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1 Grundlagen der Planaufstellung
1.1 Planungsanlass

Die Stadt Ratzeburg ist Kreisstadt des Herzogtums Lauenburg. Zusammen mit der Stadt
Molin ist sie als Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums der einzige zentrale
Ort innerhalb des Herzogtums Lauenburg. Somit obliegt der Stadt die Versorgung der
umliegenden Orte mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten Bedarfs.

Im Jahr 2014 hat die Stadt Ratzeburg eine vorbereitende Untersuchung nach § 141 Bau-
gesetzbuch (BauGB) mit Integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) fir
das Gebiet ,Sudlicher Inselrand“ durchgefiihrt. In diesem Gebiet liegt u.a. auch das be-
trachtete Plangebiet samt des Bestandsgebaudes der Ernst-Barlach-Schule. Aus dem
Entwicklungskonzept geht Umnutzung der Ernst-Barlach-Schule als eine Handlungs-
empfehlung hervor. Die Stadt beabsichtigt in dem historischen Geb&aude ein Kultur- und
Bildungszentrum zu realisieren.

Das geplante Kultur- und Bildungszentrum soll zukiinftig verschiedene Nutzungen bieten
und fur eine moglichst breite Bevolkerungsgruppe offenstehen. So beabsichtigt die Stadt
Ratzeburg in dem Gebaude etwa das Stadtarchiv, die Volkshochschule (VHS) und den
Bereich Tourismus und Marketing unterzubringen. Auch die Pestalozzi-Férderschule,
die unmittelbarer stdlich der Ernst-Barlach-Schule liegt (innerhalb des Plangebietes)
und bereits aktuell Nutzer der Raumlichkeiten ist, soll zukinftig bertcksichtigt werden.
In Erganzung dazu sollen Schulungs- und kulturelle Mehrzweckraume eingerichtet wer-
den.

Zur Umsetzung der Planung ist die Anderung des bestehenden Planungsrechtes erfor-
derlich. Hierzu hat der Planungs-, Bau- und Umweltbeschluss der Stadt Ratzeburg be-
reits am 13.09.2021 die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 56 fir
den Bereich ,Realschule — stidl. Seminarweg und Schulstral3e, westl. Schulstraf3e und
nordl. des Klichensees” der Stadt Ratzeburg beschlossen.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von ca.1,0 ha und beinhaltet die Flursti-
cke Nr. 33/1, 33/2, 33/3, 60/10, 66, 102/8, 105/1, 119/33 und 122/44 auf der Flur 13 der
Gemarkung Ratzeburg.

Der Plangeltungsbereich wird begrenzt durch:

= den Seminarweg und die Schulstraf3e im Norden,

= anschlieRende Wohnbebauung der Schulstrafl3e im Osten,
= die Promenade entlang des Kiichensees im Stiden und

= die Bestandsbebauung ,Hubertus am See” im Westen.
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1.3 Grundlage des Verfahrens

Der Planungs-, Bau- und Umweltbeschluss der Stadt Ratzeburg hat in seiner Sitzung
am 13.09.2021 beschlossen, die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 56 fiir das Gebiet
,Realschule — sidl. Seminarweg und Schulstral3e, westl. Schulstral’e und nordl. des Ku-
chensees” in der Stadt Ratzeburg als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemar
§ 13 a BauGB aufzustellen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 56 wird eine Umnutzung und Neustruk-
turierung im vorhandenen Innenbereich gemal § 13 a BauGB ermdglicht. Eine zuléssige
Grundflache von 20.000 m2 geméaR § 19 Abs. 2 der BauNVO wird weit unterschritten.
Eine Beeintrachtigung von Schutzgutern gemafl 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
(Natura 2000 — Gebiete) ist nicht zu erwarten.

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

Die gesetzlichen Regelungen zielen darauf ab, die Verfahrensdauer des Aufstellungs-
verfahrens zu verkirzen (beschleunigtes Verfahren). So kann der Flachennutzungsplan
bei abweichenden Darstellungen von den Festsetzungsinhalten des Bebauungsplanes
ohne eigenstandiges Anderungsverfahren auf dem Wege der Berichtigung angepasst
werden. Im vorliegenden Fall ist dies insoweit von Bedeutung, als der wirksame Flachen-
nutzungsplan innerhalb des Plangebietes eine Flache fir Gemeinbedarf darstellt.

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

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

Eine frihzeitige Unterrichtung der Behdrden wird durchgefihrt. Eine friihzeitige Unter-
richtung der Offentlichkeit hat in Form einer Offentlichkeitsveranstaltung am 30.03.2022
bereits stattgefunden.

1.4 Rechtsgrundlagen
Dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes liegen zugrunde:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 221),
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= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

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

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

2 Ubergeordnete Planungen bestehende Rechtsverhéltnisse
2.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein

In der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein aus dem
Jahre 2021 wird die Stadt Ratzeburg als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittel-
zentrums innerhalb eines 10 km Radius des Mittelzentrums MoélIn dargestellt. Als Unter-
zentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums tbt Ratzeburg fir den Nahbereich min-
destens teilweise Versorgungsfunktionen fir die Deckung des Bedarfs mit Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs aus. Die Orte sind entsprechend in ihrer Funk-
tion zu starken und weiterzuentwickeln.

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

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

Der angrenzende Ratzeburger See stellt eine wichtige Biotopverbundachse auf Landes-
ebene und damit einen Vorbehaltsraum bzw. Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft
dar. Die Vorbehaltsgebiete sollen der Entwicklung und Erhaltung 6kologisch bedeutsa-
mer Lebensrdume und zur Sicherung der Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts dienen.

Dabei sollen eine Erweiterung der Biotope um Entwicklungs- bzw. Pufferzonen sowie
die Entwicklung von naturraumtypischen Biotopkomplexen angestrebt werden. Sie sol-
len in ihrer typischen Landschaftsstruktur mdglichst erhalten bleiben.

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

Abb. 1: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein - Fortschreibung 2021

2.2 Regionalplan fur den Planungsraum | (1998)

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

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

2.3 Landschaftsrahmenplan

Fir Ratzeburg gilt der Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum Ill aus dem Jahr
2020. Die Karte 1 des Landschaftsrahmenplan beinhaltet keine Darstellungen, die das
Plangebiet unmittelbar betreffen. Wohl aber das ndhere Umfeld, denn der Ratzeburger
See ist als gesetzlich geschitztes Biotop gem. § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG
groRer als 20 ha dargestellt. Karte 2 weist nahezu das vollstandige Stadtgebiet Ratze-
burg als Gebiet mit besonderer Erholungsfunktion aus. AuRerdem erflillen groRe Teil der
Stadt die Voraussetzungen fir eine Unterschutzstellung als Landschaftsschutzgebiet
nach § 26 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 15 LNatSchG (geplantes Landschaftsschutzge-
biet). Die Karte 3 beinhaltet keine Darstellungen, die das Plangebiet oder das nahere
Umfeld betreffen.
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2.4 Landesweites Schutzgebiets- und Biotopverbundsystem

Im Landwirtschafts- und Umweltatlas des Ministeriums fir Energiewende, Landwirt-
schaft, Umwelt und Digitalisierung wie auch im Geoportal der Metropolregion Hamburg
liegt das Plangebiet aufRerhalb des Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems. Die Ufer
des Ratzeburger Sees werden, das bebaute Stadtgebiet ausgenommen, als Schwer-
punktbereiche des Biotopverbundes dargestellt.

