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1.  Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 98 hat eine GroRe von ca. 27.400 m? und ist zentral
in der Stadt Lauenburg gelegen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 61/20 (teilweise)
5/1 (teilweise), 7/1, 235, 236, 237, 238, 242, 244, 245, 23/12 (teilweise), 23/13, 23/15, 23/16,
23/17 (teilweise), 221/22 (teilweise), 241 (teilweise) und 111/3 (teilweise) der Gemarkung
Lauenburg/Elbe.

Begrenzt wird das Plangebiet

- im Norden durch wohnbaulich genutzte Grundstiicke an den Strallen Krlgerstrale,
Uhrbrockstrale, Schéferstralle,

- im Westen durch die StraRe Firstengarten,

- im Siden durch einen Weg in der Parkanlage Flrstengarten

- im Osten durch den bewaldeten Elbhang der Parkanlage Fiirstengarten.
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Abb. 1: Abgrenzung des Plangebiets (ohne MaRstab)
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1.2 Anlass und Ziele der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 98 ,Furstengarten® sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den Bau eines Hotels mit Serviceangebot (Wohnen) nérdlich der Park-
anlage Firstengarten sowie fir den Bau eines Wohn- und Geschaftshauses an der Stralle
Firstengarten geschaffen werden.

Fir die Hotelplanung mit Serviceangebot wurde die vorliegende Aufstellung eines Bebauungs-
planes bereits einmal nahezu vollistandig durchgefiihrt, der Satzungsbeschluss am 26.09.2018
gefasst. Dieser soll aufgehoben werden. Der Grund dafir ist ein gedndertes Gesamtkonzept
fir die Planung. Vorgesehen sind nunmehr ein solitarer Hotelbau im Nordosten des Plange-
bietes sowie ein stralRenbegleitender separater Baukorper entlang der Strae Flrstengarten.
Die Nutzungen dieses Gebaudes sind noch nicht abschlieend bestimmt, ein Bezug zum Hotel
soll jedoch (zumindest in Teilen) gegeben sein. Auch ein geschlossener Verbindungsgang
zwischen beiden Bauten ist denkbar.

Aus diesem Grunde ist eine erneute Auslegung des Planes gemaf § 4a Abs. 3 BauGB durch-
zuflihren, zudem sind die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange nochmals einzuho-
len. Der Vorhabentréager hat fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes planerische Uber-
legungen vorgelegt, die auf den heute brachliegenden Grundstlicken zwischen der Schéafer-
strale im Norden und der Parkaniage Firstengarten im Osten die Errichtung eines Hotels im
Premium-Segment, erganzender hotelbezogener Servicewohnungen und eines Wohn- und
Geschaftshauskomplex an der Straf3e Firstengarten vorsehen.

Der Tourismus hat fir die Stadt Lauenburg eine stetig wachsende Bedeutung als Wirtschafts-
faktor, denn er schafft neue Arbeitsplatze, Wachstum und Einzelhandelsumsatz. Bislang kon-
zentriert sich das touristische Interesse im Wesentlichen auf die historische Unterstadt am
Elbufer, wahrend das Schloss und der Flrstengarten sowie die weitere Oberstadt weniger
stark beachtet werden. Dies hat u.a. auch Auswirkungen auf den Einzelhandel und die stad-
tebauliche Nutzungsstruktur insgesamt.

Im Ortskern der Oberstadt Lauenburgs bestehen offenkundig stadtebauliche und funktionale
Defizite, einhergehend mit einem stetigen Riickgang der Funktionsvielfalt und Versorgungssi-
cherheit. Um diesen Prozess zu stoppen, hat die Stadt Lauenburg/Elbe sich fur die Aufnahme
in das Bund-/Lander-Férderprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ beworben und ist
seit 2012 aufgenommen. Die Oberstadt ist seit 2015 zudem férmlich festgelegtes Sanierungs-
gebiet nach dem Besonderen Stadtebaurecht.

Die Ansiedlung eines hochwertigen Hotels nérdlich des Furstengartens ist ein wesentliches
Schllisselprojekt zur Revitalisierung der Lauenburger Oberstadt sowie fiir die touristische Ent-
wicklung der Stadt Lauenburg/Elbe und als solches auch im gebietsbezogenen integrierten
Entwicklungskonzept (IEK) fir das Sanierungsgebiet "Ortskern Oberstadt" aus dem Jahr 2016
aufgenommen.

Des Weiteren ist es Ziel der Planung, dass erganzend zu der Hotelnutzung Servicewohnungen
entstehen sollen, die besonders auch die zunehmende Nachfrage der alteren Generationen
nach einer eigenen, dauerhaften Wohnung mit besonderen Serviceleistungen befriedigen
kann. Die Serviceleistungen umfassen die Mitbenutzung besonderer Bereiche des Hotels so-
wie hotelbezogener Dienstleistungen.

Weiterhin soll entlang der StralRe ,Flrstengarten” ein Gebaudekomplex fir unterschiedliche
Nutzungsarten errichtet werden. Die Nutzungen sind derzeit nicht abschlieRend geklart, hier
soll angebotsorientiert ein Urbanes Gebiet (MU gemall § 6a BauNVO) festgesetzt werden.

6 Fassung: Satzungsbeschluss 29.09.2020
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Auch diese Nutzungen sollen nutzungsstrukturellen Defiziten in diesem Teil des Stadtgebietes
entgegenwirken.

Die Parkanlage des Firstengartens ist Teil der dem Denkmalschutz unterliegenden Sachge-
samtheit "Schlossgebiet Lauenburg und Firstengarten”. Der nérdliche Teil des Fiirstengartens
wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einbezogen, da er in unmittelbarem
raumlichen Zusammenhang mit der geplanten Neubebauung steht, welche zukiinftig die nérd-
liche Grenze der Parkanlage bilden wird. Insbesondere die Ubergénge zwischen den neu zu
bebauenden Bereichen und der Parkanlage bediirfen einer sorgfaltigen Betrachtung und be-
sonderer Regelungen und Gestaltungsvorgaben. Zudem soll die Parkanlage des Fiirstengar-
tens in Teilbereichen unter gartendenkmalpflegerischen und funktionalen Gesichtspunkten
neu geordnet und gestaltet werden.

Im Zuge der frihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB hat sich ergeben, dass flir
eine Einbeziehung des stidlichen Bereichs des Firstengartens in das Plangebiet kein Erfor-
dernis besteht, da dieser Teil der Parkanlage keiner Neuordnung bedarf.

Die Planung ist insgesamt geeignet, die Oberstadt von Lauenburg/Elbe erheblich zu beleben,
gestalterisch sowie funktional aufzuwerten und damit ihre regionale Bedeutung fiir Tourismus
und Handel zu erhéhen.

1.3 Planungsrechtliches Verfahren

Der Bebauungsplan wird nach den Bestimmungen des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fas-
sung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) im Normalverfahren mit Umweltbericht aufge-
stellt.

Das Planverfahren ist vor dem Inkrafttreten der Anderung des BauGB (13. Mai 2017) férmlich
eingeleitet sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdérden und der Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Absatz 1 Satz 1 BauGB vor dem 16. Mai 2017 durchgefiihrt worden, so dass nach §
245c Absatz 1 in Verbindung mit § 233 Absatz 1 BauGB noch die bis dahin geltenden Vor-
schriften des BauGB anzuwenden sind.

Zwischen der Stadt Lauenburg/Elbe und dem Investor wird ein Kostenlibernahmevertrag tiber
die Planungs- und ErschlieBungskosten sowie die Kosten fir AusgleichsmaBnahmen ge-
schlossen.

Fassung: Satzungsbeschluss 29.09.2020 7
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Abb. 2: Luftbild Oberstadt und westlicher Fiirstengarten (im Bild rechts)

2. Ausgangssituation

2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Bestand)

Die Grundstiicke 5/1, 7/1, 235, 236, 237, 238 und 23/15 im Norden des Plangebiets liegen
derzeit brach.

Entlang der StralBe Firstengraben befanden sich auf diesen Grundstiicken vier traufstandige
Wohngebaude von Anfang des 20. Jahrhunderts mit zwei Geschossen in roter Ziegelfassade
und einem Satteldach. Riickwartig lagen Schuppen und Garagen. Die Gebaude standen leer
und wurden im Oktober 2015 abgerissen. Nach Osten erstrecken sich grofRe ehemalige Nutz-
garten mit Obstbaumbestand, die verwildert sind.

Die Stral3e Furstengarten ist im nordlichen Bereich bis zur StraReneinmiindung Askanierring
eine EinbahnstralRe, die von Norden nach Siiden befahrbar ist (Flurstiick 61/20). Dieser Teil
ist gepflastert. Der slidliche Teil ist beidseitig befahrbar und asphaltiert (Flurstiicke 111/3,
23/16, 23/17).

Am heutigen westlichen Eingang zur Parkanlage Fiirstengarten befindet sich auf den Flursti-
cken 244, 245 und Teilen der Flurstiicke 23/12 und 221/22 ein oéffentlicher Parkplatz mit ca.
40 Parkplatzen, der von der Stral3e Flirstengarten erschlossen ist.

Den stdlichen Teil des Plangebiets nimmt die Parkanlage des Firstengartens ein. Die Park-
anlage besteht in diesem Bereich aus grof3zugigen Rasenflachen und FuRwegen aus wasser-
gebundener Decke sowie Bdume verschiedener Art und verschiedenen Alters, die als Solitar

8 Fassung: Satzungsbeschluss 29.09.2020
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oder in Reihe angeordnet sind. In einem Teilbereich ist ein halbkreisférmiger Ziergarten ange-
legt, der jedoch keinen historischen Bezug hat.

Stadtebauliche Strukturen und Nutzungen in der Umgebung

Das Plangebiet befindet sich in der Oberstadt von Lauenburg. Entlang der ostlichen Plange-
bietsgrenze und sldlich des Firstengartens verlauft der Elbhang. Im Osten ist der Hang be-
waldet, der Richtung Siden steiler wird. Im Siden schlief3t sich an die steile Hangkante die
Bebauung der Unterstadt an.

Im Westen des Plangebiets schlieRt sich die Innenstadt mit Einzelhandelsgeschaften, Dienst-
leistungs- und Wohngebduden an. Die Baustruktur ist heterogen durch eine Mischung aus
historischem Altbaubestand und jlingeren Geb&uden gepragt. Siidwestlich des Fiirstengar-
tens lag das urspriingliche Lauenburger Schloss, das Mitte des 17. Jahrhunderts zerstort
wurde. Neben dem noch (ibrig gebliebenen Schlossturm, befindet sich seit 1708 das Amts-
haus, das an selber Stelle weiterhin die Bezeichnung ,Lauenburger Schloss*” tragt.

Im Norden schlief3t sich ein Wohngebiet aus (iberwiegend alteren Einzelhdusern auf kleinteili-
gen Parzellenstrukturen an, die sogenannte Uhrbrocksiedlung. Die StraRenpfiasterung der
Uhrbrockstralie, der SchéferstraRe und der Kértingstrale sind in die Denkmalliste eingetra-
gen. Die Wohngebaude Kértingstrale Nr. 7 und 9 sind in die Denkmalliste eingetragen.

Veranderungsabsichten (aktuelle Bauantrdge und Voranfragen)

Es besteht das konkrete Umsetzungsinteresse eines privaten Investors zum Bau einer Hotel-
anlage und hotelbezogenen Servicewohnungen im nérdlichen Teil des Plangebiets.

Verkehrliche ErschliefRung

Das Plangebiet ist Uber die StralRe Firstengarten (Einbahnstral3e, von Norden befahrbar) und
den Askanierring erschlossen.

Das Zentrum der Oberstadt befindet sich in fuBlaufiger Nahe. FuBwegeverbindungen beste-
hen weiterhin zum Schloss westlich des Plangebiets und in die Unterstadt, zu erreichen (iber
den Askanierweg oder die Fahrtreppe.

Fassung: Satzungsbeschluss 29.09.2020 9
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Das Plangebiet liegt ca. 250 m FulRwegdistanz 6stlich des ZOB Lauenburg/Elbe. Von hier ver-
kehren 14 Buslinien verschiedener Verkehrsbetriebe zu Zielen in Lauenburg und umliegenden
Gemeinden sowie Hamburg.

Natur und Umwelt

Die o6ffentlich zuganglichen Bereiche des Flrstengartens bilden die einzige grof3e, zusammen-
héngende Parkanlage innerhalb der Stadt. Die Griinflachen stellen sich Uberwiegend als ge-
pflegte Griinanlage dar. Der angrenzenden Elbhang ist bewaldet. Bei dem nérdlichen Teil des
Plangebiets handelt es sich um fiir die Offentlichkeit nicht zugéngliche Wohnbaugrundstiicke,
auf deren Flachen sich Ruderal- und Gartenbrachen befinden.

2.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke 5/1, 7/1, 235, 236, 237, 238 und 23/15 im Norden des Plangebiets befinden
sich privatem Grundbesitz.

Die Flursticke 221/22, 23/12, 244, 245, 242, 23/13, 241, 61/20, 111/3, 23/16, 23/17 sind im
Besitz der Stadt Lauenburg/Elbe.

2.3 Bisheriges Planungsrecht

Fir die Flachen im Plangebiet besteht derzeit kein verbindliches Bauplanungsrecht. Vorhaben
sind derzeit nach den Bestimmungen der §§ 34, 35 BauGB zu beurteilen.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundsitze der Landesplanung

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

Der Regionalplan fir den Planungsraum | — Schleswig-Holstein Siid (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 fir Natur- und
Landschaft, Vorranggebiete fir den Naturschutz und Naturschutzgebiete. Aufgrund des be-
sonderen Landschafts- und Naturraums sind hier ebenso Schwerpunktbereiche fir die Erho-
lung und Gebiete mit besonderer Bedeutung fir Tourismus und Erholung dargestellt.

Die Altstadt, das Hohe Elbufer, die Stecknitz-Delvenau-Niederung und das Wassersportzent-
rum am Elbe-Liibeck-Kanal bieten gute Ansatzpunkte fir den weiteren Ausbau der Stadt
Lauenburg/Elbe als Erholungs- und Tourismusort. Die MaRnahmen zur Erhaltung und Gestal-
tung der historischen Unterstadt sind fortzusetzen.

Gemal} Regionalplan hat die Stadt Lauenburg/Elbe seit der Grenz6ffnung erhebliche Entwick-
lungsimpulse erhalten und diese zur Starkung ihrer Funktion als Unterzentrum im struktur-
schwachen ehemaligen Zonenrandgebiet genutzt (Regionalplan, 1998, S. 40).

10 Fassung: Satzungsbeschluss 29.09.2020
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Abb. 3: Darstellungen des Regionalplans

3.2 Darstellungen des Fliachennutzungsplans

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) fiir die Stadt Lauenburg/Elbe, in der 06.07.2006 in
Kraft getretenen Fassung, stellte in seiner noch nicht gednderten Fassung den nérdlichen Teil
des Plangebiets als Wohnbauflache dar.
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Abb. 4: Darstellungen des Flachennutzungsplans (vor seiner 3. Anderung)
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Der Firstengarten ist mit Ausnahme der Flurstlicke 244, 245 und Teilen des Flurstlicks 242
seinem Bestand entsprechend als Parkanlage dargestellt.

Sudlich und dstlich des Firstengartens sind die bewaldeten Elbhangbereiche als Flachen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft darge-
stellt.
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Abb. 5: Bestehende Darstellungen des Fldchennutzungsplans (3. Anderung)

Der Bereich, der nunmehr fir das Wohn- und Geschéaftsgebaude im Urbanen Gebiet (MU)
vorgesehen ist, soll zukinftig als gemischte Bauflache dargestellt werden.
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Abbildung 6: Geplante Darstellung des Flachennutzungsplanes gemaR der 4. Anderung
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3.3 Landschaftsplan der Stadt Lauenburg/Elbe

Im Landschaftsplan vom 21.1.1999 ist der Fiirstengarten als offentliche Parkanlage dargestellt
sowie als ,Sehenswirdigkeit* vermerkt. Flr die Parkanlage ist das Ziel einer ,Extensivierung
der Pflege” benannt.

Der sidlich des Plangebietes gelegene Elbwald am Elbhang ist als geschiitztes Biotop nach
§ 15a LNatSchG dargestellt.

3.4 Ortsgestaltungssatzung

Die an der Strafle Flrstengarten gelegenen Grundstiicke unterliegen den Bestimmungen der
»Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen in der Stadt Lauenburg/Elbe (Ortsgestal-
tungssatzung)“ vom 27.04.1984 in der Fassung der 1. Anderung vom 29.10.1996.

Ziel der Satzung ist der Schutz und die zukiinftige Gestaltung des historischen Stadtkerns von
Lauenburg/Elbe, welcher von besonderer geschichtlicher, architektonischer, stadtebaulicher
und landschaftlicher Bedeutung fiir den norddeutschen Raum ist.

Der Geltungsbereich der Ortsgestaltungssatzung soll angepasst werden, so dass der Bereich,
in dem das Hotel und das Servicewohnen geplant sind, zukiinftig nicht mehr Bestandteil der
Ortsgestaltungssatzung ist. Der Bebauungsplan soll die Ortsgestaltungssatzung flir seinen
Geltungsbereich aufheben.

3.5 Erhaltungssatzung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der ,Satzung (iber die Erhaltung bauli-
cher Anlagen und die Eigenart von Gebieten der Stadt Lauenburg/Elbe (Erhaltungssatzung)*
vom 01.06.1988 in der Fassung der 1. Anderung vom 10.07.1990.

Fassung: Satzungsbeschluss 29.09.2020 13
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Die Satzung dient der Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner
stadtebaulichen Gestalt i.S.d. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB und der Erhaltung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevélkerung i.S.d. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB.

Der Geltungsbereich der Erhaltungssatzung soll angepasst werden, so dass der Bereich, in
dem das Hotel mit Servicewohnen und das Urbane Gebiet (MU) geplant sind, zukiinftig nicht
mehr Bestandteil der Erhaltungssatzung sind. Der Bebauungsplan soll die Erhaltungssatzung
fur seinen Geltungsbereich aufheben.

3.6 Archaologisches Interessensgebiet

Das Plangebiet befindet sich grofitenteils in einem archaologischen Interessensgebiet. Es
handelt sich gem. § 12 (2) 6 DSchG um Stellen, von denen bekannt ist oder den Umstanden
nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Erdarbeiten in diesen Berei-
chen bedlrfen 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 (iber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Ver-
pflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin 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 gefiihrt haben.
Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2 Ver-
pflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverandertem Zustand zu erhal-
ten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann.
Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

4, Umweltbericht

41 Vorbemerkungen

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a BauGB wurde
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Umweltprifung durchgefihrt. Gemal § 2
Abs. 4 des Baugesetzbuches in Verbindung mit den § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a wird fir den
Bebauungsplan Nr. 98 - Flrstengarten der Stadt Lauenburg/Elbe ein Umweltbericht erstellt.

Die in der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB ermittelten Belange des Umweltschutzes
werden im Umweltbericht entsprechend der Anlage 1 zum BauGB dargestellt. Da das Plan-
verfahren vor dem Inkrafttreten der Anderung des BauGB (13. Mai 2017) férmlich eingeleitet
worden ist und die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der Trager 6ffentlicher Belange
geman § 4 Absatz 1 Satz 1 BauGB vor dem 16. Mai 2017 durchgefiihrt worden ist, wird gemaf
§ 245¢ Absatz 1 in Verbindung mit § 233 Absatz 1 BauGB die Umweltpriifung nach den bis
dahin geltenden Vorschriften des BauGB durchgefihrt, dies betrifft insbesondere die Anforde-
rungen der Anlage 1 zum BauGB.

Dies trifft auch auf die erneute Auslegung zu.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und dient der Bindelung,
sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des gesamten umweltrelevanten Abwagungsma-
terials auf der Grundlage geeigneter Daten und Untersuchungen. Er fasst die Ergebnisse der
Umweltprifung zusammen und dient als Beurteilungsgrundlage zur Einschatzung der Auswir-
kungen des Vorhabens auf die Umwelt.

14 Fassung: Satzungsbeschluss 29.09.2020



Begriindung Bebauungsplan Nr. 98 - Firstengarten

Im Umweltbericht werden entsprechend der Anlage zu den §§ 2 und 2a BauGB im Wesentli-
chen folgende Inhalte abgearbeitet:

3O Beschreibung der Festsetzungen fiir das Planvorhaben,

0O Betrachtung der Schutzgiiter Mensch, Kultur- und Sachgtiter, Boden, Wasser, Klima/Luft,
Landschaft, Pflanzen und Tiere im Entwicklungsbereich des Vorhabens,

0O Darstellung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen,
0O Beschreibung umweltrelevanter MalRnahmen (Vermeidung, Verringerung, Ausgleich)
0O aligemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind in der Abwagung im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens zu berlcksichtigen.

Im Rahmen der frlihzeitigen Beteiligung der Behérden und Trager Gffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB fand am 08.12.2015 ein Scopingtermin statt. Im Rahmen des Scopings
erfolgte anhand der verfiigbaren Unterlagen die Unterrichtung Behdrden und Tréger éffentli-
cher Belange Uber die Ziele, Inhalte und die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen des Bebauungsplans, (iber bereits vorliegende umweltbezogene Gutachten und Fachda-
ten sowie die vorlaufige Festlegung des Untersuchungsraums und weiterer Untersuchungsbe-
darfe.

Der Untersuchungsraum fiir die Umweltpriifung entspricht im Wesentlichen dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes. Der Untersuchungsraum wird wie folgt begrenzt:

3O im Norden durch wohnbaulich genutzte Grundstiicke an den StraBen KriigerstraRe, Uhr-
brockstralle, Schaferstralile,

3O im Westen durch die Stral3e Firstengarten,
0O im Saden durch einen Weg in der Parkanlage Firstengarten,
a im Osten durch die Hangkante der Parkanlage Flrstengarten.

Sofern es fir die Betrachtung der einzelnen Schutzgiter notwendig ist, wird ein erweiterter
Raum betrachtet.

4.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 98 beabsichtigt die Stadt Lauenburg/Elbe, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau eines Hotels und fiir ergénzendes, ho-
telbezogenes Servicewohnen zu schaffen. Fiir den westlichen Teilbereich des Plangebietes
wird ein Urbanes Gebiet festgesetzt, in dem ein Wohn- und Geschéftshaus realisiert werden

soll.

4.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Planes mit Angaben (iber den Standort so-
wie Art und Umfang

Far den Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 98 bestand bislang kein
verbindliches Bauplanungsrecht.

Fassung: Satzungsbeschluss 29.09.2020 15
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Der Bebauungsplan-Entwurf sieht entsprechend § 9 BauGB die Ausweisung eines Sonderge-
biets ,Hotel und Servicewohnen® (5.494 m?), eines Urbanen Gebietes (5.187 m?), offentlichen
Griinfiachen (Parkanlage) (14.499 m?), privaten Griinflachen (1.695 m?) sowie Stralenver-
kehrsflachen (519 m?) vor. Es werden griinordnerische Festsetzungen getroffen zu:

01 Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft,

O Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und
3 Flachen fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern.

Ferner werden neun Einzelbaume, eine Baumreihe sowie Hecken zum Erhalt festgesetzt.

4.1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Die bisherigen Entsiegelungen durch die 2015/2016 abgerissenen Haupt- und Nebengebaude
sowie den Parkplatz betragen insgesamt ca. 4.102 m2.

Im Bereich des bisherigen Parkplatzes sollen 1.320 m? entsiegelt und als &ffentliche Griinfla-
che als Teil der Parkanlage entwickelt werden. Ungefahr ein Drittel des geplanten Sonderge-
biets erstreckt sich auf die vormals mit baulichen Anlagen bestandenen Flachen, die bereits
durch Versiegelungen und Bodenverdichtung erheblich gestort sind.

Der groRere Teil des Sondergebietes bzw. des Urbanen Gebietes nimmt bislang unversiegelte
und offenbodige Bereiche auf den dstlichen Teilen der Grundstiicke Firstengarten Nr. 13 bis
17 in Anspruch. Hier kdnnen ca. 6.324,2 m? neu versiegelt werden.

