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Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Ratzeburg

1. Allgemeines

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Ratzeburg hat am 22.02.2016 die
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 ,zwischen Heinrich-Hertz-StralRe,
GutenbergstralRe und Max-Planck-Stra3e“ im Verfahren nach § 13 a BauGB gefasst. Dieser
wurde ortsublich bekannt gemacht.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 schafft die planungsrechtliche Voraussetzung
fur die Umstrukturierung des Einzelhandelsstandortes an der Heinrich-Hertz-Stra3e. Das
Vorhaben sieht eine stadtebauliche Neuordnung des gesamten Einzelhandelsstandortes vor,
um diesen an heutige Anforderungen anzupassen und somit langfristig konkurrenzfahig zu
machen.

Auf der Rechtsgrundlage des § 13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) wird
die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Ratzeburg im
beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Da die Planung im Innenbereich der Stadt
Ratzeburg liegt, bereits durch den Bebauungsplan Nr. 69 Uberplant ist und mit dem Plan
insgesamt nicht mehr als 20.000 m? versiegelte Flache entstehen, kann dieses
beschleunigte Verfahren genutzt werden, sodass eine Umweltpriifung entfallt.

Dieses Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Vorhaben  begrindet wird, die einer Pflicht zur  Durchfihrung  einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder nach entsprechendem Landesrecht
unterliegen (vgl. 8 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB).

Der vorliegende Bebauungsplan begriindet folgende bauplanungsrechtliches Vorhaben nach
Anlage 1 Nr. 18.8, in Verbindung mit Nr. 18.6 UVPG: ,Bau eines Einkaufzentrums, eines
grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grof3flachigen Handelsbetriebes
im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung mit einer Geschol¥flache von
1.200 m? oder mehr, fur den [...] in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt,
geandert oder erganzt wird®).

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB durchgefihrt
werden soll, ist hierfir zunéchst eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls notwendig (sog.
,Screening’). Die Unterlagen des Screenings werden der Begrindung als Anlage (Anlage 1)
beigefugt.

2. Gebietsbeschreibung: Gr6Re und Standort in der Stadt sowie vorhandene
Nutzung

Die Stadt Ratzeburg liegt sidlich der Hansestadt Libeck, am Kreuzungspunkt der
BundesstraRe 207 (B 207) sowie der Bundesstrafle 208 (B 208) und gehért damit zum
Herzogtum Lauenburg.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Ratzeburg
Uberplant den Ursprungsbebauungsplan Nr. 69 ,Heinrich-Hertz-Stral3e/Max-Planck-
StralRe/Industriestammgleis” der Stadt Ratzeburg.

Die Lage des Plangebietes kann dem dieser Begriindung vorausgehenden Lageplan ent-
nommen werden.
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Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Ratzeburg

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtgrof3e von ca. 2,0 ha, der sich kunftig wie folgt naher
aufteilt:

Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel’ 16.475 m?
Gewerbegebiet 1.860 mz
Flache fur Ver- und Entsorgung ,Wertstoffsammelstelle’ 130 m?2
Private Grunflache ,Gestaltungs- und Schutzgrin' 455 m?2
Offentliche StraRenverkehrsflache 1.000 m?

SUMME 19.920 m?2
Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch die Flurstlicke 149, 27/117, 27/121, 27/83 und 27/75,

- im Osten durch das Flurstiick 60, umfasst die Stral3enverkehrsflache der Heinrich-Hertz-
StralRe teilweise,

- im Stiden durch die Flurstiicke 152, 27/160 und 28/54, umfasst die StraRenverkehrsflache
der Max-Planck-Stral3e teilweise,

- im Westen durch das Flurstiick 167.

Die ruckwartige Flache des Plangebietes ist durch einen Lebensmittelvollsortimenter mit
erganzenden Nutzungen (Florist, Backer, Post), einen Lebensmitteldiscounter sowie einen
Getrankemarkt mit einer gemeinsamen Stellplatzanlage strukturiert. Eine Ladenzeile entlang
der Heinrich-Hertz-Stral3e mit einem Textilien-Discountmarkt und Flachen flr weitere
Einzelhandelseinrichtungen bzw. Dienstleistungen mit entsprechenden vorgelagerten
Stellplatzen ergénzen das bestehende Angebot. Grinstrukturen grenzen das Plangebiet im
Norden von der Bestandsbebauung entlang der Gutenbergstrale sowie im Osten von der
StralRenverkehrsflache der ,Heinrich-Hertz-StraRe® ab. Die StraRenverkehrsflache der
Heinrich-Hertz-StraRe sowie der Max-Planck-StraBe werden zum Teil in den
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 miteinbezogen, um die Ein-
bzw. Ausfahrten des Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel” in der Ortlichkeit festsetzen
zu kénnen.

3. Allgemeines Planungsziel

Innerhalb des Plangebietes der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt
Ratzeburg bestehen bislang ein Lebensmittelvollsortimenter mit ergdnzendem
Dienstleistungsangebot, ein Lebens- sowie ein Textildiscountmarkt, ein Getrankemarkt und
eine Ladenzeile fir kleine Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen.

Anlass fir die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes sind die u.a. veranderten
Eigentumsverhaltnisse innerhalb des Plangebietes. Das geplante Vorhaben schafft die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Umstrukturierung des bestehenden
Einzelhandelsstandortes, um diese an zeitgemaflle Anforderungen anzupassen und somit
langfristig wettbewerbsfahig zu machen.
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Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Ratzeburg

Dies entspricht den Vorstellungen der 2006 beschlossenen ,Leitlinien flr die raumliche
Steuerung der Einzelhandelsansiedlungen in der Stadt Ratzeburg®. Im gesamten Stadtgebiet
(...) ist perspektivisch immer auf eine zeitgemale und ansprechende Fortentwicklung und
Modernisierung der periodischen Angebotskomponente, insbesondere auch des
Vollsortimenter-Angebotes, zu achten (2.2.3, Leitlinie fur die rdumliche Steuerung der
Einzelhandelsansiedlungen) (vgl. Ziff. 4.5).

Im Zuge der Umstrukturierung werden die Ladenzeile entlang der Heinrich-Hertz-Stral3e
sowie der Getrankemarkt abgebrochen. Die Nutzung des Textildiscountmarktes wird in das
bestehende Gebaude des Lebensmitteldiscounters verlagert, um das Plangebiet bestmdglich
zu gliedern. Das kunftige Gebdude des Lebensmitteldiscounters wird an den
Lebensmittelvollsortimenter angegliedert. Durch die Schaffung eines kompakten Baukdrpers
im rickwartigen Bereich des Einzelhandelsstandortes werden eine Sichtbeziehung von der
Heinrich-Hertz-StralRe sowie die Mdglichkeit einer zentral angeordneten
Kundenstellplatzanlage geschaffen.

4, Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische Vorgaben

Die Gemeinden/Stadte haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane ,Flachennutzungsplane®
(vorbereitende Bauleitplanung) und die ,Bebauungsplane® (verbindliche Bauleitplanung) sind
die Steuerungsinstrumente der Gemeinde/Stadt fir eine geplante stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebietes. Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzu-
passen (8 1 Abs. 3,4 BauGB).

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fir die Region ergeben sich aus dem
Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 und aus dem Regionalplan fur den Planungsraum |
(Fortschreibung 1998).

Folgende planerische Vorgaben sind bei der Bauleitplanung aus den bestehenden Fach-
planen zu berlcksichtigen.
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Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Ratzeburg

4.1 Landesentwicklungsplan — LEP (2010)

Der Landesentwicklungsplan enthalt fir die Stadt Ratzeburg die nachfolgenden Dar-
stellungen:

e Unterzentrum mit Teilfunktionen eines
Mittelzentrums,

e Das Plangebiet liegt im Stadt- und
Umlandbereich im landlichen Raum,

e Entwicklungsraum fur Tourismus und
Erholung,

e |nnerhalb eines 10km-Umkreis um das
Mittelzentrum MolIn,

e Zwei Bundesstral3en kreuzen das
Stadtgebiet (B 208/B 207),

e Eine eingleisige Bahntrasse verlauft
westlich der Stadt Ratzeburg,

Quelle: www.schleswig-holstein.de .
Landesebene quert das Stadtgebiet.

