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Vorbereitende Untersuchungen mit Integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept fiir das Untersuchungsgebiet ,Stidlicher Inselrand“

1. Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Vorbereitenden Untersuchungen

Das insgesamt ca. 46 ha grofle Untersuchungsgebiet ist geprdgt durch seine reizvolle Lage an den
Ratzeburger Seen mit seinen groflen Grin- und Freiflichen und Gemeinbedarfseinrichtungen, wie
dem Schwimmbad ,, Aqua Siwa“ und der ehemaligen Ernst-Barlach-Schule, sowie dem Burgtheater
mit seinem wichtigen kulturellen Angebot. Alle genannten Bereiche weisen derzeit Defizite in der
Gestaltung oder auch Nutzbarkeit auf, sind aber fir die kiinftige Entwicklung der Stadt Ratzeburg von
enormer Bedeutung. Trotz vielfaltiger Bemihungen zur Aufwertung wichtiger Gemeinbedarfseinrich-
tungen und Qualifizierung der Stadt- und Grinrdume, um den demographischen Herausforderungen
begegnen konnen, ist der Fortbestand der kulturellen und gesundheits- sowie freizeitbezogenen
Einrichtungen nicht im ausreichendem Mal3e gesichert.

Am 17. Marz 2014 hat die Stadtvertretung Ratzeburg die Einleitung von Vorbereitenden Untersu-
chungen (VU) nach § 141 Baugesetzbuch (BauGB) fiir das Gebiet ,Sudlicher Inselrand” beschlossen.*
Zuvor ist Ratzeburg mit dem Programmjahr 2011 in das Stadtebauférderungsprogramm ,Kleinere
Stadten und Gemeinden — lberdértliche Zusammenarbeit und Netzwerke” aufgenommen worden.
Anlass fir die Aufnahme waren die bereits erwahnten Herausforderungen zur langfristigen Sicherung
und Gestaltung der Daseinsvorsorge. Im Rahmen der VU werden nach BauGB die vorhandenen stad-
tebaulichen Verhaltnisse und die allgemeinen Ziele und Zwecke der Gesamtmalnahme festgestellt.
Hiermit werden Beurteilungsgrundlagen ermittelt fiir die

o Aufgabenstellung (Rechtfertigung der formlichen Festlegung, Erforderlichkeit von Planungen,
z.B. durch Beschluss der Gemeinde liber das Gebiet der stadtebaulichen GesamtmaBnahme
oder in Form einer Sanierungssatzung)’,

e Beurteilung der Notwendigkeit der Gesamtmalinahme,

o Sicherstellung einer zligigen Durchfiihrbarkeit der MalRnahmen (zweckmaRiger Gebietszu-
schnitt, Mitwirkungsbereitschaft von Behorden und 6ffentlichen Tragern sowie von Betroffe-
nen, voraussichtlichen Kosten der GesamtmalRnahme, Zeit-MaRnahmen-Plan, Finanzierbar-
keit und Forderung),

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

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

Malnahmen kénnen im Programm ,Kleinere Stadte und Gemeinden” insbesondere geférdert wer-
den, wenn sie der kiinftigen Sicherung und Anpassung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge dienen, biir-
gerschaftliches Engagement fordern und / oder Investitionen zur Behebung sogenannter stadtebauli-
cher Missstdande vorsehen. Dazu wurde in den Jahren 2013 und 2014 das ,,Zukunftskonzept Daseins-
vorsorge Ratzeburg und Umland” erarbeitet. Als zentrales Entwicklungsziel wurde die bedarfsgerech-
te Anpassung der sozialen und technischen Infrastruktur an die sich stetig verandernden Rahmenbe-
dingungen formuliert. Als ein rdumlicher Handlungsschwerpunkt wurde der sidliche Inselbereich in

! Vgl. Amtliche Bekanntmachung zum Einleitungsbeschluss liber den Beginn Vorbereitender Untersuchungen
gemal § 141 BauGB vom 05. April 2014
2 Vgl. StBauFR SH 2015 Pkt. A2.2(3)2.

S.T.E.R.N. GmbH 3



Vorbereitende Untersuchungen mit Integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept fiir das Untersuchungsgebiet ,Stidlicher Inselrand“

der Stadt Ratzeburg benannt und folgende erste Projektideen und Handlungsempfehlungen formu-
liert:

e Aufwertung der Seebadeanstalt an der Schlosswiese,

e Umnutzung der alten Realschule,

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

e Sanierung oder Erneuerung des Schwimmbades Aqua Siwa,

e Erhalt des Burgtheaters,

e Gestaltung eines Rundwanderweges,

e Sanierung der Kleinbahndammbriicke.?

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

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

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

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

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

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

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

e Datenanalyse bestehender Statistiken,

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

e Analyse der sektoralen, handlungs- und themenfeldbezogenen Rahmenbedingungen,

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

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

3 Vgl. Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Ratzeburg und Umland, Méarz 2014, S. 189-193.
* Siehe dazu auch das Verzeichnis der Gesprachspartner und Institutionen im Anhang.
S.T.E.R.N. GmbH 4



Vorbereitende Untersuchungen mit Integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept fiir das Untersuchungsgebiet ,Stidlicher Inselrand“

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

Uber die Notwendigkeit, das Vorgehen sowie die Folgen einer VU und den Stand der Entwicklungen
auf der Ratzeburger Stadtinsel wurden die Biirger Anfang November 2015 in einer interaktiven Pla-
nungswerkstatt informiert und zur Mitwirkung an den Entwicklungsszenarien fiir das gesamte Gebiet
und die Schwerpunktbereiche eingeladen. Die Anregungen wurden aufgenommen und in der weite-
ren Untersuchung beriicksichtigt.

Weitere Informationen sind dem Kapitel 5 zur Mitwirkungsbereitschaft zu entnehmen.

S.T.E.R.N. GmbH 5



Vorbereitende Untersuchungen mit Integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept fiir das Untersuchungsgebiet ,Stidlicher Inselrand“

2. Allgemeine Rahmenbedingungen und iibergeordnete Planungen

2.1 Funktion und Lage in der Stadt

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

Das Untersuchungsgebiet befindet sich auf der Altstadtinsel, welche im Naturpark Lauenburgische
Seen zu verorten ist. Das Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen umfasst insgesamt eine Flache
von 45,9 ha; davon entfallen ca. 27,3 ha auf Wasserflachen. Es befindet sich am sidlichen Inselrand,
direkt angrenzend an die historische Altstadt. Markante Punkte im Gebiet sind die historische Bade-
anstalt im Ostlichen Teil der Insel, der langgestreckte Kurpark mit Schwanenteich und Uferpromena-
de entlang des Kiichenseeufers, die ehemalige Ernst-Barlach-Schule, das Burgtheater mit Theater-
platz sowie das Aqua Siwa. Insbesondere die Schwimmhalle und das Burgtheater mit Programmbkino
stellen fiir Ratzeburg und die Umlandgemeinden wichtige Angebote dar. Weiterhin besitzt das Unter-
suchungsgebiet aufgrund seines landschaftlichen Charakters einen hohen Naherholungswert.’

2.2 Geschichte und Siedlungsentwicklung

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

Anfang des 19. Jahrhunderts erfuhr die Stadt eine starke Verarmung; in und um Ratzeburg gab es
Gefechte, Pliinderungen und Einquartierungen schwedischer, franzdsischer, preuBischer, danischer
Truppen. Der Abriss der Festung und der Bau von StraRen, sowie die Entstehung des Kénigsdamms
folgten. Der ehemalige Standort der Festung wird heute als Demolierung bezeichnet, woran der
StraBenname ,,Demolierung” noch erinnert. Geblieben ist der Verbindungskanal zwischen Ratzebur-
ger See und Kiichensee als Rest des ehemaligen Festungsgrabens und die daran angrenzenden, den
Grundriss der Befestigungsanlagen aufgreifenden Griinanlagen sowie ein Teilstlick der Stadtmauer.
1903 erhielt Ratzeburg einen Kleinbahnanschluss an die Libeck-Blichener Eisenbahn. Geplant war

> Vgl. GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional und Wohnforschung GmbH (Hrsg.) 2014c: 41.
S.T.E.R.N. GmbH 6
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eine Weiterfliihrung der Verbindung bis nach Schwerin, die aber nie realisiert wurde. Bereits 1933
wurde der Personenverkehr wegen Unrentabilitdt eingestellt. Der ehemalige Streckenverlauf mit
Dammschittungen, Bahnhofsgebdude und Briickenbauten (,,Kamelbriicke”) pragt das Orts- und
Landschaftsbild bis heute.

Abbildung 1: Luftbild historischer Bestand sudlicher Inselrand mit Kleinbahndamm und Bahnhof (Kreismuseum Ratzeburg)

Wahrend des 2. Weltkrieges, 1939 - 1945, blieb die Stadt von unmittelbaren Kriegseinwirkungen
weitgehend verschont. Durch den Zuzug tausender Fliichtlinge verdoppelte sich die Einwohnerzahl
auf 12.000. Diese hat sich seitdem lediglich auf rund 13.500 Einwohner erhéht. Wichtige Neubauten
der Nachkriegszeit sind auf der Insel sind u.a. GroRbauten am Markt, die Schwimmbhalle, die Ruder-
akademie und ein Sport- und Segelzentrum.

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

2.3 Planungsrechtliche Situation

Im Folgenden werden Ubergeordnete Planwerke mit ihren fiir das Untersuchungsgebiet relevanten
Aussagen dargestellt. Dabei handelt es sich um rechtsverbindliche Festsetzungen und Ausweisungen,
aber teilweise auch um sogenannte ,informelle Planungen®, die durch entsprechende politische Be-
schliisse verbindlich in weiteren Planungen zu beriicksichtigen sind.

S.T.E.R.N. GmbH 7
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2.3.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 ist Grundlage fir die raumliche Entwicklung
des Landes bis 2025. Aus den Zielen und Grundsatzen der Siedlungsentwicklung — hier insbesondere
zentralértliche Gliederung, Raumstruktur und Verkehr — lassen sich folgende Darstellungen aufzei-
gen: Das Untersuchungsgebiet befindet sich innerhalb eines Unterzentrums mit der Teilfunktion ei-
nes Mittelzentrums. Ratzeburg ist Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum. Im Nahbereich des
Untersuchungsgebiets ist die Anbindung an das lUbergeordnete StraRennetz (BundesstraRRe) ausge-
wiesen.

2.3.2 Regionalplan Planungsraum |

Im Regionalplan fiir den Planungsraum | (Kreise Pinneberg, Segeberg, Stormarn und Herzogtum
Lauenburg) vom Oktober 1998 wird Ratzeburg als Unterzentrum (§§ 16 und 17 LEGG in Verbindung
mit §§ 2 und 3 VO zum zentral6rtlichen System) mit der Teilfunktion eines Mittelzentrums ausgewie-
sen. Die Inselstadt wird zudem als Stadt- und Umlandbereich in landlichen Raumen deklariert. Eine
weitere Darstellung betrifft die durch Ratzeburg verlaufende Bundesstralle, die als Uberregionale
StraBenverbindung als Problembereich gekennzeichnet ist.

2.3.3 Zukunftskonzept Daseinsvorsorge

Das im Marz 2014 beschlossene Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Ratzeburg und Umland befasste
sich mit der bedarfsgerechten Anpassung der Gemeinbedarfseinrichtungen an die sich verandernden
Rahmenbedingungen. Das Konzept umfasst nicht nur die Stadt Ratzeburg, sondern bindet auch 16
der 25 Gemeinden des Amtes Lauenburgische Seen ein, die zum Nahbereich Ratzeburg gehéren und
aktiv an der Konzepterarbeitung mitgewirkt haben. Alle Gemeindevertretungen der 16 Gemeinden
haben dem Zukunftskonzept zugestimmt. Das Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Ratzeburg und Um-
land unterscheidet sich von anderen Planwerken insofern, als dass dessen Umsetzung aufgrund der
Komplexitdt der Thematiken und deren Wechselwirkungen bei den Anpassungsprozessen an die sich
dndernden Rahmenbedingungen eines recht langen Zeithorizontes bedarf. Dabei ist es nicht als for-
melle Planungsgrundlage zu verstehen, sondern stellt die Ergebnisse des intensiven Diskussionspro-
zesses dar.

In den sieben Handlungsfeldern

e Sport, Freizeit und Erholung,

e Familien,

e Gesundheit und Pflege,

e Biirgerschaftliches Engagement,

e Mobilitat und Erreichbarkeit,

e Generationslibergreifende Wohnqualitdten und

e  Kultur und Bildung
werden Handlungsbedarfe formuliert und MaRnahmen aufgezeigt. Ein besonderer raumlicher
Schwerpunkt ist das Slidufer der Altstadtinsel. Die im Zukunftskonzept Daseinsvorsorge beschriebe-
nen Handlungsempfehlungen und Projektideen sind Grundlage fiir die vorliegenden Vorbereitenden
Untersuchungen.

S.T.E.R.N. GmbH 8
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2.3.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ratzeburg ist am 24. Marz 1967 wirksam geworden. Nach
der Beschlussfassung ist er vielfach in Teilbereichen geandert worden. Die aktuelle Plandarstellung
stellt fir das Untersuchungsgebiet im Wesentlichen folgende Inhalte dar:

e Sonstige Sondergebiete fiir den Bereich des Strandbades an der Schlosswiese sowie der Fi-
scherei,

e Kurgebiete flir das Areal 6stlich des Seehofes, Flache am "Hubertus am See", im Bereich The-
aterplatz und am Aqua Siwa,

e gemischte Bauflachen fiir den Bereich zwischen Mariengang und Fischerstralle,

e Wohnbauflache fiir das Areal 6stlich der ehemaligen Ernst-Barlach-Schule, das von der Stra-
Re Mariengang begrenzt wird,

e Flachen fir den Gemeinbedarf im Bereich der ehem. Ernst-Barlach-Schule,

e  Grinflachen am Kurparkufer,

e Badeplatze am Ratzeburger See sowie am Kiichensee.

2.3.5 Landschaftsplan

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

Das Untersuchungsgebiet gehdrt zum Naturraum ,,Ostliches Hiigelland“, Teillandschaftsraum ,Ratze-
burger Seenplatte”. Ein GroRteil des sidlichen Inselrandes wird im Landschaftsplan als Parkanlage
festgelegt (bis auf das Areal Aqua Siwa), der 6stliche Uferbereich des Kleinen Kiichensees als zu ent-
wickelnde und erhaltende Grinverbindung.

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

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

Aufwertung innerortlicher Griinstrukturen:
e Erhalt groRerer Gartenflachen als 6kologisch wertvolle Nischen mit Vernetzungsfunktion (be-

sonderer Schutz)
e Einschrankung Verwendung von Nadelgehélzen
e Ergdnzung StraBenbegleitgriin an allen Verbindungswegen zum Ufer

Griinzug im Osten des Stadtgebietes:
e Festlegung der Ufergarten innerhalb des Erholungsschutzstreifens als Griinflachen

e Renaturierung breiter Abschnitte vom Kiichensee und Kleinem Kiichensee
e Ergdnzung der Ufergeholze am Kiichenseeufer
e Forderung der Ansiedlung von Rohricht
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Starkung ortlicher linearer Verbundsysteme:
e Entwicklung des Verbundes zwischen Grenzknick, Ropersberg und Kiichensee

e Entwicklung StraBenbegleitgriin als Verbindung zwischen Ortslage und Landschaft

Forderung der landschaftsbezogenen Erholung:
e Gestaltung der Gewasserrander u.a.

0 durch Forderung der Schilfansiedlung am grofRen Ratzeburger See, an der Uferpro-
menade des Kleinen Kiichensees und der Uferabschnitte des Kiichensees im Bereich
Kurpark (durch Uferabflachung)
0 Ansiedlung von Ufervegetation an der Uferpromenade des Kleinen Kiichensees
e Freihaltung von Sichtschneisen fir Sitzplatze am Uferweg, ufernahe Wegeabschnitte und 6f-
fentliche Griinflachen in der Stadt
o Pflege und Gestaltung innerortlicher Grinzige durch Ausweisung als Griinflachen und Aus-
bau von Wegen fir die Naherholung
e Ergdnzende MalRnahmen der Wanderwege um die Insel und am Kiichensee

Wassersport:
e Bestandsschutz fiir bestehende Hafen- und Sammelsteganlagen

e Bestandsschutz fiir genehmigte Einzelstege, aber Verzicht auf Neuanlage, langfristig weiteres
Reduzieren zugunsten von Sammelstegen

Aufwertung des Ortsbildes:
e Zonierung von Seegrundstiicken (natirlich entwickelter Ufersaum — Extensiv genutzte Gar-

tenzone — Gartenflachen ohne Nutzungseinschrankungen)
e Weitergehende DurchgriinungsmalRnahmen zur Aufwertung des Ortsbildes

Grinflachen:
e Schlosswiese: Erhalt als transparente, weitraumige Grinflaiche, neue Baumpflanzungen nur

unter Berlcksichtigung der Sichtbeziige, Freihalten von Uferbereichen, Entwicklung des
nordlichen Bereiches als extensive Wiese

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

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

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

e Ufer des Kleinen Kiichensees: Verbesserung der Uferrandausbildung (Erganzung Ufergehdlze,
Ansiedlung von Réhricht, extensive Pflege von Rasenflachen)

e Griinordnungsplane fir Teilbereiche, v.a. Anpflanzung von StraRen- und Parkbdumen
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2.3.6 Bebauungsplanung
Im Untersuchungsgebiet sind folgende Bebauungsplane (B-Plane) verbindlich als Satzung beschlos-
sen:

B-Plan Nr. 3.2 ,Herren-, Baracken-, SchulstraBe und Westgrenze des Flurstiickes Herren-
strale 112“ (rechtskraftig seit 29. Oktober 1976)

Der B-Plan setzt neben Mischgebieten, in denen Verwaltungsgebdude liegen, die zugehorigen Ver-
kehrsflachen sowie eine Tiefgarage mit rund 130 Stellplatzen fest. Die GRZ liegt bei 0,6, die GFZ bei
1,6. Nachrichtlich werden zudem die Denkmaler dargestellt.

B-Plan Nr. 3.8 ,,Block um das Amt Ratzeburg-Land“ (rechtskraftig seit 28. September 1984)
Anlass fiir die Neuplanung und Anderung des B-Plans war die Neuordnung des Gebietes entspre-
chend den gewandelten Anforderungen an die Zielsetzungen des Stadtebaus und der damaligen Sa-
nierung. Das B-Plangebiet ist teilweise als Mischgebiet, teilweise als Flache fiir den Gemeinbedarf
(Verwaltungsgebdude) ausgewiesen. Im westlichen und nérdlichen Bereich ist im Blockinneren grofR-
tenteils eine eingeschossige Bauweise zugelassen, wahrend die Blockrandbereiche an der Schrangen-
stralle und der Kleinen WallstralRe dreigeschossig und an der FischerstraRe zweigeschossig bebaubar
sind. Zusatzlich wird stidlich der StichstraBe eine Gemeinschaftstiefgarage festgesetzt.

B-Plan Nr. 3.9 ,,Polizeiinspektion Ratzeburg” (rechtskraftig seit 12. Januar 1983)

Flr die Neuordnung des Gebietes an der Polizeiwache entsprechend den Darstellungen im Rahmen-
planentwurf, der einen Neubau der Polizeiinspektion Ratzeburg vorsah, wurde der B-Plan Nr. 3.9
beschlossen. Mit der Festsetzung der notwendigen Gemeinbedarfsfliche wurde fiir das Gebiet zwi-
schen GroRe WallstraBe, Spritzenberg und Am Graben wurde 2014 eine Teilaufhebung im verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

B-Plan Nr. 3.26 ,,Seehof“ (rechtskréftig seit 19.11.1988)

Nachdem 1986 zum Bauvorhaben "Seehof" ein Bauantrag gestellt wurde, bei dem der Umbau sowie
die Erweiterung des bereits bestehenden Hotels den bisherigen Festsetzungen widersprachen, wurde
der B-Plan gedndert. Im als Sondergebiet festgesetzten Areal sind Beherbergungs- und Gastronomie-
betriebe zulassig, deren Hohe zwolf Meter nicht lGberschreiten dirfen. Zur Unterbringung von Stell-
platzen ist neben den Gberbaubaren Flachen eine zuséatzliche Flache fir Stellplatze vorgesehen.

B-Plan Nr. 5.2 ,,Gebiet westlich des Miihlenteiches” (rechtskraftig seit 27. Juni 1984)

Fir das Gebiet zwischen dem Kleinen Kiichensee und dem Mihlenteich wurden mit Hilfe eines B-
Plans eine ufernahe private Griinflaiche mit Wasserflache sowie ein Allgemeines Wohngebiet baupla-
nungsrechtlich gesichert und die bauliche Ordnung des Areals sichergestellt.

B-Plan Nr. 55 ,,SeestraBe / Anbindung Kénigsdamm* (rechtskraftig seit 18. November
2007)

Der B-Plan Nr. 55 wurde erstmals 1998 rechtskraftig, musste jedoch inhaltlich noch einmal tberar-
beitet werden, nachdem der Plan im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens fiir nichtig erklart
wurde. Insbesondere eine nicht ordnungsgemaRe Abwagung nach § 1 (6) BauGB im Themenfeld
Larmschutz flhrte hierzu. Der B-Plan sichert im Wesentlichen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flir den Ausbau der sidlichen SammelstralRe, die Umsetzung der neuen Verkehrskonzeption, die
Situation auf den Grundstilicken Kénigsdamm 1 und 2 unter Beriicksichtigung vertraglicher baulicher
Erweiterungen sowie den Schutz und die Verbesserung vorhandener Grinstrukturen fiir das Orts-
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und Landschaftsbild. Zu diesem B-Plan gehort auch ein Griinordnungsplan, in dem die Nutzung der
Wasserflachen und die Einrichtungen des Wassersports dezidiert erfasst und deren Auswirkungen
bewertet wurden.

B-Plan Nr. 56 ,Amtsgericht/ Realschule” (rechtskraftig seit 20. November 1996)
Der Bebauungsplan setzt u.a. den Ostlichen Teile des , Alten Kurparks” als Parkanlage, sowie StraRen-
verkehrsflachen fur die StraBen Demolierung/ Schulstralle sowie Unter den Linden fest.

B-Plan Nr. 56.1 ,,Realschule - siidlich Seminarweg und SchulstraRe, westlich SchulstraRe
und nordlich des Kiichensees” (rechtskraftig seit 12. Dezember 2004)

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

B-Plan Nr. 57 ,Konigsdamm / Einmiindung Biker Weg" (rechtskraftig seit 19. April 1997)
Die letzte Anderung des B-Planes Nr. 57 wurde im Januar 2010 rechtskraftig, nach einer ersten Uber-
arbeitung im Dezember 2005. Er besteht aus drei Teilbereichen: Bootsliegeplatzareal am Domsee
(3.000 m?), Bootskran im ausgewiesenen Sportboothafen (40 m?) sowie dem Uferbereich mit Grin-
flichen den ehemaligen Kiosk und die ehemalige 6ffentliche Toilette am Kleinen Kiichensee (470 m?).
Die Festsetzungen sichern die dauerhafte Nutzung der Bauten und Anlagen unter Berlicksichtigung
der besonderen Uferlage. Hierzu wurde ein Griinordnungsplan erstellt, der Bestandteil des B-Plans
ist.

B-Plan Nr. 75 ,,Schlosswiese - zwischen Ratzeburger See und Liineburger Damm* (rechts-
kraftig seit 08. Juli 2007)

Der B-Plan Nr. 75 ermoglichte die Erweiterung des Nutzungsspektrums des Strandbades. Festgesetzt
werden unter anderem die Sondergebiete "Strandbad" und "Gastronomie. Daneben sind die
Schlosswiese (6ffentliche Griinfliche) sowie die ZufahrtsstraRe (Stralenverkehrsfliche) ebenfalls
Bestandteil des Plans, der im Siden durch den Lineburger Damm begrenzt wird. Da bei der Planauf-
stellung Eingriffe in Natur und Landschaft erwartet wurden, wurde ein umfangreicher griinordneri-
scher Fachbeitrag erarbeitet, in dem u. a. notwendige Vermeidungs-, Gestaltungs- und Kompensati-
onsmalnahmen detailliert aufzeigt werden.

B-Plan Nr. 79.1 ,siidlich SeestraBe, ostlich FischerstraBe, westlich Palisadenweg (Stadt-
see)” (rechtskraftig seit 29. Juli 2009)

Anlass der Aufstellung war die Nutzungsaufgabe der alten Meierei in Verbindung mit der Sicherung
einer standortgerechten Nachnutzung. Festgesetzt werden die Flachen fiir ein Wohnprojekt mit 50
bis 60 Wohneinheiten sowie die dazugehorige private Griinflache. Der Uferweg am Kleinen Kiichen-
see sowie weitere Verkehrsflaichen sind ebenfalls Bestandteil der Festsetzungen. Ferner wird das
vorhandene Anglerheim als Sondergebiet ausgewiesen.
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Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 3 fiir den Bereich zwischen FischerstraRe, Jugendherberge
und Burgtheater (rechtskraftig seit dem 02. November 2000)

Der Bebauungsplan diente der Realisierung eines liberwiegend zum Wohnen errichteten Gebaudes
sowie der dazugehdorigen Stellplatze und einer halbéffentlichen Durchwegung von der StralRe An der
Brauerei zur sidlichen Fischerstralie (,Fischergang”).

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 10 ,ehemalige Jugendherberge, FischerstralRe 20 (be-
schleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB, rechtskraftig seit 12. Mai 2013)

Der B-Plan wurde anlasslich der Verlagerung der Jugendherberge von der FischerstraRe 20 an den
nordlichen Rand der Stadtinsel aufgestellt. Er macht Festsetzungen fiir einen Wohnungsneubau, be-
stehend aus zwei dreigeschossigen Baukorpern einschlieRlich Staffelgeschossen. Vorgesehen sind
hier rund 30 Wohneinheiten sowie mindestens 200 m? Nutzfliche fir eine gewerbliche Nutzung.
Gegenwartig befindet sich das Bauprojekt in der Umsetzung.

Neben den bereits beschlossenen B-Planen befindet sich ein weiterer gegenwartig in Aufstellung:

B-Plan Nr. 79.2,,suidliche Fischerstrae - westlich Stadtsee, nordlich Kiichensee” (in Aufstel-
lung befindlich, Aufstellungsbeschluss vom 17. Marz 2014)

Zur Sicherung der Planung im Bereich des kiinftigen Bebauungsplanes im Sinne der §§ 8 ff. BauGB fiir
das Gebiet rund um die Schwimmhalle Aqua Siwa mit den nérdlich daran angrenzenden Grundsti-
cken bis zum Palisadenweg wurde mit der Bekanntmachung vom 29. Marz 2014 eine Veranderungs-
sperre gemaR § 14 BauGB angeordnet. Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB diirfen demnach nicht
durchgefiihrt oder baulichen Anlagen nicht beseitigt werden. Die Stadtverwaltung sichert auf diesem
Weg die potenzielle Umsetzung der sich aus der VU ergebenden Planungen fiir die Schwimmbhalle
sowie die Wegefiihrung (Uferweg, Kleinbahndamm). Zu beachten ist, dass § 17 BauGB in diesem
Zusammenhang Anwendung findet: Danach tritt die Veranderungssperre nach zwei Jahren auller
Kraft. Eine zweimalige Verlangerung um jeweils ein Jahr ist moglich. Dabei ist eine zweite mdgliche
Verlangerung nur zuldssig, wenn besondere Umstdnde diese weitere Verlangerung erfordern. Beson-
dere Umstdnde kdnnen nach geltender Rechtsprechung des BVerG nur darin begriindet sein, dass
das Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans durch eine ungewdhnliche Sachlage verzogert
wird. Nach Ablauf von vier Jahren tritt die Veranderungssperre endglltig auBer Kraft.

Nachfolgend sind alle festgesetzten und in Aufstellung befindlichen B-Plane im Untersuchungsgebiet
zusammenfassend dargestellt.
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Abbildung 2: Ubersicht der Bebauungspldne im Untersuchungsgebiet (S.T.E.R.N.)

2.3.7 Stadtebaulicher Rahmenplan

Der stadtebauliche Rahmenplan der Inselstadt Ratzeburg wurde in der 2. Fassung von 1990 mit dem
Ende der Stadtsanierung im Jahr 2010 fortgeschrieben. Ziel war es, die Darstellung der bestehenden
Stadtstruktur zu aktualisieren, sowie kiinftige stadtebauliche Leitlinien darzustellen. Die Bedeutung
des Rahmenplanes ist zwischen dem Flachennutzungsplan und dem Bebauungsplan anzusiedeln,
womit die Entwicklung eines Bebauungsplanes erleichtert werden soll. Er ist dennoch ein informeller
Plan. Der beigelegte Entwicklungsschwerpunkteplan dient hier lediglich der Orientierung und ist so-
mit nicht unmittelbar bindend.

Der stadtebauliche Rahmenplan charakterisiert zundchst das Planungsgebiet, wobei er die geschicht-
liche Entwicklung, Gebaudestrukturen und -nutzungen, Griinrdume, Verkehrsinfrastruktur und Kul-
turdenkmale kurz beschreibt. Zudem schlagt er fiir einige stadtebauliche Ziele konkrete MaRnahmen
vor und fasst alles in einem Gesamtgestaltungsplan zusammen, der als stadtebaulicher Leitfaden
dient.

Flr das Untersuchungsgebiet relevante Vorschlage sind

o die starkere Verbindung des Kurparkes mit Markplatz und Dom,

o die Verkehrsberuhigung der Innenstadt durch die Fertigstellung der 3. Realisierungsstufe des
»Verkehrskonzepts Inselstadt” sowie

e die stadtebauliche Neuordnung des Gebietes am ,, Aqua Siwa*“.

Diese MalRinahmenvorschlage werden im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen (berprift;
sich daraus ergebende Anderungen fiir den stidtebaulichen Rahmenplan wird die Stadt Ratzeburg
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analog zu den Zielen des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts fiir das Untersuchungs-
gebiet ,,Stdlicher Inselrand“ beschlieRRen.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem stadtebaulichen Rahmenplan (Stadt Ratzeburg)

2.3.8 Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

Die Erhaltungssatzung der Stadt Ratzeburg wurde 1989 erlassen und sieht vor, bauliche Anlagen zu
erhalten und die Eigenart des Stadtgebietes zu schiitzen, indem Anderung oder Nutzungsdnderung
baulicher Anlagen der Genehmigungspflicht unterliegen. Der Geltungsbereich erstreckt sich tber die
gesamte Stadtinsel und schlielt dabei die Ddmme und Anbindungsbereiche mit ein. Die Geltung der
Satzung ist unabhangig von bestehenden Bebauungsplanen, der Genehmigungspflicht baulicher An-
lagen nach Bauordnungsrecht, sowie denkmalgeschiitzten Baudenkmalern und baulichen Ensembles.

Die 2011 wesentlich Uberarbeitete Ortsgestaltungssatzung fir die Inselstadt Ratzeburg dient dem
Schutz der barocken Stadtstruktur und des Denkmalwertes.

Geregelt wird die Gestaltung von:

e Gebaudetypen,

e Art und GroRe der Baukérper,

e Dachausbildung,

e Gliederung der StraRenfassade,

e Verhiltnis von Wandflachen zu Offnung,

e Ausbildung der Offnungen,

e Material und Farbe der Oberflachen,

e Werbeanlagen und

e Material der von 6ffentlichen Flachen aus einsehbaren befestigten Freiflachen.
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Abbildung 4: Geltungsbereich der Ortsgestaltungssatzung (Stadt Ratzeburg)

2.4 Fachrechtliche Situation

Neben den dargestellten Rahmenbedingungen und Vorgaben aus formellen und informellen Planun-
gen ist fur die zuklinftige Entwicklung der Inselstadt Ratzeburgs und ihres Umlands eine Reihe von
fachrechtlichen Vorgaben zu berticksichtigen. Dies betrifft insbesondere die Auseinandersetzung mit
Emissionen des Verkehrs sowie den Naturschutz.

2.4.1 Immissionsschutz

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

Seit 2007 sind Kommunen verpflichtet, einen Lirmminderungsplan fiir Bereiche aufzustellen, die im
Einflussbereich mindestens einer Hauptlarmquelle liegen. Dabei ist die Planung nach EU-
Umgebungslarm-Richtlinie aufzustellen und regelméaRig zu aktualisieren.® In Ratzeburg sind die nicht
durch das Untersuchungsgebiet verlaufende B207 sowie die durch die Stadtinsel verlaufende B208
(im Teilbereich zwischen der B207 und der L203) als Hauptlarmquellen zu bezeichnen.” Besondere

®Siehe dazu Richtlinie 2002/49/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 25. Juni 2002 Gber die
Bewertung und Bekdmpfung von Umgebungslarm.
7Vg|. Lairm Consult GmbH: Larmaktionsplanung der Stadt Ratzeburg, 2. Stufe 2013, Meldung und Erganzungen,
Bargteheide Oktober 2014, S. 9.
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Flachenverlarmungen gibt es zwar nicht, dennoch stellt die vom Pkw- und Lkw-Verkehr stark fre-
guentierte B208 eine Larmquelle in unmittelbarer Nahe zur Wohnbebauung dar.

Die sidliche SammelstraBe, die nordlich durch das Untersuchungsgebiet fiihrt, wurde erst im August
2014 eroffnet und daher in der 2013 veroffentlichten Larmaktionsplanung fiir die Stadt Ratzeburg
noch nicht mit betrachtet. Sie tragt jedoch zur Lirmminderung und Entlastung des Marktplatzes bei,
da der Verkehr mit Hilfe von Pfortnerampeln gezielt Gber die Sammelstrale gefiihrt wird. Eine
Larmminderungsmalnahme fir die sidliche SammelstraRe ist das Tempolimit von 30 km/h auf Héhe
der ehemaligen Ernst-Barlach-Schule. Wie in Kapitel 3.7 beschrieben, wird erst eine vollstandige Um-
fahrung der Altstadtinsel Gber die projektierte B208n zu einer grofReren Entlastung der Innenstadt
und Larmminderung beitragen. So stellt auch der Larmaktionsplan fest, dass ,auch durch die sidliche

«8

Sammelstrale [...] die Verkehre nicht weitrdumig um Wohngebiete herum gefiihrt“® werden.

Das Untersuchungsgebiet liegt nicht in einem definierten Ballungsraum im Sinne der 34. Verordnung
zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchV), so dass keine weiteren Larm-
quellen zu kartieren sind.

Flr den Bereich Inselstadt wurde ein Luftreinhalteplan aufgestellt. Dieser musste erarbeitet werden,
da 2006 an der Langenbriicker StraRe eine Uberschreitung der Stickstoffgrenzwerte gemessen wur-
de.’ Als wesentliche Ursachen werden der Kfz-Verkehr und insbesondere der Lkw-Verkehr gesehen.
Die im Kapitel 3.7 vorgestellten MaRnahmen zur Verkehrsumleitung sollen auch zur Luftreinhaltung
der Innenstadt beitragen. Da der Luftreinhalteplan vor der Fertigstellung der stidlichen Sammelstrale
aufgestellt wurde, konnte hier nur mit Simulationen gearbeitet werden. Diese zeigen jedoch, dass die
Umleitung der Hauptverkehrsstrome (iber die Sammelstrale nicht zu Grenziiberschreitungen an
dieser fiihrt.” Sichere Zahlen aus Messungen nach Eréffnung der StraRe existieren noch nicht.

2.4.2 Naturschutz

Im Untersuchungsgebiet befinden sich in den Parkanlagen zahlreiche schiitzenswerte Baumbestdnde,
Baumreihen und -alleen. Alle landschafts- und ortsbildpragenden Bdume sind durch das Landesna-
turschutzgesetz geschiitzt. lhre Beseitigung bedarf der Genehmigung. Bei Planungen, die diese Ge-
biete betreffen sind daher die naturschutzrechtlichen Vorgaben zu beachten.

Bei allen geplanten Neubauten ist der 50 m Schutzstreifen an Gewdassern nach § 61 BNatSchG i. v. m.
§ 35 LNatSchG einzuhalten. Danach dirfen im AuRRenbereich an Gewassern erster Ordnung sowie
Seen und Teichen mit einer GroRe von einem Hektar und mehr bauliche Anlagen in einem Abstand
von 50 m landwarts von der Uferlinie nicht errichtet oder wesentlich erweitert werden. Ausnahmen
kénnen nach § 35 (4) LNatSchG zugelassen werden. Ausnahmen kdnnen u.a. zugelassen werden fir
bauliche Anlagen, die dem Rettungswesen oder der Schifffahrt dienen, die ausschliellich dem Bade-
betrieb, dem Wassersport oder der berufsmaRigen Fischerei fir kleine bauliche Anlagen, die dem
Naturschutz oder der Versorgung von Badegasten und Wassersportlern dienen, sowie fiir einzelne
Bootsschuppen. Eine Anderung dieser Regelungen im Zusammenhang mit der Anderung des Lan-
desnaturschutzgesetzes in 2016 ist zu erwarten.

& Lairm Consult GmbH: Larmaktionsplanung der Stadt Ratzeburg, 2. Stufe 2013, Meldung und Erganzungen,
Bargteheide Oktober 2014, S. 13.
° Vgl. Landesamt fir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume des Landes Schleswig-Holstein: Luftreinhal-
teplan Ratzeburg, Itzehoe 2009, S. 6.
10 Vgl. Landesamt fiir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume des Landes Schleswig-Holstein: Luftreinhal-
teplan Ratzeburg, Itzehoe 2009, S. 50, 57.
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Im sidostlichen Bereich des Kleinen Kiichensees liegen konzentriert Einzelstege und Bootshauser.
Die Stege und Bootshduser gehdren zum Stadtbild von Ratzeburg, fliihren aber durch Zaune, intensiv
genutzte Garten und Uferbefestigungen zu Konflikten mit dem Naturschutz und beeintrachtigen das
Landschaftsbild. Nach dem Naturschutzgesetz gelten Anlagen, die vor dem 19. November 1982 er-
richtet worden sind, als genehmigt. Bootsliegeplatze oder Stege kénnen genehmigt werden, wenn
naturschutzrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen und die Nutzung eines Hafens oder einer
Gemeinschaftsanlage in zumutbarer Entfernung nicht moglich ist. Der Kreis Herzogtum Lauenburg als
Seeeigentlimer verfolgt jedoch seit 1980 eine Art ,Verdnderungssperre” fiir den See, so dass Neu-
bauten nicht mehr genehmigt und auslaufende Pachtvertrage fiir Einzelstege nicht verldangert wer-
den.

24.3 Wasser

Im Norden des Untersuchungsgebiets liegt der grofRe Ratzeburger See und im Stiden der Kiichensee.
Ein Rundwanderweg fiihrt um den Kleinen Kiichensee, der auch Stadtsee genannt wird. Die Auftei-
lung dieses Gewassersystems in mehrere Seen geht auf bis vor ca. 100 Jahren kiinstlich aufgeschitte-
te Damme zuriick, so dass der Kiichensee heute als selbstdndiges System zu betrachten ist. Die Rat-
zeburger Seen sind aufgrund der Stadtndhe von Freizeitnutzungen gepragt. Wassersporteinrichtun-
gen bilden einen Hauptanziehungspunkt fir Erholungssuchende. In Hinblick auf den Wettkampfsport
(z.B. Segelregatten) und fiir Wasserwanderer haben die Seen tberregionale und fiir den Rudersport
sogar internationale Bedeutung. Besondere Anziehungskraft genieRen die Seebadeanstalt und frei-
zugangliche Badestellen. Von Mai bis September verkehren auf dem GroRRen Ratzeburger See zwei
Fahrgastschiffe im Linienverkehr, die zeitweise Uber den Kleinen Kiichensee auch den Kiichensee
befahren. Neben den Badestellen am Aqua Siwa und an der Schlosswiese befinden sich im Untersu-
chungsgebiet Einrichtungen des Wassersports am Westufer des Kleinen Kiichensees (Sitz des Sportfi-
schervereins mit Bootshafen), der Wasserwacht am Ratzeburger See (DLRG Gebdude) und mehrere
Bootsschuppen und Einzelstege am Ostufer des Kleinen Kiichensees.

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

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

Zu nennen waren folgende Einzelpunkte:

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

e Vermeidung von Auslichtungen in 6ffentlichen Ufer- und Griinstreifen, auRer an bestimmten
Aussichtspunkten.

e Statt intensiver Gartennutzung Empfehlung fir extensive Nutzung; Sukzessionen in uferna-
hen Bereichen.
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e Renaturierung der Ufer am nordlichen Ratzeburger Ortsrand Richtung See und siidlichen
Ortsrand zwischen Uferweg und Kiichensee durch Entsiegelung und Sicherung durch Geroll
und Sohlstufen.

2.4.4 Altlasten und Kampfmittelverdacht

Im Untersuchungsgebiet befindet sich nur eine bekannte und nennenswerte Altablagerung am
Westufer des Kleinen Kiichensees. Der Altstandort wurde im Rahmen der B-Plan-Aufstellung (siehe
Kapitel 2.3.6) untersucht. Ein Gutachten vom Januar 2009 belegt in diesem Bereich erhéhte Werte
far Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) sowie Kohlenwasserstoffe und einzelne
Schwermetalle.™ Grundwasser ist nur marginal durch die Bodenverunreinigungen gefihrdet, das
Gutachten empfiehlt jedoch die Errichtung von zwei 2-Pegelbrunnen, die regelmaRig untersucht
werden sollten. Zur Errichtung der empfohlenen Pegelbrunnen zur Beobachtung ist es aufgrund ver-
schiedener BaumalBnahmen noch nicht gekommen (Ausbau der Seestralle, Bau des Wohnprojektes
,Alte Meierei“). Eine potenzielle Beeintrachtigung einer freizeitbezogenen Nutzung oder Wohn- oder
Spielplatznutzung wird aber nicht gesehen. Werden bei zukiinftig durchgefiihrten ErdbaumafRnah-
men und anderen Bodenverdnderungen schadstoffkontaminierte Elemente gefunden (z.B. Boden,
Wasser), so wird dennoch empfohlen, die zustandige Bodenschutzbehorde zu informieren und mit
dieser die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

Neben der Altablagerung ,An der SeestraRe” sind noch einige Altstandorte vorhanden, die z.Zt. keine
akute Gefdhrdung darstellen. Allerdings wiirde bei einer sensibleren Nutzung oder bei BaumaR-
nahmen eine erneute Klassifizierung erfolgen. Am Standort Fischerstralle 20 im Bereich der ehemali-
gen Lokomobilreparaturwerkstatt der Ratzeburger Kleinbahn wurden beim Neubau der Wohnbe-
bauung (ehem. Jugendherberge) keine Bodenverunreinigungen gefunden. Dies misste bei kiinftigen
Bauvorhaben am Standort Theaterplatz 5 (ehem. Kleinbahnhof) ebenfalls untersucht werden. Des
Weiteren befinden sich im gesamten Uferbereich Aufschiittungen, deren Zusammensetzung nicht
bekannt ist. Bei Eingriffen in diesen Bereichen muss unter Beteiligung des Fachdienstes Abfall und
Bodenschutz des Kreises Herzogtum-Lauenburg ein Untersuchungskonzept erstellt werden.