Die Flachen der Parkanlage Fiirstengarten werden nicht weiter versiegelt oder Uberbaut.

Gegeniiber dem Bestand erhoht sich der Bedarf an Grund und Boden um ca. 6.324,2 m?. Dem
steht eine Entsiegelung von 1.320 m? auf dem heutigen Parkplatz gegeniiber.

41.4 Umgang mit den fachgesetzlichen und fachplanerischen Zielen des Umwelt-
schutzes
Schutzgut Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgeset- ... deren
zen und Fachplanungen ... Beriicksichtigung
Luft § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG):  im Umfeld WA-Gebiete,
Bereiche mit emissionstréchtigen Nutzungen einerseits daher keine Betroffen-
und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen an-  heit empfindlicher Nut-
dererseits sind moglichst raumlich zu trennen. Zungen
Klima § 1 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB): Festsetzung privater
Bauleitpldne sollen u.a. den Klimaschutz und die Klima- und &ffentlicher Granfla-
anpassung, insbesondere auch in der Stadtentwick- chen
lung, fordern. Festsetzungen zur Be-
§ 1 Absatz 6 Nummer 7a Baugesetzbuch (BauGB):  griinung (Gehdlzerhalt,
Die Auswirkungen auf u.a. das Klima (...) sind in der Baumanpflanzung,
Bauleitplanung besonders zu berlcksichtigen Dachbegriinung)
§ 1 Absatz 3 Nummer 4 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG):
16 Fassung: Satzungsbeschluss 29.09.2020
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Bebauungsplan Nr. 98 - Fiirstengarten

Luft und Klima sind durch MaRnahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege zu schiitzen; dies gilt
insbesondere fiir Flachen mit glnstiger lufthygienischer
oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftent-
stehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen; dem Auf-
bau einer nachhaltigen Energieversorgung insbeson-
dere durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Ener-
gien kommt eine besondere Bedeutung zu.

Hinweis: die fir die menschliche Gesundheit relevan-
ten Aspekte Larm, Luftschadstoffe und Licht sind unter
dem vorangehenden Schutzgiitern Luft und Klima ab-
gehandell.

§ 1 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB):

Die Bauleitplane sollen dazu beitragen, eine menschen-
wiirdige Umwelt zu sichern, die natlirlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln (...).

§ 1 Absatz 6 Nummer 2 Baugesetzbuch (BauGB):
Die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, die Schaffung
und Erhaltung stabiler Bewohnerstrukturen (...) sind in
der Bauleitplanung besonders zu beriicksichtigen

§ 1 Absatz 6 Nummer 3 Baugesetzbuch (BauGB):
Die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélke-
rung, (...) sowie die Belange des Bildungswesens und
von Sport, Freizeit und Erholung sind in der Bauleitpla-
nung besonders zu berlicksichtigen.

§ 1 Absatz 6 Nummer 7c) Baugesetzbuch (BauGB):
Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind u.a. umwelt-
bezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu be-
ricksichtigen.

§ 1 Absatz 6 Nummer 9 Baugesetzbuch (BauGB):
Die Belange (...) der Mobilitdt der Bevélkerung ein-
schlieBlich (...) des nicht motorisierten Verkehrs, unter
Berticksichtigung einer auf Vermeidung und Verringe-
rung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Ent-
wicklung sind in der Bauleitplanung besonders zu be-
ricksichtigen

§ 2 Absatz a) Erhaltungssatzung Lauenburg
(1988/1990):

Die Satzung dient der Erhaltung der Zusammenset-
zung der Wohnbevélkerung i.S.d. § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB.

§ 1a Absatz 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB):

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzu-
gehen; dabei sind zu Verringerung der zusétzlichen In-
anspruchnahme von Fléachen fiir bauliche Nutzungen
(...) insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MafRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzten sowie Bodenversiegelun-
gen auf das notwendige MalR} zu begrenzen.

Fassung: Satzungsbeschluss 29.09.2020
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suchung, M+0O Immissi-
onsschutz 2017
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Eventuell erforderliche
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Rahmen der Baugeneh-
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Geltungsbereich der
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werden, so dass der Be-
reich des Sondergebie-
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beschlossen.

Baugrunduntersuchung,
BFB 2006
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Festsetzungen zu was-
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gen Belagen
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Bebauungsplan Nr. 98 — Firstengarten

§ 1 Absatz 3 Nummer 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG):

Zur dauerhaften Sicherstellung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind insbeson-
dere Béden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im
Naturhaushalt erfiillen kénnen; nicht mehr genutzte ver-
siegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, soweit eine
Entsiegelung nicht méglich oder nicht zumutbar ist, der
natirlichen Entwicklung zu (iberlassen.

§ 1 Absatz 5 Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG):

(...) Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Fl&-
chen sowie die Bebauung unbebauter Fldchen im be-
planten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht
fur Grinflachen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der
Inanspruchnahme von Freiflachen im AuRenbereich.

§ 2 Absatz 2 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG):

Der Boden erfiillt vielfaltige Funktionen: Lebensgrund-
lage fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-
men, Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere
mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen, Abbau-,
Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkun-
gen auf Grund der Filter-, Puffer- und Stoffumwand-
lungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers, Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte, Standort fiir land- und forstwirtschaftliche Nut-
zung.

§ 1 Absatz 3 Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG):

(...) fir den vorbeugenden Grundwasserschutz sowie
fir einen ausgeglichenen Niederschlags-Abflusshaus-
halt ist auch durch MalRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege Sorge zu tragen.

§ 5 Absatz 1 Nummer 4 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG):

Jede Person ist verpflichtet, (...) die nach den Umstén-
den erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um (...) eine
VergréfRerung und Beschleunigung des Wasserabflus-
ses zu vermeiden.

§ 1 Absatz 6 Nummer 7a) Baugesetzbuch (BauGB):
Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind u.a. die Aus-
wirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biologische Viel-
falt zu beriicksichtigen.

§ 1 Absatz 2 Nummer 1 Bundesnaturschutzgesetz

schutzrechtliche (BNatSchG):

Zur dauerhaften Sicherstellung der biologischen Vielfalt
sind entsprechend dem jeweiligen Gefdhrdungsgrad
insbesondere lebensféhige Populationen wild lebender
Tiere und Pflanzen einschlielich ihrer Lebensstatten zu
erhalten und der Austausch zwischen den Populationen

Fassung: Satzungsbeschluss 29.09.2020
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Stadtbild

Bebauungsplan Nr. 98 - Fiirstengarten

sowie Wanderungen und Wiederbesiedlungen zu er-
mdglichen.

§ 1 Absatz 3 Nummer 5 Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG):

Zur dauerhaften Sicherstellung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind insbeson-
dere wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensge-
meinschaften sowie ihre Biotope und Lebensstéitten
auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Na-
turhaushalt zu erhaiten.

§ 44 Absatz 1 Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG):

Die Zugriffsverbote fur besonders geschiitzte und be-
stimmte andere Tier- und Pflanzenarten sind zu beach-
ten.

§ 1 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB):

Die Bauleitplane (...) sollen dazu beitragen, die stadte-
bauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukuliturell zu erhalten und zu entwickeln.

§ 1 Absatz 6 Nummer 4 Baugesetzbuch (BauGB):
Die Erhaltung und Erneuerung, Fortentwicklung, An-
passung und der Umbau vorhandener Ortsteile (...) ist
in der Bauleitplanung besonders zu beriicksichtigen.

§ 1 Absatz 6 Nummer 5 Baugesetzbuch (BauGB):
Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes ist in
der Bauleitplanung besonders zu ber{icksichtigen.

§ 1 Absatz 4 Nummer 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG):

Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schénheit sowie des Erholungswertes von Natur und
Landschaft sind insbesondere Naturlandschaften und
natiirlich gewachsene Kuiturlandschaften, auch mit ih-
ren Kultur-, Bau-, und Bodendenkmalern, vor Verunstai-
tung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigungen
zu bewahren.

§ 2 Absatz a) Erhaltungssatzung Lauenburg
(1988/1990):

Die Satzung dient der Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stédtebaulichen
Gestalt i.S. von § 172 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 BauGB.

§ 2 Absatz 1 Ortsgestaltungssatzung Lauenburg
(1984/1996):

Neubauten und bauliche Veranderungen (...) miissen
sich (...) insbesondere hinsichtlich Gebaude- und
Dachform, GréRe und Proportionen, Ausbildung der
Fassaden, Oberflachenstruktur, Farbgebung und
Dachdeckung in den Ensemblecharakter des histori-
schen Ortsbildes von Lauenburg einfiigen, ohne dass
die gestaiterische Individualitat verloren geht.

Fassung: Satzungsbeschluss 29.09.2020
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§ 1 Absatz 6 Nummer 5 Baugesetzbuch (BauGB):
Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege sind in der Bauleitplanung insbeson-
dere zu beriicksichtigen.

§ 2 Absatz 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG 2014):

Kulturdenkmale sind Sachen, Gruppen von Sachen o-
der Teile von Sachen aus vergangener Zeit, deren Er-
forschung oder Erhaltung wegen ihres besonderen ge-
schichtlichen, wissenschaftlichen, kiinstlerischen, tech-
nischen, stadtebaulichen oder die Kulturlandschaft pra-
genden Wertes im o6ffentlichen Interesse liegen. Kultur-
denkmale kénnen beweglich und unbeweglich sein. Sie
sind insbesondere Baudenkmale, archaologische
Denkmale und Griindenkmale.

§ 4 Absatz 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG 2014):
Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege (...) zum Schutz des materiellen kulturellen Er-
bes sind in die stidtebauliche Entwicklung, Landes-
pflege und Landesplanung einzubeziehen und bei allen
offentlichen Planungen und Mafinahmen angemessen
zu berticksichtigen.

§ 12 Absatz 1 Nummer 1 u. 3 Denkmalschutzgesetz
(DSchG 2014):

MaRnahmen zur Instandsetzung, Veranderung und
Vernichtung eines Kulturdenkmals bediirfen der Ge-
nehmigung der unteren Denkmalschutzbehdrde;
ebenso die Veranderung der Umgebung eines unbe-
weglichen Kulturdenkmals, wenn sie geeignet ist, sei-
nen Eindruck wesentlich zu beeintrachtigen.

§ 12 Absatz 2 Nummer 1 Denkmalschutzgesetz
(DSchG 2014):

MaBnahmen in Denkmalbereichen und in deren Umge-
bung, die geeignet sind, die Denkmalbereiche wesent-
lich zu beeintrachtigen, bedirfen der Genehmigung
der oberen Denkmalschutzbehérde.

§ 2 Absatz 1 Ortsgestaltungssatzung Lauenburg
(1984/1996):

Neubauten und bauliche Verdnderungen (...) miissen
sich (...) insbesondere hinsichtlich Gebaude- und
Dachform, GréRe und Proportionen, Ausbildung der
Fassaden, Oberflachenstruktur, Farbgebung und
Dachdeckung in den Ensemblecharakter des histori-
schen Ortsbildes von Lauenburg einfiigen, ohne dass
die gestalterische Individualitat verloren geht.

Gartendenkmalpflegeri-
sches Gutachten, ssr
2000

Festsetzungen zur Ortli-
chen Bauvorschrift

Baulinie entlang der
Strale Fiirstengarten

Festsetzung zum Erhalt
von historischen He-
ckenstrukturen

Festsetzung zur An-
pflanzung einer Obst-
wiese mit alten Kultur-
sorten

Sicherung des Fiirsten-
gartens in seiner Ge-
samtheit als &ffentl.
Griinflache

Rickbau des stérenden
Parkplatzes im histori-
schen Firstengarten

Festsetzung eines Be-
reiches, der von Neben-
anlagen freizuhalten ist

Der Geltungsbereich der
Satzungen soll ange-
passt werden, so dass
der Bereich des Sonder-
gebietes dann nicht
mehr Bestandteil wére.
Diese Anderungen sind
noch nicht beschlossen.

4.1.5 Fachplédne, -gutachten und umweltrelevante Stellungnahmen

Der Umweltpriifung liegen die folgenden Fachplane, Gutachten und Stellungnahmen zu
Grunde.
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 98 - Firstengarten

Fachplane:
LAND SCHLESWIG-HOLSTEIN -INNENMINISTERIUM 1998:
Regionalplan Planungsraum I, Fortschreibung 16. Juli 1998
LAND SCHLESWIG-HOLSTEIN -MINISTERIUM FUR UMWELT, NATUR UND FORSTEN
1998:
Landschaftsrahmenplan Planungsraum I, September 1998
STADT LAUENBURG/ELBE 1999:
Landschaftsplan, 1999

LAND SCHLESWIG-HOLSTEIN - MINISTERIUM FUR ENERGIEWENDE,
LANDWIRTSCHAFT, UMWELT UND LANDLICHEN RAUME 2013:
Gemeinsamer Runderlass: Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
zum Baurecht, Amtsblatt Schleswig-Holstein, Fassung vom 09. Dezember 2013

LAND SCHLESWIG-HOLSTEIN - MINISTERIUM FUR ENERGIEWENDE,
LANDWIRTSCHAFT, UMWELT UND LANDLICHEN RAUME 2013:
Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht - Anlage: Hin-
weise zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der verbindli-
chen Bauleitplanung, Fassung vom 09. Dezember 2013

STADT LAUENBURG/ELBE 2006:
Flachennutzungsplan, 06. Juli 2006

Satzungen, Verordnungen:

LANDESVERORDNUNG {iber den Denkmalbereich 'Unterstadt Lauenburg' vom 3. Januar
2002

LANDESVERORDNUNG zur Abwehr von Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit durch
Kampfmittel (Kampfmittelverordnung) vom 7. Mai 2012

STADT LAUENBURG/ELBE 1981:
Erhaltungssatzung gem. § 39h Bundesbaugesetz, 24.09.1981

STADT LAUENBURG/ELBE 1984:
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4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.2.1 Schutzgut Mensch einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
-Larm

Die Nutzungsstruktur in der Nachbarschaft des Plangebietes ist gepragt durch Wohnnutzun-
gen, kleinere Geschafte, Dienstleistungsunternehmen und kleinere Gastronomiebetriebe. Gro-
Rere Gewerbebetriebe sind nicht vorhanden.

Im Plangebiet sind keine erheblichen Vorbelastungen durch vom Verkehr oder angrenzende
Nutzungen ausgehende Larmimmissionen zu erwarten. Im Umfeld existieren keine larmemit-
tierenden Betriebe. Die westlich an das Plangebiet angrenzende Strafle Furstengarten ist eine
als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesene und wenig befahrene Einbahnstraf3e in Stidrich-
tung (SpielstralRe). Sie stellt von der Hamburger/Berliner Strale im Norden kommend die vor-
rangige Erschlieung des Gelandes dar. Die westliche ErschlieBung erfolgt Gber den Aska-
nierring, der in 250 m Entfernung eine fuBlaufige Anbindung zum OPNV (ZOB) bietet. GemaR
der Verkehrsuntersuchung fahren in den Morgenspitzen 45 Kfz/h, in den Abendspitzen 68
Kfz/h iber die Strafle Flirstengarten.

- Wohnen und Erholen

Der Flachennutzungsplan in der Fassung seiner bestehenden 3. Anderung und der geplanten
4. Anderung wird durch die Darstellung des Plangebiets als ,Sondergebiet‘ und als gemischte
Bauflache sowie Griinflaiche eine besondere Bedeutung zuweisen. Im Umfeld dominiert eine
Mischnutzung aus Wohnen, Dienstleistungen, Einzelhandel und Gaststatten den Bestand. Auf
den nérdlich im Plangebiet liegenden Grundstiicken standen bis Ende 2015 kleinteilige Wohn-
gebaude mit diversen Nebengebauden und verwilderten Garten.

Die fur die Neubebauung vorgesehen Flachen im Norden des Plangebiets haben z. Zt. keine
direkte Relevanz fiir die allgemeine Erholungs- und Freizeitgestaltung, da sie als Privatgrund
bisher nicht 6ffentlich zuganglich waren. Eine hohe Bedeutung fiir Freizeit, Erholung und Land-
schaftserleben hat jedoch der Firstengarten als offentlich zugéngliche Grinanlage mit Gast-
ronomiebetrieb in besonders attraktiver Elbhanglage. Durch die Lage auf dem Geestsporn er-
offnen sich vom Firstengarten aus wertvolle Blickbeziehungen auf die Lauenburger Unter-
stadt, die Elbe und bis weit nach Niedersachsen hinein.

Das Erholungswegenetz im Flrstengarten ist eng mit den touristisch bedeutsamen Bereichen
der Schlossanlage und der Unterstadt verknipft.

Im Bereich der ehemaligen Wohngrundstlicke ist das Plangebiet von geringer Bedeutung fiir
das Schutzgut Mensch. Von hoher schutzgutbezogener Bedeutung sind allerdings die &ffent-
lichen Griinflachen des Firstengartens. Aufgrund des herausragenden Stellenwerts des Furs-
tengartens fir die Erholung wird dem Schutzgut insgesamt eine hohe Bedeutung beigemes-
sen.

b) Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
-Larm

In Folge der Umsetzung des geplanten Hotelbetriebes sind Beeintrachtigungen der umgeben-
den, bestehenden (angrenzende Uhrbrocksiedlung) und geplanten Wohnfunktionen sowie der
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Erholungsqualitaten durch erhéhte Larmimmissionen moglich. Dauerhafte Einwirkungen durch
den Hotel- und Gaststéttenbetrieb mit den damit verbundenen An- und Ablieferungsvorgangen
sowie dem Gasteaufkommen sind fiir benachbarte Wohn- und Erholungsgebiete unvermeid-
bar. Auch Uber das Plangebiet hinaus ist mit geringfiigig zunehmenden Verkehrsstrémen auf-
grund des Hotelbetriebs zu rechnen.

Gemal verkehrstechnischer Untersuchung zu dem vorigen Planungs- und Verfahrensstand!
erhéht sich das Fahrtenaufkommen im Bereich der StraRe Firstengarten und dem Askanier-
ring durch die Umsetzung des Vorhabens um ca. 920 Fahrten/Tag (ca. 50 Fahrten/morgens,
ca. 110 Fahrten/abends). Die morgendlichen und abendlichen Spitzenstunden verlangern sich
jeweils um 1 Stunde auf 7:00 bis 09:00 sowie 16:00 bis 18:00 Uhr. Der Grofiteil des Neuver-
kehrs (90 %) konzentriert sich auf die Zufahrt zur geplanten Anliegerstra’e und den Stellplat-
zen im Norden des Plangebietes. Daher erfolgt der Anfahrtsverkehr vorrangig (iber die Strale
Farstengarten aus Richtung Norden. In den Morgenspitzen wird mit einer Zunahme von im
Schnitt 18 Kfz/h gerechnet. In den Abendspitzen erhéht sich die Verkehrsbelastung um ca.
85 % von derzeit 68 Kfz/h auf 126 Kfz/h. Uber den Askanierring reisen in den Morgenspitzen
lediglich 1 Kfz/h sowie in den Abendspitzen 3 zusatzliche Kfz/h an. Der Anteil des Schwerver-
kehrs auf der Stral3e Flrstengarten erhéht sich auf 3 Kfz/h (Bestand: 2 Kfz/h) vorrangig in den
Abendspitzen. Da der Flirstengarten eine Einbahnstral3e ist, erfolgt der Abfahrtsverkehrs aus-
schlielllich tber den Askanierring. Hier ist mit einer Tageszunahme von rd. 79 Kfz/h (32 Kfz/h
in den Morgenspitzen/ 47 Kfz/h in den Abendspitzen) zu rechnen. Der Schwerverkehr auf dem
Askanierring erhéht sich um 1 Kfz/h.

Die vorliegende larmtechnische Untersuchung (LTU), ebenfalls zu dem vorigen Planungs- und
Verfahrensstand, nimmt fir die Bereiche westlich der Strae Fiirstengarten aufgrund von Fest-
setzungen im Bebauungsplan-Entwurf Nr. 93 Immissionsgrenzwerte fiir Misch- und Kernge-
biete (Ml und MK) an. Die nérdliche Bebauung und die Bebauung stdlich des Askanierrings
werden mit den Immissionsgrenzwerten eines allgemeinen Wohngebietes (WA) beriicksich-
tigt. Die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV betragen 60 dB(A)tags und
45 dB(A)/nachts fir Mischgebiete (Ml) sowie 55 dB(A)/tags und 40 dB(A)/nachts fiir Allge-
meine Wohngebiete (WA).

GemaR LTU kénnen nach der Umsetzung der Planung die Immissionsgrenzwerte nicht durch-
gangig eingehalten werden. Mit einer Erhdhung der Larmbelastung wére insbesondere fiir die
Bebauung westlich entlang des Askanierrings zu rechnen, sofern gegeniiber ein AuRenbereich
eines hoteleigenen Veranstaltungssaals angeordnet wiirde. Anlieferungsverkehr sowie die
Nutzung der Stellplatze wirken sich larmtechnisch vor allem auf die Bebauung nérdlich des
Geltungsbereiches aus.

Aufgrund der in der VU erstellten Verkehrsprognosen kann von einer Anderung der Verkehrs-
larmsituation von maximal bis zu 1,5 dB(A) tags und bis zu 0,7 dB(A) nachts ausgegangen
werden. Die hdchste Zunahme des Verkehrslarms wird auf der Hohe Flirstengarten Nr. 14
verzeichnet. In den bereits im Bestand starker durch Verkehrslarm belasteten Kreuzungsbe-
reichen/Furstengarten Nr. 1 ist die Erhéhung des Verkehrslarms gegeniiber dem Bestand ge-
ringer. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir WA werden um jeweils 1 dB(A)
tags/nachts lediglich auf Hohe Furstengarten Nr. 9 leicht liberschritten. Die Gesundheits-
schwellen von 70 dB(A)/tags und 60 dB(A)/nachts werden deutlich eingehalten.

Durch die geénderte Planung wird keine wesentliche Anderung der Verkehrszunahme erwartet, so dass eine Anpassung
der Unterlagen nicht fiir erforderlich gehalten wird
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Wahrend der Bauphase ist mit temporaren Beeintrachtigungen durch baubedingte Stérungen
(Erschitterungen, Larm, weitere Emissionen) zu rechnen.

Eine konkrete Untersuchung der zu erwartenden Larmbelastung auf Grundlage einer detail-
lierten Planung und eventuell notwendiger Minderungsmaf3nahmen ist im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens durchzufihren.

- Wohnen und Erholen

Positiv sind die mit einem Hotelbetrieb einhergehenden Aufwertungspotenziale fur die touris-
tische Attraktivitat der Stadt und fiir eine Belebung des Firstengartens zu bewerten. Die fla-
chige Ausweisung und Abgrenzung des Sondergebiets greift nicht in den Bestand an &ffentli-
chen Grinflachen ein. Bestehende Wegebeziige bleiben erhalten.

c) MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
- Larm

Fir den Bereich entlang der festgesetzten Grinflachen des Fiirstengartens, in dem die Errich-
tung von Nebenanlagen unzuldssig ist, kann ausgeschlossen werden, dass hier emissions-
trachtige Nutzungen wie Aullenterrassen 0.a. angeordnet werden. Innerhalb des Sonderge-
biets kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Lage der Anlieferungszonen so-
wie der u.U. larmkritischen AuRen- und Veranstaltungsflachen auf die Nutzungen in der Um-
gebung (Wohnnutzung im Norden, Erholungsraum im Slden) detailliert abgestimmt werden.
Erforderlichenfalls kénnen konkrete, anlagenbezogene Schallschutzmafinahmen festgelegt
werden. Somit kbnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet und seiner un-
mittelbaren Umgebung gesichert werden.

- Wohnen und Erholen

Die Ausweisung des Firstengartens als 6ffentliche Grinflache sichert die 6ffentliche Zugang-
lichkeit der Parkanlage. Durch die Aufhebung und Entsiegelung der Stellplatzanlage wird die
fur Freizeit und Erholung nutzbare Grunflache vergrofiert.