Versorgungsschwerpunkte sowie Siedlungs- und Wirtschaftsschwerpunkte in den landlichen
R&umen sind die zentralen Orte (1.4, 4Z, LEP 2010).

Die Zentralen Orte (...) sind Schwerpunkte fiir Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen
(...) und gewerbliche Entwicklung und sind als solche zu sichern und zu stérken (2.2, 3Z,
LEP 2010).

Neue Versorgungseinrichtungen im Nahbereich sollen mdglichst nicht zu Lasten bereits
bestehender Einrichtungen eines Zentralen Ortes gehen. Versorgungseinrichtungen sollen
moglichst rdumlich konzentriert im Siedlungskern der Zentralen Orte und Stadtrandkerne
bereitgestellt werden (2.2, 5 G, LEP 2010).

Gem. LEP 2010 stellen die landlichen Zentralorte fur die Bevolkerung ihres
Verflechtungsbereiches die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des Grundbedarfs
sicher. In dieser Funktion sind die zu sichern und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln (2.2.4,
12Z, LEP 2010).

Alle Gemeinden kdnnen unter Beachtung okologischer und landschaftlicher Gegebenheiten
eine bedarfsgerechte Flachenvorsorge fur die Erweiterung ortsansassiger Betriebe sowie die
Ansiedlung ortsangemessener Betriebe treffen. Vor der Neuausweisung von Flachen sollen
in den Gemeinden geeignete Altstandorte Brachflachen und Konversionsstandorte genutzt
werden. Es soll darauf geachtet werden, dass flachensparend gebaut wird, die
Gewerbeflachen den Wohnbauflachen raumlich und sinnvoll zugeordnet sind und dass
insbesondere exponierte Standorte qualitativ hochwertig gestaltet werden (2.6, 1 G, LEP
2010)

Grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sind wegen ihrer
besonderen Bedeutung fur die Zentralitdit nur in den Zentralen Orten vorzusehen
(Zentralitatsgebot). Das gilt auch flr mehrere kleinere Ladeneinheiten im raumlich-
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Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Ratzeburg

funktionalen Verbund, deren GesamtgroRe die Grof3flachigkeit erreicht und die ortliche
Versorgungsfunktion Uberschreitet sowie die Erweiterung vorhandener Betriebe in die
Grol3flachigkeit hinein (2.8, 3 Z, LEP 2010).

Bei der Ansiedlung grofdflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren,
insbesondere an integrierten Versorgungsstandorten, innerhalb der Stadtortgemeinde zu
vermeiden. Dartber hinaus darf die Versorgungsfunktion beziehungsweise die
Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren benachbarter Zentraler
Orte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot) (2.8, 4 Z, LEP 2010).

Art und Umfang grol¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen missen dem Grad der
zentraldrtlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur des
Einzelhandels muss der Bevolkerungszahl und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Bah-
bzw.  Verflechtungsbereich  angemessen ein  (Kongruenzgebot).  Grol3flachige
Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur im baulich
zusammenhangenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zulassig
(siedlungsstrukturelles Integrationsgebot) (2.8, 6 Z, LEP 2010).

Das Vorhaben der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Ratzeburg folgt den
Vorgaben des LEP 2010 zur Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung.

Durch die Umstrukturierung des Einzelhandelsstandortes innerhalb des Plangebietes wird
die Versorgungsfunktion der Stadt Ratzeburg als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines
Mittelzentrums gestéarkt und somit dauerhaft konkurrenzfahig gemacht.

Da es sich bei dem Vorhaben der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 um eine
Umstrukturierung eines bestehenden Einzelhandelsstandortes handelt, werden keine
Flachen neu versiegelt.
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Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Ratzeburg

4.2 Regionalplan fur den Planungsraum | (RP I) Fortschreibung 1998

Die Regionalplane beinhalten den langfristigen Entwicklungs- und Orientierungsrahmen fir
die raumliche Entwicklung des Planungsraumes aus uberortlicher Sicht.

Der Regionalplan fir den Planungsraum | (RP e  Unterzentrum mit Teilfunktionen eines

[) Schleswig-Holstein fur die Kreise Herzogtum Mittelzentrums,

Lauenburg, Pinneberg, Segeberg und

Stormarn enthalt fur die Stadt Ratzeburg die

nachfolgenden

D ] _ e Das Plangebiet liegt innerhalb des
\— . j Stadt- und Umlandbereiches im

landlichen Raum sowie im baulich

zusammenhangenden Siedlungsgebiet

eines zentralen Ortes,

e Gebiet mit besonderer Bedeutung flr
Tourismus und Erholung,

e Vorranggebiet fir den Naturschutz
(Uferbereiche des Ratzeburger Sees).

Abbildung 2 Ausschnitt RP 1,

Quelle: schleswig-holstein.de

Die Stadt- und Umlandbereiche im landlichen Raum sind die eher stadtisch gepragten
Siedlungsgebiete im Umkreis von (...) und Ratzeburg (...). Sie sollen als eigenstédndige
Siedlungs-, Versorgungs- und Arbeitsmarktschwerpunkte zur Starkung des landlichen
Raumes weiterentwickelt werden (G 3.4, RP ).

Durch den Entwicklungsschub, den die Grenzoéffnung im ehemaligen Zonenrandgebiet
ausgeldst hat, konnte die Stadt Ratzeburg ihre Position als Unterzentrum mit Teilfunktionen
eines Mittelzentrums deutlich verbessern und auch auf das unmittelbar angrenzende
mecklenburgische Gebiet ausdehnen.

Neben den Dienstleistungs- und Versorgungsfunktionen der Stadt ist zuklnftig vor allem der
gewerbliche und touristische Sektor weiter zu starken. Die reizvolle Insellage und die
zentrale Lage im ,Naturpark Lauenburgische Seen®“ bietet gute Voraussetzungen, die
Funktion als Luftkurort, Wassersportzentrum und Tourismusort auszubauen.

Moglichkeiten zur Ausweisung von neuen Wohnbau- und Gewerbeflachen bestehen
insbesondere im Bereich westlich und sidwestlich des derzeitigen Siedlungsgebietes im
Anschluss an den Stadtteil St. Georgsberg.

Die Stadt Ratzeburg folgt den Vorgaben des Regionalplanes fir den Planungsraum | (RP )
indem sie durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 die bestehenden
Versorgungsfunktion in verkehrlich gut angebundener Lage umstrukturiert und somit
langfristig starkt.
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Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Ratzeburg

4.3 Derzeit wirksamer Flachennutzungsplan

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der
Stadt Ratzeburg enthalt fir die Flache des
Plangeltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 69 die Darstellung eines
sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel®
gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11
BauNVO.

Eine Anpassung des wirksamen
Flachennutzungsplanes im Rahmen der geplanten
Bauleitplanung ist nicht erforderlich.

Abbildung 3 Ausschnitt FNP_der Stadt Ratzeburg,
Quelle: Stadt Ratzeburg

4.4 Bebauungsplan Nr. 69 der Stadt Ratzeburg

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 69
setzt fur die Flache des Plangebietes ein
Sonstiges  Sondergebiet  mit  der
Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum
festgesetzt.

Die kinftigen Festsetzungen der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69
orientieren sich zum Grof3teil an der
Bestandssituation  sowie an  den
Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplanes.

Abbildung 4 Bebauungsplan Nr. 69, Quelle: Stadt Ratzeburg

4.5 Leitlinien fir die raumliche Steuerung der Einzelhandelseinrichtungen

in der Stadt Ratzeburg (2005)
Im Jahre 2005 wurde durch die BulwienGesa AG, Hamburg, ein Einzelhandelsgutachten fir
die Stadt Ratzeburg erstellt. Das Gutachten wurde am 20.10.2005 vorgelegt, den mit der
Thematik befassten Ausschiissen durch den Gutachter vorgestellt und von diesen mit grof3er
Zustimmung aufgenommen. Daraufhin wurde die Verwaltung beauftragt, in kurzer Form
Leitinien und  Grundsatze fur die  kinftige  Steuerung der  raumlichen
Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet zu entwickeln.