Abb. 2: Darstellung des Biotopverbundsystems; Griine Flachen = Schwerpunktbereiche Biotopver-
bund (Auszug aus dem Geoportal der Metropolregion Hamburg)

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

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

Westlich der Stadt Ratzeburg befindet sich in einem Abstand von ca. 5,0 km zum Plan-
geltungsbereich das FFH-Gebiet ,Walder des Ratzeburger Sees (FFH DE 2230-304)".
Die acht Teilflachen des Gebietes liegen in einer vielfaltig strukturierten Agrarlandschaft
westlich des Ratzeburger Sees. Die groReren Teilflachen setzen sich Uberwiegend aus
Eichen-Hainbuchenwaldern sowie Waldmeister-Buchenwéldern zusammen. Im Bereich
nasser Senken gehen sie in Erlenbruchwalder tber.
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In einem Abstand von ca. 6,0 km zum Plangeltungsbereich befindet sich das FFH- Ge-
biet ,Moorwald am Ankerschen Ziegelbruch (FFH DE 2330-351)". Dieses umfasst einen
Waldbestand in einer gréReren Senke des oberen Pirschbachtals.
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Abb. 3: Ubersicht tiber die Natura 2000 Gebiete

(Auszug aus dem Geoportal der Metropolregion Hamburg)

2.6 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Ratzeburg aus dem Jahr 1997 umfasst das gesamte Stadtgebiet
und enthalt Vorschlage fir eine dkologische und gestalterische Sicherung und Erhaltung
der Landschaft mit dem Ziel, die Landschaft mit ihrem natirlichen Potenzial zu entwi-
ckeln. Das Plangebiet gehort hierbei zum Naturraum ,6stliches Hugelland", einem
Teillandschaftsraum ,Ratzeburger Seenplatte". Ein GrofRteil des sudlichen Inselrandes
wird im Landschaftsplan als Parkanlage festgelegt. Der dstliche Uferbereich des Stadt-
sees (Kleiner Kuichensee) wird als zu entwickelnde und erhaltende Griinverbindung dar-
gestellt. Im Leitbild des Landschaftsplanes werden die orts- und landschaftsbildpragen-
den Uferbereiche der gesamten Stadtinsel als wesentlich fur das ,Inselerlebnis® darge-

stellt. Ihrem Schutz und der Pflege kommt eine besondere Bedeutung zu.
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2.7 Flachennutzungsplan

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

Das Plangebiet wird durch die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes aus dem Jahr
1973 abgedeckt. Dort ist es als Flache fir Gemeinbedarf dargestellt. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
8§ 13 a BauGB. Demgemal’ wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung mit
der Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Kultur- und Bildungs-
zentrum® angepasst. Unter Berlicksichtigung dieser Berichtigung ist der Bebauungsplan

UHGESCH u.
TTELALTERL.
RGANLAGE

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

2.8 Bestehende Bebauungsplane oder sonstige Satzungen

Bebauungspldne

Fur das Plangebiet gelten die planungsrechtlichen Vorgaben des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 56 (1. Anderung), welcher die Flachen des Plangebietes als Flache fiir
den Gemeinbedarf festsetzt. Demnach ist das Plangebiet als Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung ,Schule” festgesetzt. Der Bebauungsplan sichert die Bestands-
bebauung ab und stellt im sudlichen Bereich ein bis dahin unbebautes Baufenster dar.
Fur diesen Bereich gilt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und die abweichende Bau-
weise. Die abweichende Bauweise ist in

11
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diesem Fall als offene Bauweise definiert, mit der Ausnahme, dass Baukdrper auch eine
Lange von mehr als 50,0 m aufweisen dirfen. Dariiber hinaus ist dem Bebauungsplan
zu entnehmen, dass der sidliche Teilbereich des Bebauungsplanes innerhalb des Ge-
wasserschutzstreifens liegt.

Nordlich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 56 gilt noch der Ursprungsplan
Nr. 56 aus dem Jahr 1996. Dieser setzt u.a. den Kreuzungsbereich der Stral’e ,Demo-
lierung“ sowie der B 208 (Herrenstralte) fest. Zudem wurde 6Ostlich der ,Demolierung*
und sudlich der ,Herrenstrale” ein Mischgebiet mit maximal zwei Vollgeschossen und
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bzw. 0,8 und einer Geschossflachenzahl (GFZ)
von 1,2 in der geschlossenen Bauweise festgesetzt. Der urspriingliche Bebauungsplan
Nr. 56 umfasst weiter auch noch den Bereich des Amtsgerichtes. Hier ist eine Gemein-
bedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung®, einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,25 und drei Vollgeschossen festgesetzt.

Weiter in Richtung Nordosten befindet sich der Geltungsbereich der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3, der vor allem das aktuelle Kreishaus und sudlich daran an-
schlieRende Nutzungen umfasst. Aktuell befindet sich die 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 3.2, der den siidwestlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 3 (2. Anderung)
betrifft, in der Aufstellung.

Erhaltungssatzung

Das Plangebiet des hier behandelten Bauleitplanes befindet sich innerhalb der Erhal-
tungssatzung der Stadt Ratzeburg aus dem Jahre 1989. Im Geltungsbereich dieser Sat-
zung befindet sich die gesamte Stadtinsel einschliel3lich der DAmme und deren Anbin-
dungsbereiche (Briickenkopfe) an die Vorstadt bzw. St. Georgsberg.

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

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

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

Stellplatzsatzung

Die Satzung der Stadt Ratzeburg als drtliche Bauvorschrift Gber Stellplatze und Fahr-
radabstellanlagen (Stellplatzsatzung) wurde am 12.12.2022 beschlossen und bekannt
gemacht. Sie umfasst das vollstandige Stadtgebiet der Stad Ratzeburg und betrifft alle
Stellplatze und Fahrradabstellanlagen auf3erhalb von 6ffentlichen Verkehrsflachen. Sie
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gilt bei der Errichtung, der Anderung oder der Nutzungsanderung von entsprechenden
Anlagen und regelt die Anzahl und die Beschaffenheit sowie die Ablésung der Herstel-
lerpflicht und die H6he der Abldsungsbeitrage entsprechender Anlagen. Eine Herstel-
lungspflicht tritt ein, wenn Anlagen errichtet werden bei dem ein Zu- oder Abgangsver-
kehr zu erwarten ist oder bei Anderungen bzw. Nutzungsanderungen entsprechender
Anlagen. Nahere Regelungen sind der Satzung zu entnehmen.