4.2.2 Schutzgut Luft

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Konkrete Daten Uber die Luftqualitat im Plangebiet liegen nicht vor. Das Plangebiet ist stark
gringepragt, verfugt ber keine HauptverkehrsstraRen und in Nachbarschaft liegende Emit-
tenten. Es sind keine erheblichen Vorbelastungen durch vom Verkehr und anderen Emittenten
ausgehende Luftimmissionen zu erwarten. Die Grinflachen und Gehdlzstrukturen des Gel-
tungsbereiches sorgen lokal fur die Reinigung der Luft und die Produktion von Sauerstoff.

Das Plangebiet ist insbesondere im Zusammenhang mit dem siidlich und 6stlich angrenzen-
den Fléchen des Firstengartens und des Elbhangs von mittlerer Bedeutung fiir das Schutzgut
Luft.

b) Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Als potenzieller Wirkfaktor auf das Schutzgut Luft sind die z. Z. nicht quantifizierbare Zunahme
gasformiger Emissionen aufgrund steigenden Verkehrsaufkommens sowie potenzielle Ge-
ruchsemissionen aus dem geplanten Hotelbetrieb mit Hotelkiiche zu nennen. Die mégliche
Zunahme der Belastungen wird als nicht erheblich bewertet.
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c¢) MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Heckenpflanzungen und ggfs. im Baugenehmigungsverfahren festzulegende weitere Immissi-
onsschutzmafinahmen zwischen Hotelbetriebsflachen, Zufahrten und nérdlich angrenzender
Wohnbebauung dienen dem aktiven sowie passiven Schutz vor Emissionen.

4.2.3 Schutzgut Klima

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Die Stadt Lauenburg/Elbe unterliegt einem warmen gemaRigten Klima. Kennzeichnend sind
u. a. verhaltnismaRig geringe Niederschlage (675 mm im langjahrigen Mittel) und relativ ge-
ringe Windgeschwindigkeiten.

Den vegetationsbestandenen Gartengrundstiicken und den Freiflaichen des Flirstengartens
kommt im Zusammenwirken mit dem in der Umgebung liegenden waldartigen Bestand im
Hangbereich eine lokalklimatische Bedeutung zu. Sie fungieren als kaltluftproduzierende Be-
reiche, die als ,grine Trittsteine’ den Luftaustausch in die Bebauung unterstiitzen.

Wesentliche Vorbelastungen bezogen auf das Kleinklima bestehen innerhalb des Vorhaben-
gebietes und seiner Umgebung nicht.

Das Plangebiet ist in Zuordnung zu den angrenzenden offenen und gut durchliifteten Sied-
lungsflachen von mittlerer klimadkologischer Bedeutung.
b) Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung des Planvorhabens sind Beeintrachtigungspotenziale durch den Verlust
kleinklimatisch wirksamer Baum- und anderer Vegetationsbestande verbunden.

MaRgebliche negative Auswirkungen sind der nachhaltige Verlust von klimatisch und lufthygi-
enisch wirksamen Vegetationsflachen durch die geplanten Baukérper und die mit der Bebau-
ung einhergehende Neuversiegelung.

c) MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Eingriffsmindernd und ausgleichend fiir das Schutzgut Klima wirkt sich vor allem die Schaffung
bioklimatisch aktiven Griinvolumens auf den Baugrundstiicken aus. Der Bebauungsplan sieht
Festsetzungen zur Dachbegriinung, Erhaltungs- und Anpflanzungsgebote fiir Gehdlze sowie
private und offentliche Griinflachen vor. Ein Teil des Plangebiets wird durch die Ausweisungen
als offentliche und private Griinanlagen als klimatischer Ausgleichsraum gesichert.

Als maBgebliche Ausgleichsmafnahme ist die Entsiegelung des bestehenden Parkplatzes am
Firstengarten (ca. 1.320 m?) zu nennen.

4.2.4 Schutzgut Wasser

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Im Plangebiet sind keine Oberflaichengewésser vorhanden. Ferner liegt es auBerhalb der Zu-
standigkeitsbereiche der Gewasserunterhaltungsverbande.

Grundwasser
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Die Flachen weisen (iberwiegend hohe Fiurabsténde auf - die Baugrunduntersuchungen von
2006 zeigen an fiinf Bohrungen in Tiefen bis 4,5 m bzw. 7,0 m kein Wasser. An zwei Bohr-
punkten wurden Wasserstande in 3,0 m bzw. 3,30 m Tiefe gefunden. Eine Hochwassergefahr-
dung besteht nicht.

Das Vorhabengebiet befindet sich innerhalb des Grundwasserkérpers ,EI19 - Elbe-Labeck Ka-
nal-Geest“. Dabei handelt es sich bezogen auf den chemischen Zustand um einen grof3flachig
gefahrdeten Grundwasserkorper. Potenzielle SchutzmalRnahmen beziehen sich allerdings
vorranging auf land- und griinlandwirtschaftliche MalRnahmen.

Nach vorliegender Baugrunduntersuchung herrschen bindige, wenig versickerungsfahige Bo-
denschichten (Geschiebelehm aus schiuffigen Sanden, Geschiebemergel aus sandigen
Schluffen) vor. Daher wird insgesamt von einer eher eingeschrankten Grundwasserneubil-
dungsrate ausgegangen. Lediglich im Nordosten gibt es Bereiche mit ca. 0,80 m tiefen sandi-
gen Auffiillungen unterlagert von ca. 1 m méachtigen sandigen Geschiebelehm. Darunter folgt
eine Schicht mit grobsandigem Mittelsand. Hier wird von einer hoheren Versickerungsfahigkeit
ausgegangen wird. Die Versiegelung ist gering.

Das Vorhabengebiet ist wegen fehlender Still- und FlieRgewasser fiir den Teilaspekt ,Oberfla-
chengewasser’ von untergeordneter Bedeutung. Dem Teilaspekt ,Grundwasser®, wird auf-
grund eines geringen Versiegelungsgrades bei iberwiegend wenig durchlassigem Bodenauf-
bau eine mittlere Bedeutung beigemessen.

b) Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Oberflachengewasser sind nicht betroffen.

Bei der Umsetzung des Vorhabens werden Béden mit relativ geringer Versickerungsfahigkeit
durch Gebéude, Verkehrs- und Nebenanlagen teilweise oder vollstandig versiegelt bzw. tiber-
baut. Dadurch verringern sich die Aufnahmefahigkeit fiir Niederschlage und die Filter- und
Schutzfunktion gegeniber dem Grundwasser.

Bei Einleitung des anfallenden Oberflachenwassers in die Kanalisation erfolgt eine schnelle
Ableitung, wodurch sich die Grundwasserneubildungsrate verringert, das pflanzenverfugbare
Wasserdargebot reduziert und klimadkologische Ausgleichsfunktionen beeintrachtigt werden.

Direkte Eingriffe ins Grundwasser sind aufgrund der grundwasserfernen Lage nicht zu erwar-
ten. Allerdings ist bereichsweise das Eindringen einer méglicherweise entstehenden Tiefga-
rage und von griindungstechnischen Manahmen in wasserflihrende Bodenhorizonte nicht
auszuschlief3en.

Entscheidend fiir die Auswirkungen sind daher die Griindungstiefen fur Gebaude und andere
Baulichkeiten.

c) MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Eingriffsmindernd wirkt die Festsetzung, wonach das anfallende Niederschlagswasser zu
sammeln und zu versickern ist. Art und Umfang der Versickerung sind im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens zu klaren. Die Flachen, fir die eine private Grinflache festgesetzt wird,
sind grundsétzlich fiir eine Versickerung geeignet. Um die Stabilitét des dstlich angrenzenden
Steilhanges nicht zu gefahrden, ist bei der Anlage der Versickerungsflache sowie hierzu not-
wendiger baulicher Anlagen ein Abstand von mindestens 25 m zum Hangbereich einzuhalten.
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Stellplatzanlagen und Wegeflachen sind mit wasser- und luftdurchlassigen Baumaterialien
herzustellen und Dachflachen zu begriinen. Bauliche und technische MaRnahmen, die eine
dauerhafte Absenkung des vegetationsverfiigbaren Grundwassers bewirken, sind unzuléssig.

4.2.5 Schutzgut Boden

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Topographie

Das Gelande des Plangebietes kennzeichnet sich durch ein ebenes Relief mit einem leichten
Gefalle von ca. 46,5 m NN im Nordosten bis auf ca. 42,5 m NN im Siidwesten.

Geologische Verhéltnisse

Naturrdumlich ist das Plangebiet der Hohen Geest zugeordnet. Es liegt im Ubergangsbereich
der beiden die Stadt Lauenburg préagenden geologischen Einheiten ,Lauenburger Geest“ im
Norden und ,Urstromtal Elbe” im Stiden. Siidlich des Plangebietes befindet sich der Elbhang,
ein Geestsporn mit weichseleiszeitlichen fluviatilen Ablagerungen.

Die Bodenverhaltnisse sind gepragt durch Grundmorane mit Geschiebelehm.

Der 0stlich angrenzende Elbhang ist als schiitzenswertes geo-morphologisches Objekt (Ge-
otop) von besonderer geologischer Bedeutung und weist in den stdlichen und dstlichen Rand-
bereichen eine hohe Erosionsanfalligkeit auf. Der vorhandene Gehdlz- und Strauchbestand
tragt hier maf3geblich zum Erosionsschutz bei.

Baugrund und Versickerungsfahigkeit

Eine 2006 durchgefiihrte Baugrunduntersuchung auf den Flachen nordlich des Flirstengartens
(Flurstiicke 5/1, 7/1, 235, 238, 23/17, 23/16, 23/15, 244, 245, 242 sowie in Teilen 23/13) be-
scheinigt den Béden Tragfahigkeit im Sinne der DIN 1054 ,Baugrund — Sicherheitsnachweise
im Erd- und Grundbau®. Sechs der sieben durchgefiihrten Bohrungen zeigen ab einer Tiefe
von 0,30 bis 1,00 m anstehende Geschiebemergel bzw. Geschiebelehm. Darliber lagern ge-
ringméchtige Mutterbodenhorizonte, z.T. mit zwischengelagerten klinstlichen Aufflillungen
(0,6 m bis 1,0 m méachtig). Lediglich an einem Bohrpunkt im Nordosten lagert in 1,80 m Tiefe
Mittelsand. Nur an den beiden siidlichsten Bohrpunkten wurden Wasserstande in 3,00 m bzw.
3,30 m Tiefe festgestellt.

Bodenbelastungen, Altlasten, Kampfmittel

Bodenbelastungen durch anthropogene (vom Menschen hervorgerufene) Veranderungen na-
tarlich gewachsener Bdden sind vor allem in den norddstlichen Bereichen des Plangebietes
durch Aufschiittungen, Bodenverdichtung und Versiegelung (ehemalige Uberbauung) gege-
ben.

Die Stadt Lauenburg/Elbe ist gemal Kampfmittelverordnung nicht als Gemeinde mit bekann-
ten Bombenabwiirfen gelistet.

Bodenfunktionen

Der Bewertung der Lebensraumfunktion (LRF) und der Archivfunktion der Natur- und Kultur-
geschichte (AF) kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie im Gegensatz zu den (ibrigen
naturlichen Funktionen in planerisch relevanten Zeitraumen nicht wieder herstellbar sind.
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Als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte wird dem Boden im Plangebiet eine hohe Bedeu-
tung eingeraumt. Er liegt innerhalb eines durch die Siedlungsgeschichte der Stadt Gber Jahr-
hunderte vielfaltig gepragten Areals, was sich auch in der Ausweisung eines archaologischen
Interessensgebietes niederschlagt.

Bezuglich der Lebensraumfunktionen wird aufgrund der geringen Versiegelung und des grof3-
flachigen Bestandes an offentlichen und privaten Griinflachen (iberwiegend von einer hohen
Bedeutung ausgegangen. Auf den Flachen der ehemaligen Grundstlicke Furstengarten Nr.
13-17 wird dem Boden infolge von Vorbelastungen durch Bebauung, Versiegelung, Aufschit-
tung und hausgartnerische Nutzungen eine mittlere Bedeutung zugewiesen.

Im Bestand sind im Bereich des festzusetzenden Sondergebiets und des Urbanen Gebietes
ca. 2.770 m? Flachen versiegelt.

b) Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Auftrag und Abgrabungen von Boden storen die vorhandenen Geléndestrukturen und stelien
einen Eingriff in das Relief dar. Erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungspotenziale fir
die Bodenfunktionen ergeben sich durch Neuversiegelungen fur Gebaude, Stellplatze und Ne-
benanlagen sowie Verdichtung, Bodenab- und -auftrag im Bereich derzeit unversiegelter, we-
nig gestorter Béden. Die geplanten baulichen Nutzungen flihren zu Beeintrachtigungen bis hin
zu einem Verlust sédmtlicher Bodenfunktionen in den betroffenen Bereichen.

Bei einer festzusetzenden Grundflache (GR) im SO Hotel von 1.800 m? und der Grundftachen-
zahl (GRZ) im Urbanen Gebiet von 0,8 und der zuldssigen Uberschreitungen der GRZ von bis
zu 0,9 im ,SO Hotel und Servicewohnen* fur Zufahrten, Tiefgaragen und ihre Zu- und Ausfahr-
ten, unterirdische Bauwerke sowie sonstige Wegeflachen und Terrassen sind insgesamt Ver-
siegelungen von ca. 9.094 m? durch Gebaude und Stellplatze z.T. auf im Bestand versiegelten
Hofflachen, z.T. auf reich strukturierten Gartenflachen, méglich. Dies entspricht einer Mehr-
versiegelung gegeniiber dem Bestand von 6.324 m2.

MaRgebliche Auswirkungen sind eine nachhaltige Beeintrachtigung bzw. Verlust von Béden
mit hoher Bedeutung fir die Archivfunktion und hoher bis mittlerer Bedeutung fiir die Lebens-
raumfunktion durch die geplanten Baukdrper und die Neuversiegelung. Abgrabungen fir die
Tiefgarage wirken sich als nachhaltiger Eingriff in Béden mit hoher Bedeutung fir die Archiv-
funktion und hoher bis mittlerer Bedeutung fur die Lebensraumfunktion aus.

¢) MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die im Folgenden genannten MaRnahmen dienen der Vermeidung und Minderung von Beein-
trachtigungen.

Eingriffsmindernd sind die Verortung neuer Bauflachen auf bereits durch Versiegelungen vor-
belasteten Standorten sowie die Festsetzung von Griinanteilen auf den Bauflachen und auf
den Dachflachen. Wege- und Stellplatzbefestigungen sollen mit wasser- und luftdurchiassigen
Belagen hergestellt werden.

Als AusgleichsmalRnahme ist die Entsiegelung des bestehenden Parkplatzes am Furstengar-
ten zu nennen. Durch die Entsiegelung kénnen hier wertvolle Bodenfunktionen wieder herge-

stellt werden.

Da sich das Plangebiet teilweise in einem archaologischen Interessensgebiet liegt, ist fir die
Durchfliihrung von Erdarbeiten eine Genehmigung des Archadologischen Landesamtes erfor-
derlich.
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Mittels der beschriebenen griinordnerischen Festsetzungen kénnen die negativen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden im Plangebiet gemindert und in Teilen ausgeglichen werden.
Eine vollstandige Kompensation der Beeintrachtigungen ist im Plangebiet nicht méglich, daher
sind zusétzlich externe Ausgleichsmaf3nahmen erforderlich (siehe auch Kap. 5.4.5).

Die Umsetzung der aufgefiihrten MaBnahmen ist in einem qualifizierten Freiflachenplan des
Baugenehmigungsantrags darzustelien.

4.2.6 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt
und der artenschutzrechtlichen Belange

Die Beschreibung und Bewertung des Biotopbestandes und des Tierartenvorkommens basiert
auf dem im Oktober 2015 vorgelegten ,Fachbeitrag Arten- und Biotopschutz® (PGM 2015) als
naturschutzfachliche Grundlage. Der Fachbeitrag beinhaltet die Ergebnisse eigens durchge-
flhrter Untersuchungen im Gelénde und die Auswertung vorhandener Daten. Er umfasst eine
Potenzialanalyse basierend auf den vorgefundenen Habitaten, einer Gelandeerfassung der
Fledermausfauna, der Priifung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sowie eine flachen-
deckende Biotopkartierung unter besonderer Beriicksichtigung gesetzlich geschiitzter Bio-
tope.

Sofern streng oder besonders geschiitzte Arten nicht erwahnt werden, wurde ihr Vorkommen
im Vorhabengebiet aufgrund von Verbreitungspraferenzen und/oder vorgefundener Habitat-
ausstattung im o.g. Gutachten ausgeschlossen.

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

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

Die einzelnen innerhalb des Bebauungsplangebietes festgestellten Biotope sind naturschutz-
fachlich von allgemeiner oder nur geringer Bedeutung. In der Gesamtbetrachtung wird der
Geltungsbereich aufgrund des reichhaltigen Bestandes an wertvollen Einzelstrukturen (Gar-
tenbrachen, Obstwiesen, Heckenstrukturen, alter Baumbestand) sowie der engen raumlichen
Verknlpfung mit dem z.T. geschitzten Elbhang als Flache mit besonderer Bedeutung fiir den
Naturschutz eingestuft.

Der ostlich an das Plangebiet grenzende Elbhang wird als ,artenreicher Steilhang“ angesehen
und unterliegt gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG gesetzlichem Schutz. Weitere ge-
schitzte Biotope kommen nicht vor.

Biotop und Nutzunastypen

Die Biotop- und Nutzungstypen im Plangebiet kennzeichnen einen in seinen privaten Griinbe-
stéanden z.T. extensiv genutzten stadtischen Siedlungsbereich sowie eine gepflegte 6ffentliche
Grinanlage.

Der Uberwiegende Teil der Parkanlage Firstengarten wird dem Biotoptyp ,RegelmaRig ge-
mahter Rasen” (SGr) in vergleichsweise artenreicher Auspragung zugeordnet. Als gliedernde
Elemente an den Parkplétzen und im Firstengarten sind Rosenbeete und niedrige Schnitthe-
cken aus Hainbuche (Carpinus betulus), Weildorn (Crataegus spec.) und Buchsbaum (Buxus
sempervirens) zu verzeichnen, die unter dem Biotoptyp ,Urbane Ziergehdlze und Stauden®
(SGs) zusammengefasst sind.
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Dar(ber hinaus pragen zahlreiche ,Standortfremde” (HEx, bzw. HRx) sowie ,Standortgemafe
Laubbdume® (HBa, HEa) unterschiedlichen Alters und Baumreihen die Parkanlage. Struktur
bildend sind die den Parkplatz einfassenden Platanen (Platanus hispanicus).

Der norddstliche Teil des Parks ist durch zahireiche alte und neu gepflanzte Obstbaume, vor
allem Apfel (Malus domestica) und Kirsche (Prunus spec.), gepragt und wurde durch einen
besonders alten Kirschbaum im dstlichen Geltungsbereich markiert, der allerdings durch ein
Sturmereignis im Herbst 2017 entwurzelt wurde und nicht mehr vorhanden ist. Die erfassten
Biotoptypen sind hier: ,Streuobstwiese“ (HGo) und ,Heimische Laubbdume ber 50 cm Durch-
messer” (HEa).

Sudlich der WeilRdornhecke und auf der kaum genutzten Gartenparzelle im Nordosten haben
sich ruderale Flachen ausgebildet. Dabei handelt es sich um ,Ruderale Grasfluren‘ (RHg) und
Brombeerfluren® (RHr). Auf dem tiefen Gartengrundstiick von Firstengarten Nr. 15a hat sich
in Benachbarung einer kleinen Fichtenschonung - Biotoptyp ,Gehdlz mit standortfremden
Baumarten® (SGx) — ein Pionierwaldchen aus Hange-Birke (Betfula pendula) und Zitter-Pappel
(Populus tremula) — Biotoptyp ,Geholz mit heimischen Baumarten® (SGy) - entwickelt. Ansons-
ten sind die inzwischen aufgelassenen Hausgérten aufgrund ihrer nur extensiven Nutzung und
eines reichen Bestandes an Obstgehdlzen als ,Kleinflachige strukturreiche Garten® (SGb) an-
zusprechen. Im Hof des Grundstiickes Frstengarten Nr. 13 steht eine machtige Esche.

Dichte und strukturreiche Hecken aus heimischen Arten (WeilRdorn, Berg-Ahorn, Obstgehélze)
bestehen in Form von ,Baumhecken® (HFb) und , Typischen Feldhecken® (HFt) als Abgrenzung
am nordlichen Rand des Furstengartens sowie zwischen den nérdlich liegenden Grund-
sticksparzellen.

Hervorzuheben sind die Waldréander im Ubergang zum Elbhang (Biotoptyp SGy) im Osten des
Plangebietes. Die Baumschicht setzt sich neben der Stiel-Eiche (Quercus robur) aus Edelholz-
arten wie Berg-Ulme (Ulmus glabra), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) und Esche (Fraxinus
excelsior) zusammen. In der Krautschicht finden sich neben mesophilen bzw. basischen Arten
typische Stinzenpflanzen?, insbesondere der Winterling (Eranthis hyemalis). Der Biotop zeigt
Anklange an den gesetzlich geschitzten Biotoptyp ,Schlucht- und Hangwald“ (WMs).

Ubersicht: Biotoptypen

Kiir- Biotoptyp Anmerkung Schutz
zel

Rasen- Gras- und Ruderalfluren

SGr RegelmiRig gemihter Rasen Flachig in Parkaniage kein
Flrstengarten
RHg Ruderale Grasflur Sidlich der Weildornhecke und kein

nérdlicher Privatgarten

RHr Brombeerflur Dominanz Brombeere  Flachig in Parkanlage Fiirstengar- kein
ten und Privatgarten Fiirstengar-
ten Nr. 13

Geholze und Hecken

2 stinzenpflanzen sind vom Menschen vor langer Zeit am betrachteten Ort eingefiihrte Pflanzen. Sie tiberleben nach ihrer
Pflanzung auch ohne menschlichen Einfluss und werden so zu einem Bestandteil der natlrlichen Vegetation.
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SGs Ziergehdlze und Stauden Fléchig in Parkanlage Firstengar- | kein
ten
SGx Gehélz mit standortfremden Baumar- | Flachig Privatgarten Firstengarten | kein
ten Nr. 15a
SGy, Gehodlz mit heimischen Baumarten, | Flachig Privatgarten Flrstengarten | kein/ tiw. ge-
tiw. tiw. Schlucht- und Hangwald Nr. 156a, 6stlicher Randbereich Pri- | schitzt
WMs vatgarten Fiirstengarten Nr. 13,
suiddstlicher Randbereich Parkan-
lage
HGo Streuobstwiese Flachig in Parkanlage Firstengar- | kein
ten
HFb Baumhecke Nordgrenze Privatgarten Fiirsten- | kein
garten Nr. 13
HFt Typische Feldhecke Nord-West-Grenze Parkanlage kein
Firstengarten, Nordgrenze Privat-
garten Flrstengarten Nr. 13
Hea StandortgemaBer Laubbaum Einzelbdume in Parkanlage Fiirs- | kein
tengarten
HEx /| Einzelbaum/Baumreihe aus standort- | Einzelbaume in Parkanlage Fiirs- | kein
HRx fremden Laubbdumen tengarten
Bebauung und Garten
SBe Einzel-, Doppel, Reihenhausbebau- | Ehemalige Bebauung entlang kein
ung (2015 abgerissen) StralRe Fiirstengarten, heute Bra-
che
SGb Kleinflichige Garten, strukturreich | Privatgarten zur Bebauung entlang | kein
mit hohem Laubholzanteil StraBe Firstengarten
Wege und versiegelte Flachen
SVs Vollversiegelte StraBenverkehrsflid- | Parkplatzflachen in Parkanlage | kein
che Flrstengarten
Svt Teilversiegelte StraBenverkehrsfld- | Wege- und Platzflachen in Parkan- | kein
che lage Firstengarten
Pflanzenarten

Insgesamt ergibt sich ein allgemeiner Bestand an Pflanzenarten. Streng oder besonders ge-
schitzte Arten (EG-Artenschutzverordnung 338/97, FFH-Richtlinie, Anhang IV, BArtSchvQ)
wurden nicht vorgefunden und sind im Gebiet nicht zu erwarten.

