufgrund der Nahe zum See und der mangelnden Flachenverfligbarkeit nicht mdglich.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch Gebaudebeheizung oder die leichte Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs ist eine
messbare Erhdhung der Belastung des Oberflachenwassers durch Stoffeintrage nicht zu
beflirchten. Das Gebiet wird zur Zeit ungeregelt als Parkplatzflache genutzt und auch die
vorherige Nutzung der Meierei war nicht schadstoffneutral.

Es ist noch ungeklart inwieweit der vorhandene Brunnen weiter genutzt werden soll. Dazu
ware eine wasserrechtliche Erlaubnis zu erwirken.

Durch die Ableitung des Regenwassers in die Regenwasserkanalisation einschl. Sandfang
kommt es nicht zu Verschlechterungen gegeniiber dem jetzigen Zustand, sondern eher zu
einer Verbesserung der Wassersituation.

Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen/ Festsetzungen

Begrenzung der maximalen Versiegelung durch eine Grundflachenzahl von 0,4 bzw. 0,6 (s.0)
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Ausfuhrung der Geh- und Radwege mit versickerungsfahigem Material (vgl. textliche
Festsetzungen zum B-Plan)

Keine Verwendung unbeschichteter Zinkdacher (Auswaschung in Gewasser)
OrdnungsgemalRer Rickbau des artesischen Brunnens bei Nichtnutzung

Schutzguter Klima und Luft
Bestandsbeschreibung
Die Luftgute im Planungsraum ist aufgrund der landlichen Lage als gut einzustufen.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Baubedingte Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen sind temporar und zu vernachlassigen.

Anlagebedingte Auswirkungen

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

Betriebsbedingte Auswirkungen

Es entstehen gegenuber der vorherigen Nutzung durch die Meierei keine zusatzlichen
Emissionen von Schadstoffen. Eine Erhéhung des Kfz-Verkehrs durch das Vorhaben wird nur
in sehr geringem Malle erwartet, so dass von Kkeiner deutlichen Zunahme von
Schadstoffimmissionen auszugehen ist.

Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen / Festsetzungen

Keine Vermeidungs- und Minderungsmaf3hahmen notwendig.

Schutzgut Landschaft
Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist bisher durch eine gewerbliche Nutzung und Einfamilienhduser gepragt.
Allerdings grenzen in der Nachbarschaft auch groBmafstéblichere Wohngebdude an.
Inzwischen ist die Meierei verlassen und dem Verfall preisgegeben. Die Freiflachen werden
zum Parken benutzt. Die vorhandenen Einfamilienhduser besitzen Nutz- und Ziergarten, zum
See hin fugen sich die Freiflachen in das grinflachenbetonte Band entlang des Seeufers ein.
Sudlich des Geltungsbereiches Uberwiegen Obstbdume und Strducher zur Abgrenzung
gegeniber angrenzenden Nutzungen.

Der Geltungsbereich selbst weist einzelne GroRbaume auf, die aufgrund ihrer GréRe eine
Bedeutung fur das Landschafts- und Ortsbild besitzen.

Die Flache liegt zum Teil im Gewésserschutzstreifen (§ 26 LNatSchG). Fur eine Neubebauung
ist deshalb ein Ausnahmeantrag nach Abs. 3 zu stellen.

Die Flache ist von der gegenuberliegenden Uferseite aus sichtbar. Die Bebauung weist
Uberwiegend rote Ziegeldéacher auf. Ausnahmen sind die jetzigen Meiereigebdaude und das
Burgtheater (vgl. Kap.2.4.7).

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Baubedingte Auswirkungen
Die baubedingten Auswirkungen gehen nicht tiber die anlagebedingten Wirkungen hinaus.

Anlagebedingte Auswirkungen

Das Landschafts- und Ortsbild wird durch die geplanten Neubauten verandert. Die bereits
aufgelassene Meierei wird abgerissen.
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Durch die Realisierung eines groRen Baukdrpers in dreigeschossiger Bauweise mit
Staffelgeschoss, die stérker an die vorhandenen Straf3en heranriickt, wird das Baugebiet
veréndert (vgl. Kap 2.4.7). Es wird jedoch eine grof3e Griinzone in Richtung See erhalten. Um
die Baumasse zum See hin und damit zu den Erholungsflachen am Ufer nicht zu massiv
wirken zu lassen, wird die Bauhohe der einzelnen Bauabschnitte gestaffelt. Der
eingeschossige Anbau erhélt ein Griindach.

Durch die noch abzustimmende Materialwahl (Kreisdenkmalamt) soll eine monumentale
Wirkung vermieden werden.

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

Beschreibung der Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen/ Festsetzungen

Festsetzung von Grunflachen
Festsetzungen von wegbegleitenden Hecken und von Einzelbaumen

Begrunung der Tiefgarage

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Bestandsbeschreibung

Als Sachgut ist die Meierei zu sehen, die allerdings bereits verlassen und dem Verfall
preisgegeben ist. Die Ubrigen Wohngebdude werden in die Planung einbezogen oder besitzen
Bestandsschutz.

Es wurde vermutet, dass im Uferbereich bei Bodenarbeiten archdologische Besonderheiten
(historische Stadtbefestigung) zu Tage treten kénnten. Nach Untersuchungen vor Ort konnte
jedoch das Archaologische Landesamt Schleswig-Holstein, AuRRenstelle Neuminster (Malil
vom 15.01.2009 sowie Bericht tUber die arch&ologische Voruntersuchung (Projekt 2008/399)
vom Januar 2009) keinerlei Hinweise auf archdologische Substanz von hdherer Wertigkeit
finden und so das Gebiet freigeben.

Ratzeburgs historische Stadtinsel besitzt zahlreiche Kulturdenkmale. Als besonderes, in das
Denkmalbuch eingetragenes Kulturdenkmal, ist im Umfeld des Plangebietes das Burgtheater
am Theaterplatz zu nennen. Das Gebaude, in dem auch Teile des Finanzamtes untergebracht
sind, wurde 1817 urspriinglich als Wohnhaus (spéater als Brauerei) auf den Resten der alten
Augustenburg bzw. der barocken Festung errichtet. Anbauten stammen aus der Mitte des 20.
Jhdts.

Das Verwaltungsgebdude Finfhausen 1 (ehemals Militdrbaracke, Teil eines urspringlich
groéReren Gebaudes) ist ebenfalls eingetragenes Kulturdenkmal. Das zweigeschossige
Gebaude ist auf den Brauereiplatz ausgerichtet und besitzt einen breiten Querfligel.

Einfache Kulturdenkmale sind FischerstraBe 13, nordlich der SeestralRe, sowie die Villa
FischerstralRe 43, die eingebettet in einen grof3en Zier-, Obst- und Nutzgarten sudlich des
Planbereiches liegt. Sie ist um 1900 entstanden und verfligt mit ihrem vortretenden
Zwerchhaus und dem Eingangsvorbau (Holz-Glas-Fassade) sowie mit ihren
Kruppelwalmdachern und Dachschmuck Uber typische Elemente der Entstehungszeit.

Das kleine Gebaude in der Fischerstral3e ist ein schlichter traufensténdiger eingeschossiger
Bau mit einem Bruchsteinsockel.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Baubedingte Auswirkungen

Bei den Arbeiten fiir den Bau der Wohngebéude und die dazugehérigen Griindungsarbeiten
kénnen archéologische Bodendenkmale nicht betroffen sein.

Fur die Pfahlgrindung werden erschitterungsfreie Methoden angewandt. Durch das Einhalten
der Ublichen technischen VorsorgemalRnahmen werden Vibrationen auf ein Minimum
begrenzt. Schwerlastverkehr ist bereits jetzt fur alle Anlieger moglich. Zu einer Erh6hung des
Schwerlastverkehrs kann es temporér wahrend der Bauphase kommen.