Ratzeburg blieb im Zweiten Weltkrieg von groBeren Angriffen, insbesondere von Bombardements
durch die alliierten Luftflotten, weitestgehend verschont. Die Anlage zu § 2 Abs. 3 der Landesverord-
nung zur Abwehr von Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit durch Kampfmittel listet die Stadt Rat-
zeburg nicht mehr als Gemeinde mit bekannten Bombenabwiirfen auf. Weist bei Durchfiihrung der
Bauvorhaben der Erdaushub auf eine auRergewdhnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige
Gegenstinde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelraumdienst
durch die Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstandigen.

2.5 Bevolkerungs- und Sozialstruktur

Im gesamten Untersuchungsgebiet liegen 35 Grundstiicke mit Wohnnutzung. Die librigen Flachen
sind offentliche Grinanlagen, Sport-, Freizeit- und Gemeinbedarfsflachen. Daher wird aus daten-
schutzrechtlichen Griinden auf eine detaillierte Beschreibung der im Gebiet befindlichen Bevdlkerung
verzichtet und die Analyse auf die gesamtstadtische Entwicklung bezogen. Die gesamtstaddtischen

1 Vgl. Stellungnahme des Ingenieurbiiros fiir Baugrund- und Altlastenerkundung Kuhrau vom 07.01.2009.
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Bevolkerungsdaten werden anhand folgender Aspekte dargestellt und ausgewertet: Bevolkerungs-
entwicklung, Wanderungsbewegungen, Alters-, Sozial- und Wirtschaftsstruktur.

In der Stadt Ratzeburg lebten Ende 2015 14.230 Menschen™. In der Analyse der Daten hat die Stadt
eine insgesamt stabile Bevolkerungsentwicklung mit leichten Bevdlkerungsgewinnen. Dies bedeutet
im Zeitraum 2009 bis 2015 einen Zuwachs von 4 %.

Bevélkerungsentwicklung Stadt Ratzeburg, 2009-2015
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Abbildung 5: Bevolkerungsentwicklung Stadt Ratzeburg, 2009-2015 (Darstellung S.T.E.R.N. GmbH nach Statistikamt Nord )

Dieser Anstieg der Bevolkerung bildet sich insbesondere in der Altersgruppe zwischen 50 bis 64 Jahre
ab. Von 2009 bis 2015 lag der prozentuale Zuwachs innerhalb dieser Altersgruppe bei 25 %, die An-
zahl der Kinder bis 17 Jahre ist dagegen weiter riicklaufig.”

Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen, 2009-2015
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Abbildung 6: Bevolkerungsentwicklung Stadt Ratzeburg nach Altersgruppen, 2009-2015 (Darstellung S.T.E.R.N. GmbH nach
Statistikamt Nord )

Die Stadt Ratzeburg wachst vor allem durch Zuziige, da der natiirliche Saldo von Geburten und Ster-
befillen auch 2015 weiter negativ bleibt (-119 Personen’). Das Wanderungssaldo entwickelt sich

12 statistikamt Nord, Bevolkerungsentwicklung der Stadt Ratzeburg, Daten zum 31.12.2015.
'3 Statistikamt Nord, Bevélkerungsstand der Stadt Ratzeburg nach Altersgruppen, Daten zum 31.12.2015
4 Statistikamt Nord, Geborenen- bzw. Gestorbeneniberschuss in Ratzeburg, Daten zum 31.12.2015
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nach einem negativen Saldo im Jahr 2008 ab 2009 wieder deutlich positiver. Einem Fortzug von ca.
6 % der Wohnbevolkerung aus dem Gemeindegebiet stehen 2015 ca. 8 % Zuziige gegenliber. Dies
entspricht einem realen Wanderungsgewinn von 247 Personen.

Wanderungsbewegungen Stadt Ratzeburg, 2005-2015
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Abbildung 7: Wanderungsbewegungen Stadt Ratzeburg, 2005-2015 (Darstellung S.T.E.R.N. GmbH nach Statistikamt Nord)

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

Wanderungsgewinne verzeichnet die Stadt insbesondere zu Beginn der 2. Lebenshilfte (in der Grup-
pe der 50- bis 64-Jahrigen) und bei den Uber 65-Jahrigen. Hier gibt es unterschiedliche Motive, z.B.
Anpassung der Wohnbedirfnisse, Familienndhe und gute Gesundheitsangebote. Insgesamt weist
dieser Indikator jedoch auf eine hohe Attraktivitdt der Stadt Ratzeburg als Lebens- und Arbeitsort in
der Nachfamilienphase und als , Altersruhesitz* hin.*

Altersstruktur

Wie bereits beschrieben, wachst in Ratzeburg der Anteil der dlteren Bevolkerung ab 50 Jahren konti-
nuierlich, wahrend die Zahl der Kinder und Jugendlichen weiter sinkt. Dies entspricht den Entwick-
lungen des demografischen Wandels in Deutschland und auch den allgemeinen Tendenzen zur Ab-
wanderung jlingerer Bevolkerungsgruppen aus dem landlichen Raum.

Im Vergleich mit der Altersstruktur in Schleswig-Holstein (SH) weicht der Anteil der bis 17-Jahrigen
mit 16,6 % in Ratzeburg wenig ab (SH: 16,3 %). Der Anteil der Einwohner im erwerbsfahigen Alter von
18 bis 64 Jahren liegt mit 57 % jedoch deutlich unter dem Wert fiir das gesamte Bundesland (61,1 %).
Der Anteil der Bevolkerung ab 65 Jahren ist in Ratzeburg entsprechend héher als im Durchschnitt der
Gemeinden in Schleswig-Holstein (22,6 %).

B Vgl. Webseite Wegweiser Kommune, Kommunale Daten Stadt Ratzeburg - Demographischer Wandel,
www.wegweiser-kommune.de/statistik/ratzeburg+demographischer-wandel+2014+kreis+land+tabelle, abgeru-
fen am 29.01.2016
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Altersstruktur Stadt Ratzeburg im Vergleich mit Schleswig-Holstein, 2015
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Abbildung 8: Altersstruktur der Stadt Ratzeburg 2015 im Vergleich mit dem Durchschnitt aller Gemeinden in Schleswig-
Holstein (Darstellung S.T.E.R.N. GmbH nach Statistikamt Nord )

Bevolkerungsentwicklung

Entgegen der Kleinrdumigen Bevolkerungsprognose fiir den Kreis Herzogtum Lauenburg von 2013,
die auf Grundlage der Basisdaten von 2009 erstellt wurde und die insgesamt und insbesondere fiir
die Stadt Ratzeburg einen Riickgang der Bevolkerung prognostiziert hatte, entwickelte sich — wie
bereits beschrieben — die Bevolkerung in den letzten Jahren bereits positiv und ist leicht angestiegen.
Diese Entwicklung wird sich laut der Bevolkerungsprognose der Bertelsmann Stiftung, die fiir den
Zeitraum 2012-2030 erstellt wurde, weiter fortsetzen. Fiir Ratzeburg wird bis 2030 ein Bevolke-
rungswachstum von ca. 2,4 % prognostiziert. Dabei wird jedoch insbesondere der Anteil der alteren
Menschen (65- bis 79-Jahige) sowie der Hochbetagten (lber 80-Jdhrige) in Ratzeburg mit jeweils 2,6
% deutlich wachsen. Entsprechend geht die Zahl der Kinder bis 15 Jahre (-1,4 %), Jugendlichen bis 18
Jahre (-0,3 %) und Jungen Erwachsenen unter 24 Jahre (-1,6 %) zuriick."

'® Gertz Gutsche Rimenapp GbR (Hrsg.) (2013): Kleinrdaumige Bevoélkerungsprognose fiir den Kreis Herzogtum
Lauenburg. Schlussbericht. Hamburg, Berlin
7 Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune, Bevolkerungsprognose, www.wegweiser-
kommune.de/statistik/bevoelkerungsprognose+ratzeburg+anteile-der-altersgruppen+2012-
2030+kreis+land+tabelle, abgerufen am 29.01.2016.
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Bevolkerungsvorausberechnung Stadt Ratzeburg 2012-2030, Anteile der
Altersgruppen
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Abbildung 9: Bevolkerungsprognose - Anteile der Altersgruppen Ratzeburg 2012-2030 (Bertelsmann Stiftung, Wegweiser
Kommune)

Sozialstruktur

Der Anteil der Arbeitslosen an der Gesamtbevdlkerung Ratzeburgs ist in den letzten Jahren kontinu-
ierlich gesunken und lag 2014 bei 7,4 %."® Hier wird eine bundesweite Entwicklung mitvollzogen, was
auch prozentual dhnliche Riickgange im Kreis Herzogtum Lauenburg und in ganz Schleswig-Holstein
aufzeigen. Jedoch ist die Arbeitslosigkeit in Ratzeburg insgesamt héher als im Vergleich im Kreis Her-
zogtum Lauenburg (Kreis HL: 5,0 %). Deutlich hoher als im Kreisvergleich ist mit 6,0 % auch der Anteil
der arbeitslosen Jugendlichen zwischen 15 bis 24 Jahren in ihrer Altersgruppe (Kreis HL: 3,5 %).

Rund 15 % der Einwohner im erwerbsfahigen Alter sind 2014 in Ratzeburg Leistungsberechtigte nach
SGB Il, davon haben ca. 28 % der Leistungsempfanger keine deutsche Staatsangehdrigkeit. Dadurch
ist auch die Kinderarmut, die in Ratzeburg mit 22,3 % weit tiber dem Durchschnitt des Kreises liegt
(13,8 %), bei auslandischen Kindern in Ratzeburg deutlich héher (31,3 %).

Der Prozentsatz der alteren Menschen in Ratzeburg, der Leistungen zur Grundsicherung im Alter
nach SGB XII erhalt, liegt 2014 mit 3,7% deutlich tiber dem Durchschnitt des Kreises (2,3 %) und hat in
den letzten Jahren immer weiter zugenommen (2008: 3,0 %). Ebenfalls ist ablesbar, dass die Ratze-
burger Haushalte im Vergleich mit dem Durchschnitt im Kreis Herzogtum Lauenburg ber weniger
Gesamtnettoeinkommen verfiigen und damit eine geringere Kaufkraft haben.*

Wirtschaftsstruktur, Beschaftigung und Pendlerbeziehungen

Die Wirtschaftsstruktur auf gesamtstadtischer Ebene Ratzeburgs ist durch eine Vielzahl mittelstandi-
scher Unternehmen, Gewerbetreibender in den Bereichen Produktion und Handwerk sowie im
Dienstleistungssegment bestimmt. Ein immer wichtiger werdender weiterer Schwerpunkt, der auch
im Hinblick auf die Bevolkerungsstruktur und -entwicklung relevant ist, ist der Bereich der Gesund-
heitswirtschaft. Hier gibt es eine gute Infrastruktur und groRe Arbeitgeber, u.a. die Ropersberg-

18 Rickgang der Arbeitslosen seit 2006 um -1,6 % (Kreis: -1,0 %; Land SH -1,4 %) Quelle: Bertelsmann Stiftung,
Wegweiser Kommune, Kommunale Daten - Sozio6konomische Integration, www.wegweiser-
kommune.de/statistik/ratzeburg+soziooekonomische-integration+2006-2014+kreis+land+tabelle, abgerufen
am 29.01.2016
¥ Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune, Kommunale Daten — Soziale Lage, www.wegweiser-
kommune.de/statistik/ratzeburg+soziale-lage+kaufkraft+2006-2014+kreis+land+tabelle, abgerufen am
29.01.2016
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Gruppe und das Deutsche Rote Kreuz (DRK), die insgesamt drei Kliniken in Ratzeburg betreiben.
Ebenfalls bedeutsam fiir die wirtschaftliche Situation ist der Tourismus.

Die Beschaftigungsquote liegt 2014 in Ratzeburg bei 52,3 % und hat sich seit 2006 um 7,1 % verbes-
sert. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (SvB) ist zwischen 2009 und 2014 um
6,1 % gestiegen.”® Dieser Zuwachs an Arbeitsplitzen im Verhiltnis zu den bestehenden Arbeitsplt-
zen weist auf eine hohe positive wirtschaftliche Dynamik hin und spiegelt die gesamte Entwicklung
in Schleswig-Holstein und im Kreis wider.

Insgesamt nimmt die Mobilitdt der Bevolkerung in Bezug auf die sich verschlechternde Vereinbarkeit
von Wohn- und Arbeitsort zu. Die Zahl der Menschen, die nicht am selben Ort wohnen und arbeiten,
steigt stetig. Auch in Ratzeburg ist die Zahl der Ein- und Auspendler insgesamt angestiegen: von 2006
bis 2014 stieg die Zahl der Menschen, die aulerhalb Ratzeburgs arbeiten um 6 %. Im gleichen Zeit-
raum stieg die Zahl der in Ratzeburg Arbeitenden, aber aulRerhalb Wohnenden, um ca. 2,7 %. Ratze-
burg zieht jedoch auch als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums Arbeitnehmer aus
der Region an und hat 2014 mit 6,2 % weiterhin einen insgesamt positiven Pendlersaldo. Das bedeu-
tet, es pendeln mehr sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in die Stadt ein als aus. Der Anteil der
Einpendler ist jedoch seit Jahren riickldufig, so dass der Pendlersaldo zwischen 2006 und 2014 um 3,4
% gesunken ist.”!

Resiimee
Aufgrund der geringen Grundgesamtheit der Einwohner im Untersuchungsgebiet, lassen sich dafir
keine Angaben zur Sozialstruktur, sozialen Situation und Beschaftigungsstruktur machen.

Flr die Gesamtstadt Ratzeburg wird insgesamt ein leichtes Bevolkerungswachstum erwartet, insbe-
sondere bei der dlteren Bevolkerung (iber 65 Jahren und den Hochbetagten tber 80 Jahren. Diese
starken Zuwachse macht gleichwohl eine Anpassung der lokalen Gemeinbedarfseinrichtungen an die
Bedarfe der Senioren als auch eine Anpassung der Angebote der Daseinsvorsorge an die neuen Rah-
menbedingungen dringend erforderlich. Um als Stadt dennoch auch ein attraktiver Wohnort fiir Fa-
milien zu bleiben, ist auch der Erhalt und Ausbau einer vielfdltigen Angebotspalette fir Kinder, Ju-
gendliche und Familien erforderlich. Wichtig ist es weiterhin, ausreichende Angebote fiir Einwohner
mit geringem Einkommen und fiir Menschen mit Migrationshintergrund bereitzustellen.

%% Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune, Kommunale Daten — Beschéaftigung, Entwicklung 2006-2014,
www.wegweiser-kommune.de/statistik/ratzeburg+beschaeftigung+2006-2014+tabelle, abgerufen am
29.01.2016

1 Bertelsmann Stiftung, Webseite Wegweiser Kommune, Kommunale Daten — Pendler, Entwicklung 2006-
2014, www.wegweiser-kommune.de/statistik/ratzeburg+pendler+2006-2014+tabelle, abgerufen am
29.01.2016
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3. Analyse und Bewertung des Gebietes

3.1 Bau- und Nutzungsstruktur

Stadtbild

Die Altstadtinsel Ratzeburgs ist vor allem durch ihren historischen Gebdaudebestand und ihre einzigar-
tige Insellage gepragt. Das Grundgeriist der Stadtmitte wird durch drei Bereiche gebildet: Den eher
dicht bebautem Altstadtkern, den nordlich gelegenen Domhof und seinen angrenzenden Bauten
sowie die groRtenteils unbebauten Uferzonen. Ausgehend von der Stadtmitte lockert sich die Bebau-
ung in Richtung der vier angrenzenden Seen immer mehr auf.

Das Untersuchungsgebiet im Stiden der Altstadtinsel ist, bedingt durch die Ndhe zum Wasser, eher
aufgelockert bebaut. Im Norden pragt das leicht gekrimmte, reetgedeckte Gebidude der Seebadean-
stalt zusammen mit freistehenden weiteren eingeschossigen Baukorpern den Bereich an der
Schlosswiese. Erst ostlich des Schwanenteiches setzt ein Bau der Nachkriegsmoderne mit Restau-
rantnutzung im Erdgeschoss am Seminarweg den baulichen Auftakt fiir den Bereich an der sidlichen
Sammelstrale (SchulstraRe), der neuen Umfahrung fir den Inselkern. Das Gebaude greift in seiner
Form die ehemalige Festungslinie auf. Damit rahmt es in zum Wasser gerichteter Lage den Altbau der
ehemaligen Ernst-Barlach-Schule ein, welcher neben der Schwimmhalle Aqua Siwa und dem
Burgtheater eines der ortshildpragenden Gebaude im Untersuchungsgebiet ist. Im Gegensatz zum
imposanten, denkmalgeschiitzten Backsteinbau der Ernst-Barlach-Schule, der aufgrund seiner histo-
rischen Substanz und Hohe das Umfeld positiv dominiert, sind die stark sanierungsbedurftigen, ein-
und zweigeschossigen Anbauten aus den 1960er bis 1980er Jahren eher zurlickgenommen und tra-
gen nicht zur gestalterischen Attraktivitdat des Umfeldes bei. Stdlich des Altbaus und angrenzend an
den Kurpark befindet sich ein moderner zweigeschossiger Funktionsbau, der 2005 errichtet wurde
und heute als Forderzentrum genutzt wird.

Abbildung 10: denkmalgeschitzte ehem. Ernst-Barlach-Schule (S.T.E.R.N. GmbH)

Die Schulstralle hat durch das hohe Verkehrsaufkommen als Entlastungsstralle fir die Innenstadt
eine starke Barrierewirkung. Entlang der slidlichen Seite der Schulstralle bilden liberwiegend histori-
sche Handwerkerhauser eine optisch durchgehende Raumkante. Die eingeschossigen Einfamilien-
hauser verfligen Uber langgestreckte private Garten, deren sidliche Grundstiicksgrenzen die alte
Uferkante markieren. Spater vergroRerte sich die Inselfliche durch Aufschittungen fir die Anlage
des Kleinbahndamms und nach Stilllegung der Kleinbahn durch die Gestaltung des Kurparks.
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Abbildung 11: historische Handwerkerhauser entlang der Schulstrafe (S.T.E.R.N. GmbH)

Am Theaterplatz sind der neoklassizistische Theaterbau aus den 1950er Jahren und das historische
Bahnhofsgebiude der ehemaligen Kleinbahn im Siiden des Platzes stadtbildpragende Geb&iude. Ost-
lich und westlich begrenzen moderne dreigeschossige Wohn- und Geschaftshauser den Platz. Der
ehemals reprasentative Platz weist historische Gestaltungselemente auf, die aber durch seine heuti-
ge Nutzung als 6ffentlicher Parkplatz Gberlagert werden. Derzeit besitzt der Theaterplatz keine ver-
bindende Funktion — weder auf der nordlichen Achse (iber die SchrangenstralRe zum Markplatz noch
nach Siiden im Ubergang und Auftakt zum Kurpark.

Abbildung 12: Links: Theaterplatz mit dem historischen Bahnhofsgebadude ; Rechts: Burgtheater (S.T.E.R.N. GmbH)

Entlang der FischerstraRe priagen moderne 3-geschossige Wohngebadude das Bild. Auf dem ehemali-
gen Jugendherbergsgeldande wurden 2016 zwei weitere Wohnhauser fertiggestellt. Die 1974 er6ffne-
te Schwimmbhalle Aqua Siwa ist deutlich von der Formensprache seiner Entstehungszeit gepragt. Sie
ist als achteckiger Solitarbau mit griinem Kupferdach von weitem sichtbar und liegt am 0stlichen
Rand des Kurparks und am griinen Uferbereich des Kleinen Kiichensees. Das Gebaude ist stark sanie-
rungsbedirftig. In ndchster Nahe befindet sich am Kiichensee die ,Badestelle am Aqua Siwa“.

Abbildung 13: Schwimmhalle "Aqua Siwa" und Promenade im Kurpark (S.T.E.R.N. GmbH)

Der historische Kleinbahndamm, der als Promenadenweg durch den Kurpark fiihrt und die verschie-
denen Ortsteile miteinander verbindet, ist eine der wichtigsten autofreien Wegeverbindungen der
Insel. Der Standort der Schwimmbhalle (iberlagert die Promenade und stért damit die Wahrnehmung
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als durchgangige Wegeverbindung. Der Kurpark dominiert das Stdufer des Kiichensees, ist aber von
der Altstadtseite durch fehlende Sichtbeziehungen und schlecht gestaltete Zugange kaum wahr-
nehmbar.

Am Ostufer des Kleinen Kiichensees in den Stadtteilen Dermin und Vorstadt zwischen Kleinbahn-
damm und Kénigsdamm pragen freistehende Ein- und Mehrfamilienhduser mit tiefen Garten und
dazugehorigen Bootshdusern am Ufer das Gebiet. Wie am siidlichen Inselrand auch, sind hier die
Uferbereiche griin, jedoch im Ubergang zu den Garten mit starken gestalterischen Defiziten. Durch
fehlende Sichtbeziehungen vom Ufer ist die Silhouette der Altstadtinsel nicht erlebbar.

Abbildung 14: Ostufer des Kleinen Kiichensees mit angrenzenden Wohnhdusern und Garten (S.T.E.R.N. GmbH)

Abbildung 15: Untersuchungsgebiet aus der Vogelperspektive mit den pragenden Bereichen
(Stadt Ratzeburg, bearb. S.T.E.R.N. GmbH)

Nutzungsstruktur

Die Nutzungen im Untersuchungsgebiet sind sehr homogen. Das Gebiet ist hauptsachlich durch 6f-
fentliche Griinrdume sowie Gemeinbedarfseinrichtungen gepragt. So stellt die Insel nicht nur das
historische Zentrum Ratzeburgs dar, sondern umfasst auch zahlreiche wichtigen Funktionen der Da-
seinsvorsorge fur Ratzeburg und die Umlandgemeinden.

Der Anteil der Wohnnutzung ist gering und vor allem an der SchulstraBe, Marienstrae, FischerstraRe
und am Theaterplatz verortet. Einzelne Gebdude haben eine gemischte Nutzung von Wohnen und
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Gewerbe. Lediglich ein Gebaude ist rein gewerblich genutzt. Gemeinbedarfseinrichtungen im Unter-
suchungsgebiet sind das Férderzentrum als Bildungseinrichtung, die evangelische Familienbildungs-
statte als soziale Einrichtung, die Schwimmbhalle Aqua Siwa, die Seebadeanstalt, die Badestelle am
Aqua Siwa und die ehemalige Ernst-Barlach-Schule. Das leerstehende Schulgebidude wird als auRer-
schulische Bildungseinrichtung eingestuft, da es derzeit teilweise durch die Volkshochschule genutzt
wird und noch weitere Nutzungspotenziale in diesem Bereich hat. Zum Gemeinbedarf zdhlen auch
offentliche Flachen und Gebaude, die von Vereinen (u.a. DLRG, Sportfischerverein) gepachtet sind.
Als Erholungs-, Frei- und Spielflaichen dienen der Kurpark und der Rundweg um den Kleinen Kiichen-
see, jeweils mit Spielplatzen. Das Burgtheater mit Programmkino ist eine gewerblich genutzte kultu-
relle Einrichtung.

Abbildung 16: Gemeinbedarfseinrichtungen, Kultur und Gewerbe (S.T.E.R.N. GmbH)

Leerstand

Die Leerstandsquote in der Gesamtstadt Ratzeburg betrdagt rund 4 %. Dabei konzentriert sich der
Leerstand vor allem auf Wohnungsbestinde innerhalb der Alt- und Vorstadt. > Im Untersuchungsge-
biet wurden in der Bestandsaufnahme lediglich zwei leerstehende Einfamilienhduser in der Marienst-
ralRe und in der FischerstralRe identifiziert. Die ehemalige Ernst-Barlach-Schule war nach dem Auszug
der Realschule leerstehend und wird derzeit nur provisorisch genutzt.

Resiimee

Das Untersuchungsgebiet wird maRgeblich durch offentliche Griinanlagen und groRe Gemeinbe-
darfsstandorte gepragt. Zwischen einzelnen Teilbereichen innerhalb des Untersuchungsgebiets und
zur angrenzenden Altstadt sind die Verbindungen unzureichend und missen verbessert werden. Hier

2 Vgl. GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional und Wohnforschung GmbH (Hrsg.) 2014b: 28f.
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liegt eine Funktionsschwache hinsichtlich der ErschlieBung im Sinne des § 136 Abs. 3 Nr. 1g) BauGB
vor. Flr die weitere Entwicklung des Gebietes besitzen die Gemeinbedarfseinrichtungen Schliissel-
funktionen. Hier besteht vor allem fiir das Gebdude der ehem. Ernst-Barlach-Schule durch die derzeit
ausgelibte Nutzung eine deutliche Unterausnutzung. Dies ist als Funktionsschwache gemalRR § 136
Absatz 3 Nr. 2c) BauGB zu werten.

3.2 Eigentiimer- und Grundstiicksstruktur

Das Untersuchungsgebiet weist eine relativ homogene Eigentlimerstruktur auf. Ein Grof3teil der Fla-
chen gehort der Stadt Ratzeburg. Daneben ist der Kreis Herzogtum Lauenburg als Eigentlimer der
Seen zu nennen. Die Grundstlicke mit Einfamilienhdusern sind Gberwiegend im Einzeleigentum, eini-
ge Mehrfamilienhduser sind Eigentumsgemeinschaften. Die Kirche besitzt nur einen kleinen Teil der
Grundsticke. Die Bundesrepublik Deutschland (BundesstraBenverwaltung) ist Besitzer der Bundes-
stralle 208. Das Grundstiick der Schwimmbhalle Aqua Siwa gehort der Stadtwerke Ratzeburg GmbH.
Zwischen der FischerstralRe, dem Kleinbahndamm und Palisadenweg befinden sich mehrere Flursti-
cke mit Gartennutzung, welche die Stadt Ratzeburg anteilig zur Halfte mit einem privaten Eigentiimer
gehoren. Auch das Grundstiick Fischerstralle 43 ist im privaten Besitz. Betrachtet man das gesamte
Untersuchungsgebiet, so besitzt der Kreis Herzogtum Lauenburg mit ca. 62 % den gréRten Anteil der
Flachen.

M Kreis Herzogtum Lauenburg (62 %)
B Stadt Ratzeburg (27 %)
M Einzeleigentiimer (3 %)
B Eigentimergemeinschaften (3 %)
M Bundesrepublik Deutschland (3 %)
m Kirche (0,5 %)
Stadt Ratzeburg und privater Eigentiimer (0,5 %)

Stadt Ratzeburg, Erbbau (0,5 %)

Stadtwerke Ratzeburg GmbH (0,5 %)

Abbildung 17: Eigentimerverteilung inklusive Gewasserflachen (S.T.E.R.N. GmbH)

Zieht man die Gewadsserflachen der Seen ab, ergibt sich fiir das Untersuchungsgebiet jedoch ein an-
deres Bild (siehe Abb. 18). Die Flache abziiglich der 27 ha Wasserbereiche betrdgt nur noch 19 ha.
Hier ist die Stadt Ratzeburg nun mit Abstand der groSte Eigentlimer; sie besitzt rund 69 % der ,Land-
flache”.
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M Kreis Herzogtum Lauenburg (5 %)

M Stadt Ratzeburg (68 %)

M Einzeleigentliimer (9 %)

M Eigentimergemeinschaften (8 %)

M Bundesrepublik Deutschland (7 %)

m Kirche (0,5 %)

I Stadt Ratzeburg und privater Eigentimer (1 %)

I Stadt Ratzeburg, Erbbau (0,5 %)

Stadtwerke Ratzeburg GmbH (1 %)

Abbildung 18: Eigentiimerverteilung, ohne Gewdsserflachen (S.T.E.R.N. GmbH)

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

Abbildung 19: Ubersicht Eigentiimerstruktur im Untersuchungsgebiet (S.T.E.R.N. GmbH)

Resiimee

Da die Stadt Ratzeburg einen GroRteil der Flachen besitzt, verfigt sie (iber ein hohes Handlungspo-
tenzial. Bei MalRnahmen, die auch Wasserflachen einbeziehen, bedarf es einer engen Abstimmung
mit dem Kreis Herzogtum Lauenburg. Nicht vollstandig im Eigentum der Stadt befinden sich jedoch
mehrere Flurstiicke in der FischerstraBe sowie das im Besitz eines privaten Eigentlimers befindliche
Grundstick Fischerstralle 43. Hierbei handelt es sich um Schliisselgrundstiicke fir die im Rahmen des
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Schwimmbhallenneubaus angestrebte Neuordnung dieses Bereiches. Damit liegt flir die weitere Stan-
dortentwicklung ein Hemmnis vor, das als Funktionsschwache im Hinblick auf die Entwicklungsfahig-
keit des Gebietes nach § 136 Abs. 3 Nr. 2b) zu werten ist.

3.3 Denkmalschutz

Bereits im Kapitel 2.2. wurde die geschichtliche Entwicklung der Altstadtinsel dargestellt. An vielen
Stellen sind noch Spuren historischer Strukturen vorhanden, die Zeugnisse der vielschichtigen, inte-
ressanten Geschichte des Untersuchungsgebietes sind.

Mit Inkrafttreten der Novellierung des Denkmalschutzgesetzes des Landes Schleswig-Holstein am 30.
Januar 2015 wurde die Unterscheidung zwischen einfachen und besonderen Kulturdenkmalen auf-
gehoben. Das Landesamt fiir Denkmalpflege Schleswig-Holstein Uberpriift samtliche Denkmallisten
auf Grundlage des neuen Gesetzes. Um bestehende Zielsetzungen und Entwicklungsperspektiven in
Bezug auf die historisch wertvolle Bausubstanz und die historischen Strukturen abzugleichen, wurde
frihzeitig im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen Kontakt zu den zustandigen Denkmal-
schutzbehorden aufgenommen. Neben Gesprachen fand eine Begehung des Untersuchungsgebietes
statt. Aussagen zum Zustand der Bausubstanz werden im Kapitel 3.4 gemacht.

Die folgende Auflistung der Kulturdenkmale gemals § 2 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) im Un-
tersuchungsgebiet gibt den Bearbeitungsstand der Denkmalliste fiir den Kreis Herzogtum Lauenburg
zum Zeitpunkt der Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen wieder:*

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

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

e Badeanstalt, Schlosswiese 3, Baujahr 1930er Jahre

e ehemaliges Fahrhaus, Kénigsdamm 2, Baujahr 1923

e Handwerkerhduser, Schulstrale 7, 9, 11, 13, Mehrheit baulicher Anlagen, Baujahr 18./19.
Jahrhundert

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

Die 1894-96 als Lehrerseminar erbaute Ernst-Barlach-Schule ist ein dreigeschossiges Backsteinge-
bdaude im neugotischen Stil. Das mit roten Hohlziegeln gedeckte Krippelwalmdach wird westlich
durch ein Querdach mit ebenfalls roten Hohlziegeln abgeschlossen. An der Ostseite des Gebaudes
befindet sich ein zweiachsiger, schiefergedeckter Standerker mit neuem Eingang. Der urspriingliche
nordseitige, portalartige Haupteingang ist heute durch ein Fenster ersetzt. Die sich im zweiten Ober-
geschoss befindende Aula wird an der Nord- und der Westfassade durch zwei- und dreibahnige
spitzbogige Malwerkfenster betont. An der Stidfassade befinden sich auf Hohe der Aula drei ver-
putzte Blendbogen.**

Die Kasematten, die ehemaligen Brauereirdume und das Kino im Burgtheater selbst stehen auf dem
Geldnde des Burgtheaters am Theaterplatz als Sachgesamtheit unter Denkmalschutz. Die Entstehung
der Kasematten geht bis in das 17. Jahrhundert zurlick. Der Gewoélbekeller wurde als Pulverkeller im

2 Vgl. Landesamt flr Denkmalpflege Schleswig-Holstein: Erfassung Kulturdenkmale Kreis Herzogtum Lauen-
burg, Ratzeburg, Stidlicher Inselrand, Stand 31.08.2015.
2 Vgl. Stadt Ratzeburg: Denkmalblatt Ernst-Barlach-Realschule
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Zuge des Baus der sogenannten Augustenburg auf der Inselstadt 1690/93 gebaut. Ab dem 19. Jahr-
hundert dienten die historischen Kasematten der sich dariiber befindenden Aktienbrauerei als Keller.
1854 lies der Brauer Johann Heinrich Boye das auf dem Geldnde der Augustenburg 1817 errichtete
Wohnhaus zu einem Brauereigebdaude umbauen. Nach Einstellung des Brauereibetriebes wurde das
Gebaude wieder zu Wohnzwecken genutzt und zu Beginn der 1920er Jahre in Teilbereichen zu einem
Kino umgebaut. Das neoklassizistische Gebdaude des Kinos Burgtheater wurde in seiner heutigen
Form als Kino- und Biihnenraum 1950 eréffnet.”

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

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

Die vier Handwerkerhduser in der SchulstraRe 7, 9, 11, 13 stammen aus dem 18. und 19. Jahrhun-
dert. Alle vier Gebadude sind traufstandige Fachwerkhauser mit Kriippelwalmdach und werden als
Wohnhauser genutzt. Sie stehen als Mehrheit baulicher Anlagen unter Schutz.

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

Abbildung 20: Ubersicht der Denkmale im Untersuchungsgebiet (S.T.E.R.N. GmbH)

> Vgl. Stadt Ratzeburg: Denkmalblatt Burgtheater
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Neben den aufgelisteten Kulturdenkmalen besteht ein Umgebungsschutz fiir die an das Untersu-
chungsgebiet angrenzenden Einzeldenkmale®:

e Wohnhaus, Demolierung 5, Baujahr 1864

o Wohnhaus, Demolierung 9, Baujahr 1819

e ehemaliges Militargebaude, Fiinfhausen 1,

e ,Altes Briickenzollhaus” bzw. ehemaliges Geldeinnehmerhaus, Langenbriicker Stralle 17,
Baujahr 18./19.Jahrhundert

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

e Wohnhaus, Kénigsdamm 1, Baujahr Anfang 20. Jahrhundert

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

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

Archéologische Denkmale gemaR § 2 Abs. 2 DSchG sind nicht im Untersuchungsgebiet ausgewiesen.
Das Untersuchungsgebiet Uberschneidet sich aber mit mehreren vom Archédologischen Landesamt
Schleswig-Holstein (ALSH) ausgewiesenen archdologischen Interessensgebieten, in denen arch&ologi-
sche Denkmale erfasst sind und/oder ein wissenschaftlich begriindeter Verdacht besteht, dass sich in
diesen Gebieten bisher noch unbekannte archdologische Denkmale im Boden befinden. Bei geplan-
ten Bodeneingriffen in archdologischen Interessensgebieten ist das ALSH friihzeitig in den Planungs-
prozess einzubinden. Bodeneingriffe sind hier genehmigungspflichtig.”’

Das Untersuchungsgebiet beriihrt vier archdologische Interessensgebiete?:

Im Interessensgebiet 1 , Altstadt” ist aufgrund der Zerstérung der Stadt 1693 und des nachfolgenden
Wiederaufbaus mit stadtarchiologischen Spuren im Boden zu rechnen. Im Gebiet befanden sich au-
Rerdem friihneuzeitliche Bastionen. Am Westufer des Kleinen Kiichensees wurden mehrfach Pfahle
der ehemaligen Palisadenumwehrung gefunden. Wie auch unterhalb der Promenade im Kurpark
(ehemaliger Bahndamm) werden hier weitere historische Pfahle vermutet.

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

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

26 Prifung der Denkmalliste zum Zeitpunkt der Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen, Vgl. Landes-
amt fur Denkmalpflege Schleswig-Holstein: Erfassung Kulturdenkmale Kreis Herzogtum Lauenburg, Ratzeburg,
Sudlicher Inselrand, Stand 31.08.2015
7 Vgl. Archdologisches Landesamt Schleswig-Holstein (ALSH): Archdologische Interessensgebiete. Merkblatt,
Schleswig, S. 5.

28 Vgl. Archdologisches Landesamt Schleswig-Holstein (ALSH): Interessensgebiete Ratzeburg, Herzogtum
Lauenburg
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Im Uferbereich des Kiichensees, dem Interessensgebiet 11, wird ebenfalls von dem Vorhandensein
archaologischer Spuren ausgegangen, die sich dort, sofern sie es sich um organisches Material han-
delt, gut konservieren.

Abbildung 21: Lageplan der archdologischen Denkmaler gem. § 5 DSchG und der Interessensgebiete (Auszug; Archdologi-
sches Landesamt Schleswig-Holstein)

Grundsatzlich wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies
unverziiglich unmittelbar oder (iber die Gemeinde der Oberen Denkmalschutzbehoérde mitzuteilen.
Die Verpflichtung besteht ferner fiir den Eigentiimer und den Besitzer des Grundstlicks oder des Ge-
wassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder
zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach
Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstadtte in unverdandertem Zustand zu
erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Die-
se Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archaologische
Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verdnderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Resiimee

Die bestehenden Kulturdenkmale tragen maligeblich zum Ortsbild der Altstadtinsel bei und miissen
in ihrer Struktur erhalten werden. Im Zusammenhang mit den weiteren historischen Spuren auf der
Schlosswiese, Demolierung, Bahndamm im Kurpark) bieten sie ein groRes Entwicklungspotenzial. Um
dieses auszuschopfen, ist fir die Denkmale, die als Gemeinbedarfseinrichtungen genutzt werden,
eine denkmalgerechte Erneuerung bei gleichzeitiger Anpassung an heutige und kiinftige Nutzungsan-
spriiche eine wesentliche Voraussetzung. Weiterhin sollen die Spuren der Siedlungsgeschichte sicht-
bar gemacht werden.

3.4 Gebdudesubstanz

Die Gebaude des Untersuchungsgebietes wurden im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
hinsichtlich ihres Zustandes einer dullerlichen Einschdtzung und Bewertung unterzogen. Betrachtet
wurde dabei der Zustand von Fassaden, Dachern einschlieRlich Dachaufbauten und Regenentwasse-

rung, Fenstern und Tiren. Die Bewertung des Gebdudebestandes erfolgte gebdudescharf. Bei der
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Gesamtbewertung wurden Schaden an Fassaden und Dachern starker gewichtet als Schaden an Fens-
tern und Tiiren, da bei ihrer Beseitigung hdhere Kosten anfallen. Zur Beurteilung der Fassaden wurde
der Zustand der Putzflachen (Risse, Feuchtigkeit, etc.) bzw. des verwendeten Materials (z.B. Ziegel)
bewertet. Bei der Beurteilung der Dacher wurden der allgemeine Zustand, das Material sowie der
Zustand der Regenrinnen, Fallrohre und ggf. vorhandenen Schornsteine erfasst und beurteilt.

» Sehr guter bis guter Zustand - kein bis geringer Investitionsbedarf

Das Gebaude weist keine Mangel auf oder es handelt sich um einen Neubau. Die Fassade ist ohne
Schaden, die Fenster sind intakt und isolierverglast, die Dacheindeckung erscheint relativ neu und ist
ohne Schaden.

» Leichte bis mittlere Mangel- mittlerer Investitionsbedarf

Bauliche Mangel sind erkennbar; die Fassade hat Fugen- und Putzschaden, die Fenster sind erneue-
rungsbedirftig und sind ggf. nur einfachverglast, das Dach ist verwittert. Die Gebaude weisen Scha-
den an einzelnen Bauteilen auf, die bei weiter unterlassener Instandsetzung dazu geeignet sind, zu
groReren Schaden zu fihren. Ein Handlungsbedarf wird gesehen.

» Erhebliche bis schwere Mangel — hoher bis sehr hoher Investitionsbedarf
Die baulichen Mangel sind wesentlich gravierender. Die Gebdaude weisen Schaden an mehreren Bau-
teilen und z.T. bereits Folgeschaden aufgrund unterlassener Instandhaltung auf. Eine Sanierung ist
dringend erforderlich. Eine Unterlassung der Sanierung wiirde dauerhaft zu substanzbedrohenden
Schaden fihren. Die Rentabilitdt der Sanierung oder ein Abbruch ist zu prifen.

Von den 48 untersuchten Gebauden weisen 40 % der Gebdude keine oder nur geringe von aufien
sichtbare Schaden auf. Gleichwohl kdnnen diese Gebdude Mangel im Inneren z.B. im Bereich der
Haustechnik oder Heizungsanlage besitzen. Hier bestlinde folglich ein Modernisierungsbedarf zur
Erreichung eines zeitgemaRen Ausstattungsstandards. Bei 44 % der Gebdude liegen Substanzschwa-
chen vor, deren Nicht-Beseitigung zu dauerhaften weiteren Schaden fihren kann. Bei 17 % der Ge-
badude liegen so schwere Substanzschwachen vor, dass eine moglichst zeitnahe Sanierung erforder-
lich ist oder im Einzelfall auch ein Abbruch geprift werden muss.