Faunistisches Potenzial / Habitatanalyse (pgm 2015)

Das Untersuchungsgebiet weist geeignete Habitate fiir zahlreiche besonders geschiitzte Tier-
arten auf. Gemal dem Fachbeitrag zum Arten- und Biotopschutz bietet das Untersuchungs-
gebiet potenziell geeignete Habitate fiir streng geschiitzte Végel (Habicht, Sperber, Waldkauz,
Waldohreule, Grunspecht), Flederméuse und Eremiten. Andere Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie werden aufgrund der vorhandenen Habitatausstattung ausgeschlossen.

Fir insgesamt 53 Brutvogelarten — (Besonders geschiitzt, EG-Vogelschutzrichtlinie Artikel 1)
- ist ein potenzielles Vorkommen im Plangebiet oder angrenzenden Bereichen zu erwarten.
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Sieben Arten befinden sich entweder auf der Vorwarnliste der Roten Liste Deutschland oder
der Roten Liste Schleswig-Holstein. Der Trauerschnapper unterliegt der Gefahrdungsstufe 3
der Roten Liste Schleswig-Holstein. Von den potenziell vorkommenden Arten sind insgesamt
45 Arten potenziell durch die Planung betroffen. Finf von ihnen befinden sich auf den Vor-
warnlisten (Bluthanfling, Dohle, Feldsperling, Gartenrotschwanz, Haussperling). Fir Gastvo-
gel hat das Plangebiet keine Bedeutung.

Die Eignung des Plangebietes als Amphibienlebensraum ist weitgehend auszuschlieRen. Ge-
ringe Potenziale in Form von Staudenfluren und Sdumen bestehen als Landlebensraum flr
die besonders geschitzten Arten (BArtSchV) Erdkréte, Grasfrosch und Teichmolch.

Fir streng geschiitzte Reptilienarten sind keine geeigneten Habitatstrukturen vorhanden. Vor-
kommen von Blindschleiche und Waldeidechse (BArtSchV) sind mdglich.

Vorkommen von Kéferarten gem. Anhang IV der FFH-Richtlinie sind weitgehend auszuschlie-
Ren. Der als potenzieller Habitatbaum fir den streng geschiitzten Eremiten geeignete alte
Kirschbaum im Osten des Firstengartens auf der Obstwiese ist seit einem Sturmereignis im
Herbst 2017 nicht mehr vorhanden. Vorkommen von besonders geschitzten Vertretern aus
den Familien der Bock-, Pracht- und Laufkafer (BArtSchV) sind zu erwarten.

Geeignete Habitate oder Futterpflanzen fiir streng geschitzte Schmetterlinge kommen im
Plangebiet nicht vor. Ebenso sind Vorkommen aus der Gruppe der bundesgesetzlich nach
BArtSchV geschutzten Arten auszuschlieRen.

Unter den streng geschitzten Sdugetieren sind acht nachgewiesene bzw. potenziell vorkom-
mende Fledermausarten hervorzuheben. Die verwilderten Gartenparzellen der mittierweile ab-
gerissenen Bebauung an der Stral3e Firstengarten und die Parkanlage Furstengarten werden
als Jagdquartier (z.B. der Breitfligeifledermaus, Rauhautfledermaus) und Flugstral3e (z. B. der
Wasserfledermaus, Rauhautfledermaus) genutzt.

Geeignete Habitatstrukturen fiir die Haselmaus bietet laut Gutachter das Brombeergestriipp
am nordlichen Waldrand. Nach Auffassung des zustandigen LLUR kann ein Vorkommen der
Haselmaus jedoch mit Sicherheit ausgeschlossen werden, da die den Planungsraum umge-
benden Siedlungsstrukturen fir die Haselmaus bereits eine Ausbreitungsbarriere darstellen.

Von den bundesrechtlich nach BArtSchV geschitzten Saugetierarten sind Vorkommen aus
der Familie der Spitzmause, Altweltmause, Braunbrustigel, Maulwirfe moglich.

Habitatanalyse
(in Anlehnung an pgm 2015)

Biotoptyp Habitatanalyse
Parkan
a Scherrasen, Wegrander, Rosenbeete, Q geeigneter Lebensraum fiir wenig anspruchsvolle,
Zierhecken, junge Gehoize stérungstolerante Arten der Kleinsduger und Wir-
(SGr, RHg, RHr, SGs) bellosen
Q Aaltere Geholzflachen, freistehende Ein- 0O geeignetes Brut- und Nahrungshabitat fir Vogelar-
zelbaume () ten des Siedlungsraumes und siedlungsnaher
(SGx, HEa, HEX/HRx, HGo) Walder
O geeigneter Quartiersstandort fir Fledermause
O totholzbewohnende Insektenarten (evtl. Eremit)
O Waldrander im Osten (SGy, WMs) Q geeignetes Nahrungshabitat fiir strukturgebun-
Q Hecken (HFb, HFt) dene, jagende Fledermausarten
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a Offenbereiche der Parkanlage Firsten- 0 Jagdgebiet fiir grBere Fledermausarten

garten
Girten
Q Hausgarten (extensive Naturgarten) O Habitatpotenzial fir anspruchslose, stérungstole-
(SGb, HGo, RHr, RHg, SGx, SGy) rante Arten der Kleinsauger und Wirbellosen

O Brut- und Nahrungshabitat fiir Vogelarten des
Siedlungsraumes und haufige Reptilienarten
Q geeigneter Landlebensraum fiir haufige Amphi-

bienarten
0O Hecken an Grundstiicksgrenzen im Nor- 0 Nahrungshabitat flr strukturgebundene, jagende
den und Nordwesten Fledermausarten
(HFb, HFt)

Vorbelastungen fiir Arten- und Lebensgemeinschaften bestehen in Form der flachig versiegel-
ten Stellplatzflachen am Westrand des Fiirstengartens.

Das Gebiet weist insgesamt eine mittlere biologische Vielfalt auf. MaRgeblich sind die relativ
strukturreichen Gartenbrachen im Norden, AltbAume und Gehdlzstrukturen im Zentrum des
Firstengartens sowie waldartig bestandene Teilflichen des Elbhanges im Osten.

In der Gesamtbetrachtung wird der Geltungsbereich aufgrund des reichhaltigen Bestandes an
wertvollen Einzelstrukturen (Gartenbrachen, Obstwiesen, Heckenstrukturen, alter Baumbe-
stand) sowie der engen raumlichen Verknipfung mit dem z.T. geschiitzten Elbhang als Flache
mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz eingestuft. Als Teil eines groRflachig zusam-
menhéngenden Grinbereichs in der Stadt stellt das Plangebiet einen wichtigen innerstédti-
schen Rickzugsraum flr die Pflanzen- und Tierwelt dar.

b) Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Realisierung der Bebauungsplanung sind negative Auswirkungen auf das Schutzgut
verbunden. Auch artenschutzrechtliche Zugriffsverbote -besonderer Artenschutz- nach § 44
Abs. 1 BNatSchG sind betroffen.

Die durch den festzusetzenden Bebauungsplan erméglichte Uberbauung und Versiegelung
auf fihren zu einem nachhaltigen Verlust von Lebensraum fiir heimische Tier- und Pflanzen-
arten. Eine weitere Beeintrachtigung stellen dauerhafte Stérungen durch den geplanten Ho-
telbetrieb und des Wohn- und Geschaftshauses im Urbanen Gebiet dar. Mit negativen Auswir-
kungen z.B. auf den Erhaltungszustand lokaler Brutvogelpopulationen ist jedoch nicht zu rech-
nen, da es sich bereits heute um stérungsintensive Flachen handelt.

An pragenden Einzelbdumen werden eine Esche und zwei Birken auf den Flurstlicken 5/1 und
238 gefallt. Auf dem direkt an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstiick Fiirstengarten
11 (Flurstlick 25/5) steht eine pragende Linde, die von der BaumaRnahme betroffen sein kann.
c) MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Eingriffsmindernd in Bezug auf die geplanten Ausweisungen wirken sich folgende Aspekte
aus:
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Die Neubebauung beschrankt sich im Wesentlichen auf die vormals bebauten Grundstiicke im
unmittelbaren Anschluss an den vorhandenen Siedlungskérper. Die externe ErschlieBung er-
folgt Uber bereits vorhandene Straflen. Dadurch wird eine unnétige Zersiedelung des Stadt-
raumes verringert. Der 6stliche Teil der Grundstlcke wird als private Grunflache, die Parkfla-
chen des Furstengartens als offentliche Griinflachen gesichert. Der Schutz und die Erhaltung
alter GrolRbdume (drei Eichen im nordostlichen Plangebiet sowie mehrere Platanen am Nor-
drand des zu entsiegelnden Parkplatzes), der bestehenden Heckenstrukturen in der Parkan-
lage Flirstengarten sowie an der nordlichen Grenze im Ubergang zur angrenzenden Bebauung
und der geholzbestandenen Hangbereiche und Eichen siidwestlich der Strafle GrolRer Sand-
berg sichern geeignete Habitate fur Brutvogel, Fledermause und Eremiten.

Eine Zerstérung von Fortpflanzungsstatten und Brutplatzen verschiedener gehélzbewohnen-
der Arten kann nicht ausgeschlossen werden. Bei den betroffenen Brutvogeln handelt es sich
um Arten, die ihre Brutplatze jahrlich wechseln. In der naheren Umgebung sind ausreichend
Ausweichmdglichkeiten mit geeigneten Bruthabitaten vorhanden. Daher kann davon ausge-
gangen werden, dass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raum-
lichen Zusammenhang erhalten bleibt und kein Verbotstatbestand erfllt wird.

Durch Vegetationsraumungen im Rahmen der Baufeldfreimachung im Winterhalbjahr (auler-
halb 1. Marz bis 30. September, d.h. Beachtung der zeitlichen Beschrankungen nach
§ 39 BNatSchG) zur Vermeidung der Tétung oder Verletzung und Stérung von Brutvogeln
kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vermieden werden. Vorgezogene Aus-
gleichsmaf3nahmen sind nicht erforderlich. Die im Umfeld und in der Parkanlage beheimateten
Brutvogelarten sind von der Planung nicht direkt betroffenen.

Eine okologische Baubegleitung bei unvermeidbaren Rodungsarbeiten verhindert erhebliche
schutzgutbezogene negative Auswirkungen und die Tétung oder Verletzung von Individuen
gefahrdeter Arten. Art und Umfang sind im Rahmen der Baugenehmigung zu konkretisieren.

Die AbbruchmalRnahmen der Gebaude am Firstengarten haben Anfang Oktober 2015 statt-
gefunden. Aniasslich der Ergebnisse des Fachgutachtens und der Stellungnahme des Kreises
Herzogtum Lauenburg hat die Stadt Lauenburg/Elbe eine mégliche Betroffenheit von Fleder-
mausen und der Haselmaus mit dem LLUR erortert.

Das LLUR hat mitgeteilt, dass grundsatzlich Ersatzquartiere nur fiir Wochenstuben und Win-
terquartiere von Fledermausen erforderlich sind. Das Vorhandensein von Wochenstuben
wurde im Plangebiet gutachterlich ausgeschlossen. Winterquartiere seien potentiell fiir Einzel-
tiere der Arten Rauhaut- und Zwergfledermaus vorhanden. Eine Nutzung der abgebrochenen
Gebédude als Winterquartier konnte ausgeschlossen werden, da die Zwergfledermaus typi-
scherweise MassenuUberwinterungsquartiere bildet und die Rauhautfledermaus als Fernwan-
derer das Land Schleswig-Holstein im Winter weitgehend verlasst. Darlber hinaus sind fir
von Einzeltieren genutzte Winterquartiere keine Ersatzquartiere notwendig. Im Ergebnis sind
aus artenschutzrechtlicher Sicht keine Fledermauskasten erforderlich.

Das Vorkommen der Haselmaus im Plangebiet kann nach Auffassung des LLUR mit Sicherheit
ausgeschlossen werden. Die den Planungsraum umgebenden Siedlungsstrukturen stellen fiir
die Haselmaus eine Ausbreitungsbarriere dar. Eine potenzielle Zerstérung von Ruhe- und
Fortpflanzungsstéatten der Haselmaus kann durch diverse um Planungsumfeld vorhandene
Geholzstrukturen aufgefangen werden.

Als AusgleichsmalRnahmen werden festgesetzt:
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Die Aufhebung und Entsiegelung des Parkplatzes ermdglicht eine Aufwertung der Lebens-
raumqualitaten in der Parkanlage Firstengarten. Anpflanzungsgebote fiir eine freiwachsende
Hecke am Nordrand des Bebauungsplanes und Einzelbdume erweitern vorhandene Struktu-
ren und gleichen Baumfallungen aus. Auf der &ffentlichen Grinflache ist gemafl Festsetzung
eine Streuobstwiese mit alten Kultursorten anzulegen, auf der privaten Griinflache eine Pflan-
zung mit heimischen Laubbaumen.

Mittels der beschriebenen grinordnerischen Festsetzungen kénnen die negativen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere im Plangebiet gemindert und in Teilen ausgeglichen
werden. Eine vollstandige Kompensation der Beeintrachtigungen ist im Plangebiet nicht mog-
lich, daher sind zusatzlich externe AusgleichsmalRnahmen erforderlich (siehe auch
Kap. 5.4.5).

Uniberwindliche artenschutzrechtliche Konflikte sind unter Beachtung der Schutz-, Vermei-
dungs- und Ausgleichmafinahmen nicht zu erwarten. Daher stehen zum derzeitigen Zeitpunkt
den Zielen des Bebauungsplans keine untiberwindlichen artenschutzrechtlichen Hindernisse
entgegen.

Die auf dem angrenzenden Grundstiick stehende Linde ist durch entsprechende MalRnahmen
zu sichern.

Die Umsetzung der aufgeftihrten MalRnahmen ist in einem qualifizierten Freifldichenplan des
Baugenehmigungsantrags darzustellen.

4.2.7 Schutzgut Landschaft und Stadtbild

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Das Umfeld des Plangebietes weist sehr heterogene Strukturen auf. Im Westen schlielen der
Schlossbereich und die kleinteilige Baustruktur am Hohlen Weg an, gefolgt von einer grof3-
mafstablichen bis zu 8-geschossigen Hochhausbebauung zwischen Askanierring und Alter
Wache. Im Nordwesten und Norden reihen sich 1- bis 2-geschossige Altbauten entlang
schmaler Straenzige in der Oberstadt (sogenannte Uhrbrocksiedlung). Das 6stliche direkte
Umfeld wird durch den waldartig bestandenen Elbhang bestimmt. Siidlich schlieRen sich die
Rasenflachen des Fiirstengartens an. Der Geltungsbereich selbst liegt auf einem Plateau und
damit erhéht gegeniiber den umgebenden siidlichen Flachen der Parkanlage.

Ungefahr die Halfte des Plangebiets ist durch die historische Griinanlage des Fiirstengartens
mit offenen, gepflegten Rasenflachen, Altbaumbestanden und alten sowie neu angepflanzten
Obstwiesen gepragt.

Nordlich an die Parkanlage schloss bis zum Herbst 2015 eine kleinteilige, aus vier alten ein-
geschossigen Haupt- und diversen Nebengebduden bestehende Bebauung entlang der
StralRe Firstengarten an mit tiefen nach Osten reichenden verwilderten Gartenparzellen. Siid-
lich davon befand sich ein jlingeres Einfamilienhaus. Nach dem bereits erfolgten Abriss dieses
Gebaudebestands stellen sich die Flachen nun als Baubrachen dar. Die Garten mit Obstb&u-
men und kleinen Waldchen unterliegen keinerlei Pflege mehr.

In den Ostlichen Randbereichen sowie in der nahen Umgebung pragt der steil abfallende
Elbhang das grofRraumige Landschafts- und Siedlungsbild.

Die Lagequalitat des Plangebietes ist im Zusammenwirken mit seiner Umgebung aufgrund des
stark ausgepragten Reliefs stdlich, dem weithin das Landschaftsbild bestimmenden Elbhang
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und der vorgelagert an der Elbe liegenden Altstadt von hoher landschaftlicher Attraktivitat. Von
der im Siden liegenden niedersachsischen Elbseite (Hohnstorf) ergeben sich landschaftsbild-
pragende Stadtansichten mit einer Panoramaabfolge aus der kleinstrukturierten historischen
Unterstadtbebauung, der Grinkulisse des bewaldeten Elbhangs und des Schlossflligelbaus
mit Furstengarten auf dem Hangkopf. Das Plangebiet ist aufgrund seiner Plateaulage zentraler
Bestandteil dieser Kulisse aus historisch gepragten Landschafts- und Stadtbildqualitdten mit
hoher Vielfalt, Eigenart, kulturhistorischer Bedeutung und Schénheit.

Vom Flrstengarten ergeben sich Richtung Siiden und Siidosten einzigartige Fernsichten und
herausragende Blickachsen (iber das Elbtal und die Elblandschaft nach Niedersachsen. Der
Geholzbestand des Elbhangs wirkt bereichsweise sichtbegrenzend und schrankt historische
Blickfenster ein.

Diesen besonderen Stadt- und Landschaftsbildqualitaten hat die Stadt Lauenburg bereits in
den 1980er Jahren durch Aufstellung einer Ortsgestaltungssatzung (,Satzung Uber die Gestal-
tung baulicher Anlagen in der Stadt Lauenburg/Elbe“ vom 27.04.1984 /1. Anderung vom
29.10.1996) und einer Erhaltungssatzung (,Satzung (iber die Erhaltung baulicher Anlagen und
die Eigenart von Gebieten der Stadt Lauenburg/Elbe“ vom 01.06.1988 /1. Anderung vom
10.07.1990) entsprochen. Die Bebauung an der Straf3e Fiirstengarten liegt im Geltungsbereich
der Ortsgestaltungssatzung. Der Geltungsbereich soll angepasst werden, so dass der Bereich
der Strale Firstengarten dann nicht mehr Bestandteil ware. Fur denselben Bereich, zuzliglich
einiger Gebaude am Litten Markt, gilt ebenfalls die Erhaltungssatzung. Der Bebauungsplan
wiirde nach erfolgten Anderungen der Satzungen die Ortsgestaltungs- sowie die Erhaltungs-
satzung fir seinen Geltungsbereich aufheben.

Durch diverse Aspekte ergeben sich Vorbelastungen des Plangebiets. Eine Stérung stellen
die StralBenschneise des Askanieringes und die daran liegende unmafstabliche, achtge-
schossige Hochhausbebauung fiir die historisch kleinteilige Stadtstruktur und die damit ver-
bundenen Stadtbildqualititen dar. Dies schlagt sich auch in der Fernwirkung der vom s{dli-
chen Elbufer wahrnehmbaren Stadtkulisse nieder — die Hochhausbauten sind weithin sichtbar.
Der zeitlich vorgezogene Abriss des Gebaudebestandes entlang der Strafe Flrstengarten hat
weitere Stérungen der Stadtstruktur verursacht — dem Strallenraum Furstengarten fehlt hier
nun die 6stliche Baukante. Im Firstengarten selbst stellt der an der Stral3e Furstengarten lie-
gende, auf historischem Gartenareal befindliche Stellplatz eine Vorbelastung dar.

b) Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Realisierung der Bebauungsplanung sind negative Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaftsbild verbunden.

Maldgeblich ist, dass der an dieser Stelle neue, bis zu viergeschossige (+ maximal zwei SNicht-
Vollgeschosse) Baukdrper des geplanten Hotels mit Servicewohnen und des maximal fiinfge-
schossigen Wohn- und Geschéftskomplexes im Urbanen Gebiet zu einer nachhaltigen Uber-
pragung und Stérung der Nachbarschaftskulisse des Furstengartens fuhren kénnen. Dadurch
besteht die Gefahr einer weiteren Stérung der weitrdumig wirksamen Stadtkulisse. In Abhan-
gigkeit von der Baukorperstruktur und -stellung sowie der Fassadengestaltung kann es ferner
zu einer weiteren optischen Beeintrachtigung des lokalen Stadtbildcharakters kommen.

Im 6stlichen Teilgebiet ist die mehrgeschossige Bebauung geeignet, zu einem deutlichen Maf3-
stabssprung zwischen der kleinteiligen und tberwiegend eingeschossigen Bebauung an der
Schaferstralle zu flhren.
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Das Ortsbild verandert sich durch die geplante Bebauung, jedoch noch in einem fiir Lauen-
burgs innerstadtische Verhaltnisse angepassten Rahmen.

c) Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen (Landschaftsbild)

Die folgend aufgefihrten MalRnahmen wirken eingriffsmindernd:

Zur Sicherung der historischen stddtebaulichen Raumkante und der kleinteiligen Straenstruk-
tur wird in Anlehnung an den ehemaligen Bestand in Teilen eine Baulinie an der Stralle Firs-
tengarten festgesetzt. Eine qualitatsvolle und sensible Fassadengestaltung der geplanten
Baukdrper, sollen zur stédtebaulich vertraglichen Einbindung beitragen.

Der Hauptbaukérper des Hotels mit Servicewohnungen kann mit bis zu vier Voligeschossen
und einem oder zwei méglichen Nicht-Vollgeschossen mit einer maximal zulassigen Geb&u-
dehdhe von ca. 26,5 m (iber Gelandeoberkante (66 m GNHN) errichtet werden. Eine vergleich-
bare Héhenentwicklung wird auch flir das geplante Gebaude im MU vorgesehen, wobei nach
Suden eine Staffelung der Gebaudehdéhe von finf auf drei Geschosse vorgesehen ist. Damit
passen sich die geplanten Gebdudehéhen nahezu dem gegeniberliegenden Gebéude Firs-
tengarten Nr. 16 an. Das geplante Wohn-/Geschaftsgebdude sowie das Hotelgebaude bezie-
hen sich auf die Bebauung der Oberstadt und orientieren sich zur Strafle Fiirstengarten. In
direkter Nachbarschaft zu den geplanten Gebaudestrukturen befinden sich ein IV- und ein X-
geschossiges Gebaude. Mehrere weitere Bestandsgebédude weisen zwei Vollgeschosse plus
ein Dachgeschoss auf. Damit flgt sich die geplante Bebauung in den stadtebaulichen Kontext
ein.

Zwischen der viergeschossigen Bebauung (plus maximal zwei zusatzliche Nicht-Staffelge-
schosse) im Nordosten des Plangebietes und der kleinteiligen und Gberwiegend eingeschos-
sigen Bebauung an der SchéferstraRe werden sich ein deutlicher MafRstabssprung im Stadtbild
und eine deutliche Veranderung des Ortsbildes ergeben. Da die iberbaubaren Grundstiicks-
flachen so festgesetzt werden, dass auch bei voller Ausnutzung der (iberbaubaren Grund-
stlicksflachen die Abstandsflachen nach der Landesbauordnung eingehalten werden und eine
ausreichende Besonnung der Bestandsgebaude an der Schéferstralle von Westen, Stidwes-
ten, Sidosten und Osten erhalten bleibt, beschrankt sich die mdgliche Beeintrachtigung da-
rauf, dass die Sicht von den Grundstlicken Schéferstrale durch eine sehr hohe Nachbarbe-
bauung zukunftig stadtisch gepragt sein wird.

Die Hohe der baulichen Strukturen im Siidwesten ist bereits auf drei Vollgeschosse und eine
Hohe von 56 m (iber NHN begrenzt. Dieser Baukorper nimmt sich damit gegeniiber dem
Hauptbaukorper und dem Furstengarten deutlich und auf ein vertragliches MaB zurlick. Die
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen halten einen Abstand von mindestens 10 m
zur Grenze der denkmalgeschitzten Sachgesamtheit ein. Zusétzlich werden im Siiden und
Osten des Baugrundstiicks Nebenanlagen und Terrassen ausgeschlossen.