3 Bestandssituation
3.1 Stadtebauliche Situation

Innerhalb des Plangebietes

Im Zentrum des Plangebietes steht das historische und denkmalgeschiitzte Geb&aude
der Ernst-Barlach-Schule mit den anschlieRenden Anbauten und dem Gebaude des Kin-
dergartens ,Montessori-Inselhaus®. Zudem befindet sich sidlich der Ernst-Barlach-
Schule das Gebaude der Pestalozzi-Férderschule und der dazugehérige Schulhof.
Nordlich der Ernst-Barlach-Schule befindet sich eine Stellplatzanlage fir Besuchende
sowie Mitarbeitende. Insgesamt ist das Plangebiet groRtenteils versiegelt und weist
keine groReren Grunstrukturen auf.

AuRerhalb des Plangebietes

Die Stadt Ratzeburg wird im Bereich der Altstadtinsel vor allem durch den historischen
Gebaudebestand gepragt, der sich im nérdlichen Bereich zum Domhof und allseitig zu
den Uferbereichen auflockert. Markante Punkte im historischen Stadtgebiet sind der
langgestreckte Kurpark mit Schwanenteich und Uferpromenade entlang des Kiichensee-
ufers und das Burgtheater mit Theaterplatz. Die Stadtinsel ist eingebettet in den Ratze-
burger See und die bewaldeten Ufer auf der gegentiberliegenden Seeseite.

3.2 Verkehrliche Erschlielung

MIV- Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Schulstral3e an die Bundesstral3e B 208 angebunden. Diese
bindet das Stadtgebiet von Ratzeburg an das tberortliche Stral3ennetz an, sodass Uber
die Bundesstral3en B 207 und B 208 auch die Ostseeautobahn A 20 im Norden (An-
schlussstelle Libeck Sid) und die A 24 im Stden (Anschlussstelle Talkau) erreichbar
sind.

Ful3- und Radweqge

Durch seine Lage auf der Altstadtinsel ist das Plangebiet im Hinblick auf Fu3- und Rad-
wege sehr gut erschlossen. Strafl3enbegleitend an der SchulstralRe verlauft ein FuRweg,
Uber den die weiteren Bereiche der Altstadtinsel zu erreichen sind. Darlber hinaus ver-
lAuft stdlich des Plangebietes entlang des Kiichensees die Promenade innerhalb des
Kurparks, eine wichtige und attraktive Fuf3- und Radwegeverbindung, die auch Bestand-
teil verschiedener regionaler Rundrouten ist.
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OPNV - Offentlicher Personennahverkehr

Der nachstgelegene Anschlusspunkt an den 6ffentlichen Nahverkehr befindet sich mit
der Haltestelle ,Demolierung® in einer Entfernung von weniger als 200 m gegeniiber dem
Rathaus von Ratzeburg. Die Haltestelle wird von diversen Linien bedient. So sind von
hier Hamburg-Wandsbek (8700), Lubeck (8710), Mdlin (8710 und 8750), Ahrensburg
(8730), Bad Oldesloe (8740) und Schwerin (35) zu erreichen.

AulRRerdem ermdglichen die Buslinien den Anschluss an den ca. 2,2 km entfernten Bahn-
hof der Stadt Ratzeburg.

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

Ruhender Verkehr

Auf der Stadtinsel gibt es neben Parkplatzen im StraRenraum auch mehrere Parkplatz-
anlagen. So befindet sich in ca. 200 m Entfernung vom Plangebiet der offentliche Park-
platz (gebuhrenpflichtig) ,Unter den Linden®. Zudem befindet sich nérdlich der Ernst-
Barlach-Schule ein Beschaftigten- und Besucherparkplatz.

3.3 Natur und Umwelt
3.3.1 Vegetationsbestand

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

Nachfolgend werden zunéchst die im Plangebiet und seinem naheren Umfeld vorkom-
menden Biotoptypen beschrieben, anschlie3end wird der vorhandene Bestand hinsicht-
lich seiner Bedeutung mittels Biotopwertstufen bewertet.

Bestand

Das Plangebiet liegt im stidwestlichen Bereich der Stadtinsel von Ratzeburg, direkt zwi-
schen der Schulstral3e und der Uferpromenade des Kiichensees. Der grof3te Flachen-
anteil im Plangeltungsbereich ist versiegelt und umfasst Gebaude, einen Schulhof mit
Spielplatz und Kunstrasenplatz sowie Parkplatze.

Vegetationsbestande befinden sich zumeist nur in den Randbereichen des Plangebietes
in Form von anthropogen Uberpragten und regelméRig gepflegten Rasenflachen,

1 PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH: Stadt Ratzeburg, Bebauungsplan Nr. 56 (2. Anderung), Be-
stand Biotop- und Nutzungstypen, Stand: 21.07.2023
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urbanen Gebischen und Staudenrabatten. Zudem befinden sich verschiedene Einzel-
baume im Plangebiet, die jedoch teilweise nicht heimisch und gebietseigen sind.

Biotop- und Nutzungstypen der freien Landschaft sind innerhalb des Plangeltungsbe-
reichs nicht vorhanden und somit kdnnen die Vegetationsstrukturen im Plangebiet aus-
schlie3lich den Siedlungsbiotopen, bzw. den Biotopen in Zusammenhang mit besiedel-
ten Bereichen zugeordnet werden.

Urbane Geholzbestande

Im Untersuchungsgebiet befinden sich sowohl einheimische Baume aus Arten, wie z.B.
Hange-Birke, Winter-Linde, Berg-Ahorn und Schwarz-Erle als auch nichtheimische Ge-
holze aus z.B. Balsam-Pappel, Sumpf-Zypresse, Magnolie und Echte Mehlbeere als
Zierbaum. Ein Grof3teil der Baume steht einzeln im Plangebiet, es gibt jedoch im Unter-
suchungsgebiet nérdlich und sudéstlich des Plangebietes auch flachige Geholze aus
mehreren Baumen, wie Rot-Buche, Stechpalme, Berg-Ahorn, Weiden, Vogelkirsche,
Roter Hartriegel und Fichten.

Zusatzlich befinden sich im Plangebiet und dessen Umfeld auch urbane Geblsche mit
heimischen (SGg) und nicht heimischen Arten (SGf). Die Gebische sind haufig linear
als Hecken angelegt und werden regelmafig beschnitten. Zu den heimischen Arten zah-
len z.B. Feld-Ahorn in Strauchform, vereinzelt Hasel sowie Gewdhnlicher Schneeball
und bei den nicht heimischen Arten sind Forsythie, Falscher Jasmin, Wei3e Schnee-
beere sowie ahnliche Zierstraucher zu nennen.

