STADT LAUENBURG:
BEBAUUNGSPLAN NR. 98 - FURSTENGARTEN

Zusammenfassende Erklarung (§ 10a Abs. 1 BauGB) 26. Januar 2021

Anlass und Ziele der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 98 ,Firstengarten” sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den Bau eines Wohn- und Geschéaftshauses sowie eines bis zu
viergeschossigen Hotels am nordlichen Rand des Firstengartens mit erganzenden
hotelbezogenen Servicewohnungen, Aulienanlagen, einer Vorfahrt und einem Anlieferbereich
geschaffen werden. Die notwendigen Stellplatze sollen in einer Gemeinschaftstiefgarage
untergebracht werden.

Die Ansiedlung eines hochwertigen Hotels nordlich des Firstengartens ist ein wesentliches
Schlisselprojekt zur Revitalisierung der Lauenburger Oberstadt sowie fur die touristische
Entwicklung der Stadt Lauenburg/Elbe. Ergdnzend zu der Hotelnutzung sollen
Servicewohnungen entstehen, 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 sowie hotelbezogener Dienstleistungen. Weiterhin soll entlang der Strale
,Furstengarten ein Gebaudekomplex fir unterschiedliche Nutzungsarten (Wohnen und
Gewerbe) errichtet werden.

Das geplante Baugebiet befindet sich unmittelbar angrenzend an den Flrstengarten. Der
Firstengarten Lauenburg selbst unterliegt den Vorgaben des geltenden Denkmalschutzes.
Bei der Entwicklung des Bebauungskonzepts wurden daher denkmalschutzwirdige Achsen
im Furstengarten berlcksichtigt und eine Abstaffelung der Baukoérper in Richtung
Firstengarten vorgenommen. Die historischen Grenzstrukturen der Parkanlage werden durch
die Weilldornhecke markiert. Verschiedene Anpflanzungsgebote auf den Stellplatzen und der
Tiefgarage sowie in den Grinflachen unterstiitzen eine landschaftsgerechte Gestaltung und
Einbindung durch die Schaffung von Griinvolumen.

Entsprechend der Planungsziele wird im nordwestlichen Teil des Baugebietes ein Urbanes
Gebiet gemal § 6a BauNVO festgesetzt. Innerhalb dieses Baugebietes sind alle allgemein
oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemafl § 6a (2) und (3) BauNVO zulassig mit
Ausnahme der in § 6a (3) Nrn. 1 und 2 aufgefiihrten Vergnigungsstatten bzw. Tankstellen.
Der 0stliche Teil des Baugebietes wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,=Hotel und Servicewohnen®, gemall § 11 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Die Hotelnutzung bildet die Hauptnutzungsart, aber auch Servicewohnen soll im
gesamten Sondergebiet allgemein zuldssig sein. Zudem sind Schank- und Speisewirtschaften
einschlief3lich Aufdenterrassen, Konferenz- und Tagungsstatten, Schwimmbader, Wellness-
und Kureinrichtungen einschlief3lich Aufdenterrassen, zur Versorgung des Gebiets dienende
hotelbezogene Dienstleistungsbetriebe und im Erdgeschoss Laden mit einer Verkaufsflache
von jeweils maximal 200 m? pro Betrieb, zulassig.

Im sudlichen und 6stlichen Bereich des Geltungsbereiches werden private und &ffentliche
Grunflachen festgesetzt.



Planungsalternativen

Fir den Geltungsbereich wurde in der Vergangenheit eine Hotelplanung (mit Servicewohnen)
konkret vorgesehen. Nach Wechsel des Investors wurden hierzu auch alternative und
erganzende Planungsideen Gedanken vorgebracht, die dem innerstadtischen Rahmen mit
einer gemischten Nutzungsstruktur durchaus entsprechen. Es soll zwar auch fiir diesen
Anderungsbereich (oder Teile davon) die Ansiedlung eines Hotels mit Servicewohnen nicht
ausgeschlossen sein, andere Nutzungsmdoglichkeiten, die der stadtischen Struktur
entsprechen, nicht ausgeschlossen werden. Insofern |asst die jetzige Darstellung ein gréferes
Nutzungsspektrum zu. Andere Planungsalternativen wurden geprift, entsprechen jedoch nicht
der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Lauenburg fir diesen Teil des Stadtgebietes.