Das Gebiet des Versorgungsbereiches und Einzelhandelsschwerpunktes im westlichen
Stadtteil St. Georgsberg umfasst die Lagen im sudlichen Teil des Gewerbegebietes Heinrich-
Hertz-Stral3e, der im Norden durch das Einkaufszentrum Markant/Aldi ,Ratzeburger Achter”
und im Siden durch die Bahnhofsallee begrenzt wird. Die Lage des Discounters ,Lidl*
sudlich der Bahnhofsallee kann zu dieser Lage hinzugerechnet werden. Der an der
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Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Ratzeburg

Peripherie liegende Teil des Gewerbegebietes nordlich der beschriebenen Lagen soll far
Einzelhandelsansiedlungen weitestgehend nicht zur Verfigung stehen.

e Ein erhohter Bedarf an der Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe wird an dem
Standort nicht gesehen.

o Umstrukturierungsprozesse und Neuansiedlungen sind priméar auf zentrenvertragliche
Sortimente zu begrenzen.

e Zur Starkung und Sicherung der Uuberdrtlichen Konkurrenzfahigkeit soll diese
~Fachmarktlage” bedarfsgerecht entwickelt werden, soweit die Zentrumsfunktion der
Innenstadt davon nicht beeintrachtigt wird. Im Zweifelsfall soll wie (...) nachfolgend
beschrieben verfahren werden.

Sondergebietsausweisungen fir Fachmarkte des aperiodischen Bedarfs sollen grundsatzlich
nur erfolgen, wenn sich in den Kern- und Randsortimenten keine wesentlichen
Uberschneidungen mit dem innerstadtischen Angebot ergeben. Im Zweifelsfall ist vom
Antragsteller in Abstimmung mit der Stadt auf Grundlage klarer Sortimentsvorgaben eine
Vertraglichkeitsanalyse in Auftrag zu geben oder eine Projektentwicklungsstudie
durchzufuhren, die solche Besatzvorschlage ermittelt, deren Vertraglichkeit gewahrleistet ist.

5. Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt
Ratzeburg

Samtliche Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 sind darauf
ausgerichtet, dass sich die baulichen Anlagen des Sonstigen Sondergebietes ,gro¥flachiger
Einzelhandel® (SO-EH) sowie der gewerblichen Einrichtungen (GE) in das vorhandene
Ortsbild sowie in die Umgebung einfligen, ohne sie zu beeintrachtigen.

Das Gebiet wird in 2 Bereiche (SO und GE) mit unterschiedlichen Festsetzungen zur Art und
zum Mal der baulichen Nutzung unterteilt, um durch die verschiedenen Bebauungen das
Gelande mit seinen Eigenschaften optimal auszunutzen.

5.1 Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel“

Die nordliche Flache des Plangebietes, im Bereich der bestehenden
Einzelhandelseinrichtungen, wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel” festgesetzt.

5.1.1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ (SOEzH) gem. § 11
Abs. 3 BauNVO dient vorwiegend der Unterbringung von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben fir den vorwiegend periodischen Bedarf mit untergeordneten
Teilflachen fur den aperiodischen Bedarf mit einer Gesamtverkaufsflache von 4.400 m2.

In dem Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ (SOEzH) ist ein
Lebensmittelvollsortimenter mit einer maximalen Verkaufsflache bis 2.200 m?2, ein
Lebensmitteldiscountmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache bis 1.200 m2 sowie folgende
erganzende Nutzungen ebenfalls zuldssig:
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- Lebensmittelhandwerk, Gastronomie

- Drogerien, Apotheken

- Dienstleistungsbetriebe

- Geb&ude und Raume fur freie Berufe
- kleinflachige Einzelhandelsbetriebe

- Anlagen und Einrichtungen fur Freizeit
- Buros, Praxen

In dem Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ ist ein
Textildiscountmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache bis 800 m2 i.vV.m. Teil B-Text Ziff. 2
zulassig.

Die Raumlichkeiten des bislang innerhalb des Sonstigen Sondergebietes bestehenden
Textildiscountmarktes werden im Rahmen des geplanten Vorhabens zuriickgebaut, um die
kinftige Kundenstellplatzanlage tbersichtlicher gliedern zu kénnen. Da fir die v.g. Nutzung
ein gulltiger Mietvertrag besteht (vgl. Ziff. 5.1.1.2) ist trotz des Sortiments mit stark
zentrentragender Bedeutung eine Verlagerung in ein anderes Gebadude innerhalb des
Plangebietes zulassig.

Zusatzlich zu den oben genannten Verkaufsflachen sind temporar ortsveranderliche
Verkaufsflachen im Auf3enbereich bis maximal 100 m2 in dem Sonstigen Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ (SOEzH) zulassig. Diese Verkaufsflache wird nicht auf
die wv.g. beschriebene maximale  Verkaufsflache  von 2.200 m2  des
Lebensmittelvollsortimenters sowie die 1.200 m? Verkaufsflache des
Lebensmitteldiscountmarktes innerhalb der ortsunveranderlichen baulichen Anlagen
angerechnet und ist aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Entsprechend des Ursprungsbebauungsplanes sowie der weiterfiihrenden planerischen
Zielvorstellung wird fir den noérdlichen Teil des Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 69 ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel” festgesetzt.

Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich von
den Baugebieten nach den 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.

Eine Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel® ist
erforderlich, da es sich bei dem geplanten Lebensmittelvollsortimenter,
Lebensmitteldiscounter sowie den erganzenden Nutzungen mit der als maximal
festgesetzten Verkaufsflache (VKmax) von bis zu 4.400 m2 um grof3flachigen Einzelhandel (>
800m? Geschossflache) handelt und dieser gem. § 7 + 11 BauNVO nur in Kerngebieten (MK)
und Sonstigen Sondergebieten (SO) zuldssig ist.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 69 der Stadt Ratzeburg setzt die Flache der bestehenden
Einzelhandelseinrichtungen bereits als Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO fest, so
dass diese Festsetzung in die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 tbernommen wird.

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel* (SOEH)
sind u.a. ebenfalls Nutzungen der Lebensmittelhandwerke, Dienstleistungsbetriebe sowie
weitere Nutzungen (vgl. Teil B-Text Ziff. 1.1.2) zulassig. Diese Festsetzung ist erforderlich,
um die bestehenden Einzelhandelsnutzungen durch weitere Dienstleistungen zu erganzen
und so die Versorgung der Stadt Ratzeburg in diesem Umfeld zu starken und dauerhaft
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gewahrleisten zu kénnen. Der konkrete Nutzungskatalog fur die Flache des Sonstigen
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ wird aufgestellt, um wesentliche
Uberschneidungen mit dem innerstadtischen Angebot der Stadt Ratzeburg zu vermeiden.

5.1.1.1 Sortimente und Verkaufsflachen, Ausschluss von Warensortimenten
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und § 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)

Uber den Teil B-Text des Bebauungsplanes werden die zulassigen Sortimente sowie die
maximal zulassigen Gesamtverkaufsflachen fur die Flache des Sonstigen Sondergebietes
,Einzelhandel“ (SOEH) festgesetzt. Die Festsetzungen ergeben sich aus der Zielsetzung fir
die bestehenden Einzelhandelseinrichtungen eine Umstrukturierung zu ermdéglichen ohne
dabei negative Entwicklungen zu schaffen.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel* (SOEzH)
ist der Verkauf von Waren mit stark zentrentragender Bedeutung (vgl. Teil B-Text Ziff. 3.3)
als Randsortimente auf einer den Udbrigen Verkaufsflaichen des Betriebes deutlich
untergeordneten Flache von maximal 10% der Verkaufsflachen zuldssig.

Die folgenden Sortimente sind fur das Stadtzentrum Ratzeburg von stark zentrentragender
Bedeutung:

- Oberbekleidung, Schuhe/ Lederwaren, Uhren/Schmuck/Optik.