Flachen, die Uberwiegend mit Bodendeckern aber auch mit Stauden und Krautern be-
wachsen sind, wie Efeu, Spindelstraucher und Zwergmispeln sind im Bestandsplan als
Ziergehdlze und Staudenbeete (SGs) aufgefihrt.

Ruderale Gras- und Staudenfluren

Die Vegetation im Untersuchungsgebiet wird durch regelmaBigen Rickschnitt und Ma-
hen von Rasenflachen intensiv gepflegt. Lediglich auf dem teilversiegelten Bereich des
Parkplatzes sowie ndrdlich der Geb&ude entlang der Schulstra3e und auf Wallen im Be-
reich der Uferpromenade befinden sich ruderale Vegetationsstrukturen. Von Brombee-
ren dominierte Bereiche sind dabei gemal Biotopschliissel als Brombeerflur (RHr) ein-
zustufen. Krautige Bereiche aus Grasern und Stauden sind hingegen als ruderale Stau-
denfluren frischer Standorte (RHm) aufgenommen. Zu den Grasern und Stauden im Un-
tersuchungsgebiet zahlen Arten, wie z.B. Wiesen-Knauelgras (Dactylis glomerata), Que-
cke (Elymus repens), Wolliges Honiggras (Holcus lanatus), Rainfarn (Tanacetum vul-
gare), Spitz- und Breitwegerich (Plantago lanceolata, Plantago major) und Kanadischer
Katzenschweif (Erigeron canadensis).

Biotope der Siedlungs- und Verkehrsflachen

GroRRe Flachenanteile im Untersuchungsgebiet bestehen neben den Geb&uden fir
Schule und Kita aus asphaltierten Flachen, gepflasterten Wegen und Treppen. Die Fla-
chen im Untersuchungsgebiet werden gemeinsam unter dem Biotoptyp vollversiegelte
(Verkehrs-) flachen (SVs) gefuhrt. Weiterhin bestehen im Untersuchungsgebiet Wege
und Parkplatzflachen, welche durch Sand, Kies oder Grand teilversiegelt sind (SVt).
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Das Plangebiet beinhaltet einen zur Schule gehérenden Kunstrasenplatz, welcher als
sonstige Sportanlage/ vegetationsfreie Flache (SXy) eingestuft wird. Zuséatzlich befinden
sich im Plangebiet noch zwei Kinderspielplatze, die zum Grof3teil aus Sand bestehen
(SXK).

Lediglich in den Randbereichen der Spielplatze, vor dem Eingangsbereich von der
Schulstral3e aus, sowie entlang der Uferpromenade sind Bestande von arten- und struk-
turarmen Zierrasen (SGr) ausgepragt. Im Bereich der Uferpromenade wird zusatzlich
das Kiurzel fur eine o6ffentliche Grunflache (SPi) vergeben. Im westlichen Randbereich
des Plangebietes befindet sich zudem eine Lagerflache fiir Gartenabfalle (SLg), welche
als Kompost genutzt wird.

Bewertung

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

= Grad der Naturnahe,

= VVorkommen seltener Arten,

= Gefahrdung bzw. Seltenheit,

= Vollkommenheit und

= zeitliche Ersetzbarkeit bzw. Wiederherstellbarkeit.

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

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

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

bieten mit hohem Anteil von Arten der
Wertstufe 4, hohen Riickzugs-
und/oder Vernetzungsfunktion; Gebiet
mit lokaler Bedeutung fur den Arten-
und Biotopschutz
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Wertstufe [ Definitionen / Kriterien Biotoptypen Schutzstatus
niedriger Biotopwert: ¢ Einzelbdume (nicht einheimisch)
Nutzflachen oder Biotoptypen mit ge- | o Ruderale Staudenflur frischer Stand-
ringer Artenvielfalt, die Bewirtschaf- orte
tungsintensitat tberlagert die naturli-
2 e Brombeerflur

chen Standorteigenschaften, Vorkom- o o
men nur noch weniger standortspezifi- | ® Urbane Geblische mit nicht heimi-

scher Arten; Lebensraum fir euryoke schen Arten

Arten

sehr niedriger Biotopwert: e Urbane Ziergehdlze und Stauden-

Biotoptypen ohne Riickzugsfunktion, beete

intensiv genutzt, mit Uberall schnell er- | o Arten- und strukturarmer Zierrasen
1 setzbaren Strukturen; fast vegetati- « . .

onsfreie Elichen. extrem artenarm o Lagerflache fur Gartenabfélle/Kom-

bzw. lediglich fir einige wenige eu- post

ryoke Arten von Bedeutung

ohne Biotopwert: o Vollversiegelte (Verkehrs-)flache

Uberbaute oder vollstéandig versiegelte | o Teilversiegelte Flachen und Wege

0 Flachen e Sonstige Sportanlage/ vegetations-

freie Flache
o Kinderspielplatz aus Sand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope. Ebenso
kommen keine Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie im Plangebiet vor. Auf-
grund der speziellen Standortanspriiche der Arten: Kriechender Scheiberich (Apium
repens) (Feuchtwiesen, Ufer), Froschzunge (Luronium natans) (Gewasserpflanze),
Schierlings-Wasserfenchel (Oenanthe conioides) (SufRwasserwatten), Firnisglanzendes
Sichelmoos (Hamatocaulis vernicosus) (Moore, Nasswiesen, Gewasserufer) ist ein Vor-
kommen im Plangebiet ausgeschlossen.

3.3.2 Topografie

Das Plangebiet weist insgesamt eine ebene Topografie auf. Die Hohen bewegen sich
auf dem ganzen Areal groR3tenteils zwischen 5,00 m und 5,75 m 4. NHN.

3.3.3 Bodenschutz / Bodenversiegelungen

Das Plangebiet ist derzeitig von mehreren Bestandsgebauden, Stellplatzanlagen und
einem Schulhof gréf3tenteils versiegelt. Lediglich im vorgelagerten Bereich der Ernst-
Barlach-Schule und im riickwartigen Bereich der Pestalozzi-Schule befinden sich klei-
nere unversiegelte Bereiche.

3.3.4 Altlasten

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

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Etablierung und Erweiterung eines Bildungs- und Kulturzentrums
in dem historischen Gebaude der Ernst-Barlach-Schule.

Zwar ist das Plangebiet bereits heute grotenteils bebaut, trotzdem erfolgte aufgrund
der Abbrucharbeiten eine detaillierte Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange,
hier insbesondere eine Untersuchung von Fledermausen. Die Ergebnisse der Betrach-
tung werden nachfolgend zusammenfassend wiedergegeben.

Das Gebaude der ehemaligen Ernst-Barlach-Realschule in Ratzeburg soll saniert wer-
den. Insbesondere ist die Erneuerung des Daches geplant. Die Geb&aude — vor allem der
Dachstuhl und das Mauerwerk — kénnen Wochenstuben- oder Balzquartiere von Fleder-
mausen beherbergen. Vor der Sanierung ist daher zu klaren, ob und welche Fleder-
mausarten in welchen Zeitraumen und mit welcher Motivation (Jungenaufzucht,
Balz/Fortpflanzung oder Winterschlaf) das Gebaude nutzen.