Auswirkungen auf die Kulturdenkmale sind nicht zu besorgen.
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Anlagebedingte Auswirkungen

Besondere Kulturdenkmale wie das Burgtheater und das Verwaltungsgebaude besitzen einen
Umgebungsschutz. Dies bedeutet, dass auch der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in
diesem Bereich liegt. Das Burgtheater ist das dominante pragende gromalstabliche
Gebaude der sidlichen Stadtinsel von Ratzeburg. Durch seine weil3e Fassade und die dunkle
Dacheindeckung bildet es einen starken Kontrast zu den anderen z.T. ebenfalls grof3en bzw.
lang gestreckten Gebauden im Umfeld. Von der gegentberliegenden Uferseite des Stadtsees
ergibt sich zur Zeit in Verlangerung des Fullweges zwischen der Meierei und den Geb&auden
an der Seestralle ein Sichtkorridor, durch den deutlich der First und ein Anschnitt der
nordlichen Fassade des Burgtheaters zu erkennen sind (vgl. Abb. 6). Direkt an das
Burgtheater angelagert befinden sich eingeschossige Nebengebaude und im Vordergrund die
vielfaltig gestalteten und mit unterschiedlichen Dachformen ausgestatteten Einzelhduser an
der Seestralle, die zur Zeit kein dem historischen Gebaude angemessenes qualitativ
hochwertiges Umfeld bilden. Das Burgtheater liegt auf einer NN-H6he von rund 10 mNN und
das Gelande fallt von hier in Richtung Suden und Osten schnell zum Seeufer hin auf 3,40
mNN ab. Es liegt 60 m vom Ufer entfernt. Die Firsth6he betragt 26,93 mNN und die Traufh6he
21,84 mNN. Das hochste Gebaude 6stlich des Burgtheaters an der Fischerstrale entwickelt
sich stufenformig mit dem Gelandegefalle von einer Firsththe von 23,04 bis auf 21,37 mNN.
Der Bebauungsplan ermdglicht auf der Flache der alten Meierei ein Gebaude mit einem
seeseitig offenen und auf drei Seiten umbauten Freibereich. Der oben beschriebene
Sichtkorridor wird dadurch verkleinert. Die entlang der StralRe geschlossene Bebauung tragt
dem Umstand Rechnung, dass die Stral3e zukinftig eine héhere Verkehrsbelastung und
Bedeutung aufweisen wird. Zum einen wird die Stral3enfliihrung damit betont und zum anderen
wird der seenahe Bereich vor Larm geschiitzt.

Durch die Festsetzung einer NN-bezogenen Bauhoéhe, die unterhalb der Bauhdhe der
vorhandenen Bebauung FischerstralRe liegt, werden der First und das obere Fenstergeschoss
des Theaters in ihrer weitreichenden Wirkung nicht eingeschrankt und weiterhin zu sehen
sein. Um die Wirkung der groRen Baumasse des geplanten Gebaudes zu mindern, werden die
einzelnen Bauabschnitte in der H6he unterschiedlich gestaffelt festgesetzt: 23 mNN, 22 mNN,
20 mNN. Ein an der Ostseite des Gebaudekomplexes vorgeschobenes eingeschossiges
Gebaude erhalt ein begriintes Flachdach.
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Abbildung 5: Kulturdenkmale im Umfeld des Geltungsbereiches
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Abbildung 6: Blick auf den Planungsbereich von der anderen Seeseite aus

Von Westen kommend ergibt sich von der Schulstra3e/An der Brauerei aus zur Zeit ein Blick
am Burgtheater vorbei auf die Brache des Gewerbestandortes. Dies kann langfristig nicht als
angemessenes Umfeld fur das Kulturdenkmal betrachtet werden und ist auch stadtebaulich
als Missstand zu betrachten. Das geplante Geb&ude wird aus dieser Blickrichtung nur
teilweise wahrgenommen. Ein Konflikt mit dem Denkmalschutz tritt deshalb hier nicht auf. Wie
dem Modellbild (Abb. 8) zu entnehmen ist, wurde versucht durch die stadtebauliche
Anordnung der Baukérper den Raum zu fassen und neu zu ordnen. Insgesamt ist dies als
stadtebauliche Verbesserung zu werten. Aufgrund der schwierigen Griindungsverhaltnisse ist
eine weitere Minderung der Baumasse und Bauhdhen nicht mdglich, ohne dass die
Wirtschaftlichkeit des Projektes geféhrdet ist.

Das Kulturdenkmal Finfhausen 1 liegt etwas zuriickgesetzt zwischen den beiden Gassen
~LAmtsstieg” und ,Finfhausen®. Hier ist kein direkter Blickbezug zur Neubebauung maglich. Der
Umgebungsschutz ist deshalb kaum beruhrt.
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Abbildung 7:  Prinzipschnitt durch die FischerstraRe (Quelle: Jost Rintelen Planer GmbH)

Abbildung 8:  Modellaufsicht (Quelle: Jost Rintelen Planer GmbH)

Das einfache Kulturdenkmal in der oberen FischerstraBe liegt eingebettet in die
stral3enorientierte Bebauung und wird durch die Neubebauung im Geltungsbereich nicht in
seiner Umgebung oder in seiner Wirkung gestort. Das Gebaude der Villa Fischerstral3e 43 bt
auf den StralRenraum keine Wirkung aus. Es liegt innerhalb des grof3ziigigen Gartens und
korrespondiert nicht mit weiteren Gebauden. Ein direkter Bezug zum Burgtheater oder
anderen historischen Gebauden ist ebenfalls nicht gegeben. Der Garten liegt auRRerhalb des
Geltungsbereichs und wird in seinem Bestand durch die Planung nicht verandert.
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Betriebsbedingte Auswirkungen
Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht zu beftirchten.

Abbildung 9: Blick von Westen (Ecke SeestralRe/Fischstralie) in Richtung See

Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen/ Festsetzungen

Begrenzung der Geb&dudehdhe auf max. 23 m NN

Ausschluss reinweif3er und heller Fassadenfarben

Ausschluss von Kupfereindeckung (historischen Gebauden/Kirchen vorbehalten)
Begrenzung der Neigung der Pultdacher

Dachbegrinung Flachdach

Ausgleichsmalinahmen

Als Ausgleich im Plangebiet kénnen der Abriss und die Entsiegelung der Geb&ude und
Hofflachen, die Baumpflanzungen auf den Wohngrundstiicken sowie die Begriinung der
Tiefgarage angerechnet werden, so dass der Ausgleichsbedarf weitgehend im
Geltungsbereich erfiillt wird (vgl. Bilanzierung).

Nach & 10 BNatSchG streng geschitzte Arten sind nach § 19 (3) BNatSchG bei
Eingriffsplanungen besonders zu beachten. Zu Uberprifen ist, ob fur diese Arten unersetzbare
(d.h. fur das aktuelle Vorkommen unverzichtbare) Biotope zerstort werden. Solche Strukturen
kénnen z.B. Quartiere oder herausragende Nahrungsraume sein. Potenziell vorkommende
streng geschitzte Arten im Untersuchungsgebiet sind die Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie, namlich die Flederméuse. Im Plangebiet kénnen Tages-, Sommer- und
Winterquartiere nicht mit vollstandiger Sicherheit ausgeschlossen werden. Es wird deshalb fur
den Abriss der Meierei ein bestimmtes Zeitfenster bertcksichtigt. Vorsorglich werden CF-
MalRnahmen festgesetzt (Ersatzquartiere). Streng geschiitzte Vogelarten kommen im Gebiet,
der Potenzialanalyse folgend, nicht vor.