Der Ausschluss von Waren mit starker zentrentragender Bedeutung (Oberbekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck/Optik) ist erforderlich, um die Einzelhandelsstruktur im
Zentrum der Stadt Ratzeburg vor Beeintrachtigungen durch die Entwicklung des
Einzelhandelsstandortes im Bereich der Heinrich-Hertz-Stral3e zu schutzen.

5.1.1.2 Zeitlich begrenzte Nutzung
(89 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die Nutzung des innerhalb des Sonstigen Sondergebietes bestehenden
Textildiscountmarktes ist nur so lange zulassig, bis der bestehende zeitlich befristete
Mietvertrag (bis zum 30.11.2033) fiir die betreffenden Raumlichkeiten ablauft.

Dem bhislang innerhalb des Plangebietes bestehende Textilien-Discountmarkt liegt ein
Mietvertrag zu Grunde, dessen Kindigung z.Zt. nicht mdglich ist. Da es sich bei dem
Warensortiment ,Oberbekleidung” des Textilien-Discountmarktes um eine Warengruppe mit
stark zentrentragender Bedeutung wird die Zulassigkeit des v.g. Einzelhandelsbetriebes
gem. 8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zeitlich begrenzt. Mit Ablaufen des bestehenden Mietvertrages
des Textilien-Discountmarktes sind Einzelhandelsbetriebe mit starker zentrentragender
Bedeutung innerhalb des Plangebietes unzulassig (vgl. Ziff. 5.1.1.1).
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5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

5.1.2.1 Bauweise und Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 + 23 BauNVO)

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel* (SOEzH) sind in
der abweichenden Bauweise [a] gemal § 22 Abs. 4 BauNVO Gebaude mit einer Lange Uber
50,0 m innerhalb der festgesetzten Bauflache zulassig.

In dem Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ (SOEzH) ist in der
abweichenden Bauweise innerhalb des Baufensters die Errichtung von Gebauden ohne
gesetzliche Abstandsflachen zueinander zuléssig.

Ausgenommen hiervon ist die Bebauung an der sudlichen Grundstiicksgrenze zum Flurstick
147 des Gewerbegebietes (GE). Im v.g. Bereich ist die Errichtung von Gebauden ohne die
gesetzlichen Grenz- und Abstandsflachen zulassig.

Als Bauweise fur das sonstige Sondergebiet ,Einzelhandel wird eine abweichende
Bauweise [a] festgesetzt. Diese Form der Bauweise ist erforderlich, um die geplante
Umstrukturierung der Einzelhandelseinrichtungen vornehmen zu kénnen.

Die geplante Anordnung der innerhalb des Plangebietes bestehenden Nutzungen zu einem
im rickwartigen Bereich des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel“ ermdglicht eine optimale Flachenausnutzung des Geltungsbereiches. Der
kinftige kompakte Baukoérper fasst die Nutzungen innerhalb des Sonstigen Sondergebietes
zusammen und ermdglicht somit im Bereich der Heinrich-Hertz-Stral3e die Errichtung einer
Ubersichtlichen Kundenstellplatzanlage. Durch die klare Struktur und Trennung von
Baukorper und Stellplatzanlage wird die Sicherheit fur die Kunden der
Einzelhandelseinrichtungen erhoht.

5.1.2.2MindestgrundstucksgrofRe

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel® dient der
Unterbringung eines Einkaufszentrums sowie erganzenden Dienstleistungen und
Einzelhandelsbetrieben. Neben einem Lebensmittelvollsortimenter sowie
Lebensmitteldiscounter sind ebenso erganzende Nutzungen zulassig, die im Falle einer
Grundstticksteilung eigene Anspriche an die Verkaufsflache geltend machen kdnnen. Eine
Kontingentierung der Verkaufsflachen, die auf das gesamte Sondergebiet bezogen ist,
erdffnet die Mdoglichkeit eines sogenannten ,Windhundrennens® potenzieller Investoren.
Jedes Baugrundsttick kdnnte die jeweils zulassige Nutzung ausschopfen.

Um dieses eindeutig zu regeln, ist eine MindestgrundstiicksgroRe festgesetzt, die in etwa der
Sondergebietsgrofe entspricht (vgl. Teil B-Text Ziff. 6).

5.1.2.3Grundflachenzahl (GRZ)

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16 und 19 BauNVO)

In dem Sonstigen Sondergebiet (SOEH) wird fir die geplanten Umstrukturierungen der
bestehenden Nutzungen eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die zuldssige

Grundflachenzahl in dem Sonstigen Sondergebiet ,Einzelhandel darf durch Stellplatze,
Uiberdachte Stellplatze (sog. Carports), Nebenanlagen, Garagen sowie deren Zufahrten und
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genehmigungsfreie bauliche Anlagen gem. LBO bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,9 Uberschritten werden.

Diese Festsetzung ist notwendig, um im ausreichenden MalRe Stellplatze fiur die
bestehenden sowie ergdnzenden Nutzungen innerhalb des Plangebietes zur Verfiigung zu
stellen und somit aufgrund der Verkehrsbedirfnisse und dem Planungsziel der
Versorgungsfunktion der Stadt Ratzeburg als Unterzentrum mit Teilfunktion eines
Mittelzentrums gerecht zu werden.

5.1.2.4 Stellplatzflachen und Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12, 14 und 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)

Die zulassige Grundflaiche (GRZ) innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel® darf durch Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (sog.
Carports), Nebenanlagen, Garagen sowie deren Zufahrten und genehmigungsfreien Anlagen
gem. LBO bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 lGberschritten werden.

Grundsatzlich sieht die BauNVO eine Deckelung der Versiegelung durch Stellplatze und
Nebenanlagen bei Erreichen einer GRZ von 0,8 vor. In Ausnahmen darf jedoch hiervon
abgewichen werden, wenn die Uberschreitung mit nur geringfiigigen Auswirkungen auf die
natiirlichen Bodenfunktionen verbunden ist und die Einhaltung zu einer wesentlichen
Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstucknutzung fuhren wirde (8 19 Abs. 4 Nr. 3

BauNVO). Uber das sonstige  Sondergebiet wird entsprechend des
Ursprungsbebauungsplanes Nr. 69 eine Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,9 zugelassen.

Dies ist durch die Situation eines atypischen Falles fir einen Einzelhandelsstandort mit einer
maximal zulassigen Verkaufsflache von 4.400 m2 und einer damit verbundenen erhéhten
Zahl an Stellplatzen fur den Kundenverkehr begriindet.

Im Rahmen der Umstrukturierung des Einzelhandelsstandortes wird ebenso die bislang
bestehende Stellplatzanlage neu geordnet. Um die vorhandene Stellplatzanlage den
Bedirfnissen des Lebensmittelvollsortimenters, Lebensmitteldiscounters sowie den
ergdnzenden Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungen anzupassen, wird durch die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 die Moglichkeit geschaffen die bestehenden
Stellplatze auf der Flache des sonstigen Sondergebietes neu zu strukturieren.

Diese Festsetzung ist notwendig, um im ausreichenden Mal3e Stellplatze fir die kinftigen
Einzelhandelseinrichtungen zur Verfugung zu stellen und somit aufgrund der
Verkehrsbedirfnisse und dem Planungsziel die Versorgungsfunktion der Stadt Ratzeburg als
Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums gerecht zu werden.

Diese bauliche GrofRenbeschrankung der zulassigen Grundflache wird vorgenommen, um
zwar die geplante Umstrukturierung des Einzelhandelsstandortes zu ermdglichen, aber
Unverhaltnismagigkeiten zu der Umgebungsbebauung auszuschliel3en.

Das innerhalb des Sonstigen Sondergebietes bestehende Versickerungsbecken wird
entsprechend seines Bestandes in die Unterlagen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 69 ubernommen und als Flache flur Nebenanlagen ,Versickerungsbecken® festgesetzt.
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5.1.2.5H6he baulicher Anlagen, Anzahl der Vollgeschosse
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 Abs. 2+3, § 18 und § 20 BauNVO)

Innerhalb des Geltungsbereiches werden die Hohen der baulichen Anlagen mit einer
maximalen Hohe Uber Normalhdhennull (G.NHN.) festgesetzt.