Die Untersuchung der Fledermausvorkommen erfolgte im Zeitraum von Juni bis Sep-
tember 2022. Dabei konnten keine Hinweise auf das Vorkommen von Wochenstuben-
quartiere gefunden werden. Im Spatsommer wurde das Hauptgebéude intensiv von Ar-
ten der Pipistrellus-Gruppe als Balz- und Paarungsquartier genutzt, was durch die hohe
Dichte von Soziallauten wéahrend der Begehungen im August und September belegt
wurde. Erfahrungsgemal werden Fassadenbereiche von grof3en Backsteingebauden
nicht selten zur Uberwinterung genutzt. Hinweise auf ein Massenwinterquartier durch
ausgepragtes Schwarmen vieler Individuen konnten im Rahmen der zwei Gelandebege-
hungen im August und September jedoch nicht gefunden werden. Dies schlief3t das Vor-
kommen Uberwinternder Fledermause allerdings nicht sicher aus. Mogliche Vorkommen
Uberwinternder Fledermause sollten bei zukiinftigen Sanierungen hinsichtlich des Bau-
zeitenplans berticksichtigt werden und ggf. unmittelbar vor Baubeginn geprift und wah-
rend der Bauarbeiten durch fachkundige Personen begleitet werden.

3.3.6 Orts- und Landschaftsbild

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

Der Plangeltungsbereich liegt am Rand der historischen Stadtstrukturen und zeichnet
sich durch eine Mischung von Gebauden aus unterschiedlichen Jahrzehnten aus. Ferner
pragt die Lage unmittelbar am Kiichensee das Orts- und Landschaftsbild.
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3.4 Denkmalschutz

Kulturdenkmalschutz

Das Gebéaude der Ernst-Barlach-Schule wurde bereits 1896 als dreigeschossiger, back-
steinsichtiger Mauerwerksbau unter Schopfwalmdach mit seitlichem Querbau und Stu-
fengiebeln in Gestaltung der neogotischen Formsprache errichtet. Das Besondere dabei
ist, dass das Gebaude aufgrund der Bodenbeschaffenheit auf insgesamt 569 Eichen-
pfahlen errichtet wurde, die in den Boden getrieben worden sind. Seit der Errichtung
beherbergte das Geb&aude immer bildungsnahe Nutzungen. Von der Errichtung bis 1926
war dort das ,Konigliche Lehrerseminar” ansassig. Anschliel3end folgte die Griindung
der ,Ernst-Barlach-Realschule®, die noch heute namensgebend fir das Gebaude ist.
Heute wird der Bau u.a. von der Volkshochschule genutzt.

Durch seine charakteristische Gestaltung in der Formsprache der Neogotik ist das Ob-
jekt pragend fir das StraRenbild der Ratzeburger Innenstadt. Deshalb und durch seine
historische Funktion ist das Gebaude der Ernst-Barlach-Schule heute als unbewegliches
Kulturdenkmal nach § 8 Abs. 1 DSchG SH geschitzt.

Insbesondere bei baulichen Verdnderungen an bzw. im ndheren Umfeld der Kulturdenk-
maler ist im Vorfeld zu prifen, ob das Vorhaben der Genehmigung der Unteren oder
Oberen Denkmalschutzbehdrde bedarf (8 12 Abs. 1 und 2 DSchG SH).

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich mit dem Kreishaus und dem Rathaus
zwei Gebaude im naheren Umfeld, die unter Denkmalschutz stehen. Aufgrund der Ent-
fernung sind jedoch keine Auswirkungen im Sinne des Umgebungsschutzes zu erwar-
ten.

Bodendenkmale

Die Altstadtinsel befindet sich innerhalb eines Archdologischen Interessengebietes mit
der Gebietsnummer 1. Gebiete dieser Art sind Flachen, von denen bekannt ist oder die
Vermutung nahe liegt, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Denkmale sind gemaf3
8§ 8 Abs. 1 DSchG unabhangig gesetzlich geschitzt, auch ohne eine Erwahnung in et-
waigen Denkmallisten.

3.5 Eigentumsverhéltnisse

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des kiinftigen Bebauungsplanes befinden
sich vollstandig im Eigentum der Stadt Ratzeburg.

3.6 Ver-und Entsorgung

Gas-, Wasser und Stromversorgung

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

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt ber die zentrale Klaranlage der Stadt Ratzeburg.
Das Plangebiet ist an die vorhandenen Netze der Stadt Ratzeburg angeschlossen.

Telekommunikation

Der Anschluss an die kabelgebundenen Mediennetze erfolgt durch private Anbieter.

Niederschlagswasser

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

Abfallbeseitiqung

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

3.7 Weitere infrastrukturelle Versorgung

Auf der Altstadtinsel der Stadt Ratzeburg und den angrenzenden Stadtteilen finden sich
eine Vielzahl unterschiedlicher soziale und touristischer Infrastruktureinrichtungen. Ne-
ben der Stadtverwaltung Ratzeburg und der Kreisverwaltung des Kreises Herzogtum
Lauenburg finden sich Kindergéarten, Bildungseinrichtungen, Kirchen und Museen.

Erganzt wird dieses Angebot durch Sport- und Freizeiteinrichtungen.

4 Planung
4.1 Ziele und Zweck der Planung

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes und der 87. Anderung des Flachennutzungs-
planes im Zuge der Berichtigung, ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Realisierung eines Kultur- und Bildungszentrums in dem historischen Ge-
baude der Ernst-Barlach-Schule sowie die Absicherung des Bestandes der Pestalozzi-
Forderschule.

Dazu gehdrt u.a. eine Freistellung des Solitars und die Erganzung durch einen unterge-
ordneten Anbau der Ernst-Barlach-Schule, sowie eine Qualifizierung der Freiflachen
rund um die Ernst-Barlach-Schule und die Pestalozzi-Foérderschule unter Beriicksichti-
gung des Denkmalschutzstatus des historischen Gebaudes.

Es ist angedacht ein Kultur- und Bildungszentrum mit u.a. Schulungsraumen fir alle Ge-
nerationen, eine Lehrkiiche, Werk- und Kunstraume sowie Besprechungs- und Multi-
funktionsrdume zu etablieren. Untergeordnet und in begrenztem Umfang werden zudem
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Verkaufsstatten im Zusammenhang mit der Touristeninformation der Stadt Ratzeburg
geschaffen.

