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4. Anderung des Flachennutzungsplans ~ Fiirstengarten — Begriindung

1.  Allgemeines

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lauenburg/Elbe wurde von der Stadtvertretung am
29.03.2006 beschlossen und am 06.07.2006 vom Innenministerium des Landes Schieswig-Hol-
stein genehmigt und mit dem 14.07.2006 wirksam. Er ist gultig in der Fassung der 1. Anderung
vom 22.12.2011.

Grundlage der 4. Flachennutzungsplanéanderung ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Die Oﬁentlichkeit und die Behdrden wurden im Rahmen der 3. Anderung des FNP (genehmigt)
und des Bebauungsplanverfahren Nr. 98 »Furstengarten”, flr den der Satzungsbeschluss be-
steht, Uber die Ziele und Zwecke der einer Planung, die von der jetzigen zwar abweicht, aber
auch ahnliche Bebauungs- und Nutzungskomponenten enthalt, unterrichtet. Die Schwerpunkte
der Planung und auch die wesentlichen Anregungen und Bedenken hierzu, die neben anderen
auch wichtige Themen zum Umwelt- und Denkmalschutz enthielten, sind einer breiteren Offent-
lichkeit und Behérden und den TOB bekannt.

Neben dem "Vorverfahren" der 3. FNP-Anderung liegen auch Erkenntnisse aus dem gebietsbe-
zogenen integrierten Entwicklungskonzept (IEK) fur das Sanierungsgebiet "Ortskern Oberstadt
aus dem Jahr 2016 vor. Auch darin wurden bereits ausreichende Informationen gegeben und
im gréReren Umfang Erkenntnisse gesammelt, die in die aktuelle Planung eingeflossen sind.

Auf die friihzeitigen Beteiligungsverfahren gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB wird deshalb
im 4. Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan verzichtet.

2.  Lage und Geltungsbereich

Der Anderungsbereich liegt zentral in der Stadt Lauenburg/Elbe und wird im Norden begrenzt
durch wohnbaulich genutzte Grundstiicke an der KrigerstraRe, im Westen durch die StraRe
Furstengarten, im Siiden durch den Firstengarten und im Osten durch derzeit brachliegende
Griinflachen.

Das Plangebiet ist ca. 0,52 ha groR.

3. Inhalt der Fléichennutzungsplanéinderung

Bisherige Darstellung des Flachennutzungsplans (FNP):
- Sonderbauflache ,Hotel und Servicewohnen®

Zukinftige Darstellung des Flachennutzungsplans:

- Gemischte Bauflache
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Abb. 1: Geltender FNP Abb. 2: 4. Anderung des FNPs

4. Ziele der 4. Anderung des Flichennutzungsplans

Das Plangebiet der 4. Anderung des Flachennutzungsplans liegt in der Oberstadt von Lauen-
burg/Elbe und grenzt nordlich an die Parkanlage Furstengarten. Die Flache liegt zurzeit grof3-
tenteils brach.

Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung zu einem Urbanen Ge-
biet angrenzend an einen geplanten Gebaudekomplex fir ein Hotel mit Servicewohnen. Inner-
halb des geplanten Urbanen Gebietes soll der innerstadtisch allgemein tbliche Nutzungsmix
von Wohnen, Geschéften, Dienstleistungen etc. erméglicht werden.

Die Belebung der Oberstadt durch die angrenzend geplante Hotelnutzung ist ein wichtiges Pro-
jekt fur die touristische Entwicklung der Stadt Lauenburg/Elbe. Der Tourismus hat fiir die Stadt
Lauenburg eine wachsende Bedeutung als Wirtschaftsfaktor und schafft damit neue Arbeits-
platze. Eine Bebauung der heute brachliegenden Flachen tragt aulerdem zu einer Verbesse-
rung des stadtebaulichen und gestalterischen Erscheinungsbilds in Nachbarschaft zur denkmal-
geschitzten Parkanlage des Firstengartens bei.

In Erganzung der Hotelnutzung soll eine Servicewohnanlage entstehen, die unter anderem auch
die zunehmende Nachfrage der &lteren Generationen nach einer eigenen, dauerhaften Woh-
nung mit besonderen Serviceleistungen befriedigen kann. Die Serviceleistungen konnten die
Mitbenutzung besonderer Bereiche des Hotels sowie Dienstleistungen umfassen.

In Erganzung zu diesen Nutzungen und auch der stadtischen Angebote soll entlang der Stralle
Firstengarten eine gemischte, urbane Nutzungsstruktur entstehen. Dafir ist im Flachennut-
zungsplan der Stadt Lauenburg eine gemischte Bauflache darzustellen.

Der Anderungsbereich weist aufgrund der rdumlichen Nahe zum Zentralen Omnibusbahnhof
Lauenburg/Elbe (ca. 250 m FuRwegedistanz) eine sehr gute OPNV-ErschlieBung auf.
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5. Rahmenbedingungen
5.1.1 Raumordnung und Landesplanung

Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 ist die Stadt Lauenburg/Elbe als Unter-
zentrum im [andlichen Raum ausgewiesen. Entlang der Elbe und des Elbe-Seitenkanals verlau-
fen Biotopverbundachsen, die jedoch das Plangebiet selbst nicht erfassen.