Die maximal festgesetzte Firsththe (FHmax) in dem sonstigen Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel® sowie die zulassige Hohe der Werbeanlagen werden
gemessen uber Normalhdhennull (.NHN.).

Grundsatzlich gelten die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Firsthbhen (FHmax) und
Anlagenhdhen (vgl. Ziff. 5.3). Diese entsprechen zum Grof3teil der innerhalb des
Plangebietes bestehenden Bebauung und erméglichen die Umsetzung von Gebauden mit
einer Hohe von ca. 7,50 m Uber Geléandeoberfléache.

Fur bestimmte Bereiche sind Aushnahmen wie nachfolgend festgesetzt zulassig:

Von der festgesetzten Firsthhenbegrenzung ausgenommen sind betriebsbedingte
technische Anlagen, Anlagen fir Liftung und Kuhlung, Schornsteine und betriebsbedingte
Antennenanlagen sowie untergeordnete Bauteile. Durch v.g. Anlagen und Bauteile ist eine
Uberschreitung der maximalen Firsthtéhe (FHmax) um bis zu 2,00 m zulassig.

Die einheitliche Wahl der Hohenfestsetzungen tber Normalhéhennull (4.NHN.) wird gewahlt,
um zu gewahrleisten, dass sich die geplanten Gebaude in ihrer Geb&udehthe Uber
Normalhéhennull (0.NHN.), trotz der moglicherweise bewegten Topografie an die
angrenzende Bestandsbebauung anpassen. Die Festsetzung von unterschiedlichen
Hohenbezugspunkten (HBP) ist nur schwer umsetzbar, da selbst eine geringflgige
Verschiebung der jeweiligen HOhenbezugspunkte bereits deutlich andere Geb&udehdhen
ergeben wirden. Die maximale Hohenfestsetzung tber Normalhéhennull (.NHN.) lasst sich
eindeutig nachvollziehen und einhalten.

Auf die Festsetzung einer maximalen zuléassigen Anzahl der Vollgeschosse wird hinsichtlich
der kinftigen Nutzung innerhalb des Sonstigen Sondergebietes verzichtet. Durch die
GroRRenbeschrankung einer maximal zulassigen Firsthbhe (FH) in Bezug Uber
Normalhéhennull (0.NHN.) wird eine ausreichende Begrenzung der kiinftigen Bebauung
vorgenommen. Fir eine explizite Festsetzung einer zuldssigen Anzahl von Vollgeschossen
wird keine stadtebauliche Notwendigkeit gesehen.

Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Firsththe (FHmax) fir die Gebaude
innerhalb des Plangebietes wird dennoch sichergestellt, dass durch die kiinftige Bebauung
keine UnverhaltnismaRigkeiten entstehen, die die angrenzende Bebauung negativ
beeintrachtigen.

5.2 Gewerbegebiet (GE)
(8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO)

Der sudliche Teilbereich des Plangebietes wird als Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO
festgesetzt.

Entgegen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 69, der in diesem Bereich ein Sonstiges
Sondergebiet ,Einkaufszentrum® festsetzt, ist die Flache des Plangebietes nicht durch
Einzelhandelseinrichtungen gepragt. Entsprechend der bestehenden Nutzungen sowie der
planerischen Zielvorstellung wird fur die sddliche Teilflache des Plangebietes ein
Gewerbegebiet gemalR § 8 BauNVO festgesetzt.
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5.2.1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO)

Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes (GE) sind die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen gem. 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Der vorgenommene Ausschluss ist erforderlich, um die Nutzungen innerhalb des
Plangebietes sowie die unmittelbar angrenzenden Nutzungen vor moglichen
Beeintrachtigungen durch die Vergniigungsstétten zu schutzen.

Die unmittelbare Nahe von Vergnugungsstatte zu gréReren Einzelhandelseinrichtungen mit
viel Kundenverkehr, vor allem auch von Familien mit Kindern sowie zur innerhalb des
Gewerbegebietes bestehenden Volkshochschule ist stddtebaulich nicht vertretbar.

In dem Gewerbegebiet (GE) ist die Unterbringung von kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben
mit einer Gesamtverkaufsflache von 300 m2 zulassig.

Innerhalb des Gewerbegebietes ist der Verkauf von Waren mit stark zentrentragender
Bedeutung (Oberbekleidung, Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck/Optik) als
Randsortimente auf einer den (dbrigen Verkaufsflichen des Betriebes deutlich
untergeordneten Flache von maximal 20% der Verkaufsflachen ausnahmsweise zulassig.

Die innerhalb des sidlichen Plangebietes bestehenden Nutzungen (Jugendbildungsstatte)
werden durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE) gem. § 8 BauNVO dauerhatft in
ihrem Bestand gesichert. Aufgrund der ortlichen Pragung des Umfeldes wird fir die
Teilflaiche eine Gesamtverkaufsflache von 300 m?2 zugelassen, um eine geringflgige
Entwicklung in Bezug auf die Einzelhandelseinrichtungen im Bereich der Heinrich-Hertz-
Stral3e zu ermoglichen.

Um sicherzustellen, dass die moéglichen Warensortimente innerhalb des Gewerbegebietes
keine Auswirkungen auf die Innenstadtstruktur der Stadt Ratzeburg haben wird, der Verkauf
von Waren mit zentrentragender Bedeutung auf einen geringen prozentualen Anteil
beschrankt.

5.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Um die Flachen innerhalb des Plangebietes entsprechend ihrer geplanten Nutzungen und
Anforderungen optimal ausnutzen zu kdénnen, werden flir das Gewerbegebiet differenzierte
Festsetzungen zur maximal zulassigen Firsthohe (FHmax) getroffen.

5.2.2.1Bauweise und Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 + 23 BauNVO)

In dem Gewerbegebiet (GE) sind in der abweichenden Bauweise [a] gemald § 22. Abs. 4
BauNVO Gebaude mit einer Lange Uber 50,0 m innerhalb der festgesetzten Bauflache
zulassig.

In dem Gewerbegebiet (GE) ist die Errichtung von Geb&auden ohne bzw. mit verringerten
gesetzlichen Grenz- und Abstandsflachen entsprechend der in der Planzeichnung (Teil A)
festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Die Lage der Baugrenzen innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes (GE) umfasst den
Gebéaudebestand innerhalb des sidlichen Plangebietes, um diesen planungsrechtlichen
abzusichern und dauerhaft erhalten zu kénnen. Eine Verringerung der gesetzlichen Grenz-

17

GSP Ingenieurgesellschaft mbH « 23843 Bad Oldesloe



Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Ratzeburg

und Abstandsflachen in der abweichenden Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO ist
erforderlich, um den Gebaudebestand dauerhaft zu sichern. Entsprechend der festgesetzten
Baugrenzen des Ursprungsbebauungsplanes wird im 0stlichen Bereich des
Gewerbegebietes (GE) die Moglichkeit einer geringfligigen baulichen Erweiterung des v.g.
Bereiches vorgesehen.

5.2.2.2 Grundflachenzahl
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 16 und 19 BauNVO)

Fur die bestehenden Nutzungen innerhalb des Gewerbegebietes sowie unter
Berucksichtigung einer maRvollen Entwicklungsmaoglichkeit wird eine Grundflachenzahl von
0,6 festgesetzt.

Die Flache des Gewerbegebietes umfasst die im sudlichen Plangebiet bestehenden
Gebaude. Die v.g. GroRBenbeschrankung ist erforderlich, um die Bestandsbebauung
planungsrechtlich zu sichern. Die festgesetzte Grundflachenzahl bleibt unter der Obergrenze
fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gem. 8 17 BauNVO und passt sich in
die Umgebung der groR3flachigen Einzelhandelseinrichtungen des nérdlichen Sondergebietes
mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” ein, ohne diese zu beeintrachtigen.