Die Bebauung in diesem Umfang ist aus Sicht der Stadt Lauenburg erforderlich, um ein ge-
mischt genutztes Bebauungsplankonzept an diesem Standort wirtschaftlich nachhaltig umset-
zen zu konnen: Der Stadt Lauenburg/Elbe kommt laut Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein die Bedeutung eines Unterzentrums im landlichen Raum zu. Der Regionalplan fir den
Planungsraum | — Schleswig-Holstein Sid stellt Lauenburg innerhalb der Abgrenzung als Ent-
wicklungs- und Entlastungsort dar. Der Tourismus hat fiir die Stadt Lauenburg eine stetig
wachsende Bedeutung als Wirtschaftsfaktor, denn er schafft neue Arbeitsplatze, Wachstum
und Einzelhandelsumsatz. Bislang konzentriert sich das touristische Interesse im Wesentli-
chen auf die historische Unterstadt am Elbufer, wahrend das Schloss und der Firstengarten
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sowie die weitere Oberstadt weniger stark beachtet werden. Dies hat u.a. auch Auswirkungen
auf den Einzelhandel und die stadtebauliche Nutzungsstruktur insgesamt. Im Ortskern der
Oberstadt Lauenburgs bestehen offenkundig stadtebauliche und funktionale Defizite, einher-
gehend mit einem stetigen Riickgang der Funktionsvielfalt und Versorgungssicherheit. Um
diesen Prozess zu stoppen, hat die Stadt Lauenburg/Elbe sich fiir die Aufnahme in das Bund-
/Lander-Forderprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ beworben und ist seit 2012 auf-
genommen. Die Oberstadt ist seit 2015 zudem férmlich festgelegtes Sanierungsgebiet nach
dem Besonderen Stadtebaurecht. Die Ansiedlung eines hochwertigen Hotels noérdlich des
Flrstengartens ist ein wesentliches Schllsselprojekt zur Revitalisierung der Lauenburger
Oberstadt und fir die touristische Entwicklung der Stadt Lauenburg/Elbe und als solches auch
im gebietsbezogenen integrierten Entwicklungskonzept (IEK) fiir das Sanierungsgebiet "Orts-
kern Oberstadt" aus dem Jahr 2016 aufgenommen.

Das Ortsbild verandert sich durch die geplante Bebauung, jedoch nur in einem fiir Lauenburgs
innerstadtische Verhaltnisse angepassten Rahmen. Indem sich die geplante Gebaudestruktur
in seiner Hohe nach Norden zur kleinteiligen Bestandsbebauung und nach Siiden zum Firs-
tengarten hin deutlich abstuft, ist keine wesentlich negative Beeintrachtigung des Ortsbildes
absehbar.

Die Gestaltung der Fassaden und der AuRenanlagen wird im nachfolgenden Genehmigungs-
verfahren mit dem Denkmalschutz abgestimmt.

Als pragendes Grenzmerkmal zwischen Baugebiet und Parkanlage und als einbindende Struk-
tur der neuen Baukdrper in das Stadt-/Landschaftsbild wird die bestehende Weildornhecke
zum Erhalt festgesetzt. Sie sollte als raumbildendes Element dauerhaft eine Mindesthéhe von
1,80 m aufweisen. Fir die Herstellung von Wegeverbindungen sind maximal zwei Durchbri-
che mit je bis zu 2 m Breite méglich. Als pragende Struktur im Ubergangsbereich zur Bebau-
ung wird die nérdliche Platanenreihe ebenfalls mit einem Erhaltungsgebot gesichert.

Als AusgleichsmafRnahmen werden die folgenden Mallnahmen festgesetzt:

Der Stellplatz in der Parkanlage wird als ,stadtbildheilende* Malnahme zurlick gebaut. Zur
landschaftsvertraglichen Einbindung der neuen Stellplatzflichen des Hotelkomplexes werden
Baumpflanzungen auf den oberirdischen Stellplatzen festgesetzt. Die Neupflanzung einer
Obstwiese im Flrstengarten stidlich der neu entstehenden Baukdrper tragt zur gestalterischen
Aufwertung der Griinanlage Fiirstengarten bei und verweist auf den ehemaligen Kiichengar-
ten.

Zwischen Uhrbrocksiedlung und dem o&stlichen Teil des Plangebietes erfolgt eine umfangrei-
che Baum- und Gehdlzpflanzung zur Eingriinung und als Sichtschutz.

Die vorgesehenen Festsetzungen zum Erhalt der WeiRdornhecke und der Platanenreihe, zu
Anpflanzungsgeboten, zur Begrinung von Dachern, Tiefgaragen und Auf3enanlagen sowie
zur gestalterischen Ausfiihrung der Gebaude (Fassadenfarbe, Dachneigung, Werbeanlagen)
mindern Beeintrachtigungen auf das Ortsbild bzw. auf die denkmalgeschitzte Sachgesamt-
heit.

Die Umsetzung der aufgefiihrten MaBBnahmen ist in einem qualifizierten Freiflachenplan des
Baugenehmigungsantrags darzustellen.
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4.2.8 Schutzgut Kultur-und sonstige Sachgiiter

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Einzeldenkmaler sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden.

Der Gesamtbereich des Vorhabengebietes und sein Umfeld sind von hoher denkmalpflegeri-
scher Bedeutung. Der Flrstengarten mit den siidlich des Plangebietes liegenden Besonder-
heiten Grotte und Terrassenstitzmauer (17. Jh.) zahlen als Kulturdenkmal gem. § 8 in Verbin-
dung mit § 2 Abs. 2 DSchG. Er ist Teilflache der in der Denkmalliste (Stand 03.04.2018) er-
fassten Sachgesamtheit Nr. 32863 ,Schlossgebiet Lauenburg und Firstengarten”. Die Sach-
gesamtheit umfasst das ehemalige Schloss, den Schlossturm, das ehemalige Wohnhaus
Amtsplatz Nr. 1, das Stadtentwicklungsamt Amtsplatz Nr. 5, das ehemaligen Verwaltungsge-
baude Firstengarten Nr. 29, die Friedrichsbriicke, den Schlosshiigel mit Terrassen und Fisch-
teich, die Vorburgflachen, den ehemaligen Firstengarten mit Terrassenstiitzmauern und
Grotte.

Der nordliche Teil des Plangebiets ist nicht Teil der Sachgesamtheit, befindet sich aber im
Umgebungsschutzbereich der denkmalgeschiitzten Sachgesamtheit. Fir die Errichtung von
Neubauten und die Freiflachengestaltung besteht daher nach § 12 Abs. 1 Nr. 3 DSchG ein
denkmalrechtlicher Genehmigungsvorbehalt. Fiir den einst aus den drei Gartenbereichen Kii-
chengartenplateau, Lustgarten-Terrassen und dazwischenliegende alleebestandene Garten-
achse bestehenden Firstengarten liegt ein Denkmalpflegerisches Gutachten aus dem Jahr
2000 vor. Das enthaltene Handlungskonzept wird seitdem schrittweise umgesetzt.

Im zum Plangebiet zugehérigen Teil des Fiirstengartens stellen die WeilRdornhecke entlang
der nordlichen historischen Gartengrenze, die die alte Flurstruktur aus dem 18. Jh. wieder-
spiegelt, sowie Restbestdnde von Baumgarten und Obstwiese, z. T. mit altem Obstbaumbe-
stand, wertvolle historische Strukturen dar.

An das Plangebiet schlief3t sich im Norden mit der sogenannten Uhrbrocksiedlung ein Wohn-
gebiet mit Uberwiegend alteren Einzelhdusern auf kleinteiligen Parzellenstrukturen an. Die
StraRenpflasterung der Uhrbrockstrale, der Schéferstralle und der Kértingstrae sowie die
Wohngebaude Kortingstrafe Nr. 7 und 9 sind in die Denkmalliste eingetragen.

Das Plangebiet zahlt zum GroRteil zum archdologischen Interessensgebiet IG 1 ,Historischer
Altstadtkern®. Mit archaologischer Substanz und archaologischen Denkmalen ist daher zu
rechnen.

Das Plangebiet ist insgesamt von hoher Bedeutung fiir das Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachgiter.

b) Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Realisierung der Bebauungsplanung sind negative Auswirkungen auf das Schutzgut
Kultur- und Sachguter verbunden. Die fiir das Hotel und fiir hotelbezogenes Wohnen vorge-
sehenen Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zur Sachgesamtheit und unterliegen
dem Umgebungsschutz. Der an dieser Stelle neue, groBmafstabliche Baukérper des geplan-
ten Hotels sowie das geplante Wohn- und Geschéftshaus grenzen direkt an den denkmalge-
schutzten Furstengarten und beeintréachtigen dessen Umfeld.

Weitere Beeintrachtigungspotenziale bestehen durch gestalterische und nutzungsrelevante
Ubergriffe des Hotelbetriebs und des Wohn- und Geschéftshauses in das Gartenumfeld sowie
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fur die durch die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung geschiitzten Stadtstrukturen in der Um-
gebung.

Im ostlichen Plangebiet stellt die mehrgeschossige Bebauung einen Malstabssprung zur
nordlich gelegenen Uhrbrocksiedlung dar. Obgleich in der Uhrbrocksiedlung zwei Wohnge-
baude und die Stralenpflasterung denkmalgeschiitzt sind, unterliegt die Siedlung in ihrer Ge-
samtheit nicht dem Denkmalschutz bzw. dem denkmalrechtlichen Umgebungsschutz. In der
Bewertung der Auswirkungen sind daher insbesondere Belange des Ortsbildes und der ge-
sunden Wohnverhaltnisse zu prifen.

Die mit dem Planrecht vorbereiteten baulichen Eingriffe finden in einem Archdologischen Inte-
ressensgebiet (IG 1, historischer Altstadtkern) statt, daher ist mit archaologischer Substanz zu
rechnen; baubedingt sind Auswirkungen auf archadologische Denkmale nicht auszuschlie3en.

c) MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Eine gestaffelte, an die Umgebung angepasste Gebaudekubatur und Fassadengestaltung sol-
len zur Minderung des Eingriffes beitragen.

Zu dem Firstengarten, der als denkmalgeschiitzte Sachgesamtheit zu beachten ist, sind Ab-
stande einer moglichen Bebauung liber eine Baugrenze von mindestens 10 m einzuhalten.
Zudem sind in diesem Bereich auch keine baulichen Anlagen als Nebenanlagen zuldssig.

Im Weiteren sollen die Gebaude zu dem Firstengarten hin abgestaffelt und somit auch dar-
Uber die Vertraglichkeit mit dem Denkmalschutz hergestelit werden. Abschlie3end unterliegen
eine zukinftige Bebauung des Sonstigen Sondergebietes und des Urbanen Gebietes einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. In diesem Zusammenhang konnen weitere Aufla-
gen bzgl. der Héhenentwicklung und Gebaudegestaltung nicht ausgeschlossen werden.

Im Sonstigen Sondergebiet kann der Hauptbaukérper mit bis zu vier Vollgeschossen mit einer
maximal zulassigen Gebdudehohe von ca. 19,5 m Uber Gelandeoberkante (62 m UNHN) er-
richtet werden, fiir eine untergeordnete zusatzliche 2. obere Ebene tber dem 4 Voligeschoss
ist eine Hohe von maximal 66 m liber NHN zulassig. Auch hier wird sich die Dachterrasse
Richtung Slden ausrichten, so dass hier die Auswirkungen auf das Landschaftsbild und das
Sachgut Denkmalschutz minimiert werden.

Im Bereich des Urbanen Gebietes erfolgt eine Abstufung der zulassigen Bauhdhen von maxi-
mal 62 m . NHN im Norden auf 56 m im Stiden

Eine Veranderung des Ortsbildes wird zwar eintreten, die Beeintrachtigungen werden jedoch
durch die vorgesehenen Festsetzungen zum Erhalt der Weildornhecke und der Platanen-
reihe, zu Anpflanzungsgeboten, zur Begriinung von Dachern, Tiefgaragen und Auflenaniagen
sowie zur gestalterischen Ausfiihrung der Gebaude (Fassadenfarbe, Dachneigung, Werbean-
lagen) abgemindert.

Die Festsetzung einer Baulinie dient der Erhaltung des StralRengefliges der StralRe Firsten-
garten mit seiner stadtebaulichen Raumkante. Die historischen Grenzstrukturen sichert ein
Erhaltungsgebot fiir die Weilkdornhecke. Eine weitere Minderung des Eingriffes wird durch das
Erhaltungsgebot fir die maRstabspragende Platanenreihe im Ubergangsbereich zwischen
Baugebiet und Firstengarten und die Riickgewinnung von historischen Gartenflachen durch
die Aufhebung des Parkplatzes an der Strale Firstengarten erreicht. Zur Uhrbrocksiedlung
wird eine umfangreiche Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt.
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Fir die Material- und Farbwahl| der Fassaden und die Dachform der Gebaude trifft der Bebau-
ungsplan gestalterische Festsetzungen.

Die Bestimmungen des § 15 DSchG sind zu beachten, wonach alle kulturhistorischen Funde
unverzlglich unmittelbar und unverandert direkt oder (iber die Gemeinde der oberen Denk-
malschutzbehdérde zu melden sind. Das Archéaologische Landesamt weist darauf hin, dass
nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in
der natirlichen Bodenbeschaffenheit Archaologische Kulturdenkmale sind. Vor Aufnahme der
Bautatigkeit ist eine archaologische Untersuchung gem. § 14 DSchG erforderlich.

Die Umsetzung der aufgefiihrten griinordnerischen MaRnahmen ist in einem qualifizierten
Freiflachenplan als des Baugenehmigungsantrags darzustellen und mit dem Denkmalschutz
abzustimmen.

4.3 Beschreibung und Bewertung von Planungsalternativen

4.3.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten unter
Beriicksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

Gemalf der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind im Rahmen des Umweltberichts unter
Bertuicksichtigung der Ziele und des Geltungsbereichs des jeweiligen Bauleitplans auch in Be-
tracht kommende anderweitige Standort- und Planungsmoglichkeiten zu beriicksichtigen. Die
Entscheidung fur einen Standort wird unter Abwagung anderer Standorte (iblicherweise im
Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung auf Ebene des Flachennutzungsplans getroffen.
Die vorbereitende Grundlage ist der Flachennutzungsplans der Stadt Lauenburg/Elbe fiir den
Bereich Fiirstengarten, der derzeit geandert wird (4. Anderung). Er wird zukiinftig den westli-
chen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans als gemischte Bauflachen darstellen.
Die ostlichen und sidlichen Teile des Plangebietes sind bereits als Sonderbauflache Hotel
und Servicewohnen bzw. als Griinflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Standort ist bereits in der bisher giiltigen Fassung des FNP zur Uberbauung durch einen
Hotelkomplex mit Servicewohnen vorgesehen. Die Nutzung soll unverandert verbleiben, je-
doch zusatzlich als eigene bauliche Anlage ein Wohn- und Geschéftshaus an der Stralle
»Furstengarten” entstehen.

Die Realisierung eines Hotels am gewahlten Standort ist ein wichtiges Projekt zur Entwickiung
der touristischen Bedeutung der Stadt Lauenburg/Elbe als Wirtschaftsfaktor und zur Belebung
der Oberstadt.

Der gewahlte Standort zeichnet sich durch verschiedene Vorteile aus: Hierzu zahlen insbe-
sondere:

die Nahe zur touristisch attraktiven Stadtbereichen (historische Unterstadt, Schloss
und Furstengarten)

die gute OPNV-ErschlieBung durch die fuBlaufige Verbindung zum ca. 250 m ent-
ferntem ZOB sowie

die geringe Entfernung zur Lauenburger Innenstadt.
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Abb. 7: Alternative Bebauung des Teilgebiets ,S02* (claussen-seggelke stadtplaner)

Von der Prifung weiterer Standortalternativen wird aufgrund der Tatsache, dass Flachen ver-
gleichbarer Gréfe und Lagegunst nicht zur Verfligung stehen, abgesehen.

Es wurde gepruft, ob im dstlichen Teil des Plangebietes eine alternative Planungsvariante mit
einer Reduzierung der Geschossigkeit bei Beibehaltung der Baumasse maoglich ware. Im Er-
gebnis ware es dazu notwendig, das Baugebiet und die berbaubaren Grundsttcksflachen
zulasten der festzusetzenden privaten Griinflache noch weiter in Richtung Osten zu erweitern.
Damit wirde sich zwar die Héhenwirkung reduzieren, die Raumkante der Neubebauung ent-
lang der Nordgrenze der denkmalgeschiitzten Sachgesamtheit wiirde sich jedoch verldngern.
In der Abwagung wird daher der bislang verfolgten Planungsvariante der Vorzug gegeben. Die
Bebauung in diesem Umfang ist aus Sicht der Stadt Lauenburg erforderlich, um ein gemischt
genutztes Bebauungsplankonzept an diesem Standort wirtschaftlich nachhaltig umsetzen zu

kénnen.

4.3.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Nullvariante)

Die Nullvariante verzichtet auf die Errichtung des Hotelneubaus und zugehériger Anlagen so-
wie die des Wohn- und Geschaftskomplexes. Bei einer Nichtrealisierung der Vorhaben ist
eventuell mit einem weiteren Brachfallen der bereits geraumten ehemaligen Wohngrundstiicke
zu rechnen. Langfristig werden sich dann auf den ehemals bebauten Flachen ruderale Struk-
turen bis hin zu flachigen Geholzen, ahnlich den Biotopen im norddstlichen Bereich der Grund-
stlicke Furstengarten Nrn. 13 bis 16, entwickeln. Wahrscheinlicher ist, dass auf den Flachen
neue Wohn- und Geschaftshauser entsprechend des Altbestandes errichtet werden. Ohne
geltenden Bebauungsplan orientieren sich Art und Mal} der baulichen Nutzung geman § 34
BauGB an der Eigenart der ndheren Umgebung.
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Im Firstengarten selbst gabe es keine Anderungen des Bestandes.

4.4 Zusitzliche Angaben

4.4.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusam-
menstellung der Angaben aufgetreten sind

Die wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung
werden in Kap. 4.2 bzw. den entsprechenden Fachgutachten erldutert. Sie entsprechen dem
gegenwartigen Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden. Die fiir die Umwelt-
prifung auf der Ebene des Bebauungsplans erforderlichen Erkenntnisse liegen vor, soweit sie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans angemessener Weise verlangt wer-
den kénnen. Es sind keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetre-
ten. Kenntnisllicken bestehen beziglich der Versickerungsfahigkeit im Bereich der privaten
Grinflache im Osten. Detaillierte Untersuchungen sollten daher im Rahmen der Baugenehmi-
gung erfolgen.

4.4.2 UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltiiber-
wachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm), Bundesbo-
denschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer
Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die
infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Ein besonderer Monitoringbedarf be-
steht nach derzeitigem Kenntnisstand fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen. Vorgesehen sind
hier:

3O eine okologische Baubegleitung der Rodungsarbeiten, um ein Stérungsverbot nach § 44
Abs. 1 (2) BNatSchG zu vermeiden sowie

0 eine Kontrolle der gemaf Festsetzungen durchzufiihrenden Anpflanzungen im Geltungs-
bereich.

Weitere Uberwachungsmafnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

4.4.3 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 98 durch die Stadt Lauenburg/Elbe sollen die
planrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Hotels mit angeschlossenem Service-
wohnen und fir ein Wohn- und Geschaftshaus geschaffen sowie eine Arrondierung der 6ffent-
lichen Parkanlage Furstengarten erreicht werden. Das Plangebiet befindet sich zentral in der
Oberstadt der Stadt Lauenburg/Elbe. Die libergeordneten raumlichen Planungsebenen der
Landes-, Regional- und Landschaftsrahmenplanung treffen fiir das Planungsgebiet selbst
keine relevanten umweltbezogenen Aussagen.

Bezlglich des Schutzgutes Mensch sind die Flachen des Firstengartens von besonders hoher
Bedeutung fur Freizeit, Erholung und Landschaftserleben der ortsansassigen Bevolkerung
und fiir den Tourismus.
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Fir das Schutzgut Luft ist das Plandnderungsgebiet im raumlichen Zusammenhang mit der
gesamten Parkanlage des Fiirstengartens von mittlerer Bedeutung. Es sind keine erheblichen
Vorbelastungen durch vom Verkehr und anderen Emittenten ausgehende Luftimmissionen zu
erwarten.

Fir das Schutzgut Klima ist das Plangebiet von mittlerer klimadkologischer Bedeutung.

Fir das Schutzgut Wasser ist das Plangebiet trotz eines geringen Versiegelungsgrads von
geringer bis mittlerer Bedeutung. Wertmindernd sind nicht vorhandene Oberflachengewasser,
Uberwiegend hohe Grundwasserflurabstande, vorwiegend wenig durchlassige Bodenschich-
ten und eine vermutlich eingeschrankte Grundwasserneubildungsrate.

Far das Schutzgut Boden ist das Plangebiet aufgrund anthropogener Vorbelastungen von mitt-
lerer Bedeutung, ist jedoch beziglich der Archivfunktion der Natur- und Kulturgeschichte als
bedeutsam einzustufen und als Archdologisches Interessensgebietes ausgewiesen.

Fir das Schutzgut Tiere- und Pflanzen ist das Plangebiet von mittlerer Bedeutung. Es unter-
liegt keinem Gebietsschutz und befindet sich weder im Bereich von Vorranggebieten noch ist
es Teil eines Biotopverbunds. Lediglich zum Elbhang gehdrende stidostliche Randbereiche
gelten als nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzte Biotope. Im Plangebiet kdnnen streng
geschiitzte Tierarten potenziell von den Planungen betroffen sein.

Fiur das Schutzgut Landschaft und Stadtbild ist das Plangebiet von hoher Bedeutung. Das
Gebiet ist zentraler Bestandteil einer Kulisse aus historisch gepragten Landschafts- und Stadt-
bildqualitdten mit hoher Vielfalt, Eigenart, kulturhistorischer Bedeutung und Schénheit.

Fir das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgdter ist das Plangebiet von hoher denkmalpfle-
gerischer Bedeutung. Es ist bereichsweise als Sachgesamtheit denkmalrechtlich geschiitzt
bzw. liegt innerhalb des zugehdrigen Umgebungsschutzbereichs und ist zudem Archaologi-
sches Interessensgebiet.

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

Fur das Monitoring sind Kontrollen der Pflanz- und Erhaltungsfestsetzungen sowie eine 6ko-
logische Baubetreuung der Rodungsarbeiten vorgesehen.
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5. Inhalt der Planung

5.1 Flachenbilanz

Bebauungsplangebiet ca 27.394 m?
davon
Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO ca 5.494 m?
Urbanes Gebiet (MU) gemaf § 6a BauNVO ca 4.083 m?
a) MU1
Urbanes  Urbanes Gebiet (MU) gemaR § 6a BauNVO 104 m?

b) MU1 b) MU2

Offentliche Griinflaiche “Parkanlage” ca 14.499 m?
Private Grinflache ca 1.695 m?
StraRenverkehrsflache ca 519 m?

5.2 Kinftige Entwicklung und Nutzung

5.2.1 Stadtebauliches Konzept / Beschreibung des Vorhabens

Ziel der Planaufstellung ist es, im Plangebiet die planungsrechtlichen Voraussetzung fir den
Bau eines Wohn- und Geschaftshauses sowie eines bis zu viergeschossigen Hotels am noérd-
lichen Rand des Flrstengartens mit ergdnzenden hotelbezogenen Servicewohnungen, Au-
Renanlagen, einer Vorfahrt und einem Anlieferbereich zu schaffen. Die notwendigen Stell-
platze sollen in einer Gemeinschaftstiefgarage untergebracht werden.

Oberhalb des viergeschossigen Hotelgeb&dudes sollen abgestuft zwei Ebenen mit Wohnnut-
zungen entstehen. Die Abstaffelung erfolgt Richtung Stiden, um zum einen interessante und
optimal ausgerichtete Dachterrassen zu ermdglichen und zum anderen die Hohenentwicklung
in Richtung des Firstengartens einzuschranken.

Die Hauptnutzungen, d.h. ein Hotel mit Wellnessbereich, ergdnzender Gastronomie, Dienst-
leistungs- und ggf. kleinere Einzelhandelseinrichtungen sollen riickwartig zu der Strale Firs-
tengarten und damit in ruhiger Umgebung angeordnet werden. Die ErschlieBung des Hotels
kann (iber die Stral3e Firstengarten erfolgen. Der Haupteingang kann an der Nord- oder West-
seite des Hotels angeordnet werden. Der Anlieferbereich und die Zufahrt zur Tiefgarage sollten
im Norden des Plangebiets angeordnet werden.