Der Regionalplan fiir den Planungsraum | — Schleswig-Holstein Stid (Stand 1998) stellt Lauen-
burg innerhalb der Abgrenzung als Entwicklung- und Entlastungsort dar. Das Plangebiet liegt
im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet.

Angrenzend an den Siedlungsbereich liegen Gebiete mit besonderer Bedeutung fur Natur- und
Landschaft, Vorranggebiete fiir den Naturschutz und Naturschutzgebiete. Aufgrund des beson-
deren Landschafts- und Naturraums sind hier ebenso Schwerpunktbereiche fiir die Erholung
und Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung dargestellt.

Die Altstadt, das Hohe Elbufer, die Stecknitz-Delvenau-Niederung und das Wassersportzentrum
am Elbe-Libeck-Kanal bieten gute Ansatzpunkte fUr den weiteren Ausbau der Stadt Lauen-
burg/Elbe als Erholungs- und Tourismusort. Die MaRnahmen zur Erhaltung und Gestaltung der
historischen Unterstadt sind fortzusetzen.

5.1.2 Landschaftsplan

Im gliltigen Landschaftsplan (Karte Entwicklungsplan) vom 21.01.1999 sind fiir den Bereich der
zukiinftigen Sonderbauflache keine Aussagen getroffen.

Im Landschaftsplan ist der Furstengarten als éffentliche Parkanlage dargestellt sowie als ,Se-
henswiirdigkeit“ vermerkt. Fiir die Parkanlage ist das Ziel einer ,Extensivierung der Pflege” ge-
troffen.

Im kleinen Teilbereich des derzeitigen Parkplatzes kann die Darstellung der Grinflache im
Wege der Berichtigung nachgefiihrt werden.

Der Ostlich an das Plangebiet begrenzende Elbwald am Elbhang ist als geschiitztes Biotop nach
§ 15a LNatschG dargestellt.

Somit steht die Planung den Aussagen des Landschaftsplans nicht entgegen.

5.1.3 Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) fir die Stadt Lauenburg/Elbe, 6.7.2006 genehmigt,
zuletzt geéndert durch die 3. Anderung vom 14.12.2018, stellt das Plangebiet als Sonderbau-
flache ,Hotel und Servicewohnen“ dar.

Auferhalb des Geltungsbereichs ist der angrenzende Furstengarten seinem Bestand entspre-
chend als Parkanlage dargestellt. Direkt éstlich grenzen die Darstellungen des Hotels mit Ser-
vicewohnen an. Sudlich und 6stlich des Firstengartens sind die bewaldeten Elbhangbereiche
als Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft dargestellt.

5.1.4 Bebauungsplan
Verbindliches Bauplanungsrecht existiert derzeit fiir den Bereich der 4. FNP-Anderung nicht.

Fir den Anderungsbereich befindet sich der Bebauungsplan Nr. 98 — Fiirstengarten — in Aufstel-
lung.
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5.2 Archdologisches Interessengebiet

Der Anderungsbereich befindet sich gréRtenteils in einem archéologischen Interessensgebiet.
Es handelt sich gem. § 12 (2) 6 DSchG um Stellen, von denen bekannt ist oder den Umstanden
nach zu vermuten ist, das sich dort Kulturdenkmale befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen
bediirfen demnach der Genehmigung des Archaologischen Landesamtes. Gemal § 14 DSchG
sind archaologische Untersuchungen erforderlich.

Verweis auf § 15 DSchG: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich un-
mittelbar oder Uiber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflich-
tung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Be-
sitzer des Grundstlicks 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 geflihrt haben. Die
Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten
haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es
ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflich-
tung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

6. Planinhalt
6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flurstiicke 5/1, 7/1 und 236, jeweils teilweise, sollen als gemischte Bauflachen dargestellt
werden.

7. Umweltbericht
7.1 Einleitung
7.1.1 Vorbemerkungen

Gemal § 2 des Baugesetzbuches in Verbindung mit den § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a wird far die
4. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lauenburg/Elbe ein Umweltbericht erstellt.
Der Umweltbericht dient der Biindelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des ge-
samten umweltrelevanten Abwagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und Unter-
suchungen. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berlicksichtigen (§ 2 (4)
BauGB).

Im nachfolgenden Umweltbericht werden die Belange des Umweltschutzes entsprechend dem
gegenwartigen Planungsstand fiir die Abwagung aufbereitet. Der Umweltbericht bildet gemald
§ 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung. Die Gliederung des Umweltberichtes ori-
entiert sich an der Anlage 1 des BauGB (in der Fassung vom 04. Mai 2017).

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht Uber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapiteln
zu entnehmen.

Fir die 3. Anderung des FNPs, innerhalb derer die hier vorgesehene Anderung einen Teilbe-
reich darstellt, wurde im Rahmen einer friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffent-
licher Belange nach § 4 (1) BauGB ein Scoping durchgefihrt. Die Inhalte dieses Termins wur-
den in die 3. Anderung iibernommen und dienen auch als Grundlage der hier vorliegenden Pla-
nung.