Insbesondere die Gebdaude mit Gemeinbedarfseinrichtungen, wie Schwimmhalle, Seebadeanstalt,
ehem. Ernst-Barlach-Schule, sowie das gewerblich genutzte Burgtheater weisen groe Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsbedarfe auf. Diese werden nachfolgend noch einmal ausfihrlicher be-
schrieben. Daneben befinden sich sidlich der Schulstralle in Hohe des Marienganges einige private
Wohngebaude mit erheblichen baulichen Mangeln.
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Abbildung 22: Geb&dudesubstanzbewertung (S.T.E.R.N. GmbH)

Ehemalige Ernst-Barlach-Schule

Das denkmalgeschiitzte Hauptgebdude der ehemaligen Ernst-Barlach-Schule verfligt insgesamt Gber
knapp 2.000 m? Nutzfliche, die sich Uber drei Vollgeschosse mit jeweils 10 Bestandsrdumen sowie
einem Keller- und Dachgeschoss erstreckt. Bereits mit Ende des Schulbetriebs 2013 wurden Sanie-
rungs- und Instandhaltungsbedarfe des Gebiudes begutachtet.” Dies betrifft vor allem Fassade,
Turen und Fenster, Dach und Dammung und Sanitdranlagen. Ebenfalls ist das gesamte Gebaude bis-
her nicht barrierefrei zuganglich. Um das Haus kiinftig auch multifunktional zu nutzen, sind zusatzlich
weitere Um- und Ausbauarbeiten erforderlich Die Behebung der erheblichen baulichen und funktio-
nalen Mangel ist fur den Erhalt des Gebaudes und eine zukiinftige 6ffentliche Nutzung dingend er-
forderlich.

Abbildung 23: Hofseite und Eingangsbereich der ehem. Ernst-Barlach-Schule (S.T.E.R.N. GmbH)

* HAGEN Architekten + Ingenieure: Raumbuch und Kostenschatzung Ernst Barlach Realschule, Ratzeburg, 2013
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Abbildung 24: Flur und Sanitarbereich im Altbau (S.T.E.R.N. GmbH)

An das historische Schulgebdude schlieRen eingeschossige Anbauten von 1963 an: Eingangsbereich /
Pausenhalle; ein an der SchulstraRe liegender Nordfligel mit Hausmeisterwohnung und Klassenradu-
men; Richtung Kurpark liegende Sudfliigel. In den 1980er Jahren erfolgte ein weiterer zweigeschossi-
ger Anbau mit weiteren Klassenraumen an der SchulstraBe. Nach Begutachtung ist der bauliche und
energetische Zustand der Anbauten desolat, so dass diese Gebadudeteile als abgangig eingestuft sind.

Abbildung 25: ein- bis zweigeschossige Anbauten (S.T.E.R.N. GmbH)

Schwimmbhalle Aqua Siwa

Bereits in der von 2010 vorliegenden Bestandsanalyse wurden erhebliche bauliche und funktionale
Maéngel an der AuBenhiille (Dach / Fassaden), an den Baukonstruktionen (Tragwerk Dach / Stahlbe-
tonkonstruktionen) sowie an den technischen Anlagen / Installationen aufgezeigt.* Die damals er-
mittelten Sanierungs- und Modernisierungskosten wurden auf 9,6 Mio. Euro netto geschatzt®'. Zu-
dem wurde darauf hingewiesen, dass Kostenunsicherheiten von ca. 10-15 % bei Sanierungsarbeiten
fiir ein 36 Jahre altes Gebaude bestehen und es auch nach einer Komplettsanierung ein Altbau mit
diversen Funktionsschwachen bleibt. Unter anderem kdnnen die Vorgaben der aktuellen EnEV bei
einer Sanierung nur mit ca. 70 % eingehalten werden, was zu einer weiteren Erhéhung um ca. 1 Mio.
Euro fiihren kénnte.*” Damit wiirde eine Sanierung und Modernisierung der Schwimmhalle mindes-
tens 11,6 Mio. Euro kosten.

30 Baderkonzept Stadt Ratzeburg - Aqua Siwa -, Dr. Krieger Architekten, Mai 2010, S. 5
3 Sanierung: 6,35 Mio. Euro netto + Modernisierung 1,75 Mio. Euro netto + Anbau Saunasteg mit Strandanbin-
dung 1,5 Mio. Euro netto
32 Baderkonzept Stadt Ratzeburg - Aqua Siwa -, Dr. Krieger Architekten, Mai 2010, S. 6
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Abbildung 26: Schwimmhalle Aqua Siwa (S.T.E.R.N. GmbH)

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden das Gutachten zum Sanierungsbedarf und
die Kostenschatzung aktualisiert. Erforderlich sind folgende MalRnahmen:

e Sanierung des Dachtragwerks oder Austausch

e Energetische Sanierung des Gebaudes

e Generalsanierung bzw. Erneuerung samtlicher sonstiger wasserfiihrender Behaltnisse

e Erneuerung samtlicher Abdichtungen im Bereich der Beckenumgénge

e Umfangreiche Betonsanierungen (Schwimmbecken, etc.)

e Generalsanierung der Dachflachen beziglich der Dampfsperre, Dammung und Abdichtung
e Sanierung der massiven und verglasten Fassadenflachen

e Erneuerung der allgemeinen technischen Anlagenteile

e Erneuerung der Liiftungsanlagen

e Erneuerung der Badewasseraufbereitungsanlage

Die reinen Sanierungskosten belaufen sich nun auf ca. 8,25 Mio. Euro netto.*® Dariiber hinaus wéren
weitere Modernisierungen notwendig. Gegen eine Sanierung sprechen auBerdem die Risiken, die auf
Grund nicht vorhersehbarer Kosten (Betonsanierung, etc.) bestehen. Auch ist das Gebdudevolumen
des Bestandsgebdudes im Verhaltnis zum Wasserflachenangebot zu groR und die Funktionalitat (Be-
ckenaufteilung, fehlendes Lehrschwimm- und Kursbecken) nicht zeitgemaR. Ebenfalls ist die Wirt-
schaftlichkeit einer Sanierung unter sonst gleichbleibenden Bedingungen dauerhaft nicht gegeben.

Bis zur Uberpriifung der Denkmalliste durch das Landesamt fiir Denkmalpflege Schleswig-Holstein
wurde das Aqua Siwa als Kulturdenkmal gefiihrt. Dieser Status besteht mit der Aktualisierung nicht
mehr, so dass ein Abbruch und Neubau méglich ist.

Flr diese Grundsatzentscheidung zum Erhalt oder Abriss und Neubau der Schwimmbhalle wurde die
Option fur einen Neubau mit einer den heutigen Anforderungen entsprechenden Ausstattung darge-
stellt. Die Gesamtkosten fiir einen Neubau werden auf ca. 7,5 Mio. Euro netto geschéatzt.> Als zusétz-
liche MaRnahmen werden von den Fachplanern vorgeschlagen:

e Sprunganlage mit 1Im-Sprungbrett und 3m-Plattform im 25m-Becken: + 500 bis 700 T Euro
e Hubbodenanlage im Lehrschwimmbecken: + 250 T Euro
e Elternbereich mit Planschbecken: + 300 T Euro

% Constrata (2015): Aqua Siwa Ratzeburg, Sanierung und Neubau, Prasentation am 19.11.2015, S. 17 - Die Kos-
tenveranderungen gegeniiber dem Jahr 2009 sind in erster Linie zurlickzufiihren auf die allgemeine Preissteige-
rung, die Anpassung der Stundensétze, die Anpassung der Energieeinsparverordnung (EnEV 2016), die Einfiih-
rung der HOAI in der Fassung vom 16.07.2013 sowie das Reinigen des MERO-Systems im Strahlverfahren.

** Constrata (2015): Aqua Siwa Ratzeburg, Sanierung und Neubau, Prasentation am 19.11.2015, S. 27
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Somit steigt der Gesamtkostenrahmen fiir einen voll ausgestatteten Neubau auf ca. 8,5 bis 9 Mio.
Euro und liegt kaum hoher als die Sanierungskosten mit geringerer Funktionalitdt und Wirtschaftlich-
keit. Vor diesem Hintergrund hat sich der Bauausschuss der Stadt Ratzeburg entschieden, dass der
alte Standort des Aqua Siwa abgebrochen und fiir eine nachhaltige Daseinsvorsorge ein Schwimmhal-
lenneubau errichtet werden soll, der den Anforderungen an ein leistungsfahiges Sport- und Famili-
enbad und den Zielen der Daseinsvorsorge gerecht wird (5 Schwimmbahnen, ein zusatzliches Lehr-
schwimmbecken, langsseitige Wassergewohnungsstufen, Gewahrleistung der notwendigen Wasser-
tiefe sowie den Moglichkeiten fur Tauchen und Springen, Angebote fiir Kleinkinder und Eltern, Barri-
erefreiheit).®

Seebadeanstalt an der Schlosswiese

Das denkmalgeschitzte Gebdude der Seebadeanstalt wurde in den 1930er Jahren erbaut und ist im
Eigentum der Stadt Ratzeburg. Der Erneuerungsbedarf ist erheblich, dies betrifft insbesondere die
rickwartigen Reetdacher, Feuchtigkeitsschaden an der Fassade, Tiren und Fenster sowie Sanitdran-
lagen. Auch funktionale Mangel schranken die Nutzbarkeit des Gebaudes ein.

Abbildung 27: historische Seebadeanstalt mit Strand und Liegewiese (S.T.E.R.N. GmbH)

Deutsche Lebens-Rettungs-Gesellschaft (DLRG) Ratzeburg e.V.

Das Gebdude der DLRG wurde 1984 errichtet befindet sich im stadtischen Eigentum. Es hat nach
Inaugenscheinnahme mittlere bauliche Mangel, die vor allem an Fenstern und Tiren, im Zustand des
Reetdaches sowie an der Fassade festgestellt wurden. In Gesprdachen mit dem Verein wurden dar-
Uber verschiedene funktionale Méangel benannt: fehlende Lagerkapazitiaten im Gebdude sowie feh-
lende Carportstellplatze fiir Einsatzfahrzeuge im AuRenbereich. Dieser weist auch durch die intensive
Nutzung mit ungeordneten Stellplatzen erhebliche Gestaltungsdefizite auf.

Abbildung 28: Geb&dude des DLRG Ratzeburg e.V. (S.T.E.R.N. GmbH)

» Bauausschusssitzung der Stadt Ratzeburg am 22.02.2016
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Burgtheater

Bei einer Begehung des denkmalgeschiitzten Gebdudes mit dem Eigentiimer im Rahmen der Vorbe-
reitenden Untersuchungen wurden erhebliche bauliche Mangel festgestellt. Dies betrifft den Zustand
des Daches, der Fenster und Tiren sowie Feuchtigkeitsschaden an der Fassade. Der energetische
Zustand des Gebdudes ist schlecht (u.a. Einfachverglasung, fehlende Dach- und Fassadenddammung,
fehlende Tiurschleusen). Das Gebaude ist nicht barrierefrei; flir mobilitdtseingeschriankte Menschen,
z.B. Rollstuhlfahrer, gibt es nur iber mobile Rampen am seitlichen Notausgang eine Zugangsmoglich-
keit. Die Toilettennutzung ist fir Rollstuhlfahrer nicht moglich. Auch im Innenbereich gibt es groRe
Erneuerungsbedarfe, u.a. den Erhalt der historischen Elemente und die Bestuhlung in den Sélen.

Abbildung 29: Fassade und Saal des Burgtheaters (S.T.E.R.N. GmbH)

Resiimee

Die erfolgte Bewertung des baulichen Bestands zeigt, dass 86 % der Gebdaude mit Gemeinbedarfsein-
richtungen mittlere bis schwere bauliche Mangel aufweisen und nicht mehr zeitgemafen Standards
und Anspriichen entsprechen. Uberwiegend fehlen barrierefreie Zugdnge und ErschlieRungen inner-
halb der Gebadude. Die meisten dieser Gebaude haben energetische Defizite. Damit liegen im Unter-
suchungsgebiet eine Vielzahl an Substanzschwachen gemaR § 136 Absatz 3 Nr. 1b) und 1h) BauGB
vor.

Bei 12 % der Gebaude mit Wohn- und Gewerbenutzung wurden erhebliche bauliche Mangel und ein
entsprechender Handlungsbedarf festgestellt.

3.5 Bildung, Soziales, Kultur und Sport

Im Untersuchungsgebiet liegen flir Ratzeburg und seine umliegenden Gemeinden bedeutende
Standorte der sozialen und kulturellen Infrastruktur. Die Angebotssituation wird nachfolgend darge-
stellt.

3.5.1 Bildungseinrichtungen

Auf dem Grundstiick der ehemaligen Ernst-Barlach-Schule, Seminarweg 1, befindet sich auch die
2006 neu gebaute Pestalozzischule als Forderschule und Forderzentrum mit dem Schwerpunkt Ler-
nen. Aktuell besuchen 50 Schiiler aus ganz Ratzeburg und Umgebung von der 4. Bis 10. Klasse das
Forderzentrum®®. Es ist in seiner Form das einzige Férderzentrum im Kreis Herzogtum Lauenburg und
stark nachgefragt. Es verfligt Uber eine Betreuung der Schiiler im offenen Ganztagsbetrieb (OGS).
Trager ist der Ratzeburger Schulverband. Das Gebaude wurde als zweigeschossiger Funktionsbau als
Ergdnzung fir den damaligen Realschulstandort errichtet. 2013 wurde die inzwischen als Gemein-
schaftsschule gefiihrte Schulform von der Altstadtinsel in die Vorstadt verlagert. Der Schulbau ver-

% Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein, Zahlen fiir das Schuljahr 2014/2015.
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flgt Uber eine moderne Ausstattung, die den Anforderungen an ein Férderzentrum entsprechen.
Punktuell werden auch Raume im benachbarten Ernst-Barlach-Altbau genutzt, z.B. die Lehrkiiche
oder der Werkraum und bei groBeren Veranstaltungen auch die Aula. Der AulRenbereich verfiigt Gber
einem Pausenhof, einen kleinen Kunstrasenplatz, einen Spielbereich mit Klettergerist sowie Uber-
dachte Fahrradstellplatze. Nach dem Umzug der Gemeinschaftsschule sind die AuRenanlagen fir die
GréRe und Schiilerzahl des Férderzentrums jedoch deutlich Gberdimensioniert und sollten perspekti-
visch angepasst werden. Auch die deutlich geringere Schiiler- und Elternfrequenz auf der Altstadtin-
sel wirkt sich nach dem Umzug der Gemeinschaftsschule splirbar negativ aus.

Abbildung 30: Schulgebdude und Pausenhof des Pestalozzi Férderzentrums (S.T.E.R.N. GmbH)

3.5.2 AuBerschulische Bildungsangebote

Volkshochschule (VHS) Ratzeburg

Mit dem Umzug der Gemeinschaftsschule 2013 stand das denkmalgeschitzte Hauptgebdude der
ehemaligen Ernst-Barlach-Schule, Seminarweg 1, zunachst leer. Derzeit werden verfligbare Raume
provisorisch von der Volkshochschule genutzt.

Die Volkshochschule ist die wichtigste aulRerschulische Bildungseinrichtung der Stadt und wird so-
wohl von Ratzeburgern als auch von Kursteilnehmern aus der Region rege genutzt. Sie ist damit ein
elementares stadtisches Angebot im Sinne der Daseinsvorsorge und bietet ein breites Spektrum an
Kursen fiir die Erwachsenenbildung an unterschiedlichen Standorten in der Stadt an. Sie hat ihren
Sitz im Rathaus und wird ehrenamtlich gefiihrt. 2015 waren 42 Dozentinnen und Dozenten in rund
120 Kurse pro Semester fir die VHS Ratzeburg tatig. Die VHS Ratzeburg arbeitet im Verbund der
Volkshochschulen des Kreises Herzogtum Lauenburg. Der grofRte Teilnehmerkreis kommt aus der
Altersgruppe 50+. Hier wird auch in den nachsten Jahren eine steigende Nachfrage erwartet. Ein
neuer wichtiger Zweig sind Angebote fir Flichtlinge, die in Ratzeburg und dem benachbarten Um-
land untergebracht sind. Vor allem Sprachkurse und verschiedene Sprachkreise werden mit groRer
ehrenamtlicher Unterstiitzung angeboten und helfen den Fliichtlingen beim Spracherwerb und der
Integration.

Bei den Uberlegungen fiir eine Nachnutzung der leerstehenden Ernst-Barlach-Schule im Sinne der
Etablierung eines multifunktionalen Ortes als Bildungs- und Kulturzentrum an diesem Standort,
nimmt die Volkshochschule als Ankernutzer eine entscheidende Rolle ein, die damit einen zentralen
und ihrer Rolle angemessenen Hauptstandort bekdame. Dafiir ist wie bereits in Kapitel 3.4 beschrie-
ben, ist eine umfassende Sanierung und Herstellung der Barrierefreiheit des Gebdudes notwendig.
Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen haben sich in Fachgesprachen und der Birgerbetei-
ligung folgende Nutzungsbedarfe herauskristallisiert:

e  Kursraume fir die VHS mit z.T. flexibleren RaumgréRen (u.a. fir Gesundheitskurse)
e Raume fir das Stadtarchiv: Magazin, Bibliothek, Arbeitsplatze, Archivbiiro
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e Ausstellungsmoglichkeiten (z.B. Karl-Adam-Raum im Dachgeschoss)

e grolziigiger geschnittene Sanitdranlagen, die barrierefrei zuganglich sind

e Abstellrdume im Keller fir Mobel und Gerate, Hausmeisterraum

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

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

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

e Verlagerung der Stadtbibliothek vom bisherigen Standort am Rathaus in die Ernst-Barlach-
Schule: Prifung, ob dieser Vorschlag technisch und raumlich sinnvoll und realisierbar ist

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

e Hausmanagement: Organisation, Abstimmung und Bekanntmachung der Angebote

Ein wichtiger Aspekt fiir eine kiinftige Konzeption ist die optimale Auslastung aller Rdume, sowohl an
den verschiedenen Wochentagen als auch zu den verschiedenen Tageszeiten. Daher ist beim Ausbau
auf eine multifunktionale Nutzbarkeit der Raume zu achten. Da die VHS der bisher und auch zukiinf-
tig groRte Nutzer der Raume ist und sein wird, bietet sich hier die Verankerung des Hausmanage-
ments an.

3.5.3 Soziale Angebote

Evangelische Familienbildungsstatte

In der Marienstralle 7 befindet sich die evangelische Familienbildungsstatte, die 1965 an diesem
Standort als Miitterschule eroffnet wurde. Sie wird in gemeinsamer Tragerschaft von vier Kirchge-
meinden (ev.-luth. Kirchengemeinden St. Petri, St. Georgsberg, Domkirchengemeinde und Kirchge-
meinde Ziethen) betrieben. Im Haus wird (iberkonfessionell ein breites Spektrum an Kursen und Be-
ratung rund um das Thema Familie und zur Starkung der Elternkompetenzen angeboten. Die Famili-
enbildungsstatte verflgt liber unterschiedlich groRe Spiel-, Bewegungs- und Seminarrdume, die mul-
tifunktional fir Seminare, Eltern-Kind-Gruppen, den Spielkreis, Kleingruppen, Kurse, Sport und Vor-
trage genutzt werden. Die Familienbildungsstatte kooperiert mit seinen Angeboten mit anderen 6f-
fentlichen Einrichtungen in Ratzeburg und ist gut vernetzt.

Abbildung 31: Evangelische Familienbildungsstatte Ratzeburg (S.T.E.R.N. GmbH)
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3.5.4 Kulturelle Angebote

Burgtheater

Das historische Burgtheater am Theaterplatz ist gewerblich genutzt; stellt jedoch mit dem derzeitigen
Programm und Angeboten nicht nur fiir die Bewohner Ratzeburgs, sondern auch (iberregional eine
wichtige kulturelle Einrichtung dar. Das neoklassizistische Gebdaude wurde 1950 erbaut und steht
unter Denkmalschutz. Es ist in privatem Besitz und wird von der Burgtheater Kulturgesellschaft mbH
& Co.KG betrieben. 2006 gab es einen Eigentiimerwechsel. Zwischen 1997 und 2000 wurde das
Burgtheater durch den vorherigen Eigentiimer saniert und umgebaut und nach der Umbauphase als
Kino wiedereroffnet. Jedoch traten im Nachhinein diverse Méangel durch nichtfachgerechte Bauaus-
fihrung auf. Die derzeitigen baulichen Mangel sind in Kapitel 3.4 beschrieben.

Das Burgtheater verfiigt Gber einen grofRen Saal (Theatersaal) mit 347 Sitzplatzen und zwei weiteren
Kinosalen mit jeweils 117 und 75 Platzen. Alle Sale sind mit modernen Dolby-Digital-Tonanlagen aus-
gestattet. Seit der 2011 erfolgten Digitalisierung sind jetzt auch Filmvorfiihrungen in 3D maoglich, was
die Attraktivitat des Kinostandorts deutlich erhéht. Das Kinoprogramm ist besonders fiir die Haupt-
zielgruppen Familien mit Kindern und die Generation 50+ ausgerichtet. Es gibt ein spezielles Ferien-
programm fir Kinder und Vorstellungen am Sonntagvormittag. Das Kinderprogramm wurde bereits
mehrfach ausgezeichnet. Die regelmaRigen Vorfiihrungen des Filmclubs mit einem ausgewahlten Art-
House-Programm sind besonders bei adlteren Besuchern sehr beliebt und werden gut besucht, zumal
es auch in der naheren Umgebung Ratzeburgs keine weiteren Angebote gibt.

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

Fiir eine Stadt mit der Einwohnerzahl Ratzeburgs ist das Burgtheater mit durchschnittlich 60.000
Besuchern pro Jahr sehr gut besucht. Dazu kommen weitere 15.000 bis 20.000 Gaste, die Sondervor-
stellungen im Theater besuchen. Dies ist insbesondere auch durch die tberregionale Anziehungskraft
des Programms und einen Einzugsbereich, der weit Gber die Stadtgrenze Ratzeburgs hinausgeht,
begriindet. Um das Burgtheater weiterhin erfolgreich betreiben zu kénnen, muss die durchschnittli-
che Auslastung der Sale pro Vorstellung erhéht werden. Die beschriebenen baulichen und funktiona-
len Mangel erschweren den wirtschaftlichen Betrieb des Hauses.

3.5.5 Sport- und Freizeitangebote

Schwimmbhalle Aqua Siwa

Das Hallenbad liegt direkt am 6stlichen Kurpark an der Fischerstrafle. Es wurde 1974 er6ffnet und
war bis zur Novellierung des Denkmalschutzgesetzes in Schleswig-Holstein als einfaches Kulturdenk-
mal gelistet. Mit der Uberpriifung der Denkmalliste mit Neufassung des Gesetzes Anfang 2015 hat
das Aqua Siwa keinen Denkmalstatus mehr. Es ist im Eigentum und Betrieb der Stadtwerke Ratzeburg
GmbH.

S.T.E.R.N. GmbH 43



Vorbereitende Untersuchungen mit Integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept fiir das Untersuchungsgebiet ,Stidlicher Inselrand“

Die Schwimmbhalle ist fester Bestandteil der Daseinsvorsorge flir Ratzeburg und die umliegenden
Gemeinden. Es ist das einzige 6ffentliche Hallenbad in der ndheren Umgebung und wird auch aus den
Nachbargemeinden Mecklenburg Vorpommerns nachgefragt.

Die Schwimmhalle verfiigt Giber zwei Becken, ein Wettkampfschwimmbecken mit vier Bahnen (12,5 x
25m) sowie ein Babybecken (6 x 3m). Der Boden des Wettkampfbeckens ist tiefenverstellbar und
daher auch fur Tauchsportibungen geeignet. Im Erdgeschoss befindet sich ein Café, das separat zu-
ganglich ist. Neben den o6ffentlichen Schwimmzeiten und Kursangeboten (u.a. Aqua Fitness) gibt di-
verse Vereine, die Hallenzeiten flr ihre Angebote nutzen:

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

e Ratzeburger Sportverein (RSV): Schwimmtraining, Wettkampfe

e Schulen fir ihren Schwimmunterricht

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

e Feriennutzung: Trainingslager von Vereinen, Ferienfreizeitangebote

e Sporttauchvereine fir Tauchtraining

e Freiwillige Feuerwehren

Die in Kapitel 3.4 beschriebenen baulichen und funktionale Mangel sowie steigende Nebenkosten®’
erschweren den Betrieb der Schwimmbhalle und machen einen dringenden Handlungsbedarf deutlich.
Dies manifestiert sich auch in der sinkenden Attraktivitat der Schwimmbhalle bei 6ffentlichen Bade-
gisten®®, was wiederum zu deutlichen Einnahmeverlusten fiihrt. Ein wirtschaftlicher Betrieb der An-
lage ist unter diesen Bedingungen nicht mehr gegeben. Im Erarbeitungsprozess der Vorbereitenden
Untersuchungen hat sich der Bauausschuss der Stadt fiir einen Neubau der Schwimmbhalle entschie-
den.

Seebadeanstalt an der Schlosswiese

Das Gebdude der Seebadeanstalt an der Schlosswiese wurde in den 1930er Jahren erbaut und steht
unter Denkmalschutz. Eigentiimer des Gebadudes und der gesamten Badeanstalt ist die Stadt Ratze-
burg. Die traditionsreiche Badeanstalt ist durch seine Historie und Bekanntheit ein Besuchermagnet
fur Bewohner und Géste der Stadt und stellt eine wichtige Freizeitanlage fur Ratzeburg dar.

Vor zehn Jahren wurde das Grundstiick der Badeanstalt fiir 20 Jahre an einen Betreiber verpachtet.
Auf Bemihungen der Stadt Ratzeburg wurde dieser Pachtvertrag vorzeitig aufgelost bzw. gedndert
und sie erhielt 2015 nach einem aufwendigeren Verfahren das Geldande zuriick und bewirtschaftet es
seitdem. Es besteht eine Vereinbarung mit dem bisherigen Pachter Uber die Nutzung des riickwarti-
gen Gebaudeteils am Wasser sowie die Freiflache hinter dem Gebaude bis zum Wasser fiir eine Ver-
leihstation. Diese Vereinbarung ist fiir zehn Jahre abgeschlossen. Der siidliche Teil des Gebaudes, der
auch direkt von der Schlosswiese zuganglich ist, steht seit langerem leer. Dort gibt es Flachenpoten-
ziale fir weitere Nutzungen, die unabhangig vom Badebetrieb sind. Weitere Raumbedarfe gibt es

¥ Trotz Senkung des Stromverbrauchs durch technische MaRnahmen um ca. 41%, liegen die Stromkosten auch
durch Preissteigerungen um fast 16.000 Euro tber denen des Jahres 2005.
% Seit 2005 gibt es einen grundsatzlichen Besucherriickgang, hat sich jedoch mittlerweile bei 75.000 bis 80.000
Besuchern jahrlich stabilisiert. Bedenklich ist aber, dass im Gesamtzeitraum die 6ffentlichen Badegaste am
Starksten (Minus 13.205) zuriickgegangen sind, da sie als Normalzahler ein wichtiger Wirtschaftlichkeitsfaktor
sind.
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von Seiten der Wasserwacht fir einen Mehrzweckraum, der von Ehrenamtlichen und fur Aktivitaten
(z.B. Ferienprogramm) genutzt werden kann. Auch die Wiedereinrichtung eines kleinen Kiosks mit
Imbissangebot ist fliir den weiteren Betrieb sinnvoll und gewiinscht. Im Ubrigen Teil des Gebadudes
befinden sich sanitdre Anlagen und Umkleidemdoglichkeiten fiir die Badestelle. Diese wurden — wie
auch die AuRenanlagen — nach Ubernahme der Badeanstalt durch die Stadt fiir den laufenden Bade-
betrieb gebrauchsfihig instand gesetzt. Insgesamt hat die Badeanstalt sowohl in der baulichen Sub-
stanz (siehe Kapitel 3.4) und Ausstattung als auch in der Gestaltung und Funktionalitat der AuRenan-
lagen (siehe Kapitel 3.6) diverse Méngel, die Erhalt und Betrieb deutlich beeintrachtigen.

Deutsche Lebens-Rettungs-Gesellschaft (DLRG) Ratzeburg e.V.

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

Resiimee

Im Untersuchungsgebiet befinden sich fiir die Versorgung Ratzeburgs und seiner Nachbargemeinden
wichtige Gemeinbedarfsstandorte sowie eine kulturelle Einrichtung in zentraler und attraktiver Lage.
Insbesondere die Sporteinrichtungen Aqua Siwa und Seebadeanstalt sind tiberértlich bekannt und
nachgefragt. Dies trifft auch auf das gewerbliche Kulturangebot im Burgtheater zu. In den denkmal-
geschitzten Gebduden der ehemaligen Ernst-Barlach-Schule und der Seebadeanstalt gibt es erhebli-
chen Leerstand und damit groRere Nutzungspotenziale. Die Standorte Schwimmhalle, Seebadean-
stalt, ehemalige Ernst-Barlach-Schule und Burgtheater weisen die bereits benannten erheblichen
baulichen und funktionalen Mangel und damit Substanzschwéachen nach § 136 Abs. 3 Nr. 1b) BauGB
auf. Unter Bericksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben, die das Untersuchungsgebiet im
Verflechtungsbereich fiir die Daseinsvorsorge tbernimmt, sind erhebliche Funktionsschwachen im
Sinne des § 136 Abs. 3 Nr. 2c¢) BauGB festzustellen.

3.6 Offentlicher Raum und Griinflichen

Das Untersuchungsgebiet ist durch die enge Verzahnung von Stadt- und Landschaftsraum charakteri-
siert, die flr das Erscheinungsbild der Altstadtinsel von groRer Bedeutung ist. Die Altstadtinsel weist
am slidlichen Inselrand und am Sidufer des Ratzeburger Sees eine griine Uferzone mit wertvollem
Baumbestand auf, zu der Schlosswiese mit Seebadeanstalt, Schwanenteich und Kurpark gehéren. Die
Entstehung der Grinflachen steht im Zusammenhang mit den verschiedenen Phasen der Siedlungs-
entwicklung von der Erstbesiedelung bis hin in das Industriezeitalter. Auf der Schlosswiese sowie im
Bereich ,Alter Kurpark” finden sich historische Relikte des Schlosses und der Festung Ratzeburgs. Mit
ihrer einstigen Streckenfiihrung sowie dem alten Bahnhofsgebdude hat die Ratzeburger Kleinbahn
deutliche Spuren der Industrialisierung im Kurpark und am Kleinbahndamm hinterlassen und ist da-
mit ein pragendes Element der Griinrdume im Untersuchungsgebiet. Die historische Bedeutung ist
nicht in allen Bereichen erkennbar, eine gartendenkmalpflegerische Bestandsaufnahme erfolgte bis-
her nicht. Des Weiteren haben die Parkanlagen im Untersuchungsgebiet eine wichtige Funktion als
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Grinverbindungen und Erholungsrdaume, sowohl fiir die Naherholung der Bewohner als auch fir
Nutzer von auRerhalb. Trotz der aufeinanderfolgenden Griinflaichen gibt es wenig Verbindendes,
fehlende Sichtbeziehungen und insgesamt sehr unterschiedliche Wegebeldge und Ausstattungsele-
mente. Dies flihrt zusammen mit den zum Teil nicht sichtbaren oder wenig gekennzeichneten Zu-
und Ubergéngen zu einer schlechten Orientierung im Untersuchungsgebiet.

Abbildung 32: Grunflachen im Untersuchungsgebiet (S.T.E.R.N. GmbH)

Die einzelnen Grinflachen und Platze sind nachfolgend beschrieben.

Schlosswiese und Freiflachen der Seebadeanstalt

Die Schlosswiese liegt direkt am Ratzeburger See und wird gepragt durch ihre Weitraumigkeit und
die eindrucksvollen Blickbeziehungen lber den See zur Altstadt und zum Dom. Hier befand sich ur-
spriinglich die Burg Ratzeburg auf einer natirlichen Insel zwischen dem westlichen Ufer des Ratze-
burger Sees und der Altstadtinsel von Ratzeburg. Heute sind nur noch wenige Reste unter der
Schlosswiese zu finden, die oberirdisch in Form einer Rekonstruktion der Fundamente sichtbar ge-
macht werden. Dieses Rondell ist in einem baulich schlechten Zustand und bedarf der Erneuerung.
Nach der Zerstorung im 17. und 18. Jahrhundert wurde die Schlossinsel durch Ddmme mit dem west-
lichen Ufer und der Altstadtinsel verbunden. Der kleine Verbindungsfluss im Osten und der Schwa-
nenteich, sowie der Liineburger Damm (Briicke der B208) erinnern daran, dass das Schloss durch
einen Wassergraben von der Altstadtinsel getrennt wurde.

Die Schlosswiese ist mit der groRen Parkplatzflaiche Ausgangspunkt fiir viele Besucher der Stadt, ob
zu FuB in die Altstadt und zum Dom oder fiir eine Schifffahrt auf dem Ratzeburger See. Hier befinden
sich auch die frei zugangliche Seebadeanstalt mit Strand und Steg sowie ein Eiscafé und ein Fischres-
taurant mit Biergarten. Das Vorhandensein der denkmalgeschitzten Badeanstalt wird von den Be-
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wohnern Ratzeburgs sehr geschatzt, jedoch fehlen land- und wasserseitig Sport- und Spielangebote
sowie ein Rettungsturm fiir die Wasserwacht. Es gibt keinen barrierefreien Zugang ins Wasser und
die Steganlage muss erneuert werden. Sowohl auf dem Gelande der Seebadeanstalt ist die funktiona-
le Ausstattung unzureichend (Fahrradbiigel, Banke, Miilleimer u.a.). Es gibt viele verschiedene We-
gebeldge, ungeordnete Ubergangs- und Zugangssituationen sowie fehlende Barrierefreiheit. Die Auf-
enthaltsqualitdt der Griinbereiche ist durch eine fehlende Abgrenzung zum Parkplatz und zwischen
Schlosswiese und Seebadeanstalt gemindert. Eine schlechte Beschilderung erschwert die Orientie-
rung der Fullganger in Richtung Kurpark und zur siidlichen Inselpromenade. Die fehlende oder unzu-
reichende Beleuchtung der Unterfiihrung von der Schlosswiese zum Kurpark beeintrachtigt diese
Verbindung zusatzlich, was auch von vielen Biirgern als Problem benannt wurde.

Abbildung 33: Schlosswiese (S.T.E.R.N. GmbH)

Alter Kurpark und Schwanenteich

Der alte Kurpark liegt stidlich der BundesstraRe im Ubergang zum Schwanenteich und zur Uferpro-
menade und gegeniliber vom Ratzeburger Rathaus. Die Wiese wird durch den alten Baumbestand in
den Randbereichen gerahmt. Insbesondere die alte Lindenallee entlang der BundesstralRe ist orts-
bildpragend. Auf der in Teilen abgesenkten Wiese befinden sich das Lauenburgische Pferd, eine Sta-
tue, und die Demolierung als Teil der ehemaligen Stadtbefestigung. Dieses historische Relikt bedarf
einer gestalterischen Aufwertung und Einbindung in die Umgebung und den historischen Kontext.
Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung auf der BundesstralRe wird dieser Bereich eher als Transfer-
bereich genutzt und verfiigt (iber eine geringe Aufenthaltsqualitit. Richtung Siiden im Ubergang zur
Promenade am Kiichensee liegt der Schwanenteich. Er ist gekennzeichnet von einer 6kologisch
hochwertigen Wasser- und Ufervegetation und Altbaumbestand in den Randbereichen. Die Wahr-
nehmbarkeit und Nutzung des Schwanenteiches ist jedoch mit der Verlarmung durch die Bundes-
stralle eingeschrankt. Eine tiefer liegende Aufenthaltsflache direkt am Teich weist erhebliche Gestal-
tungs- und Pflegemangel auf. AuRerdem ist diese Flache nicht barrierefrei zuganglich. Im gesamten
Bereich finden sich unterschiedliche Wegebelage.

Abbildung 34: links alter Kurpark mit Lauenburgischem Pferd und rechts Schwanenteich (S.T.E.R.N. GmbH)
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Kurpark

Der neuere Teil des Kurparks entstand in den 1970er Jahren auf den ehemals aufgeschitteten und
seit 1933 stillgelegten Flachen der Kleinbahn. Grundlage ist die Planung des Landschaftsarchitekten
Hermann Mattern®. Typisch fur die Gestaltung von Griinflichen des Landschaftsarchitekten war die
Bildung von Rdumen durch Modellierung des Gelandes, meist durch Aufschiittungen, die er auch fir
den Kurpark vorgesehen hat. Die Planung (Abb. 35) zeigt eine Verbindung von der Stralle Unter den
Linden am Schwanenteich entlang (iber das Studufer der Insel bis hin zum Westufer. Die Promenade
flhrt nur zum Teil am Ufer entlang. Ein zweiter Weg fiihrt an den Grundstlicksgrenzen am nordlichen
Rand des Parks auf den alten Kleinbahnhof zu. Die Schwimmbhalle hatte er in seiner Planung etwas
nordlicher platziert als sie dann tatsachlich realisiert wurde, so dass die Wegefiihrung zur Kleinbahn-
dammbriicke gradlinig erfolgen konnte. Die Badewiese fiir das Schwimmbad sollte am Westufer des
Kleinen Kiichensees angelegt werden. Den Entwurf fiir den Kurpark ist gepragt durch den Wechsel
von stark begriinten Bereichen und grofRen freien Wiesen. Die Zugdnge von der Altstadt sind in der
Planung ausgepragt.

Abbildung 35: Entwurf fiir den Kurpark von Hermann Matern (Architekturmuseum TU Berlin)

Heute zeigt sich der Kurpark in seiner Struktur in einem Wechsel von groBBen freien Wiesenflachen,
die zum Teil nach Stiden ausgerichtet am Seeufer und zum Teil nordlich der Uferpromenade liegen.
Im Bereich des Aqua Siwa befinden sich eine 6ffentliche Badestelle mit Rettungsturm und eine barri-
erefreie Toilettenanlage, die 2013 aufgestellt wurde. Sie wirkt jedoch stérend, da der gewahlte
Standort unglinstig direkt in der Sichtachse zum Kiichensee liegt. Die Badewiese, die nicht mehr in
direktem Zusammenhang mit der Schwimmhalle steht, wirkt eher ungestaltet, es fehlen AuSendu-
schen, Banke und Miilleimer sowie z.T. eine Abschirmung zum FuBR-und Radweg. Fiir mobilitdtseinge-
schrankte Menschen ist das Baden hier kaum moglich, da zwischen Wiesen- und Sandbereich ein
deutlicher Hohenversprung den Zugang erschwert. Der Turm der Wasserwacht ist sanierungsbeddrf-
tig und es fehlen Abstell- und Lagermaoglichkeiten. Gestalterisch und funktional problematisch ist der
Standort der Schwimmbhalle Aqua Siwa, denn eine direkte Wegefiihrung der Promenade im Ubergang
zum Kleinbahndamm kann dadurch nicht fortgesetzt werden. Durch ihre Hohenbegrenzung er-

%% Im Archiv der TU Berlin befindet sich nur der Vorentwurf fiir den siidlichen Inselrand aus dem Jahr 1966 und
1967 von Hermann Matern, der in Teilen realisiert wurde. Hermann Matern verstarb Anfang der 1970er Jahre.
Die Griinplanung basiert auf einige Vorstudien zur Landschaftsplanung und Griingestaltung. Quelle:
http://architekturmuseum.ub.tu-berlin.de

S.T.E.R.N. GmbH 48



Vorbereitende Untersuchungen mit Integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept fiir das Untersuchungsgebiet ,Stidlicher Inselrand“

schwert eine Freitreppe, die als FuBgangerbriicke Giber den Weg gefiihrt wird, die Zufahrt zur Prome-
nade, z.B. fiir Rettungsfahrzeuge. Auch der Ubergang zum Palisadenweg iiber eine steile Steintreppe
ist eine Barriere und fiir mobilitatseingeschrdankte Nutzer nicht Gberwindbar. Der kleine Weg zum
offentlichen Parkplatz, der zwischen Schwimmhalle und einem privaten Grundstilick mit leerstehen-
der Villa hindurchfiihrt, ist stark eingewachsen und dadurch wenig einsehbar.

Abbildung 36: Wege im Kurpark (S.T.E.R.N. GmbH)

Teilbereiche des Kurparks sind durch Walle aufgeschiittet, die heute stark begriint sind und einerseits
die freie Sicht auf den See behindern (insbesondere vom Zugang von der SchulstraBe aus), anderer-
seits aber auch die Liegewiesen abschirmen und vor Larm bei Veranstaltungen schiitzen. Die breite
Uferpromenade verlauft geschwungen und macht nur an einigen wenigen Stellen das direkte Seeufer
erlebbar. Die Promenade wird als gemeinsamer Fahrrad- und FuBweg genutzt und ist ein Abschnitt
mehrerer, 2.T. Uberregionaler Radverkehrswege. Dies flihrt mit zunehmendem und besonders durch
E-Bikes auch schneller werdendem Radverkehr zu Konflikten. Durch den Kurpark fiihren auch belieb-
te Laufstrecken. Der nérdliche Weg entlang der Garten der ehemaligen Handwerkerhauser (friiherer
Sidrand der Insel) und den neuen Wohngeb&uden ist schmal, nicht barrierefrei, zum Teil stark ein-
gewachsen und wirkt besonders ab der Dammerung als Angstraum. Der Wegebelag, die Ausstattung
und Beleuchtung sind insgesamt erneuerungsbediirftig bzw. miissen erganzt werden. Es fehlen Hin-
weistafeln und Orientierungshilfen. Der Kurpark wird als Spazierweg, zur Erholung und zum Baden
sowie als Transitweg fiir Radfahrer genutzt. Dennoch fehlen zeitgemaRe Spiel- und Sportangebote.
Als neuer Ansatz kann das einzige Fitnessgerat fiir alle Altersgruppen auf der Flache gelten, das gut
genutzt wird. Jedoch fehlen hier eine sichtbare Erlduterung der Handhabung des Gerats und eine
sinnvolle Erganzung mit weiteren Geraten. Stege oder Plattformen ins Wasser, die eine weitere Qua-
litat der Erholung am Seeufer bieten, sind im Kurpark nicht vorhanden.

Abbildung 37: Bepflanzung Wille, Banke und Wegebelag, Fitnessgerat im Kurpark (S.T.E.R.N. GmbH)

Der Kurpark ist gepragt durch einen wertvollen Altbaumbestand und teils dichte Hecken und Strauch-
flachen. Die Wiesen sind alle intensiv gepflegt. Die Uferbereiche sind in weiten Teilen iberformt,
Okologisch wertvolle Ufervegetation findet sich kaum. Die Weiden werden regelméaRig zuriickge-
schnitten, um die Sicht freizuhalten.
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Im Kurpark, auf der Hohe der Durchwegung zum Theaterplatz, findet sich ein vielgenutzter Spielplatz,
der mit einer dichten Hecke abgegrenzt ist. Dadurch wirkt er eher wie ein Solitdr und nicht als Teil
des Kurparks. Der Spielplatz hat eine robuste Ausstattung, ist aber in Teilen erneuerungsbedurftig
und in eine zukilinftige Neugestaltung der Parkanlage gestalterisch einzubeziehen.