Das geplante Baugebiet befindet sich unmittelbar angrenzend an den Fiirstengarten. Der Fiirs-
tengarten Lauenburg selbst unterliegt den Vorgaben des geltenden Denkmalschutzes (Be-
standteil der Sachgesamtheit Nr. 32863 entsprechend Denkmalliste Stand 03.04.2018). Bei
der Entwicklung des Bebauungskonzepts wurden daher denkmalschutzwlirdige Achsen im
Furstengarten berlicksichtigt und eine Abstaffelung der Baukorper in Richtung Flrstengarten
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vorgenommen. Die historischen Grenzstrukturen der Parkanlage werden durch die Weil3dorn-
hecke markiert. Verschiedene Anpflanzungsgebote auf den Stellplatzen und der Tiefgarage
sowie in den Grunflachen unterstiitzen eine landschaftsgerechte Gestaltung und Einbindung
durch die Schaffung von Griinvolumen.

5.2.2 Art der baulichen Nutzung
Urbanes Gebiet

Im nordwestlichen Teil des Baugebietes wird ein Urbanes Gebiet gemal § 6a BauNVO fest-
gesetzt. Innerhalb dieses Baugebietes sind alle aligemein oder ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen geman § 6a (2) und (3) BauNVO zulassig mit Ausnahme der in § 6a (3) Nrn. 1 und
2 aufgefthrten Vergnigungsstétten bzw. Tankstellen. Diese passen sich auf Grund ihres hau-
fig auftretenden Erscheinungsbildes bzw. ihres Emissionsverhaltens nicht in dieses hochwer-
tige Umfeld des Firstengartens hinein, zudem stehen fir diese Nutzungen andere Flachen im
Stadtgebiet zur Verfiigung.

Im Ubrigen sollen hier die vielfiltigen Nutzungsméglichkeiten, die die BauNVO fir diese Art
der baulichen Nutzung vorsieht, in diesem innenstadtnahen Quartier auch erméglicht werden.

Eine abschlielRende Aussage tber die zuklinftigen Nutzungen auf der Flache ist derzeit nicht
méglich und kann zudem auch zukiinftig Anderungen unterliegen, so dass hier bewusst eine
groRe Nutzungsvielfalt ermdglicht werden soll. Dies ist zudem auch aus dem stadtebaulichen
Kontext ableitbar.

Allgemeine Zweckbestimmung

Der 6stliche Teil des Baugebietes wird als Sonstiges Sondergebiet gemafl § 11 Absatz 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets bietet die Moglichkeit, genaue Festsetzungen
zur Art der zulassigen Nutzungen in Form eines abschlieRenden Katalogs zu treffen.

Das Sondergebiet ,Hotel und Servicewohnen® dient insbesondere der Unterbringung eines
Hotels mit erganzenden Nutzungen.

Die gesamte Sondergebietsflache umfasst ein einziges Sondergebiet ,Hotel und Servicewoh-
nen‘, wobei die Hotelnutzung die Hauptnutzungsart bildet, aber auch Servicewohnen soll im
gesamten Sondergebiet allgemein zulassig sein.

Im Sondergebiet ,Hotel und Servicewohnen® sind folgende Nutzungen aligemein zulassig:

Beherbergungsbetriebe

Wohnungen, die mit dem Serviceangebot des Hotels in unmittelbarer funktionaler
Verbindung stehen (hotelbezogenes Servicewohnen).

Schank- und Speisewirtschaften einschlief3lich AuRenterrassen

Konferenz- und Tagungsstétten

Schwimmbader, Wellness- und Kureinrichtungen einschliellich AulRenterrassen
zur Versorgung des Gebiets dienende hotelbezogene Dienstleistungsbetriebe
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- im Erdgeschoss Laden mit einer Verkaufsflache von jeweils maximal 200 m? pro Be-
trieb

Neben der Hotelnutzung sollen hier u.a. Baurechte fiir hotelbezogene Servicewohnungen ge-
schaffen werden, welche die Serviceangebote und Dienstleistungseinrichtungen des Hotels
nutzen und damit die nachhaltige Wirtschaftlichkeit des Hotelbetriebs erhohen kénnen (,Ser-
vicewohnen®). Dies gilt auch fur die zulassigen Nutzungen Schank- und Speisewirtschaften,
Konferenz- und Tagungsstatten, Schwimmbéder, Wellness- und Kureinrichtungen einschliel3-
lich AuRenterrassen und zur Versorgung des Gebiets dienende Dienstieistungsbetriebe.

Die erganzenden Nutzungen, wie beispielsweise Einzelhandel und Gastronomie, tragen auch
abseits der Hauptnutzung Hotel zur Angebotsvielfalt in der Oberstadt bei.

Planungsziel ist es, dass die Hotelnutzungen erganzt werden durch hotelbezogene Service-
wohnungen, die in einem unmittelbaren funktionalen und baulichen Zusammenhang mit der
Hauptnutzung Hotel stehen. Die Bewohner sollen die zentralen Einrichtungen und Serviceleis-
tungen des Hotels mitnutzen. Eine Sicherung, dass durch die Bewohner der hotelbezogenen
Servicewohnungen Serviceleistungen des Hotels zwingend in Anspruch zu nehmen haben, ist
Uber den Bebauungsplan nicht méglich. Die Stadt Lauenburg/Elbe beabsichtigt, eine Verein-
barung mit dem Bauherrn zu treffen.

5.2.3 MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfla-
chen

Das Mal} der baulichen Nutzung wird mittels der Festsetzung von Grundflachenzahlen (GRZ)
bzw. absolute Grundflache (GR) oder Geschossflachenzahl (GF) als HochstmaR, mittels Fest-
setzung der maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse und mittels Festsetzung der maxi-
mal zulassigen H6hen der Baukorper bestimmt.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 98 handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan. Die kon-
krete Lage der Gebaude, die genaue Staffelung der Gebdaudehdhen und auch die Gestaltung
der AuRenanlagen stehen noch nicht fest.

Lediglich zur StraBe Flrstengarten ist eine zwingend einzuhaltende Baulinie festgesetzt. Im
Ubrigen sind die (iberbaubaren Grundstiicksfléchen flachig ausgewiesen. Dies bedeutet, dass
Gebaude und andere bauliche Anlagen hinter den Baugrenzen zuriickbleiben kénnen.

Der Bebauungsplan setzt die maximal zulassige Anzahl der Geschosse und die maximal zu-
lassige Gebaudehdhe fest. Eine weitere Differenzierung innerhalb der jeweiligen Baugebiete
erfolgt nicht. Ausnahmen von der Héhenfestsetzung erfolgt nur fiir Geb&udeteile wie einem
Nicht-Vollgeschoss, auch hier wird jedoch die Maximalh6he festgesetzt.

Somit sind innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans verschiedene Gebaudeplanun-
gen zulassig und umsetzbar. Damit kann die Gebaudeplanung auf der nachfolgenden Geneh-
migungsebene auch auf etwaige Anforderungen des Denkmalschutzes reagieren, beispiels-
weise in aus denkmalpflegerischer Sicht relevanten Bereichen einen grofieren Abstand einzu-
halten. Eine Beurteilung muss hier im Planvollzug anhand einer konkreten Geb&audeplanung
erfolgen, denn hinsichtlich der Wirkung auf den Firstengarten ist insbesondere auch von Be-
deutung, wie z. B. die Abstaffelung des Dachgeschosses jeweils gestalterisch gelost wird.

Nebenanlagen und Tiefgaragen sind sowohl auf den (iberbaubaren als auch den nicht (ber-
baubaren Flachen zuldssig, sofern sie nicht in aus Sicht von Natur und Landschaft empfi8ndli-
che Bereiche eingreifen. Mit dieser Regelung wird die Ausnutzbarkeit des Baugebietes opti-
miert, zudem eine grof3flachige und zusammenhangende Tiefgarage erméglicht.
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Sonstiges Sondergebiet ,SO*

Im Sonstigen Sondergebiet ist eine Bebauung mit vier Vollgeschossen zulassig, dabei darf
eine Gesamthdhe von 62 m ber NHN im Prinzip nicht Gberschritten werden. Eine Ausnahme
gilt hier nur fur eine mégliche zweite Ebene oberhalb des vierten Vollgeschosses, wo die Ein-
richtung einer Penthousewohnung mit Dachterrasse Richtung Siiden erméglicht werden soll.
Es ist vorgesehen, dass Regelungen zu Nicht-Vollgeschossen, die auch insgesamt rechne-
risch kein Vollgeschoss ergeben, Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages werden.

In diesem Teil des Gebaudes wiirde die Abstaffelung zum Flrstengarten hin die Vertraglichkeit
der Planung auch mit den Vorgaben des Denkmalschutzes sicherstellen. Dies wird nachge-
ordnet zum Bauleitplanverfahren erfolgen.

Urbanes Gebiet ,MU*

Auch im Urbanen Gebiet ist im Uberwiegenden Teil eine maximal 62 m hohe Bebauung zulas-
sig, zulassig sind im Norden fiinf und im Siden drei Vollgeschosse. Die Hohe von 62 m .
NHN darf fir einen untergeordneten Gebaudeteil mit einer Geschossflache von maximal 800
m? und bis zu 4 m Uberschritten werden. Diese Hohe wird auch bzgl. der Anforderungen aus
dem Denkmalschutzrecht fir vertraglich erachtet, da dieser Teil des Gebaudes weiter entfernt
von dem Firstengarten liegt. Eine Abstufung zum Firstengarten erfolgt fiir den stidlichen Teil
des festgesetzten Urbanen Gebietes, hier sind maximal drei Vollgeschosse und eine maximale
Gebaudehdhe von 56 m zulassig. Diese Regelung dient der Anpassung der Bauhdhen an die
Vorgaben aus dem Denkmalschutz.

Zwischen beiden Baugebieten soll zudem ein eingeschossiger und maximal 5 m breiter Ver-
bindungsgang auch durch die nicht-tiberbaubare Grundstiicksflache zulassig sein, um wetter-
unabhangig zwischen Hotel- und Wohn-und Geschaftshaus pendeln zu konnen. In dem Wohn-
und Geschaftshaus kdnnen ebenfalls dem Hotelbetrieb zugeordnete Nutzungen entstehen.

Fir den Furstengarten sind generell insbesondere mdgliche Beeintrachtigungen des Ortsbil-
des sowie des Gartendenkmals zu prifen. Aus Sicht des Plangebers konnen durch eine ge-
plante Hohenabstaffelung der Gebaude in Richtung des Fiirstengartens negative Auswirkun-
gen auf die denkmalgeschutzte Sachgesamtheit ausgeschlossen werden.

Eine Veranderung des Ortsbildes wird zwar eintreten, die Beeintrachtigungen werden jedoch
durch die vorgesehenen Festsetzungen zum Erhalt der Weilldornhecke und der Platanen-
reihe, zu Anpflanzungsgeboten, zur Begriinung von Déchern, Tiefgaragen und Aufenanlagen
sowie zur gestalterischen Ausfuhrung der Gebaude (Fassadenfarbe, Dachneigung, Werbean-
lagen) abgemindert.

Obgleich in der Uhrbrocksiedlung zwei Wohngebaude und die StralRenpflasterung denkmal-
geschutzt sind, unterliegt die Siedlung in ihrer Gesamtheit nicht dem Denkmalschutz bzw. dem
denkmalirechtlichen Umgebungsschutz. In der Bewertung der Auswirkungen sind daher insbe-
sondere Belange des Ortsbildes und der gesunden Wohnverhaltnisse zu prifen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen der Baugebiete wurden so festgesetzt, dass eine aus-
reichende Besonnung der Bestandsgebaude an der Schéferstralle von Westen, Slidwesten,
Sidosten und Osten erhalten bleibt. Zudem sind die Abstandsvorgaben nach Landesbauord-
nung einzuhalten. Somit beschranken sich die mogliche Beeintrachtigungen darauf, dass die
Sicht von den Grundstiicken Schaferstrae durch eine hdhere Nachbarbebauung zukiinftig
stadtisch gepragt sein wird.
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Die Bebauung in diesem Umfang ist aus Sicht der Stadt Lauenburg jedoch erforderlich, um
ein gemischt genutztes Bebauungsplankonzept an diesem Standort wirtschaftlich nachhaltig
umsetzen zu kénnen.

Nachteilige Auswirkungen werden dadurch vermieden, dass im Bebauungsplan besondere
Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden und zur Dachbegriinung getroffen werden und
dass an der Grenze zwischen dem Baugebiet und der Uhrbrocksiedlung eine umfangreiche
Baum- und Gehdlzpflanzung als Sichtschutz und Eingriinung festgesetzt wird.

Auch hier wirken die vorgesehenen Festsetzungen zu Anpflanzungsgeboten, zur Begriinung
von Dachern, Tiefgaragen und AufRenanlagen sowie zur gestalterischen Ausfiihrung der Ge-
baude (Fassadenfarbe, Dachneigung, Werbeanlagen) in Bezug auf die Schutzgiiter Tiere und
Pflanzen, Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachgliter eingriffsmindernd.

Dachaufbauten

Um eine Zuganglichkeit der Dachflachen und ihre Nutzung als Dachterrassen sicherzustellen,
wird festgesetzt, dass die festgesetzten Gebaudehohen im Sondergebiet durch technische
Aufbauten, Treppenhauser, Aufzugsiberfahrten und Dachaustritte um bis zu 2,5 m Gberschrit-
ten werden durfen.

Hierbei ist aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden darauf zu achten, dass diese
Bauteile um mindestens 1,5 m von der Attika zuriickgesetzt errichtet werden.

Samtliche Gebaude sollen mit Flachdachern oder flach geneigten Dachern mit einer Dachnei-
gung von maximal 10 Grad errichtet werden, da dies die Nutzung der Dachflachen als Terras-
sen bzw. eine extensive Begrinung ermdglicht. Die zu begriinenden Anteile werden gesondert
festgesetzt.

Fur das Sondergebiet ,Hotel und Servicewohnen“ wird eine Grundflachen (GR) von 1.800 m?
und eine Geschossflache von 6.000 m? als HochstmaR festgesetzt. Die zuldssige GR umfasst
die Uberbauung durch das Hotelgebaude incl. Servicewohnen.

Aufgrund der fur das Baugebiet erforderlichen Nebenanlagen erfolgt gem. § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO eine Festsetzung, die regelt, dass im Sonstigen Sondergebiet die festgesetzte maxi-
male Grundflache (GR) fur Stellplatze und ihre Zufahrten, Tiefgaragen und ihre Zu- und Aus-
fahrten, unterirdische Bauwerke sowie sonstige Wegefldchen und Terrassen bis zu einer GRZ
von 0,9 Uberschritten werden darf.

Durch die Festsetzung der maximalen GréRe der Grundflache (GR) wird sichergestellt, dass
ein ausreichend grofRer Freiraum im Plangebiet verbleibt, dieser darf jedoch auch fiir bauliche
Nebenanlagen genutzt werden.

Fir das stadtisch gepragte Urbane Gebiet wird eine Grundflache von 0,8 und somit ein nach
BauNVO maximal zulassiger Wert festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass dieser Bereich
sich auch stadtisch-urban entwickeln kann.
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5.2.4 Bauweise, Baugrenzen, Baulinie

Far die Gebaude im Sonstigen Sondergebiet und im Urbanen Gebiet 1 und 2 (MU 1 und MU
2) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wonach Gebaudelangen von mehr als 50 m
zulassig sind.

An der Stralle Flrstengarten wird eine Baulinie festgesetzt, um die vorhandene, GUberwiegend
straRenstandige Bauflucht wieder aufzunehmen und fortzufiihren. Ziel der textlichen Festset-
zung zur abweichenden Bauweise, in Verbindung mit der zeichnerischen Festsetzung einer
Baulinie an der Stral3e Firstengarten und baukdérperahnlichen Festsetzungen von Gberbauba-
ren Grundsticksflachen in den riickwartigen Bereichen der Grundstiicke, ist es, eine der Bau-
linie am Firstengarten folgende, geschlossene Bebauung planungsrechtlich zu sichern und
den Stral’enzug in seiner Funktion als Bindeglied zwischen Oberstadt, Firstengarten/Schloss
und Unterstadt durch die Ansiedlung des Hotels fortzuflihren.

Von der festgesetzten Baulinie darf jedoch auf einer Lange von insgesamt max. 20 m und
einer Tiefe von max. 1,50 m abgewichen werden, um hier ggf. gestalterische Winsche oder
funktionale Notwendigkeiten des Gebaudes beriicksichtigen zu kdnnen.

Um einen Erhalt der Platanenreihe auf dem Flurstiick 244 sicherzustellen, wird die sidliche
Baugrenze in einem Abstand von 10 m zur Grundstucksgrenze festgesetzt.

Terrassen

Ein zeitgemaler Hotelbetrieb ist darauf angewiesen, grof3ztigige AulRenbereiche anbieten zu
kénnen. Es handelt sich um einen Angebotsbebauungsplan. Die konkrete Lage der Gebaude
und insbesondere auch die Gestaltung der Aufenanlagen stehen noch nicht fest. Sie sind
auch auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Diese Privilegierung soll jedoch nur in den Bereichen des Plangebiets erlaubt werden, in denen
hierdurch keine Beeintrachtigung der denkmalgeschutzten Sachgesamtheit bzw. des Ortsbil-
des oder geschitzter Baume und Hecken zu befirchten ist.

Ausgenommen sind daher Bereiche im Kronen- und Wurzelbereich zu erhaltender oder anzu-
pflanzender Baume und Hecken sowie im Bereich mit Ausschluss von Nebenanlagen.

5.2.5 Abweichendes MaR der Abstandsflichen

Um die stadtebaulich gewlinschte Aufnahme der Bauflucht entlang der Strae Fiirstengarten
zu sichern, wird im Sonstigen Sondergebiet eine Baulinie entlang der Strae Furstengarten
festgesetzt. Durch die Zuschnitte der Flurstiicke 5/1 und 236, die nicht gradlinig verlaufen, liegt
die Baulinie in diesen Teilbereichen jedoch nicht auf der jeweiligen Grundstiicksgrenze.

Die nach § 6 Landesbauordnung Schieswig-Holstein (LBO S-H) vorgeschriebenen Abstands-
flachen von 0,4 H Uberschreiten bei vollstandiger Ausnutzung der zuldssigen Bauhdhe poten-
ziell die StraRenmitte der StralRe Firstengarten. Eine Unterschreitung der 0,4 h wird aus stad-
tebaulichen Grunden fir vertretbar gehalten, daher soll Gber eine textliche Festsetzung fiir
diesen Bereich ein abweichendes Mal} der Abstandsflachen von 0,3 H zugelassen werden..
Der Brandschutz kann ebenfalls sichergestellt werden.
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5.3 ErschlieBung

5.3.1 Anbindung an offentliche StraRenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist (ber die Stralen Furstengarten und Askanierring erschlossen

Die Zufahrt zum Wohn-/Geschaftshaus, dem Hotel, der Anlieferung und der Tiefgarage erfolg
jeweils Uber die Strale Firstengarten.

Fur die Abwicklung der planinduzierenden Mehrverkehre in den Bestandsstraen wurde eine
verkehrstechnische Untersuchung?® angefertigt. Diese hatte zwar die vorige Planung explizit
untersucht (Eingabe: Hotelneubau mit ca. 118 Zimmern, Hotelgastronomie mit ca. 283 BGF,
Servicewohnen mit 8 Wohneinheiten, kleinflachiger Einzelhandel (ca. 362 VK) und Tiefgarage
mit ca. 111 Stellplatzen), die Unterschiede zur hier vorliegenden aktuellen Planung sind jedoch
eher marginaler Natur, so dass die Ergebnisse der Untersuchung auch fiir das hier vorliegende
Verfahren lbertragbar sind.

Gemal des o. a. (ehemaligen)Nutzungskonzeptes wurde das damals geplante Verkehrsauf-
kommen ermittelt und die Gesamtbelastung (Verkehrszu- und -abfilisse) berechnet. Damit
wurde die Kapazitat der signalisierten Knotenpunkte Gberpriift.

Im Ergebnis fuhrt die Realisierung des Bauvorhabens zu einer Erhéhung des Fahrtenaufkom-
mens um rund 920 Fahrten/Tag. Bezogen auf die vorhandene Belastung der Knotenpunkte im
Umfeld ist das zusétzlichen Fahrtenaufkommen durch das Bauvorhaben als gering zu bewer-
ten. An den Knotenpunkten Berliner StralRe/Flrstengarten/Biichener Weg und Hamburger
Strafle/Askanierring/Berliner Strafle ist eine leistungsgerechte Abwicklung der Verkehre ohne
signaltechnische und bauliche MaRnahmen mdglich.

Die Stralenverkehrsflaiche der Strale Firstengarten wird im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans bestandsgemal festgesetzt.

5.3.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangrundstick ist bereits vollstdndig erschlossen. Der Bebauungsplan setzt keine zu-
satzlichen Flachen fir Ver- und Entsorgungsaniagen fest.

Anschlussleitungen fur die Trinkwasser- und Stromversorgung sind in den StralRenverkehrs-
flachen vorhanden. Gleiches gilt fiir Telekommunikationsleitungen.

Die Schmutz- und Regenwasserentwasserung des Plangebiets ist durch die vorhandene Ka-
nalisation grundsatzlich gegeben.

Die private Grinflache weist ein héheres Versickerungspotenzial fiir Oberflachenwasser auf,
so dass im Rahmen nachfolgender Baugenehmigungsverfahren die Moglichkeit einer natur-
nahen Regenwasserversickerung (z. B. Flachen-, Mulden- oder Rigolenversickerung) zu pri-
fen ist.

Die Konkretisierung der Flachengestaltung sowie eventuell die Umsetzung einer naturnahen

3 ARGUS: Hotel im Firstengarten Lauenburg: Verkehrstechnische Untersuchung. Hamburg, 21.09.2017

Fassung: Satzungsbeschluss 29.09.2020 51



Begrindun Bebauungsplan Nr. 98 — Firstengarten
g

Regenwasserversickerung werden in einem qualifizierten Freiflachenplan als Teil des nach-
laufenden Genehmigungsverfahrens dargestellit.

Ein Regenrickhaltebecken ist nicht geplant.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaft Stidholstein (AWSH). Die Behalter sind
am Tage der Abfuhr an der 6ffentlichen Stral3e bereitzustellen.

5.4 MafBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Im Plangebiet sind folgende MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung sowie zum Aus-
gleich von Beeintrachtigungen vorgesehen und Uber textliche Festsetzungen abgesichert:

5.4.1 Offentliche Griinfliche - Parkanlage

Die im Geltungsbereich ausgewiesen o6ffentlichen Griinflachen sind bereits Teil der 6ffentlich
zuganglichen Parkanlage Firstengarten und werden bestandsgeman als 6ffentliche Griinfla-
che mit der Zweckbestimmung Parkanlage (Stadt Lauenburg/Elbe) festgesetzt.

Im westlichen Bereich wird der vorhandene Parkplatz zuriickgebaut und die Fiache als Teil
der Parkanlage begrint.

Durch die Einbeziehung der Flurstiicke 244, 245 und Teile der Flurstiicke 221/22 und 23/12 in
die Grinflache des Fiirstengartens und die Entsiegelung der dort vorhandenen Stellplatzan-
lage wird ein neuer Teilbereich und Zugang der Parkanlage geschaffen.

5.4.2 Private Griunflache

Die dstlichen Grundstiicksteile der Flurstiicke 5/1, 7/1 und 238 sollen als private Griinflache
entwickelt werden. Sie bildet eine Pufferzone zur bewaldeten Hangkante. In diesem Bereich
des Plangebiets besteht ein hdheres Versickerungspotenzial fir Niederschlagswasser, die
Flache kénnte zur Versickerung genutzt werden. Zudem ist diese Flache zu mindestens 30
vom Hundert mit standortgerechten, einheimischen Laubgehdlzen zu bepflanzen. Hierdurch
soll eine Eingriinung des Baugebiets gegentiber dem Furstengarten erzielt werden.

Die Konkretisierung der Grinflachengestaltung wird in einem qualifizierten Freiflachenplan als
Teil des nachlaufenden Genehmigungsverfahrens dargestellt und mit dem Denkmalschutz ab-
gestimmt.