4.2 Flachenbilanz

Plangeltungsbereich gesamt 10.207 m?
Sondergebiet ,Kultur- und Bildungszentrum® (SO) 7.427 m2
Offentliche Griinflache 2.192 m2
StralRenverkehrsflache 588 m?2

4.3 Stadtebauliches Konzept

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist die stadtebauliche Neuordnung des sudwestli-
chen Altstadtrandes von Ratzeburg. In diesem Zusammenhang sind die Modernisierung
und Instandsetzung des denkmalgeschiitzten Gebaudes der Ernst-Barlach-Schule und
der umgebenden Freiflachen ein maRgeblicher Bestandteil. Dabei sind insbesondere die
Belange des Denkmalschutzes, gleichzeitig aber auch die Anforderungen an die Erwei-
terung des Nutzungsspektrums als Kultur- und Bildungszentrum zu bericksichtigen.

. —
L -

Abb. 5: Entwurf Ernst-Barlach-Schule und Ersatzneubau, Stadt+Haus Architekten, Wismar

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes basiert auf dem architektonischen
Entwurf der Stadt+Haus Architekten und Ingenieure GmbH & Co KG. Grundlage des
stadtebaulichen Konzeptes der Architekten war eine Studie der Wege- und Blickbezie-
hungen von der Ernst-Barlach-Schule in Richtung Rathaus, See und Stadt. Der durch

21



Bebauungsplan Nr. 56 (2. Anderung) der Stadt Ratzeburg

den Abbruch der Gebaude aus der jingeren Vergangenheit entstehende Raum soll mit
dem Neubau eines, sich dem historischen Gebaude der Ernst-Barlach-Schule unterord-
nenden Gebaudekorpers neue stadttypische Raume schaffen. Zudem ist eine Freistel-
lung des Solitars der Ernst-Barlach-Schule vorgesehen. Es ist geplant in dem Neubau
zukUnftig u.a. die Touristeninformation der Stadt Ratzeburg unterzubringen. Mit Hilfe des
Neubaus wird vor der Ernst-Barlach-Schule ein neuer Vorplatz geschaffen, der sich an
den historischen Gegebenheiten orientiert. Komplettiert wird diese neue Eingangssitua-
tion durch die Wiederer6ffnung des historischen Eingangsportals an der Nordseite des
Gebaudes. Neben den hochbaulichen Arbeiten, sind auch die Neugestaltungen der Frei-
flachen ein wichtiger Bestandteil der stadtebaulichen Neuordnung an diesem Standort.
Erganzend kommt die Absicherung des Standortes der Pestalozzi-Férderschule im siid-
lichen Planbereich hinzu.

4.4 Erschlieung und Stellplatze

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt weiterhin tber die Strafl’e ,Demolierung® bzw.
die SchulstraBe. Fir den Ful3- und Radverkehr bietet sich zudem die Nutzung des Se-
minarwegs nordlich des Plangebietes an. Im Rahmen der Uberplanung der AuRenanla-
gen rund um die Ernst-Barlach-Schule erfolgt eine Neuordnung der Stellplatze. Ein
Grol3teil der Stellplatze die sich aktuell vor dem Gebaude befinden, werden zu Gunsten
der Neuordnung der Eingangssituation zurlickgebaut. Nur an der nordwestlichen und
westlichen Kante bleiben einige Stellplatze erhalten, sofern sie im Geltungsbereich lie-
gen. Um dennoch ausreichend Parkraum fir den ruhenden Verkehr bereitzustellen, wird
auf den Flachen im norddstlichen Plangebiet, die durch den Abriss der Bestandsge-
baude frei werden, eine neue Stellplatzanlage geschaffen.

4.5 Grin- und Freiraumkonzept

Die Neugestaltung der Freiflachen rund um die Ernst-Barlach-Schule nimmt vor allem
zwei Flachen in den Fokus. Zum einen ist eine Qualifizierung des Platzes vor der Ernst-
Barlach-Schule nach historischem Vorbild geplant. Dazu soll eine quadratische Rasen-
flache mit Baumpflanzungen angelegt werden. Zusammen mit dem neuen Baukoérper
wird damit der vorgelagerte Platz eingerahmt, der ebenfalls mit Baumpflanzung und pas-
senden Sitzelementen gestaltet werden soll. Unterstrichen wird die Anlehnung an das
historische Vorbild durch die Offnung des alten Eingangsportals der Ernst-Barlach-
Schule an der Nordseite. Zweiter Schwerpunkt ist die Neugestaltung der Grinflachen im
Ostlichen Plangebiet. Hier stehen zum einen die Schaffung einer neuen Stellplatzanlage
und die Etablierung einer neuen Wegeverbindung im Vordergrund. Die Stellplatzanlage
ist auf den Flachen der abgéngigen Gebaude der Montessori-Kindertagesstatte vorge-
sehen. Sie wird eingerahmt von der Anlage einer parkéhnlichen Grinanlage mit diversen
Baumneupflanzungen und einem Kinderspielbereich. Die Griinanlage durchzieht ein
ebenfalls neu anzulegendes Wegenetz, dass zum einen die Stellplatzanlage an die
Ernst-Barlach-Schule anbindet und zum anderen aber auch einen neuen, weiteren Zu-
gang von der Wasserstral3e in Richtung Promenade und Kichensee herstellt.
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Abb. 6: Entwurf Freiflachen rund um die Ernst-Barlach-Schule
hannes hamann landschaftarchitekten GmbH, Rostock

4.6 Ver-und Entsorgung

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

4.7 Immissionsschutz

Im Rahmen der stadtebaulichen Neuordnung des Plangebietes erfolgt eine Diversifizie-
rung der Nutzungen am Standort der Ernst-Barlach-Schule. So soll insbesondere die
Nutzung als Bildungseinrichtung gestérkt und die Verwendung als Kulturstandort etab-
liert werden. Damit wird insgesamt die Multifunktionalitéat der Nutzung erhéht. Daraus
ergibt sich nicht unbedingt eine Steigerung der Intensitat von Immissionen am Standort,
voraussichtlich aber die regelmaRige Nutzungsdauer.

Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird gutachterlich Gberpruft werden, wie sich die
Nutzungsanderung im Plangebiet auswirken. Dabei werden zum einen die Einwirkungen
der Umgebung, insbesondere des Verkehrs auf das Plangebiet aber auch die Auswir-
kungen der geplanten Entwicklung auf die vorhandene Bebauung und die unmittelbar
angrenzenden Grundstiicke untersucht. Sobald die Ergebnisse der Gutachten vorliegen,
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werden diese in den Bebauungsplan eingearbeitet, sofern sie relevant fur die Planung
sind.