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplans wird parallel zur erneuten Auslegung des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanverfahrens Nr. 98 — Furstengarten® durchgefuhrt.
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7.1.2 Inhalt der Planzinderung

Die Flachennutzungsplanénderung umfasst auf insgesamt ca. 0,52 ha bisher als Sonderbau-
flache Hotel und Servicewohnen® dargestellter Flache die Ausweisung von gemischten Baufla-
chen. Durch die Anderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung ei-
nes Komplexes als Wohn- und Geschaftshaus mit Dienstleistungsangeboten erreicht werden.
Diesbezliglich wird der Flachennutzungsplan von einer Sonderbaufldche in eine gemischte Bau-
flache geéndert.

7.1.3 Ziele des Umweltschutzes fiir das Plangebiet

Das Plangebiet liegt zentral in der Oberstadt der Stadt Lauenburg/Elbe. Es wird begrenzt durch
die Stralle Flrstengarten im Westen, durch Wohngrundstiicke der Uhrbrocksiediung im Norden,
die Offentliche Griinanlage Flrstengarten im Stden und Brachflachen im Osten. Die Flachen
wurden bisher z.T. als Wohnbauflachen, genutzt. Nach Abriss der Hauser im Winter 2015 und
Frihjahr 2016 stellen sich die Flachen der ehemaligen Bebauung mit tiefen Gartengrundstiicken
entlang der Stralle Furstengarten aktuell als Brache dar.

Relevante umweltbezogene Aussagen fir das Plananderungsgebiet selbst werden weder auf
der Ebene des Landesentwicklungsplanes (2010) noch im Regionalplan (Planungsraum |, 1998)
und im Landschaftsrahmenplan (Planungsraum I, 1998) getroffen. Im Umfeld stellt der Regio-
nalplan siidwestlich und stidéstlich (Elbufer und Lauenburger Elbvorland) und nordéstlich (Del-
venau-Niederung) des Siedlungsbereiches Naturschutzgebiet' bzw. Vorranggebiet fir den Na-
turschutz’ sowie Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Natur und Landschaft' und Gebiet mit
besonderer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung* dar. Lauenburg selbst ist als "Entwicklungs-
und Entlastungsort" verzeichnet. Im Landschaftsrahmenplan ist das Elbsteilufer siidlich des
Planénderungsgebietes als Geotop Nr. 49° gekennzeichnet. Im Landschaftsplan der Stadt
Lauenburg/Elbe (1998) sind die Uberwiegenden Teilflachen nicht mit Aussagen belegt; lediglich
die stdéstlichen Flachen des Gebietes sind als Teil des Firstengartens als Offentliche Griin-
flache — Parkanlage® mit der Zielsetzung Extensivierung der Pflege’ dargestellt. Der Flrsten-
garten ist als Sehenswiirdigkeit hervorgehoben.

Noérdiich an den Anderungsbereich schliet sich das férmlich festgelegte Sanierungsgebiet
Ortskern Oberstadt‘ an, Bekanntmachung 11.02.2016.

Der Anderungsbereich verfugt insgesamt Uiber eine hohe denkmalpflegerische Bedeutung.
7.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

7.2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Schutzqut Flache, Boden

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Fliche von rd. 0,52 ha, wobei es sich um eine ehemals
bebaute, aber mittlerweile abgerdumte Flache im zentralen Bereich der Stadt Lauenburg und
um ruckwartige, brachliegende Gartenflachen handelt. Die Fliche liegt unmittelbar dstlich der
Stralle Furstengarten.

Der z.T. durch anthropogene Belastungen (ehemalige Bebauung und Versieglung, kleinflachige
Aufschittungen und Verdichtung) gekennzeichnete Anderungsbereich ist von mittlerer Bedeu-
tung fir die Bodenfunktionen.

Die Bodenverhéltnisse sind durch anstehenden Geschiebemergel bzw. Geschiebelehm ge-
préagt. Der Anderungsbereich liegt innerhalb eines durch die Siedlungsgeschichte der Stadt tiber
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Jahrhunderte vielfaltig gepragten Areals und ist somit beztiglich der der Archivfunktion der Na-
tur- und Kulturgeschichte (AF) als bedeutsam einzustufen. Dies schlagt sich auch in der Aus-
weisung eines archaologischen Interessensgebietes nieder.

Schutzgut Wasser

Im Anderungsbereich sind keine Oberflachengewésser vorhanden und die Flachen weisen
iberwiegend hohe Flurabstinde auf. Der Anderungsbereich ist bezogen auf die oberflaichenna-
hen Wasserleiter Teil des hydrogeologischen Raums und Teilraums: 0167 Sudholstein-Ham-
burger Geest (vgl. Landwirtschafts- und Umweltatlas Schleswig-Hoistein, LLUR 2016). Der An-
derungsbereich liegt in einem groflachig gefahrdeten Grundwasserkoérper. Die hiermit ange-
sprochenen Schutzmafnahmen — insbesondere in Bezug auf land- und grunlandwirtschaftliche
MaRnahmen — kommen aufgrund der siedlungsbezogenen Flachenausweisung nicht zum Tra-
gen.

Aufgrund der vorhandenen Uberwiegend bindigen, wenig versickerungsfahigen Bodenverhélt-
nisse wird von einer eher eingeschrankten Grundwasserneubildungsrate ausgegangen.