5.4.3 Baumschutz, Landschaftsschutz

Im Plangebiet sind erhaltenswerte Einzelbdume sowie Heckenstrukturen vorhanden, die durch
entsprechende Erhaltungsgebote gesichert werden. Das Erhaltungsgebot dient der Eingriffs-
minderung durch die Bewahrung landschafts-/ortsbildpragender Baume und Strukturen und
deren Funktionen als Gerust des Biotopverbundes sowie als Nahrungs- und Lebensraum fir
diverse Tierarten.

Eine Ersatzpflanzverpflichtung stellt sicher, dass die Nachpflanzungen der Einzelbdume und
der Hecken die gestalterische und dkologische Funktion an ungeféhr gleicher Stelle iberneh-
men.
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5.4.4 Naturschutzrelevante BegriinungsmaBnahmen

Zur Begriinung der Baugebiete, Gestaltung des Freiraums und zur Verbesserung des Natur-
haushaltes, des Kleinklimas, des Stadt- und Landschaftsbildes sowie der Versickerung wer-
den Malinahmen zur Mindestbegriinung festgesetzt. Durch die BegriinungsmaBnahmen, die
der naturschutzrechtlichen Eingriffsminderung und dem Ausgleich dienen, kann ein Teil des
entstehenden Kompensationsbedarfes im Plangebiet ausgeglichen werden.

a) Erhaltungs- und Anpflanzungsgebote

O Die neun zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sowie die im Sondergebiet bzw. Ur-
banen Gebiet zu pflanzenden Baume sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang sind die Baume gleichwertig zu ersetzen.

0 Die zum Erhalt festgesetzte Weilldornhecke zwischen Sondergebiet und den Grinfla-
chen des Flrstengartens ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind die
Gehdlze gleichwertig zu ersetzen. Die WeilRdornhecke kann fiir bis zu zwei Durchlasse
in einer Breite von jeweils 2 m unterbrochen werden.

Die Festsetzungen dienen der dauerhaften Erhaltung wertvoller Baume bzw. Hecken und ihrer
besonderen Funktion als Geriist des Biotopverbundes sowie als Nahrungs- und Lebensraum
insbesondere fir zahlreiche Vogelarten, Insekten und Kleinsauger an den vorhandenen Stand-
orten. Die Ersatzpflanzverpflichtung stellt sicher, dass bei Abgang ein neuer Baum bzw. neue
Heckenpflanzen an ungefahr gleicher Stelle die entsprechenden Funktionen Gibernenmen. Die
Erhaltung- und Nachpflanzverpflichtung bewahrt die EinzelbAume und Platanenreihe als iden-
titatspragende Elemente sowie die Weildornhecke als pragendes, historisches Grenzmerk-
mal. Sie sichert damit Strukturen, die eine bessere Einbindung der neuen Baukdrper in das
Stadt- und Landschaftsbild bewirken.

0 Auf oberirdischen Stellplatzanlagen ist je vier Stellpldtze ein mittelkroniger, ortstypi-
scher Laubbaum (siehe Pflanzenauswahlliste) der Pflanzqualitdt mindestens Hoch-
stamm, Stammumfang 16/18 cm, gemessen in 1 Meter Hohe, 3x verpflanzt, zu pflan-
zen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine
offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen und zu begriinen. Bei Ab-
gang von neu angepflanzten Bdumen sind diese gleichwertig zu ersetzen.

Ziel der Festsetzung ist die gestalterische Aufwertung des Erscheinungsbildes der ebenerdi-
gen Stellplatzaniage durch eine gliedernde, optisch wirksame Begriinung und die Minderung
der negativen Wirkungen der Anlage auf die Umgebung. Die Angabe, nach jedem vierten
Stellplatz einen mittelkronigen Laubbaum zu pflanzen, stellt die weitgehend gleichmaBige
Uberdeckung der Anlage durch die Baumkronen sicher. Die Anpflanzung von Baumen auf
Stellplatzanlagen schafft 6kologisch wirksames Griinvolumen, das liber Beschattung, Ver-
dunstung sowie Staub- und Schadstoffbindung durch das Blattwerk zur Kompensation nega-
tiver Wirkungen versiegelter Verkehrsflachen beitrégt und eine Verbesserung des Lokalklimas
bewirkt.

O Auf den mit ,(a)" bezeichneten Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (- auf einem 1,5 m breiten Streifen entlang
der Stralle Firstengarten sowie auf einem 3 bis 7 m breiten Streifen entlang der nord-
lichen Grenze des Plangebiets im Ubergang zur bestehenden Wohnbebauung -) sind
die vorhandenen Strauch- und Heckenpflanzungen mit standortgerechten, ortstypi-
schen Strauch- und Heckenarten (siehe Pflanzenauswahlliste) unter Ber{icksichtigung
artspezifischer Pflanzabstande zu erganzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang von neu angepflanzten Gehdlzen sind diese gleichwertig zu ersetzen.
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O Im Norden des Plangebiets, an der Grenze zwischen Sondergebiet und der bestehen-
den Wohnbebauung an der Schéferstrale, sind des Weiteren mehrere Einzelbaume
der Pflanzqualitat mindestens Hochstamm, Stammumfang 16/18 cm, gemessen in 1
Meter Hohe, 3x verpflanzt, zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Im Kro-
nenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? an-
zulegen und zu begriinen. Bei Abgang von neu angepflanzten Baumen sind diese
gleichwertig zu ersetzen.

Die Festsetzungen dienen dem Erhalt der luckenhaft vorhandenen Strauch- und Heckenstruk-
turen sowie ihrer Erganzung. Am Nordrand des Plangebiets dienen die Pflanzungen insbeson-
dere als Sicht- und Larmschutzpflanzung gegentber der angrenzenden Bestandsbebauung
der Uhrbrocksiedlung.

Eine auf die ortlichen Standortbedingungen abgestimmte Auswabhl einheimischer Strauch- und
Heckenpflanzen fur Anpflanzungen ist Voraussetzung fur die dauerhafte Be- bzw. Durchgri-
nung des Stadtraumes und landschaftlicher Freirdume. Ein Gerlst naturnaher Gehélzstruktu-
ren bietet Lebens-, Nahrungs- und Rlckzugsraume fir eine grof3e Anzahl heimischer Tierarten
und unterstitzt die Vernetzung von Biotopen.

Die Verwendung standortgerechter, ortstypischer Strauch- und Heckenpflanzen wird festge-
setzt, damit sich Anpflanzungen mit geringem Pflegeaufwand optimal entwickeln und Nah-
rungsgrundlage sowie Lebensraume fur die heimische Tierwelt bieten. Zudem férdern einhei-
mische Geholze die langfristige Erhaltung des gebietstypischen Charakters der vorhandenen
Vegetation. Mit der Festsetzung von Pflanzgréf3en werden bereits nach kurzer Entwicklungs-
zeit 6kologisch und visuell wirksame Freiraumstrukturen erreicht, die eine attraktive Durchgri-
nung/Eingrinung des Baugebiets erméglichen.

b) Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

O Im Plangebiet sind die Dachflachen der obersten Geschosse als Flachdacher oder
flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 10 Grad herzustellen und zu
mindestens 50 vom Hundert mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und zu begriinen.

Die Begrinung von Dachflachen schafft stadtokologisch wirksame Vegetationsraume, die Er-
satzlebensraume fir Tier- und Pflanzenarten bieten und in Verbindung mit den Biotopstruktu-
ren der Umgebung zu einer Vernetzung von Lebensraumen beitragt. Die Begrinung mindert
den Aufheizeffekt von Dachflachen, verzégert den Abfluss anfallender Niederschlage von Da-
chern, Gbernimmt klimatisch stabilisierende Funktionen fiir das nidhere Umfeld, belebt das Er-
scheinungsbild einsehbarer Dachflachen und foérdert die gestalterische Einbindung von Ge-
bauden in die Umgebung.

O Im Plangebiet sind die nicht Gberbauten Flachen von Tiefgaragen mit Ausnahme von
Terrassen, Wegen und Stellplatzen mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzel-
baren Substrataufbau zu versehen und mit Kleingehdélzen, Stauden und Grasern inten-
siv zu begriinen. Im Bereich von Baumpflanzungen auf Tiefgaragen ist auf mindestens
12 m? ein mindestens 1 m starker durchwurzelbarer Substrataufbau herzustelien.

Ziel der Festsetzung ist, auf den mit Tiefgaragen unterbauten Grundstlcksflachen die Anpflan-
zung okologisch und gestalterisch wirksamer Vegetation sicher zu stellen. Die Mindest-an-
deckstarke fur den Substrataufbau von 50 cm und von 1 m in Bereichen anzupflanzender
Baume ist erforderlich, um Straduchern und Baumen geeignete Wuchsbedingungen fiir eine
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langfristige Entwicklung bereitzustellen (Wurzelraum, Wasserversorgung). Die Schichtstarke
von mindestens 50 cm des durchwurzelbaren Substrataufbaus sichert in Verbindung mit einer
eingebauten Drainageschicht auch liber langere Trockenperioden die Wasserverfugbarkeit fiir
die Vegetation ohne zusétzliche Bewasserung, schafft Ersatzlebensraume fir Tier- und Pflan-
zenarten, ermoglicht die Speicherung und Verdunstung von Niederschlagswasser, reduziert
dessen zlgige Ableitung und ermdglicht die Entwicklung natiirlicher Bodenfunktionen. Die Be-
pflanzung mit Strduchern und Baumen sichert die stadtbildvertragliche Einbindung in den Frei-
raum.

O Im Plangebiet muss der Durchgriinungsanteil auf den jeweiligen Grundstiicken min-
destens 10 vom Hundert (v. H.) betragen. Fir je 150 m? der zu begriinenden Grund-
sticksflache ist mindestens ein mittelkroniger Baum oder fiir je 300 m? der zu begri-
nenden Grundsticksflache mindestens ein groBkroniger Baum zu pflanzen. Die fest-
gesetzten Baumpflanzungen zur Stellplatzbegriinung sind nicht anrechenbar.

Der Durchgrinungsanteil von 10 % dient der Bereicherung der Biotopstrukturen sowie der
Gliederung des Stadt- und Landschaftsbildes. Das Anpflanzungsgebot fiir Bdume sichert den
Anteil 6kologisch, gestalterisch und kleinklimatisch wirksamer Bepflanzung. Die Festsetzung
stellt eine Mindestbegrinung zur Schaffung 6kologisch wirksamer Vegetationsstrukturen si-
cher, die Lebens- und Nahrungsraume fiir Brutvégel und andere Tierarten bieten und die Ei-
bindung in die Umgebung verbessern.

0 Die mit "(b)" bezeichnete Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft ist als Obstwiese zu entwickeln und mit alten Kultursorten
unter Berlcksichtigung artspezifischer Pflanzabsténde zu bepflanzen, dauerhaft zu er-
halten und extensiv zu nutzen. Bei Abgang von neu angepflanzten Baumen und Ge-
holzen sind diese gleichwertig zu ersetzen.

Ziel ist der Ausgleich erheblicher Eingriffe durch die Schaffung von Lebens-, Nahrungs- und
Ruckzugsbiotopen im Komplex mit dem nahegelegenen gleichwertigen Biotoptyp. AuRerdem
wird die Einbindung der neuen Baustrukturen in das Landschafts- und Stadtbild verbessert
sowie kleinklimatisch wirksames Griinvolumen geschaffen. Hierzu wird ein Teil der Parkanlage
als Obstwiese entwickelt.

Als Obstbdume sollen bewahrte alte Kultursorten gewahlt werden (s. Pflanzenauswabhlliste).

0 Die mit "(c)" bezeichnete Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschatft ist zu entsiegeln und als Griinfliche zu entwickeln. Die
festgesetzte offentliche Griinflache soll als Teilbereich der Parkanlage Fiirstengarten
entsprechend gestaltet werden. Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

Die Entsiegelung und Entwicklung des Parkplatzes zur Griinfliche erweitert die Parkanlage
Firstengarten und stellt wertvolle Bodenfunktionen wieder her. Die entsprechende Gestaltung
sichert die Okologische und stadtbildwirksame sowie denkmalgerechte Eingliederung in die
bestehenden Freiraumstrukturen.

0 Die mit "(d)" bezeichnete Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft ist naturnah zu gestalten und zu mindestens 30 vom Hun-
dert mit standortgerechten, einheimischen Laubgehdlzen (siehe Pflanzenauswahlliste)
zu bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang von neu gepfianzten
Baumen und Strauchern sind diese gleichwertig zu ersetzen.
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Eine auf die ortlichen Standortbedingungen abgestimmte Auswahl einheimischer Laubgehdlze
fliir Anpflanzungen ist Voraussetzung fiir die dauerhafte Be- bzw. Durchgriinung des Stadtrau-
mes und landschatftlicher Freirdume. Ein Gerlst naturnaher Gehélzstrukturen bietet Lebens-,
Nahrungs- und Rickzugsrdaume fiir eine groe Anzahl heimischer Tierarten und unterstitzt
die Vernetzung von Biotopen. Die Pflanzung dient insbesondere dem Sichtschutz und der Ein-
grinung des Baugebiets gegeniliber dem Gartendenkmal Furstengarten.

O Im Plangebiet sind Wegeflachen sowie Stellplatzanlagen mit ihren Zufahrten mit was-
ser- und luftdurchlassigen Belagen herzustellen (wassergebundene Bauweise, Pflaster
mit hohem Fugenanteil u.a.).

Ziel der Festsetzung ist die Erhaltung eines grotmadglichen Anteils versickerungsfahiger Fla-
chen, lber die das Niederschlagswasser in den Boden eindringen und dem naturlichen Was-
serhaushalt zugefiihrt werden kann. Die Herstellung mit wasser- und luftdurchlassigen Bela-
gen erhalt auch auf befestigten Flachen zumindest teilweise die Speicher- und Versickerungs-
funktionen des Bodens fiir Niederschlagswasser. Sie unterstitzt die Erhaltung des naturlichen
Wasserkreislaufs iber Speicherung, Verdunstung und Anreicherung des Grundwassers durch
Versickerung. Die Mafinahmen dienen der naturschutzrechtlichen Eingriffsminderung bzw.
dem Ausgleich.

0 Das auf privaten Grundstilicken anfallende Niederschlagswasser von Dachern und be-
festigten Flachen ist auf den einzelnen Grundstiicken zu sammeln und durch geeignete
MaRnahmen (z.B. Flachen-, Mulden- oder Rigolenversickerung) schadlos dem Grund-
wasser wieder zuzufiihren.

O Bauliche und technische Malinahmen, wie zum Beispiel Drainagen, die zu einer dau-
erhaften Absenkung des vegetationsverfligbaren Grundwassers fuhren, sind unzulas-

sig.

Ziel der Festsetzungen ist, die ortlichen Bodenwasserverhaltnisse und Grundwasserstande
moglichst wenig zu beeintrachtigen und abflieBendes Niederschlagswasser fur den naturli-
chen Wasserkreislauf zu erhalten. Die Festsetzungen unterstitzen die Erhaltung des vegeta-
tionsverfliigbaren Grundwasserstandes und dienen dem Schutz der Vegetationsbestande.
Durch die Versickerung uber die belebte Bodenzone wird das Niederschlagswasser vorgerei-
nigt. Versickerungsflachen, Mulden oder Rigolen bieten dartiber hinaus Lebensraum fir Tier-
und Pflanzenarten. Die Versickerungsflache sowie notwendige bauliche Anlagen missen ei-
nen Mindestabstand von 25 m zum 6stlich gelegenen Steilhang einhalten, um dessen Stabilitat
und die dortigen Gehdlze nicht zu gefahrden.

0 Im Plangebiet ist die Wege- und Gebaudebeleuchtung so weit wie moglich von Da-
chern und Dach-Wandiberhangen, GroRbaumen, Gehdlzbestédnden und naturnahen
Vegetationsflachen abzuschirmen ist. Zur Verwendung sind nur Natriumdampfhoch-
druck- oder LED-Lampen zulassig. Eine intensive Beleuchtung von Geholzflachen und
anderen naturnahen Flachen ist zu vermeiden. AufRenleuchten sind nur mit einem ge-
schlossenen Leuchtkdorper zulassig.

Kiinstliche Lichtquellen und Lichtverschmutzung wirken auf vielfaltige Weise auf Insekten und
Fledermause. Sie kénnen u. a. die Orientierung auf Wanderungsziigen beeinflussen (z. B.
wandernde Fledermausarten), die Nahrungssuche und —aufnahme, die Biorhythmik (Stérung
des Hell-Dunkel-Rhythmus) und Fortpflanzung stéren. Ziel der Festsetzung ist die Vermeidung
von Irritationen und eine Schonung nacht- und ddmmerungsaktiver Insekten und Fleder-
mause. Die lichtinduzierte Desorientierung fiihrt nicht selten zum Tod von Individuen und ort-
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lichen Populationen. Das Beleuchtungskonzept wird im nachfolgenden Genehmigungsverfah-
ren in Abstimmung mit dem Denkmalschutz dargestelit.

Mit den vorgesehenen festgesetzten planinternen MaRnahmen lasst sich eine Teilkompensa-
tion fir die verlorengegangenen Biotopwerte gemafl ,Gemeinsamen Runderlass: Verhaltnis
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” erreichen. Die erheblichen Beein-
tréachtigungen, die sich durch die Realisierung des Vorhabens ergeben, kdnnen somit nicht
vollstéandig im Plangebiet ausgeglichen werden.

Der weitere Ausgleich wird auf externen Flachen erbracht (siehe Kap. 5.4.5 Ausgleich).

5.4.5 Eingriff / Ausgleich

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden insbesondere Eingriffe in die Schutz-
guter ,Boden” und ,Arten und Lebensgemeinschaften” erméglicht. Diese Eingriffe sind auszu-
gleichen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen eine Versiegelung von rd. 9.615 m?
(Sondergebiet: rd. 4.945 m?, Urbanes Gebiet: 4.145 m?, StraBe Firstengarten 519 m?). Im
Bestand sind 3.289 m? (Private Grundstiicke: 2.770 m?, StralRe Firstengarten 519 m?) versie-
gelt.

Der heutige éffentliche Parkplatz an der Stralle Flrstengarten mit einer GroRe von 1.320 m?
soll als Ausgleichsmalinahme entsiegelt werden.

Es verbleibt eine Mehrversiegelung von 5.006 m?, die auszugleichen ist.

Der Bebauungsplan trifft verschiedene Festsetzungen zu Anpflanzgeboten fiir Baume, Strau-
cher und Gehdlze, zur anteiligen Dachbegriinung (vgl. Kapitel 5.4.4). GemaR Runderlass des
Innenministeriums Schleswig-Holstein zum ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung zum Baurecht” sind diese Flachen geeignet, 50% der zulassigen Mehrversiegelung
auszugleichen. Fir den verbleibenden Entsiegelungsbedarf von 2503 m? missen 50 %, ent-
sprechend 1.252 m?, planextern ausgeglichen werden. Hinzu kommt der Ausgleichsbedarf fiir
den Verlust von 9.440 m?reich strukturierten Biotopstrukturen (Géarten und Gartenbrachen) in
Hohe von 18.880 m2.

Es ergibt sich ein planexterner Ausgleichsbedarf von 20.132 m?, mithin etwa 2,01 ha. Die er-
forderlichen AusgleichsmaRnahmen werden auf den Flachen des Ausgleichsflachenpools der
Stadt Lauenburg / Elbe in der Augrabenniederung umgesetzt.

5.4.6 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

a) Auswirkungen auf besonders und streng geschiitzte Arten

Fir den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fiir besonders
und streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 44 des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 15. September
2017 (BGBI. | S. 3434) zu beachten.

Die naturschutzfachliche Grundlage fiir den Bebauungsplan ist der Fachbeitrag zum Arten-
und Biotopschutz, erstellt durch die Planungsgemeinschaft Marienau (PGM). Der Planungs-
raum bietet bzw. bot potenziellen Lebensraum fiir besonders und streng geschiitzte Tierarten
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aus der Gruppe der Fledermause, der Vogel, der Saugetiere (Haselmaus) und der Kafer (Ere-
mit). Durch die Planung ist mit eéinem Verlust von Habitaten dieser Arten zu rechnen. Betroffen
sind vor allem vier Fledermausarten. Brutvogel, die Haselmaus und der Eremit sind laut Gut-
achten lediglich marginal betroffen. Das zustandige LLUR sieht keine Betroffenheit der ge-
nannten Arten.

Fir Fledermause wiesen die ehemaligen Wohngebaude und die Altgehdlzbestande sowie die
Frei- und Griinflachen im Geltungsbereich geeignete Lebensraumstrukturen fur Quartiere so-
wie als Flug- und Jagdgebiete auf. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden wurde geman
dem Fachbeitrag die Abrissarbeiten auerhalb der Wochenstubenzeit (Mai-Juli) und Winter-
quartierszeit (Mitte Oktober-Ende Marz) durchgefiihrt. Die Quartiere wurden durch entspre-
chende MaBBnahmen unattraktiv gemacht.

Anlasslich der Ergebnisse des artenschutzrechtlichen Fachgutachtens und der Stellungnahme
des Kreises Herzogtum Lauenburg hat die Stadt Lauenburg/Elbe eine mdgliche Betroffenheit
von Fledermausen und der Haselmaus mit dem LLUR erortert.

Das LLUR hat mitgeteilt, dass grundsatzlich Ersatzquartiere nur fir Wochenstuben und Win-
terquartiere von Fledermausen erforderlich sind. Das Vorhandensein von Wochenstuben
wurde im Plangebiet gutachterlich ausgeschlossen. Winterquartiere seien potentiell fiir Einzel-
tiere der Arten Rauhaut- und Zwergfledermaus vorhanden. Eine Nutzung der abgebrochenen
Gebaude als Winterquartier konnte ausgeschlossen werden, da die Zwergfledermaus typi-
scherweise Masseniberwinterungsquartiere bildet und die Rauhautfledermaus als Fernwan-
derer das Land Schleswig-Holstein im Winter weitgehend verlasst. Darliber hinaus sind flr
von Einzeltieren genutzte Winterquartiere keine Ersatzquartiere notwendig. Im Ergebnis sind
aus artenschutzrechtlicher Sicht keine Fledermauskasten erforderlich.

Das Vorkommen der Haselmaus im Plangebiet kann nach Auffassung des LLUR mit Sicherheit
ausgeschlossen werden. Die den Planungsraum umgebenden Siedlungsstrukturen stellen fur
die Haselmaus eine Ausbreitungsbarriere dar.

Um das Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbote der Tétung oder Verletzung bzw. der
erheblichen Stérung fiir Brutvogel zu vermeiden, ist es erforderlich, Vegetationsrdumungen im
Rahmen der Baufeldfreimachung aulRerhalb der Brutzeit durchzufuhren. Dauerhafte Storun-
gen, die zu einer Beeintrachtigung des Erhaltungszustands der lokalen Brutvogel-Populatio-
nen fuhren, sind nicht zu erwarten. Bei den von der Planung betroffenen Brutvogelarten han-
delt es sich um Arten, die jahrlich wechselnde Brutplatze aufsuchen und auf den Griinflachen
der ndheren Umgebung weiterhin geeignete Bruthabitate finden. Daher kann gemaf Fachbei-
trag davon ausgegangen werden, dass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt und kein Verbotstatbestand erfilit
wird. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote der Tétung oder Verletzung bzw. der
erheblichen Stérung ist die Rodung von Hecken, Gebilschen und Laubgehdlzen durch eine
Okologische Baubetreuung zu begleiten.

Im artenschutzrechtlichen Sinne nicht betroffen sind Gastvogel, die Fledermausarten GrofRer
und Kleiner Abendsegler, die Miickenfledermaus sowie weitere Arten der Gattung Myotis, fur
die der Planungsraum weder Quartiere bietet noch eine besondere Bedeutung hat. Eine Be-
troffenheit des Eremiten ist ebenfalls auszuschlieRen, da der als potenzieller Habitatbaum ge-
eignete alte Kirschbaum im Osten des Furstengartens auf der Obstwiese seit einem Sturmer-
eignis im Herbst 2017 nicht mehr vorhanden ist.