MaRgebliche Umweltbelange

Gesetzliche Grundlagen - Planungsvorhaben

Im Rahmen der Bauleitplanung ist gem. § 2 (4) BauGB flr die Belange des Umweltschutzes
eine  Umweltprifung durchgefihrt worden, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der o. g. Planung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet wurden.

Planerische Vorgaben

Die in den &rtlichen und tberértlichen Planungen genannten Schutzflachen sowie Schutz- und
Entwicklungsziele wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

Schutzgut Flora und Fauna

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich weder im Bereich von
Vorranggebieten noch ist es Teil eines Biotopverbunds.

Einzelne innerhalb des Geltungsbereiches festgestellte Biotope sind naturschutzfachlich von
allgemeiner oder nur geringer Bedeutung. In der Gesamtbetrachtung wird der Geltungsbereich
aufgrund des Bestandes an Einzelstrukturen (Gartenbrachen, Obstwiesen, Heckenstrukturen,
alter Baumbestand) sowie der rdumlichen Verknipfung mit dem z. T. geschitzten Elbhang als
Flache mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz eingestuft.

Das Plangebiet weist geeignete Habitate flir zahlreiche besonders geschitzte Tierarten,
insbesondere fir streng geschitzte Vogel (Habicht, Sperber, Waldkauz, Waldohreule,
Grinspecht), Fledermause und Eremiten auf.

Die durch den festzusetzenden Bebauungsplan erméglichte Uberbauung und Versiegelung
fuhren zu einem nachhaltigen Verlust von Lebensraum flir heimische Tier- und Pflanzenarten.
Eine weitere Beeintrachtigung stellen dauerhafte Stérungen durch den geplanten Hotelbetrieb
und des Wohn- und Geschéaftshauses im Urbanen Gebiet dar. Mit negativen Auswirkungen
z.B. auf den Erhaltungszustand lokaler Brutvogelpopulationen ist jedoch nicht zu rechnen, da
es sich bereits heute um stérungsintensive Flachen handelt.



Schutzgut Boden

Der Geltungsbereich umfasst eine ehemals bebaute, aber mittlerweile abgeraumte Flache im
zentralen Bereich der Stadt Lauenburg. Die Flache liegt unmittelbar &stlich der Stralle
Firstengarten und erstreckt sich bis zum gleichnamigen.

Der z.T. durch anthropogene Belastungen (ehemalige Bebauung und Versieglung,
kleinflachige Aufschuttungen und Verdichtung) gekennzeichnete Geltungsbereich ist von
mittlerer Bedeutung fir die Bodenfunktionen.

Die geplanten baulichen Nutzungen fliihren zu Beeintrachtigungen bis hin zu einem Verlust
samtlicher Bodenfunktionen in den betroffenen Bereichen. MalRgebliche Auswirkungen sind
eine nachhaltige Beeintrachtigung bzw. Verlust von Bdden mit hoher Bedeutung fur die
Archivfunktion und hoher bis mittlerer Bedeutung fur die Lebensraumfunktion durch die
geplanten Baukorper und die Neuversiegelung. Abgrabungen fiir die Tiefgarage wirken sich
als nachhaltiger Eingriff in Béden mit hoher Bedeutung fur die Archiv-funktion und hoher bis
mittlerer Bedeutung fir die Lebensraumfunktion aus.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden und die Flachen weisen
uberwiegend hohe Flurabstande auf. Ferner liegt es auRerhalb der Zustandigkeitsbereiche der
Gewasserunterhaltungsverbande.

Aufgrund der vorhandenen (berwiegend bindigen, wenig versickerungsfahigen
Bodenverhaltnisse wird von einer eher eingeschrankten Grundwasserneubildungsrate
ausgegangen.

Es ergeben sich durch die Plananderung keine relevanten Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser. Allerdings ist bereichsweise das Eindringen einer mdéglicherweise entstehenden
Tiefgarage und von griindungstechnischen MafRnahmen in wasserfihrende Bodenhorizonte
nicht auszuschlielRen.

Schutzgut Klima und Luft

Der Anderungsbereich verfiigt tiber keine Hauptverkehrsstraen und keine in Nachbarschaft
liegende Emittenten. Es sind keine erheblichen Vorbelastungen durch vom Verkehr und
anderen Emittenten ausgehende Luftimmissionen zu erwarten.