Schutzqut Klima/Luft

Der Anderungsbereich verfugt Gber keine Hauptverkehrsstralen und keine in Nachbarschaft
liegende Emittenten. Es sind keine erheblichen Vorbelastungen durch vom Verkehr und ande-
ren Emittenten ausgehende Luftimmissionen zu erwarten.

Wesentliche Vorbelastungen bezogen auf das Kleinklima bestehen innerhalb des Gebietes und
seiner Umgebung nicht. Das Plananderungsgebiet ist in Zuordnung zu den angrenzenden offe-
nen und gut durchliifteten Siedlungsflachen von mittlerer klimadkologischer Bedeutung.

Schutzgut Tiere- und Pflanzen

Der Anderungsbereich unterliegt keinem Gebietsschutz, es befindet sich weder im Bereich von
Vorranggebieten noch ist es Teil eines Biotopverbunds.

Die einzelnen innerhalb des Anderungsbereichs festgestellten Biotope sind naturschutzfachiich
von allgemeiner oder nur geringer Bedeutung. In der Gesamtbetrachtung wird der Anderungs-
bereich aufgrund des reichhaltigen Bestandes an wertvollen Einzelstrukturen (Gartenbrachen,
Obstwiesen, Heckenstrukturen, alter Baumbestand) sowie der rdumlichen Verknlpfung mit dem
z. T. geschiitzten Elbhang als Flache mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz eingestuft.

Der 6stlich an das Plangebiet grenzende Elbhang wird als artenreicher Steilhang® angesehen
und unterliegt gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG gesetzlichem Schutz. Im Bereich
des Hangs befindet sich ein Wald, der nach dem Landeswaldgesetz geschutzt ist. Hier besteht
ein Waldschutzstreifen gemal § 24 (1 Landeswaldgesetz). Weitere geschitzte Biotope kom-
men nicht vor.

Als zusammenhangender Griinbereich mit dem bewaldeten Elbsteilhang, der mit Grolbdumen
und Obstgehdlzen bestandenen historischen Parkanlage und den reichhaltig strukturierten Gar-
tenbrachen stellt das Gebiet jedoch einen wertvollen innerstadtischen Rlckzugsraum fur die
Pflanzen- und Tierwelt dar.

Unter den streng geschlitzten Saugetieren sind vier nachgewiesene bzw. potenziell vorkom-
mende Fledermausarten gegebenenfalls von der Planung betroffen (Breitfliigelfledermaus, Was-
serfledermaus, Rauhhautfledermaus, Zwergfledermaus). Sie nutzen die verwilderten Garten-
parzellen der einstmaligen Bebauung und den Firstengarten als Jagdquartier bzw. als Flug-
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straBBe. Es bestand Quartiersverdacht in den 2015/2016 abgerissenen Gebauden. Das Vorkom-
men bundesrechtlich geschiitzter Tier- und Pflanzenarten ist potenziell méglich, von denen ei-
nige von der Planung betroffen sein kénnten (54 Brutvogelarten, Fledermaus, Haselmaus).

Schutzgut Landschaft

Die Lagequalitat des Plananderungsgebietes ist im Zusammenwirken mit seiner Umgebung auf-
grund des stark ausgeprégten Reliefs, dem weithin das Landschaftsbild bestimmenden Elbhang
und der vorgelagert an der Elbe liegenden Altstadt von hoher landschaftlicher Attraktivitat. Von
der im Siden liegenden niederséchsischen Elbseite (Hohnstorf) ergeben sich landschaftsbild-
pragende Stadtansichten mit einer Panoramaabfolge aus der kleinstrukturierten historischen
Unterstadtbebauung, der Griinkulisse des bewaldeten Elbhangs und des Schlossfliigelbaus mit
Flrstengarten auf dem Hangkopf. Das Gebiet ist zentraler Bestandteil dieser Kulisse aus histo-
risch gepragten Landschafts- und Stadtbildqualitdten mit hoher Vielfalt, Eigenart, kulturhistori-
scher Bedeutung und Schénheit.

Nach dem Abriss des Geb&udebestands stellen sich die Flachen des Plandnderungsgebietes
als Baubrache dar. Die Garten mit Obstbidumen und kleinen Waldchen unterliegen keinerlei
Pflege mehr.

Das Umfeld weist sehr heterogene Strukturen auf. Im Westen schlielt im Ubergang zum
Schiossbereich die kieinteilige Baustruktur am Hohlen Weg an, gefolgt von einer groRmaRstab-
lichen bis zu 8-geschossigen Hochhausbebauung zwischen Askanierring und Alter Wache. Im
Nordwesten und Norden reihen sich kleine 1 bis 2 geschossige Altbauten entlang schmaler
StraBenzlge in der Oberstadt. Den Ubergang zur im Einschnitt liegenden StraRe Am Sandberg’
im Osten bildet ein zum Elbhang gehérender Steilhang. Nach Siiden 6ffnet sich das weite Pla-
teau des Firstengartens.