Bei den Fledermausen als auch bei Nahrung suchenden nicht streng geschitzten Vogeln ist
nur ein geringer Verlust der Nahrungsflache fir die Tiere, die als Nahrungsgéste auftreten, zu
prognostizieren. Die vorhandenen Tennisplatze, die bedeutungslos sind, werden durch
Gartenflache ersetzt. Kleine Brachflachen werden entweder bebaut oder ebenfalls als
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Gartenflache gestaltet. Es gehen jedoch keine fir die Tiere unersetzbaren Biotope verloren.
AuRRerdem sind in der Umgebung des Vorhabens weitere naturnahe Uferflachen und extensiv
gepflegte Grinflachen vorhanden. Die Bestimmungen des § 19 (3) werden durch das
Vorhaben nicht verletzt.

Es handelt sich bei den betroffenen Flachen um Bereiche ohne eine besondere Bedeutung fir
den Naturschutz. Sie sind durch vorhandene Nutzungen vorbelastet, so dass Uber den
Ausgleich fir die Schutzgiter Boden und Tiere sowie Landschaft hinaus kein weiterer
Ausgleich erforderlich ist. Der verbleibende Ausgleichsbedarf von 314 m2 wird Uber das
Okokonto der Stadt Ratzeburg erbracht.

Der Kompensationsbedarf beziiglich der Ersatzpflanzung von 13 Baumen ist auf einer
externen Flache bereitzustellen. Hier wird auf Standorte zurlickgegriffen, die im
Landschaftsplan der Stadt Ratzeburg benannt sind (Salemer Weg). Weitere 10 B&ume
werden im Geltungsbereich gepflanzt.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Relevante Tierarten und -gruppen

Eine relativ gro3e Zahl unserer heimischen Fauna ist besonders und/oder streng geschiitzt.
Die lediglich nach nationalem Recht besonders und streng geschitzten Arten kénnen unter
Heranziehen der Privilegierung von nach dem Baugesetzbuch zulassigen Vorhaben im § 42
Abs. 5 BNatSchG von der artenschutzrechtlichen Priifung ausgenommen werden.

Die artenschutzrechtliche Prifung muss die
europarechtlich geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie

alle europaischen Vogelarten

bertcksichtigen.

Im vorliegenden Fall sind dies:
Flederm&use und

Brutvogel

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Flederméause

Alle heimischen Flederméuse sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrt und somit
sowohl europarechtlich als auch gem. 810 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG nach Bundesrecht streng
geschutzt.

1. Geht die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatte oder der

Standorte im rAumlichen Zusammenhang verloren?

Durch den Abriss des alten Meiereigebaudes gehen Quartiere und damit Fortpflanzungs- und
Ruhestétten verloren.

Fir alle Arten ware der Verlust von Quartieren durch das Fallen von Baumen erheblich.
Betroffen sind drei Buchen am FuRBweg zur Uferpromenade und die Linden im Privatgarten
stidlich des Meierei-Gelandes. Diese Baume wurden im Zusammenhang mit der Uberpriifung
auf den Eremiten auf Hohlen untersucht. Es konnten dort keine Hohlen festgestellt werden
(Meyer, Stadt Ratzeburg). Insofern sind durch den Wegfall dieser Baume keine grof3eren
Quartiere beriihrt, es konnten nur Tages-Unterschlupfe an abstehenden Rindenstiicken
betroffen sein. Werden die Baume im Winter gefallt ist kein Tier betroffen.

Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-MalRnahmen) sind im Betrachtungsraum méglich.
Fur Baume ab 50 cm Stammdurchmesser werden als Ersatz von Sommerquartieren 1 Rund-
oder 1 Flachkasten angebracht. Sinnvoll ist es, im gleichen Verhaltnis zu den Rundkésten
Vogelkasten anzubringen, weil eine frihzeitige Besiedlung der Fledermauskéasten z.B. durch
Meisen diese fir Fledermduse unbrauchbar macht (Fledermausnistkasten: 4 St.
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Fledermausgrossraumhéhlen Typ FGRH Hasselfeldt aus Holzbeton (selbstreinigend); 4 St.
Fledermausspaltenkasten Typ FSPK Hasselfeldt aus Holzbeton (selbstreinigend).

Baume mit einem Stammdurchmesser von mehr als 50 cm kommen auch als Winterquartier in
Frage. Eine Kontrolle auf potenzielle Winterguartiere sollte im unbelaubten Zustand erfolgen.
Hiernach kann eine Aussage zu mdglichen MaRnahmen getroffen werden. Durch die Kontrolle
auf das Vorkommen des Eremiten wurden die Badume bereits auf Hohlen im Stammbereich
untersucht. Winterquartiere kénnen jedoch nicht mit absoluter Sicherheit ausgeschlossen
werden.

Es handelt sich um 4 Baume, die in Frage kommen.

Auch das Meiereigebaude selbst kommt als Winterquartier in Betracht. Dieses potenzielle
Quartier geht durch den Abriss verloren. Als Ersatz fir den Verlust wird im Vorfeld des
Eingriffs ein Angebot zum Ausweichen geschaffen werden. Es wird vorsorglich 1
Ganzjahresquartier von Schwegler , GroRraumhohle” an einem Gebaude im Ort angebracht
(Abstand max. 1-2 km). Als zeitnahe MalRnahme ist vorzusehen: Ersatz der Winterquartiere an
den neu zu errichtenden mit 3 Ganzjahresquartieren, die in die Fassade eingebaut werden
(Fassadenflachkasten mit Riickwand Typ FFAK-R (selbstreinigend von Hasselfeldt).

Die erforderlichen MaRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Es bleibt jedoch unsicher, ob durch die o.g. MaRBnahmen die 6kologische Funktion der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten erhalten bleibt, da Winterquartiere sehr traditionell
aufgesucht werden und neue nicht ohne weiteres angenommen werden. Somit liegt ein
Verbotstatbestand nach § 42 BNatSchG vor. Eine Ausnahme nach § 43 (8) ist beim
Landesamt fuir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume zu beantragen.

2. Treten Totungs- oder Stérungsverbote nach § 42 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG ein?

Fur den Abriss des Meiereigebdudes wird der Zeitraum September/Oktober eingehalten.
Dadurch wird vermieden, dass Wochenstuben- oder Winterquartiere betroffen seien kénnten
und Tiere getttet werden.

Um zu vermeiden, dass Tiere bei der Beseitigung von Baumen getttet werden, sind
unmittelbar vor dem Féllen Baumhdhlen mit einem Endoskop auf Besatz zu kontrollieren.
Baume Uber 50 cm Durchmesser sollten nicht zur Wochenstubenzeit (Mai bis August) gefallt
werden.

3. Werden die Voraussetzungen fir eine Ausnahme nach 8§ 43 Abs. 8 BNatSchG erfillt?

Werden die Zeitfenster zum Féllen der B&ume bericksichtigt und die vorgezogenen
MalRnahmen durchgefiihrt, ist davon auszugehen, dass die Fledermausfauna ohne grol3ere
Beeintrachtigungen bleibt.

In Hinsicht auf mdogliche Winterquartiere im Meiereigebdude ergibt sich jedoch die
Notwendigkeit einer Ausnahmegenehmigung. Als Voraussetzung fir die Zulassung einer
Ausnahme ist zu prifen, ob sich der Erhaltungszustand der lokalen Populationen nicht
verschlechtert. Da es sich um nicht geschlossene Winterquartiere handelt, die eine
eingeschrankte Eignung aufweisen, ist nicht vom Auftreten groRer Bestdnde auszugehen.
Daher ist anzunehmen dass die Population insgesamt in einem gilnstigen Erhaltungszustand
verbleibt. Eine Ausnahme kann unter Bericksichtigung der europarechtlichen und
nationalen Voraussetzung nach gutachterlicher Auffassung erteilt werden, wenn die oben
aufgefuihrten MaRnahmen durchgefihrt werden.

Eine Ausnahmegenehmigung ist erforderlich.

Brutvdgel

Geféhrdete oder streng geschitzte Vogelarten, die einer Einzelfallbetrachtung zu unterziehen
waren, sind im Betrachtungsraum auszuschlie3en.

