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Aufgrund der gesamtpolitischen Veranderungen seit
1989 hat sich die Situation der Stadt Ratzeburg in den
letzten 10 Jahren stark verdndert. Der ehemals durch
die geo-politische Randlage beschrankte Einzugsbe-
reich der Stadt erstreckt sich jetzt bis auf das Gebiet
Mecklenburg-Vorpommerns und hat sich dadurch be-
trachtiich vergréfiert.

Die hohe Attraktivitat, die Ratzeburg als Wohnstandort
aufweist, hat dazu geftihrt, dai die rucklaufige Einwoh-
nerentwickiung aufgehalten wurde und wieder Bewoh-
nerzuwachse zu verzeichnen sind.

Durch den erweiterten Einzugsbereich sieht die Stadt
Ratzeburg die Notwendigkeit, Funktionen eines Mittel-
zentrums zu Obernehmen und neue Flachen fir Woh-
nen und Gewerbe auszuweisen. Insbesondere sind die
Bauentwicklungen im  Bereich  St.-Georgsberg-
Barkenkamp zu nennen, wo z.Z. in einem ersten Bau-
abschnitt ca. 25 ha Wohnbauﬂéohen entwickelt wer-
den.

Diese veranderten Umstande erfordern die 55. Ande-
rung des Fidchennutzungsplanes, als planungsrechtli-
che Voraussetzung fir die benétigte und beabsichtigte
gewerbliche Baufldchenentwicklung. in der Planfas-
sung (M 1:5.000) ist der Anderungsbereich dargestellt.
Hieraus und aus den nachfolgenden Erlduterungen
wird der Umfang und Inhalt der Anderung erkennbar.

Der Anderungsbereich liegt im westlichen Bereich der
Stadt Ratzeburg, am westlichen Stadirand des Stadt-
teils St. Georgsberg, zwischen Bahntrasse, B 207 und
B 208.

Die Flachen im Anderungsbereich sind zur Zeit unbe-
baut und werden landwirtschaftiich genutzt. im sud-
westlichen Bereich ist eine ,Tonkuhle" (ehemaliger
Mergelabbau) vorhanden, die im ihrem Bestand und in
ihrer Funktion fOr die Entwdsserung des Plangebiets
gesichert werden soll.



Stadt Ratzeburg 55. Anderung des Fléchennuizungplan
Erlauterungsbericht zum Verentwurf

Rechtskraftiger FNP und LP Im bestehenden rechtskréftigen Flachennutzungsplan
der Stadt Ratzeburg ist die vorgesehene gewerbliche
Bauflachenentwicklung in St. Georgsberg nicht darge-
stellt.

Der aktuell fortgeschriebene Landschafisplan zum Fia-
chennutzungsplan der Stadt Ratzeburg zeigt diese
Entwickiung und die grundsatzliche Grinzonierung und
Einbindung in das Landschafts- und Orisbild jedoch
schon auf.

Nutzungen Die Baugebietsdarstellungen im Plangeltungsbereich
sehen im nérdlichen Teilbereich ein Gewerbegebiet, im
slidlichen Teitbereich ein Mischgebiet vor, Beabsichtigt
ist eine intensive gewerbliche Nutzung im Bereich an
der Bahnhofsallee, eine weniger gewerblich crientierte
Nutzung in den sidlichen Teilbereichen des Plange-
biets.

Grinflachen Die dargesiellten Grunflachen sind durch ihre Lage
und Ausdehnung unterschiedlich gepragt und ausfor-
muliert, Wesentliches Element des Grin- und Freifla-
chenkonzeptes sind die Eingrinungszonen an den
jeweiligen Randern der zukdnftigen Baufldchen im
Ubergang zu anderen Bereichen, insbesondere je-
doch zur Gestaltung des zukunftigen Siedlungsrandes
in exponierter Lage an der B 207.

Zonierung Dartber hinaus sind Ost-West veriaufende Grinfla-
chen als Zonierungselemente zwischen den verschie-
denen Baugebieten (GE-Fldchen und Mi-Flachen so-
wie als Ubergangszone des noch zu entwickelnden
Bereichs sidlich des ,Gewerbegebiets Neuvorwerk®)
dargestellt. Sie dienen einerseits der Veriraglichkeit
der verschiedenen Baugebiete untereinander als auch
der Qualitatsicherung der &ffentlichen Raume und der
Uberdrtlichen Wegeverbindungen im Plangebiet,

Erschlielfung Durch die gewadhlie Erschliefungsstruktiur (Ringer-
schliefung und Sammelsirale) kdnnen Funktionsfla-
chen minimiert werden und sinnvolle Bauabschnitte
gewdhlt werden.
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Erduterungsbericht zum Vorentwurf
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Stadt Ratzeburg 55, Anderung des Flachennutzungplan
Erlauterungsbericht zum Vorentwurf

Naturschutz und
Landschaftspflege

Landschaftsrahmenplan (LRP) Der Landschaftsrahmenpian weist den Bereich ,Neu-
vorwerk" als geplantes Landschaftsschuizgebiet mit
besonderer Erholungseignung aus.