Den besonderen Stadt- und Landschaftsbildqualitdten hat die Stadt Lauenburg bereits in den
1980er Jahren durch die Aufstellung einer Ortsgestaltungssatzung (,Satzung (iber die Gestal-
tung baulicher Anlagen in der Stadt Lauenburg/Elbe" vom 27.04.1984 /1. Anderung vom
29.10.1996), die auch die StraRe Flrstengarten einbezieht, entsprochen.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Der Anderungsbereich und sein Umfeld sind von hoher denkmalpflegerischer Bedeutung. Der
sudlich angrenzende Bereich liegt innerhalb der in der Denkmalliste (Stand 01.10.2015) erfass-
ten Sachgesamtheit Nr. 32863 "Schlossgebiet Lauenburg und Flrstengarten". Der Anderungs-
bereich selber liegt im Umgebungsschutzbereich dieser denkmalgeschiitzten Sachgesamtheit.
Fir die Errichtung von Neubauten und fiir die Freiflachengestaltung besteht daher nach § 12
(1) 3 DSchG ein denkmalrechtlicher Genehmigungsvorbehalt.

Der Anderungsbereich zahlt mit Ausnahme eines ca. 45 m tiefen Streifens entlang der StraRe
Flrstengarten' zum archéologischen Interessensgebiet IG 1 Historischer Altstadtkern‘. Mit ar-
chaologischer Substanz und archéologischen Denkmalen ist daher zu rechnen.

Schutzgut Mensch

Im Plangebiet sind keine erheblichen Vorbelastungen durch vom Verkehr oder angrenzende
Nutzungen ausgehende Larmimmissionen zu erwarten.

Der Flachennutzungsplan weist durch die Darstellungen 'Hotel und Servicewohnen' im Ande-
rungsbereich und dessen unmittelbarer Umgebung den Funktionen Freizeit/Tourismus und
Wohnen einen hohen Stellenwert zu. Eine besonders hohe Bedeutung fiir Freizeit, Erholung
und Landschaftserleben sowohl fiir die ortsansassige Bevolkerung als auch unter touristischen
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Gesichtspunkten ist dem angrenzenden Flrstengarten als 6ffentlich zugéngliche Grinanlage
mit Restaurant besonders attraktiver EIbhanglage zuzuschreiben.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchflhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Zustand der Umwelt im Plangebiet zun&chst
nicht grundlegend andern — der (iberwiegende Teil der Fldchen wird weiterhin brach liegen. Die
bisherige Darstellung als Sonderbauflache’ erméglicht allerdings bereits Nutzungen mit z.T.
vergleichbaren Auswirkungen, wie die, die im Weiteren aufgezeigt werden (s.u.).

7.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

In die Umweltpriifung werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulati-
ven, grenziiberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, stéandigen und vo-
riibergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen einbezogen. Allerdings wird ins-
besondere auf die Auswirkungen abgestellt, welche mdglicherweise ein erhebliches Ausmalf}
erreichen. Das nachfolgende Kapitel enthalt Erlauterungen zu den Aspekten, die im vorliegen-
den Planfall eine besondere Relevanz erreichen.

Eine tabellarische Ubersicht iiber die in der Umweltpriifung untersuchten und ermittelten Um-
weltauswirkungen ist Schutzgutbezogen und gemal o.g. Auswirkungen im Anhang zusammen-
gefasst dargelegt.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden insbesondere durch folgende Charakteristika
der geplanten Nutzungen bestimmt:

e Anderung der rechtswirksamen FNP-Darstellung von Sondergebiet in eine gemischte
Bauflache. Mit der Anderung der Darstellung werden aber weder neue Bauflachen dar-
gestellt, noch kommt es zu einer Erhéhung der Fldcheninanspruchnahme. Ein Uber die
bisherigen Darstellungen hinausgehender Eingriff ist somit nicht abzuleiten. Doch wer-
den mit der Darstellung der Bauflachen weiterhin Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschafsbild vorbereitet, die im Folgenden ausgefiihrt werden und in der tabellari-
schen Ubersicht im Anhang aufgezeigt sind.

Im Zuge der geplanten Errichtung eines Gebaudekomplexes mit Wohnen, Einzelhandel und
Dienstleistungen werden neben einst bebauten Flachen auch ehemals géartnerisch genutzte
Areale baulich beansprucht. Dies ist mit einer zunehmenden Versiegelung und dem Verlust von
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere verbunden. Planerisch ergibt sich allerdings keine grundle-
gende Veranderung, da die Flachen bisher im Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen’
dargestellt sind.

Durch die geplante Bebauung kann es flir angrenzende, schutzwiirdige Nutzungen zu Beein-
trachtigungen durch Gerduschemissionen, der Luftqualitdt durch Schadstoffe und Ge-
ruchsemissionen und zu Stérungen durch erforderliche kiinstliche Lichtquellen kommen. Letz-
teres betrifft auch Insekten, Fledermause, Vogel und andere insektenfressende Tiere.

Der Verlust von Vegetationsflachen der Gartenbereiche stellt fiir die Erholungsnutzung keine
Beeintrachtigung dar, da die Flachen nicht &ffentlich zuganglich sind. Er kann jedoch im Zusam-
menwirken mit der folgenden flachigen Versiegelung zu kleinklimatischen Veranderungen fih-
ren, die aber keine Auswirkungen auf das Ubergeordnete Klima erwarten lassen.

