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1. ANLASS UND ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG SOWIE
PLANUNGSERFORDERNIS

In dem Gewerbegebiet Neuvorwerk hat sich in den letzten Jahren der
Wohnmobile Verkauf- & Verleihservice ,Al-Car Technology“ angesiedelt und
bereits erfolgreich etabliert. Aufgrund des speziellen Warenangebotes und
dem damit verbundenen besonderen Flachenbedarf ist eine Erweiterung des
Betriebes durch die derzeit geltenden Festsetzungen nicht mehr mdglich. Die
Stadt begruf3t jedoch die Nutzung an diesem Standort und moéchte daher die
Planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, die Flache effizienter
auszunutzen.

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49 der Stadt
Ratzeburg wird auch eine flachenintensiv Gewerbenutzung wie zum Beispiel
die bendtigten Anlagen und Stellplatze fir Wohnmobile ermdglicht.

2. PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1. Rechtsgrundlagen

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes (B-Plan) Nr. 49 der Stadt Ratzeburg
wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches aufgestellt. Im Anhang sind
die weiteren Gesetze und Verordnungen, die fir die Aufstellung eines
Bebauungsplanes zu beachten sind, in ihrer jeweils glltigen Fassung
aufgefuhrt.

Entsprechend der Verfahrensvorschriften gemaR 8 13a BauGB wird die 1.
Anderung des Bebauungsplan Nr. 49 im beschleunigten Verfahren
aufgestellt. Da es sich um eine MafRnahme der Innenentwicklung handelt ist
eine Umweltprifung nicht erforderlich. Von einer friihzeitigen Beteiligung
geman 88 3 (1) und 4 (1) wird abgesehen.

Die vorliegende Planung lasst sich aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickeln, eine Anderung ist nicht erforderlich.

2.2. Ubergeordnete und vorangegangene Planungen

2.2.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP - Fassung 2010) Schleswig Holstein stellt
die Stadt Ratzeburg innerhalb des Systems der zentralen Orte als
Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums dar und dokumentiert
damit ihre Funktion als Versorgungszentrum fir diesen Bereich. Zuséatzlich
Ubernimmt Ratzeburg Teilfunktionen eines Mittelzentrums als
Entwicklungsschwerpunkt in l&andlichen Raumen. Als Unterzentrum mit
Teilfunktionen von Mittelzentren hat Ratzeburg eine besondere Funktion als
Entwicklungsschwerpunkt fur den landlichen Raum

Im Hinblick auf die wirtschaftliche Entwicklung in den Gemeinden legt der
Landesentwicklungsplan insbesondere Folgendes fest:

- Unterzentren mit Teilfunktionen von Mittelzentren tben flr die
Nahbereiche mehrerer landlicher Zentralorte, Unterzentren oder
Stadtrandkerne mindestens teilweise Versorgungsfunktionen fir die
Deckung des Bedarfs mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen
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Bedarfs aus und sind in dieser Funktion zu starken und
weiterzuentwickeln (Ziffer 2.2.2 Abs. 2 LEP 2010).

- Unterzentren stellen fur die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereichs die
Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des qualifizierten
Grundbedarfs sicher. In dieser Funktion sind sie zu starken und ihr
Angebot ist bedarfsgerecht weiterzuentwickeln (Ziffer 2.2.3 Abs. 1 LEP
2010).

- Die landlichen Raume sollen als eigenstandige, gleichwertige und
zukunftsfahige Lebensraume gestarkt werden. Die Rahmenbedingungen
fur die wirtschaftliche Entwicklung sollen verbessert werden (Ziffer 1.4
Abs. 2 LEP 2010).

- Die Standortbedingungen flr wirtschaftliche Tatigkeiten sollen verbessert
und dabei die Belange der kleinen und mittleren Unternehmen beachtet
werden (Ziffer 3.1 LEP 2010).

- Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Aul3enentwicklung (Ziffer 2.5.2
Abs. 6 LEP 2010).