Durch die mit der Planadnderung verbundene Nutzungsanderung ergeben sich keine
erheblichen Auswirkungen auf das Klima. Es ist mit der Zunahme gasférmiger Emissionen
aufgrund des steigenden Verkehrsaufkommens sowie potenzieller Geruchsemissionen aus
dem geplanten Hotelbetrieb mit Hotelkiiche zu rechnen.

Schutzgut Landschaft

Der Anderungsbereich ist im Zusammenwirken mit seiner Umgebung aufgrund des das
Landschaftsbild bestimmenden Elbhanges und der vorgelagert an der Elbe liegenden Altstadt
von hoher landschaftlicher Attraktivitat. Das Gebiet ist zentraler Bestandteil einer Kulisse aus
historisch gepragten Landschafts- und Stadtbildqualitdten mit hoher Vielfalt, Eigenart,
kulturhistorischer Bedeutung und Schénheit. Ungefahr die Halfte des Plangebiets ist durch die
historische Grinanlage des Furstengartens mit offenen, gepflegten Rasenflachen,
Altbaumbestanden und alten sowie neu angepflanzten Obstwiesen gepragt. Nach dem Abriss
des Gebaudebestands stellen sich die Flachen des nordwestlichen Bereiches des



Geltungsbereiches als Baubrache dar. Die Garten mit Obstbdumen und kleinen Waldchen
unterliegen keinerlei Pflege mehr.

Die Lagequalitat des Plangebietes ist im Zusammenwirken mit seiner Umgebung aufgrund des
stark ausgepragten Reliefs stdlich, dem weithin das Landschaftsbild bestimmenden Elbhang
und der vorgelagert an der Elbe liegenden Altstadt von hoher landschaftlicher Attraktivitat.

Das Ortsbild verandert sich durch die geplante Bebauung, jedoch noch in einem flr
Lauenburgs innerstadtische Verhéaltnisse angepassten Rahmen.

Schutzgut Mensch

Der Bereich ist bereits durch Verkehrslarm vorbelastet. Durch Regelungen im Rahmen
nachgeordneter Planungen bzw. Genehmigungen wird sichergestellt, dass hier keine
unzuldssigen auf den Anderungsbereich einwirken. Zudem ist sicherzustellen, dass die
anthropogenen Nutzungen im Umfeld keinen unzulassigen Belastungen ausgesetzt sind.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Einzeldenkmaler sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden, dennoch ist das Plangebiet und sein
Umfeld sind von hoher denkmalpflegerischer Bedeutung. Dieses liegt — mit Ausnahme des
nordlichen Teils - im Umgebungsschutzbereich der denkmalgeschutzten Sachgesamtheit. Fur
die Errichtung von Neubauten und fir die Freiflachengestaltung besteht daher nach § 12 (1) 3
DSchG ein denkmalrechtlicher Genehmigungsvorbehalt.

Mit dem Auftreten archaologischer Bodenfunde muss zudem gerechnet werden.

Zentrale Abwagungsentscheidung

Zusammenfassung der Abwégung iliber Anregungen und Stellungnahmen im Rahmen
der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, der Behorden
nach § 4 Abs. 1 BauGB und der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB sowie der
der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérden nach § 4
Abs. 2 BauGB Belange und zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden
gemaR § 4a (3) BauGB

Eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérterung tiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der ahnlich gelagerten Vorgangerplanung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB hat im Rahmen
einer 6ffentlichen Prasentation des Vorhabens stattgefunden. Auf eine frihzeitige Beteiligung
der Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde verzichtet, weil fir diesen Teill
des Stadtgebietes bereits eine Reihe von Untersuchungen stattgefunden haben und auf das
Verfahren zur 3. Anderung des Flachennutzungsplanes zurlickgegriffen werden kann. In
diesem Rahmen waren ahnliche Zielsetzungen verfolgt worden, so dass von dem Vortragen
anderer zu berucksichtigender Belange auf derselben Flache nicht auszugehen war.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB der hier vorliegenden Aufstellung
des Bebauungsplanes wurde eine Stellungnahme im Namen einer Reihe von Blrgern und
Blrgerinnen vorgebracht. Demnach bestehen v. a. Bedenken bzgl. des Umgebungsschutzes
um das Kulturdenkmal ,Furstengarten®.