Durch die mit der vorgesehenen baulichen Nutzung verbundenen Abgrabungen, Uberbauung
und Versiegelungen des Bodens kommt es zu einem Verlust von offener Bodenflache und damit
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der natiirlichen Bodenfunktionen. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung
der Béden sinken.

Das Landschaftsbild wird sich auf Grundlage des Bestandes mit ehemals bebauten und gértne-
risch genutzten Flachen erheblich verandern: Das durch Gehdlze gepragte, kleinteilige Land-
schaftsbild im Randbereich des denkmalgeschiitzten Firstengartens wird einem baulich be-
stimmten Stadtbild mit hochragender Gebzudekulisse weichen und somit auch weithin wirksam
sein.

7.2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich

Auf den nachfolgenden Planungsebenen sind Festsetzungen zu treffen, die geeignet sind, nach-
teilige Umweltauswirkungen, die mit der Verwirklichung der Planung verbunden sind, soweit wie
moglich zu mindern. Entsprechende Manahmen kénnen sein: Bauliche und betriebliche Mal3-
nahmen zur Minderung der Larmbelastung, Verwendung von Lampen mit Blendschutz u.a., Er-
haltung von Gehdlzen, Begriinung von Bauwerken und Larmschutzwanden, Festsetzung von
Anpflanzgeboten von Baumen und Strauchern zur benachbarten Wohnbebauung am nérdlichen
Rand des Plangebiets sowie die Neupflanzung von Baumen innerhalb des Anderungsberei-
ches.

MinderungsmaRnahmen im Hinblick auf das Schutzgut Boden kénnen sein: die Begriinung von
Geb&udedachern und Tiefgaragen sowie die Versickerung von Niederschlagswasser innerhalb
des Plangebiets.

Durch die planerische Sicherung von Heckenstrukturen im Ubergang zum Fiirstengarten, durch
Dachbegriinung sowie andere Begriinungsmanahmen und Anpflanzungen kann ein Beitrag
zur Reduzierung von Beeintréachtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere geleistet werden.
Gleichzeitig wird eine Stadt-/Landschaftsbild vertragliche Einbindung der Bebauung erreicht.

Zudem leisten Festsetzungen zur gestalterischen Ausformung der Baukdrper, unter Beachtung
des denkmalgeschiitzten Umfeldes, einen Beitrag zur angepassten Neugestaltung des Stadt-
/Landschaftsbilds und mindern negative Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachgiiter.

Der Umfang von méglicherweise erforderlichen externen Ausgleichsmafinahmen muss auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt werden.

7.2.4 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Die Realisierung des Hotels am gewahlten Standort ist ein wichtiges Projekt zur Entwickiung
der touristischen Bedeutung der Stadt Lauenburg/Elbe als Wirtschaftsfaktor und zur Belebung
der Oberstadt. Auch ist damit die Schaffung neuer Arbeitsplatze verbunden.

Der gewahlte Standort zeichnet sich durch verschiedene Vorteile aus. Hierzu z&hlen insbeson-
dere:

- die N&he zu touristisch attraktiven Stadtbereichen (historische Unterstadt, Schloss und
Flrstengarten),

- die gute C)PNV-ErschlieBung durch die fuRlaufige Verbindung zum ca. 250 m entfernten
ZOB sowie

- die geringe Entfernung zur Lauenburger Innenstadt.
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Von der Prifung weiterer Standortalternativen wird abgesehen, da fir den angestrebten Nut-
zungszweck geeignete Flachen vergleichbarer Lagequalitdt und Gréfe in der Oberstadt nicht
vorhanden sind.

7.2.5 MaRnahmen zur Uberwachung

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltiberwa-
chung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitdt, Larm), Bundesboden-
schutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer Rege-
lungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die in-
folge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Besondere UberwachungsmaRnahmen
sind Teil der nachgeordneten Planverfahren.

7.2.6 Schwere Unfélle und Katastrophen

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bau-
leitplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, werden
bei der Umsetzung des Urbanen Gebietes nicht abgeleitet. Es liegen fur diese Teilflache im
zentralen Bereich der Stadt Lauenburg (Oberstadt) auch keine besonderen Standorteigenschaf-
ten (z.B. extreme Hanglage, Uberschwemmungsbereich) vor, die eine besondere Anfalligkeit
des Standortes gegeniber Unfalle und Katastrophen bedingen wirden.

7.3 Zusiétzliche Angaben
7.3.1 Hinweise auf Schwierigkeiten

Die fur die Umweltpriifung auf der Ebene der Flachennutzungsplanung erforderlichen Untersu-
chungsergebnisse liegen nur teilweise vor. Detaillierte Untersuchungen zur Versickerungsfahig-
keit des Bodens sind im Rahmen der nachfolgenden Planverfahren zu kldren. Baugrundunter-
suchungen aus 2006 ergaben ab einer Tiefe von 0,3 bis 1,0 m anstehende Geschiebemergel
bzw. Geschiebelehm, Wasserstdnde wurden nur an den siidlichsten Bohrpunkten in Tiefen von
3 bzw. 3,3 m festgestellt.

7.3.2 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 98 durch die Stadt Lauenburg/Elbe erfordert im Vor-
feld eine Anderung des giiltigen Flachennutzungsplanes. Durch die Anderung sollen die plan-
rechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Urbanen Gebietes geschaffen werden.