Alle anderen Arten kénnen zu Gruppen zusammengefasst werden. In diesem Fall handelt es
ganz Uberwiegend um gehdlzbewohnende Arten. Hinzu kommen Arten des Siedlungsraumes,
die jedoch aufgrund der geringen Grol3e der Eingriffsflache nicht gesondert betrachtet werden.
Bei den potenziell auftretenden Arten handelt es sich um allgemein haufige und verbreitete
Arten, die jahrlich einen neuen Nistplatz suchen.

1. Geht die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatte oder der

Standorte im rAumlichen Zusammenhang verloren?

Durch die geplante Bebauung gehen Brutreviere und damit Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
in geringem Umfang verloren. Die geplanten Ausgleichsmalinahmen (Baum- und
Heckenpflanzungen auf der Grinflache sind zum Teil geeignet, diesen Verlust zu heilen.
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Somit ist ein Verbotstatbestand nicht gegeben. Eine Ausnahme nach § 43 (8) BNatSchG ist

nicht notwendig.
2. Treten Totungs- oder Stérungsverbote nach § 42 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG ein?

Die Fallung der Baume und die Rodung der Hecken erfolgt aul3erhalb der Brutzeit im
Winterhalbjahr. Somit kann eine Tétung von Individuen ausgeschlossen werden.

Die Stdrintensitat ist bereits aktuell hoch. Die auftretenden Arten sind an diese gewéhnt und
werden das Gebiet auch nach der Bebauung besiedeln.

Die betroffenen Arten befinden sich landesweit betrachtet in einem gunstigen
Erhaltungszustand. Durch den vortbergehenden Verlust von Bruthabitaten wird sich der
Erhaltungszustand nicht verschlechtern. Bei den Hecken- und Baumpflanzungen handelt es
sich um eine so genannte FCS (favourable conservation status)-MalRnahme, durch die der
gunstige Erhaltungszustand der Arten - langerfristig betrachtet - gesichert wird.

Monitoring

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

Dariiber hinausgehende UberwachungsmaRnahmen sollten hinsichtlich der Flederméause
erfolgen (Zum ersten Mal zwei Jahre und zum zweiten Mal funf Jahre nach Errichtung der
Gebaude).

Unabhangig von der geplanten Bebauung sollen fur die Uberwachung der Altlast hinsichtlich
einer potenziellen Gefahrdung des Grundwassers zwei Pegelbrunnen eingerichtet werden.
Hier ist in den nachsten Jahren eine jahrliche Beprobung vorgesehen.
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2.8 ANHANG: Umweltbericht Bilanzierung

Flachenbilanz - Bestand

Bestand Bedeutung fiir den Tatsachliche Augleichsfaktor bei
Naturschutz GrolRe in m?2 Vollversiegelung
WA 1
Garten mit mittel 607 0,5
Obstb&dumen u.a.
Gehélze und mittel 1.383 0,5
Ruderalfluren,
Rasen
Vollversiegelte gering 2.513 0
Flache
Teilversiegelte gering 1.277
Flache
Summe 5.780
WA 2
Garten mit mittel 1.145 0,5
Obstbaumen u.a.
Vollversiegelte gering 295 0
Flache
Summe 1.441
Sondergebiet
Geholze und mittel 232 0,5
Ruderalfluren,
Rasen.
Vollversiegelte gering 354
Flache
Summe 586
StralRe
Geholze und 9 0,5
Ruderalfluren,
Rasen.
Vollversiegelte 824 0
Flache
833
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Ausgleichsermittlung Schutzgut Boden

WA 1 Bestand Flache in | Entwurf Flachein | Differenz | Ausgleichsbedarf
5.749 m2 m? GRZ 0,6 m? in m2
(zulassige
Uberschreitung
um 25%)*
vollversiegelt 2.513 | vollversiegelt 3.450 +937
vollversiegelt fir 431 +431
Nebenanlagen
(0,075)
teilversiegelt 1.277 | teilversiegelt 431 - 846
fur Nebenanlagen
(0,075
WA 2 vollversiegelt 295 576 +281
1.440 m2
teilversiegelt 100 288 +188
Summe vollversiegelt 2.808 +1.649 x 0,5=8245
Summe teilversiegelt 1.377 - 658 *x 0,3=-197,4
Summe Ausgleichsbedarf 825
Abziiglich Entsiegelung von teilversiegelten Flachen - 197
Restsumme Ausgleich 628

Auf den Kompensationsbedarf von 628 m2 kann die Dachbegriinung der Tiefgarage zur Halfte
angerechnet werden, aber nicht mit mehr als zur Halfte des ermittelten Ausgleichsbedarfs.

Die begrinte Flache ist 915 m2 groR. Maximal kénnen davon It. Erlass 314 m2 angerechnet
werden. Es verbleibt ein Kompensationsbedarf von:

628,0 m2
- 3140m?
314,0 m2 verbleibender Ausgleichsbedarf

Dieser Ausgleichsbedarf wird tiber das Okokonto der Stadt Ratzeburg erbracht.

Das Konzept beziiglich des Okokontos befindet sich zur Zeit in der Abstimmung zwischen
Naturschutzbehérde und Stadtverwaltung.
Der Eingriff in das Schutzgut Boden gilt damit als ausgeglichen.

Begrindung: Aufgrund der geplanten Gestaltung der privaten Grinflache und der nicht
Uberbaubaren Flachen auf dem Grundstick des WA 1 wird davon ausgegangen, dass hier
eine Aufwertung gegenitber dem jetzigen Zustand erfolgt. Es entsteht ein durchgangiger
Grinstreifen entlang des Seeufers.

AuRerdem werden vorhandene Bodenbelastungen beim Aushub flr das Bauvorhaben aus
dem Gebiet verbracht und ordnungsgemalf deponiert. Der darliber hinausgehende geringe
Ausgleichsbedarf wird iber das Okokonto der Stadt Ratzeburg erbracht.

Ausgleichsermittiung Schutzgut Pflanzen und Tiere

Durch die festgesetzten Mallnahmen gilt der Eingriff als kompensiert.

Begrindung: Durch die zu erwartenden Eingriffe entsteht ein Bedarf von 82 zu pflanzenden
Ersatzbaumen (vgl. Kap. 2.4.2). Diese Zahlenvorgabe gilt fir Baume mit einer Pflanzqualitat
von 2xv StU 10-12 cm. Die Kosten fiir Obstbaume liegen in dieser Pflanzqualitat bei € 225,00.
Dies ergibt eine Gesamtsumme von € 18.450,00. Rechnet man diesen Betrag auf grof3e
Baume um, ergeben sich bei Baumen mit einem Stammumfang von 14-16 cm 41 Baume, bei
16-18 cm 33 Baume und bei 18-20 cm 24 Baume. In WA 2 ist ein Baum dieser GroRRe
festgesetzt worden, ebenso in WA 1 beidseits des zum See hinfuhrenden Wanderweges
(Baumtor). Weitere 8 Baume konnen im Hofbereich bzw. im Bereich WA (1A) festgesetzt

' Anmerkung: erfahrungsgemaR werden nicht alle Nebenanlagen als Vollversiegelung

ausgefuhrt. Deshalb werden hier nicht alle Flachen als voll versiegelt berechnet.
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werden. Es verbleibt ein Defizit von 13 Baumen. Dieses Defizit ist aulerhalb des
Geltungsbereiches zu erbringen. Es ist die Pflanzung von 13 Baumen am Salemer Weg
vorgesehen (Linden, Ahorne, Obstbaume als Hochstamm).

Fur den Eingriff in die Quartiere und damit Fortpflanzungs- und Ruhestatten von
Flederméusen sind vorgezogene Ausgleichsmallinahmen (CEF-Malinahmen) und zeitnahe
MalRnahmen festgesetzt worden, so dass zu erwarten ist, dass es hier nicht zu Verlusten
kommen wird. Dies ist jedoch Giber Monitoringmafinahmen zu tberprtfen.