5 Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1 Artund Mal der baulichen Nutzung

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen innerhalb des Plangebietes werden als
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Kultur- und Bildungszentrum® fest-
gesetzt. Die zukinftig angebotenen Dienstleistungen in den Raumlichkeiten der Ernst-
Barlach-Schule sollen eine mdglichst breite Bevolkerungsschicht ansprechen. Entspre-
chend der Zweckbestimmung sind im Sondergebiet Schulungsraume fir Kinder, Ju-
gendliche und Erwachsene sowie die Tourismusinformation zulassig. Dazu z&hlen Be-
sprechungs- und Multifunktionsrdume, Raumlichkeiten fur Lehrkiichen sowie Werk- und
Kunstraume. Dartiber hinaus sind Raume mit ergdnzenden Nutzungen, wie Lager- und
Materialraume, Sanitareinrichtungen und Umkleideraume, Sozialrdume, Raume fur die
Verwaltung und Raumlichkeiten fur die Haustechnik sowie weitere Technik- oder Gera-
terdume zuldssig. Ferner sind zudem Verkaufsstétten bis zu einer Gréfze von 30 m2 in-
nerhalb des Sondergebietes zulédssig. Die Verkaufsflachen werden fur die Touristenin-
formation fur den Verkauf von Reisefiihrern, Souvenirs und @hnlichen Artikeln vorgehal-
ten. Zur Ordnung des ruhenden Verkehrs sind Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahr-
rader einschlie3lich deren Ladeinfrastruktur zuldssig. Dartber hinaus sind untergeord-
nete Anlagen und Nutzungen zur Ver- und Entsorgung im Plangebiet zuléssig. Um ne-
ben Kunst und Bildung auch sportliche Aktivitdten zu férdern sind zudem Sport- und
Bewegungsraume zulassig

Neben der Umnutzung der Ernst-Barlach-Schule soll die Pestalozzi-Férderschule mit
Hilfe des Bebauungsplanes abgesichert werden. Aus diesem Grund ist auch die Schul-
nutzung mit allen dafir notwendigen Haupt- und Nebenraumen inklusive Schulhof und
Schul-Sportplatz innerhalb des Sondergebietes weiterhin zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Basierend auf dem Bebauungskonzept des Architekturbiros Stadt+Haus erfolgt die
Festsetzung einer Grundflaichenzahl (GRZ) von 0,6. Die zuldssige Grundflache darf
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tiberschritten werden. Dies
entspricht der bestehenden gesetzlichen Regelung des § 19 BauNVO, so dass hier keine
weitergehende Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt.

Hohe baulicher Anlagen

Erganzt wird die Festsetzung der Grundflaiche durch die Festsetzung der maximalen
Gebaudehohen in Meter G. NHN. Um das historische Gebaude der Ernst-Barlach-Schule
abzusichern, wird in dem entsprechenden Baufenster eine Geb&audehthe von maximal
30,0 m 0. NHN zugelassen. Das entspricht einer sichtbaren Gebaudehdhe von ca. 25,0
m Uber Gelande aus Sicht des vorgelagerten Parkplatzes, der eine Gelandehdhe von
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ca. 5,0 m 0. NHN aufweist. Fir das Baufenster des neuen Anbaus 06stlich der Ernst-
Barlach-Schule wird eine maximale Gebaudehéhe von 15,0 m . NHN festgesetzt. So
wird gewahrleistet, dass sich der neue Baukorper dem Solitar weiterhin unterordnet. Er-
ganzend wird die Hohe baulicher Anlagen innerhalb des Baufensters der Pestalozzi-
Forderschule auf eine maximale Gebaudehdhe von 20,0 m Uber NHN festgesetzt.

Technische notwendige Aufbauten wie z.B. Liftungsanlagen, Aufzugsbauten oder Licht-
kuppeln dirfen die festgesetzte maximale Gebaudehthe um maximal 0,8 m tberschrei-
ten. Dabei ist der hochstzulassige Anteil aller Uberschreitungen auf insgesamt 20 von
Hundert der zugehdrigen Dachflache beschrankt. Anlagen zur Nutzung der Sonnenener-
gie (Photovoltaik- und Solarthermieanlagen) fallen jedoch nicht unter die Flachenbe-
schrankung. Die genannten Dachaufbauten miissen mindestens einen Abstand entspre-
chend ihrer H6he von der baulich zugeordneten Dachkante aufweisen.

5.2 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Der Bebauungsplan sieht eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO vor.
Dabei definiert sich die abweichende Bauweise nach der offenen Bauweise mit der Aus-
nahme, dass die langste Gebaudeseite eine Lange von 50,0 m tberschreiten darf. Die
Festsetzung beruht zum einen auf dem stadtebaulichen Konzept, das einen neuen An-
bau an die Ernst-Barlach-Schule vorsieht. Zum anderen sollen mit der Festsetzung aber
auch zukinftige Erweiterung im Bereich der Pestalozzi-Férderschule ermdglicht werden.
Insgesamt gibt der Bebauungsplan damit ausreichend Spielrdume fiir aktuell geplante
oder zukiinftige Anderungen der Gebaude innerhalb des Plangebietes. Gleiches gilt fiir
die Baugrenzen, die insgesamt grof3ziligig gewahlt sind. Um den aktuellen, wie auch zu-
kiinftigen Entwicklungsmdoglichkeiten Rechnung zu tragen, ist es zuldssig, dass die fest-
gesetzten Baugrenzen durch Dachvorstande oder sonstigen Anbauten um 1,5 m tber-
schritten werden drfen. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass im Bereich des Denkmals
im Vorfeld das Einvernehmen mit der zustandigen Denkmalschutzbehérde herzustellen
ist.

Im weiteren Verfahren werden die hochbauplanerischen und freiraumplanerischen Ent-
wiirfe weiter konkretisiert. Dadurch kénnen sich im Verfahren noch Anderungen an der
Uberbaubaren Grundstiicksflache ergeben.

5.3 Garagen, gedeckte und offene Stellplatze

Das Konzept fir die Neuordnung des Plangebietes sieht eine klare Strukturierung aller
Flachen innerhalb des Bebauungsplanes vor. Aus diesem Grund, und um eine grof3fla-
chige Verteilung von Stellplatzen innerhalb des Plangebietes zu vermeiden, sind diese
nur innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache fir Stellplatze (St) so-
wie der, durch Baugrenzen definierten Uberbaubaren Flache zulassig.

Die fur Stellplatze vorgesehene Flachen liegen zum Teil auf Blickachsen vor bzw. seitlich
der Ernst-Barlach-Schule. Um den Blick auf das historische Gebaude so wenig wie még-
lich einzuschranken und um die Solitdrwirkung zu unterstitzen, sind innerhalb des Plan-
gebietes keine Garagen oder gedeckte Stellplatze (Carports) zulassig.
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5.4 Verkehrsflachen

Innerhalb der Altstadtinsel stellt die Stral3e Demolierung und die Schulstral3e als ihre
Verlangerung in Richtung Osten eine wichtige Stral3enverbindung dar, um den motori-
sierten Individualverkehr aus dem Stadtzentrum herauszuhalten. Die innerhalb des Plan-
geltungsbereiches befindlichen Flachen der SchulstralRe werden als Stral3enverkehrs-
flache festgesetzt. Um die Leichtigkeit des Verkehrs auf der Straf3e Demolierung bzw.
auf der Schulstral3e nicht zu gefahrden, wird entlang der StralRenverkehrsflache ein Be-
reich ohne Ein- bzw. Ausfahrten festgesetzt. Lediglich die beiden Zufahrten werden
durch Ein- bzw. Ausfahrtsbereiche fiir den Zugangsverkehr geoffnet.