Der Anderungsbereich befindet sich zentral in der Oberstadt der Stadt Lauenburg/Elbe.

Die (ibergeordneten raumlichen Planungsebenen der Landes-, Regional- und Landschaftsrah-
menplanung treffen fiir den Anderungsbereich selbst keine relevanten umweltbezogenen Aus-
sagen.

Fir das Schutzgut Flache und Boden ist der Anderungsbereich aufgrund anthropogener Vorbe-
lastungen von mittlerer Bedeutung. Es ist jedoch bezlglich der Archivfunktion der Natur- und
Kulturgeschichte (AF) als bedeutsam einzustufen und als Archaologisches Interessensgebietes
ausgewiesen.

Fir das Schutzgut Wasser ist den Anderungsbereich aufgrund anthropogener Belastung von
geringer Bedeutung. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden, die Grundwasserflurabstande
sind (iberwiegend hoch, die Grundwasserneubildungsrate ist vermutlich eingeschrankt.
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Fir das Schutzgut Klima/Luft ist den Anderungsbereich von mittlerer klimadkologischer Bedeu-
tung. Es sind keine erheblichen Vorbelastungen durch vom Verkehr und anderen Emittenten
ausgehende Luftimmissionen zu erwarten.

Schutzgut Tiere- und Pflanzen ist den Anderungsbereich von mittlerer Bedeutung. Es unterliegt
keinem Gebietsschutz und befindet sich weder im Bereich von Vorranggebieten noch ist es Teil
eines Biotopverbunds. Es wurden keine Vorkommen von gemall § 30 BNatSchG gesetzlich
geschutzten Biotopen festgestellt, es kénnen jedoch streng geschutzte Tierarten potenziell von
den Planungen betroffen sein.

Fir das Schutzgut Landschaft ist der Anderungsbereich von hoher Bedeutung. Das Gebiet ist
zentraler Bestandteil einer Kulisse aus historisch gepragten Landschafts- und Stadtbildqualita-
ten mit hoher Vielfalt, Eigenart, kulturhistorischer Bedeutung und Schénheit.

Fur das Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter ist der Anderungsbereich von hoher denkmal-
pflegerischer Bedeutung. Es ist bereichsweise als Sachgesamtheit denkmalrechtlich geschiitzt
bzw. liegt innerhalb des zugehérigen Umgebungsschutzbereiches und ist zudem Archéologi-
sches Interessensgebiet.

Bezlglich des Schutzgutes Mensch sind die Flachen des Firstengartens von besonders hoher
Bedeutung fir Freizeit, Erholung und Landschaftserleben der ortsanséssigen Bevolkerung und
flr den Tourismus.

Im Zuge der Realisierung der Planung werden sich neben Auswirkungen auf die Pflanzen- und
Tierwelt vor allem Beeintrachtigungen fiir die Bodenfunktionen und fiir die denkmalpflegerisch
bedeutsame Substanz mit Rlckkopplung auf das Schutzgut Landschaftsbild ergeben. Diese
sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung so weit wie méglich zu mindern.

8.  Verfahren, Rechtsgrundlagen und Fachgutachten

8.1 Verfahrensiibersicht

Friihzeitige Beteiligung

Auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange wird verzichtet, weil firr diesen Teil des Stadtgebietes bereits eine Reihe von
Untersuchungen stattgefunden haben und auf das Verfahren zur 3. Anderung des Flachennut-
zungsplanes zurlickgegriffen werden kann.

Planungsanzeige gemaR § 16 (1) Landesplanungsgesetz

Der Abteilung Landesplanung des Innenministeriums des Landes Schleswig-Holstein wird die
Planung mit Schreiben vom 31.01.2020 angezeigt.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB und Behodrdenbeteiligung gemiR §4(2)

BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die 6ffentliche
Auslegung der FNP-Anderung haben in der Zeit vom 12.02.2020 bis einschliellich 13.03.2020
stattgefunden.

Beschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Lauenburg/Elbe hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und
der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange am 29.09.2020 gepruft. Das Ergebnis
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wurde mitgeteilt. Die Stadtvertretung der Stadt Lauenburg/Elbe hat die 4. Anderung des Fla-
chennutzungsplans am 29.09.2020 beschlossen und die Begrindung durch Beschluss gebilligt.

Genehmigung

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lauenburg/Elbe wurde am .......... durch
das Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein genehmigt.

8.2 Rechtsgrundlagen
e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz (BGBI. | S. 587) geéndert worden ist

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBL. | S. 3786),

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
am 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298,1303)

e Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009, zuletzt
geéandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2016 (GVOBI. Schl.-H. S. 369)
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8.3 Fachgutachten
Zur 4. FNP-Anderung wurden folgende Gutachten erstellt:

» Fachbeitrag Arten- und Biotopschutz fiir den B-Plan 98, PGM 2015

» Verkehrstechnische Untersuchung Hotel im Fiirstengarten, Lauenburg, ARGUS Stadt und
Verkehr Partnerschaft mbH, Hamburg, 09/2017