Zu Beginn der BaumaRnahme sind im Gebiet 4 Flachkasten und 4 Rundkésten fir Fle-
derméause anzubringen. Bei der Errichtung der neuen Gebéaude sind dort zusétzlich mind. 3
Ganzjahresquartiere vorzusehen. Im Vorwege ist in der Nahe des Eingriffs ein Ganzjahre-
quartier als GroRraumhohle vorzusehen.

Beziglich der Brutvogel werden keine weiteren AusgleichsmaRnahmen erforderlich.

Ausgleichsermittlung Schutzgiiter Mensch, Wasser, Klima und Luft
Hier werden keine zusétzlichen MalRnahmen erforderlich.
Begrindung: s. Kapitel 2.4.1, 2.4.4 und 2.4.5

Planinhalt

Darstellung zukinftiger Nutzung

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, der aufgegeben Flache der ehemaligen
Meierei eine neue standortgerechte Nutzung fur die Stadt Ratzeburg zuzuweisen.

Das ehemalige Meiereigebdaude mit seinen Nebenanlagen wird riickgebaut und es entsteht
eine neue, an der See- und Fischerstral3e orientierte mehrgeschossige Wohnbebauung, mit
einer Mischung aus Genossenschafts- und Eigentumswohnungen. Diese Bebauung bildet
eine neue stadtebauliche Raumkante aus und wertet gleichzeitig die Seestra3e in ihrer
Funktion und Bedeutung zu einer WohnsammelstralRe auf. Zusatzlich entsteht an der
norddstlichen Ecke des Wohngebietes ein eingeschossiger Anbau. Dieser soll als
Gemeinschaftsraum und Treffpunkt von den zukiinftigen Bewohnern genutzt werden. Ein
Lageplan des Vorhabens liegt dieser Begriindung als Anlage bei.

Die Wohnbebauung, mit einem geringen Anteil an gewerblichen Flachen, 6ffnet sich zu einem
grof3zuigigen begriinten Innenbereich und zum Kleinen Kiichensee, so dass die besondere
Lagegunst am Wasser optimal ausgenutzt wird. Dazu kommt die unmittelbare Nahe zur
belebten Innenstadt, welche das Plangebiet fiir seine zukinftigen Bewohner und Investoren
besonders reizvoll macht.

Insgesamt kommt es zu einer Aufwertung der Lebens- und Aufenthaltsqualitat rund um das
ehemalige Meiereigelande.

Wesentlicher Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Flache im Siden des Plangebietes, entlang der Seestrale und Fischerstral3e ist als
Allgemeines Wohngebiet (WA1a-F) vorgesehen, das Gebiet im Nordwesten des Geltungs-
bereiches mit den sich darauf befindlichen drei Eigenheimen ist als Allgemeines Wohngebiet
(WA2) festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die gemall §4 (3) BauNVO aushahmsweise
zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen aufgrund ihres hohen Flachenbedarfes bzw.
wegen der stérenden Emissionen auf das Wohnumfeld im Geltungsbereich nicht zulassig
(geman § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). Die Ubrigen Nutzungen aus dem Katalog des § 4 (2) und
(3) BauNVO werden nicht eingeschrénkt, so dass in den WA'’s auf3er Wohnungen auch z. B.
Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe, nicht storende Gewerbebetriebe und Betriebe des
Beherbergungsgewerbes allgemein zuléssig sind, so dass eine gemischte Nutzung entstehen
kann (gemaf § 1 Abs. 6 Nr.2 BauNVO).

Im suddstlichen Geltungsbereich befindet sich das Vereinshaus des Anglervereins. Dieser
Bereich wird als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Anglerheim*
ausgewiesen, um das im Bestand vorhandene Vereinsgebdaude zu sichern. Hier ist
ausschlieflich die Errichtung von Gebauden zulassig, welche dem Vereinsleben dienen.
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Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzabhl, zuldssige Grundflache

Fir das WA 1 wird abweichend von § 17 (1) BauNVO eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Grund
hierfr ist die stadtebauliche Randsituation auf der Altstadtinsel Ratzeburg. Sie erfordert eine
verdichtete Bauweise und ein hohes Angebot an Wohnnutzung. Die hohe Grundstiucks-
ausnutzung korrespondiert mit der Nutzungsdichte der nordwestlich angrenzenden zentralen
Bereiche der Inselstadt Ratzeburg. Fir die geplanten Wohngebaude ware eine GRZ von 0,4
ausreichend. Die Erh6hung der GRZ auf 0,6 ist erforderlich, um die geplante Tiefgarage, die
teilweise bis zu 2 m aus dem Boden ragt und in diesen Teilen als Vollgeschoss auf die GRZ
angerechnet werden muss, zu realisieren.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht
beeintréachtigt. Durch die Stellung der Gebdude wird sichergestellt, dass eine Innenhofsituation
mit Offnung zu 6ffentlich zuganglichen Griinflachen und dem dahinterliegenden See entsteht.
Die notwendigen Einstellplatze werden in Tiefgaragen untergebracht, so dass die verblei-
benden Freirdume fir eine Garten- und Freizeitnutzung zur Verfiigung stehen. Infolge der
baulichen Dichte sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten (vgl. Um-
weltbericht). Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Festsetzung der GRZ von 0,6 im WA 1
nicht entgegen. Eine Uberschreitung der GRZ von 0,6 durch Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und Anlagen, durch die das
Grundstuck lediglich unterbaut wird, ist gemaf § 19 (4) BauNVO um 20 % zulassig.

Hohe baulicher Anlagen
Neu zu errichtende Gebaude im Plangebiet dirfen die festgesetzte Gebaudehthe -
festgesetzt als Oberkante des Geb&audes, bezogen auf NN — nicht Uberschreiten.

Baugrenzen/Baulinien

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt.
Durch die Baulinie entlang der See- und FischerstralRe, an welcher angebaut werden muss,
soll die HaupterschlieBungsstrale radumlich gefasst werden. Fir eine klare
Gebaudegliederung ist ausnahmsweise das Zurlicktreten von Gebaudeteilen von der Baulinie
um 3,00 Meter zulassig.

Fur die drei bestehenden Wohngebaude im ndrdlichen Plangebiet besteht Bestandsschutz.
Das Recht des Eigentiimers sein Grundstiick nach seiner Verfligungsmacht zu bebauen bleibt
unbenommen. Erst bei einer Neuerrichtung, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher
Anlagen auf den Grundstiicken, sind die Festsetzungen fur den Bereich WA 2 bindend.

Nebenanlagen
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind im WA 1 nur innerhalb der Uberbaubaren

Flachen zuldssig. Ausgenommen hiervon ist die Tiefgarage, die das Gelénde lediglich
unterbaut. Im WA 2 ist die Errichtung von Stellplatzen aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen
zulassig. Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der tGberbaubaren Flachen zuldssig.

Haustypen/ Geschossigkeit, Bauweise

Die Planung sieht fir das Allgemeine Wohngebiet (WA 1aF) eine dreigeschossige
Wohnbebauung mit Staffelgeschossen vor. Ausnahme sind dabei die Bereiche des WA1c und
des WAIr. Im Bereich des WAic soll als Betonung des Gebdudes und somit als
stéadtebauliche Markierung an der Kreuzung Fischerstrale/ Seestral3e eine drei- bis
viergeschossige Bebauung entstehen. Im Bereich des WA1r soll an der nordéstlichen Ecke
des Wohngebietes ein eingeschossiger, als Gemeinschaftsraum und Treffpunkt dienender
Anbau errichtet werden.

Innerhalb des WA 2 wird die Anzahl der Vollgeschosse bei Gebauden mit Flach- und
Pultdachern mit einer Dachneigung von weniger als 15° auf drei Vollgeschosse begrenzt. Bei
Gebauden mit Satteldachern wird die Anzahl der Vollgeschosse auf zwei Vollgeschosse
beschrankt. Ziel dabei ist es, unproportionierte hohe ausgebaute Déacher zu vermeiden, um so
eine ruhige einheitliche Dachlandschaft zu erhalten.