5.5 Geh-, Fahr-und Leitungsrechte

Uber das Plangebiet wird die ErschlieRung des westlich der Ernst-Barlach-Schule lie-
genden Gebaudes ,Hubertus am See* (Seminarweg 2/4) gewéhrleistet. Eine innere 6f-
fentliche ErschlieRung ist nicht geplant. Zur Sicherung einer geordneten Ver- und Ent-
sorgung der rickwartigen Flachen setzt der Bebauungsplan entsprechende Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte zu Gunsten der Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager fest.

5.6 Offentliche Griinflachen

Das Grin- und Freiraumkonzept sieht flr den Bereich sudlich der Stellplatzanlage eine
offentliche Grunflache mit Kinderspielplatz vor. Zudem wird innerhalb dieser Grinflache
eine neue Wegeverbindung zwischen der Schulstral3e und der Promenade geschaffen.
Die Flache wird entsprechend der vorgesehenen Nutzung als private Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage mit Spielplatz* festgesetzt.

5.7 Flachen fur das Anpflanzen bzw. den Erhalt von BAumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die bestehenden Einzelbaume innerhalb des Plangebietes sollen auch langfristig erhal-
ten werden. Die Standorte ergeben sich aus der vermessungstechnisch erstellten Plan-
grundlage. Erganzt wird der Baumbestand durch eine Reihe Neupflanzungen. Die
Standorte der neu zu pflanzenden B&ume ergeben sich aus der Planzeichnung. Zu
Gunsten einer nachfolgenden erschlieBungstechnischen Planung, kénnen die tatsachli-
chen Baumstandort bis zu 2,0 m von den gekennzeichneten Stellungen abweichen.
Durch die Anpflanzung und den Erhalt der Einzelb&ume soll die Durchgrinung im Plan-
gebiet und damit der Griinanteil insgesamt gesichert werden. Baume sind durch ihre
Okosystemleistungen ein probates Mittel zur Anpassung an die Folgen des Klimawan-
dels. Dementsprechend werden diese mit einer Anpflanzbindung gem. 8§ 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB bzw. einer Erhaltungsbindung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB fest-
gesetzt. Die Baumbestande sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu
ersetzten.
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Zur Beurteilung der Fauna innerhalb und angrenzend an das Plangebiet und der arten-
schutzrechtlicher Betroffenheiten durch die Planung erfolgt im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes eine artenschutzrechtliche Prifung. Die Ergebnisse werden als
Hinweise und/oder Festsetzungen in den Bebauungsplan ibernommen.

6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Sicherung einer stadtebaulich qualitatsvollen Entwicklung des Plangebietes und der
vertraglichen Einbindung in das bestehende Orts- und Landschaftshild werden im Sinne
einer aktiven Steuerung der Entwicklung gemaf 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 der LBO
S-H gestalterische Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Ausarbeitung dieser Festsetzungen erfolgt im weiteren Verfahren.

7 Nachrichtliche Ubernahmen

Gewasserschutzstreifen

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb des Gewasserschutzstreifens des Gro-
Ren Kichensees nach § 61 BNatSchG i.V.m. § 35 LNatSchG. Gemal 8§ 35 Abs. 2
LNatSchG diirfen an Gewassern erster Ordnung sowie Seen und Teichen mit einer
GroR3e von einem Hektar und mehr bauliche Anlagen in einem Abstand von 50 Meter
landwarts von der Uferlinie nicht errichtet oder wesentlich erweitert werden. Gleichwonhl
kénnen nach 8§ 35 Abs. 4 LNatSchG Ausnahmen zugelassen werden.

Unter Beriicksichtigung der Belange des Gewasserschutzes kann gemal § 35 Abs. 4
Nr. 4 LNatSchG fiir die Aufstellung, Anderung oder Ergédnzung von Bebauungsplanen
eine Ausnahme durch die untere Naturschutzbehdrde zugelassen werden. Die Erteilung
der Ausnahme erfolgt in Abstimmung zwischen der Stadt Ratzeburg und der zustandi-
gen Fachbehorde des Kreises.

Die Grenze des 50,0 m Gewasserschutzstreifens wurde nachrichtlich in die Planzeich-
nung dbernommen.

Denkmal

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das historische Geb&ude der Ernst-Bar-
lach-Schule als Einzelanlage gemafl DSchG SH geschiitzt.

8 Hinweise
Artenschutz

Zur Beurteilung der Fauna innerhalb und angrenzend an das Plangebiet und der arten-
schutzrechtlicher Betroffenheiten durch die Planung erfolgt im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes eine artenschutzrechtliche Prifung. Die Ergebnisse werden als
Hinweise und/oder Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernommen.
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Gehdlzschutz wahrend der Bauarbeiten

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

Denkmalschutz 8 15 DSchG

Mit dem Gebaude der historischen Ernst-Barlach-Schule befindet sich ein gesetzlich ge-
schitztes Kulturdenkmal innerhalb des Plangebietes. Dariiber hinaus erfolgt ein Hinweis
auf 8 15 Denkmalschutzgesetz zur Sicherung bei Entdeckung eines Kulturdenkmales.

"Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder tber
die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht
ferner fur die Eigentiimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer
des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die
Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefihrt
haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach
Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem
Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kos-
ten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wo-
chen seit der Mitteilung.

Archéaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern durch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Loschwasser

Fur die offentlichen Verkehrsflachen und Zuwegungen sind die entsprechenden Bestim-
mungen unter § 5 der Landesbauordnung sinngemarf zu beachten.

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

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

Einsichtnahme in DIN-Normen, Richtlinien und sonstigen Normen

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

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich im Eigentum der Stadt Ratzeburg.
Mafinahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

10 Kosten/Finanzwirksamkeit

Durch Aufstellung der 87. Anderung des Flachennutzungsplanes und des Bebauungs-
planes entstehen der Stadt Kosten fir die Erarbeitung der Rechtsplane sowie der zuge-
hdrigen Fachgutachten.

Die spatere Umsetzung der Planung fuhrt zu Herstellungs- und Unterhaltungskosten fiir
die Bebauung, die ErschlieBung und die Anlage der Grinflachen. Die Herstellungs-, Un-
terhaltungs- und Folgekosten verbleiben nach Umsetzung bei der Stadt Ratzeburg.

Die Gesamtmal3nahme ist Bestandteil des Bund-Lander-Programm ,Kleinere Stadte und
Gemeinden® und wird mit entsprechenden Fordermitteln zu grof3en Teilen gegenfinan-
ziert.

11 Beschluss

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

Blrgermeister
(Graf)
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