¢ Schalltechnische Untersuchung, M+O Immissionsschutz, 09/2017

Stadt Lauenburg/Elbe
Stadtentwicklungsamt
in Zusammenarbeit mit

NWP Planungsgesellschaft mbH

Amtleiter

15
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4. Anderung des Flachennutzungsplans — Fiirstengarten —

Anhang: Mogliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase

gemaR aa bis hh)

aa) | Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, | Planungsrechtliche Umnutzung des Bereiches als Ur-
soweit relevant einschlieBlich Abrissarbeiten: banes Gebiet. Vorheriger baulicher Bestand ist be-
reits abgerdumt wurden, so dass sich weitere Abriss-
arbeiten nicht ergeben.
bb) | Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere | Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes wird
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biolo- | auf einer Flache von rd. 0,52 ha eine Sonderbaufla-
gische Vielfalt, wobei soweit mdglich die nachhal- | che Hotel und Servicewohnen in ein Urbanes Gebiet
tige Verfigbarkeit dieser Ressourcen zu beriick- | gedndert. Betroffen sind innerstadtische, ehemals
sichtigen ist: bebaute und abgerdumte Flachen und rickwartig
ausgepragte, brachliegende Gartenflachen. Die dau-
erhaft betroffenen natirlichen Ressourcen stehen der
weiteren Nutzung nicht mehr zur Verfigung.
cc) | Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, | Bau- oder betriebsbedingte Emissionen werden im
Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strah- | Flachennutzungsplan nicht geregelt. Doch liegen
lung sowie der Verursachung von Belastigungen: Gutachten vor, wie ein schalltechnisches Gutachten,
in dem Mafinahmen zum Schallschutz, insbesondere
zum Schutz vor Verkehrslarm und Veranstaltungs-
l&rm, vorgeschlagen werden. Auch kénnen Vermei-
dungsgrundsatze zur Verwendung von blendfreien
Lampen, Begrinungsmalnahmen etc. umgesetzt
werden.
dd) | Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Be- | Der Flachennutzungsplan begriindet weder ein Bau-
seitigung und Verwertung: recht noch ein konkretes Vorhaben, so dass Angaben
zu Art und Menge erzeugter Abfalle nicht getroffen
werden kdnnen (Baugenehmigung).
ee) | Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kuitu- | Der Flachennutzungsplan bereitet kein konkretes
relle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Un- | Vorhaben vor. Erhebliche Auswirkungen der Planung
félle und Katastrophen): in Bezug auf Risiken auf die menschliche Gesund-
heit, das kulturelle Erbe oder fir die Umwelt sind je-
doch nicht ersichtlich.
ff) Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarten | Das Plangebiet liegt im stadtischen Siedlungszusam-
Plangebiete unter Beriicksichtigung etwaiger be- | menhang im zentralen Bereich der Oberstadt.
stehender Umweltprobleme in Bezug auf méglich- | Es handelt sich um einen Bereich, der im rechtswirk-
erweise betroffene Gebiete mit spezieller Umwelt- | samen Flachennutzungsplan bereits als Bauflache
relevanz oder auf die Nutzung von natrlichen Res- | gargestellt ist und auch im Umfeld von weiteren Bau-
sourcen: flachen eingerahmt wird. Ein Gebiet besonderer Um-
weltrelevanz liegt nicht vor.
Die angrenzende, als Griinflache geschiitzte Parkan-
lage Fiirstengarten ist nicht betroffen.
gg) | Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das | Der Flachennutzungsplan regelt keine konkreten Vor-
Klima (zum Beispiel Art und Ausmal® der Treib- | haben. Gegenlber der rechiswirksamen Flachennut-
hausgasemissionen) und der Anfalligkeit der ge- | zungsplandarstellung werden keine Auswirkungen
planten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Kli- | vorbereitet. Jedoch kénnen auf der Umsetzungs-
mawandels: ebene Malnahmen zum Klimaschutz und Klimawan-
del getroffen werden, wie Erhalt von Gehdlzstruktu-
ren, Dachbegriinung etc.
hh) | Eingesetzte Techniken und Stoffe: Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitpléane sind

Angaben zu eingesetzten Techniken und Stoffen
nicht relevant. Zudem erfolgt eine Anderung beste-
hender Bauflachendarstellungen.
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Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht {iber die in der Umweltprifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erheblichen
Umweltauswirkungen sind den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes naher erlautert.

Die Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vorbereiteten baulichen
und sonstigen Nutzungen, welche fiir die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfihrung der Planung in die Umweltpriifung eingestellt wurden, sind in Kap. 2.2 des Um-
weltberichtes dargestellt.

Vorab werden einige Erlduterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht der Umwelt-
auswirkungen aufgeflihrt.

Erlauterungen zur tabellarischen Ubersicht der Umweltauswirkungen

die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen

o] keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich/ zu erwarten
X Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich
X Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, nihere Erlauterungen

in Kap. 7.2 ff. des Umweltberichtes

kurzfristig vorliegend definiert als < 3 Jahre andauernd/ innerhalb von 3 Jahren nach Um-
setzung der geplanten Vorhaben einsetzend

mittelfristig | vorliegend definiert als 3 — 15 Jahre, generell (iberschaubare Perspektive der
Bauleitplanung

langfristig vorliegend definiert als 15 Jahre, danach ggf. bauleitplanerische Uberpriifung,
L Anpassung
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