Diese Bebauung im WA 1 soll in abweichender Bauweise errichtet werden. Hierbei gelten die
Bestimmungen fir die offene Bauweise mit der Ausnahme gemaR 8§ 22 (4) BauNVO, dass
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auch Baukorperldangen von mehr als 50 m zuldssig sind. Ziel ist es, dadurch eine einheitliche
Fassade zu gestalten.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRRe der Tiefe der Abstandsflachen

GemaR § 9 (1) Nr. 2a darf innerhalb des WA 1a-B und F und WA 2 an die Baugrenzen zum Ful3-
und Radweg herangebaut werden; die erforderliche Tiefe der straBenseitigen Abstandsflachen
betragt hier 3 Meter. Ziel ist es dabei das geschlossene Ortsbild zu erhalten.

Baugestalterische Festsetzungen

Ortsgestaltungssatzung Insel

Im Geltungsbereich gilt die Ortsgestaltungssatzung Insel der Stadt Ratzeburg vom
06.12.1998. Zusatzlich sind fur den Geltungsbereich z. T. abweichende baugestalterische
Festsetzungen gemal § 9 (4) BauGB i. V.m. § 84 LBO Schleswig Holstein neu getroffen
worden.

AuRere Gestaltung der Fassaden, Balkone und Terrassen, Solarenergie

Abweichend von der Ortsgestaltungssatzung der Stadt Ratzeburg werden im WA 1 Balkone
und Terrassen zur StralRenseite sowie Anlagen fir die Nutzung von Solarenergie, in
Abstimmung mit der Denkmalpflege zugelassen. Eingangsvordacher kénnen aus Glas oder
anderen leichten, transparenten Materialien zugelassen werden, dabei darf die Bautiefe das
Mal3 von einem Meter nicht tberschreiten.

Fur die Farbsetzung der Fassaden im WA 1 sind gedeckte Farben in einem
Helligkeitsbezugwert ahnlich dem des Ziegelmauerwerks zulassig. Reinweild und andere sehr
helle Farben sind ausgeschlossen. Auf diese Weise fugt sich der Baukérper in sein
historisches Umfeld besser ein.

Dachformen, Dacheindeckung

Die im Plangebiet zulassigen Dachformen Flachdach und Pultdach, wobei die Neigung des
Pultdaches nicht 15° Giberschreiten darf, weichen von der Ortsgestaltungssatzung ab, um die
Umsetzung des hochbaulichen Entwurfes, der teilweise Staffelgeschosse vorsieht, zu
ermoglichen. Fur die Dacheindeckung wird folgende Festsetzung getroffen: Fir die
Dacheindeckungen im WA 1 sind Dachpfannen (Dachziegel, Dachsteine) unzuldssig, da
dieses Deckungsmaterial auf den flach geneigten Dachern bautechnisch und gestalterisch
ungeeignet sind. Glasierte und gladnzende Ziegel sind nicht zuldssig. Bei Pult- und
Flachdachern sind =zusatzlich Dacheindeckungen aus Metall (mit Ausnahme von
Kupferdachern) in einer matten Materialfarbe oder begriinte Décher zulassig.
Dacheindeckungen aus Dachpappe sind unzulassig. Diese Festsetzung ist eng an der
Ortsgestaltungssatzung angelehnt und enthalt dariiber hinaus Regelungen fiir die Eindeckung
der im Plangebiet zulassigen Flach- und Pultdacher. Durch die Festsetzung werden der
Einsatz von modernen Baumaterialien sowie die Begriinung von Dachern zulassig.

Fur eine bessere Einfiigung des WA 1 in das nadhere Umfeld sind ferner Dachaufbauten,
Kuppeln, Gauben, sowie Dachfenster unzuléssig, da durch sie eine unruhige Dachlandschaft
entstehen konnte.

Abstimmung mit dem Denkmalschutz
Abstimmungen Uber die Fassadenmaterialien und Fassadenfarben Einzelheiten werden
ebenso im Baugenehmigungsverfahren mit der Denkmalpflege abgestimmt.

Grunordnerische Festsetzungen

Durch Anpflanzgebote von standortgerechten und heimischen Geholzen auf den
Grundstucken (Hecken zu den offentlichen Geh- und Radwegen) sowie einzelne Laub- und
Obstbaume soll die Neubebauung in das Ortsbild und die Lage am Kleinen Kichensee
eingebunden werden. Fassade und Dach der Tiefgarage, die in den Innenhof der Wohnanlage
hineinragen, werden begrint, so dass eine Gartennutzung mdglich ist und der Eingriff in das
Landschaftsbild minimiert wird.

Parallel zum Seeufer wird eine offene Griinzone festgesetzt, die den Uferwanderweg
begleitet. Hecken oder Einz&unungen durfen hier nicht direkt auf der Grundstucksgrenze
angeordnet werden.

Es werden Baume zum Erhalt festgesetzt.
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MafRnahmen zur Pflege, zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Fur den Schutz von Fledermausen sind vorgezogene AusgleichsmalRnahmen zu Beginn der
Baumaflnahme vorzusehen (im Gebiet 4 Flachkasten und 4 Rundkéasten). Bei der
Errichtung der neuen Gebdaude sind dort zuséatzlich 8 Ganzjahresquartiere zu beriicksichtigen.
Der im Geltungsbereich am Seeufer vorhandene geschiitzte Biotop ist zu erhalten.

Verkehr

Verkehrsflachen

Die im Geltungsbereich vorhandenen Verkehrsflachen sind bestandsgemal ausgewiesen.
Teilflachen der Fischerstral3e liegen im Plangebiet. Diese sind als 6ffentliche Verkehrsflachen
ausgewiesen. Um das Plangebiet weitgehend vom Kfz-Verkehr weiter freizuhalten und so eine
hohe Aufenthaltsqualitat der Freiflichen zu gewahrleisten, werden die restlichen Stral3en als
Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung — Geh- und Radweg -ausgewiesen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Verkehrsflache nérdlich der drei Eigenheime ist zuséatzlich mit einem Fahrrecht zugunsten
der Allgemeinheit zum Einsetzen von Booten belegt, um u.a. den Anglerheimmitgliedern den
kirzesten Weg zur Slipanlage am Kleinen Kiichensee zu erméglichen.

Die Unterbringung des durch die Nutzungen im Plangebiet entstehenden ruhenden Verkehres
ist in einer Tiefgarage vorgesehen, die auf kurzem Weg von der FischerstralRe aus anfahrbar
ist.

Immissionsschutz

Den Verkehrslarmberechnungen des schalltechnischen Gutachtens zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 79 Teilbereich | liegen die Verkehrsprognosewerte fir das Jahr 2020
zugrunde, die fur den Planfall 2 des Verkehrskonzeptes zum Ausbau der SeestraRe als
sudliche Sammelstra3e bzw. innerdrtliche Umfahrung der Innenstadt ermittelt wurden. Das
Verkehrskonzept wurde im Jahr 2006 im Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 55neu erstellt, der die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den 4.
und 5. und damit letzten Bauabschnitt des Ausbaus der sidlichen SammelstraBe mit
Anbindung an den Kénigsdamm schafft.

Der Pkw-Durchgangsverkehr soll im Planfall 2 vollstandig Uber die sidliche SammelstraRe
geleitet werden. Der Lkw- und Busverkehr flie3t dagegen weiterhin in beiden Richtungen tber
die Langenbriicker Strae durch die Innenstadt. Lkw > 3,5 t missen den Weg durch die
Innenstadt nehmen und dirfen (bis auf Anlieger) die siidliche Sammelstral3e nicht befahren.
.Kleine* Lkw zwischen 2,8 t und 3,5 t kdnnen die sidliche Sammelstrale und die Innen-
stadtdurchfahrt nutzen. Die Verkehrsprognose geht vom ungiinstigsten Fall aus, dass alle
.Kleinen" Lkw die sudliche Sammelstrale nutzen. Die damit berechneten Larmimmissionen
beinhalten gegenlber einer anteiligen Berticksichtigung der ,kleinen* Lkw eine Sicherheit von
1-3dB(A).