Die Umsetzung der Malinahmen stellt sicher, dass dem Bebauungsplan keine uniberwindii-
chen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande entgegenstehen.
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b) Gesetzlich geschiitzte Biotope nach BNatSchG

Der Ostlich an das Plangebiet grenzende Elbhang unterliegt als ,artenreicher Steilhang” gem.
§ 30 BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG gesetzlichem Schutz. Jegliche Ma3nahmen, die den
dortigen Gehdlzbestand beeintrachtigen und/oder eine Destabilisierung des Elbhangs zur
Folge haben, sind mit einem minimalen Abstand von 25 m durchzufiihren. Weiterhin ist auf-
grund des bewaldeten Hangs der Waldschutzstreifen vom 30 m zu beachten (s. Kap. 5.7
Nachrichtliche Ubernahmen).

5.5 Immissionsschutz

Vom Betrieb der Nutzungen im Plangebiet, d.h. der geplanten Parkplatze und der Tiefgarage,
der Gastronomie, der Anlieferung der Laden und des Hotels sowie durch die Verkehre auf den
Offentlichen Strallen gehen Schallemissionen aus, die zu potenziellen Schallimmissionen in
der Nachbarschaft des Plangebiets fiihren kdnnten. Diese wurden im Rahmen eines schall-
technischen Gutachtens fiir das vorige Vorhaben fiir die Gebaude Fiirstengarten Nr. 1, 9, 10,
11, 12, 14, 16, 18, 20 und KrugerstraRe 6a untersucht*. Da sich bei der vorliegenden Planung
die Rahmenbedingungen nicht wesentlich veréandert haben, geht die Stadt Lauenburg davon
aus, dass das vorliegende Gutachten auch fir die aktuelle Planung genutzt werden kann.

Im Ergebnis der Untersuchung kénnen im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrleistet werden, wenn MaRnahmen zum Schallschutz, insbesondere zum Schutz vor
Verkehrslarm und Veranstaltungslarm, getroffen werden.

Fir die Untersuchung wurde ein exemplarischer Entwurf eines Hotelneubaus zugrunde gelegt.
Dabei war beispielweise der Aufienbereich eines Veranstaltungssaals zur Stralle Firstengar-
ten angeordnet. Flr dieses Szenario wirden an den gegeniber liegenden Fassaden der
Wohngebaude Furstengarten Nr. 16, 18 und 20 Immissionsrichtwertiiberschreitungen von 10-
16 dB nachts berechnet. Diesen kann durch eine schalltechnisch giinstigere Anordnung des
Aullenbereichs / Veranstaltungssaals oder ggf. organisatorische Ma3nahmen fir den Nacht-
zeitraum entgegengewirkt werden. Flr den Bereich des mind. 10 m tiefen Streifens im Sud-
westen des Plangebietes, in dem die Errichtung von Nebenanlagen unzulassig ist, kann aus-
geschlossen werden, dass hier emissionstrachtige Nutzungen wie AuRenterrassen 0.4. ange-
ordnet werden.

Die nachstgelegenen Wohngebaude Flrstengarten Nr. 11 und Kriigerstra3e Nr. 6a befinden
sich tags unter dem Larmeinfluss der Anliefervorgénge und auch der oberirdischen Stellplatz-
anlage, die im Beispielentwurf ndrdlich des Hotels angeordnet war. Nachts erwies sich insbe-
sondere die Nutzung der Stellplatze und die Ein- und Ausfahrt von der/ zur StralRe Fiirstengar-
ten maRgeblich fir die Larmimmissionen.

Durch vorbeifahrende Pkws kénnen an den oben genannten Wohnh&usern im Nachtzeitraum
Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fiir kurzzeitige Gerauschspitzen auftreten. Dies
betrifft die Quellen Ein- und Ausfahrt von der/ zur Strale Firstengarten und die Zufahrt zur
Tiefgarage.

Das Gutachten empfiehlt, dass die Tiefgaragenzufahrt optimalerweise in Hoéhe des Grund-
sticks Kriigerstrale Nr. 6a enden sollte. Die weitere Ein- und Ausfahrt von der/ zur StralRe

4 M+0O Immissionsschutz: Schalltechnische Untersuchung fiir die Stadt Lauenburg/Elbe. Der Blirgermeister. Amtsblatt 5 21481
Lauenburg. Hamburg, d. 29. September 2017
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Firstengarten sollte am besten liberdeckelt oder weiter eingehaust werden. Eine Larmschutz-
wand ist voraussichtlich nicht ausreichend.

Bei der konkreten Planung der Ein- und Ausfahrt von der/ zur Stralle Firstengarten sollte
berilicksichtigt werden, dass diese in groftmdéglicher Entfernung vom Gebaude Firstengarten
Nr. 11 angeordnet wird oder bauliche MaRnahmen (Teiliberdeckelung, Schallschutzwand) zur
Larmminderung vorgesehen werden.

In Bezug auf die oberirdischen Stellplatze kann im Planvollzug durch verschiedene Maf3nah-
men (z.B. Verkleinerung der Anzahl der oberirdischen Stellplatze, baulichen Schallschutz und
ggf. organisatorische Mal3nahmen / Einschrankungen fir den Nachtzeitraum (22:00-06:00 an
Werktagen bzw. 07:00 Uhr an Sonn- und Feiertagen)) eine Minderung der Emissionen auf ein
vertragliches MaB} erzielt werden. Fir die Anliefervorgange konnen ebenfalls verschiedene
Mallnahmen (z. B. Lieferzeitbeschréankung, baulichen Schallschutz) fir eine Minderung der
Emissionen angewendet werden. Insgesamt erscheinen die angestrebten Nutzungen am
Standort umsetzbar, wenn im Planvollzug Maf3nahmen zur Larmminderung berucksichtigt wer-
den oder die larmintensiven Nutzungen raumlich anders verortet werden.

Die planinduzierenden Mehrverkehre auf der Stral3e Firstengarten knnen eine Zunahme des
Verkehrslarms um 1,5 dB auslésen. Da der einschlagige Immissionsgrenzwert der 16. BIm-
SchV jedoch nur an einem der betrachteten Immissionsorte (Wohnhaus Flrstengarten Nr. 9,
1. Obergeschoss) lberschritten wird, die Uberschreitung mit 1,5 dB(A) als gering und kaum
wahrnehmbar bewertet wird und die Gesundheitsschwellen von 70/60 dB(A) Tag/Nacht deut-
lich eingehalten werden, wird die geringfiigige Uberschreitung in der Gesamtabwagung der
Belange als nicht erheblich und zumutbar angesehen.

Im Ergebnis kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet und in der Umge-
bung gewahrleistet werden, ohne dass es verbindlicher Festsetzungen zum baulichen Schall-
schutz im Bebauungsplan bedarf. Erforderlichenfalls kénnen im Bauantragsverfahren Aufla-
gen flr Betriebszeiten oder besondere Anforderungen an die bauliche Ausfiuihrung getroffen
werden.

5.6 Gestaltung

Dachform

im Plangebiet sind die Dachflachen als Flachdacher oder flach geneigte Dacher herzustellen.
Flache oder flach geneigte Dacher sind zur Aufnahme von Dachbegriinungen besonders ge-
eignet. Eine Dachbegrtinung soll im Sondergebiet aus ékologischen (vgl. Kapitel 4.4.4), aber
auch aus gestalterischen Griinden vorgeschrieben werden.

Als flach geneigte Dacher werden im Allgemeinen Dacher bezeichnet, die eine Neigung zwi-
schen 3 und 19 Grad aufweisen. Dacher mit einer geringeren Neigung sind Flachdacher, Da-
cher mit einer stérkeren Neigung Steildacher.

Im vorliegenden Fall soll gewahrleistet werden, dass die Dacher von der denkmalgeschiitzten
Sachgesamtheit moglichst wenig einsehbar sind. Aus diesem Grund wird die maximale Dach-
neigung mit 10 Grad festgesetzt.

Es wird aulRerdem festgelegt, dass technische Aufbauten, Treppenhauser, Aufzugsiberfahr-
ten und Dachaustritte die festgesetzte Gebaudehdhe um 2,5 m Uberschreiten diirfen, jedoch
nur wenn Sie um mindestens 1,5 m von der Attika zurlickgesetzt errichtet werden. Dadurch
kann die Sichtbarkeit dieser Anlagen vom StralRenraum aus verringert werden.
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Die zentrale Lage im Umgebungsbereich der denkmalgeschiitzten Sachgesamtheit sowie in
Nachbarschaft zu Stadtbereichen, die einer Ortsgestaltungs- und Erhaltungssatzung unterlie-
gen, stellen eine erhéhte Anforderung an eine ansprechende und zuriickhaltende Gestaltung
der Gebaudefassade und der Dacher.

In Anlehnung an die Farb- und Materialprasenz der Umgebungsbebauung ist die Gestaltung
von Fassaden mit hellen und auffalligen Farben sowie gldnzenden Materialien nicht zuldssig.
FUr Fassaden und Décher, die aus der denkmal-geschitzten Sachgesamtheit heraus einseh-
bar sind, sind nur Materialien mit einem Helligkeitsbezugswert von 13 zulassig.

Das Plangebiet befindet sich in einer stéddtebaulich exponierten Lage. Da eine Haufung von
Werbeanlagen regelméfig geeignet ist, das Erscheinungsbild eines Gebietes negativ zu be-
einflussen, werden aus gestalterischen Griinden einschréankende Festsetzungen zu Umfang,
Grole und Gestaltung von Werbeanlagen getroffen. Die Einschrankungen werden insbeson-
dere auch mit Rucksicht auf die denkmalgeschiitzte Sachgesamtheit Fiirstengarten sowie den
Naturraum Flrstengarten getroffen.

Werbeanlagen sollen im Sonstigen Sondergebiet nur fiir im Plangebiet ansassige Betriebe und
hier jeweils nur an der Statte der Leistung zuldssig sein. Eine Haufung von Werbeanlagen
wiirde der beabsichtigten hochwertigen stadtebaulich-freiraumplanerischen Gestaltung entge-
genstehen und ist somit nicht zulassig. Sie sind fiir das Sondergebiet und die Urbanen Gebie-
ten nur nach Westen zur Stralle Firstengarten zuldssig. Eine Beeintrachtigung der Parkanlage
durch markante Werbeanlagen wird damit ausgeschlossen. Die Festsetzungen zur Platzie-
rung, Beleuchtung und GrélRe orientieren sich an der Ortsgestaltungssatzung.

Die genaue Gestaltung der Werbeanlagen wird im nachfolgenden Genehmigungsverfahren in
Abstimmung mit dem Denkmalschutz dargestelit.

5.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmal

Der Bereich des Furstengartens gehért zum Denkmalensemble (Bestandteil der Sachgesamt-
heit Nr. 32863 entsprechend Denkmalliste Stand 03.04.2018) und unterliegt dem Denkmal-
schutz. Fur das Vorhaben gilt, soweit das Denkmal betroffen ist, ein fachrechtlicher Genehmi-
gungsvorbehalt. Die Abgrenzung ist nachrichtlich ibernommen.

Waldschutzstreifen

Gemal § 24 (1) Landeswaldgesetz wird zwischen dem &stlich angrenzenden gesetzlich ge-
schitztem Schlucht- und Hangwald auf dem Eibhang und der innerhalb des Sondergebiets
vorgesehenen Bebauung ein Waldschutzstreifen nachrichtlich dargestellt. Fir die Errichtung
von baulichen Anlagen innerhalb dieses Schutzstreifens ist die Forstbehdrde zu beteiligen.

5.8 Hinweise

Erhaltunassatzuna und Ortsgestaltunassatzuna

Die Bebauung an der Strale Firstengarten liegt im Geltungsbereich der Satzung der Stadt
Lauenburg / Elbe Uber die Ortsgestaltung (Ortsgestaltungssatzung) vom 27.04.1984 zuletzt
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geandert am 29.10.1996. Der Geltungsbereich soll angepasst werden, so dass der Bereich
des Sondergebiets an der Stral3e Firstengarten zukinftig nicht mehr Bestandteil ist.

Fir denselben Bereich gilt die Satzung (ber die Erhaltung baulicher Anlagen und die Eigenart
von Gebieten der Stadt Lauenburg / Elbe (Erhaltungsatzung) vom 01.06.1988 zuletzt geandert
am 10.07.1990.

Der Bebauungsplan hebt die Ortsgestaltungssatzung und die Erhaltungssatzung fir seinen
Geltungsbereich auf.

Archaologisches Interessensgebiet

Das Plangebiet befindet sich gréBtenteils in einem archaologischen Interessensgebiet. Es
handelt sich daher gem. § 12 Abs. 2 Nr. 6 DSchG um ein Gebiet, von dem bekannt ist oder
den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Erdarbeiten in
diesem Bereich bedirfen demnach der Genehmigung des Archaologischen Landesamtes.

Sachgesamtheit ,Schlossgebiet Lauenburg und Firstengarten”

Das Sondergebiet befindet sich im Umgebungsschutzbereich der denkmalgeschitzten Sach-
gesamtheit ,Schlossgebiet Lauenburg und Firstengarten”.

Fir alle baulichen Ma3nahmen einschlieflich der Freiflachengestaltung in der Sachgesamt-
heit, auf den zugewandten Flachen und fir aus der Sachgesamtheit sichtbare Werbeanlagen
sowie flr die Beleuchtung der Gebaude und Freiflachen sind denkmalrechtliche Genehmigun-
gen einzuholen.

Einhaltung von Schutzfristen gem. § 39 BNatSchG

Die Rodung von Gehélzen und der Beginn der Bauarbeiten sind nicht zulassig in der Zeit vom
1. Marz bis zum 30. September.

Ausgleichsflache

Gemal Anwendung der Eingriffsregelung im landschaftsplanerischen Fachbeitrag sind 2 ha
planexterne Ausgleichsflache erforderlich. Die erforderliche Kompensationsmafinahme wird
auf Flachen im Ausgleichsflachenpool der Stadt Lauenburg/Elbe in der ,Augrabenniederung”
nachgewiesen.

Larmschutz

Bei einer Bebauung des Sondergebiets werden gegebenenfalls zum Schutz vor Larmimmissi-
onen Auflagen im Baugenehmigungsverfahren erforderlich.

Potenzielle Kampimittelbelastung

Im Plangebiet liegen nach Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren far die 6ffentliche Si-
cherheit durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung) vom 7. Mai 2012, zuletzt gedndert am
27. Mai 2017 (GVOBI. 222) keine Bombenabwiirfe vor.

6. Wesentliche Auswirkungen der Planung

6.1 Begrenzung der Immissionsbelastung fiir Wohnnutzungen

Zum Schutze gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind fir den Anlieferbereich des Hotels
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sowie die Zufahrt zu den Stellplatzen und der Tiefgarageneinfahrt ggf. Schallschutz- bzw.
SchallminderungsmafRnahmen vorzusehen, die im Baugenehmigungsverfahren fiir die kon-
krete Planung festzulegen sind.

6.2 Bewailtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist Teil der stadtebaulichen Gesamtabwéagung
und der erforderliche Ausgleich wird in das Gesamtkonzept des Bebauungsplanes eingebun-
den. Notwendige KompensationsmafRnahmen werden im Benehmen mit der zustandigen Na-
turschutzbehdrde festgelegt.

6.3 Beriicksichtigung von Klimaschutzbelangen

Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer, integrierter Lage. Das geplante Vorhaben
dient der Innenentwicklung i.S.d. Baugesetzbuchs durch Wiedernutzbarmachung einer zentral
gelegenen Entwicklungsflache. Durch die integrierte Lage kdnnen Verkehre auf ein geringes
MaB beschréankt werden. Durch eine kompakte Bauweise wird dem Grundsatz eines flichen-
sparenden und energieeffizienten Bauens Rechnung getragen.

6.4 Auswirkungen auf ausgeiibte und zuldssige Nutzungen, Entschadigung

Entschadigungen auf Grundlage des § 42 BauGB kdnnen ausgeschlossen werden, da fiir die
Flache derzeit kein verbindliches Bauplanungsrecht besteht und sich die Flache im stadtischen
Eigentum befindet.

6.5 Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrlichen Auswirkungen einer friiheren Planung eines Hotel- und Wohnungsneubaus
wurden im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung fachgutachterlich untersucht. Im
Ergebnis war eine vertragliche Abwicklung der Verkehre méglich, ohne dass weitere Maf-
nahmen getroffen werden missen. Die Ergebnisse des Gutachtens sind auf die vorliegende
Planung Ubertragbar.

Die Umsetzung des Bebauungsplans wird daher nicht zu negativen verkehrlichen Auswirkun-
gen flhren.

7. MaBnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes

Fur die Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden MaRnahmen nach dem
Baugesetzbuch erforderlich.

8. Finanzielle Auswirkungen

8.1 Ausgaben (Kosten und Finanzierung)

Der Stadt Lauenburg entstehen Kosten durch den teilweisen Riickbau des éffentlichen Park-
platzes und die Herstellung einer offentlichen Grinflache.
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8.2 Einnahmen (Bodenwertsteigerungen und Grundstiicksverkaufe)

Die Stadt Lauenburg/Elbe erzielt Einnahmen aus dem Verkauf der stadtischen Grundstiicke
an den Investor.

9. Verfahren, Rechtsgrundlagen und Fachgutachten

9.1 Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 98 — Firstengarten ist am 25.03.2015
von der Stadtvertretung der Stadt Lauenburg/Elbe gefasst worden.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/ Anderung des Flichennutzungsplans im Paral-
lelverfahren

Der Flachennutzungsplan ist im Rahmen der 3. Anderung im Parallelverfahren zu einer vori-
gen Planung gem. § 8 Abs. 3 BauGB geandert worden. Zur Anpassung der hier vorliegenden
an die Darstellungen des wirksamen Fliachennutzungsplanes ist eine erneute Anderung erfor-
derlich. Im Rahmen der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen gemischte Bauflachen
flir den Bereich dargestellt werden, fiir die im vorliegenden Bauleitplan ein Urbanes Gebiet
festgesetzt werden soll.

Planungsanzeige gemaRl § 16 (1) Landesplanungsgesetz

Der Abteilung Landesplanung des Innenministeriums des Landes Schieswig-Holstein wurde die
Planung mit Schreiben vom 16.11.2015 und 31.01.2020 angezeigt. In den landesplanerischen
Stellungnahmen vom 21.01.2016 und 27.02.2020 wurden keine Bedenken gegentber der Pia-
nung vorgebracht und die Ubereinstimmung mit den Zielen und Erfordernissen der Raumord-
nung und der Landesplanung festgestellt.

Fruhzeitige Behordenbeteiligung gemal § 4 (1) BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange hat in der
Zeit vom 25.11.2015 bis einschlieRlich 09.12.2015 stattgefunden. Im Ergebnis der Prifung der
vorgebrachten Stellungnahmen sind die Inhalte des Bebauungsplans in der Form modifiziert
worden, dass insbesondere die ErschlieBungsplanung an die ortlichen Anforderungen ange-
passt wurde und weitergehende Regelungen zu Art und Maf} der baulichen Nutzung aufgenom-
men worden sind, um eine ortlich angemessene geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher-
zustellen.

Friihzeitige Beteiliqung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

Eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérterung lber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der ahnlich gelagerten Vorgangerplanung gemaR § 13a Abs. 1 BauGB hat am
03.04.2017 im Rahmen einer 6ffentlichen Prasentation des Vorhabens stattgefunden.

Kinder- und Jugendlichenbeteiligung

Kinder und Jugendliche hatten im Rahmen der (friihzeitigen) Offentlichkeitsbeteiligung Gele-
genheit, sich lber die Planung zu informieren und AuRerungen hierzu vorzubringen. Auf eine
Uber die allgemeine Information und Beteiligung hinausgehende besondere Beteiligung von
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Kindern und Jugendlichen konnte verzichtet werden, weil die spezifischen Belange und Be-
durfnisse von Kindern und Jugendliche durch die Planung nicht beriihrt werden.

Beteiligung der Oifentlichkeit geman § 3 (2) BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 26.10.2017 bis zum 27.11.2017 nach §
3 (2) BauGB offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Nie-
derschrift abgegeben werden kénnen, am 18.10.2017 in der Lauenburgischen Landeszeitung
ortstiblich bekannt gemacht.

Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 (2) BauGB

Die Behorden und sonstigen Tréager o6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein
konnen, wurden gemaR § 4 (2) BauGB am 18.10.2017 unterrichtet und zur Abgabe einer Stel-
lungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss

Nach Priifung und Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen wurde der Bebauungsplan
Nr. 98 in der Sitzung der Stadtvertretung am 13.12.2017 als Satzung beschlossen.

Aufhebung des Satzungsbeschlusses

In der Sitzung der Stadtvertretung am 28.03.2018 wurde beschlossen, den Satzungsbeschluss
vom 13.12.2017 aufzuheben und eine erneute Beteiligung der Offentiichkeit und der Behérden
gemal § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a (3) i.V.m. § 3 (2) BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 07.06.2018 bis zum 06.07.2018 nach §
4a (3) i.v.m. § 3 (2) BauGB erneut offentlich ausgelegen. Die erneute offentliche Auslegung
wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interes-
sierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, am 29.05.2018 in der
Lauenburgischen Landeszeitung ortsiiblich bekannt gemacht.

Erneute Behordenbeteiligung geméal § 4a (3)i.V.m. § 4 (2) BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein
konnen, wurden gemal § 4a (3) i.V.m. § 4 (2) BauGB am 30.05.2018 unterrichtet und zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss

Nach Prifung und Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen wurde der Bebauungsplan
Nr. 98 in der Sitzung der Stadtvertretung am 26.09.2018 als Satzung beschlossen.

Aufhebung des Satzungsbeschlusses

In der Sitzung der Stadtvertretung am 29.01.2020 wurde beschlossen, den Satzungsbeschluss
vom 26.09.2018 aufzuheben und eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
gemaf § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Fassung: Satzungsbeschluss 29.09.2020 65



Begriindung Bebauungsplan Nr. 98 — Furstengarten

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a (3) i.V.m. § 3 (2) BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 12.02.2020 bis zum 13.03.2020 nach §
4a (3) i.V.m. § 3 (2) BauGB erneut &ffentlich ausgelegen. Die erneute 6ffentliche Auslegung
wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interes-
sierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, am 04.02.2020 in der
Lauenburgischen Landeszeitung ortsiiblich bekannt gemacht.

Erneute Behdrdenbeteiligung gemal § 4a (3)i.V.m. § 4 (2) BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein
kénnen, wurden gemafR § 4a (3) i.V.m. § 4 (2) BauGB am 04.02.2020 unterrichtet und zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange am 29.09.2020 gepriift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt. Die Stadt-
vertretung hat den Bebauungsplan Nr. 98, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), am 29.09.2020 beschlossen und die Begriindung durch einfachen Beschluss
gebilligt.

9.2 Rechtsgrundiagen
Baugesetzbuch (BauGB) vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt gedndert am 15. Sep-
tember 2017 (BGBI. | S. 3434)

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom 24. Februar 2010
(GVOBI. S. 301), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI.
S. 162)

Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009, zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 LVO vom 14. Juni 2016 (GVOBI. Schl.-H- S. 369Gesetz zum Schutz der
Denkmale (DSchG) vom 30. Dezember 2014

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Waldgesetz fir das Land Schleswig-Holstein (LWaldG) vom 5. Dezember 2004, zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27.05.2016 (GVOBI. S. 161)

9.3 Fachgutachten

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

- Verkehrstechnische Untersuchung, Argus Stadt und Verkehr, 09/2017

- Fachbeitrag Arten- und Biotopschutz, Planungsgemeinschaft Marienau, 10/2015
(schriftliche Aktualisierung auf neue Plangebietsgrenze, 09/2017)

- Boden-/Baugrunduntersuchung, Biro fir Bodenpriifung, 03/2006

- Landschaftsplanerischer Fachbeitrag, Schaper+Steffen+Runtsch, 10/2017
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- [Ergadnzung zum landschaftspflegerischen Fachbeitrag/Eingriffsregelung, NWP

12/2019
- Denkmalpflegerisches Gutachten, Schaper+Steffen+Runtsch, 07/2000 und 10/2017

- Erganzung zum denkmalpflegerischen Fachbeitrag, NWP 10/2019

Amtsleiter
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