Abbildung 38: Spielplatz am alten Kleinbahnhof (S.T.E.R.N. GmbH)

Problematisch sind die Zugange vom Kurpark in die Altstadt:

e am Schwanenteich ist dieser stark eingegriint,

an der ehemaligen Ernst-Barlach-Schule ist keine Durchwegung vorhanden, da das Geldande
eingezaunt ist,

die Ubergange zur SchulstraBe wirken eher halbéffentlich und sind nicht barrierefrei,
e der Zugang am Spielplatz hat keine Sichtbeziehung zum Theaterplatz und
e der Zugang am Aqua Siwa flihrt tGber einen schmalen Weg zum Parkplatz der Schwimmhalle.

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

Abbildung 39: Eingang in den Kurpark von der Schulstrale und fehlende Sichtbeziehungen (S.T.E.R.N. GmbH)

Theaterplatz

Der Theaterplatz liegt in der Nord-Siid-Achse zwischen Marktplatz und Kurpark. Er wird gepragt
durch eine intensive Nutzung als 6ffentlicher Parkplatz und einen hohen Versiegelungsgrad der ge-
samten Platzflaiche. An den Seiten des Parkplatzes befinden sich groRRe Platanen, die im begriinten
Zustand ein dichtes Blatterdach bilden. Die Platanen in der Mitte und im Ubergang zum Kurpark ste-
hen jedoch in der zentralen Sichtachse zwischen SchrangenstralRe und Kurpark und erschweren die
ErschlieBung des Kurparks. Es gibt keine Sichtbeziehungen zum Kiichensee. Die FuRR- und Radwege-
fiilhrung aus der Altstadt zum Kurpark ist auf dem Theaterplatz und in den Ubergéngen nicht eindeu-
tig geregelt, weshalb es zu Konflikten zwischen Radfahrern und FuRgangern kommt. Die Strecke ist
eine wichtige Radverbindung aus der Innenstadt zum Radweg auf der Promenade und dem Klein-
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bahndamm. Der Platz wird in seiner derzeitigen Form seiner Scharnierfunktion als Verbindung zwi-
schen Altstadt und griinem Inselrand nicht gerecht. Im mittleren Bereich des Platzes befinden sich
zwei historische Laternen, die aber durch die Baume ebenfalls kaum sichtbar sind. Der gesamte Platz
hat wenig Aufenthaltsqualitat, die unterschiedlichen Wege- und Platzbeldge sind in schlechtem Zu-
stand, es fehlen Sitzmdglichkeiten und eine der eigentlichen Funktion entsprechende Gestaltung.

Der kleine Vorplatz vor dem Burgtheater wird zwar teilweise als AuBRensitzflache des Kinos genutzt,
ist aber vom Larm der angrenzenden StraRe wenig abgeschirmt und dadurch belastet. Auf der Siid-
seite des Theaterplatzes befindet sich das Gebdude des ehemaligen Ratzeburger Kleinbahnhofs, das
jedoch in seiner historischen Bedeutung nicht erkennbar ist und sich in seiner gastronomischen Nut-
zung eher zum Kurpark als zum Theaterplatz orientiert. Auf der stidlichen Grundstiicksflache befan-
den sich die Gleise des Bahnhofs. Gestalterisch ist dies heute nicht mehr wahrnehmbar, der Bereich
weitestgehend ungenutzt und als Rasenflaiche mit Hecke zum Park abgegrenzt.

Abbildung 40: Vorplatz vor dem Burgtheater und Parkplatzsituation auf dem Theaterplatz (S.T.E.R.N. GmbH)

Freiflaiche ehemalige Ernst-Barlach-Schule

Die Freiflache zwischen Ernst-Barlach-Schule und dem Pestalozzi Férderzentrum ist durch eine hohe
Versiegelung gekennzeichnet. Dieser Schulhof wurde vor einigen Jahren neu gestaltet, als auch die
Ernst-Barlach-Schule noch im Realschulbetrieb war. Auf dem Geldnde befinden sich ebenfalls ein
neuer Spielplatz und eine Sportanlage in Nutzung des Forderzentrum und nicht 6ffentlich zuganglich.
Im Gstlichen Bereich befinden sich noch Teile der Giberdachten Fahrradstellplatze, die noch fiir beide
Schulen ausgelegt waren. Das Pestalozzi-Férderzentrum nutzt den Zugang zum Kichensee fur Was-
sersport (Kanu). Das Geldnde ist zum Kurpark durch einen Zaun abgegrenzt; einen 6ffentlichen Zu-
gang zum Kurpark oder eine Durchwegung Richtung Innenstadt und Rathaus gibt es nicht. Mit dem
geplanten Abriss der Anbauten und der Nutzungsidnderung der ehemaligen Ernst-Barlach-Schule
muss der Freiflachenbedarf fiir das Forderzentrum Uberpriift, Teile als neue AuBenbereiche fiir das
geplanten Bildungs- und Kulturzentrums gestaltet und eine 6ffentliche Durchwegung geschaffen
werden, die den stadtebaulichen Anforderungen an das denkmalgeschitzte Gebdude der entspre-
chen. Nutzungsbedarfe fir die Freiflaichen bestehen auch fiir gréBere Veranstaltungen z.B. Internati-
onale Ruderveranstaltungen. Nordlich des alten Schulgebaudes und westlich, zur Wohnbebauung
gehorend, befinden sich grol¥flachig versiegelte Stellplatzflachen mit wenig Begriinung. Die Einzdu-
nung der Stellplatzanlage vor der Ernst-Barlach-Schule entspricht nicht dem gestalterischen Anspruch
an das denkmalgeschiitzte Gebaude.
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Abbildung 41: Zugang zum Geldnde vom Kurpark, eingezaunte Stellplatzanlage im Norden (S.T.E.R.N. GmbH)

Uferrundweg am Kleinen Kiichensee

Der Kleine Kiichensee ist umlaufend durch einen Uferweg erschlossen. Es gibt Anschlisse fir erwei-
terte Wanderwege an die anderen Seen. Der Rundweg fiihrt im Siiden liber den Kleinbahndamm und
die Kleinbahndammbriicke, dann im Osten zwischen Seeufer und Privatgarten entlang lber die Bri-
cke am Miihlengraben, im Norden lber den FuBweg am Kénigsdamms und im Westen des Sees auf
dem Palisadenweg am Altstadtrand entlang. Die Wegebeldge rund um den See sind unterschiedlich
ausgepragt, die Wege im 0Ostlichen Bereich sind je nach Wetterlage und Pflegezustand nicht immer
barrierefrei. Die Kleinbahndammbriicke ist stark sanierungsbediirftig und die steile Treppe im Uber-
gang zum Palisadenweg nicht barrierefrei. Die FuRgangerbriicke (iber den Mihlengraben ist ebenfalls
nicht barrierefrei benutzbar. Im westlichen und 6stlichen Uferbereich finden sich unterschiedliche
Zaune zur Eingrenzung von Grundstlicken und Bootsliegeplatzen, die sehr stark orts- und land-
schaftsbildstorend wirken. Um den Kleinen Kiichensee herum befindet sich nur in Teilen des 6stli-
chen Ufers und in kleinen Abschnitten eine gewassertypische Ufervegetation. Es fehlen teilweise
Sichtbeziehungen zur Altstadtinsel sowie Orientierungshilfen und Verweilorte entlang des Weges.

Der Kleinbahndamm trennt den Kleinen Kiichensee vom Kiichensee. Er ist fiir Radfahrer und Ful3-
ganger nutzbar, wobei der unmittelbare Uferweg nur fiir FuBganger vorgesehen ist. Der Kleinbahn-
damm stellt ein wichtiges Bindeglied zwischen der Altstadtinsel und der Vorstadt als Hauptfahrrad-
strecke (Schiilerverkehr, Alltagsverkehr, Tourismus) und Notrettungsweg dar. Die Wegebeldge sind
erneuerungsbediirftig und es bedarf einer Ordnung von Rad- und FulBverkehren. Fiir die dringende
Erneuerung der Kleinbahndammbriicke liegen erste Planungen vor. Kaum tberwindbar sind die ho-
hen Treppenstufen zum Palisadenweg und die dort befindliche steile Rampe. Sie verhindern einen
barrierefreien Zugang vom Kurpark zum westlichen Uferrundweg am Kleinen Kiichensee.

Abbildung 42: Kleinbahndamm mit Briicke und Ubergang zum Palisadenweg (S.T.E.R.N. GmbH)

Der Kleinbahndamm fiihrt direkt auf die denkmalgeschiitzte Kamelbriicke und auf ein abgezauntes
Gewerbegrundstiick zu. Die stark sanierungsbediirftige Kamelbriicke wurde als Verbindung Uber die
Kleinbahn gebaut und hat heute keine Funktion mehr. Sie ist jedoch ein wichtiges Zeugnis der Indust-
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rialisierung und unbedingt erhaltenswert. Von hier gibt es eine interessante Sichtbeziehung in Rich-
tung Stidufer des Kiichensees zur ehemaligen Ernst-Barlach-Schule.

Abbildung 43: gesperrte Kamelbriicke (S.T.E.R.N. GmbH)

Der Ubergang vom Kleinbahndamm zum Weg am éstlichen Ufer ist ungestaltet und schlecht einseh-
bar. Der Uferweg ist hier naturndher ausgepragt und in Teilen gesdumt von wertvollen Biotopen und
Ufervegetation und Restbereichen der natlirlichen Waldbestiande. Dieser Bereich ist durch die Abfol-
ge von Bebauung, groBen Gartengrundstiicken, Uferweg und Uferbereichen mit privaten Bootshau-
sern und Stegen gekennzeichnet. Der Weg ist in diesem Teil wassergebunden befestigt und grenzt
zum Teil direkt an Zaune der Gartengrundstiicke und an Zdaune zu den Grundstiicken mit Bootshau-
sern an. Zum Teil sind die Garten- und auch die Bootshausgrundstiicke intensiv genutzt und passen
sich nicht in das Landschaftsbild ein. Einige Stege und Bootshduser wirken ungenutzt. Einen offentli-
chen Steg mit Blick tiber den See gibt es nicht. In Teilen sind die wertvollen Uferbereiche durch abge-
lagerten Griinschnitt und Gartenabfalle beeintrachtigt. Die kleine FulRgdngerbriicke iber den Miih-
lengraben ist nicht barrierefrei.

Abbildung 44: Weg am Ostufer ohne Blickmdglichkeit zum See (S.T.E.R.N. GmbH)

Uber den Kénigsdamm kommend erschlieRt sich die Altstadtinsel bzw. der &stliche Altstadtrand in
immer wieder neuen Blickbeziehungen iber Domsee und Kleinen Kiichensee. Der Kénigsdamm ist fur
FuRganger und Fahrradfahrer auf beiden Seiten mit einem Uferweg unter hohen Baumen erschlos-
sen, jedoch auf der Seite des Kleinen Kiichensees durch Gehwegschaden gekennzeichnet. Eine barri-
erefreie Nutzung ist dadurch sowie durch starke Hohenunterschiede und fehlende Anschliisse an die
weitere Wegefihrung nicht gegeben. Weiterhin fehlen Verweilorte oder die funktionale Ausstattung
(Banke, Milleimer) ist stark erneuerungsbeddrftig.
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Abbildung 45: stidlicher FuBweg am Kénigsdamm (S.T.E.R.N. GmbH)

Der auf der Altstadtinsel zwischen SeestraBe und Kleinem Kiichenseeufer liegende Abschnitt des
Palisadenweges wurde auf der H6he der neuen Wohnanlage (ehem. Meierei) bis zur Einmiindung in
den Kénigsdamm im Zuge des Ausbaus der siidlichen SammelstralSe erneuert. Er verfiigt Gber parallel
laufende Rad- und FuRBwegbereiche und wird begleitet von einer 6ffentlichen Griinanlage mit einem
neugestalteten Spielplatz. Der anschlieBende Bereich bis zum Kleinbahndamm ist wenig gestaltet
und teilweise nicht barrierefrei. Der schmale Ufersaum besteht aus einem lockeren Gehdlzgirtel.
Nordlich und slidlich des ehemals von der Wasserschutzpolizei genutzten Bootshauses erstrecken
sich eingezdaunte Anlegestege, z.T. mit Bootslagerplatzen auf den Rasenflachen. Auf Hohe der Stralle
»Spritzenberg” befindet sich eine Zuwegung von der Seestralle, die zur ErschlieBung des Bootshauses
und einer kleinen Slipanlage genutzt wird. Vom Spritzenberg aus bzw. von der platzartigen Erweite-
rung der Stralle ergeben sich weite Blickbeziige auf den Kleinen Kiichensee. Weiter siidlich befindet
sich die Hafenanlage des Sportfischervereins.

Abbildung 46: Palisadenweg, Ubergang Wege (S.T.E.R.N. GmbH)

Resiimee

Das Untersuchungsgebiet verfligt tber vielfaltige 6ffentliche Grinflachen, die fir die Stadt und die
umliegenden Gemeinden wichtige Erholungsrdume darstellen. Die Uferpromenade und der Klein-
bahndamm dienen als wichtige autofreie ,griine” FuBR- und Radwegeverbindung tiber die Insel. Die
Verbindung der Griinrdume ist zum Teil nicht gegeben, es fehlen barrierefreie Zugdnge und Orientie-
rungshilfen. Der Theaterplatz kann seine Scharnierfunktion zwischen Markplatz im Zentrum der Alt-
stadt und Kurpark als griiner Erholungsraum am Inselrand nicht erfiillen. GroBe Nutzungskonflikte
gibt es zwischen FuRgangern und Radfahrern in fast allen Bereichen. Im Hinblick auf Nutzungsmog-
lichkeiten, Aufenthaltsqualitdt und Gestaltung sowie Zuganglichkeit und Barrierefreiheit haben alle
Grin- und Freiflaichen zum Teil erhebliche Defizite. Damit liegen in Bezug auf die ErschlieBung und
Ausstattung des Gebietes mit Griinflaichen und Freiflaichen unter Beriicksichtigung der sozialen und
kulturellen Aufgaben, die das Untersuchungsgebiet im Verflechtungsbereich Gbernimmt, deutliche
Funktionsschwéachen im Sinne des § 136 Abs. 3 Nr. 2c) BauGB vor.
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3.7 Verkehr und ErschlieBung

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

Im Folgenden wird der Verkehr in den Themen Uberregionale Anbindung, OPNV, Motorisierter Indi-
vidualverkehr, FuB- und Radverkehr sowie Ruhender Verkehr ndher betrachtet. Verkehrslarm und
Verkehrsimmissionen wurden bereits im Kapitel 2.4.1 behandelt.

Abbildung 47: Verkehr und ErschlieRung (S.T.E.R.N. GmbH)

Uberregionale Anbindung

Ratzeburg ist Giber die Bundesstralle B207, die am westlichen Stadtrand verlduft, mit der Ostseeau-
tobahn A20 im Norden (Anschlussstelle GroR Sarau) sowie der A24 im Siden (Anschlussstellen Talkau
und Hornbek) verbunden. Die B208 fihrt direkt durch die Altstadtinsel und vernetzt Ratzeburg im
Westen auch mit der Al (Anschlussstelle Bad Oldesloe), die bis an die Ostseekiste im Norden und ins
Ruhrgebiet im Stden fuhrt. Damit verflgt die Stadt Gber gut erreichbare Anbindungen, die Ratzeburg
nicht nur mit den anderen Gemeinden in der Metropolregion Hamburg verbinden, sondern auch
dariber hinaus.

Im Westen Ratzeburgs liegt der Bahnhof; von dort sind Liibeck, Kiel, Liineburg und andere Stadte gut
zu erreichen. Ratzeburg ist dem Hamburger Verkehrsverbund (HVV) angeschlossen. Neben der Bahn
stellen auch die Bus-Uberlandlinien nach Hamburg-Wandsbek (8700), Libeck (8710), Mélin (8710
und 8750), Ahrensburg (8730), Bad Oldesloe (8740) sowie Schwerin (35) gute Verbindungen dar.
Dabei gehort Ratzeburg zum duReren Tarif-Ring (E) des HVV.
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Der nachste regionale Flughafen liegt in Liibeck-Blankensee und ist nur gut 20 km vom Stadtzentrum
entfernt. Bis zum nachstgrofReren Flughafen, dem internationalen Airport Hamburg-Fuhlsbittel, sind
es knapp 70 Kilometer.

Offentlicher Personennahverkehr

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

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

Gegenwartig befindet sich im Untersuchungsgebiet nur eine Haltestelle an der Demolierung. Diese
wird von 17 verkehrenden Linien angefahren. Bedingt durch die abnehmenden Schiilerzahlen und die
SchlieBung der ehemaligen Ernst-Barlach-Schule wurden auch am sidlichen Inselrand Schulbusver-
kehre aufgegeben.

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

Motorisierter Individualverkehr

Seit den friihen 1990er Jahren ist das wesentliche Ziel der im Rahmenplan sowie der im nachfolgen-
den Verkehrskonzept formulierten und projektierten MaBnahmen die schrittweise Verkehrsberuhi-
gung der Stadtinsel Ratzeburgs. Auch das Ergebnis des 2004 ausgelobten stadtebaulichen Realisie-
rungswettbewerbs zur Neugestaltung des Marktplatzes sah ein in drei Stufen gedachtes Konzept zur
Uberarbeiteten Verkehrsfiihrung vor. Mit den Stufen

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

2. Ausbau und Fertigstellung der sidlichen SammelstraRe, zur Umfahrung des Marktplatzes
sowie der angrenzenden Bereiche und

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

“® Siehe dazu auch: pbh; Planungsbiro Hahm GmbH: Stadt Ratzeburg, Verkehrskonzept Inselstadt, Ahrensburg
August 2006, S. 21.
41 Vgl. pbh; Planungsbiiro Hahm GmbH: Stadt Ratzeburg, Verkehrskonzept Inselstadt, Ahrensburg August 2006,
S. 37.
2 Vgl. auch GEWOS Institut fur Stadt-, Regional und Wohnforschung GmbH (Hrsg.): Zukunftskonzept Daseins-
vorsorge Ratzeburg und Umland, Endbericht, Hamburg 2014, S. 104; S. 180f.
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soll der Verkehrsberuhigung schrittweise nahergekommen werden.”

Abbildung 48: Verkehrskonzept, Stufe 2 (Stadt Ratzeburg)

Mit Fertigstellung und Freigabe der innerdrtlichen Umgehungsstralle im August 2014 wurde die
zweite Stufe realisiert. Dazu wurden zwei Briicken neu gebaut (Kénigsdamm und SeestralRe) sowie
die Schul- und die SeestraRBe ausgebaut. Die weitrdumige Umfahrung im Siiden der Stadt ist bereits
im MaBnahmenkatalog des Ministeriums flr Arbeit, Verkehr und Technologie Schleswig-Holsteins
aufgenommen worden.*

Der westliche Zugang auf die Altstadtinsel fihrt Gber die StraBe Unter den Linden, die Ostliche Zu-
fahrt durch den StraBenzug Langenbriicker StraBe und Koénigsdamm. Vor dem Bau der stdlichen
SammelstraRe war der Durchgangsverkehr vor allem durch Lkw gepragt. Das Verkehrskonzept geht
davon aus, dass er mit dem Bau der B208n dieser groRtenteils aus der Stadt herausgehalten werden
kann.* Analysen ergaben, dass Uiberwiegend Quell- und Zielverkehr mit der Fahrtquelle, bzw. dem -
ziel, aulRerhalb der "Stadtinsel" den Pkw-Verkehrssektor dominieren. Zum Teil konnte dieser auf die
stdliche SammelstralRe verlagert werden. Der Giberdrtliche Durchgangsverkehr macht nur einen klei-
nen Teil der gesamten Pkw-Fahrten auf der Insel aus; insgesamt nur ca. 13 % aller Bewegungen.* Es
ist davon auszugehen, dass auch mit dem Bau der neuen Stralle dieser Teil nicht zugenommen hat.
Flr die Unterstiitzung der bevorzugten Wegefiihrung tber die slidliche Sammelstralle am nordlichen
Rand des Untersuchungsgebietes wurden im Westen und Osten Pfortnerampeln aufgestellt. Sie tra-
gen zusatzlich dazu bei, die durchschnittliche werktagliche Verkehrsstarke von gut 20.000 Kfz pro Tag

* Siehe dazu auch Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplanes der Inselstadt Ratzeburg 2010, S. 11.
“ Vgl. Lairm Consult GmbH: Larmaktionsplanung der Stadt Ratzeburg, 2. Stufe 2013, Meldung und Erganzun-
gen, Bargteheide Oktober 2014.
> Vgl. pbh; Planungsbiiro Hahm GmbH: Stadt Ratzeburg, Verkehrskonzept Inselstadt, Ahrensburg August 2006,
S. 27.
e Vgl. pbh; Planungsbiiro Hahm GmbH: Stadt Ratzeburg, Verkehrskonzept Inselstadt, Ahrensburg August 2006,
S. 27.
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auf der Insel groRtenteils aus der Innenstadt heraus zu halten.” Fiir das Untersuchungsgebiet bedeu-
tet die Verkehrslenkung tber die Studliche Sammelstralle eine starke Larmbelastung der angrenzen-
den Wohn- und Aufenthaltsbereiche. Mit dem geplanten Ausbau der Stidumgehung B208n wiirde
diese Verkehrsbelastung, vor allem durch LKW-Durchgangsverkehr, wieder reduziert werden.

Als Rettungsweg ist der Kleinbahndamm auch mit Fahrzeugen befahrbar. Da die Kleinbahndammbr-
cke stark sanierungsbediirftig ist, ist dies zum Teil nur noch eingeschrankt moglich. Bei einer Sanie-
rung/Neubau der Briicke in Zusammenhang mit einer Umgestaltung des Kleinbahndamms muss die
Befahrbarkeit mit Rettungsfahrzeugen gewahrleistet werden.

FuB- und Radverkehr

Wie im Kapitel 3.6 ausfiihrlich dargelegt wurde, stellt der Sidliche Inselrand eine wichtige Erholungs-
landschaft dar, in der flaniert, Rad gefahren, gebummelt und spaziert wird. Die Stadtinsel ist zudem
der Querungsbereich, der durchfahren oder durchgangen wird, um von der Vorstadt nach Sankt
Georgsberg oder umgekehrt zu kommen. Dazu wird vor allem der Weg durch den Kurpark und tiber
den Kleinbahndamm genutzt, da er — anders als der zentrale Inselbereich — ohne gréRere Erhebun-
gen querbar ist. Der Radweg entlang der Uferpromenade (ber den Kleinbahndamm ist auch ein Teil
der Ubergeordneten Radwegeverbindung, die Ratzeburg mit den umliegenden Gemeinden verbindet.
Daher sollte eine optimale Nutzbarkeit geschaffen werden und Konflikte zwischen FufRgéngern und
Radfahrern abgebaut werden, um auch dem kiinftig weiter zunehmenden Radverkehr gerecht zu
werden. Dies gilt grundsatzlich fir die sichere Nutzung aller bisher gemeinsam gefiihrten Wege fiir
FuRBganger und Radfahrer. Auch die Verbesserung der Mobilitat dlterer Radfahrer durch die Nutzung
von E-Bikes ist hier positiv zu berlicksichtigen. Diese Infrastrukturen, z.B. 6ffentliche Ladestationen,
Bike-Sharing-Angebote mit E-Bikes sind in die Konzeption und Umsetzung einzubeziehen.

Der in groBen Teilen schlechte Zustand der Ful3- und Radwege in den o6ffentlichen Griinanlagen wur-
de bereits in Kapitel 3.6 ausfiihrlich beschrieben. Weiterhin fehlt es an geeigneten Orientierungshil-
fen und Leitsystemen sowie geniligend Fahrradstellplatzen. Schlecht ausgebaut sind ebenfalls die
Radewegeverbindungen von der Uferpromenade Uber den Theaterplatz in die Innenstadt sowie vom
Kleinbahndamm in den Waldesruher Weg. Hier ist der Einmiindungsbereich derzeit nur mangelhaft
ausgestaltet und die Uniibersichtlichkeit dieses FuB- und Radwege-Kreuzungsbereichs, gepaart mit
groRem Gefille und Unebenheiten fiihren zu einer erhohten Unfallgefahr.

Abbildung 49: gemeinsamer FuB- und Radweg auf der Uferpromenade durch den Kurpark (links) und (rechts) Einmin-
dungsbereich Kleinbahndamm in den Waldesruher Weg (S.T.E.R.N. GmbH)

¥ Siehe pbh; Planungsbiiro Hahm GmbH: Stadt Ratzeburg, Verkehrskonzept Inselstadt, Ahrensburg August
2006, S. 10.
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Fir eine sichere Uberquerung der StraRen an den Punkten Unter den Linden / Demolierung sowie
Kénigsdamm/ SeestralRe wurden Lichtsignalanlagen (LSA) errichtet. Eine weitere LSA steht an der
SeestralRe / An der Brauerei und gibt auch hier eine signaltechnisch gesicherte Querung fiir FuRgan-
ger.®

Insgesamt ist zu erwdhnen, dass bei allen MaBnahmen zur Verbesserung des FuBR- und Radverkehrs
die Erreichbarkeit fiir Anwohner und Besucher der Inselstadt per Pkw oder OPNV ,méglichst unein-

«49

geschrankt gewahrleistet bleiben“™ soll. Auch Ver- und Entsorgungs-, sowie Not- und Rettungsfahr-

zeuge mussen weiterhin schnell alle Orte erreichen kénnen.

Ruhender Verkehr

Im Untersuchungsgebiet gibt es neben Parkplatzen im StraBenraum auch mehrere groRe 6ffentliche
Parkplatzanlagen. Die Parkplatze an der Schlosswiese sind vor allem von Besuchern der Inselstadt
vorgesehen, um diese Parksuchverkehre aus dem eng bebauten Altstadtbereich herauszuhalten. Hier
kénnen auch Nutzer der Seebadeanstalt parken. Da an der innerértlichen siidlichen Umgehungsstra-
Re (SchulstraBe) auf der Innenstadtseite nicht geparkt werden darf und straRenbegleitende Stellplat-
ze fehlen, sind die Parkplatze auf dem Theaterplatz sowie in unmittelbarer Ndhe des Aqua Siwa von
grolRer Bedeutung. Abgesehen vom Parken wird die Erleb- und Nutzbarkeit des Theaterplatzes aller-
dings wie bereits beschrieben (siehe Kap. 3.7) stark beeintrachtigt und ist sowohl funktional als auch
gestalterisch unbefriedigend. Die offentliche Parkpalette an der SchrangenstralRe nordlich des Thea-
terplatzes stellt eine weitere Abstellmdglichkeit flr Kfz dar. Der bauliche Zustand wurde aktuell be-
gutachtet und die Sanierungsbedarfe sind erheblich. Sofern die Erneuerung nicht kurzfristig erfolgt,
muss die Parkpalette fiir Nutzer gesperrt werden. Die Parkpldtze werden sowohl von Bewohnern als
auch von Besuchern des Burgtheaters genutzt. Die Parkplatze am Aqua Siwa sind nicht direkt der
Schwimmbhalle zugeordnet und werden daher auch anderweitig 6ffentlich genutzt.

Zwar ist bei der Erarbeitung des Verkehrskonzeptes Inselstadt Ratzeburg 2006 das Parkraumangebot
nicht explizit detailliert untersucht worden, der Erlauterungstext weist hier aber auf das noch aktuel-
le Parkraumkonzept fiir die Stadtinsel hin, welches keinen akute Handlungsbedarf beschreibt.* Trotz
haufiger Parkwechselvorgdnge kann das gegenwartige Angebot fiir den ruhenden Kfz-Verkehr am
stdlichen Inselrand, das groRtenteils Gber die groeren o6ffentlichen und privaten Parkflachen gere-
gelt wird, daher als noch ausreichend bezeichnet werden. Fir die kiinftige Entwicklung sind jedoch
verschiedene Aspekte einzubeziehen: Mit der Intensivierung und Attraktivierung der Nutzungen am
sidlichen Inselrand (Umnutzung ehem. Ernst-Barlach-Schule, Aufwertung Kurpark und Rundweg,
Neubau Schwimmhalle erhéht sich voraussichtlich auch der Parkplatzbedarf, da die Nutzer dieser
Einrichtung nicht nur aus der direkten Nachbarschaft kommen. Bei einer méglichen Umgestaltung
des Theaterplatzes entfallen ggf. einige Parkplatze. Sollte die Parkpalette an der Schrangenstralle
nicht saniert werden, reduziert sich ebenfalls die Parkplatzanzahl.

Nordlich der Schwimmbhalle befindet sich neben dem 6ffentlichen Parkplatz ein von der Stadt Ratze-
burg betriebener Wohnmobilstellplatz mit entsprechender Infrastruktur. Er bietet max. 12 Stellplat-

*® Siehe dazu auch pbh; Planungsbiro Hahm GmbH: Stadt Ratzeburg, Verkehrskonzept Inselstadt, Ahrensburg

August 2006, S. 38.

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

>0 Vgl. pbh; Planungsbiiro Hahm GmbH: Stadt Ratzeburg, Verkehrskonzept Inselstadt, Ahrensburg August 2006,

S. 20 und Erlauterungsbericht zur Rahmenplanfortschreibung der Stadt Ratzeburg, Ratzeburg 1990, S. 18ff.
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ze, die jedoch inzwischen nicht mehr ausreichend sind, da die Nachfrage steigt. Eine Rentabilitat der
dazugehorigen Entsorgungsstation ist aufgrund der wenigen Stellplatze nicht gegeben. Auch aus ge-
stalterischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten ist dieser Standort fiir einen Wohnmobilstellplatz
als ungeeignet zu beurteilen.

Abbildung 50: Parkpldtze am Aqua Siwa (S.T.E.R.N. GmbH)

Resiimee

Durch das Untersuchungsgebiet verlaufen sowohl fiir den MIV (slidliche SammelstraRe) als auch fir
FuBganger und Radfahrer (Kleinbahndamm und Promenade im Kurpark) wichtige Verbindungen.
Jedoch zeigen sich diverse Handlungserfordernisse, um vor allem in den 6ffentlichen Griinanlagen
und auf Wegen Gefahrdungen fiir FuR- und Radverkehre zu verringern, die Aufenthalts- und Gestal-
tungsqualitat des offentlichen Raums zu verbessern, die Beschaffenheit von Wegen und Platzen zu
verbessern und Barrierefreiheit zu schaffen sowie die Orientierung zu verbessern. Die Angebote des
ruhenden Verkehrs (MIV, Radfahrer) missen in ihre Quantitadt erhalten und im Hinblick auf die ange-
strebte Intensivierung der Nutzungen zum Teil ausgebaut werden. Qualitativ sollten sie verbessert
und an den stadtebaulichen Gegebenheiten ihrer Umgebung angepasst werden. Eine Verlagerung
der Wohnmobilstellplatze sollte angestrebt werden. Insgesamt ist die vorgefundene Situation als
Funktionsschwéache gemall § 136 Abs. 3 Nr. 2 a) BauGB zu bewerten.

3.8 Technische Infrastruktur

Viele Leitungen der Ver- und Entsorgung sowie weitere Medientrager sind im Untersuchungsgebiet
vorhanden. Die Abfrage der Erneuerungsbedarfe im Rahmen der Tragerbeteiligung ergab keine der-
zeit geplanten MaRRnahmen. Bei der Planung und Durchfiihrung der Erneuerung der Kleinbahn-
dammbriicke und des Kleinbahndamms darf der Betrieb der dort verlaufenden Versorgungsstruktu-
ren nicht beeintrachtigt werden (vgl. Kapitel 4.3).

Im Rahmen des Ausbaus der stidlichen SammelstraRe (vgl. Kapitel 3.7) wurden die tbergreifenden
Leitungssysteme im Wesentlichen erneuert. Zu beachten sind bei einer Neuentwicklung des Gelan-
des am Aqua Siwa die derzeit vorhandenen Wohnmobilstellpldtze, die entsprechende Ver- und Ent-
sorgungsstationen bereitstellen. Bei einer moglichen Verlagerung der Kurzreisepldtze bedarf es der
Suche nach wohnmobilgerechten, umfeldvertraglichen Standorten.>

In der FischerstraBe befindet sich ein Stellplatz fiir Depotcontainer mit einem Container fiir Altkleider
sowie zwei Containern flr Altglas. Um die Stérungseinfliisse des Standortes zu minimieren und die

51 Siehe dazu auch DTV (Deutscher Tourismusverband e. V.: Planungshilfe fir Wohnmobilstellpldtze in Deutsch-
land, Bonn 2011.
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optische Darstellung zeitgemaR anzupassen, konnte dieser in ein Unterflursystem umgestellt werden,
wie sie bereits an zwei anderen Standorten in der Stadt Ratzeburg genutzt werden.

3.9 Gewerbe

Aufgrund der Struktur des Gebietes mit Uberwiegend o6ffentlichen Gemeinbedarfseinrichtungen,
Grin- und Erholungsflachen und der direkten Nahe zur Innenstadt Ratzeburgs als Hauptversorgungs-
zentrum, ist die Anzahl der Dienstleitungs-, und Gewerbebetriebe gering. Mit dem vorhandenen ge-
werblichen Angebot werden keine zentrenrelvanten Aufgaben Glbernommen.

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

Im Untersuchungsgebiet finden sich vor allem freizeit- und tourismusnahe Gewerbe, unter anderem
Gastronomie und Kino. Das gastronomische Angebot umfasst drei Restaurants, ein Café, eine Cock-
tailbar sowie ein Eiscafé, die teilweise nur eingeschriankte oder gar saisonale Offnungszeiten haben.
Dies erschwert die Wirtschaftlichkeit, da sie auf Touristen und Sommergaste angewiesen sind und
hier ihren Jahresumsatz erwirtschaften missen. Fast alle verfligen Gber AuRenbereiche, die in ihrer
Gestaltung jedoch nicht immer einladend wirken und teilweise nicht barrierefrei zuganglich sind. Dies
betrifft vor allem die gastronomischen Angebote entlang der Uferpromenade. Das Kino im Burgthea-
ter erginzt sein Kino- und Kulturprogramm durch ein kleines Imbissangebot zu den Offnungszeiten
des Kinos. In der Seebadeanstalt an der Schlosswiese befindet sich eine ebenfalls saisonale Ver-
leihstation flir wasserbezogenes Equipment.

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

Einzelhandel Kioske

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

Gastronomie Fischrestaurant mit Biergarten, griechisches Restaurant, Café und Restau-
rant, Eiscafé, Cocktailbar, Imbiss

Handwerk / Gewerbe Warmedammtechnik, Techniker, Fischerei mit Hofladen

>? Leitlinien fiir die raumliche Steuerung der Einzelhandelsansiedlungen in der Stadt Ratzeburg, Stadt Ratze-
burg, 2006, S.1f
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Resiimee

Die Bedeutung der gewerblich genutzten Flachen ist fiir das Untersuchungsgebiet untergeordnet. Es
bestehen keine erkennbaren Nutzungskonflikte mit angrenzenden Nutzungen. Fiir die gastronomi-
schen Einrichtungen gibt es Mangel bei der barrierefreien Zuganglichkeit. Im Untersuchungsgebiet
sind derzeit keine Gewerbeleerstdande zu verzeichnen.

3.10 Tourismus

Flr die Stadt Ratzeburg ist Tourismus ein bedeutender wirtschaftlicher Faktor. Aufgrund der reizvol-
len Lage in der Sitidholsteinischen Seenlandschaft, den vielen Moglichkeiten fir Naherholung und
Wassersport und der historischen Bebauung auf der Stadtinsel mit seinen Sehenswiirdigkeiten ist die
Stadt Ratzeburg ein interessantes Ziel fiir Besucher von Nah und Fern.

Insgesamt gibt es in Ratzeburg 10 Beherbergungsstatten mit 733 Betten (Stand 2014). Die durch-
schnittliche Aufenthaltsdauer betrigt 3,8 Tage, 2014 gab es in Ratzeburg 134.872 Ubernachtungen
mit einer leichten Steigerung der Anzahl zum Vorjahr.”® Im Untersuchungsgebiet selbst befindet sich
kein Hotelstandort, sondern lediglich der bereits beschriebene Wohnmobilstellplatz am Aqua Siwa.
Jedoch ist der Standort in dieser zentralen Lage und geringen GroRe sowohl stddtebaulich als auch
wirtschaftlich problematisch (vgl. Kapitel 3.7).

Wesentlich bedeutender als die Ubernachtungsgéste ist fiir die Stadt ist der Tagestourismus. Hier
sind es vor allem Kulturinteressierte (u.a. historische Altstadt, Domhof, Museen, Klassikkonzerte) und
Outdoor-Sportbegeisterte (u.a. Radfahrer, Wassersportler, Wanderer), die insbesondere in den
Sommermonaten die Stadt besuchen. Viele der touristischen Angebote haben sich darauf eingestellt
und schlieBen entsprechend von Oktober bis April. Im Untersuchungsgebiet werden von den Touris-
ten besonders die Schlosswiese mit dem Schiffsanleger und der Seebadeanstalt genutzt. Die Touris-
teninformation, die auch Ausgangspunkt fir Stadtbesichtigungen ist, befindet sich im Rathaus. Ein
historischer Rundweg Uber die Insel fihrt auch zu verschiedenen Punkten im Untersuchungsgebiet.

>3 Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein Beherbergung im Reiseverkehr in Schleswig-Holstein.
2014 STATISTISCHE BERICHTE Kennziffer: GIV 1 -j 14 SH
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Abbildung 51: Ausschnitt aus der Karte Spaziertipp ,,Auf den Spuren des Lowen” (Stadt Ratzeburg)

Der Kurpark ist eine wichtige Transitstrecke fiir Radfahrer auf verschiedenen (berregionalen Radwe-
gen und Ausgangspunkt fiir Wanderungen um den Kiichensee und den Kleinen Kiichensee. Gastro-
nomische Einrichtungen befinden sich im Kurpark, im Fahrhaus am Kleinen Kiichensee und an der
Schlosswiese.

Mit Blick auf die Bedeutung des Tourismus fiir eine positive Entwicklung der Stadt Ratzeburg gibt es
auch im Untersuchungsgebiet deutliche Verbesserungspotenziale. Hierzu zahlt beispielsweise die
Verbesserung der Orientierung. Daflir wurde bereits 2009 ein Gutachten fir ein Leitsystem fir die
Stadt Ratzeburg erstellt.> Es enthalt Empfehlungen zur Art der Wegweiser und der Ubersichtsplane,
zum Farbkonzept und zu moéglichen Standorten auf der Ratzeburger Insel. Bisher wurden aus Kosten-
griinden bis auf die vier als Referenzprojekt aufgestellten Schilder an den Ecken des Marktes keine
weiteren Elemente umgesetzt. Diese werden jedoch allgemein sehr gut angenommen und weitere
sind gewlinscht und notwendig. Hier kdnnten weitere Aspekte, z.B. zu historischen Spuren (u.a. Ge-
schichte der Kleinbahn im Bereich des Kurparks und des Kleinbahndamms) oder zu Flora, Fauna und
Fischerei (am Kleinen Kiichensee) sinnvoll erganzt werden.

Abbildung 52: Beispiel Ubersichtsplan (Touristisches Leitsystem Stadt Ratzeburg)

Die gemeinsam genutzten Ful3- und Radwege im Kurpark und auf dem Kleinbahndamm sind nicht nur
flr Einheimische sondern auch fir den Radwandertourismus konfliktiv. Fiir die wachsende Zahl der

>* eckedesign (Hrsg.) (2009): Touristisches Leitsystem fiir die Stadt Ratzeburg. Berlin
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E-Biker fehlt es ebenfalls an Infrastruktur (z.B. Ladestationen im offentlichen Raum). Die vorhande-
nen Barrieren auf 6ffentlichen Wegen, in Griinanlagen, in 6ffentlichen Gebauden und in der Gastro-
nomie sind besonders im Hinblick auf die groRe Zahl der alteren Besucher der Stadt problematisch
und missen abgebaut werden.

Resiimee

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zahlreiche Potenziale, die auch fiir eine touristische Entwick-
lung genutzt werden kdnnen. Da die Altstadtinsel besonders durch ihre zahlreichen historischen Ge-
baude und Sehenswiirdigkeiten Besucher anzieht, sollten solche Orte im Untersuchungsgebiet eben-
falls herausgearbeitet und gestaltet werden (u.a. Rondell auf der Schlosswiese, Demolierung im alten
Kurpark als Teil der ehemaligen Stadtbefestigung, Bahndamm, Bahnhof und Kamelbriicke als Orte
der Kleinbahngeschichte, Burgtheater mit Kasematten, Brauereiraumen und Kino). Der Wohnmobil-
stellplatz sollte verlagert werden. Das Gebiet des sidlichen Inselrandes ist ein wichtiger Teil des Rad-
und Wanderwegenetzes. Daher missen die vorhandenen Mangel und Konflikte (u.a. fehlende Barrie-
refreiheit, mangelnde Sicherheit der Rad- und FuBwege, schlechte Orientierung und Beleuchtung,
schlechter Zustand der Wegebelage) behoben werden. Diese wurden bereits in den vorangegange-
nen thematischen Kapiteln beschrieben.

3.11 Zusammenfassung der Starken und Schwachen

Im Untersuchungsgebiet Sldlicher Inselrand wurden vielfaltige Problemlagen identifiziert, die sich
vor allem in der Weiterentwicklung wichtiger Gemeinbedarfseinrichtungen und der Griin- und Erho-
lungsraume zeigen. Damit sind aber auch erhebliche Chancen und Potenziale fiir die Stadt Ratzeburg
verbunden, die es strategisch zu nutzen gilt:

e einzigartige Lage als Stadtinsel,

e zahlreiche 6ffentliche Gemeinbedarfseinrichtungen,

e kulturelle Angebote,

e Erleben von Stadt und Natur, Land und Wasser,

e hoher Erholungs- und Freizeitwert,

e Status Ratzeburgs als Kreisstadt, Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums,
e etablierter Wassersportstandort.

Die Analyse zeigt fir das Untersuchungsgebiet insgesamt deutliche stadtebauliche Missstande und
funktionale Defizite auf. Diese muissen vor allem vor dem Hintergrund der Herausforderungen der
Daseinsvorsorge fiir Ratzeburg als Gemeinde im landlichen Raum, des demografischen Wandels und
des weiter zunehmenden Standortwettbewerbs dringend behoben werden.