Abbildung 1: Ausschnitt Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein

2.2.2. Regionalplan

Der Regionalplan fur den Planungsraum | (Fortschreibung 1998) ist auf den
Zeitraum bis zum Jahr 2015 ausgerichtet. Er setzt auf der Grundlage des
Landesraumordnungsplanes Schleswig-Holstein die Ziele und Grundséatze
der Raumordnung fur den Planungsraum Schleswig-Holstein Std fest. Im
Regionalplan ist die Stadt Ratzeburg, dem Landesentwicklungsplan
entsprechend, als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums
eingestuft. Diese soll als eigenstandige Siedlungs-, Versorgungs- und
Arbeitsmarktschwerpunkte zur Starkung des landlichen Raumes
weiterentwickelt werden.
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Das Plangebiet befindet sich zudem in einem baulich zusammenh&ngenden
Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes. Es befindet sich 6stlich des Gebietes
eine Bahnstrecke sowie westlich eine Bundesstral3e. Das Gebiet ist
umgeben von einem Vorranggebiet fur den Grundwasserschutz. In
unmittelbarer Umgebung, ist zudem die Kernzone des Naturparks
.Lauenburgische Seeplatte”, welches als Gebiet mit besonderer Bedeutung
fur den Tourismus und Erholung, sowie fur Natur und Landschaft
charakterisiert wird.

Die Stadt ist mit den Bundesstraf3en 207 und 208 an die uberortlichen
Stral3enverbindungen angeschlossen. Es bietet durch die reizvolle Insellage
und die zentrale Lage im ,Naturpark Lauenburgische Seen” gute
Voraussetzungen als Luftkurort, Wassersportzentrum und fur den Tourismus.

- .“ - L
.\ \n.\r\h \
o ¢
'\'\\“, fu / \ 5. ‘\* _f'f,“. I‘: /muhl:
\ 7 ', t »‘ R
‘\“‘l"‘xl' X A . 3

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan I

2.2.3. Flachennutzungsplan

Die 55. Anderung des Flachennutzungsplan der Stadt Ratzeburg wurde am
10.10.2016 wirksam und stellt fiir das Plangebiet der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 49 Gewerbliche Bauflachen nach § 5 Abs. 2 Nr. 1
BauGB und § 1 Nr. 3 BauNVO dar. Damit kann die 1. Anderung des
befindlichen Bebauungsplanes Nr. 49 aus dem gultigen
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Im Flachennutzungsplan sind die
Bundesstral3e 207 im Westen und die Bahnhofsallee im Norden dargestellt.
Das Plangebiet grenzt an Flachen fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

6

Satzungsfassung — 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49 Stadt Ratzeburg



.
‘ 'I P Ingenieure fiir Bau, Umwelt
l und Stadtentwicklung

‘%_"__i

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Ratzeburg

2.2.4. Landschaftsplan

Das Plangebiet ist im Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum |
abgebildet. Die Flache ist als Gebiet mit besonderer Erholungseignung
dargestellt. Zudem stellt der Landschaftsplan fur den Geltungsbereich fest,
dass er in einem geplanten Landschaftsschutzgebiet und einem
Wasserschongebiet liegt. In unmittelbarer Umgebung befindet sich zudem
ein Feuchtbereich.

3

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Landschaftsrahmenplan

Die vorliegende Planung widerspricht den Darstellungen des
Landschaftsrahmenplanes. Die betroffenen Belange wurden bereits bei der
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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49 sowie der 55. Anderung des
Flachennutzungsplanes bertcksichtigt worden.

Angrenzende Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 49 ,Gewerbegebiet Neuvorwerk®.

In naherer Umgebung ist nordlich des Planungsgebiet das Gewerbegebiet
,Am Rackerschlag® verortet. Die B-Plane Nr. 43 | bis 43 1ll mit ihren
Anderungen weisen hauptsachlich Gewerbegebiete und Industriegebiete
aus. Zusatzlich sind Versorgungsflachen und Flachen fir den Gemeinbedarf
festgesetzt.

Zudem besteht Ostlich des Planungsgebietes das Gut Neuvorwerk. Durch
den B-Plan Nr. 34 sind Mischgebiete sowie Allgemeine Wohngebiete
festgelegt.