Am westlichen Rand des Gebietes erstreckt sich in
Nord-Shd-Richtung eine schiizenswerte geologische
und geomorphologische Formation. Dieses Geotop
erfullt die Funktion einer Nebenverbundachse im Bio-
topverbundsystem Schieswig-Holstein.

Sldlich des Planungsgebietes verlauft die Grenze fur
ein geplantes Wasserschutzgebiet.

Ostlich des Planungsgebietes verlduft entlang der
Bahnstrecke Libeck - Lineburg die Naturparkkernzo-
ne.

Landschaftsplan der Der Landschaftsplan der Stadt Ratzeburg sieht fir das

Stadt Ratzeburg Gebiet Neuvorwerk ein Gewerbegebiet bzw. Mischge-
biet vor, das in seiner Grofte und Ausdehnung der vor-
liegenden Planung entspricht.

Zur Gliederung des neuen Gewerbestandories sind
Grinachsen vorgeschiagen, die innerhalb des Gebie-
tes als landschaftlich gepragte Grinflachen charakteri-
siert sind und nach aufien im Ubergang zur freien
Landschaft als waldartige Gehdlzglrtel beschrieben
werden.

Die vorhandenen Biotope (ehemalige Tonkuhlen,
Gutspark Neuvorwerk) sind teilweise als geschutzte
Biotope nach § 152 LNatSchG bewertet und mit
Schutzgrin als Puffer zu den angrenzenden Nutzun-
gen versehen.

Fur die dbrigen landwirtschaftlich genutzten Flachen
sieht der Landschaftsplan eine Extensivierung der Nut-
Zung vor.

Bezuglich der Landschaftsschutzgebietsgrenze, die
momentan entiang der Bahngleise und der Bahnhof-
sallee verlauft, schlagt der Landschaftsplan vor, sie an
den geplanten Ortsrand zu veriegen. Fur das Gewer-
begebiet ist entsprechend eine Entlassung aus dem
Landschaftsschutz notwendig.
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Stadt Ratzeburg 55. Anderung des Flachennutzungplan
Erlduterungsbericht zum Vorentwurf

Landschaftsschutzgebiete Die offene Landschaft einschliellich der Seen des

(§ 18 LNatSchG) Gemeindegebietes stand bis zur Aufhebung der
Schutzverordnung des Kreises Herzogtum Lauenburg
durch das Oberverwaltungsgericht mit Beschiult vom
23.02.1994 unter Landschaftsschutz. Eine erneute
Unterschutzstellung durch den Kreis fir den Naturpark
,Lauenburgische Seen" ist in Vorbereitung.

Eingriff/Ausgleich

§ 8a BNatSchG Das geplante Bauvorhaben stellt nach § 7 LNatSchG
ginen Eingriff in Natur und Landschaft dar. § 8a
BNatSchG schreibt fiir die Aufstellung bzw. Anderung
von Bauleitplanen, aufgrund derer ein Eingriff zu er-
warten ist, die Anwendung der Eingriffsregelung nach §
8 BNatSchG vor (daher wurde parallel zum B-Plan
Nr.49 ein Grinordnungsplan erarbeitet, dessen Ergeb-
nisse weitgehend in den Bebauungsplan integriert
wurden).

Granordnungsplan Da die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung Ein-
griffe in Natur und Landschaft erwarten 180t muld lber
MafRnahmen zur Vermeidung, zum Ausgleich oder zum
Ersatz befunden werden (Grundiage § 8 BNatSchG)

Der GOP hietet hierfur den fachlichen Rahmen. Art und
Umfang von Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen sind
auf Grundiage der §§ 5 und 8 BauGB im Flachennut-
zungsplan darzustellen bzw. im B-Plan festzusetzen.

Die Ermittiung der Ausgleichsflachen erfolgt nach dem
Runderlal des Innenministers und der Ministerin flr
Natur und Umwelt: Verhaitnis der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung zum Baurecht' vom 03.07.1998.