Handlungsbedarf besteht vor allem bei der Anpassung der Gemeinbedarfseinrichtungen an die sich
verandernden Rahmenbedingungen. Es ist ein wachsender Zuzug von dlteren Menschen in die Stadt
Ratzeburg zu verzeichnen, die dort auf das — im Vergleich mit den Umlandgemeinden — bessere An-
gebot zuriickgreifen mochten und sich eine erleichterte Mobilitat fiir ihre taglichen Besorgungen
erhoffen. Nicht nur aus dieser Entwicklung resultieren elementare Veranderungen im Bezug auf die
bedarfsgerechte Anpassung, die Qualitdt, das Angebot sowie die Arten der Dienstleistungen und
Gemeinbedarfseinrichtungen am siidlichen Inselrand.
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Die Herausbildung und Erhaltung stabiler, vor allem fiir die dltere Bewohnerschaft lebenswerter

Nachbarschaften und einer guten Lebensqualitdt werden durch zahlreiche Barrieren im 6ffentlichen

Raum, in den o6ffentlichen Einrichtungen und dem direkten Wohnumfeld sowie strukturelle Schwa-

chen im spezifischen Wohnungsangebot stark erschwert.

In den vorangegangenen Kapiteln wurden die verschiedenen Themenbereiche analysiert und bewer-

tet. Nachfolgend werden die Starken und Schwachen sowie Potenziale und Risiken beziglich Funkti-

on und Substanz fiir das Untersuchungsgebiet noch einmal zusammenfassend dargestellt:

Lage / Regionale und stadtréumliche Einordnung

Starken und Potenziale

Schwaéchen und Risiken

» Ratzeburg verflgt als Kreisstadt mit Teil-
funktion eines Mittelzentrums Uber zahl-
reiche Gemeinbedarfseinrichtungen im
Sinne der Daseinsvorsorge

» Gute Erreichbarkeit und zentrale Lage der
Gemeinbedarfseinrichtungen als Potenzial
fir die Weiterentwicklung dieser Orte

» Attraktive Lage auf der Altstadtinsel Rat-
zeburgs, die im Naturpark Lauenburgische
Seen gelegen ist

» Naherholungsqualitaten durch die vielfal-
tigen Griinrdume und die Lage an drei
Seen

» Nahe zur historischen Altstadt auf der Insel

» Randlage der Stadt Ratzeburg in der Metropolre-
gion Hamburg

» Ratzeburg als Gemeinde im dinner besiedelten
landlichen Raum mit groRen Herausforderungen,
die Angebote der Daseinsvorsorge nachfragege-
recht anzubieten

Bau- und Nutzungsstruktur

Starken und Potenziale

Schwaéchen und Risiken

» Gebdude und Flachen mit historischem
Wert als wichtige Identifikationsorte mit
grolRem Entwicklungspotenzial

» Wichtige Standorte der Gemeinbedarfsein-
richtungen

» Kurpark als verbindendes griines Band
entlang des Stidufers und wichtiger Erho-
lungsort fur Ratzeburg und Umgebung

» Beeintrachtigung des historischen Stadtbildes,
2.T. durch bauliche Erganzungen (an der ehem.
Ernst-Barlach-Schule),
(Theaterplatz) oder Uberlagerung (Aqua Siwa und

derzeitige  Funktionen
Promenade im Kurpark)

» Unternutzung des stadtbildpragenden Gebaudes
der ehemaligen Ernst-Barlach-Schule

» Gestalterische Defizite im 6ffentlichen Raum

» Trennende Wirkung der groRen StraBen (Lline-
burger Damm, SchulstraRe) zwischen Innenstadt
und Siidlichem Inselrand

Eigentiimer- und Grundstiicksstruktur

Starken und Potenziale

Schwachen und Risiken

» Insgesamt gibt es ein hohes Handlungspo-
tenzial der Stadt Ratzeburg, da sie grofite
Flacheneigentliimerin ist (ohne Hinzunah-

» Enger Abstimmungsbedarf mit Kreis bezlglich der
Areale und MaRnahmen, die auch Wasserflachen
einbeziehen
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me der Wasserflachen)

» Weiterentwicklung des Schwimmbhallenstandorts
bedarf die Einbeziehung der angrenzenden

Grundstlicke, die z.T. in Privatbesitz sind

Denkmalschutz

Starken und Potenziale

Schwaéchen und Risiken

» Das Gebiet des sidlichen Inselrands ver-
flgt Gber diverse Orte von historischem
Wert Geschichte:
Schlosswiese, Kurpark, Burgtheater, Klein-
bahnhof und Bahndamm

» Das Gebiet beriihrt vier archaologische

und interessanter

Interessengebiete: Altstadt, Schloss, Bri-
cken und Ufer
» Untergenutzte Denkmale (Seebadeanstalt,
ehem. Ernst-Barlach-Schule) haben Ent-
wicklungspotenzial und kdnnen neu ge-
nutzt werden
» Denkmalgeschiitzte Bausubstanz der Ge-
durch
Forderprogramm langfristig erhalten wer-

meinbedarfseinrichtungen kann

den

» Teilweise schlechter baulicher Zustand der histo-
risch wertvollen Substanz

» fehlende Barrierefreiheit der denkmalgeschiitz-
ten Gebdude (Seebadeanstalt, ehem. Ernst-
Barlach-Schule, Burgtheater)

» Nutzungsmoglichkeiten der offentlich genutzten
Denkmale entsprechen nicht den Anforderungen
an derzeitige und kiinftige Bedarfe

» Historische Strukturen und Bedeutungen der Orte
und Flachen sind nicht erkenn- und erlebbar und
werden nicht vermittelt

» FulRgangerbriicke ,Kamelbriicke” ist stark sanie-

rungsbedurftig, hat jedoch keine Funktion mehr

Gebdudesubstanz

Starken und Potenziale

Schwaéchen und Risiken

» historisch wertvolle Bausubstanz

» erhebliche Substanzschwdchen im Gebdudebe-
stand mit teils hohen Modernisierungs- und In-
standsetzungsbedarfen insbesondere bei 6ffent-
lich genutzten Geb3duden (Seebadeanstalt, ehem.
Ernst-Barlach-Schule, Aqua Siwa) sowie dem ge-
werblich genutzten Burgtheater

» Hohe/ steigende Kosten fir Modernisierung und
InstandsetzungsmaRnahmen, insbesondere unter
Berlicksichtigung der Belange des Denkmalschut-
zes, hemmen den Entwicklungsprozess

Bildung, Soziales, Kultur und Sport

Starken und Potenziale

Schwaéchen und Risiken

» Attraktive und zentrale Lage der Gemein-
bedarfseinrichtungen

» Sport- und Kulturstandorte sind Uberort-
lich bekannt und nachgefragt

» Flachenpotenziale in Leerstanden (See-

» Hoher Modernisierungs- und Instandsetzungsbe-
darf an den Standorten Aqua Siwa, Seebadean-
stalt, ehem. Ernst-Barlach-Schule, Burgtheater

» Fehlende Barrierefreiheit an den o.g. Standorten

» Aqua Siwa benétigt Generalsanierung der wasser-
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»

»

»

»

badeanstalt, ehem. Ernst-Barlach-Schule)
Ehemalige Ernst-Barlach-Schule mit gro-
Rem Entwicklungspotenzial zu einem le-
bendigen Bildungs- und Kulturstandort
Volkshochschule mit vielfdltigem Kursan-
gebot und Entwicklungspotenzial als mog-
licher Hauptnutzer der ehem. Schule
Aktive Biirgerschaft mit Vereinstradition
und ehrenamtlichen Engagement

breites Interesse der Ratzeburger Biirger
und Akteure im Rahmen der Vorbereiten-
den Untersuchungen zeigt Mitwirkungsbe-
reitschaft an angestrebten Verdnderungen

»

»

»

»

fihrenden Behaltnisse sowie Erneuerung aller
technischen Anlagen

Aqua Siwa verfligt nicht mehr Uber zeitgemalle
Funktionalitat (Beckenaufteilung, fehlendes Lehr-
schwimm- und Kursbecken), Schwimmbhalle muss
an sich verdndernde Bedarfe angepasst werden
Gesamtzustand der Schwimmbhalle fihrt zu sin-
kende Besucherzahlen im Aqua Siwa

Die ehemalige Ernst-Barlach-Schule und die See-
badeanstalt sind untergenutzt und benétigen
dringend eine neue Ausrichtung.

Mangel an Gebdudesubstanz, Funktionalitat,
Barrierefreiheit erschweren den wirtschaftlichen
Betrieb und die Aufrechterhaltung der kulturellen

Angebote des Burgtheaters

Offentlicher Raum und Griinfléichen

Starken und Potenziale

Schwaéchen und Risiken

»

»

»

»

»

»

»

Attraktive und zentrale Lage der offentli-
chen Griinflachen

Weitlaufige Grinanlagen tragen zur
Standort- und Lebensqualitat auf der Stad-
tinsel bei

Vielfalt der Griinrdume mit unterschiedli-
chen Qualitaten an den drei Seeufern
Uferpromenade im Kurpark und Klein-
bahndamm als wichtige autofreie Wege-
verbindung und griines Band entlang des
Sudufers

Kurpark und Rundwanderweg um den
Kleinen Kichensee sind wichtige Flachen
flr Naherholungssuchende und dienen zur
Versorgung der Stadt Ratzeburg und der
umliegenden Gemeinden

Naturnahe und schiitzenswerte Uferzonen
und Biotope, insbesondere am 0stlichen
Ufer des Kleinen Kiichensees

Zahlreiche schiitzenswerte Baumbestdande

»

»

»

»

»

»

»

»

»

Die offentlichen Griinanlagen und der Theater-
platz sind durch groRe Gestaltungs- und Ausstat-
tungsdefizite und eine dadurch teilweise geringe
Aufenthaltsqualitat gekennzeichnet.
unzureichend differenzierte Angebote im offent-
lichen Raum fir die unterschiedliche Altersgrup-
pen

schlechter baulicher Zustand der Wege in den
offentlichen Griinrdumen

fehlende Vernetzung der unterschiedlichen
Griinbereiche, Zuganglichkeit und Sichtbeziehun-
gen miissen verbessert werden
Eingangssituationen in den Kurpark sind unzu-

reichend gestaltet, insbesondere am Theaterplatz
und am Aqua Siwa

Fehlende Barrierefreiheit im offentlichen Raum
(Wege, Briicken, Zugange zum Wasser)

Fehlende Orientierungshilfen und Leitsysteme im
offentlichen Raum fiir Fuganger und Radfahrer

an vielen Stellen im Gebiet gemeinsam gefiihrte
FuR- und Radwege oder ungeordnete Nutzung
fihren zu Nutzungskonflikten und erhdhen die
Unfallgefahr

naturnaher Erholungsraum am ostlichen Ufer des
Kleinen Kiichensees ist durch intensiv genutzte
Garten- und Bootshausgrundstiicke gestort
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Verkehr, Erschliefung und Technische Infrastruktur

Starken und Potenziale

Schwaéchen und Risiken

»

»

»

»

»

Gute Erreichbarkeit und Anbindung an
OPNV

Bushaltestellen werden derzeit barrierefrei
umgebaut

Der Kleinbahndamm und die Promenade
im Kurpark sind wichtige autofreie
(Uber)ortliche Fahrradverbindungen und
Teil des Wanderwegenetzes.

Radverkehr kann durch Verbesserung der
Infrastruktur (Wegeflihrung, Stellplatze,
Ladestationen fiir E-Bikes) gefordert wer-
den

Rundwanderweg um den Kleinen Kiichen-
see als Potenzial fir Naherholungssuchen-

de

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

Trennende Wirkung der stidlichen Sammelstrale
zwischen Innenstadt und Siidlichem Inselrand

Zur Reduzierung der Larmbelastung der angren-
zenden Wohn- und Aufenthaltsbereiche muss
auch die 3. Stufe des Verkehrskonzepts - die Su-
dumgehung B208n - umgesetzt werden

an vielen Stellen im Gebiet gemeinsam gefiihrte
FuR- und Radwege oder ungeordnete Nutzung
fihren zu Nutzungskonflikten und erhohen die
Unfallgefahr

Fehlende Orientierungshilfen und Leitsysteme im
offentlichen Raum fiir FuRganger und Radfahrer
Fehlende Barrierefreiheit auf autofreien Wegen
und Bricken im o6ffentlichen Raum (Schlosswiese,
Kurpark, Rundweg um den Kleinen Kiichensee)
Theaterplatz erfillt seine Scharnierfunktion zwi-
schen Markplatz (Zentrum der Altstadt) und Kur-
park (griiner Erholungsraum am Inselrand) nicht
Theaterplatz hat diverse funktionale und gestal-
terische Mangel, u.a. mangelhafte ErschlieRung
des Kurparks

Das Parkdeck Schrangenstralle hat einen erhebli-
chen Sanierungsbedarf

Der Standort der Wohnmobilstellplatze ist funk-
tional unzureichend und stadtebaulich mangel-
haft

im Hinblick auf die angestrebte Intensivierung der
Nutzungen der Gemeinbedarfseinrichtungen
missen die Angebote des ruhenden Verkehrs
(MIV, Radfahrer) ihre Quantitat erhalten und zum
Teil ausgebaut werden.

Gewerbe und Tourismus

Starken und Potenziale

Schwachen und Risiken

»

»

»

»

»

Kein Gewerbeleerstand

keine erkennbaren Nutzungskonflikte des
Gewerbes mit angrenzenden Nutzungen
Vorhandensein gastronomischer Orte
Historische Altstadtinsel
Angeboten und Sehenswiirdigkeiten als

mit kulturellen

grolRes touristisches Potenzial
Insel als beliebtes Ausflugsziel flr Tages-
touristen

»

»

»

»

Fokussierung der touristischen Angebote und tw.
der Gastronomie auf Sommermonate und feh-
lende Angebote in der Nebensaison

Teilweise geringe Gestaltungsqualitat der AuBen-
gastronomie

Fehlende Barrierefreiheit im o6ffentlichen Raum
und in den gastronomischen Einrichtungen
Fehlende Informations-, Orientierungs- und Leit-
systeme im offentlichen Raum
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» Sldlicher Inselrand als Teil des Rad- und | » Historische Strukturen und Bedeutungen der Orte
Wanderwegenetzes und Flachen sind nicht erkenn- und erlebbar und
werden nicht vermittelt

» Gemeinsam geflihrte Rad- und FuBwege als Nut-
zungskonflikt und Gefahrenpotenzial

» Standort der Wohnmobilstellplatze nicht adaquat

Abbildung 53: Starken im Untersuchungsgebiet (S.T.E.R.N. GmbH)
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Abbildung 54: Schwéachen im Untersuchungsgebiet (S.T.E.R.N. GmbH)

Ratzeburg hat das Potenzial, seine Standortqualitdten zu nutzen und die Gemeinbedarfseinrichtun-
gen der Daseinsvorsorge fir die Bewohner der Stadt und das Umland auszubauen. Zwar wirken die
offentlichen Rdume auf den ersten Blick zufriedenstellend, aber im Hinblick auf die Standortkonkur-
renzen mit Nachbargemeinden und mit anderen Stadten im Ostseeraum muss eine konsequente
Neuausrichtung der Gemeinbedarfseinrichtungen im Sinne der Daseinsvorsorge, insbesondere in den
Bereichen am Wasser intensiv verfolgt werden. Hierzu bedarf es allerdings auch der Kraft und Uber-
zeugung, um heute visionar wirkende Bilder Wirklichkeit werden zu lassen und sich den neuen An-
forderungen von potenziellen neuen Nutzern und Besuchern zu stellen. Andernfalls steht die Gefahr,
den Anschluss an die Weiterentwicklung Schleswig-Holsteins zu verlieren.
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4. Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept ist die Grundlage fiir eine Gesamtmalinahme
und legt die Entwicklungsziele fiir den stdlichen Inselrand fest. Es benennt die notwendigen Mal3-
nahmen zur Behebung der ermittelten stadtebaulichen Missstande sowie zur Sicherung und Starkung
der offentlichen Daseinsvorsorge, die insbesondere im Stadtebauférderprogramm ,Kleinere Stadte
und Gemeinden — Giberdrtliche Zusammenarbeit und Netzwerke” im Vordergrund stehen.>

Die Erarbeitung erfolgte auf Basis der Ergebnisse des Zukunftskonzepts Daseinsvorsorge sowie der
Ergebnisse eigener Erhebungen, der Analyse der Bestandsdaten und vorhandenen Konzepte, der
ermittelten Handlungsbedarfe und den zuvor dargestellten Starken und Potenzialen, Schwachen und
Risiken und den identifizierten stadtebaulichen Missstanden im Untersuchungsgebiet. Des Weiteren
flossen die Ergebnisse der Beteiligung von Verwaltung und Politik, Eigentimern, Anwohnern sowie
der interessierten Offentlichkeit, den Umlandgemeinden und Experten ein (vgl. Kapitel 5).

4.1 Leitbild und Entwicklungsziele
Das Leitbild und die Entwicklungsziele stellen den Handlungsrahmen der zukiinftigen integrierten
Gebietsentwicklung dar.

Siidlicher Inselrand Ratzeburg — Zukunft aktiv gestalten!

Der Sidliche Inselrand mit seinen Gemeinbedarfseinrichtungen und Grinraumen hat nicht nur fir
Ratzeburg sondern auch die umliegenden Gemeinden eine wichtige Versorgungsfunktion. Diese Orte
sollen dazu anregen, sich zu bewegen, aktiv zu sein und zu bleiben — korperlich und geistig. Sei es
beim Spaziergang um den Kleinen Kiichensee, beim Schwimmkurs im modernen Sportbad, auf dem
E-Bike durch den Park, am Badestrand oder bei einem Debattierkurs im Bildungs- und Kulturzentrum.
Dieses Aktivsein soll fur alle Generationen und unterschiedlichen Bedarfe und Méglichkeiten ausge-
richtet sein. Zukunft aktiv gestalten ist auch ein Ausdruck der aktiven Blrgerschaft Ratzeburgs, die
die kiinftige Entwicklung der Insel mitgestalten und Verantwortung Gibernehmen méchten.

Das Leitbild orientiert sich an bereits vorhandenen Entwicklungszielen, die im Zukunftskonzept Da-
seinsvorsorge erarbeitet und fir das Untersuchungsgebiet relevant sind:

Handlungsfeld: Sport, Freizeit & Erholung

» Sicherung der Wassersportregion ,Naturpark Lauenburgische Seen”
» Starkung der Freizeit- und Naherholungsqualitaten fiir Jung & Alt
Handlungsfeld: Kultur & Bildung

» Erhalt der auRerschulischen Bildungsangebote

» Integration von Kindern und Erwachsenen mit Migrationshintergrund
Handlungsfeld: Mobilitat & Erreichbarkeit

» Barrierefreie Mobilitat im 6ffentlichen und privaten Raum

Diese Entwicklungsziele des Zukunftskonzepts Daseinsvorsorge wurden aufgegriffen und weiterent-
wickelt. Folgende Entwicklungsziele ergeben sich fiir den Stidlichen Inselrand in Ratzeburg:

>>Vgl. StBauFR SH 2015, A 5.6.2 (6)
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Stadtebau & Stadtbild

1.

Pragende Elemente der Struktur am Siidlichen Inselrand starken: Ziel ist der Erhalt der gewach-
senen Struktur mit weitraumigen Griinanlagen und stadtbildpragenden Gebauden wie der ehe-
maligen Ernst-Barlach-Schule, der Seebadeanstalt und dem Burgtheater.

. Baukulturelles Erbe wahren und nutzen: Ziel ist die zukunftsfahige Erneuerung der Baudenkma-

ler mit 6ffentlichen Nutzungen.

. Historische Orte und Geschichte sichtbar machen: Ziel ist es, die Siedlungs- und Industriege-

schichte an den vorhandenen Baudenkmalen und weiteren historischen Orten im Gebiet zu ver-
mitteln und erlebbar zu machen.

Sport, Freizeit & Erholung

1.

Die Wassersportregion ,Naturpark Lauenburgische Seen” sichern: Ziel ist der Erhalt und die
Weiterentwicklung der wasserbezogenen Sportnutzungen am Sidlichen Inselrand. Daflir miissen
Seebadeanstalt, die Badestelle und weitere Flachen im Kurpark aufgewertet werden. Eine mo-
derne Schwimmhalle muss als Sportbad fiir die Region auch den kiinftigen Anforderungen als
Trainingsort fiir Tauchsport und Wasserrettung entsprechen.

. Freizeit- und Naherholungsqualititen fiir Jung & Alt starken: Ziel ist es, das vielfaltige Angebot

am Sidlichen Inselrand mit Seebadeanstalt, Kurpark, Schwimmhalle, Rundwanderweg, Burgthea-
ter zu erhalten, an diesen Orten auszubauen und mit einem Bildungs- und Kulturzentrum in der
ehemaligen Ernst-Barlach-Schule zusatzliche Freizeitangebote zu schaffen.

. Vielfalt der Griinanlagen und Naturrdaume erhalten: Ziel ist es, diese Flachen als wichtige Frei-

zeit- und Erholungsraume zu sichern und unter Bericksichtigung der Naturschutzbelange behut-
sam weiterzuentwickeln.

Nutzbarkeit des 6ffentlichen Raums verbessern und gestalterisch aufwerten: Ziel ist die Erho-
hung der Nutzungsmoglichkeiten und die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat fir unterschiedli-
che Nutzergruppen. Mehr Spiel- und Sportangebote miissen bereitgestellt werden.

. Vernetzung der Griinrdume verbessern: Ziel ist es, die verschiedenen Griinrdume besser mitei-

nander zu verbinden. Die Zugdnge und ErschlieRung des Kurparks mussen verbessert und Sicht-
beziehungen zwischen Kurpark und Altstadt, aber auch vom Ostufer des Kleinen Kiichensees auf
die Altstadtinsel, ermdglicht werden. Ein durchgangiges Orientierungs- und Leitsystem muss ein-
gerichtet werden.

Soziale & kulturelle Infrastruktur

1.

2.

Einrichtungen der sozialen und kulturellen Infrastruktur aufwerten: Ziel ist es, zukunftsfahige
Orte der Daseinsvorsorge zu schaffen. Die Gebaude missen baulich ertiichtigt, Leerstiande be-
seitigt und barrierefreie Zuganglichkeit geschaffen werden.

AuBerschulische Bildungsangeboten einen Ort geben: Ziel ist der Erhalt und Ausbau der Ange-
bote der Volkshochschule am Standort der ehemaligen Ernst-Barlach-Schule in Kombination mit
weiteren Angeboten fir Lebenslanges Lernen.

. Kinder und Erwachsene mit Migrationshintergrund integrieren: Mit einem Bildungs- und Kultur-

zentrum in der ehemaligen Ernst-Barlach-Schule soll ein zentraler Ort mit Integrations- und Bil-
dungsangeboten geschaffen werden, der auch ein Ort der Begegnung und des Miteinanders ist.
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Verkehr, Mobilitat & Erreichbarkeit

1.

Barrierefreie Mobilitat im 6ffentlichen Raum ermaoglichen: Ziel ist es, die Beschaffenheit der
Wege zu verbessern, Barrieren im 6ffentlichen Raum abzubauen, um moglichst tberall einen
barrierefreien Zugang zu ermdglichen.

FuB- und Radwegeverbindung am Siidlichen Inselrand starken: Ziel ist die autofreie ,griine”
Verbindung Uferpromenade und der Kleinbahndamm zu erhalten und in ihrer Funktion zu ver-
bessern. Moglichkeiten der Verbesserung der Radverkehrsinfrastruktur missen genutzt wer-
den.

Aufenthaltsqualitat und Verkehrssicherheit erhohen: Ziel ist die Erh6hung der Verkehrssicher-
heit fur Radfahrer und FuRganger durch eine Neuordnung der FuB- und Radwege und die Um-
gestaltung von Kreuzungspunkten.

Angebote des ruhenden Verkehrs erhalten: Im Hinblick auf die angestrebte Intensivierung der
Nutzungen mussen ausreichend Park- und Stellplatze fiir MIV und Radverkehr bereitgestellt
werden. Eine bauliche und gestalterische Verbesserung der Anlagen ist notwendig.

Steuerung, Partizipation und Teilhabe

1.

Koordiniertes und ziigiges Handeln ermaéglichen: Um die Aufgaben der Gebietsentwicklung im
Sinne einer Sicherung der Daseinsvorsorge zu bewaltigen, eine intensive Steuerung des Ent-
wicklungsprozesses sowie die Kommunikation und Beteiligung vor Ort. Die daflir notwendigen
Ressourcen sind zu sichern.

Teilhabe ermaoglichen: Ratzeburg verfiigt Gber eine aktive Stadtgesellschaft und Beteiligung der
Offentlichkeit hat einen hohen Stellenwert. Ziel ist es, diese Ressourcen fiir den Entwicklungs-
prozess zu nutzen und damit die Akzeptanz der MalRnahmen am Sidlichen Inselrand zu erhé-
hen. Daflir missen die Blrger weiterhin kontinuierlich in den Gebietsentwicklungsprozess ein-
gebunden werden.

4.2 Rahmenkonzept
Das Rahmenkonzept konkretisiert das Leitbild und basiert auf den gebietsbezogenen Entwicklungs-

zielen. Es bringt thematische und raumliche Handlungsschwerpunkte am Siidlichen Inselrand in einen

Gesamtkontext und verortet die daraus abgeleiteten MaBnahmen. Nachfolgend werden die themati-

schen und raumlichen Handlungsschwerpunkte erlautert.
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Abbildung 55: Rahmenkonzept mit MaRnahmen (S.T.E.R.N. GmbH)

4.2.1 Thematische Handlungsschwerpunkte

Stadtebau & Stadtbild

Der Sudliche Inselrand wird durch markante Gebaude und grolflachige Parkanlagen gepragt. Diese
Elemente missen fir die stadtebauliche Weiterentwicklung des Gebietes gestarkt, bauliche Miss-
stande und Stérungen beseitigt werden. Die meisten stadtbildpragenden Gebaude sind denkmalge-
schitzt und offentlich genutzt (Seebadeanstalt, ehem. Ernst-Barlach-Schule). Die Behebung der bau-
lichen Méangel muss daher in enger Verbindung mit den Belangen des Denkmalschutzes erfolgen.
Eine nachhaltige Nutzung, insbesondere fiir untergenutzte Gebaude wie die Seebadeanstalt und die
ehem. Ernst-Barlach-Schule, ist fiir den Erhalt der historischen Substanz von elementarer Bedeutung.
Zeugnisse der Siedlungs- und Industriegeschichte findet man an vielen Orten im Gebiet, die Informa-
tionen dazu sind jedoch nur spéarlich bis gar nicht vorhanden. Diese mussen fir Interessierte zugang-
lich und die Geschichte erfahrbar und sichtbar gemacht werden.

Folgende spezifische Handlungserfordernisse wurden fiir den Handlungsschwerpunkt identifiziert:

Stadtebau & Stadtbild

» Bauliche Erneuerung der denkmalgeschiitzten und offentlich genutzten Gebaude: Seebadeanstalt,
ehem. Ernst-Barlach-Schule (Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen)

» Bauliche Erneuerung des denkmalgeschiitzten und gewerblich genutzten Gebaudes: Burgtheater
(bauliche Anlage Dritter)

» Informationen und Kennzeichnung von Denkmalen und historischen Orten, um Geschichte sicht-
bar und erlebbar zu machen: Schlosswiese, Seebadeanstalt, Demolierung, Burgtheater, Klein-
bahnhof, Kleinbahndamm und -briicke (Sonstiges)
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Sport, Freizeit & Erholung

Die im Zukunftskonzept Daseinsvorsorge benannten Entwicklungsziele ,Sicherung der Wassersport-
region ,Naturpark Lauenburgische Seen” und ,Starkung der Freizeit- und Naherholungsqualitaten fur
Jung & Alt* sind im Bereich des Siidlichen Inselrands besonders relevant.>® Hier befinden sich mit der
Schwimmbhalle ,Aqua Siwa“, der Seebadeanstalt und dem Kurpark mit der 6ffentlichen Badestelle am
Agua Siwa wichtige Sport- und Freizeitangebote fiir die Stadt Ratzeburg und die umliegenden Ge-
meinden. Insbesondere der Schwimmbhallenstandort muss sowohl fiir die Allgemeinheit, fiir den
Schulschwimmunterricht, als auch fir die Vereinsnutzung im Schwimm- und Tauchsport sowie fiir die
Wasserrettung an die aktuellen und kiinftigen Bedarfe angepasst und als fester Bestandteil der Da-
seinsvorsorge fur die Zukunft gesichert werden. Hierzu gehdren neben der barrierefreien Zuganglich-
keit und Nutzung des Gebaudes, der energetische Standard und die Erweiterung der Kapazitaten
durch weitere Schwimmbahnen und voneinander abtrennbare Beckenbereiche fiir parallele Angebo-
te. Mit der Entscheidung fir einen Neubau der Schwimmhalle kénnen diese Anforderungen erfillt
werden.

Wichtige GroRsportveranstaltungen im Wassersportbereich (Inseltriathlon, Drachenbootrennen,
Ruderregatten) finden im Untersuchungsgebiet statt. Sie sind wichtige Ankerveranstaltungen fir die
Wassersportregion Ratzeburg und Umgebung und missen unterstiitzt und erhalten werden. Die
Angebote missen daher flir Wassersportler attraktiv gestaltet werden und wichtige Trainings- und
Versorgungsangebote bereithalten, u.a. auch fir die Wasserrettung. Auch der Zugang zum siidlichen
Inselbereich fir Rettungsfahrzeuge muss durch die bauliche Ertiichtigung des Kleinbahndamms und
der -briicke gesichert werden.

Mit dem Ausbau der Freizeit- und Erholungsangebote im Untersuchungsgebiet wird ein wichtiger
Standortfaktor fiir die Stadt Ratzeburg bedient, um auch zukiinftig ein attraktiver Wohnort zu blei-
ben. Nicht nur fur junge Familien, sondern auch fir die steigende Zahl aktiver Senioren missen die
Angebote zielgruppengerecht angepasst werden. Dies betrifft sowohl die Sanierung, den barriere-
freien Ausbau und eine verbesserte Ausstattung der Seebadeanstalt mit ihre Freiflachen, als auch die
barrierefreie Umgestaltung und Aufwertung des Kurparks mit der Schaffung von vielfaltigen Spiel-,
Bewegungs- und Sportangeboten fiir alle Altersgruppen.

Die groRen und vielfaltigen Griin- und Naturrdume mit Schlosswiese, Kurpark und Rundweg um den
Kleinen Kichensee bieten wichtige Erholungsrdume fir die Nutzer. Um diese Vielfalt zu erhalten,
miissen die einzelnen Bereiche behutsam weiterentwickelt und die Naturschutzbelange beriicksich-
tigt werden. Der 6ffentliche Raum und die Griinflaichen mussen vielfdltigen Anforderungen und Nut-
zungsinteressen entsprechen, die im Vorfeld einer Umgestaltung der Freiflaichen identifiziert und
verortet werden miissen. Besonders der Kurpark bietet ein groRRes Flachenpotenzial flr die Erhéhung
der Nutzungsmoglichkeiten. Die Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt muss auf allen Freiflachen
erfolgen. Um das griine Band des Suidlichen Inselrandes noch besser erlebbar zu machen, miissen die
Griinrdume untereinander besser vernetzt und verbunden werden. Die Zugange in die Anlagen, vor
allem im Kurpark missen sichtbarer gemacht oder mit einer Durchwegung am neuen Bildungs- und
Kulturzentrum erst geschaffen werden. Orientierungshilfen und eine barrierefreie Gestaltung sind fir
eine nachhaltige Verbesserung der Anlagen notwendig. Der Ausbau von qualitativ hochwertigen
Naherholungsraumen ist besonders flir mobilitdtseingeschrankte Einwohner wichtig. Damit auch sie
zentrumsnah die Moglichkeit haben, verschiedene Naturrdume zu erleben, sollen die Briicken und
der Rundwanderweg um den Kleinen Kiichensee barrierefrei und naturnah umgestaltet werden.

> Vgl. Zukunftskonzept Daseinsvorsorge, S. 152f.
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Folgende spezifische Handlungserfordernisse wurden fir den Handlungsschwerpunkt identifiziert:

Sport, Freizeit & Erholung

» Neubau einer Schwimmbhalle als Sportbad fir Ratzeburg und Umgebung (Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen)

» Barrierefreie Umgestaltung und Aufwertung des Kurparks: Herstellung von bedarfsgerechten Auf-
enthalts-, Bewegungs- und Fitnessangeboten fiir alle Generationen (ErschlieBungsanlage)

» Sanierung, barrierefreier Ausbau und Verbesserung der Ausstattung der 6ffentlichen Seebadean-
stalt und der AuBenanlagen (Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen)

» Sanierung des DLRG-Gebdudes und der AufRenanlagen als Standortsicherung der Wasserrettung
(Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen)

» Barrierefreie Umgestaltung des Rundwegs und der Briicken um den Kleinen Kiichensee (Erschlie-

RBungsanlage)
» Umgestaltung der Schlosswiese (ErschlieRungsanlage)
» Umgestaltung des Theaterplatzes (ErschlieBungsanlage)

Soziale & kulturelle Infrastruktur

Der Erhalt der auBerschulischen Bildungs- und Kulturangebote und die Integration von Kindern und
Erwachsenen mit Migrationshintergrund sind im Zukunftskonzept als Entwicklungsziele im Hand-
lungsfeld Kultur & Bildung benannt.”” Der Standort der ehemaligen Ernst-Barlach-Realschule im Un-
tersuchungsgebiet wird derzeit provisorisch von der Volkshochschule Ratzeburg als auBBerschulischer
Bildungsort genutzt und verfligt Gber grofRe Flachenpotenziale. Das Haus sollte als multifunktional
genutzter Ort bedarfsgerecht ausgebaut werden. Damit kdnnen wichtige Angebote des Lebenslangen
Lernens an zentraler Stelle bereitgestellt werden. Dies ist ein wichtiger Standortfaktor fir die Stadt
und die Nachbargemeinden. Dafiir bedarf es der Erstellung eines tragfahigen Nutzungskonzepts fir
das zukinftige Bildungs- und Kulturzentrum, welches die verschiedenen Bedarfe und Angebote im
Haus strukturiert und eine héchstmogliche Auslastung ermdoglicht. Flir den kiinftigen Betrieb des
Hauses muss das denkmalgeschiitzte Gebaude baulich ertlichtigt und barrierefrei erschlossen wer-
den. Mit dem Abbruch der Anbauten und kann der Neubau eines attraktiven Foyers das neue Zent-
rum erschlieen. Im Haus sollen zukiinftig auch vielfaltige Integrationsangebote fiir Bewohner mit
Migrationshintergrund bereitgestellt werden.

Das Burgtheater hat als Kulturort eine (iberregionale Anziehungskraft und ist daher fiir Ratzeburg
und Umgebung ein ebenfalls wichtiger Standortfaktor. Um dieses kulturelle Angebot auch in Zukunft
bereitzuhalten, sollten die baulichen Mangel des denkmalgeschiitzten Gebdaudes behoben werden.
Auch die barrierefreie ErschlieBung des Hauses sowie aller Innenrdume und die Verbesserung der
Ausstattung sind dringend erforderlich.

Folgende spezifische Handlungserfordernisse wurden fiir den Handlungsschwerpunkt identifiziert:

Soziale & kulturelle Infrastruktur

» Sanierung und barrierefreier Umbau der ehem. Ernst-Barlach-Schule in ein Bildungs- und Kultur-
zentrum (Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen)

» Sanierung, barrierefreier Ausbau und Verbesserung der Ausstattung des Burgtheaters (bauliche
Anlage Dritter)

> Vgl. Zukunftskonzept Daseinsvorsorge, S. 157
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Verkehr, Mobilitdt & Erreichbarkeit

Das Zukunftskonzept Daseinsvorsorge beschreibt im Handlungsfeld Mobilitdat unter anderem das Ziel
,Barrierefreie Mobilitat im offentlichen und privaten Raum®, das fiir das Untersuchungsgebiet rele-
vant ist.>® Besonders vor dem Hintergrund des demografischen Wandels ist es notwendig, den 6ffent-
lichen Raum barrierefrei zu gestalten, um Mobilitdt fur alle Menschen bis ins hohe Alter oder fir
Menschen, die in ihrer Mobilitdt eingeschrankt sind, zu gewahrleisten. Fir den sidlichen Inselrand
bedeutet dies vor allem, die Zuganglichkeit von den Einrichtungen der Gemeinbedarfseinrichtungen
und die uneingeschrankte Nutzung von Geh- und FuBwegen.

Zur Erreichung dieses Ziels ist es notwendig, die vorhandenen Barrieren in allen 6ffentlichen Berei-
chen abzubauen. Dies betrifft vor allem die Zuganglichkeit des gesamten Kurparks auf Wegen und
zum Uferbereich, die Nutzung der Seebadeanstalt und der Schlosswiese, das kiinftige Bildungs- und
Kulturzentrum, die Schwimmbhalle und den Rundwegs um den Kleinen Kiichensee. Es ermdglicht die
Steigung der Lebensqualitdt und dient als wichtiger Standortfaktor fiir die Stadt Ratzeburg und das
Umland. Neben der Verbesserung der Zugange missen auch die Informationen tber Barrierefreiheit
far die Gemeinbedarfseinrichtungen im stidlichen Inselrand verbessert und Informations- und Orien-
tierungssysteme fiir Mobilitdtseingeschrankte und Menschen mit Behinderungen bereitgestellt wer-
den.

Zur Mobilitatsforderung gehort fiir den gesamten Bereich Stidlicher Inselrand auch die Starkung des
Radverkehrs. Dies darf jedoch nicht zu Lasten der FuBganger passieren, sondern muss fiir beide Ziel-
gruppen bedarfsgerecht angepasst werden. Ziel ist auch die Erhéhung der Verkehrssicherheit. Hierzu
gehort der Ausbau des Wegenetzes mit der Herstellung addaquater Fahrbahnflachen, eine Umgestal-
tung von Einmiindungen, eine Verbesserung der Orientierung durch Beschilderung und Information
und die Priifung eines geeigneten Standorts fiir eine E-Bike-Ladestation im Untersuchungsgebiet. Die
Radverbindung durch den Kurpark und lGber den Kleinbahndamm muss gestarkt werden, da sie eine
wichtige Verbindungsstrecke zwischen Vorstadt und Altstadtinsel und weiter in Richtung St. Georgs-
berg darstellt.

Die Angebote des ruhenden Verkehrs am Sidlichen Inselrand mussen in ihrer Quantitat erhalten und
ihrer baulichen und gestalterischen Qualitat verbessert werden.

Folgende spezifische Handlungserfordernisse wurden fiir den Handlungsschwerpunkt identifiziert:

Verkehr, Mobilitat & Erreichbarkeit

» Barrierefreie Umgestaltung des 6ffentlichen Raums (ErschlieRungsanlagen)

» Verbesserung der Orientierung im 6ffentlichen Raum, z.B. durch Informations- und Leitsysteme
(ErschlieBungsanlagen)

» Verbesserung der Zugange und der Verknlipfung der 6ffentlichen Raume: Schlosswiese, Kurpark,
Theaterplatz, Rundweg um den Kleinen Kiichensee (ErschlieRungsanlagen)

» Umgestaltung des Kleinbahndamms und Neubau der Kleinbahndammbriicke zur Sicherung der
Erreichbarkeit (ErschlieBungsanlagen)

» Erhéhung der Sicherheit fiir Radfahrer und FuBgéanger durch eine Neuordnung der FuRR- und Rad-
wege, vor allem im Kurpark und auf dem Kleinbahndamm (ErschlieBungsanlagen)

» Starkung der Radwegeverbindung entlang des Sudlichen Inselrandes und Neukonzeption der
Ubergeordneten Radwegeverbindung (ErschlieBungsanlagen)

» Umgestaltung des Theaterplatzes: Verbesserung der Anbindung des Radverkehrs zwischen Innen-
stadt und Kurpark, Neuordnung des ruhenden Verkehrs, Verbesserung der ErschlieBung des Kur-
parks (ErschlieRungsanlagen)

> Vgl. Zukunftskonzept Daseinsvorsorge, S. 155 und 173
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» Sanierung des Parkdecks Schrangenstral3e (ErschlieRungsanlage)
» Bau einer 6ffentlichen Parkplatzanlage an der FischerstraRe fiir die Nutzer des Kurparks und des
Rundwanderweges(ErschlieBungsanlage)

Steuerung, Partizipation und Teilhabe

Die Stadt Ratzeburg soll fiir eine ziigige und koordinierte Steuerung der Aufgaben der Gebietsent-
wicklung durch einen Sanierungs- und Entwicklungstrager unterstiitzt werden. Dieser begleitet die
stadtebauliche GesamtmalRnahme und unterstiitzt die Stadt bei der Umsetzung der Gesamtmali-
nahme. Um die aktive und an der Gebietsentwicklung interessierte Biirgerschaft Ratzeburgs tber die
Entwicklungen am Sidlichen Inselrand zu informieren und an der Planung zu beteiligen, soll der Ent-
wicklungsprozess mit verschiedenen MaRnahmen einer programmbezogenen Offentlichkeitsarbeit
begleitet werden. Dies kann in Form von Informationsmaterial, einer Sanierungszeitung, Informati-
onsveranstaltungen oder regelméaRiger Pressearbeit geschehen. Fir verschiedene SchliisselmaBnah-
men sollen umfangreichere Partizipationsprozesse initiiert werden, z.B. zur Umgestaltung des Kur-
parks.