PLANGEBIET

Lage

Die Stadt Ratzeburg liegt etwa 60 km entfernt von Hamburg. Und ca. 20 km
sudlich von Liubeck. Die Stadt Ratzeburg ist an das Uberdortliche
Verkehrsnetz durch die Bundesstral3en 207 bzw. 208 angebunden.

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Gewerbegebietes Neuvorwerk,
welches im Stadtteil St. Georgsberg liegt. Die Innenstadt ist etwa 2,5 km
entfernt. Das Gewerbegebiet ,Am Rackerschlag” befindet sich nérdlich des
Plangebietes.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in einem Gewerbegebiet auf den Flurstiicken
171 sowie 173. Im Suden grenzt es unmittelbar an das Flurstiick 174,
welches ebenso als Gewerbeflache genutzt wird. Im Westen und Norden
grenzt es an Grunflachen. Ostlich wird es begrenzt durch die StralRe ,An der
Tongrube® sowie durch das Flurstuck 172.
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Das Plangebiet weist eine Grof3e von 1,63 ha auf.

Bestandssituation

Der Geltungsbereich ist bereits vollstandig mit Gewerbe bebaut, nach
Westen und Norden wird er von 6ffentlichen Grinflachen umfasst. Im Siden
grenzt es an Gewerbeflachen und an Flachen fur Versorgungsanlagen. Das
Gebiet wird durch die Stral3e ,An der Tongrube“ von Osten erschlossen.

Standortalternativen

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Planung im Bestand
handelt stehen keine alternativen Flachen zur Verfigung. Die Nutzung ist am
derzeitigen Standort gut etabliert und das Planungszieles an einem anderen
Standort nicht umsetzbar.

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Nutzungskonzept
Das im Gewerbegebiet angesiedelte Unternehmen ,Al-Car Technology“ hat
durch fur den Verkauf und den Verleih von Wohnmobilen einen besonderen
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Bedarf an Verkaufs- und Ausstellungsflache. Zu der bisherigen Nutzung soll
eine Waschanlage, eine groRere Verkaufsflache sowie Ausstellungsplatze far
Wohnmobile hinzukommen.

Das Sortiment des Betriebes ist zwar spezifisch auf den Bedarf fir Camping
und Wohnmobile ausgelegt, nach der bisherigen Definition ergeben sich
jedoch Uberschneidungen mit dem als zentrenrelevant bewerteten Sortiment.
Durch die Planung sollen auch Waren dieser Gruppe Angeboten werden
kénnen, solange der spezifische Bezug zum Betrieb gegeben ist.

4.2. Planungsrechtliche Festsetzungen

4.2.1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Entsprechend der bisherigen und zuktnftigen Nutzung wird der
Geltungsbereich als Gewerbegebiet festgesetzt.

Um dem besonderen Flachenbedarf von Betrieben des Kfz-Handels gerecht
zu werden, sind fur diese Art der Nutzung gesonderte Festsetzungen zur
Verkaufs- und Ausstellungsflache getroffen.

Fur den Bereich des Campingbedarfs ist zusatzlich Verkaufsflache des
Einzelhandels zuléssig. Die Stadt mochte das spezialisierte Angebot fir
diesen Bereich an diesem Standort sichern. Das angebotene
Warensortiment hat einen direkten funktionalen Bezug zum Hauptangebot
der Wohnmobile und Transporter aufzuweisen. Damit wird sichergestellt,
dass keine Konkurrenz zu Zentren relevantem Angebot geschaffen und keine
Kaufkraft aus dem Stadtzentrum abgezogen wird.

4.2.2. Mal der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl erméglicht eine flachenintensive Nutzung des
Gebietes durch Gewerbebetriebe.

4.3. Gestalterische Festsetzungen (89 Abs. 4 BauGB i. V. m.§8 84 LBO)

Die Gestaltung des Stadtbildes ist fur die Stadt Ratzeburg ein gewichtiger
Grund von offentlichem Interesse. Um ein einheitliches Bild des
Gewerbegebietes zu sichern wurden die 6rtlichen Bauvorschriften des
Ursprungsplanes, die auch in dem angrenzenden Bereich gelten, vollstandig
Ubernommen.