Bebauungsplan Dariiber hinaus kénnen nach § 8a (1) BNatSchG Fest-
setzungen fur Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen im
B-Plan ganz oder teilweise den Grundstlcksfidchen
zugeordnet werden, auf denen Eingriffe zu erwarten
sind. Dieses kann ebenfalis im Rahmen des GOP er-
folgen.

Flachenkategorie Die Flache des Plangebietes mit Uberwiegender Ak-
kernutzung ist It. ,Runderlall" in die Kategorie ,Flachen
mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz" einzu-
stufen.
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Stadt Ratzeburg 55. Anderung des Flachennutzungplan
Erlduterungsbericht zum Vorentwurf

Berechnung des Eingriffs Bei der Berechnung der versiegelten Fidche durch das
geplante Bauvorhaben wurde eine GRZ von 0,6 fir die
Gebiete GE3/3a und MI 1/2/2a sowie eine GRZ von 0,8
flr die Gebiete GE 1/2 zugrundegelegt. Die zuldssige
Uberschreitung nach § 19 (4) BauNVO wird im B-Plan
far alle Gewerbegrundstlicke ausgeschlossen.

Neuversiegelung Neuversiegelte Flachen, die nicht durch Entsiegelung

Entsiegelung ausgeglichen werden, sollen lt. Runderlal® durch aus
der landwirtschaftiichen Nutzung genommene, extensi-
vierte und z.B. zu einem naturbetonten Biotoptyp ent-
wickelte Fidchen in einem Flachenverhaltnis von min-
destens 1 : 0,5 bei Vollversiegelung und von 1 0,3 bei
Teilversiegelung kompensiert werden.

Ausgleich durch Festsetzungen Der im Paralellverfahren erarbeitete Bebauungsplan
Nr. 43 ,Gewerbegebiet Neuvorwerk" zeigt ein hohes
Mall an Ausgleichs- und Kompensationsmalinahmen
auf, die bezlglich der Schutzglter Boden, Oberfla-
chen- und Grundwasser, Vegetation und Lebensraume
sowie Landschaftsbild eine Kompensation der Eingriffe
im Sinne des § 8 LnatSchG gewabhrleistet.

Beden Der Versiegelung von insgesamt ca. 15,9 ha stehen
ca. 12,1 ha Ackerflache gegeniber, die aus der land-
wirtschaftlichen Nutzung genommen und zu Grinfla-
chen umgewandelt werden. Von diesen 12,1 ha Grin-
flaichen kénnen mind. 9,5 ha (Waldgurtel: 1,26 ha,
Granland: 7 ha extensive Wiese um die Tonkuhle: 1,3
ha) als Ausgleichsflache mit besonderer Biotopqualitat
angenommen werden. Der rein quantitativ berechnete
Ausgleichsflachenbedarf von 7,9 ha ist somit mehr als
gewahrleistet.

Oberflachen-/Grundwasser Durch die Anlage von naturnahen Entwasserungsein-
richtungen zur Versickerung bzw. Verzégerung des
Oberflachenwassers im Baugebiet gelten die Eingriffe
in den Wasserhaushalt des Baugebietes it. Runderlal
als ausgeglichen.

Vegetation/l.ebensrdume Die wertvollen Biotope bleiben erhalten und durch zu-
kinftig angrenzende Griinflachen als Puffer in ihrer
Lebensraumfunktion aufgewertet.
Der Verlust der als Lebensraum relativ geringwertigen
Ackerflachen durch Uberbauung wird durch die Anlage
von naturnahen Bereichen innerhalb der &ffentlichen
Grunflachen (Grinland, Wiesen mit Bdumen, Feldge-
hoize) ausgeglichen.

wac_burg7alusenstamplsexretaryatzesugiss. ang. inplenauterungsoenchl@81t.doc 1 D



Stadt Ratzeburg 55. Angerung des Fidchennutzungplan
Erlduterungsbericht zum Vorentwurf

Landschaftsbild Die Veranderung des Landschaftsbildes wird méglichst
landschaftsgerecht durch die Durchgriinung des Ge-
werbegebietes, die Orisrandgestaltung mit Feldgehdl-
zen und Waldgurtel sowie die landschaftstypische Ge-
staltung der Grinanlagen kompensiert.

Erschiiedung

verkehrliche Erschlieftung Die verkehrliche ErschlieBung des Gesamtgebietes
erfolgt dber die Bahnhofsallee, an der zwei Knoten-
punktausbildungen vorgesehen sind.