Folgende spezifische Handlungserfordernisse wurden fiir den Handlungsschwerpunkt identifiziert:

Steuerung, Partizipation und Teilhabe

» Sanierungs- und Entwicklungstragerinnen und -trager
» Programmbezogene Offentlichkeitsarbeit

4.2.2 Raumliche Handlungsschwerpunkte
Es wurden sechs rdumliche Handlungsschwerpunkte identifiziert, die besondere Handlungsbedarfe
aufweisen und in denen verschiedene Themen verkniipft werden:

e Seebadeanstalt und Schlosswiese
e Ernst-Barlach-Schule

e  Kurpark

e AquaSiwa

e Kleiner Kiichensee

e Theaterplatz

Sie werden nachfolgend zusammenfassend beschrieben.
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Raumlicher Handlungsschwerpunkt Seebadeanstalt und Schlosswiese

Abbildung 56: Bestand (links) und raumlicher Handlungsschwerpunkt Seebadeanstalt und Schlosswiese (rechts), Ausschnitt
aus Rahmenkonzept (S.T.E.R.N. GmbH)

» Handlungsfeld: Stadtebau & Stadtbild
» Handlungsfeld: Sport, Freizeit & Erholung
» Handlungsfeld: Verkehr, Mobilitat & Erreichbarkeit

In diesem Bereich muss die Seebadeanstalt als stadtbildpragendes Gebdude erhalten und die bauli-
chen Missstdande unter Beachtung der Denkmalschutzaspekte beseitigt werden. Fir das untergenutz-
te Gebdude missen weitere vertragliche Nutzungen gefunden werden. Die Verbesserung der Aus-
stattung der land- und wasserseitigen AulRenanlagen und die barrierefreie Zuganglichkeit fihren zu
einer Starkung des Freizeit- und Sportstandorts. Die Behebung der baulichen Mangel am DLRG-
Gebdude und an den Aullenanlagen ist fiir die langfristige Sicherung des Standorts notwendig. Mit
der Neugestaltung der Schlosswiese und einer starkeren Abgrenzung zu den Parkplatzbereichen wird
die Aufenthaltsqualitdt und Nutzbarkeit der 6ffentlichen Griinfliche erhoht. Die Wegefiihrung muss
verbessert und barrierefrei gestaltet werden. Die Schlosswiese als Auftakt zur Altstadtinsel und zum
sidlichen Inselrand muss den Besuchern Orientierung bieten. Die Weiterleitung in die angrenzenden
Bereiche und die Verbindung mit dem Kurpark bedarf der Verbesserung. Die Sichtbarmachung der
historischen Spuren und die Erlebbarkeit der Denkmale beziehen sich auf diesem Areal auf die See-
badeanstalt sowie des oberirdisch dargestellten historischen Fundaments der alten Burg auf der
Schlosswiese.
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Raumlicher Handlungsschwerpunkt Ernst-Barlach-Schule

Abbildung 57: Bestand (links) und raumlicher Handlungsschwerpunkt ehemalige Ernst-Barlach-Schule, Ausschnitt aus Rah-
menkonzept (S.T.E.R.N. GmbH)

» Handlungsfeld: Stadtebau & Stadtbild
» Handlungsfeld: Sport, Freizeit & Erholung

» Handlungsfeld: Soziale & kulturelle Infrastruktur

In diesem Bereich gilt es das stadtbildpragende Gebidude der ehemaligen Ernst-Barlach-Schule zu
erhalten und in seiner Lage zwischen Rathaus und Kurpark zu starken. Die angebauten Gebaudeteile
storen den stadtebaulichen Gesamteindruck und sind zudem in einem sehr schlechten baulichen
Zustand, so dass sie abgebrochen werden kdnnen. Durch die bereits beschriebenen Nutzungsbedarfe
soll das untergenutzte und teilweise leerstehende Gebaude unter der Uberschrift »AuRerschulische
Bildung, Kultur & Kreativitdt, Raum fiir biirgerschaftliches Engagement« zu einem zukunftsfdhigen
Ort der Daseinsvorsorge umgenutzt werden. Die Angebote der Volkshochschule kénnen damit an
einem Standort gebiindelt und mit weiteren Angeboten fiir Lebenslanges Lernen kombiniert werden.
Das Haus soll mit Integrations- und Bildungsangebote fiir Menschen mit Migrationshintergrund auch
ein Ort der Begegnung und des Miteinanders werden. Um das denkmalgeschiitzte Gebaude fir die
Zukunft als Bildungs- und Kulturzentrum zu ertiichtigen machen, missen die baulichen Mangel be-
hoben, eine barrierefreie Zuganglichkeit geschaffen und die Gebaudeteile fir die neue multifunktio-
nale Nutzung umgebaut und ausgestattet werden. Mit dem Anbau eines neuen Eingangsbereiches an
der Ostseite des Gebaudes soll ein attraktiver Auftakt in das Haus geschaffen werden. Die Herstel-
lung einer offentlichen Durchwegung von der Altstadtseite Richtung Kurpark und Kiichenseeufer ist
ein zentrales Element fiir die Gestaltung der AuBenanlagen. Die Stellplatzanlage auf der Altstadtseite
des Gebdudes muss gestalterisch aufgewertet, Instand gesetzt und neu organisiert werden.
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Raumlicher Handlungsschwerpunkt Kurpark

Abbildung 58: raumlicher Handlungsschwerpunkt Kurpark, Ausschnitt aus Rahmenkonzept (S.T.E.R.N. GmbH)

» Handlungsfeld: Stadtebau & Stadtbild
» Handlungsfeld: Sport, Freizeit & Erholung
» Handlungsfeld: Verkehr, Mobilitat & Erreichbarkeit

Der Kurpark sollte als Gesamtanlage und als verbindendes und pragendes Element des sidlichen
Inselrands aufgewertet werden. Ein neuer Umgang mit den vorhandenen Zeugnissen der Siedlungs-
und Industriegeschichte, wie z.B. mit der ehemaligen Kleinbahnstrecke, dem Bahnhof, der Demolie-
rung als Teil der ehemaligen Stadtbefestigung auf der Wiese im alten Kurpark ist notwendig. Der
Kurpark soll zu einem fiir alle Generationen nutzbaren Park umgestaltet werden, um auch in Zukunft
den Freizeit- und Erholungsanforderungen der Nutzer zu gentigen. Daflir bedarf es einer Erweiterung
der Sport- und Spielangebote fiir verschiedene Nutzergruppen, der Verbesserung der Funktionalitat
der Badestelle, einer Erhohung der Aufenthaltsqualitdat und der Schaffung barrierefreier Zuganglich-
keit der alle verschiedenen Bereiche.

Bei der Weiterentwicklung und Qualifizierung der Flachen im Park sind die Naturschutzbelange zu
bericksichtigen. Die Verbindung mit den benachbarten Griinraumen, z.B. dem Rundweg am Kleinen
Kichensee und der Schlosswiese sollte verbessert werden. Um die Nutzung des Parks zu intensivie-
ren, missen die Zugange und ErschlieBung des Kurparks, u.a. an der ehem. Ernst-Barlach-Schule, am
Theaterplatz und am Aqua Siwa verbessert werden. Die Schaffung von Sichtbeziehungen zwischen
Kurpark und Altstadt erhéhen die Wahrnehmung des Parks und des Kiichenseeufers. Die wichtige
autofreie Radwegeverbindung durch den Kurpark und die Einmiindungsbereiche missen fur alle
Verkehrsteilnehmer barrierefrei und sicher gestaltet werden. Moglichkeiten begleitender Radinfra-
struktur, z.B. fur E-Bikes, sollten gepriift werden. Die baulichen Mangel der Wege durch den Kurpark
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sind zu beheben und barrierefrei zu gestalten. Die Orientierung muss durch ein durchgangiges Orien-
tierungs- und Leitsystem und neue Beleuchtung verbessert werden. Im Hinblick auf die angestrebte
Intensivierung der Nutzungen sollten an den Zugangen zum Park ausreichend Park- und Stellplatze
fir MIV und Radverkehr bereitgestellt werden und die Angebote des ruhenden Verkehrs grundsatz-
lich erhalten bleiben.

Raumlicher Handlungsschwerpunkt Aqua Siwa

Abbildung 59: Bestand (links) und raumlicher Handlungsschwerpunkt Aqua Siwa, Ausschnitt aus Rahmenkonzept (S.T.E.R.N.
GmbH)

» Handlungsfeld: Stadtebau & Stadtbild
» Handlungsfeld: Sport, Freizeit & Erholung
» Handlungsfeld: Verkehr, Mobilitat & Erreichbarkeit

Mit der Entscheidung fiir den Neubau einer Schwimmbhalle wird das Ziel verfolgt, den Erhalt der was-
serbezogenen Sportnutzungen am Sudlichen Inselrand zu sichern und zukunftsfahig weiterzuentwi-
ckeln. Die Uberortlich wichtigen Trainingsmoglichkeiten fiir Tauchsport und Wasserrettung sind da-
mit gegeben und kdnnen langfristig bereitgestellt werden. Der Neubau ermdéglicht weiterhin eine
Erweiterung der wasserbezogenen Freizeitangebote fiir alle Generationen.

Mit der Neuordnung des gesamten Bereichs werden auch eine direktere Wegefiihrung der Kurpark-
promenade zum Kleinbahndamm und eine gestalterische Aufwertung des Eingangsbereichs in den
Kurpark moglich. Der Schwimmbhallenneubau und seine angrenzenden funktionalen Ergdnzungen
sollen flachenoptimiert gestaltet werden. Eine barrierefreie Anbindung des Palisadenwegs an den
Rundwanderweg um den Kleinen Kiichensee am Kleinbahndamm muss im Zuge der Neuordnung
gelost werden. Ein Erhalt der 6ffentlich genutzten Angebote des ruhenden Verkehrs ist im Hinblick
auf die angestrebte Intensivierung der Nutzungen am Kurpark und Rundwanderweg notwendig. Eine
Erweiterung der Parkplatze ist zu prifen.
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Raumlicher Handlungsschwerpunkt Kleiner Kiichensee

Abbildung 60: raumlicher Handlungsschwerpunkt Kleiner Kiichensee, Ausschnitt aus Rahmenkonzept (S.T.E.R.N. GmbH)

» Handlungsfeld: Sport, Freizeit & Erholung
» Handlungsfeld: Verkehr, Mobilitat & Erreichbarkeit

Der Rundweg um den Kleinen Kiichensee soll als naturnaher Wanderweg barrierefrei ausgebaut und
umgestaltet werden. Er besitzt eine wichtige Naherholungsfunktion und ist insbesondere unter dem
Aspekt der dlter werdenden Bewohner in Ratzeburg ein wichtiges Element der Aktivangebote in der
Stadt. Der Naturraum muss dafiir unter besonderer Beriicksichtigung der Naturschutzbelange behut-
sam weiterentwickelt werden und Verweilorte geschaffen werden. Der Bau einer 6ffentlich zugangli-
chen Steganlage soll das naturnahe Ostufer des Kiichensees fiir die Nutzer des Rundweges erlebbar
machen und eine neue Sichtbeziehung zur Altstadtinsel schaffen. Die Verbesserung der Nutzbarkeit
soll durch die Erneuerung der Beleuchtung sowie ein Orientierungs- und Leitsystem erreicht werden.
Um eine barrierefreie Nutzung des Rundweges zu ermdoglichen, miissen die Briicke auf dem Klein-
bahndamm und die FuRgangerbriicke tiber den Miihlengraben erneuert, der Kleinbahndamm und
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der stdliche FuBweg am Kénigsdamm umgestaltet und die Anbindung verbessert werden. Am An-
schluss des Palisadenwegs an den Kleinbahndamm sind Varianten fiir eine barrierefreie Wegefiih-
rung zu untersuchen. Eine Erhohung der Verkehrssicherheit fir FuBganger und Radfahrer ist vor al-
lem auf dem Kleinbahndamm und auch im Ubergang vom Kleinbahndamm zum Waldesruher Weg /
Am Mihlengraben notwendig. Hier missen die Verkehre neu angeordnet und klar markiert werden.

Raumlicher Handlungsschwerpunkt Theaterplatz

Abbildung 61: Bestand (links) und rdumlicher Handlungsschwerpunkt Theaterplatz, Ausschnitt aus Rahmenkonzept
(S.T.E.R.N. GmbH)

» Handlungsfeld: Stadtebau & Stadtbild
» Handlungsfeld: Sport, Freizeit & Erholung
» Handlungsfeld: Verkehr, Mobilitat & Erreichbarkeit

Der Theaterplatz ist ein wichtiger Teil der Wegeverbindung zwischen Marktplatz im Zentrum der
Insel und Kurpark mit Kiichenseeufer im Stiden. Er ist in seiner Lage im Raster der Stadtstruktur sowie
im Zusammenhang mit dem Burgtheater und dem ehemaligen Kleinbahnhof stadtbildpragend und
sollte in seiner Funktion gestarkt werden. Durch seine derzeitige Gestaltung erfiillt er diese Schar-
nierfunktion und ErschlieBung des Kurparks nicht. Mit einer barrierefreien Umgestaltung und Besei-
tigung der baulichen Mangel sollte die Verkehrssicherheit fiir Radfahrer und FulRgdnger durch eine
Trennung von FulR- und Radwegen erhoht und die Aufenthaltsqualitat fir alle Nutzer gesteigert wer-
den. Das Burgtheater ist als denkmalgeschiitzte Gesamteinheit ein wichtiger Teil des Stadtbildes.
Eine Beseitigung der baulichen Mangel ist notwendig, um das Baudenkmal langfristig zu sichern und
eine offentliche Nutzung zu ermdoglichen. Um das Burgtheater im Sinne der Daseinsvorsorge als wich-
tige kulturelle Einrichtung fir Ratzeburg und Umgebung zu erhalten, muss eine bedarfsgerechte Sa-
nierung und bauliche Anpassung erfolgen. Der geschichtstrachtige Ort mit Kasematten, ehemaliger
Brauerei und historischem Kino muss erfahrbar und sichtbar gemacht werden. Ebenso sollte die his-
torische Bedeutung des ehemaligen Kleinbahnhofs in Verbindung mit dem Kleinbahndamm sichtbar
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gemacht werden. In Zusammenhang mit der Umgestaltung des Kurparks sollten die Gleisanlagen, die
sich auf dem stidlichen Grundstiick am Bahnhof befanden, wieder erfahrbar gemacht werden.

4.3 Umsetzung und MaBRnahmen

Das Stadtebauforderprogramm , Kleinere Stadte und Gemeinden — iberortliche Zusammenarbeit und
Netzwerke” ist ein von Bund und Landern gemeinsam aufgelegtes Forderprogramm mit dem Ziel,
kleinere Stadte und Gemeinden in vor allem diinn besiedelten, landlich gepragten Raumen als An-
kerpunkte der Daseinsvorsorge fiir die Zukunft handlungsfiahig zu machen und ihre zentralortliche
Versorgungsfunktion dauerhaft, bedarfsgerecht und auf hohem Niveau fiir die Bevolkerung der ge-
samten Region zu sichern und zu starken.

Viele kleinere Stadte und Gemeinden stehen vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und
des starker werdenden Wettbewerbs um Einwohner und Unternehmensansiedlungen untereinander
vor vielen Herausforderungen. Auch bei sich verdandernder Nachfrage nach Gemeinbedarfseinrich-
tungen und Angeboten muss die Tragfdhigkeit und Qualitdt gesichert werden und die Angebote fiir
eine nachhaltige zentral6rtliche Daseinsfunktion an die (kiinftigen) Bedarfe angepasst werden.

Mit dem Programm sollen die Gemeinden in die Lage versetzt werden, ihre 6ffentliche Daseinsvor-
sorgefunktion zu sichern und tragfahig und kosteneffizient zu gestalten. Es werden MaRnahmen un-
terstiitzt, die dazu beitragen, dem drohenden Funktions- und Attraktivitatsverlust entgegenzuwirken,
damit kleineren Stadte und Gemeinden und ihr Umland langfristig handlungsfahig bleiben.

Ziele des Forderprogramms:

e Kréafte blindeln, Gberortlich kooperieren: Kooperation der Leistungserbringung durch Stadte
und Gemeinden bzw. durch die Zusammenarbeit in Netzwerken, aktive interkommunale
bzw. liberdrtliche Zusammenarbeit, insbesondere bei der Anpassung und arbeitsteiligen Er-
bringung der Gemeinbedarfsangebote fiir die 6ffentliche Daseinsvorsorge, gemeinsame Ab-
stimmung von Strategien und MaRnahmen

e Infrastruktur anpassen — Daseinsvorsorge langfristig sichern: Beseitigung von stadtebaulichen
Missstanden und Anpassung der stadtebauliche Gemeinbedarfseinrichtungen an veranderte
Nachfragen

e Integriert handeln, finanzieren und férdern: Stadtebaufordermittel mit weiteren Finanzie-
rungsmoglichkeiten bilndeln, die integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte Uber-
nehmen dabei eine wichtige Koordinierungs- und Bindelungsfunktion aller verfligbarer Fi-
nanzierungsquellen

In der Stadtebauférderrichtlinie des Landes Schleswig-Holstein (StBauFR SH 2015) werden die For-
dervoraussetzungen, nach denen die Stadte und Gemeinden Finanzierungshilfen fir die Umsetzung
der stadtebaulichen Gesamtmalnahme im Programm ,Kleinere Stiddte und Gemeinden — liberortli-
che Zusammenarbeit und Netzwerke” erhalten, geregelt.

Als Grundlage fiir die Ableitung der MalBnahmen dienten das Zukunftskonzept Daseinsvorsorge, die
Bestandsanalyse und die umfassende Beteiligung im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen.
Nachfolgend werden MalBnahmen erlautert, die identifiziert und weiter konkretisiert wurden. Der
Schwerpunkt in Ratzeburg liegt auf der Behebung stadtebaulicher Missstande, der Anpassung der
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Gemeinbedarfseinrichtungen an zukiinftige Bedarfe sowie die bedarfsgerechte und barrierefreie

Nutzung der 6ffentlichen Raume.

MafBnahmen der Vorbereitung

Nummer

Zuordnung

B1.2

Beschreibung

Erarbeitung eines Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Ratzeburg und Umland und
eines Wohnungsmarktkonzepts

Akteur Stadt Ratzeburg
Kosten 87.000 €
Finanzierung Stadtebauférderung

Nummer

Zuordnung

B1.1

Beschreibung

Vorbereitende Untersuchungen nach & 141 BauGB mit Integriertem stadtebauli-
chen Entwicklungskonzept

Akteur Stadt Ratzeburg
Kosten 50.000 €
Finanzierung Stadtebauférderung

Nummer

1

Zuordnung

B1.1

Beschreibung

Fur den B-Plan Nr. 79.2 ,stdliche Fischerstralle - westlich Stadtsee, nordlich K-
chensee” liegt der Aufstellungsbeschluss vom 17. Marz 2014 vor. Der Bebauungs-
plan dient der Festsetzung der Ziele der Planung fiir den neuen Schwimmbhallen-
standort.

Akteur Stadt Ratzeburg
Kosten 15.000 €
Finanzierung Stadtebauférderung

MafBnahmen der Durchfiihrung

Nummer

2.1
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Zuordnung

B 2.1.1 (Ordnungsmalinahmen)

Beschreibung

Um den Neubau der Schwimmbhalle zu realisieren, muss das Grundstiick Fischer-
straBe 43 (Flurstiicke 79/7, 79/8, 79/9, 79/11, 81/1, 81/4) durch die Stadt Ratze-
burg erworben werden.

Akteur Stadt Ratzeburg / privat
Kosten 480.000 €
Finanzierung Stadtebauférderung

MaBnahme Erwerb anteilige Halfte Gartengrundstiick FischerstralBe
Nummer 2.2
Zuordnung B 2.1.1 (Ordnungsmalinahmen)

Beschreibung

Um den Neubau der Schwimmhalle zu realisieren, muss die anteilige Halfte des
Gartengrundstiicks FischerstraBe (Flurstiicke 79/3, 79/4, 79/5, 79/6, 304/79,
305/81, 166/81) durch die Stadt Ratzeburg erworben werden. Sie ist bereits zu
50% als ideeller Eigentiimer eingetragen.

Akteur Stadt Ratzeburg / privat
Kosten 95.000 €
Finanzierung Stadtebaufoérderung

MaRnahme Erwerb Grundstiick Aqua Siwa
Nummer 2.3
Zuordnung B 2.1.1 (Ordnungsmalinahmen)

Beschreibung

Um den Neubau der Schwimmbhalle zu realisieren, muss das Grundstiick Fischer-
stralBe 45, Aqua Siwa (Flurstiicke 102/17, 164, 165) durch die Stadt Ratzeburg
erworben werden.

Akteur Stadt Ratzeburg / Stadtwerke Ratzeburg GmbH
Kosten 150.000 €
Finanzierung Stadtebauférderung

MaBnahme Erwerb Uferstreifen ostlicher Kleiner Kiichensee
Nummer 2.4
Zuordnung B 2.1.1 (Ordnungsmalinahmen)

Beschreibung

Fiir den Bau einer Steganlage am Ostufer des Kleinen Kiichensees soll ein Ufer-
streifen (Flurstlick 6/22, anteilig) durch die Stadt Ratzeburg erworben werden.

Akteur Stadt Ratzeburg / Kreis Herzogtum Lauenburg
Kosten 15.000 €
Finanzierung Stadtebaufoérderung
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MaBnahme Abbruch Gebdude Fischerstrafle 43
Nummer 3.1
Zuordnung B 2.1.4 (Ordnungsmalinahmen)

Beschreibung

Um den Neubau der Schwimmhalle zu realisieren, muss das Einfamilienhaus in
der Fischerstralle 43 inklusive aller Nebengebdude abgebrochen werden.

Eigentlimer Stadt Ratzeburg (nach Grunderwerb)
Kosten 30.000 €
Finanzierung Stadtebauférderung

MaRnahme Riickbau Wohnmobilstellplitze
Nummer 3.2
Zuordnung B 2.1.4 (Ordnungsmalinahmen)

Beschreibung

Im Zuge der Neuordnung des gesamten Areals am Schwimmbhallenstandort wer-
den die Wohnmobilstellplatze riickgebaut und an einen geeigneteren Standort
verlagert. Eine Konzentration aller Wohnmobilstellplatze an einem Ort wird ange-
strebt.

Eigentiimer Stadt Ratzeburg
Kosten 20.000 €
Finanzierung Stadtebaufdérderung

MaRnahme Abbruch Schwimmhalle "Aqua Siwa"
Nummer 3.3
Zuordnung B 2.1.4 (Ordnungsmalinahmen)

Beschreibung

Abbruch der bisherigen Schwimmhalle in Zusammenhang mit dem Bau einer
neuen Schwimmbhalle. Da die Standortfrage erst im Realisierungswettbewerb
geklart wird, konnte der Abriss bei einer Verlagerung des Standorts auch erst
nach der Er6ffnung der neuen Schwimmbhalle erfolgen. Dies hatte den Vorteil,
dass der Schwimmbhallenbetrieb quasi ohne Unterbrechungen gesichert ist.

Eigentiimer Stadt Ratzeburg (nach Grunderwerb)
Kosten 200.000 €
Finanzierung Stadtebauférderung

MaBnahme Abbruch Anbauten an ehem. Ernst-Barlach-Schule
Nummer 3.4
Zuordnung B 2.1.4 (Ordnungsmalinahmen)

Beschreibung

In Zusammenhang mit der Sanierung des denkmalgeschiitzten Hauptgebaudes
sollen die Anbauten aus den 1960er und 1980er Jahren abgebrochen werden.
Damit kann ein neuer Eingangsbereich am Hauptgebadude geschaffen und die
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Aullenanlagen neu gestaltet werden.

Eigentiimer Stadt Ratzeburg
Kosten 142.000 €
Finanzierung Stadtebauférderung

MaBnahme Umgestaltung Kurpark
Nummer 4
Zuordnung B 2.1.6 (Ordnungsmalinahmen)

Beschreibung

Fiir den gesamten Kurpark ist die Durchfiihrung eines Wettbewerbsverfahrens
zur zukunftsorientierten Weiterentwicklung und Verbesserung der Anbindung an
die angrenzenden Bereiche vorgesehen. Der Kurpark soll zu einem fir alle Gene-
rationen nutzbaren Park umgestaltet werden. Dazu gehort u.a. die Qualifizierung
der Spiel- und Erholungsflachen sowie der Badestelle, eine barrierefreie Erschlie-
Rung, die Verbesserung der Zugange, Orientierung und Beleuchtung. Die Wege-
flhrung soll optimiert und fir alle Nutzer sicherer gestaltet werden. Der Standort
der barrierefreien Toilettenanlage im Bereich der Badestelle muss Uberpriift wer-
den. Moglichkeiten der Sichtbarmachung historischer Spuren, wie z.B. die ehema-
lige Kleinbahnstrecke mit Bahnhof sowie der Bereich der Demolierung auf der
Wiese des Alten Kurparks sollen in Zusammenhang mit der Parkgestaltung aufge-
zeigt werden.

Eigentiimer Stadt Ratzeburg
Kosten 4.155.000 €
Finanzierung Stadtebauférderung

MaRnahme Umgestaltung Schlosswiese
Nummer 5
Zuordnung B 2.1.6 (Ordnungsmalinahmen)

Beschreibung

Die Aufenthaltsqualitdat und Nutzbarkeit der Griinflache soll verbessert werden.
Dies beinhaltet eine Qualifizierung der Flachen, die barrierefreie Gestaltung der
Wege, die Verbesserung der Zugange, Orientierung und Beleuchtung.

Eigentlimer Stadt Ratzeburg
Kosten 150.000 €
Finanzierung Stadtebauférderung

MaBnahme Umgestaltung Theaterplatz
Nummer 6
Zuordnung B 2.1.6 (Ordnungsmalinahmen)

Beschreibung

Ziel ist eine grundhaften Erneuerung der ErschlieBungsanlage im Ubergang zum
Kurpark. Besonders wichtig ist die Neuordnung der FuBganger- und Radverkehrs-
fihrung, um Nutzungskonflikte und Gefahren zu vermeiden. Eine barrierefreie
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Gestaltung und Verbesserung der Ausstattung soll die Aufenthaltsqualitdt des
Platzes erhdhen.

Eigentiimer Stadt Ratzeburg
Kosten 600.000 €
Finanzierung Stadtebauférderung

MaRnahme Offentliche Parkplatzanlage FischerstraRBe
Nummer 7
Zuordnung B 2.1.6 (Ordnungsmalinahmen)

Beschreibung

Fiir die Besucher des Kurparks und des Rundwegs um den Kleinen Klichensee
sowie die Nutzer der Schwimmbhalle soll eine 6ffentliche Parkplatzanlage errichtet
werden.

Eigentiimer Stadt Ratzeburg
Kosten 550.000 €
Finanzierung Stadtebauférderung

MaRnahme Umgestaltung Rundweg Kleiner Kiichensee
Nummer 8
Zuordnung B 2.1.6 (Ordnungsmalinahmen)

Beschreibung

Der Rundweg um den Kleinen Kichensee soll im 6stlichen Teil als naturnaher
Wanderweg barrierefrei umgestaltet werden. Dafiir miissen Briicken (Kleinbahn-
dammbriicke, FuBgangerbriicke Gber den Mihlengraben) barrierefrei gebaut, der
Kleinbahndamm und der siidliche Fulweg am Kénigsdamm umgestaltet und die
Anbindung verbessert werden. Die FuR- und Radwegeverbindung muss nicht nur
auf dem Kleinbahndamm sondern auch im Ubergang vom Kleinbahndamm zum
Waldesruher Weg / Am Mihlengraben neu geordnet werden. Ein 6ffentlich zu-
ganglicher Steg soll das naturnahe Ostufer des Kiichensees fiir die Nutzer des
Rundweges erlebbar machen und eine Sichtbeziehung zur Altstadtinsel schaffen.
Ebenso ist ein die Erneuerung der Beleuchtung und ein Orientierungs- und Leit-
system geplant.

Eigentiimer Stadt Ratzeburg
Kosten 1.725.000 €
Finanzierung Stadtebauférderung

MaRnahme Sanierung Parkdeck SchrangenstraBe
Nummer 9
Zuordnung B 2.1.6 (Ordnungsmalinahmen)

Beschreibung

Behebung des stadtebaulichen Missstands und Sanierung des Parkdecks zur Si-
cherung der langfristigen Nutzbarkeit.
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Eigentiimer

Stadt Ratzeburg

Kosten

120.000 €

Finanzierung

Stadt Ratzeburg

BaumafBinahmen

MaRnahme Sanierung Seebadeanstalt

Nummer 10

Zuordnung B 2.2.5 (Errichtung und Anderung von GBF) und B 2.2.2 (Modernisierung und In-

standsetzung baulicher Anlagen der Gemeinde) die privat genutzt werden

Beschreibung

Erstellung eines Nutzungskonzepts fir den Erhalt der offentlichen Seebadean-
stalt, Beseitigung der baulichen Mangel des Gebdudes unter Beachtung des
Denkmalschutzes, Schaffung von Barrierefreiheit, Herrichtung fir eine zukunfts-
fahige Nutzung, Verbesserung der land- und wasserseitigen Spiel- und Sportmog-
lichkeiten, Erneuerung der Steganlage und Gestaltung der Seebadeanstalt, Schaf-
fung von Barrierefreiheit in den AuBenanlagen, inklusive eines barrierefreien
Zugangs zum Wasser, Errichtung eines Rettungsturmes auf Geldande Seebadean-
stalt

Eigentlimer Stadt Ratzeburg
Kosten 690.000 €
Finanzierung Stadtebauférderung

MaRnahme Sanierung ehem. Ernst-Barlach-Schule
Nummer 11
Zuordnung B 2.2.5 (Errichtung und Anderung von GBF)

Beschreibung

Erstellung eines Nutzungskonzepts im Hinblick auf konkrete Nutzungsbedarfe fir
ein Bildungs- und Kulturzentrum, Anforderungen an Raume, auch z.T. auch multi-
funktional nutzbar sind, Prifung der Machbarkeit einer Umsiedelung der Stadt-
blcherei an diesen Standort, Beseitigung der baulichen Mangel des Gebaudes
unter Beachtung des Denkmalschutzes, Schaffung von Barrierefreiheit, Herrich-
tung fir eine zukunftsfahige Nutzung Bau einer neuen Eingangssituation in das
denkmalgeschitzte Gebaude, Neuordnung und Umgestaltung der AuBenanlagen,
Schaffung einer 6ffentlichen Durchwegung mit Zugang zum Kurpark

Eigentiimer Stadt Ratzeburg
Kosten 2.615.000 €
Finanzierung Stadtebauférderung

MafBnahme Neubau Schwimmbhalle
Nummer 12
Zuordnung B 2.2.5 (Errichtung und Anderung von GBF)
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Beschreibung

Mit einem hochbaulichen Realisierungswettbewerb soll die planerische Grundla-
ge flir die Umgestaltung des Areals und den Neubau der Schwimmbhalle erarbeitet
werden. Dabei geht es um die Standortfindung fir den Neubau der Schwimmhal-
le mit den dazugehdrigen AulRenanlagen, die Verbesserung der ErschlieBung des
Kurparks und des barrierefreie Flihrung des Rundwegs um den Kleinen Klichensee
und die Neuanordnung des ruhenden Verkehrs an der FischerstralRe fiir die Nut-
zer der offentlichen Grinanlagen und Erholungsrdume. Der Neubau der
Schwimmbhalle soll den Anforderungen an ein leistungsfahiges Sportbad im Sinne
der Ziele der Daseinsvorsorge flir Ratzeburg und die umliegenden Gemeinden
erfillen: ausreichende Schwimmbahnen, die Gewiéhrleistung der notwendigen
Wassertiefe um Moglichkeiten fiir Tauchen und Springen zu schaffen sowie not-
wendige Funktionalitat fir entsprechende Angebote fiir Kleinkinder und Eltern.

Eigentiimer Stadt Ratzeburg
Kosten 9.040.000 €
Finanzierung Stadtebauférderung

MaBnahme Sanierung DLRG-Gebaude
Nummer 13
Zuordnung B 2.2.5 (Errichtung und Anderung von GBF)

Beschreibung

Beseitigung der baulichen Mangel des Gebaudes, Schaffung von Barrierefreiheit,
Verbesserung der Funktionalitdt, Erneuerung der Uferbefestigung auf dem
Grundstick

Eigentiimer Stadt Ratzeburg
Kosten 300.000 €
Finanzierung Stadtebaufoérderung

MaBnahme Sanierung baulicher Anlagen privater Dritter
Nummer 14
Zuordnung B221

Beschreibung

Modernisierung und Instandsetzung von privaten Gebauden, die erhebliche bis
schwere bauliche Mangel aufweisen. Darunter fallen einige Wohngebaude sowie
das gewerblich genutzte Burgtheater. Ggf. miissen die Anforderungen des Denk-
malschutzes beachtet werden. Es erfolgt eine Einzelfallpriifung.

Eigentiimer

Privat

Kosten

600.000 € (erwarteter Férderanteil)

Finanzierung

Stadtebaufoérderung

MafRnahmen der Abwicklung

MaBnahme

Sanierungs- und Entwicklungstragerinnen und -trager

Nummer

15
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Zuordnung

B3.1

Beschreibung

Begleitung der stadtebaulichen GesamtmalRnahme und Unterstiitzung der Stadt
bei der Umsetzung der Gesamtmalinahme

Akteur Stadt Ratzeburg
Kosten 50.000 € p.a.
Finanzierung Stadtebauférderung

MaRnahme Programmbezogene Offentlichkeitsarbeit
Nummer 16
Zuordnung B 3.5

Beschreibung

MaRnahmen der Offentlichkeitsarbeit zu gebietsbezogenen Planungen der Stadt,
wie z.B. Informationsmaterial, Informationsveranstaltungen, Pressearbeit, zur
Information der Birger und Initiilerung von Partizipationsprozessen fiir einzelne
MaRnahmen

Akteur Stadt Ratzeburg
Kosten 12.000 € p.a.
Finanzierung Stadtebauférderung

Sonstige MaBnahmen

MaBnahme Hervorhebung historischer Ort Kleinbahnhof
Nummer 17
Zuordnung Sonstige MaRnahmen

Beschreibung

Die historische Bedeutung des ehemaligen Kleinbahnhofs soll in Verbindung mit
dem Kleinbahndamm sichtbar gemacht werden. Auf dem silidlichen Grundstiick
befand sich friiher der Gleisbereich am Bahnhof. Dieser konnte in Zusammenhang
mit der Umgestaltung des Kurparks wieder erfahrbar gemacht werden.

Eigentiimer Privat
Kosten 15.000 €
Finanzierung AktivRegion

MaBnahme Neukonzeption iibergeordnete Radwegeverbindung
Nummer 18
Zuordnung Sonstige MaRnahmen

Beschreibung

Die Starkung des Radverkehrs als umweltschonende, gesundheitsfordernde Fort-
bewegungsart im Alltag und in der Freizeit stellt eine zukunftsweisende Alternati-
ve zum motorisierten Individualverkehr dar und auch als Ziel im Zukunftskonzept
Daseinsvorsorge benannt. Die wichtige Fahrradroute durch den Kurpark, die in
ostlicher Richtung tber den Kleinbahndamm auf den Waldesruher Weg und in
westlicher Richtung die Promenade entlang Richtung Bahnhofsallee und St.
Georgsberg hinauf fiihrt, muss konzeptionell weiterentwickelt werden.
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Die Verbesserung der ibergeordneten Anbindung und die SchlieBung von Liicken
sorgen fir ein attraktives Angebot fir Radfahrer und eine bequeme Erreichbar-
keit wichtiger Orte auf der Altstadtinsel, den angrenzenden Ortsteilen und den
Nachbargemeinden. Das Ubergeordnete Radwegenetz soll daraufhin Gberpriift
und wichtige Anschlusspunkte und Verknipfungen identifiziert werden. Dies be-
trifft z.B. eine verbesserte Fahrradweg-Anbindung auf der Ostseite des Kleinen
Kichensees Richtung Bak. Daraus sollen MaRnahmen und konkrete Umsetzungs-
vorschlage entwickelt werden. Ein Aspekt bei der Untersuchung ist auch die Ver-
einbarkeit und reibungslose Miteinander von Ful3- und Radverkehren und die
moglichst attraktive Fahrradwegefiihrung (z.B. ruhige Nebenstrallen, Griinver-

bindungen).
Akteur Stadt Ratzeburg mit Nachbargemeinden
Kosten 10.000 €
Finanzierung AktivRegion
MaBnahme Stadtmarketing
Nummer 19
Zuordnung Sonstige MaRnahmen
Beschreibung Die MalRnahmen am Sudlichen Inselrand sollten sich auch im Hinblick auf den

Tourismus in ein Gesamtkonzept der ,Marke Ratzeburg” einfligen. Dies betrifft
z.B. die Gestaltung, die Informations- und Leitsysteme, Hervorhebung von histori-
schen Orten.

Die Altstadtinsel mit dem Sidlichen Inselrand hat einen Alleinstellungscharakter
und ist von enormer Bedeutung fiir die Weiterentwicklung der Stadt Ratzeburg.
Es sollte eine Ubergreifende "Insel-Marke" in Bezug auf das besondere Inselflair
entwickelt werden, die bei der Umsetzung von MalRnahmen als Element mit Wie-
dererkennungswert immer verwendet wird.

Akteur Stadt Ratzeburg
Kosten 20.000 €
Finanzierung Stadt Ratzeburg

4.4 Kosten- und Finanzierungsiibersicht
Die Kosten- und Finanzierungsiibersicht dient im Rahmen der Vorbereitung und Durchfiihrung der
stadtebaulichen Gesamtmallnahme im Wesentlichen folgenden Zwecken:

e finanzielle Steuerung der GesamtmalRnahme,

e Darlegung der Finanzierbarkeit und der ziigigen Durchfiihrung,

e Entscheidungsgrundlage fir die Haushaltsplanung,

o Koordinierung der stadtebaulichen MaRnahmen mit anderen Investitionen und Planungen
sowohl der Gemeinde als auch einzelner MaRnahmentrager,

e Grundlage fir die Mittelbereitstellung der Stadtebauforderungsmittel.
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Als Grundlage fir die Durchfihrung der MaRnahmen im Rahmen der Stadtebaufdrderung gilt die
Finanzierung der unrentierlichen Kosten zur Beseitigung der stadtebaulichen Missstande. Zum Zeit-
punkt der Vorbereitenden Untersuchung kdnnen allerdings nur vorlaufige Aussagen tber die voraus-
sichtlich anfallenden Kosten getroffen werden. Die Kostenschatzung, die auf heutigen Kostenansat-
zen fiur vergleichbare MalRnahmen basiert, ist die Entscheidungsgrundlage.

Die Kostenibersicht gliedert sich nach der derzeit geltenden Stadtebaufdrderrichtlinie des Landes
Schleswig-Holstein gemal C.3 Abs. 2 und Anlage 2 StBauFR SH 2015. Sie enthalt die jeweilig veran-
schlagten Kosten der einzelnen MalBnahmen und die erwartete Forderfahigkeit im Rahmen der Stad-
tebauforderung im Programm "Kleinere Stadte und Gemeinden — Uiberdrtliche Zusammenarbeit und
Netzwerke". Die tatsachliche Férderfahigkeit von MaRnahmen und der Umfang der Forderung wer-
den jeweils im weiteren Verfahren aufgrund konkretisierter Unterlagen zur MalRnahmenausfiihrung
noch einmal geprift. Im weiteren Verfahren ist anhand der aktuellen Rahmenbedingungen zu pri-
fen, inwiefern andere Programme (z.B. Forderinitiative AktivRegion des Ministeriums flr Energie-
wende, Umwelt und landliche Rdume) fiir die Forderung dieser MaRnahmen herangezogen werden
konnen. Die voraussichtlichen Kosten der GesamtmafRnahme belaufen sich auf rund 22,4 Mio. Euro.

Kosteniibersicht fiir die stadtebauliche GesamtmaBBnahme (Angaben in T€)

Ausgabenart gesamt

B1 Malnahmen der Vorbereitung

B1l1l MaRnahmen nach § 140 BauGB?

Vorbereitende Untersuchungen mit Integriertem stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept 50

B-Plan-Verfahren Neuordnungsbereich "Aqua Siwa" 15

B1.2 Ubergeordnete Konzepte

Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Ratzeburg und Umland und Wohnungsmarkt-
konzept 87

B2 Malnahmen der Durchfiihrung
B21 Ordnungsmaflnahmen
B 2.1.1 | Erwerb von Grundstiicken

FischerstralRe 43 (Flurstiicke 79/7, 79/8, 79/9, 79/11, 81/1, 81/4) 480

Anteilige Halfte Gartengrundstiick FischerstraRe (Flurstiicke 79/3, 79/4, 79/5,

79/6, 304/79, 305/81, 166/81) 95

Grundstiick FischerstralBe 45, Aqua Siwa (Flurstiicke 102/17, 164, 165) 150

Uferstreifen dstlicher Kleiner Kiichensee (Flurstiick 6/22, anteilig) 15
B 2.1.2 | Sonstige MaRnahmen der Bodenordnung 0
B 2.1.3 | Umzug von Bewohnerinnen, Bewohnern und Betrieben 0
B 2.1.4 |Freilegung von Grundstiicken

Abbruch Gebaude Fischerstral3e 43 30

Ruckbau Wohnmobilstellplatze 20

Abbruch Schwimmbhalle "Aqua Siwa" 200

Abbruch Anbauten an ehem. Ernst-Barlach-Schule 142
B 2.1.5 | Gebauderestwertentschadigung bei der Freilegung von Grundsticken 0
B 2.1.6 |Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

Umgestaltung Kurpark 4.155

Umgestaltung Schlosswiese 150
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Umgestaltung Rundweg Kleiner Kiichensee 1.725
Umgestaltung Theaterplatz 600
Offentliche Parkplatzanlage FischerstraRe 550
Sanierung Parkdeck Schrangenstrafle 120
B 2.1.7 | Anderung von &ffentlichen Versorgungseinrichtungen 0
B 2.1.8 | Sonstige Ordnungsmalinahmen 0
B 2.1.9 | Mallnahmen zum Ausgleich 0
B2.2 BaumalRnahmen
B 2.2.1 | Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen Dritter 600
B 2.2.2 | Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen der Gemeinde
Sanierung Seebadeanstalt 85
B 2.2.3 | Neubebauung und Ersatzbauten der Gemeinde 0
B 2.2.4 | Neubau von Ersatzwohnungen und sonstigen Wohnungen Dritter 0
B 2.2.5 | Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
Sanierung Seebadeanstalt 605
Sanierung ehem. Ernst-Barlach-Schule 2.615
Neubau Schwimmbhalle 9.040
Sanierung DLRG-Geb&ude 300
B 2.2.6 |Verlagerung und Anderung von Betrieben 0
B2.3 Sonstige Mallinahmen der Durchfiihrung
B 2.3.1 | MalRnahmenbedingte Rechtsanspruche Dritter 0
B 2.3.2 | Harteausgleich 0
B 2.3.3 | Bewirtschaftung von Grundstiicken 0
B 2.3.4 | Verfugungsfonds 0
B 2.3.5 | Kunst im 6ffentlichen Raum 0
B3 MaBRnahmen der Abwicklung
B 3.1 | Sanierungs- und Entwicklungstrégerinnen und -trager 500
B3.2 | Programmspezifisches Management 0
B3.3 Private Sachverstandige fur gutachterliche Wertermittlung 0
B3.4 Sonstige Beauftragte 0
B 3.5 programmbezogene Offentlichkeitsarbeit 120
B 3.6 Aufgegebene Ordnungs- und Baumalnahmen 0
B3.7 Sonstige MalRnahmen der Abwicklung 0
insgesamt | 22.449

Die Finanzierung der Gesamtmalinahme setzt sich aus mehreren Bausteinen zusammen:

Einnahmeart

Stadtebauférderungsmittel des Bundes und des Landes Schleswig-Holstein 14.621T€

Kommunaler Anteil der Stadt Ratzeburg an der Forderung im Rahmen des Stadte- 7.250T€

bauférderprogramms

Eigenanteile, die von der Stadt Ratzeburg aufgrund des begrenzten Fordermittelein- 310T€

satzes gemall B 2.1.4 Absatz 2, B 2.2.5 Absatz 3 Nr. 3 und B 3 Absatz 1 zu erbringen

sind

Entgelte der Stadt Ratzeburg aus Pachteinnahmen (Erbpacht Schlosswiese 2011- 69TE

2014)

Eigenmittel der Stadt Ratzeburg (A 7.3 Nr. 5) 200T €
insgesamt | 22.449T€
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Die Zusammenfassung der Ausgaben und Einnahmen zeigt, dass die Stadt Ratzeburg zur Finanzierung
der stadtebaulichen GesamtmaRBnahme in den nachsten 10 Jahren Eigenmittel und Pachteinnahmen
in Hohe von voraussichtlich 0,6 Mio. Euro sowie den kommunalen Anteil der Stadtebauférderung in
Hohe von 7,3 Mio. Euro einbringt. Daraus ergibt sich ein Finanzierungsbedarf von ca. 14,6 Mio. Euro,
der aus Stadtebauférderungsmitteln des Bundes und des Landes Schleswig-Holstein getragen werden
soll.