5.2.2.3 Stellplatzflachen und Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12, 14 und 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)

Die zulassige Grundflache (GRZ) innerhalb des Gewerbegebietes darf durch Stellplatze,
Uberdachte Stellplatze (sog. Carports), Nebenanlagen, Garagen sowie deren Zufahrten und
genehmigungsfreien Anlagen gem. LBO bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0
Uberschritten werden.

Grundsatzlich sieht die BauNVO eine Deckelung der Versiegelung durch Stellplatze und
Nebenanlagen bei Erreichen einer GRZ von 0,8 vor. In Ausnahmen darf jedoch hiervon
abgewichen werden, wenn die Uberschreitung mit nur geringfligigen Auswirkungen auf die
natiirlichen Bodenfunktionen verbunden ist und die Einhaltung zu einer wesentlichen
Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicknutzung fihren wirde (8 19 Abs. 4 Nr. 3
BauNVO). In dem Gewerbegebiet wird eine Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 1,0 zugelassen.

Die Flache des Gewerbegebietes ist im derzeitigen Bestand bereits vollstandig versiegelt.
Um die baulichen Strukturen innerhalb des Gewerbegebietes planungsrechtlich abzusichern,
wird die v.g. Uberschreitungsregelung fiir Stellplatzflachen und Nebenanlagen innerhalb des
Gebietes zugelassen.

5.2.2.4H6he baulicher Anlagen, Anzahl der Vollgeschosse
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 Abs. 2 + 3, § 18 und § 20 BauNVO)

Innerhalb des Geltungsbereiches werden die Hohen der baulichen Anlagen mit einer
maximalen Hohe Gber Normalhdhennull (G.NHN.) festgesetzt.

Entsprechend des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 69 wird fur die Flache des
Gewerbegebietes (GE) eine differenzierte Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen
vorgenommen.
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Der im ostlichen Bereich des Gewerbegebietes bestehende hodhere Baukdrper wird
entsprechend seines Bestandes festgesetzt. Die weiteren bestehenden Baukérper werden
ebenfalls entsprechend ihrer bestehenden H6he in die Unterlagen des Bebauungsplanes
aufgenommen. Eine einheitliche maximal zulassige Firsthéhe (FH) fur die Flache des
Plangebietes wirde zu Unverhaltnismafigkeiten innerhalb des Plangebietes fihren.

Die maximal festgesetzte Firsthbhe (FHmax) in dem Gewerbegebiet (GE) sowie die
zulassige Hohen der Werbeanlagen werden gemessen Uber Normalhéhennull (G.NHN.).
Grundsatzlich gelten die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten maximalen Firsthéhen
(FHmax) und Anlagenhthen (vgl. Ziff. 5.3).

Fur bestimmte Bereiche sind Ausnahmen wie nachfolgend festgesetzt zulassig: Von der
festgesetzten Firsthhenbegrenzung ausgenommen sind betriebsbedingte technische
Anlagen, Anlagen fuar Liftung und Kuahlung, Schornsteine und Dbetriebsbedingte
Antennenanlagen sowie untergeordnete Bauteile. Durch v.g. Anlagen und Bauteile ist eine
Uberschreitung der maximalen Firsthbhe (FHmax) um bis zu 2,00 m zulassig. Die
einheitliche Wahl der Hohenfestsetzungen Uber Normalhdéhennull (G.NHN.) wird gewahit, um
zu gewahrleisten, dass sich die geplanten Gebaude in ihrer Gebaudehohe Uber
Normalh6hennull (U0.NHN.), trotz der mdoglicherweise bewegten Topografie an die
angrenzende Bestandsbebauung anpassen. Die Festsetzung von unterschiedlichen
Hohenbezugspunkten (HBP) ist nur schwer umsetzbar, da selbst eine geringflgige
Verschiebung der jeweiligen Hohenbezugspunkte bereits deutlich andere Geb&udehdhen
ergeben wirden. Die maximale Héhenfestsetzung tber Normalhéhennull (.NHN.) lasst sich
eindeutig nachvollziehen und einhalten.

5.3  Werbeanlagen

Werbeanlagen an Gebauden sind nur an der Statte ihrer Leistung zuldssig.
Unzuldssig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht.

Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist au3erhalb der Betriebszeiten auszuschalten.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ist die Uberschreitung der festgesetzten Firsthdhe
durch Werbeanlagen im Bereich der Dachflachen um bis zu 2,00 m zul&ssig.

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes ,groRflachiger Einzelhandel“ sind im Bereich der
Zu- und Ausfahrt insgesamt zwei freistehende Werbepylonen mit mehreren Werbetafeln fur
die Einzelhandelsnutzungen des sonstigen Sondergebietes bis zu einer maximalen
Gesamthohe von 51,00 m G.NHN. zuldssig. Die Hohe der freistehenden Werbeanlage wird
gemessen Uber Normalhéhennull bis zur Oberkante der freistehenden Werbeanlage.

In dem Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” ist die Errichtung
eines freistehenden Werbepylons mit einer Gesamththe von 56,50 m G.NHN. innerhalb des
in der Planzeichnung (Teil A) markierten Bereiches zulassig. Die zulassige Hohe des
freistehenden Werbepylons entspricht in etwa der Hohe des innerhalb des Plangebietes
bestehenden Geb&udeturms inklusive der darauf errichteten Werbeanlagen. Um die
derzeitige Fernwirkung der bestehenden Werbeanlagen auf dem Turm innerhalb des
Plangebietes weiterhin zu ermdglichen, wird in einem begrenzten Bereich die Errichtung
eines freistehenden Werbepylons zugelassen. Der kinftige Werbepylon ersetzt somit
entsprechend des Bestandes die erhdohten Werbeanlagen innerhalb des Sonstigen
Sondergebietes ,Einzelhandel.

Freistehende Werbepylonen im rickwartigen Bereich des Sonstigen Sondergebietes zum
Flurstick 167 sind unzulassig.
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Hinweisschilder fur die Lage der Zu- und Ausfahrten sind in den entsprechenden
Nahbereichen zulassig.

Fahnenmasten mit innenliegenden Zugseilen sind zu Werbezwecken zul&assig.

Werbeanlagen dienen dazu, dass Betriebe auf sich aufmerksam machen. Sie kdnnen damit
dazu beitragen, lebendige und wirtschaftlich florierende Ortsteile zu schaffen. Allerdings sind
aufgrund des Ortsbildes fir das Erscheinungsbild der Gebdude Festsetzungen zu den
Werbeanlagen zu treffen. So soll sichergestellt werden, dass Werbung nicht dominiert und
dass sie in einem vertraglichen Verhaltnis zu dem Gebaude und der Umgebung steht.

Werbeanlagen sollen zweckbedingt eine moglichst grof3e Fernwirkung entfalten. Damit
verbunden ist gleichzeitig ein besonderes Risiko fur das Ortsbild. Aus diesem Grund werden
die Werbeanlagen in Art und GroRRe auf ein absolut notwendiges und nicht stérendes Malf3
beschrankt.

5.4 Mit Rechten zu belastende Flachen

Entsprechend des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Ratzeburg wird im sidlichen
Teil des Plangebietes auf dem Flurstick 27/61 ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten des
Flurstiickes 64 festgesetzt, um dieses auch riickwartig erschlieen zu kénnen.

Durch die Mdoglichkeit einer separaten Zu- bzw. Ausfahrt im rickwartigen Bereich des
Sonstigen Sondergebietes besteht die Mdoglichkeit die innerhalb des Plangebietes
bestehenden Einzelhandelseinrichtungen zu beliefern ohne die Stellplatzanlage mit dem sich
darauf befindenden Kundenverkehr queren zu missen.

5.5 Flache fur Ver- und Entsorgung

Im sidostlichen Teil des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel* wird im Bereich der Max-Planck-StraRe eine Flache fir Ver- und
Entsorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Wertstoffsammelstelle® festgesetzt. Die v.g.
Flache ermdglicht das Aufstellen von Wertstoffsammelbehéltern und ist in diesem Bereich
unmittelbar Uber die Max-Planck-StraBe sowie Uber die Kundenstellplatzanlage der
Einzelhandelseinrichtungen erreichbar.