Bahnhofsallee Es ist beabsichtigt , die Bahnhofsallee kurz- bis mittel-
fristig umzuwidmen und die Ortsdurchfahrt zu verlegen.
Damit soll letztendlich auch die LArmimmissionssituati-
on durch die Maglichkeit einer Geschwindigkeitsredu-
zZierung verbessert werden.

interne Erschlieflfung Die interne Erschlieffung des Gewerbegebiets erfoigt
durch eine Ringerschlieffung, die als sparsame und
flachenschonende verkehrliche Anlage den gewerbli-
chen Verkehr aufnimmt. Eine abknickende, weiter nach
Stden verlaufende Sammelstrafle erschlieft die
Mischgebietsfidchen und im langfristigen weiteren
Verlauf die geplanten Bauflachen sidlich des Gel
tungsbereichs.

Verbindung zum Wohngebiet Bar- Eine verkehrlich-funktionale Verbindung zum Wohnge-

kenkamp biet Barkenkamp ist im weiteren vorgesehen, wobei
jedoch durch Zwangswendemdglichkeiten im Plangel-
tungsbereich eine Durchfahrtsmoglichkeit fur gewerbli-
che Verkehre verhindert werden soll.

Strallengestaitung Die Ringerschiielung als auch die Sammelstralle wer-

Offentliche Stellplatze den in ihren Querschnitten minimiert, sie werden mit
Alleebdumen begrint, die innerhalb des Plangebiets
wichtige stadtrdumliche Aufgaben bezlglich der raum-
wirksamen Gesamtbegrinung des Gebiets Uberneh-
men. Diese Baumpflanzstreifen nehmen dann auch die
notwendige Anzahl der &ffentlichen Stellplétze auf.

Immissionsschutz
Immissionsschutzmalnahmen Aufrund der Lage des Plangebiets zwischen B 207, B

208 und Bahntrasse sind Larmimmissionen, die ins
Plangebiet abstrahlen, nicht auszuschlieften.
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Stadt Ratzeburg 55. Anderung des Flichennutzungplan
Erlauterungsbericht zum Vorentwurf

Durch jeweilige Abstdnde von Larmaguelien zu Baufla-
chen ist jedoch weiigehend sichergestelit, dall insbe-
sondere durch Stralenverkehrslarmimmissionen die
Orientierungswerie fir die jeweiligen Baugebiete nicht
Uberschritten werden.

Bahntrasse Verkehrslarmimmission auf der Bahnstrecke sind nur
im verndchidssigbaren Bereich vorhanden. Bauleitpla-
nerische Festsetzungen erlbrigen sich in diesem Be-
reich.

Auch Erschitterungen durch die Bahnlinie sind auf-
grund der tiefergelegenen Bahnstrecke und dem gro-
flen Abstand zur Wohnbebauung nicht zu erwarten.

Ver- und Entsorgung

Wasser, Gas, Strom Die Stadtwerke Ratzeburg GmbH stellen die Wasser-,
Gas und Stromversorgung sicher.

Schmutzwasser Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird in
neu zu erstellenden Freigefallekandlen gesammelt und
in das bestehende Kanalnetz der Stadt Ratzeburg ab-
geleitet
Die Behandlung des Schmutzwassers erfolgt in der
zentralen Kldraniage der Stadt Ratzeburg.

Oberflachenwasser Die bestehende ,Tonkuhie" wird als bestehendes na-
Reinigungs- und Behandlungs- turliches Regenrickhaliebecken auch weiterhin benutzt
stufen werden. Zur Reinigung des von den gewerblichen

Bauflachen und der Stralenverkehrsflachen anfallen-
den Oberflachenwassers ist jedoch die Vorschaltung
von Reinigungs- und Behandlungsstufen erforderlich.
Nérdlich und sidlich der ,Tonkuhle" werden dement-
sprechend ,Flachen fur die Abwasserheseitigung” dar-
gestellt

Versickerung Von der Tonkuhle aus, als Flache flir die Regeiung des
Wasserabflusses dargestellt, versickert dann das ge-
samte Oberflachenwasser in den Untergrund. Dartber
hinaus werden hochwertige okologische, naturnahe
Gestaltungsmafnahmen in diesem Bereich umgesetzt
werden.

Ml Die Entsorgung von Muil und sonstigen Abfall- und

Wertstoffen erfolgt durch die Abfaliwirtschaftsgesell-
schaft fur den Kreis Herzogtum Lauenburg.
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