Durch das Urbane Gebiet wiirde sich der (neue) Investor von der Idee eines hochwertigen 4
bis 5-Sterne-Hotelkomplexes mit Servicewohnen verabschieden. Die Frage eines mit 4 oder 5
Sternen klassifizierten Hotels ist nicht relevant fir die Bauleitplanung. Auch ware das Maf der
baulichen Nutzung (hier die zulassige Geschossigkeit) zu hoch. Im Rahmen der Aufstellung



des Bebauungsplans war mehrfach und von verschiedenen Seiten geprift worden, ob eine
Reduzierung der Geschossigkeit oder Baumasse mdglich ist. Im Ergebnis ware es dazu
notwendig, das Baugebiet und die Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulasten der privaten
Grunflache noch weiter in Richtung Osten zu erweitern.

Es ist aber richtig, dass durch die Festsetzung eines Urbanen Baugebietes ein grofieres
Nutzungsspektrum ermdglicht wird. Dies entspricht aber auch der kommunalen Zielsetzung
und soll fir eine stadtebauliche Aufwertung dieser stadtische Brache am Firstengarten
sorgen.

Dies kann auch Teil eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes darstellen. Ein entsprechendes
Konzept ist jedoch nicht zwingend erforderlich. Auch Konzepte zur Steuerung des ruhenden
Verkehrs kdonnen aufgestellt werden, sind aber nicht Gegenstand der hier vorbereitenden
Bauleitplanung.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 (2) BauGB sowie der
erneuten Beteiligung gem. § 4a (3) BauGB wurde seitens des Kreises Herzogtum Lauenburg
darauf hingewiesen, dass das allgemeine Wohnen im Sondergebiet unzuldssig ist. Der
Bebauungsplan lasst lediglich Wohnungen, die mit dem Serviceangebot des Hotels in
unmittelbarer funktionaler Verbindung stehen, zu. Eine Sicherung, dass die Bewohner der
hotelbezogenen Servicewohnungen Serviceleistungen des Hotels zwingend in Anspruch zu
nehmen haben, ist iber entsprechende Vereinbarungen mit dem Bauherren zu treffen. Zudem
bezweifelt der Kreis, ob die Bezeichnung ,auffallige Farben® in den 6rtlichen Bauvorschriften
dem Bestimmtheitsgrundsatz entspricht. Fur Vorhaben in dem Plangebiet ist eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich, sodass eine Prifung in der
Baugenehmigung erfolgt. Den Durchgrinungsanteil von 20% auf 10 % zu reduzieren wird
gefolgt. Aus Sicht des Denkmalschutzes wird auf die nicht orts- und landschaftsgerechte
GroRRenordnung und die stadthistorisch unpassende Verdichtung am Fulrstengarten
hingewiesen. Der Bebauungsplan gibt lediglich einen Rahmen fir die stadtebauliche
Entwicklung vor. Details werden im stddtebaulichen Vertrag geregelt und die Belange des
Denkmalschutzes auf der Genehmigungsebene geregelt. Auch ist davon auszugehen, dass
das Baugebiet zu einer negativen Veranderung des Orts- und Landschaftsbilds fliihren wird.
Es wird hier aber auch in Teilen eine Brachflache mit funktionalen und gestalterischen Defiziten
in Anspruch genommen, durch deren Bebauung eine stadtebauliche Aufwertung erfolgt und
durch die zudem der denkmalgeschutzte Furstengarten eine raumliche Abgrenzung und
Einfassung erhalt, was wiederum als Aufwertung fir das Denkmal sowie das Orts- und
Landschaftsbild bewertet werden kann. Weiter gibt der Kreis zu bedenken, dass bisher keine
abschlielende Moglichkeit der ErschlieBung benannt wurde, diese aber erhebliche
Auswirkungen auf die Larmsituation hat. Es ist nicht undblich, dass die ErschlieRung erst auf
Baugenehmigungsebene erfolgt. Weiter wird zu bedenken gegeben, dass Urbane Gebiete
eine grolRe Nutzungsvielfalt haben. Gerade deshalb sollte die Stadt hier ein Konzept
hinterlegen, um Entwicklungen zu lenken und zu steuern. Seitens der Stadt Lauenburg ist ein
flexibles Nutzungsspektrum auch so gewiinscht.