5.6 VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt wie in der Bestandssituation bislang Uber
die Heinrich-Hertz-Stral3e.

Fur das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel® wird im Bereich
der Heinrich-Hertz-StraRe sowie der Max-Planck-Stral3e jeweils ein Bereich fur die kinftige
Ein- bzw. Ausfahrt festgesetzt. Durch die beidseitige ErschlieBungsmoglichkeit der v.g.
Flache wird sichergestellt, dass ein ungehindertes Abbiegen und Auffahren auf die
Offentlichen StraRenverkehrsflachen maoglich ist.

Das festgesetzte Gewerbegebiet (GE) wird wie bislang tber die Stral3enverkehrsflache der
Max-Planck-Stral3e sowie im weiteren Verlauf Gber die Heinrich-Hertz-StralR3e erschlossen.
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6. Umweltprifung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Ratzeburg wird als ein
bauplanungsrechtliches Vorhaben nach Anlage 1 Nr. 18.8, in Verbindung mit Nr. 18.6 UVPG
eingestuft (= ,Bau eines Einkaufzentrums, eines grof3flichiger Einzelhandelsbetriebes oder
eines sonstigen grol¥flachigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung mit einer Geschol3fliche von 1.200 m? oder mehr, fiir den [...] in
sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder ergénzt wird®).

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB durchgefiihrt
werden soll, ist hierfir eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls notwendig (sog.
,Screening’).

Hierbei handelt es sich um eine (berschlagige Priifung, ob das planungsrechtlich so
vorbereitete Vorhabens erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach §
12 UVPG zu bericksichtigen waren. In diesem Fall ware gem. § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB
ein entsprechendes beschleunigtes Verfahren nicht méglich!

Die Einzelfallprifung (Screening) liegt als Anlage der Begrindung bei und kommt zu dem
Ergebnis, dass das geplante Vorhaben voraussichtlich nicht zu erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen fihrt und somit keine Pflicht zur Prifung der Umweltvertraglichkeit
besteht.

7. Immissionschutz

Im Nahbereich des Plangebietes zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 befindet sich
ein  Stlckgutlager fur Pflanzenschutzmittel, Dulngemittel und landwirtschaftliche
Bedarfsmittel. Dieses Lager unterliegt nach dem Storfallgesetz den erweiterten Pflichten. Bei
Planungen von schutzbedurftigen Gebieten (u.a. Grol¥flachiger Einzelhandel) im Umfeld
derartiger Betriebsbereiche sind ausreichende Schutzabstande zu bertcksichtigen.

Im Rahmen der  Entwicklung des

.Gewerbegebietes Neuvorwerk® der Stadt
Ratzeburg im sudlichen Bereich des
Storfallbetriebes wurde durch die ,weyer
gruppe“ ein Gutachten zur Bestimmung des
angemessenen Abstandes gemaR KAS 18
fur das Gewerbegebiet Neuvorwerk der Stadt
Ratzeburg erstellt. In das vollstdndige
Gutachten kann im Rathaus der Ratzeburg
Einsicht genommen werden.

Abbildung 5 Luftbild Plangebiet + Stérfallbetrieb, Quelle: www.google Earth

Da das geplante ,Gewerbegebiet Neuvorwerk® ahnliche Abstdande zu dem bestehenden
Storfallbetrieb im Bereich der Bahnhofsallee aufweist, wie das Plangebiet kann das
erarbeitete Gutachten in Bezug auf das geplante Vorhaben der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 69 herangezogen werden.
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Auszug des Gutachtens zur Bestimmung des angemessenen Abstandes geméafd KAS 18 fir
das Gewerbegebiet Neuvorwerk der Stadt Ratzeburg

Zur Begrenzung von Unfallfolgen fir Mensch und Umwelt aufgrund schwerer Unfélle mit
gefahrlichen Stoffen fordert der Artikel 12 der Seveso-lI-Richtlinie, angemessene Abstande
zwischen Betriebsbereichen und schutzbedirftigen Gebieten im Sinne der Richtlinie mit den
Mitteln der Raum- und Flachenplanung langfristig sicherzustellen.

Die Uberwachung der Ansiedlung betrifft nach Art. 12 Abs. 1 Satz 2:
a)  Ansiedlung neuer Betriebe
b)  Anderungen bestehender Betriebe im Sinne des Art. 10

c) Neue Entwicklungen in der Nachbarschaft bestehender Betriebe wie beispielsweise
Verkehrswege, Ortlichkeiten mit Publikumsverkehr, Wohngebiete, wenn diese
Ansiedlungen oder Malinahmen das Risiko eines schweren Unfalls vergrof3ern oder
die Folge eines solchen Unfalls verschlimmern kdénnen.

Das im Satz 3 des Art. 12 formulierte Abstandsgebot fordert, dass die Mitgliedsstaaten dafur
sorgen, dass ,langfristig dem Erfordernis Rechnung getragen wird, dass zwischen den unter
die Richtlinie fallenden Betrieben einerseits und schutzbediirftigen Gebieten, wie

e Wohngebieten,
o Offentlich genutzten Gebauden und Gebieten,
e Wichtigen Verkehrswegen sowie

o Freizeitgebieten und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders
wertvollen bzw. besonders empfindlichen Gebieten andererseits

ein angemessener Abstand gewabhrt bleibt und dass bei bestehenden Betrieben zusatzliche
technische Malinahmen nach Artikel 5 ergriffen werden, damit es zu keiner Zunahme der
Gefahrdung der Bevolkerung kommt.

Eine Unterschreitung der Abstandsempfehlungen macht ein Vorhaben nach der
Rechtsprechung des EuGH und des BVerwG nicht unzulassig. Vielmehr ist dann ein einem
weiteren Schritt zu priifen, ob das Vorhaben unter Berticksichtigung ,sozio-0konomischer
Faktoren” dennoch zugelassen werden kann. Hierzu bedarf es einer nachvollziehenden
Abwégung.

Auf Grundlage des Gutachten der ,weyer gruppe“ zum bestehenden Stérfallbetrieb an der
Bahnhofsallee ergibt sich ein angemessener Abstand von schutzwirdigen Nutzungen von
550 m. Zwar weist das Vorhaben der 1. Anderung des Bebauungsplanes lediglich eine
Entfernung von ca. 250 m zu dem Betriebsgelande des Storfallbetriebes auf, allerdings
werden nach planerischer Einschatzung keine Entwicklungen planungsrechtlich vorbereitet,
die das Risiko eines schweren Unfalls vergrofiern oder die Folgen eines solchen Unfalls
verschlimmern kénnten.
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Zum derzeitigen Zeitpunkt geht die Stadt Ratzeburg davon aus, dass zusatzliche
SchutzmalRnahmen nicht erforderlich werden, da bei der Umstrukturierung der bestehenden
Einzelhandelsnutzungen u.a. auch ein sozio-6konomischer Faktor zum Tragen kommt.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gemalR § 4 Abs. 2 BauGB zur 1. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Ratzeburg hat das Landesamt fir
Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume in seiner eingereichten Stellungnahme vom
26.08.2016 eine MaRnahmenempfehlung fur den Bereich des Plangebietes hinsichtlich des
bestehenden Storfallbetriebes wie nachfolgend aufgefiihrt.

Der hohe Publikumsverkehr durch Nutzer der Lebensmitteldiscounter und
Lebensmittelvollsortimenter im Umfeld des Betriebsbereiches des Pflanzenschutzmittellagers
der Fa. ATR Ratzeburg stellt eine schutzbediirftige Personengruppe im Sinne Art. 12 Seveso
Il RL dar.

Innerhalb des angemessenen Abstandes sind Nutzungen mit hohem Publikumsverkehr
jedoch nicht auszuschlieBen. Aus diesem Grund wird empfohlen, zum Schutz dieser
Personengruppe (Kunden) eine Festsetzung als organisatorische
MaBnahmenempfehlung in die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 mit
aufzunehmen.