Die Finanzierung der Gesamtmalinahme stellt neben dem groRen Mitteleinsatz von Bund und Land
auch eine erhebliche Herausforderung fiir die Stadt Ratzeburg dar. Diese Investitionen sind aber fir
die Bereitstellung zukunftsfahiger Gemeinbedarfsangebote im Sinne der Daseinsvorsorge fir Ratze-
burg und die umliegenden Gemeinden von enormer Bedeutung und sind aus heutiger Sicht durch die
Stadt Ratzeburg leistbar.

Nach Punkt A.5.3 Absatz 2 StBauFR SH 2015 ist zusatzlich zur KoFi zur stadtebaulichen Gesamtmal3-
nahme fir jedes Sanierungsgebiet gemal § 142 BauGB im umfassenden Verfahren eine gesonderte
KoFi aufzustellen, soweit dieses Gegenstand der GesamtmalBnahme ist. Wie im Kapitel 6.4.1 darge-
legt, wird das Areal rund um den Schwimmhallenstandort Aqua Siwa als Sanierungsgebiet im umfas-
senden Verfahren festgelegt.

Die zu diesem Teilgebiet zugehorige KoFi stellt sich wie folgt skizziert dar:

Kosteniibersicht fiir das Teilgebiet SanierungsmaBnahme Aqua Siwa (Angaben in T€)

Ausgabenart gesamt
B1 MaBnahmen der Vorbereitung
B1.1 MaRnahmen nach § 140 BauGB 0
B-Plan-Verfahren Neuordnungsbereich "Aqua Siwa" 15
B1.2 Ubergeordnete Konzepte
B 2 MaBRnahmen der Durchfiihrung
B2.1 OrdnungsmafRnahmen
B 2.1.1 | Erwerb von Grundstiicken
FischerstraBe 43 (Flurstiicke 79/7, 79/8, 79/9, 79/11, 81/1, 81/4) 480
Anteilige Halfte Gartengrundstlck FischerstralRe (Flursticke 79/3, 79/4, 79/5, 79/6,
304/79, 305/81, 166/81) 95
Grundstuck Fischerstralie 45, Aqua Siwa (Flursticke 102/17, 164, 165) 150
B 2.1.2 | Sonstige Mallnahmen der Bodenordnung 0
B 2.1.3 | Umzug von Bewohnerinnen, Bewohnern und Betrieben 0
B 2.1.4 | Freilegung von Grundstiicken
Abbruch Gebaude Fischerstralle 43 30
Rickbau Wohnmobilstellplatze 20
Abbruch Schwimmbhalle "Aqua Siwa" 200
B 2.1.5 | Gebauderestwertentschadigung bei der Freilegung von Grundstiicken 0
B 2.1.6 |Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen
Offentliche Parkplatzanlage FischerstraRe 550
B 2.1.7 | Anderung von &ffentlichen Versorgungseinrichtungen 0
B 2.1.8 | Sonstige Ordnungsmalnahmen 0
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B 2.1.9 | MaRnahmen zum Ausgleich 0
B22 Baumafinahmen
B 2.2.1 | Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen Dritter 0
B 2.2.2 | Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen der Gemeinde

Sanierung Seebadeanstalt 0
B 2.2.3 | Neubebauung und Ersatzbauten der Gemeinde 0
B 2.2.4 | Neubau von Ersatzwohnungen und sonstigen Wohnungen Dritter 0
B 2.2.5 | Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Neubau Schwimmbhalle 9.040
B 2.2.6 | Verlagerung und Anderung von Betrieben 0
B 2.3 Sonstige MalRnahmen der Durchfiihrung
B 2.3.1 | MaRBnahmenbedingte Rechtsanspriiche Dritter 0
B 2.3.2 | Harteausgleich 0
B 2.3.3 | Bewirtschaftung von Grundstiicken 0
B 2.3.4 | Verfugungsfonds 0
B 2.3.5 | Kunst im 6ffentlichen Raum 0
B3 Maflnahmen der Abwicklung
B3.1 |Sanierungs- und Entwicklungstragerinnen und -trager 30
B3.2 | Programmspezifisches Management 0
B 3.3 Private Sachverstandige fir gutachterliche Wertermittlung 0
B 3.4 Sonstige Beauftragte 0
B 3.5 programmbezogene Offentlichkeitsarbeit 7
B 3.6 Aufgegebene Ordnungs- und BaumalRnahmen 0
B 3.7 Sonstige MalRhahmen der Abwicklung 0

insgesamt | 10.617
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5. Mitwirkung und Beteiligung

Eine wichtige Voraussetzung fir die Durchfihrbarkeit der Gesamtmalinahme ist die Mitwirkungsbe-
reitschaft der betroffenen Akteure. Nur im Rahmen eines friihzeitigen und umfassenden Beteili-
gungsprozesses werden die Stadtgesellschaft sowie Akteure aus Politik und Verwaltung (iber bevor-
stehende Umgestaltungen und Neuordnungen ausreichend informiert und fir ein Mitwirken akti-
viert. Gleichzeitig verhindert eine friihzeitige Einbindung von Fachakteuren und Bewohnern bzw.
Nutzern von Gemeinbedarfseinrichtungen, dass Planungen an den Bedarfen vorbeigehen und zeigt
rechtzeitig mogliche Gefahrenstellen fiir die Umsetzung von EinzelmaBnahmen auf.

Mit einer moglichst friihzeitigen Einbindung der Betroffenen, die nach § 137 BauGB vorgesehen ist,
wird die Bereitschaft zur Mitwirkung der Betroffenen bei der Sanierung einerseits erfragt und ande-
rerseits werden die Betroffenen zur Mitwirkung bei der Sanierung und Durchfiihrung der erforderli-
chen baulichen MaRnahmen angeregt und im Rahmen der Moglichkeiten beraten .

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen erfolgte eine intensive Beteiligung. Den Planungs-
prozess begleitend wurden verschiedenste Akteure in jeweils differenzierter Form eingebunden. Im
Folgenden wird die Vorgehensweise der Beteiligung

e der Verwaltung und Politik,

e der Eigentimer und wichtiger Akteure,

e der Offentlichkeit sowie

e der Behdrden und sonstigen Trager und 6ffentlicher Belange
dargestellt. AbschlieBend werden die unterschiedlichen Beteiligungsprozesse im Ganzen betrachtet
und die Mitwirkungsbereitschaft insgesamt eingeschatzt.

5.1 Beteiligung von Verwaltung und Politik

In einem regelmaligen Turnus fanden im Zeitraum Juli 2015 bis Marz 2017 Besprechungen mit dem
Auftraggeber zur Prasentationen von Arbeitsstanden und zur Koordination anstehender Arbeits-
schritte statt. Zudem wurden fachlich-thematische Abstimmungsrunden mit einzelnen Fachressorts
(z.B. Tiefbau) durchgefiihrt. In diesen Gesprachen wurden die bisher erzielten Ergebnisse, offene
Fragen und mogliche MalRnahmenvorschlage besprochen.

Am 14. Oktober 2015 erfolgte eine Prasentation der Ergebnisse der Bestandsaufnahme und Analyse
der Vorbereitenden Untersuchungen sowie erster Entwicklungsziele vor Vertretern der Kreisverwal-
tung. Die bisherigen Ergebnisse wurden diskutiert und Anmerkungen aufgenommen. Bezliglich der
Entwicklung des Schwimmbades Aqua Siwa wurden die Untere und Obere Denkmalschutzbehoérde
frihzeitig in den Untersuchungs- und Planungsprozess mit eingebunden.

Im Rahmen der Lenkungsgruppe Daseinsvorsorge erfolgte eine Abstimmung mit den Umlandge-
meinden am 19. November 2015. Neben verschiedenen Stadtverordneten nahmen die Gemeinden
Batz, Schmilau, Pogeez und Ziethen an diesem Abstimmungstermin teil. Die Anregungen aus der Dis-
kussion flossen in die weitere Bearbeitung ein. An einem zweiten Termin am 21. April 2016, zu dem
alle 16 Gemeinde des Nahbereichs um Ratzeburg eingeladen waren, wurden die Ergebnisse der Vor-
bereitenden Untersuchungen vorgestellt und durch die Gemeinden bestatigt.
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Die S.T.E.R.N. GmbH berichtete im Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Ratzeburg zu
mehreren Sitzungsterminen (9. November 2015, 22. Februar 2016, 14. Marz 2016, 23. Mai 2016 und
20. Juni 2017) zum Stand der Untersuchungen. Die Stellungnahmen und Hinweise der Ausschussmit-
glieder zu den einzelnen MaBnahmen flossen in den weiteren Planungsprozess ein.

Der Referatsleitung Stadtebauférderung des Ministeriums fiir Bundesangelegenheiten und Inneres
wurden im August 2015, im Februar 2016 und im April 2017 die Umsetzung der Vorbereitenden Un-
tersuchungen, das Rahmenkonzept und die MalRnahmen vorgestellt und gemeinsam diskutiert.

5.2 Beteiligung der Eigentiimer und wichtiger Akteure

Ein wesentlicher Bestandteil der Beteiligung im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen im
Gebiet ,Stdlicher Inselrand Ratzeburg” war die Durchfiihrung von Gesprachen mit unmittelbar be-
troffenen Eigentiimern und anderen relevanten Akteuren.

Zur Entwicklung des Schwimmbades Aqua Siwa erfolgten mehrere Gesprdache mit der Stadtwerke
Ratzeburg GmbH als Betreiber der Schwimmbhalle Aqua Siwa.

Von September bis November 2015 fanden auRerdem Gesprache

e mit den Ratzeburger Wirtschaftsbetrieben als Betreiber der Badestellen und als zustdndige
Institution fiir die Instandhaltung der Grinflachen im Untersuchungsgebiet sowie

e mit dem Eigentiimer und den Betreibern des Burgtheaters,

e mit dem Eigentlimer des ehemaligen Kleinbahnhofsgebdaudes am Kurpark,

e mit dem Eigentlimer des Restaurants Hubertus am See und

e mit der DLRG Ratzeburge.V.
statt. Einen wichtigen Stellwert nahmen auBerdem Interviews mit der Behindertenbeauftragten der
Stadt Ratzeburg und mit dem Vorsitzenden des Seniorenbeirates zur Barrierefreiheit im Untersu-
chungsgebiet ein. Ein GrofRteil dieser Akteure brachte sich zudem zuséatzlich bei den o6ffentlichen
Stadtspaziergdangen im September 2015 und auf der Birgerwerkstatt im November 2015 in den Dis-
kussionsprozess ein (vgl. Kapitel 5.3).

Da sich im Zuge der Diskussion um die zukiinftige Entwicklung des Areals rund um die Schwimmbhalle
Agqua Siwa ein Bedarf der Neuordnung fiir diesen Bereich abzeichnete, wurden insbesondere mit den
dortigen privaten Grundstiickseigentiimern der FischerstraBe 43 und des nordlich angrenzenden
Gartengrundstticks (Flursticke 79/3, 79/4, 79/5, 79/6, 304/79, 305/81, 166/81) intensive Gesprache
gefiihrt. Sie wurden (ber die Planungen der Stadt Ratzeburg hinsichtlich eines moglichen Neubaus
der Schwimmbhalle sowie den sich daraus ergebenden neuen Standort- und Flachenbedarfen und die
Auswirkungen im Falle der Ausweisung eines Sanierungsgebietes in diesem Bereich informiert. Die
Gesprache mit den Eigentimern zu moglichen Grundstlicksverkdufen an die Stadt Ratzeburg waren
zum Ende der Vorbereitenden Untersuchungen noch nicht abgeschlossen, es wurde jedoch seitens
der Stadt Ratzeburg das Interesse am Erwerb der jeweiligen Grundstiicke deutlich gemacht.
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5.3 Beteiligung der Offentlichkeit

In einem kurzen verstandlichen Biirgerinformationsflyer wurden die wesentlichen Inhalte zur Durch-
fihrung der Vorbereitenden Untersuchungen dargestellt und an alle Haushalte in Ratzeburg verteilt.
Dariber hinaus lag der Flyer in den vor Ort befindlichen sozialen und kulturellen Einrichtungen zur
Mitnahme bereit.

Abbildung 62: Flyer zur Burgerinformation (S.T.E.R.N. GmbH)

Im Rahmen von zwei 6ffentlichen Spaziergangen am 22. September 2015 entlang einer zuvor festge-
legten Route durch das Untersuchungsgebiet wurden die verschiedenen Schwerpunktbereiche be-
sichtigt und hinsichtlich ihrer Starken und Schwachen als auch ihrer Entwicklungsmoglichkeiten be-
gutachtet. Zentrale Themen waren beispielsweise die Erlebbarkeit des Kurparks sowie die Wahrneh-
mung der Gemeinbedarfseinrichtungen und der ibergeordneten Wegebeziehungen durch unter-
schiedliche. Nutzergruppen. Bei dem ersten Rundgang stand besonders die Barrierefreiheit in den
verschiedenen Gebietsteilen im Fokus. Der bei den Spaziergangen verteilte Fragebogen zu den
Schwerpunktbereichen konnten ebenfalls von der Internetseite der Stadt Ratzeburg heruntergeladen
und innerhalb einer Woche im Rathaus abgegeben werden. Auf dem Fragebogen wurden eine per-
sonliche Bewertung der Standorte Seebadeanstalt und Schlosswiese, ehem. Ernst-Barlach-Schule,
Kurpark und Uferpromenade, Burgtheater, Theaterplatz, Aqua Siwa, Badestelle am Aqua Siwa, Klein-
bahndamm und —briicke, Rundwanderweg hinsichtlich Funktionalitdat und Nutzbarkeit als auch Wiin-
sche der Birger fir die Gestaltung und Ausstattung dieser Orte abgefragt.

Die Anregungen der insgesamt etwa 60 Teilnehmer der Spaziergange und 43 zuséatzlich abgegebenen
Fragebogen flossen in den weiteren Arbeitsprozess der Vorbereitenden Untersuchungen ein. Die
grolRe Teilnehmerzahl bei den Spaziergangen zeugt von einem hohen Interesse der Ratzeburger an
einer positiven Entwicklung des Siidlichen Inselrandes und bildete sich auch in der intensiven Beant-
wortung sowie der guten Riicklaufquote der Fragebogen ab.
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Abbildung 63: Stationen der 6ffentlichen Spaziergange mit Biirgern (S.T.E.R.N. GmbH)

Auf einer 6ffentlichen Bilirgerwerkstatt am 4. November 2015 arbeiteten und diskutierten etwa 85
interessierte Bewohner und Akteure aus Ratzeburg rotierend an verschiedenen Thementischen

e zur Zukunft des Aqua Siwa,
e zum Aufbau eines Bildungs- und Kulturzentrums in der ehemaligen Ernst-Barlach-Schule,
e zur Entwicklung des Kurparks fir alle Generationen in Verbindung mit dem Theaterplatzes
und Burgtheater,
e zur Erneuerung des Kleinbahndamms und der Entwicklung eines Rundweges um den Kleinen
Kiichensee sowie
e zur Aufwertung der Badeanstalt an der Schlosswiese.
Die zahlreichen Ergebnisse der Arbeit an den Thementischen der Birgerwerkstatt wurden zum Ab-
schluss im Plenum vorgestellt und diskutiert. Sie flossen in die Vorbereitenden Untersuchungen ein
und halfen die konkreten MalRnahmen festzulegen und inhaltlich auszugestalten.

Abbildung 64: Mitarbeit in der 6ffentlichen Blirgerwerkstatt (S.T.E.R.N. GmbH)

Die offentliche Prasentation der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen fand auf der Ab-
schlussveranstaltung am 20. April 2016 statt. Etwa 80 Teilnehmer verfolgten den abschliefenden
Ausfiihrungen zur Starken-Schwachen-Analyse, den Ansatzpunkten des Handlungskonzepts sowie zu
den entwickelten Aktivitaten fir die einzelnen Teilbereiche und diskutierten letzte Details der vorge-
schlagenen MaBnahmen. Den Abschluss bildete eine Priorisierung der MaBnahmenpakete in den
raumlichen Vertiefungsbereichen durch die anwesenden Bewohner und Akteure.

Zu den Spaziergangen, der Blirgerwerkstatt und der Abschlussveranstaltung wurde in enger Zusam-
menarbeit mit der Pressestelle der Stadt Ratzeburg mit Plakaten, Flyern, Pressemitteilungen und auf
der stadteigenen Homepage informiert und eingeladen. Die Veranstaltungen wurden in der Lokal-
presse verdffentlicht und beworben. Uber den Auftakt der Vorbereitenden Untersuchungen infor-
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mierte die Stadt Ratzeburg die lokalen Pressevertreter auf einem gesonderten Pressetermin am 2.
September 2015 mit anschlieRendem Rundgang Uber die Vorbereitenden Untersuchungen.

Abbildung 65: Veroffentlichungen Webseite Stadt Ratzeburg, Artikel im Ratzeburger Markt, Plakat zur Blrgerwerkstatt
(S.T.E.R.N. GmbH)

5.4 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden die Trager 6ffentlicher Belange (T6B) im
April 2016 durch die Stadt Ratzeburg gemall § 139 BauGB lber die beabsichtigte GesamtmaRnahme
und deren Ziele und Zwecke informiert. Den Behorden und Tragern 6ffentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereiche durch die Planung beriihrt werden, wurde in einer zusammenfassenden Darstellung
des Untersuchungsrahmens und der geplanten MalRnahmen die Moglichkeit zur Stellungnahme und
Mitteilung von weiteren Anregungen gegeben.

Insgesamt wurden 29 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. Eine Riickmeldung
gaben 16 TOB, davon 12 mit Anregungen und Hinweisen. Die Stellungnahmen sehen insgesamt keine
gravierenden, das weitere Verfahren moglicherweise beeintrachtigende Konflikte in der Umsetzung
der vorgeschlagenen MalRnahmen. Anregungen und Hinweise beziehen sich groRtenteils auf Detail-
fragestellungen, die im weiteren Planungsprozess zu I6sen sind. Angesprochen wurden u.a. die not-
wendige friihzeitige Einbindung des Archdologischen Landesamtes aufgrund der ausgewiesenen ar-
chdologischen Interessensgebiete, die Einbeziehung des Denkmalschutzes beim Umbau von denk-
malgeschitzten Gebauden sowie die Notwendigkeit der Altlastenuntersuchung einzelner Standorte
im Vorfeld von BaumalRnahmen. Durch die Information Uber die Ergebnisse der Untersuchungen,
konnten Planungen und Vorhaben ermittelt werden, die eine spatere Umsetzung der MalRnahmen
betreffen kdnnen.

Alle relevanten Hinweise und Anregungen wurden in den vorliegenden Abschlussbericht eingearbei-
tet.

5.5 Mitwirkungsbereitschaft
Als Ergebnis der unterschiedlichen Beteiligungsprozesse kann die Mitwirkungsbereitschaft wie folgt
eingeschatzt werden:

Der Mehrzahl der Bewohner und Akteure sind die baulichen und funktionalen Missstéande im Unter-
suchungsgebiet bekannt. Die hohe Teilnehmerzahl bei den Spaziergangen und der Blrgerwerkstatt
als auch der zahlreiche Ricklauf an ausgefiillten Fragebdgen zeigen das groRe Interesse der Ratze-
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burger Offentlichkeit an der Entwicklung des Gebietes ,Sudlicher Inselrand”. Die in den Vorbereiten-
den Untersuchungen dargestellten MalRnahmen werden von der Stadtgesellschaft Ratzeburgs durch-
gehend beflirwortet und unterstiitzt.

Die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer stellt sich differenzierter dar. Zum einem wurde im Er-
arbeitungsprozess der Untersuchungen deutlich, dass die Erwartungshaltung einzelner Eigentiimer
bezliglich der Fordermdglichkeiten im Rahmen des Programms z.T. unrealistisch ist. Gleichzeitig sind
die Voraussetzungen fir eine finanzielle Mitwirkung der Eigentiimer begrenzt, bspw. hinsichtlich der
geplanten Sanierung des Burgtheaters. Da die Stadt Ratzeburg hier keinen Finanzierungszuschuss im
Rahmen der Gesamtmalinahme realisieren kann, miissen andere Finanzierungs- bzw. Fordermaoglich-
keiten ausgelotet bzw. akquiriert werden. Die Gesprache mit den Eigentiimern im auszuweisenden
Sanierungsgebiet ,Aqua Siwa“ werden weitergefiihrt. Eine abschlieRende Einigung war zum Ab-
schluss der Vorbereitenden Untersuchungen noch nicht erreicht. Fiir beide Grundstiicke wurden
beim Gutachterausschuss Verkehrswertgutachten in Auftrag gegeben, die als Basis fiir einen Grund-
stickserwerb dienen.
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6. Einsatz des besonderen Stadtebaurechts

Zur Vorbereitung der stadtebaulichen Gesamtmalnahme wurden vorbereitende Untersuchungen
gem. § 141 BauGB durchgefihrt. Im Ergebnis der Untersuchungen liegen jetzt die erforderlichen Be-
urteilungsgrundlagen fir die Notwendigkeit des Einsatzes des besonderen Stadtebaurechts im Rah-
men einer stadtebaulichen GesamtmaRnahme vor. Diese sind gem. § 136 Abs. 3 BauGB zu unter-
scheiden in

e stidtebauliche Missstande, die die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit in ei-
nem Gebiet in Bezug auf u. a. die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und
Arbeitsstatten, die Nutzung von bebauten oder unbebauten Flachen nach Art, Mal} und Nut-
zung, die vorhandene ErschlieBung usw. (Substanzschwéachen) sowie

e stadtebauliche Missstdande, die die Funktionsfahigkeit eines Gebietes in Bezug u. a. auf den
flieRenden Verkehr, die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit und die infra-
strukturelle ErschlieBung (Funktionsschwachen) betreffen.

Im Programm ,Kleinere Stadte und Gemeinden” erfolgt die rdumliche Abgrenzung des Fordergebiets
entweder durch Beschluss der Gemeinde lber das Gebiet der stiadtebaulichen GesamtmaBnahme
oder durch Festlegung als Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB, sofern die Anwendung der §§ 152 bis
156a BauGB fir die Durchflihrung der stadtebaulichen GesamtmaRnahme erforderlich ist.

6.1 Vorliegen stadtebaulicher Missstande

Die Auswertung der Bestandsaufnahme und -analyse sowie die Ergebnisse der Beteiligung zeigen
deutlich, dass im Untersuchungsgebiet eine Vielzahl von stadtebaulichen Missstanden gemaR § 136
Abs. 3 BauGB vorliegen. Ein Schwerpunkt hinsichtlich des Umfangs und der Komplexitat liegt im Be-
reich rund um das Aqua Siwa.

Nachfolgend werden die vorgefundenen Missstande zusammengestellt.

Substanzschwachen
a) Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstditten
Es liegen im Untersuchungsgebiet keine Missstande gem. § 136 Absatz 3 Nr. 1a) vor.

b) Die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstdtten
Die erfolgte Bewertung des baulichen Bestands zeigt, dass fast 90 % der 6ffentlichen Ge-
bdude erhebliche bauliche Méangel aufweisen und nicht mehr zeitgemaRen Standards
und Anspriichen entsprechen. Uberwiegend fehlen barrierefreie Zuginge und Erschlie-
Bungen innerhalb der Gebdude. Damit liegen im Untersuchungsgebiet eine Vielzahl an
Substanzschwachen gemaR § 136 Absatz 3 Nr. 1b) BauGB vor.

c) Die Zugdnglichkeit der Grundstiicke
Die Zuganglichkeit der Grundstiicke ist Uberwiegend gegeben. Ein stadtebaulicher Miss-

stand i. S. d. § 136 Abs. 3 Nr. 1c liegt nicht vor.

d) Die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstétten
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f)

g)

h)

Es bestehen im Untersuchungsgebiet keine Auswirkungen (Nutzungskonflikte) zwischen
den vorhandenen Wohn- und Arbeitsstatten Es liegt kein Missstand im Sinne des § 136
Absatz 3 Nr. 2d) vor.

Die Nutzung von bebauten und unbebauten Fldchen nach Art, Maf$ und Umfang
Insbesondere fiir das Gebdude der ehemaligen Ernst-Barlach-Schule besteht durch die
derzeit ausgelibte Nutzung eine deutliche Unterausnutzung der vorhandenen raumlichen
Potenziale. Es liegt ein stadtebaulicher Missstand (Substanzschwéache) im Sinne von § 136
Absatz 3 Nr. 1e) vor.

Die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen, insbesondere durch Lérm, Verunreinigungen und Erschiitterungen
Es liegen im Untersuchungsgebiet keine Missstande gem. § 136 Absatz 3 Nr. 1f) vor.

Die vorhandene ErschliefSung

Das Untersuchungsgebiet wird maRgeblich durch 6ffentliche Griinanlagen und grolRe
Gemeinbedarfsstandorte gepragt. Zwischen einzelnen Teilbereichen innerhalb des Un-
tersuchungsgebiets und zur angrenzenden Altstadt sind die Verbindungen unzureichend
und miissen verbessert werden. Hier liegt eine Funktionsschwache im Sinne des § 136
Abs. 3 Nr. 1g) BauGB vor.

Die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung
und der Versorgungseinrichtungen des Gebietes unter Berlicksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung

Die Bewertung des baulichen Zustands zeigt, dass die betrachteten 6ffentlichen Gebaude
erhebliche energetische Defizite aufweisen. Damit liegen im Untersuchungsgebiet bei
diesen Gebduden Substanzschwadchen gemal § 136 Absatz 3 Nr. 1h) BauGB vor.

Funktionsschwachen

a)

b)

Fliesender und ruhender Verkehr
Durch das Untersuchungsgebiet verlaufen sowohl fir den MIV (stdliche SammelstralRe)

als auch fir FuBgédnger und Radfahrer (Kleinbahndamm und Promenade im Kurpark)
wichtige Verbindungen. Jedoch zeigen sich diverse Handlungserfordernisse, um vor allem
in den 6ffentlichen Griinanlagen und auf Wegen Gefahrdungen fir FuB- und Radverkehre
zu verringern, die Aufenthalts- und Gestaltungsqualitdt des 6ffentlichen Raums zu ver-
bessern, die Beschaffenheit von Wegen und Platzen zu verbessern und Barrierefreiheit zu
schaffen sowie die Orientierung zu verbessern. Die Angebote des ruhenden Verkehrs
(MIV, Radfahrer) missen in ihrer Quantitat erhalten und im Hinblick auf die angestrebte
Intensivierung der Nutzungen zum Teil ausgebaut werden. Qualitativ sollten sie verbes-
sert und an den stadtebaulichen Gegebenheiten ihrer Umgebung angepasst werden. Eine
Verlagerung der Wohnmobilstellplatze sollte angestrebt werden. Insgesamt ist die vorge-
fundene Situation als Funktionsschwache gemaR § 136 Abs. 3 Nr. 2 a) BauGB zu bewer-
ten.

Die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsféhigkeit des Gebietes unter Berlicksichti-
gung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich
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Nicht vollstandig im Eigentum der Stadt befinden sich mehrere Flurstiicke in der Fischer-
stralle sowie das im Besitz eines privaten Eigentliimers befindliche Grundstiick Fischer-
stralle 43. Hierbei handelt es sich um Schlisselgrundstiicke fiir die im Rahmen des
Schwimmbhallenneubaus angestrebte Neuordnung dieses Bereiches. Damit liegt fir die
weitere Standortentwicklung ein Hemmnis vor, das als Funktionsschwache im Hinblick
auf die Entwicklungsfahigkeit des Gebietes nach § 136 Abs. 3 Nr. 2b) zu werten ist.

c) Die infrastrukturelle ErschlieSung des Gebietes, seine Ausstattung mit Griinfléichen, Spiel-
und Sportfldchen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berlicksichti-
gung der sozialen und kulturellen Aufgaben des Gebietes im Verflechtungsbereich
Unter Berlicksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben, die das Untersuchungsge-
biet im Verflechtungsbereich fiir die Daseinsvorsorge der Stadt Ratzeburg und der umlie-
genden Gemeinde Gbernimmt, sind erhebliche Funktionsschwachen festzustellen. Fiir die
weitere Entwicklung des Gebietes haben die Gemeinbedarfseinrichtungen und die vor-
handenen Griin- und Freiflachen sowie Parkanlagen Schliisselfunktionen. Im Ergebnis der
Untersuchungen weisen jedoch sowohl die vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtungen —
ehem. Ernst-Barlach-Schule, Schwimmhalle, Seebadeanstalt — wesentliche Funktions-
schwachen im Sinne des § 136 Absatz 3 Nr. 2c) auf als auch die im Untersuchungsgebiet
vorhandenen Griinanlagen, Wegeverbindungen und Park- und Platzanlagen (Uferprome-
nade, Kleinbahndamm, Kurpark, Theaterplatz).

6.2 Erfordernis flr eine stadtebauliche Gesamtmalinahme

Die festgestellten stadtebaulichen Missstande (Substanz- und Funktionsschwachen) erfordern zu
ihrer Beseitigung den Einsatz des besonderen Stadtebaurechtes im Rahmen einer stadtebaulichen
GesamtmaRnahme. Voraussetzungen und Notwendigkeiten hierfir sind

e das Vorliegen zahlreicher stadtebaulicher Missstande gem. § 136 Abs. 3 BauGB

e das Erfordernis einer einheitlichen Vorbereitung und ziigigen Durchfiihrung durch einen Sa-
nierungstrager oder ein begleitendes, unterstiitzendes Gebietsmanagement

e das oOffentliche Interesse an einer bedarfsgerechten, barrierefreien und attraktiven Entwick-
lung des stdlichen Inselrands auf der Grundlage eines abgestimmten integrierten Rahmen-
konzeptes.

6.3 Abgrenzung der stadtebaulichen GesamtmaRnahme

Die stadtebauliche Gesamtmalinahme ist raumlich so abzugrenzen, dass eine zweckmaBige und zlgi-
ge Durchfiihrung maoglich ist. Eine stadtebauliche Gesamtmalnahme (Fordergebiet) kann aus mehre-
ren raumlich abgegrenzten Teilgebieten bestehen.

Wie bereits dargelegt, bestehen im gesamten Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande, de-
ren Beseitigung im 6ffentlichen Interesse liegt. Daher erscheint es zweckmaRig, das gesamte Unter-
suchungsgebiet - bis auf den kleinen Bereich an der ,Kamelbriicke” aufgrund der fehlenden Forder-
fahigkeit - im Rahmen des Programms , Kleinere Stadten und Gemeinden — Uberortliche Zusammen-
arbeit und Netzwerke” als stadtebauliche GesamtmaRRnahme abzugrenzen. Das MalRnahmengebiet,
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welches durch Beschluss der Gemeinde festgelegt wird, umfasst nicht den Bereich des geplanten
Sanierungsgebietes rund um das Aqua Siwa.

Abbildung 66: Abgrenzung stadtebaulichen Gesamtmalnahme (S.T.E.R.N. GmbH)

6.4 Erforderlichkeit und Abgrenzung von Teilgebieten

6.4.1 Abgrenzung eines Teilgebietes als MaBnahmengebiet

Die festgestellten Substanz- und Funktionsschwachen sind im weit Gberwiegenden Teil des Untersu-
chungsgebiets nicht so gravierend, dass der Einsatz des sanierungsrechtlichen Instrumentariums,
insbesondere der grundrechtsrelevanten Instrumente gem. §§ 144 ,145 BauGB sowie des Vorkaufs-
rechts, geboten wiére, so dass hier der Beschluss eines MaRnahmengebietes ausreichend ist. Daher
soll mit Ausnahme des als formliches Sanierungsgebiet festzulegenden Teilgebietes der komplette
Ubrige Bereich der stddtebaulichen GesamtmalRnahme als MalRnahmengebiet durch Beschluss der
Stadtvertretung festgelegt werden.
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Abbildung 67: Abgrenzung des MaRRnahmengebietes (S.T.E.R.N. GmbH)

6.4.2 Abgrenzung des Teilgebietes ,,Aqua Siwa“ als Sanierungsgebiet gem. § 142 BauGB
Voraussetzung flir die Durchfiihrung von SanierungsmalRnahmen im Rahmen der Festlegung als Sa-
nierungsgebiet ist das Vorliegen von stadtebaulichen Missstanden im Sinne von § 136 Absatz 2 Nr. 1
und 2 BauGB. Im Hinblick auf die unterschiedliche Schwere der festgestellten stadtebaulichen Miss-
stande im Gebiet der stadtebaulichen GesamtmalRnahme und dem sich daraus ergebenden differen-
zierten MalRnahmeneinsatz erfordert die Behebung der Missstande im Teilgebiet ,,Aqua Siwa“ die
Festlegung eines Sanierungsgebietes gem. § 142 BauGB. Stadtebauliche SanierungsmafRnahmen sind
dann erforderlich, wenn durch die Behebung von stadtebaulichen Missstanden eine wesentliche
Verbesserung oder Umgestaltung eines Gebietes erfolgt (§ 136 Abs. 2 BauGB). AuBerdem ist die
Steuerung baulicher Veranderungen und von Verfligungen tber den Genehmigungsvorbehalt nach §
144 BauGB sowie die Wahrnehmung des Vorkaufsrechts moglich. Das Sanierungsrecht im umfassen-
den Verfahren eroffnet dartiber hinaus die Mdoglichkeit der Kontrolle der Bodenpreise.
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Abbildung 68: Abgrenzung des Teilgebietes ,, Aqua Siwa“ als Sanierungsgebiet (S.T.E.R.N. GmbH)

Flr das Teilgebiet Aqua Siwa sind die Instrumente zur Losung von Einzelaufgaben — Bauleitplanung,
Umlegung/ Bodenordnung, sektorale Einzelprojekte — nicht geeignet, um u.a. die Grundstiicksneu-
ordnungsproblematik zielfiihrend I6sen zu kénnen. Auch wenn sich der jetzige Schwimmbhallenstand-
ort im Eigentum eines stadtischen Betriebes befindet, so ist der Ersatzneubau mit der Verlagerung
des Standorts als komplexe stiddtebauliche Aufgabe zum einen verkniipft mit den verschiedenen
Planungen und MaRnahmen zur Verbesserung der Gemeinbedarfseinrichtungen des sidlichen Insel-
rands, die einer einheitlichen sowie intensiven Vorbereitung und Steuerung bediirfen. Zum anderen
bedingt die Entscheidung Uber die Verlagerung des Schwimmbades den Erwerb privater Grundsti-
cke.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans (79. Il) hangen von der Durchfiihrung des Wettbewerbs zur
Standortfindung ab, dessen Vorbereitung und Durchfiihrung einige Zeit in Anspruch nehmen wird
und ein Ergebnis voraussichtlich erst 2018 oder 2019 zu erwarten ist. Gleichzeitig ist aber die von der
Gemeinde beschlossene Verdanderungssperre (§ 14 ff BauGB) bereits zweimal verlangert worden.
Dadurch droht eine Liicke in der Sicherung der Planungsziele, da der Bebauungsplan fiir den Teilbe-
reich Aqua Siwa mit einiger Wahrscheinlichkeit bis dahin nicht fertiggestellt werden kann. Auch das
Instrument des Vorkaufsrechts besteht erst nach Erstellung des B-Plans oder aber mit Festsetzung
eines Sanierungsgebiets. Mit der formlichen Festsetzung als Sanierungsgebiet gem. § 142 BauGB
kann dieses Instrument der Sicherung der Planungen schon friiher eingesetzt werden.

Wahl des Sanierungsverfahrens

Im Zuge der Entscheidung Uber die Festlegung des Teilgebiets ,Aqua Siwa“ als Sanierungsgebiet ist
auch die Frage zur Wahl des Sanierungsverfahrens zu entscheiden. Das herkdmmliche sogenannte
umfassende Verfahren und das vereinfachte Sanierungsverfahren unterscheiden sich in der Anwen-
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dung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis 156a BauGB), die die Bemes-
sung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen und die Erhebung von Ausgleichsbetragen zum
Gegenstand haben. Dies hat seinen Grund darin, dass vielfach die Grundstiickspreise steigen, sobald
bekannt wird, dass stddtebauliche MaRnahmen geplant und vorbereitet werden sollen. Ein Anstieg
der Bodenpreise konnte den Ankauf der fiir die Durchfiihrung des SanierungsmalRnahme erforderli-
chen privaten Grundstiicke erschweren und damit auch die Durchfiihrung der Sanierung. Bei der
Wahl des Verfahrens besteht fiir die Stadt kein Ermessensspielraum. Vielmehr bestimmt der Grund-
satz der Erforderlichkeit die Verfahrensart.

Flr das formlich festgelegte Sanierungsgebiet muss das umfassende Verfahren mit den besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB Anwendung finden. Diese Verfah-
renswahl begriindet sich aus folgenden Punkten:

1. Die Stadt Ratzeburg strebt eine grundlegende stadtebauliche Neuordnung fiir das férmlich fest-
gelegte Sanierungsgebiet. Um dieses Ziel zu erreichen, sind der Erwerb von Grundstiicken, MaR-
nahmen der Bodenordnung und Zusammenlegung, der Abriss von mehreren Gebiduden (ehem.
Wohnhaus, div. Nebengebdude, Schwimmbad) sowie der Neubau des Schwimmbades an einem
durch einen stadtebaulichen Wettbewerb zu ermittelnden Standort innerhalb des Sanierungsge-
bietes erforderlich.

2. Die zu erwerbenden Grundsticke sind Schllsselgrundstiicke. Ohne ihren Erwerb durch die Stadt
sind die im Rahmenkonzept formulierten Planungsziele nicht zu erreichen. Dies lasst Bodenwert-
steigerungen als sehr wahrscheinlich erscheinen. Ohne Festlegung des sanierungsunbeeinfluss-
ten Bodenwerts nach § 153 Absatz 2 BauGB ist der Grunderwerb durch die Stadt Ratzeburg ge-
fahrdet.

6.5 Durchfiihrbarkeit der stadtebaulichen GesamtmaRBnahme

Eine stadtebauliche Gesamtmallinahme gilt als Einheit im Sinne des Zweiten Kapitels des BauGB, de-
ren einheitliche Vorbereitung und ziligige Durchfiihrung im 6ffentlichen Interesse liegt. Die stadte-
bauliche GesamtmalRnahme ,Zukunftsgestaltung Daseinsvorsorge” besteht wie zuvor dargestellt aus
zwei raumlich aneinander grenzenden Teilgebieten:

e Malnahmengebiet

e Sanierungsgebiet gem. § 142 BauGB im umfassenden Verfahren

6.5.1 Mitwirkungsbereitschaft und Offentliches Interesse

Der in § 137 ff BauGB verlangten Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen wurde im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchungen Rechnung getragen (s. Kapitel 5). Es wurden mit Eigentlimern Ge-
werbetreibenden und weiteren Akteuren Gesprache gefiihrt und Uber die Planungsabsichten der
Stadt Ratzeburg in einer Birgerwerkstatt und auf 6ffentlichen Stadtspaziergdngen informiert. Dabei
war und ist eine hohe Mitwirkungsbereitschaft aller Beteiligten mit Ausnahme des Eigentliimers des
Grundsticks FischerstraBBe 43 vorhanden. Bei diesem Eigentlimer besteht bisher keine Mitwirkungs-
bereitschaft, da er seine Bauabsichten aufgrund der stadtischen Planungen mit dem Ziel einer Neu-
ordnung dieses Bereiches nicht realisieren kann.

Grundsatzlich hat die Stadt Ratzeburg in den im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen ge-
flhrten Gesprachen deutlich gemacht, dass ein starkes 6ffentliches Interesse im Zuge der Daseins-
vorsorge an einem Neubau des mit erheblichen Mangeln behafteten Schwimmbades und in Folge an
einer notwendigen Neuordnung des Umfeldes besteht. Der Standort des Aqua Siwa ist auflerdem
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Kernbereich der geplanten Umgestaltung des siidlichen Inselrandes, das Aqua Siwa selbst ein wichti-
ger Bestandteil der Gemeinbedarfseinrichtungen Ratzeburgs und seiner Umgebung. Die einheitliche
Vorbereitung der GesamtmaRnahme und die Beseitigung der derzeitigen stadtebaulichen Missstande
auf der Grundlage des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes und die gezielte Behe-
bung der baulichen und funktionalen Missstiande und insbesondere die Herstellung einer der Ortlich-
keit angemessenen Uferpromenadenqualitat inklusiver attraktiver Verbindungen besonders zum
Kleinbahndamm liegen daher im besonderen 6ffentlichen Interesse.