Das Ministerium fir Inneres, landliche Raume und Integration stellte fest, dass die Planung
nicht den Zielen der Raumordnung den damit verfolgten Planungsabsichten entgegenstehen
wirde. Der Umweltbericht wurde auf Anregung des Ministeriums auf die neuen Anlagen zum
BauGB abgestellt.

Das Archaologisches Landesamt Schleswig-Holstein wies darauf hin, dass die vorherige
Stellungnahme der Behérde in Teilen nicht richtig Gbernommen worden ware. Der Hinweis
wurde seitens der Stadt Lauenburg zur Kenntnis genommen. Sie verweist aber auch darauf,



dass eine Notwendigkeit, diese im gleichen Wortlaut in die Begriindung aufzunehmen, nicht
besteht. Die erfolgte Zusammenfassung wird als ausreichend betrachtet.

Vom Landesamt fir Denkmalpflege Schleswig-Holstein wurde auf die Belange des
Denkmalschutzes verwiesen: Eine Beeintrachtigung der Denkmalwerte misse vermieden
werden. Die Errichtung eines bis zu 24 m hohen Gebaudes, welches sich zusatzlich die
Ausbildung von Staffelgeschossen ermdglicht, wird denkmalfachlich sehr kritisch gesehen.
Durch die Festsetzungen soll der der Strallenzug in seiner Auspragung verstarkt
wahrgenommen und ein Bezug zur Oberstadt hergestellt werden. Zudem beméangelt das
Landesamt, dass eine Abstaffelung der Gebaude zum denkmalgeschiitzten Flrstengarten hin
nicht gegeben ist. Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen, die Vorgaben sind auf
nachgeordneten Ebenen und der konkreten Objektplanung i. V. m. der dafir erforderlichen
Genehmigungsplanung zu beachten.

Das Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume merkt an, dass die
schalltechnische Untersuchung aufgrund des aktuellen Planungsstandes nicht ausreichend
konkret ist, um eine abschlieRende immissionsschutzrechtliche Bewertung durchfihren zu
kénnen. Da noch kein abschlieRendes Gebaude- und Nutzungskonzept vorliegt, kann noch
keine endgultige immissionsschutzrechtliche Prifung erfolgen. Das Gutachten legt jedoch dar,
dass die Flache prinzipiell fir die vorgesehenen Nutzungen geeignet ist.

AbschlieRend ergingen von verschiedenen Behoérden oder Tragern o6ffentlicher Belange
Hinweise fir die ErschlieBungsplanung wie z. B. zur Oberflachenentwasserungsplanung sowie
redaktionelle Erganzungen/Klarstellungen. Die Hinweise sind entsprechend zu beachten bzw.
zu bertcksichtigen.



Verfahrensablauf

Der Planungsprozess wurde unter der vorgeschriebenen offentlichen und behdrdlichen
Beteiligung durchgeflihrt. Die wesentlichen Verfahrensdaten lauten:

25.03.2015 Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 98 —
Flrstengarten durch die Stadtvertretung der Stadt
Lauenburg/Elbe

09.10.2017 Beschluss des Bau- und Planungsausschusses der Stadt

Lauenburg/Elbe zur Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 [2]
BauGB (Auslegungsbeschluss)

26.10.2017 bis Offentliche Auslegung gemaR § 3 [2] BauGB
27.11.2017
14.05.2018 Beschluss des Bau- und Planungsausschusses der Stadt

Lauenburg/Elbe zur erneuten Offentlichkeitsbeteiligung nach §
4a [3]i. V. m. § 3 [2] BauGB (Erneuter Auslegungsbeschluss)

07.06.2018 bis Erneute 6ffentliche Auslegung gemaf § 4a [3] BauGB
06.07.2018
13.01.2020 Beschluss des Bau- und Planungsausschusses der Stadt

Lauenburg/Elbe zur erneuten Offentlichkeitsbeteiligung nach §
4a [3]i. V. m. § 3 [2] BauGB (Erneuter Auslegungsbeschluss)

12.02.2020 bis Erneute o6ffentliche Auslegung geman § 4a [3] BauGB

13.03.2020

29.09.2020 Satzungsbeschluss durch die Stadtvertretung der Stadt
Lauenburg/Elbe

Oldenburg, d. 26.01.2021
NWP Planungsgesellschaft mbH

i. A.
A. Taudien