Entlang der parallel zur Seestral3e liegenden Nordwestfassade des auf dem Grundstlick der
ehemaligen Meierei geplanten Gebauderiegels betragen die horizontalen und vertikalen
Spannen der berechneten Beurteilungspegel 71 - 73 dB(A) tags sowie 64 - 66 dB(A) nachts.
Die fUr allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswerte sowie die in der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV) angegebenen Hochstwerte von 70 dB(A) tags und
60 dB(A) nachts werden uberschritten.

Die von der Seestral3e abriickenden Nordostfassaden sowie die Fassaden an der Fischer-
stral3e sind ebenfalls noch von Orientierungswertiiberschreitungen betroffen. Die Hochstwer-
te von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden hier nicht Uberschritten.

An den zum Innenhof weisenden Fassaden sowie an den Gebauden im sidlichen Plangebiet
werden die Orientierungswerte eingehalten. Dem stadtebaulichen Schutzanspruch eines
allgemeinen Wohngebietes wird hier entsprochen.

Durch die geschlossene Bauweise und die Gebaudeanordnung wird aul3erdem erreicht, dass
die an der Nordwestfassade entlang der SeestralRe von Uberschreitungen der Hochstwerte
von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts betroffenen Hauser sowie die an den West- bzw.
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Nordostfassaden von Uberschreitungen der Orientierungswerte betroffenen H&user (iber
ausreichend geschutzte Innenhoffassaden und Bereiche fir Wohnnutzungen aufRen verfiigen.

Die Errichtung von Wanden zum aktiven Schutz der zur Seestralle und Fischerstral3e wei-
senden Gebaudeseiten ist aufgrund der unmittelbaren Lage der geplanten Geb&ude an den
Stral3en nicht realisierbar. Um gesunde Wohnverhéltnisse innerhalb der von Orientierungs-
wertliberschreitungen betroffenen Hauser zu schaffen, werden bauliche Schallschutzmal3-
nahmen an den Fassaden in Verbindung mit liftungstechnischen Malinahmen sowie der
Anordnung von Aufenthaltsraumen und AuRenwohnbereichen an den geschitzten Innenhof-
seiten festgesetzt.

Die im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens ermittelten und im Bebauungsplan Nr. 79.1
festgesetzten Larmpegelbereiche als Bemessungsgrundlage fir die erforderlichen
Schallddmmungen der Aul3enbauteile liegen auf der sicheren Seite und stellen einen erh6h-
ten Wohn- und auch Burokomfort an den Neubebauungen sicher.

Diese Festsetzungen beziehen auch die mit Wohnh&usern bebauten Grundstiicke Seestralle
17-21 ein, die als allgemeines Wohngebiet WA 2 Uberplant werden. Die Festsetzungen gelten
hier fur spatere Neu-, An- oder Umbauten. Die Festsetzungen sind als planungsrechtliches
Instrumentarium unabhéngig von den Anspruchsberechtigungen fiir SchallschutzmalZnahmen
an den bestehenden Gebauden zu sehen, die sich immissionsschutzrechtlich aus dem
geplanten Ausbau der SeestralRe zur sudlichen Sammelstral3e ergeben und im schalltechni-
schen Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 55neu ermittelt wurden.

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Auswirkung auf die Lebens- und Arbeitsverhdaltnisse

Durch die zugelassenen Gewerbeflachen und Versorgungseinrichtungen im Erdgeschoss
kénnten im Plangebiet Arbeitsplatze entstehen, die z. Zt. jedoch noch nicht beziffert werden
koénnen.

Haushaltsrechtliche Auswirkungen
Die Kosten der Planung werden zu 2/3 durch den Trager des Vorhabens getragen.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen
Keine

Kompensation

Die Kompensation der Eingriffe erfolgt weitgehend innerhalb des Geltungsbereichs. Die
verursachten Eingriffe in Boden, Wasser, Klima und Luft sowie Landschaftsbild sind
geringfiigig. Es handelt sich um einen vorbelasteten Standort. Der Verlust von Baumen kann
nicht vollstéandig im Plangebiet erbracht werden. Es sind deshalb fur weitere anzupflanzende
Baume anderweitige Standorte zu finden oder ein finanzieller Ausgleich zu suchen (vgl.
Umweltbericht).

Sonstiges

Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet liegt in einem voll erschlossenen, innerstadtischen Bereich, alle Ver- und
Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden.

Denkmalschutz

Arché&ologischer Denkmalschutz

Es war vermutet worden, dass im Plangebiet arch&ologische Besonderheiten (historische
Stadtbefestigung) vorhanden sein kdnnten. Nach Untersuchungen vor Ort wurde vom
Archéologischen Landesamt Schleswig-Holstein, AuRenstelle Neumunster (mit E-Mail vom
15.01.09 und Bericht Uber archdologische Voruntersuchung im Januar 2009) mitgeteilt, dass
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sich hierfur keinerlei Hinweise finden lassen, das Gebiet ist deshalb freigegeben worden.
(siehe Kapitel 2.4.7)

Baudenkmalschutz

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich mehrere bauliche Kulturdenkmale (u. a. Burg-
theater, Verwaltungsgebaude Fiinfhausen 1, Wohnh&user Fischerstral3e 13 und 43). Deshalb
ist die hochbauliche Planung mit der Denkmalpflege der Stadt Ratzeburg abzustimmen. (siehe
Kapitel 2.4.7)

Gewasserschutzstreifen

Im Ostlichen Geltungsbereich liegt der 50 m breite Gewdasserschutzstreifen des Kleinen
Kiichensees (8 26 LNatSchG). In diesem Bereich ist die Errichtung von baulichen Anlagen im
Grundsatz nicht zulassig, Ausnahmen kénnen jedoch zugelassen werden. Fir das WA2 sowie
fur das SO Anglerheim werden Antrdge gestellt.

Geschutztes Biotop

Im Uferrandbereich (norddstliches Plangebiet) befindet sich ein nach § 25 LNatSchG
geschiitztes Biotop (Schilfbestand) Malinahmen, die zu einer Zerstdrung oder sonstigen
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung der geschitzten Biotope flihren kénnen, sind
verboten.

Altlasten

Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt auf der Stadtinsel im Ratzeburger See, einer Endmoraneninsel.
Bodengutachten des Ingenieurbiros Kuhrau fiir den Bereich zwischen der alten Meierei und
dem Ufer des Ratzeburger Stadtsees liegen vor. Demnach befinden sich hier in der
Deckschicht Uberwiegend Auffillungen und schluffige oder humose Sande von mind. 1,4 bis
6,6 m Machtigkeit. Darunter lagern wiederum Sande, auf geringméachtigen Torfen (v.a. im
Bereich des vorhandenen Nutzgartens im Sidosten des Geldndes) oder auf Schluff.
Insgesamt wird der Baugrund als sehr inhomogen beurteilt. Die Grundwasserstande liegen im
Nordosten bei + 4,83 m NN und im Sidosten bei + 1,61 m NN.

Die Untersuchungen der darunter liegenden Béden haben ergeben, dass es sich Uberwiegend
um Z 2-Bdden (nach LAGA) handelt. Diese Boéden dirfen nur unter besonderen Vorgaben
wieder eingebaut werden.

Im Bereich des Bebauungsplanes befindet sich einerseits der Altstandort ,Alte Meierei“ und
zum anderen eine Altablagerung.