Das private Interesse des Eigentiimers hat im Rahmen der Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Belange hinter dem o6ffentlichen Interesse an einer Neuordnung und Verbesserung des Gemeinbe-
darfsstandorts ,Aqua Siwa“ zuriickzustehen.

6.5.2 Zeitliche Begrenzung und Finanzierbarkeit
Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen sind wie alle StadtebauférdermaBnahmen zligig (§ 136 Ab-
satz 1 BauGB) und in einem absehbaren Zeitraum durchzufiihren (§ 149 Absatz 4 Satz 2 BauGB).

Die stadtebauliche GesamtmalBnahme ,Zukunftsgestaltung Daseinsvorsorge” erscheint innerhalb
eines maximalen Zeitraums von 15 Jahren durchfiihrbar (ab Programmaufnahme, ab Festlegung noch
ca. 10 Jahre).

Die Finanzierung der stadtebaulichen GesamtmalRnahme ist in der Kosten- und Finanzierungsiiber-
sicht gem. § 149 BauGB in Kapitel 4.4 dargestellt. Fiir das Sanierungsgebiet gem. 142 BauGB im um-
fassenden Verfahren ist eine gesonderte Kosten- und Finanzierungsiibersicht erstellt worden.

Flr die stadtebauliche GesamtmaRnahme ergeben sich Ausgaben in Hohe von 22,4 Mio. Euro. Diesen
Ausgaben stehen bislang Einnahmen in H6he von 9,7 Mio. Euro gegeniiber. Davon entfallen 6,5 Mio.
Euro auf bereits bewilligte Bundes- und Landesmittel, 3,2 Mio. Euro auf Eigenmittel der Stadt im
Rahmen der Stadtebauférderung und 70 T Euro auf Einnahmen aus Pacht. Damit besteht ein voraus-
sichtlicher weiterer Finanzierungsbedarf von rd. 12,7 Mio. Euro, der im Wesentlichen durch Stadte-
bauférderungsmittel (Bund, Land, Gemeinde: 12,2 Mio. Euro) getragen werden soll. Der Anteil der
Stadt Ratzeburg belduft sich dabei auf 4 Mio. Euro, der noch bis zum Ende der Gesamtmalnahme
bereitgestellt werden. Hinzu kommen noch Eigenanteile, die von der Gemeinde aufgrund des be-
grenzten Fordermitteleinsatzes sowie zur Finanzierung nicht zuwendungsfahiger Ausgaben zu erbrin-
gen sind (0,5 Mio. Euro).

Wie schon im Kapitel 4.4 erldutert, stellt die Finanzierung der stadtebaulichen Gesamtmalnahme
eine erhebliche Herausforderung fiir die Stadt Ratzeburg dar. Diese Investitionen sind aber fir die
Bereitstellung zukunftsfahiger Angebote des Gemeinbedarfs im Sinne der Daseinsvorsorge fiir Ratze-
burg und die umliegenden Gemeinden von enormer Bedeutung und sind aus heutiger Sicht durch die
Stadt Ratzeburg leistbar.

6.6 MaBnahmen aulerhalb der stadtebaulichen GesamtmaRBnahme

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde die Herstellung einer alternativen Radwege-
verbindung am Ostufer des Kleinen Kiichensees diskutiert, damit diese nicht (iber den Rundweg ge-
fuhrt wird. Dafir eignet sich die StraBe Am Mihlengraben ab Kleinbahndamm / Waldesruher Weg
bis zur Einmindung in die Schweriner Stralle. Diese MaBnahme steht in enger Verbindung mit der
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Verbesserung der Radwegeverbindung entlang der Uferpromenade (iber den Kleinbahndamm Rich-
tung Waldesruher Weg. Im Hinblick auf die Verbesserung der tiberortlichen Radwegeverbindung, die
auch aus Sicht der Umlandgemeinden als sehr wichtig gesehen wird, kdnnen zudem die norddstli-
chen Bereiche des Domsees mit einer Anbindung der Nachbargemeinde Bak im Sinne einer tberortli-
chen Fahrradverbindung besser erschlossen werden. Die Herstellung dieser alternativen Radwege-
verbindung sollte von der Stadt Ratzeburg lber alternative Finanzierungen weiter angestrebt wer-
den.
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7. Monitoring und Evaluation

Im Rahmen des Programms , Kleinere Stadte und Gemeinden — Uberortliche Zusammenarbeit und
Netzwerke” werden, wie auch in anderen Stadtebauférderprogrammen, Leit- und Entwicklungsziele
sowie konkrete MaRnahmen formuliert, die auf einen langeren Zeitraum angelegt sind. Fir ein Ge-
lingen des geplanten Entwicklungsprozesses ist eine kontinuierliche und systematische Uberpriifung
der Zielerreichung notwendig. Dies bedeutet, die Realisierung als auch den Erfolg und die Wirksam-
keit der umzusetzenden MaRnahmen im Hinblick auf die in Kapitel 4.1 definierten Entwicklungsziele
fir das Untersuchungsgebiet , Stdlicher Inselrand” regelmaRig zu Uberpriifen und zu bewerten. Die
Umsetzung der Gesamtmalnahme gewinnt auf diese Weise an Transparenz — sowohl fiir die beteilig-
ten Akteure als auch fir die Blrger Ratzeburgs. Der Stadt ermoglicht dieser Evaluierungsprozess die
Chance rechtzeitig auf sich andernde Rahmenbedingungen oder Fehler in der Planung zu reagieren
und ggf. gegenzusteuern.

Der an dieser Stelle vorgeschlagene Evaluierungsprozess gliedert sich in ein Monitoring der Zielerrei-
chung sowie eine Selbstevaluierung im Rahmen eines jahrlichen Reflexionstermins.

Monitoring der Zielerreichung

Grundlage der Evaluierung ist ein Monitoring, flir welches Daten Uber die Zielerreichung der Ge-
samtmaRnahme anhand bestimmter Indikatoren entsprechend der Entwicklungsziele erhoben und
jahrlich aktualisiert werden. Die Indikatoren setzen sich aus Output-, Ergebnis und Wirkungsindikato-
ren zusammen. Auf diese Weise werden mehrere Dimensionen der zu erreichenden Ziele der Ge-
samtmaRnahme betrachtet. Outputindikatoren beschreiben in physisch messbaren MaReinheiten
was erreicht wurde (bspw. die Anzahl an neu geschaffenen Angeboten). Ergebnisindikatoren messen
den Nutzen der bisher umgesetzten MaRnahmen fiir die Nutzer (bspw. den erreichten Grad an Barri-
erefreiheit). Mit Wirkungsindikatoren wird die Wirkung auf das Untersuchungsgebiet beschrieben.
Die Indikatoren sind in ihrer Gesamtheit zu betrachten. Einzeln lassen sie nur bedingt Riickschliisse
auf das Erreichen der Ziele der Gesamtmalinahme zu.

Zum Erhalten von Referenzdaten ist eine Erhebung von Daten entsprechend der Indikatoren vor Be-
ginn der Umsetzung der GesamtmaRnahme sinnvoll. Ein Grof3teil der Daten ergibt sich aus der Um-
setzung der einzelnen MalRnahmen, z.T. sind zuséatzliche Erhebungen (bspw. iber Befragungen) not-
wendig oder Daten von externer Seite einzuholen (bspw. von Betreibern von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen).

In der folgenden Tabelle werden Indikatoren fiir eine Bewertung vorgeschlagen. Die Indikatoren sind
jeweils den einzelnen Entwicklungszielen der GesamtmaRnahme zugeordnet. Sie stellen eine Mog-
lichkeit dar den Stand der Zielerreichung zu messen und sind zu Beginn der Umsetzung der Gesamt-
maRnahme auf ihre Vollstandigkeit und vor allem auf die Umsetzbarkeit, d h. mit Blick auf die aktuel-
len Kapazitdaten der Stadt Ratzeburg und der Betreiber der Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
zur Erhebung der Indikatoren zu Uberprifen und ggf. anzupassen. Die dritte Spalte gibt Auskunft
Uber die mogliche Datenquelle und macht Vorschlage zur Erhebungsart.
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Entwicklungsziele ‘

Indikator

Datenquelle

Stadtebau & Stadtbild

Pragende Elemente der
Struktur am Sudlichen
Inselrand starken

Erneuerungsbedarf der ehem. Ernst-
Barlach-Schule

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Erneuerungsbedarf des Gebaudes der
Seebadeanstalt

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Erneuerungsbedarf des Burgtheaters

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Baukulturelles Erbe
wahren und nutzen

Auslastung der Raume der ehem.
Ernst-Barlach-Schule

Dokumentation durch VHS

Erfolgte Vermietung der an die
Schlosswiese angrenzenden Gebaude-
teile der Seebadeanstalt an eine frei-
zeit- oder dienstleistungsorientierte
Nutzung

Dokumentation durch Stadtverwaltung

Besucherzahlen des Burgtheaters

Dokumentation durch
Betreiber

Historische Orte und
Geschichte sichtbar
machen

Anzahl und Art der erneuerten/neu
erstellten Informationen und Kenn-
zeichnungen an der Schlosswiese

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Anzahl und Art der erneuerten/neu
erstellten Informationen und Kenn-
zeichnungen an der Seebadeanstalt

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Anzahl und Art der erneuerten/neu
erstellten Informationen und Kenn-
zeichnungen an der Demolierung

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Anzahl und Art der erneuerten/neu
erstellten Informationen und Kenn-
zeichnungen am Burgtheater

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Anzahl und Art der erneuerten/neu
erstellten Informationen und Kenn-
zeichnungen am Kleinbahnhof

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Anzahl und Art der erneuerten/neu
erstellten Informationen und Kenn-
zeichnungen an Kleinbahndamm und
—briicke

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Sport, Freizeit & Erholung

Die Wassersportregion
»,Naturpark Lauen-
burgische Seen” sichern

Realisierungsgrad Neubau
Schwimmbhalle

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Wirtschaftlichkeit des Schwimmhal-

Dokumentation durch Stadtverwal-

lenbetriebes tung/Stadtwerke
Zahl der jahrlichen Besucher der Dokumentation durch Stadtverwal-
Schwimmbhalle tung/Stadtwerke

Grad der Barrierefreiheit in der
Schwimmbhalle

Begehung durch Stadtverwaltung/
Behindertenbeauftragte

Anzahl der Vereine, welche die
Schwimmbhalle regelmaRig nutzen

Dokumentation durch Stadtverwal-
tung/Stadtwerke

S.T.E.R.N. GmbH

115




Vorbereitende Untersuchungen mit Integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept fiir das Untersuchungsgebiet ,Stidlicher Inselrand“

Anzahl der Schulklassen, welche die
Schwimmbhalle regelmaRig nutzen

Dokumentation durch Stadtverwal-
tung/Stadtwerke

Anzahl der jahrlich statt
findenden sportlichen GroBveranstal-
tungen im Untersuchungsgebiet

Dokumentation durch Stadtverwal-
tung/Stadtmarketing

Sanierungsbedarf des DLRG-Gebaudes
und der DLRG-AulRenanlagen

Dokumentation durch DLRG

Freizeit- und Naherho-
lungsqualitaten fir Jung
& Alt starken

Erneuerungsbedarf der wasser- und
landseitigen Ausstattung der See-
badeanstalt

Dokumentation durch
Betreiber

Grad der Barrierefreiheit in der See-
badeanstalt

Begehung durch Stadtverwaltung/
Behindertenbeauftragte

Zahl der jahrlichen Besucher der See-
badeanstalt

Dokumentation durch
Betreiber

Vielfalt der Griinanla-
gen und Naturrdaume
erhalten

m? realisierter naturnaher Wander-
weg am Ostufer des kleinen Kiichen-
sees

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Nutzbarkeit des o6ffent-
lichen Raums verbes-
sern und gestalterisch

Anzahl der neu geschaffenen Sport-
und Spielmaoglichkeiten im Kurpark

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

aufwerten

Zufriedenheit der Nutzer mit der
Gestaltung und Ausstattung des
Kurparks

Befragung durch Sanierungstrager,
Stadtverwaltung/Stadtmarketing

Vernetzung der Grin-
rdume verbessern

Anzahl der neu geschaffenen Sichtbe-
ziehungen in den Griinrdumen des
Sudlichen Inselrandes

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Anzahl der neu geschaffenen
Wegeleit- und Infopunkte im Kurpark

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Anzahl der neu geschaffenen
Wegeleit- und Infopunkte auf der
Schlosswiese

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Anzahl der neu geschaffenen
Wegeleit- und Infopunkte auf dem
Rundweg um den Kleinen Kiichensee

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Anzahl der neu geschaffenen
Wegeleit- und Infopunkte auf dem

Theaterplatz

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Soziale & kulturelle Infras

truktur

Einrichtungen der sozia-
len und kulturellen Inf-

Grad der Barrierefreiheit in der ehem.
Ernst-Barlach-Schule

Begehung durch Stadtverwaltung/
Behindertenbeauftragte

rastruktur aufwerten

Realisierungsgrad Umbau Eingangssi-
tuation der ehem. Ernst-Barlach-
Schule

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Grad der Barrierefreiheit im
Burgtheater

Begehung durch Stadtverwaltung/
Behindertenbeauftragte

Erneuerungsbedarf der Ausstattung

Dokumentation durch

des Burgtheaters Betreiber
Hohe der jahrlichen Betriebskosten Dokumentation durch
des Burgtheaters Betreiber

AuRerschulischen

Anzahl der Trager/Vereine und Ein-

Dokumentation durch VHS
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Bildungsangeboten
einen Ort geben

richtungen in der ehem. Ernst-
Barlach-Schule

Anzahl der Angebote in der ehem.
Ernst-Barlach-Schule im Bereich le-
benslanges Lernen

Dokumentation durch VHS

Zahl der jahrlichen Kursbesucher in
der ehem. Ernst-Barlach-Schule

Dokumentation durch VHS

Kinder und Erwachsene
mit Migrationshinter-
grund integrieren

Anzahl der Angebote in der ehem.
Ernst-Barlach-Schule im Bereich In-
tegration fir Kinder

Dokumentation durch VHS

Anzahl der Angebote in der ehem.
Ernst-Barlach-Schule im Bereich In-
tegration fur Erwachsene

Dokumentation durch VHS

Anzahl der jahrlich

stattfindenden offentlichen Veran-
staltungen und Feste zur Forderung
des kulturellen Austausches und Ken-
nenlernens

Dokumentation durch VHS

Verkehr, Mobilitat & Erre

ichbarkeit

Barrierefreie Mobilitat
im offentlichen Raum
ermoglichen

Grad der Barrierefreiheit im Kurpark

Begehung durch Stadtverwaltung/
Behindertenbeauftragte

Grad der Barrierefreiheit auf/an der
Schlosswiese

Begehung durch Stadtverwaltung/
Behindertenbeauftragte

Grad der Barrierefreiheit auf dem
Rundweg um den Kleinen Kiichensee

Begehung durch Stadtverwaltung/
Behindertenbeauftragte

Grad der Barrierefreiheit auf dem
Theaterplatz

Begehung durch Stadtverwaltung/
Behindertenbeauftragte

Ful3- und Radwegever-
bindung am Siidlichen
Inselrand starken

Umsetzungsstand der Neukonzeption
der Gibergeordneten Radwegeverbin-
dung

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Erneuerungsbedarf
Kleinbahndammbriicke

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Erneuerungsbedarf
FuRgangerbriicke Miihlengraben

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

m? neu gestalteter FuRweg am
Kénigsdamm

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Aufenthaltsqualitat und
Verkehrssicherheit
erhéhen

m? neu gestaltete FuB- und Radweg-
flache im Kurpark

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

m? neu gestaltete FuB- und Radweg-
flache auf dem Kleinbahndamm

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

m? neu geordneter Kreuzungsbereich
Am Muhlengraben/Waldesruher Weg

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

m? neu gestaltete FuB- und Radweg-
flache auf dem Theaterplatz

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

S.T.E.R.N. GmbH

117




Vorbereitende Untersuchungen mit Integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept fiir das Untersuchungsgebiet ,Stidlicher Inselrand“

Anzahl der registrierten Unfélle mit
Fahrradbeteiligung im Untersu-
chungsgebiet pro Jahr

Dokumentation Polizei

Angebote des ruhenden

Verkehrs erhalten

Sanierungsbedarf des Parkdecks
SchrangenstralSe

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Anzahl der neu entstandenen Park-
platze auf der 6ffentlichen Parkplatz-
anlage Fischerstralle

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Steuerung, Partizipation und Teilhabe

Koordiniertes und
zligiges Handeln
ermoglichen

Beauftragungsstand Sanierungstrager

Dokumentation durch
Stadtverwaltung

Teilhabe erméglichen

Anzahl der durchgefiihrten
Birgerveranstaltungen/Partizipations-
prozesse pro Einzelmallnahme

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Anzahl der pro Jahr veroffentlichten
Pressemitteilungen

Dokumentation durch
Sanierungstrager,
Stadtverwaltung

Anzahl der pro Jahr veroffentlichten
Informationsunterlagen

Dokumentation durch
Sanierungstrager,

Stadtverwaltung

Reflexionstermin

Parallel zum Monitoring kann ein regelmaRiger Austausch der beteiligten Akteure den Grad der Ziel-
erreichung bewerten und die Umsetzung der Gesamtmalinahme unterstiitzen. Die Stadt Ratzeburg
plant hierfiir einen jahrlichen Reflexionstermin, auf welchem mit allen fiir die Umsetzung der Ge-
samtmaRnahme relevante Akteuren (private als auch 6ffentliche) im Sinne eines kommunalen Lern-
prozesses die Umsetzung von MalRnahmen in den vergangenen zwolf Monaten gemeinsam ausge-
wertet wird. Im Fokus der Reflexion stehen dabei der Umsetzungsstand der einzelnen MaRnahmen
und mogliche Umsetzungsprobleme, die Kooperation und Kommunikation zwischen den beteiligten
Akteuren sowie die Einbindung und Information der Biirger als auch die Angemessenheit der Umset-
zungsstrategie der GesamtmaRnahme und mégliche Anderungen der Rahmenbedingungen im MaR-
nahmengebiet. Die Ergebnisse dieser Selbstreflexion werden dokumentiert und den Beteiligten als
auch der Offentlichkeit zur Verfiigung gestellt. Bei Bedarf kénnen Biirgerveranstaltungen zum Um-
setzungsstand der GesamtmalRnahme oder zu einzelnen MaRnahmen den Reflexionstermin ergéan-

zen.
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. Behindertenbeauftragte der Stadt Ratzeburg

o Seniorenbeirat der Stadt Ratzeburg

. Kreis Herzogtum Lauenburg; Fachbereich Regionale Entwicklung - Bauen und Planen

. Kreis Herzogtum Lauenburg; Untere Denkmalschutzbehoérde

o Kreis Herzogtum Lauenburg; Untere Naturschutzbehorde

. Kreis Herzogtum Lauenburg; Untere Bauaufsicht

. Kreis Herzogtum Lauenburg; Liegenschaften

o Kreis Herzogtum Lauenburg; Naturparkverwaltung

o Kreis Herzogtum Lauenburg; Wasserbehdorde

. Kreis Herzogtum Lauenburg; Tiefbau

. Kreis Herzogtum Lauenburg; Hochbau

o Blirgermeister der Nachbargemeinden Bak, Schmilau, Pogeez, Ziethen

o Eigentlimer und Betreiber der Schwimmhalle Aqua Siwa, Geschaftsfihrung Vereinigte
Stadtwerke GmbH

. Deutsche Lebensrettungsgesellschaft (DLRG) Ratzeburg e.V., Technischer Leiter

. Eigentlimer und Betreiber des Burgtheaters

. Eigentlimer Grundstlick Fischerstralle 43

o Eigentimerin Gartengrundstiick FischerstraRe (Flurstiicke 79/3, 79/4, 79/5, 79/6, 304/79,
305/81, 166/81)

o Eigentlimer Restaurant und Café , Hubertus am See”, Seminarweg 2

8.3 Verzeichnis der ausgewerteten Gutachten, Planungen und Studien
Ubergeordnete Gutachten, Richtlinien, Planungen und Studien

Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) (Hrsg.) (2013): Kleinere Stadte
und Gemeinden — Uberdrtliche Zusammenarbeit und Netzwerke. Programmstrategie zum Stadte-
bauforderungsprogramm. Berlin

BBSR (2014): Monitoring der Stadtebauférderung. Dokumentation des Werkstattgesprachs am 24.
Juni 2014 in Essen, Berlin

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional und Wohnforschung GmbH (Hrsg.) (2014c): Zukunftskonzept
Daseinsvorsorge Ratzeburg und Umland. Endbericht. Hamburg

S.T.E.R.N. GmbH 121



Vorbereitende Untersuchungen mit Integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept fiir das Untersuchungsgebiet ,Stidlicher Inselrand“

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional und Wohnforschung GmbH (Hrsg.) (2014a): Wohnungsmarktkon-
zept Ratzeburg und Umland. Bericht. Hamburg

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional und Wohnforschung GmbH (Hrsg.) (2014b): Wohnungsmarktkon-
zept Ratzeburg und Umland. Endbericht. Hamburg

Ministerium fur Inneres und Bundesangelegenheiten des Landes Schleswig-Holstein (2015): Stadte-
bauférderungsrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein (StBauFR SH 2015)

Petersen porksen partner Architekten + Stadtplaner BDA (Hrsg.)(2010): Inselstadt Ratzeburg. Stadte-
baulicher Rahmenplan 2. Fortschreibung 2010. Libeck, Hamburg

Stadt Ratzeburg (0.J.): Inselstadt Ratzeburg Luftkurort. Daten und Zahlen zu Ratzeburg.
http://www.ratzeburg.de/index.phtmI|?mNavID=271.6&sNavID=271.62 [Zugriff: 20.07.15]

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(1989): Erhaltungssatzung. Satzung der Stadt Ratzeburg (iber die Erhaltung
baulicher Anlagen und der Eigenart des Stadtgebietes. Ratzeburg

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(2010): Beschlussvorlage. 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenpla-
nes fir die Stadtinsel Ratzeburg. Ratzeburg

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(2011): Ortsgestaltungssatzung fiir die Inselstadt Ratzeburg. Neufassung 2011.
Ratzeburg

Stadt Ratzeburg (Hrsg.) (2012): Amtliche Bekanntmachung. Vorbereitende Untersuchungen fiir das
Gebiet ,Sldlicher Inselrand”. Ratzeburg

Stadt Ratzeburg (Hrsg.) (2014): Amtliche Bekanntmachung. Vorbereitende Untersuchungen fiir das
Gebiet ,Sldlicher Inselrand”. Ratzeburg

Stadt Ratzeburg (2014): Beschlussvorlage Stadt Ratzeburg. Einleitungsbeschluss Gber die vorberei-
tenden Untersuchungen - Stadtebauliche Gesamtmalinahme: Zukunftssicherung Daseinsvorsorge,
Stadtebauforderungsprogramm "Kleinere Stadte und Gemeinden - Gberortliche Zusammenarbeit und
Netzwerke". Ratzeburg

Thiele, Wilhelm (2015): Beschlussvorschlag zur Sitzung der Stadtvertretung am 16.03.2015 zu Leitli-
nien und Eckwerten fir die Innenstadtentwicklung, insbesondere fiir das ehemalige Realschulgrund-
stiick und den Uferbereich am Kiichensee. Ratzeburg

Planungsrechtliche Situation
Bauleitpldne
B-Plan 3-2 And

Stadt Ratzeburg (Hrsg.) (1976): Amtliche Bekanntmachung. 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1
der Stadt Ratzeburg. Liibecker Nachrichten vom 28.10.1976. Ratzeburg

Stadt Ratzeburg (Hrsg.) (1976): Begriindung zu der zweiten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
(Insel) der Stadt Ratzeburg. Ratzeburg
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Stadt Ratzeburg (Hrsg.) (1976): Satzung der Stadt Ratzeburg tiber die 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr.3. Ratzeburg

B-Plan 3-8 And

Stadt Ratzeburg (Hrsg.) (1984): Begriindung zur 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 (B-Plan
1.1.11) fur das Gebiet Block um das Amt Ratzeburg-Land gem. §9(8) BBauGB. Ratzeburg

B-Plan 3-9 And

Stadt Ratzeburg (Hrsg.) (1982): Begriindung zur 9. Anderung des Bebauungsplanes 3 — B-Plan 3.9- im
Bereich der Polizeiinspektion Ratzeburg. Ratzeburg

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(2013): BEGRUNDUNG zur Satzung iber die Teilaufhebung des Bebauungspla-
nes Nr. 3.9 "zwischen GroRe Wallstrafle und Am Graben" fiir das Gebiet zwischen GroRe Wallstralie,
Spritzenberg und Am Graben. Ratzeburg

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(2014): Satzung der Stadt Ratzeburg tber die Teilaufhebung des Bebauungs-
planes Nr. 3.9 "zwischen GroRe WallstraRe und Am Graben" fiir das Gebiet zwischen GroRe Wallstra-
Re, Spritzenberg und Am Graben. Ratzeburg

B-Plan 3-26 And

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(1986): Begriindung zur 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr.
1.1.6a der Stadt Ratzeburg fiir den Bereich ,Seehof” — B-Plan 1.1.6a.2. Ratzeburg

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(1987): Satzung der Stadt Ratzeburg iber die 26. (vereinfachte) Anderung des
Bebauungsplanes Nr.3 B-Plan 3.26 —,Seehof“-. Ratzeburg

B-Plan 5-2 And

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(1984): Satzung der Stadt Ratzeburg liber den Bebauungsplan Nr. 2.3a Gebiet
westlich des Mihlenteiches. Ratzeburg

B-Plan 55 (neu)

Planwerkstatt Nord & TGP Landschaftsarchitekten BDLA (Hrsg.)(2007): Begriindung zur Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr.55 fiir den Bereich ,SeestraRe/Anbindung Kénigsdamm®. Ratzeburg

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(2007): Amtliche Bekanntmachung. Beschluss des Bebauungsplanes Nr.55
(neu) ,Seestrale / Anbindung Kénigsdamm®. Ratzeburg

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(2007): Satzung der Stadt Ratzeburg iber den Bebauungsplan Nr. 55 ,See-
straRe / Anbindung Kénigsdamm®. Ratzeburg

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(2007): Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr.55 ,SeestralRe / Konigs-
damm”. Ratzeburg

TGP Landschaftsarchitekten BDLA (Hrsg.)(2007): Griinordnerischer Fachbeitrag zu B-Plan Nr.55 der
Stadt Ratzeburg ,Seestralle / Anbindung Kénigsdamm®. Liibeck
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Ziegler, Volker (2007): Gutachten Nr. 07-01-3. StraBenverkehrslarmuntersuchung des Bebauungspla-
nes Nr.55 neu ,Seestrale / Anbindung Kénigsdamm* der Stadt Ratzeburg (Ausbau der stidlichen
Sammelstrale, 4. + 5. Bauabschnitt / Anschluss Kénigsdamm. lbs Ingenieurbiro fir Schallschutz.
Molin

LAIRM CONSULT GmbH (Hrsg.)(2007): Luftschadstoffuntersuchung fiir Bebauungsplan Nr. 55 der
Stadt Ratzeburg. Hammoor

KLS Konzepte, Losungen, Sanierungen im Gewasserschutz & Planula Planungsburo fir Naturschutz
und Landschaftsokologie (Hrsg.)(2007): Fachbeitrag zum B-Plan 55 — neu ,SeestralRe / Anbindung
Kénigsdamm* der Stadt Ratzeburg. Hamburg

B-Plan 56

Stadt Ratzeburg (Hrsg.) (1996):Satzung der Stadt Ratzeburg Kreis Herzogtum — Lauenburg {iber den
Bebauungsplan Nr.56 — Unter den Linden, Demolierung, stidl. Herrenstr., westl. Wasserstr. und westl.
Schulstr. (Amtsgericht / Realschule)

Stadt Ratzeburg (2004): BEGRUNDUNG zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 56 ,,Realschule —
stdlich Seminarweg und SchulstraRe, westlich Schulstrae und nérdlich des Kiichensees”. Stadtbau-
amt Ratzeburg. Ratzeburg

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(2004): Amtliche Bekanntmachung. AbschlieBende Beschlussfassung tiber die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.56 ,,Realschule — stidlich Seminarweg und Schulstrae, west-
lich SchulstralRe und nérdlich des Kiichensees”. Ratzeburg

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(2004): Satzung (iber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.56. ,Realschu-
le — stdl. Seminarweg und Schulstralle, westl. Schulstrafle und nordl. des Kiichensees”. Ratzeburg

B-Plan 57

PROKOM Biiro fir Projektplanung und Kommunikation im Bauwesen GmbH (Hrsg.)(2008): Fachbei-
trag Natur und Landschaft zum Bebauungsplan Nr.57, 2. Anderung der Stadt Ratzeburg. Bestand,
Blatt 1. Lubeck

PROKOM Biiro fir Projektplanung und Kommunikation im Bauwesen GmbH (Hrsg.)(2009): Fachbei-
trag Natur und Landschaft zum Bebauungsplan Nr.57, 2. Anderung der Stadt Ratzeburg. Entwurf,
Blatt 1. Libeck

PROKOM Biiro fur Projektplanung und Kommunikation im Bauwesen GmbH
(Hrsg.)(2009):Begriindung zum Bebauungsplan Nr.57 ,,Kénigsdamm / Einmindung Biker Weg”, 2.
Anderung. Libeck

PROKOM Biiro fur Projektplanung und Kommunikation im Bauwesen GmbH (Hrsg.)(2009): Satzung
der Stadt Ratzeburg iiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.57 ,Kénigsdamm / Einmiindung
Baker Weg“.Llibeck

Stadt Ratzeburg (2005): Satzung (iber die 1. (textliche) Anderung des Bebauungsplanes Nr.57 der
Stadt Ratzeburg im vereinfachten Verfahren gemaR §13 BauGB. , K6nigsdamm / Einmindung Baker
Weg”“. Stadtbauamt Ratzeburg. Ratzeburg
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Stadt Ratzeburg (2005): Begriindung zur 1. (textliche) Anderung des Bebauungsplanes Nr.57 der
Stadt Ratzeburg im vereinfachten Verfahren geméaR §13 BauGB. , Kénigsdamm / Einmiindung Baker
Weg”“. Stadtbauamt Ratzeburg. Ratzeburg

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(2005): Amtliche Bekanntmachung. AbschlieBende Beschlussfassung tber die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.57 ,Kénigsdamm / Einmiindung Biaker Weg“ der Stadt Ratze-
burg in vereinfachten Verfahren gemaR §13 BauGB. Ratzeburg

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(2015): Bebauungsplan Nr.41. Zwischen Eichenweg, Dermin und Schilauer
StraRe. Ratzeburg

Stadt Ratzeburg (1996): Begriindung zur 1. (textlichen) Anderung des Bebauungsplanes Nr.57 der
Stadt Ratzeburg im vereinfachten Verfahren gemaR §13 BauGB. , Kénigsdamm / Einmiindung Biker
Weg”“. Stadtbauamt Ratzeburg. Ratzeburg

Stadt Ratzeburg (2005): Satzung iiber die 1. (textlichen) Anderung des Bebauungsplanes Nr.57 der
Stadt Ratzeburg im vereinfachten Verfahren gemaR §13 BauGB. , K6nigsdamm / Einmindung Baker
Weg”“. Stadtbauamt Ratzeburg. Ratzeburg

B-Plan 75

PROKOM Biiro fir Projektplanung und Kommunikation im Bauwesen GmbH (Hrsg.)(2007): Begriin-
dung zum Bebauungsplan Nr.75 ,,SchloRBwiese”. Libeck

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(2007): Amtliche Bekanntmachung. AbschlieBende Beschlussfassung tiber den
Bebauungsplan Nr.75. ,,SchloRwiese — zwischen Ratzeburger See und Liineburger Damm*“ und die
Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr.3.17 , Liineburger Damm*. Ratzeburg

BBS Dipl. Biol. S. Greuner-Ponicke (Hrsg.)(2007):Bebauungsplan Nr.75 Ratzeburg , Schlosswiese”.
Faunistische Potenzialabschatzung. Kiel

PROKOM Biiro fiir Projektplanung und Kommunikation im Bauwesen GmbH (Hrsg.)(2007): Grinord-
nerischer Fachbeitrag. Anlage zum Bebauungsplan Nr. 75 ,,Schlosswiese”. Lilbeck

PROKOM Biiro fur Projektplanung und Kommunikation im Bauwesen GmbH (Hrsg.)(2007): Satzung
Uber den Bebauungsplan Nr. 75 ,,Schlosswiese”. Liibeck

PROKOM Biiro fiir Projektplanung und Kommunikation im Bauwesen GmbH (Hrsg.)(2007): Bebau-
ungsplan Nr. 75 ,Schlosswiese”. Zusammenfassende Erklarung. Libeck

B-Plan 79 |

petersen porksen partner Architekten und Stadtplaner bda (Hrsg.)(o.).): Stadt Ratzeburg. Begriin-
dung zum Bebauungsplan Nr.79 Teilbereich I. ,,stidlich SeestralSe, dstlich Fischerstralle, westlich Pali-
sadenweg (Stadtsee)”. Libeck

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(2009): Amtliche Bekanntmachung. AbschlieBende Beschlussfassung tiber den
Bebauungsplanes Nr.79, Teilbereich 1 (Nr.79.1) ,stidlich SeestralRe, 6stlich FischerstralRe, westlich
Palisadenweg (Stadtsee)”. Ratzeburg
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petersen porksen partner Architekten und Stadtplaner bda (Hrsg.)(2009): Satzung der Stadt Ratze-
burg. Bebauungsplan Nr.79 Teilbereich I. ,stidlich Seestrae, 6stlich FischerstraBe, westlich Palisa-
denweg (Stadtsee)”. Libeck

Ziegler, Volker (2008): Gutachten Nr. 08-10-7. Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 79 Teilbereich |
,sudliche SeestraRe, ostliche FischerstralRe, westlich Palisadenweg (Stadtsee). Verkehrslarmuntersu-
chung. Bemessung des passiven Schallschutzes an den Gebauden.. Ibs Ingenieurbiiro fiir Schallschutz.
Molin

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(2009): Stadt Ratzeburg. Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan
Nr.79 Teilbereich | ,sldlich SeestralRe, ostlich FischerstraRe, westlich Palisadenweg (Stadtsee)”. Rat-
zeburg

VEP 3

Schrabisch + Bock Freischaffende Architekten und Stadtplaner (Hrsg.)(2000): Begriindung zur Satzung
der Stadt Ratzeburg, Krs. Herzogtum Lauenburg, liber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3
flr den Bereich zwischen FischerstralRe, Jugendherberge und Burgtheater. Kiel

Stadt Ratzeburg (Hrsg.) (2000): Satzung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.3

VEP 10

Planwerkstatt Nord — Biro fiir Stadtplanung und Planungsrecht (Hrsg.)(2013): Stadt Ratzeburg Sat-
zung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.10 (Beschleunigtes Verfahren gemald §13a
BauGB). ,,Ehemalige Jugendherberge, Fischerstralle 20 Begriindung . Guster

Planwerkstatt Nord — Biro fiir Stadtplanung und Planungsrecht (Hrsg.)(2013): Stadt Ratzeburg Sat-
zung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.10 , Ehemalige Jugendherberge, Fischerstralle
20“ (Beschleunigtes Verfahren gemal} §13a BauGB) . Glister

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(2015): Ubersichtsplan Satzungen der Stadt Ratzeburg und Bebauungsplange-
biete. Ratzeburg

Dr. Ing. Glinther Marschall Architekten BDA (1965): Bauleitplanung Stadt Ratzeburg Flachennut-
zungsplan - Auszug Flachennutzungsplan in SW und Farbe

Stadt Ratzeburg (Hrsg.)(2014): Satzung der Stadt Ratzeburg liber die Veranderungssperre gemaR §14
BauGB fiur das Gebiet ,,stidlich Fischerstralle — westlich Stadtsee, nordlich Kiichensee” fir den in Auf-
stellung befindlichen gebietsgleichen Bebauungsplan Nr.79, Teilbereich Il (Nr.79,11) ,,sidliche Fischer-
stralle — westlich Stadtsee, nordlich Kiichensee”. Ratzeburg

Lage und Verflechtung

Stadt Ratzeburg (Hrsg.) (2015): Vorbericht zum Haushaltsplan des Haushaltsjahres 2015. Ratzeburg
Bevélkerungsdaten & Sozialstruktur

Gertz Gutsche Riimenapp GbR (Hrsg.) (2013): Kleinrdaumige Bevélkerungsprognose fiir den Kreis Her-

zogtum Lauenburg. Schlussbericht. Hamburg, Berlin
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Statistikamt Nord (2015), Bevélkerungsentwicklung der Stadt Ratzeburg, Daten zum 31.12.2015.
http://region.statistik-nord.de/detail/10111001110010/1/346/573/ [letzter Zugriff: 29.01.2016]

Bertelsmann Stiftung (Hrsg.) (2015): Bevolkerungsprognose Bevdlkerungsstruktur. Alle Indikatoren.
https://www.wegweiser-
kommune.de/statistik/bevoelkerungsprognose+ratzeburg+bevoelkerungsstruktur+2012-
2030+tabelle [letzter Zugriff: 29.01.2016]

Bertelsmann Stiftung (Hrsg.) (2015): Kommunale Daten Demographischer Wandel. Alle Indikatoren.
https://www.wegweiser-kommune.de/statistik/kommunale-daten+ratzeburg+demographischer-
wandel+2015+tabelle [letzter Zugriff: 29.01.2016]

Stddtebauliche Struktur

Stadt Ratzeburg (0.J.): Inselstadt Ratzeburg Luftkurort. Von der Races Burg zu Ratzeburg. Die Ge-
schichte einer Inselstadt.

Eigentiimerstruktur

Grundbuchamt Ratzeburg (2015): Grundbuchausziige
Verkehrssituation & ErschliefSung

Plan: Parkplatze in der Ratzeburger Innenstadt

Planungsbiiro Hahm GmbH (Hrsg.) (2006): Stadt Ratzeburg. Verkehrskonzept Inselstadt. Erldute-
rungsbericht (Langfassung). Ahrensburg

Offentlicher Raum & Griin

LEG Entwicklung GmbH (2005): Stadtebaulich-freiraumplanerischer Realisierungswettbewerb.
Marktplatz Ratzeburg. Auslobung

Triper Gondesen Landschaftsarchitekten (1997): Landschaftsplan fiir die Stadt Ratzeburg
Soziale Infrastruktur, Bildung & Kultur

Aqua Siwa

Dr. Krieger Architekten + Ingenieure (2010): Baderkonzept Stadt Ratzeburg - Aqua Siwa -. Velbert
Stadtwerke Ratzeburg GmbH (Hrsg.) (2009): Aqua Siwa Ratzeburg. Bestandsanalyse. Ratzeburg
Constrata (2015): Aqua Siwa Ratzeburg, Sanierung und Neubau, Prasentation am 19.11.2015

Ehemalige Ernst-Barlach-Schule

HAGEN Architekten + Ingenieure (Hrsg.) (2014): Bau- und Planungsbeschreibung fir die Umnutzung
der ehem. Realschule zum Stadtarchiv. Ratzeburg

HAGEN Architekten + Ingenieure (Hrsg.) (0.J.): Kostenschatzung Ernst Barlach Realschule. Ratzeburg

HAGEN Architekten + Ingenieure (Hrsg.) (0.J.): Raumbuch der Ernst Barlach Realschule. Ratzeburg
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Stadt Ratzeburg (Hrsg.) (2015): Baugenehmigung. Nutzungsanderung von Raumen der Realschule im
Erdgeschoss in ein Stadtarchiv und Einbau eines Fahrstuhlschachtes

Stadt Ratzeburg (Hrsg.) (2013): Planung / Nutzung Schulgebiude Schule Insel Seminarweg 2 — Vor-
schlag Raumnutzung

Barrierefreiheit

Hessische StralRen- und Verkehrsverwaltung (Hrsg.)(2006): Leitfaden Ungehinderte Mobilitdt. Heft 54
(12). Wiesbaden

Landesbetrieb StraRenbau Nordrhein-Westfalen (Hrsg.)(2012): Leitfaden 2012. Barrierefreiheit im
StralRenraum. Gelsenkirchen

Denkmalpflege

Landesamt fiir Denkmalpflege Schleswig-Holstein (2015): Erfassung Kulturdenkmale Kreis Herzogtum
Lauenburg, Ratzeburg, Stdlicher Inselrand, Stand 31.08.2015, Kiel.

Stadt Ratzeburg: Denkmalblatt Ernst-Barlach-Realschule
Stadt Ratzeburg: Denkmalblatt Burgtheater

Archédologisches Landesamt Schleswig-Holstein (ALSH) (0.).): Archdologische Interessensgebiete.
Merkblatt, Schleswig.

Archaologisches Landesamt Schleswig-Holstein (ALSH) (2014): Interessensgebiete Ratzeburg, Herzog-
tum Lauenburg

Wirtschaftsstruktur & Arbeitsstdtten

BulwienGesa AG (Hrsg.) (2005): Einzelhandelsgutachten. Markt-, Projekt- und Wirkungsanalyse.
Hamburg

Stadt Ratzeburg Amt fiir Stadtentwicklung und Liegenschaften (Hrsg.) (2006): Leitlinien fir die raum-
liche Steuerung der Einzelhandelsansiedlungen in der Stadt Ratzeburg. Ratzeburg

Umwelt

Landesamt fiir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume des Landes Schleswig-Holstein (Hrsg.)
(2009): Luftreinhalteplan Ratzeburg. ltzehoe

LAIRM CONSULT GmbH (Hrsg.) (2014): Larmaktionsplanung der Stadt Ratzeburg (2.Stufe, 2013). Mel-
dung & erganzende Ausfiihrungen. Entwurf. Bargteheide

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

dwif-Consulting GmbH (Hrsg.) (2011): Wirtschaftsfaktor Tourismus in der Stadt Ratzeburg 2010.
Minchen
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Tourist-Information Ratzeburg (Hrsg.)(2011): Stadtmagazin informativ: Inselstadt Ratzeburg. Ratze-

burg

Tourist-Information Ratzeburg (Hrsg.) (2013): Spaziertipp: Auf den Spuren der Lowen
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