Dazu gehdren Festsetzungen zur Fassadengliederung, Dachgestaltung, zur
Einsehbarkeit von Sammelflachen fur Mull und Wertstoffe sowie die
Steuerung von Werbeanlagen.

4.4, Erschlielung

4.4.1. Verkehrliche Erschliel3ung

Die Anbindung an das uberortliche Verkehrsnetz erfolgt Gber die
Bundesstral3en 207 bzw. 208. Die direkte Erschliel3ung ist bereits durch die
Stralde ,An der Tongrube“ gegeben.

4.4.2. Technische Infrastruktur

Fur die zentrale Entsorgung von Niederschlags- und Schmutzwasser sind
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 49 Flachen
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ausgewiesen. Das Gebiet kann an die entsprechenden Leitungen
angeschlossen werden.

Die AufRere ErschlieRung des Gebietes wird (iber die entsprechenden
Infrastrukturen (Telekommunikation-, Elektrizitat-, Wasser- und
Abwasserleitungen sowie Abfallbeseitigung etc.) sichergestellt.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Immissionen und Emissionen

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 49 wurden
Festsetzungen zum Larmschutz getroffen. Die Grundlagen dieser
Festsetzungen sind auch bei der jetzigen Uberplanung der Flache noch
aktuell und relevant. Die Festsetzungen von Larmpegelbereichen ist somit
auch Bestandteil der vorliegenden Planung.

In der Umgebung befinden sich keine Stoérfallbetriebe, die bei der Planung zu
berucksichtigen sind.

HINWEISE

Archaologische Kulturdenkmaéler

Werden wéahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt, ist die Denkmalschutzbehdérde unverziglich zu benachrichtigen und
die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich
sind hierfir gemaf 8§ 15 DSchG der Grundstiicks-/ Gewassereigentiimer und
der Leiter der Arbeiten. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten
befreit die Gbrigen.

Sofern keine erheblichen Nachteile oder Aufwendungen von Kosten
entstehen, sind das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem
Zustand zu erhalten. Spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der
Mitteilung erlischt diese Verpflichtung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche
Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit.

Bodenschutz

Im Zuge der Malnahme sind die Vorgaben des BauGB (8202 Schutz des

humosen Oberbodens), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV, §
12) des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG u.a. 8§ 7 Vorsorgepflicht)
sowie das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG u.a. 8 2 und § 6) einzuhalten.
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Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr.49 der Stadt Ratzeburg sind die folgenden Gesetze und Verordnungen in
der jeweils geltenden Fassung:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Bundes-
Immissionsschutzgesetz
(BImschG)

Landesnaturschutzgesetz
Schleswig-Holstein
(LNatSchG SH)

Landesplanungsgesetz
(LPIG)

Landesbauordnung
Schleswig-Holstein (LBO
SH)

Planzeichenverordnung
(PlanzV)

Quellenverzeichnis

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786).

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt geéndert durch Artikel 4 Absatz 1 des
Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434).

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.
Juli 2017 (BGBI. | S. 2771).

Gesetz zum Schutz der Natur
(Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom 24.
Februar 2010 (GVOBI. Schl.-H. S. 301, ber. S. 486),
zuletzt mehrfach gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 27.05.2016 (GVOBI. S. 162).

In der Fassung der Bekanntmachung vom 10. Februar
1996 (GVOBI. Schl.-H. S. 232), letzte beriicksichtigte
Anderung vom 05.04.2017, GVOBI. S. 222)*

[*Unberiihrt vom Neuzuschnitt der Planungsraume nach Artikel 1 § 3
gelten die bestehenden Regionalplane bis zu ihrer Neuaufstellung
bezogen auf die neuen Planungsraume weiter.]

Landesbauordnung Schleswig-Holstein (BauO S-H)
i.d.F. der Bek. v. 22. Januar 2009 (GVOBI. 2009, 6),
zuletzt mehrfach geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 14.06.2016 (GVOBI. S. 369).

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

- Ministerium fur Landliche Raume, Landesplanung, Landwirtschaft und
Tourismus des Landes Schleswig-Holstein (Fortschreibung 1998):
Regionalplan fur den Planungsraum 1.

- Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein (2010):
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
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