Altablagerung:

Eine Altablagerung ist im Altlastenkataster des Kreises bekannt. Es wurde eine
Hausmiuillablagerung vermutet. Sie liegt weitgehend aul3erhalb der geplanten Bebauung in
vorhandenen oder geplanten Grinflachen. Es wurden erhdhte Werte fir PAK, Schwermetalle
und Kohlenwasserstoffe festgestellt. Hier wurden deshalb weitere Untersuchungen
erforderlich. Diese zeigen folgende Ergebnisse:

Beim Oberboden wurden keine erhdhten Schadstoffwerte festgestellt.

Es handelt es sich um eine kleinraumige Ablagerung mit geringfiigigen Uberschreitungen der
Grenzwerte. Die Vermutung, dass es sich um bereits teilweise zersetzten Hausmdll handelt,
hat sich durch die in Abstimmung mit dem Kreis durchgefiihrten Untersuchungen bestatigt. Die
problematischen Bodenschichten liegen ca. 4-5 m unter GOK. Eine Gefahr fir eine Bebauung
und auch fur eine Nutzung als Grunflache/Kinderspielflache geht von den Auffullungen nicht
aus. Der Prufwert fur den Pfad Boden-Mensch fir Kinderspielflachen, der in der BBodSchV
festgelegt ist, wird nicht Giberschritten.

Durch die erstellten Gutachten des Ing. - Biros Kuhrau wurden im Bereich der Altablagerung
Uberschreitungen des Geringfiigigkeitsschwellenwertes der LAWA als auch Uberschreitungen
des Wertes fur den Wirkungspfad Boden — Grundwasser nach BBodSchV festgestellt.

Diese festgestellten Werte bilden allerdings nur eine Momentaufnahme zum Zeitpunkt der
Probenahme ab. Aus diesem Grund sind nach § 15 Abs. 2 BBodSchG weitere
Beobachtungsmaflinahmen durch Niederbringung zweier 2 Zoll Pegelbrunnen mit
Ringraumschittung an den entsprechenden Punkte (MP 5 und MP 6) durchzufiihren.
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Hierdurch wird der weitere Verlauf der Schadstoffausbreitung dokumentiert.
Die Beprobung hat einmal jahrlich auf den durch den Fachdienst Abfall und Bodenschutz
festgelegten Parameterumfang zu erfolgen.

Altstandort:

Bei einer Ortshegehung des Altstandortes , Alte Meierei“ wurden zwei alte Tankanlagen
(1.eingemauerter Tank 20 m3, vermutlich Schwerél und 2. Tank im Heizdllager 25 m3)
festgestellt sowie mehrere Chemikaliengebinde aufgefunden.

Die Tankanlagen missen nach den folgenden Hinweisen stillgelegt werden:

1. Die Stilllegung muss durch einen nach § 19 | Wasserhaushaltsgesetz ~-WHG- zugelassenen
Fachbetrieb erfolgen.

2. Gleichzeitig ist die ordnungsgeméaliie Stilllegung der Tankanlagen gem. § 19 i Abs. 2 Nr. 5
WHG i.V. mit § 23 Anlagenverordnung (VAwS) durch einen zugelassenen Sachverstandigen
nach 8 22 VAwS prifen zu lassen. Beide Termine sollten miteinander koordiniert werden und
sind der zusténdigen unteren Wasserbehodrde (Frau Loose, Tel. 04541-888529) mitzuteilen.

AuRerdem sind die folgenden Punkte zu beachten:
- Die Abbrucharbeiten sind vor Ort durch einen qualifizierten Gutachter zu begleiten.

- Der Beginn der Abbrucharbeiten ist dem Kreis Herzogtum Lauenburg, Fachdienst Abfall
und Bodenschutz, Barlachstrasse 2, 23909 Ratzeburg mindestens 1 Woche vorher
mitzuteilen.

- Der Fachdienst Abfall und Bodenschutz ist unverziglich zu informieren, wenn wahrend
der Bauarbeiten Bodenverunreinigungen festgestellt werden.

- Durch ein Gutachten ist nachzuweisen, ob die aufgefundenen Platten Asbest enthalten.
Wenn ja, sind diese ordnungsgemal durch eine Fachfirma auszubauen und zu entsorgen.

- Samtliche entstehenden Baugruben (Ausbau der Bereiche der Tanks) dirfen erst nach
Freigabe durch den Fachdienst Abfall und Bodenschutz wieder verfillt werden. Fir die
Abnahme der Baugruben ist eine Beprobung der Grubensohlen und —wénde durch den
begleitenden Gutachter in Anwesenheit des Fachdienstes Abfall und Bodenschutz
notwendig. Der Termin fur die Beprobungen ist rechzeitig bekannt zu geben.

- Samtliche Chemikaliengebinde sind einer ordnungsgeméfien Entsorgung zu zufithren und
deren Verbleib beim Fachdienst Abfall und Bodenschutz nachzuweisen.

Die Flachen der Meierei sind Uberwiegend versiegelt (Gebaude, Betonplatten,
Betonverbundpflaster, Asphalt). Die Vollversiegelung umfasst 2.500 gm, die Teilversiegelung
rd. 1.200 gm. Der auf den Tennisplatzen vorhandene Grandbelag wurde ebenfalls untersucht
und weist keine Auffalligkeiten auf. Er kénnte nach einem Auffrdsen auch im Gelande
verbleiben und uberfullt werden.

Die Gutachten wurden von Ingenieurbiiro Kuhrau mit Datum vom 18.11.2008 und 07.01.2009
vorgelegt.

Die Ergebnisse der Altlastenuntersuchung (Boden und Bodenluft) sind It. Gutachten
insgesamt unauffallig und stehen den im Bebauungsplan festgesetzten baulichen und
sonstigen Nutzungen nicht entgegen. Da punktuell jedoch erhéhte Werte (PAK, KW, BTEX)
vorliegen, wird gutachterlich empfohlen, aus Sicht des Grundwasserschutzes
Beobachtungsbrunnen einzurichten.

nachrichtliche Ubernahmen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Umgebungsschutzbereich der gemai § 5
DSchG in das Denkmalbuch eingetragenen Kulturdenkmale Burgtheater und
Verwaltungsgebaude ,Finfhausen“ 1 (friher: ,groBe WallstraBe 25). Alle baulichen
MaRnahmen — auch Freiflachengestaltungen — im Gebiet des Bebauungsplans bedirfen
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gemdll 8 9 (1) 3. DSchG einer denkmalrechtlichen Genehmigung der unteren
Denkmalschutzbehodrde (Landrat des Kreises Lauenburg).

7. Flachenbilanz
Baugebiet GrolRe
SO Anglerheim 501,3gm
WA 1 5749,6 gm
WA 2 1440,1 gm
Allgemeines Wohngebiet 7189,7 qm
offentliche StralRenflachen 864,5 gm
offentliche Geh- und Radwege 1197,7 gm
Gesamt dffentliche Verkehrsflachen 2062,2 qm
private Grinflachen 1422,6 gm
offentliche Grunflache 1551,7 gm
Grunflachen 2974,3qm
GESAMTER GELTUNGSBEREICH 12727,6 qm

39



10.

Stadt Ratzeburg - Begriindung Bebauungsplan Nr. 79 Teilbereich |
,sudlich Seestrale, Ostlich Fischerstral3e, westlich Palisadenweg (Stadtsee)”

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |, S. 2414),

zuletzt geéndert am 24.Dezember 2008 (BGBI. | S.3018)

Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. I, S. 466)

Landesbauordnung
Die Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6)

Baurechtserlass
Gemeinsamer Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und
Forsten vom 3. Juli 1998

Beschluss Uber die Begrindung

Die Begrindung wurde am 29.06.2009 durch die Stadtvertretung gebilligt.

Ratzeburg, den 23.07.2009.

(Siegel) gez. Vol
Birgermeister

Anlagen
Anlage 1: Bestandsplan des Meiereigelandes
Anlage 2: Umweltgutachten des Ingenieurbiiros Kuhrau
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