Es ist das Personal der Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter regelmanig,
einmal jahrlich tber das richtige Verhalten im Falle eines Storfalls (Brand im benachbarten
Betriebsbereich) zu informieren, damit schutzbedirftige Personengruppen im Ereignisfall
umfanglich informiert werden kénnen. In die Informationskette ist auch der Kundenparkplatz
einzubeziehen.

Die Information Uber das richtige Verhalten im Stoérfall ist der Information gem. § 11
Storfallverordnung zu entnehmen, die regelmaRig durch den Betreiber des Betriebsbereiches
zugestellt wird. Sie ist auch jederzeit beim Betreiber erhaltlich.

Um fir den kinftigen Kundenverkehr der Einzelhandelseinrichtungen einen sicheren
Aufenthalt innerhalb des Plangebietes gewéhrleisten zu kdnnen, wird ein entsprechender
Hinweis in die Unterlagen des Bebauungsplanes aufgenommen. Fir eine Festsetzung als
organisatorische Malnahmen besteht auf Grundlage des Baugesetzbuches keine
verfigbare Rechtsgrundlage. Durch eine diesbeziigliche Erganzung im stadtebaulichen
Vertrag zwischen dem Vorhabentréger und der Stadt Ratzeburg wird die Durchfiihrung einer
regelmafigen Unterweisung sichergestellt.

7.1 Von der Planung ausgehende Emissionen

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Ratzeburg sieht eine
Umstrukturierung der bestehenden Nutzungen innerhalb des Plangebietes vor.

Das Umfeld des Plangebietes wird durch den Bebauungsplan Nr. 14 ebenfalls als sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel gem. 8 11 Abs. 3 BauNVO sowie als
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Innerhalb des naheren Umfeldes des Plangebietes befinden sich 1 Betriebsleiterwohnung
einer Kfz-Werkstatt, zwei Werkswohnungen eines Entsorgungs-Fuhrbetriebes sowie ein
Betriebsleiterwohnhaus eines Tischlereibetriebes.

Aufgrund der Lage der Betriebswohnungen innerhalb von Gewerbegebieten besteht fir
diese Wohnnutzungen ein geringerer Schutzanspruch als fir allgemeine Wohnnutzungen.
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Da die von dem Plangebiet ausgehenden Larmemissionen voraussichtlich nicht hdher sein
werden, als die Emissionen der jeweiligen Gebiete in denen die Betriebsleiterwohnungen
liegen, wurde auf eine umfangreichere schalltechnische Untersuchung im Rahmen der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 verzichtet. Das geplante Vorhaben fiihrt zu keiner
Verstarkung der bislang planungsrechtlich genehmigten, zu erwartenden Emissionen.

Somit kann davon ausgegangen werden, dass es zu keiner Beeintrachtigung der
umliegenden Nutzungen durch die Umstrukturierung des Plangebietes kommen wird.

8. Natur und Landschaft
8.1 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan stellt fir den Geltungsbereich mit seinem Uberwiegenden Umfeld als
Gewerbegebiet dar (vgl. folgende Abbildung). Auf das westlich unmittelbar abgrenzende
Biotop Nr. 2 sowie die westlich unmittelbar angrenzende Allee wird in Kapitel 8.3 naher
eingegangen.

Konkrete Ziele und MalRBhahmen fir den Geltungsbereich werden im Landschaftsplan nicht
dargestellt.

Fur den Geltungsbereich existiert kein Griinordnungsplan.
AN = 7

Abbildung: Ausschnitt Landschaftsplan

8.2 Eingriffsregelung

Durch den Bebauungsplan werden Veranderungen der Gestalt und/oder Nutzung von
Grundflachen festgesetzt, die grundsatzlich zu erheblichen Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft sowie Landschaftsbild fihren kbnnen. Somit werden Eingriffe in Natur und
Landschaft planerisch vorbereitet.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist daher gemal & la Abs. 3 BauGB
grundséatzlich die Eingriffsregelung anzuwenden und zusammen mit den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplanes im
Rahmen der Abwagung zu bericksichtigen.

Im Folgenden erfolgt eine kurze Darstellung und Bewertung der sich voraussichtlich
ergebenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft in systematischer Anlehnung an
den gemeinsamen Runderlasses des Innenministeriums und des Ministeriums flr
Energiewende, Umwelt und landliche Raume vom 09. Dezember 2013, Verhéltnis der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht' (IMMEULRSH 2013).

HINWEIS: Da es sich bei dem vorliegenden Bauleitplan um einen sog. Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. 8§ 13 a BauGB handelt, muss fir die sich ggf. ergebenden
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erheblichen Beeintrdchtigungen gemal § 13a (2) Satz 4 BauGB jedoch zusammenfassend
kein Ausgleich erbracht werden.

Schutzgut Boden

Fir den ,alten' Bebauungsplan war fur das Sondergebiet im Geltungsbereich ein
Versiegelungsrad von 90 % zulassig (gem. textlich festgesetzter Uberschreitungsregelung
bis zu einer GRZ von 0,9). Dies entspricht auch tGberschlagig der Ist-Situation.

Aufgrund der Beibehaltung einer festgesetzten ,Uberschreitungsregelung‘ bis zu einer GRZ
von 0,9 fur das Sondergebiet, einer Erhéhung auf 1,0 fir das Gewerbegebiet und
Teilumwandlung von Sondergebietsflache in Flache fur Ver- und Entsorgung (hierdurch mehr
Bodenversiegelung) sowie der Teilumwandlung von Sondergebietsflache in Griinflache
(hierdurch weniger Bodenversiegelung) ist tberschlagig und zusammenfassend zukinftig mit
einem unverédnderten Bodenversiegelungsrad zu rechnen.

Innerhalb der festgesetzten Stral3enverkehrsflache ergeben sich hinsichtlich der derzeitigen
planungsrechtlichen Situation keine Veranderungen (gem. Festsetzung B-Plan 14 (neu)
ebenso StralRenverkehrsflache.

Schutzgut Wasser

Gegentber den bisherigen Festsetzungen ist mit keinem zusatzlichen Anfall von
Niederschlagswasser und damit Beeintrdchtigungen zu rechnen (vgl. oben Schutzgut
Boden).

Aufgrund der Anderung der Grundnutzungen ist i.d.R. hinsichtlich des Gehaltes an
Belastungsstoffen ebenso nicht mit dem Anfall von problematischerem Niederschlagswasser
zu rechnen. Erhebliche Beeintrachtigungen sind bei regelgerechter Behandlung des
Niederschlagswassers nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima / Luft

Gegenuber der derzeitigen Situation und planungsrechtlichen Mdglichkeiten ist durch den
voraussichtlichen dberwiegenden Erhalt der raumwirksamen Gehdlzstrukturen und
Grunflachen, der geplanten und neu festgesetzten DurchgrinungsmaflRnahmen
(Baumpflanzungen in der Stellplatzanlage) und der Beibehaltung zulassiger Baumassen
grundsétzlich nicht mit einer Erhdhung stadtklimatischer Effekte oder den Verlust von
Strukturen  mit  lufthygienischer  Ausgleichsfunktion  zu  rechnen. Erhebliche
Beeintrachtigungen sind zusammenfassend aufgrund der ortlichen Situation nicht erkennbar
zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

Gegentber der derzeitigen Situation und den bestehenden planungsrechtlichen Mog-
lichkeiten ist aufgrund des Erhaltes der wertgebenden Grinstrukturen und der weitgehenden
Beibehaltung der baulichen Entwicklungsmdglichkeiten durch die Anderung des
Bebauungsplanes mit keinen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu rechnen.

Schutzgut Geféhrdete Arten und angrenzende Lebensrdume

Hinweise auf gefdhrdete Arten liegen nicht vor. Das Risiko von erheblichen
Beeintrachtigungen wird nach planerischer Einschatzung als auf3erst gering bewertet (vgl.
Kapitel 8.5).

Erhebliche Beeintrachtigungen angrenzender Lebensrdume sind ebenso nicht erkennbar
(vgl. Kapitel 8.3).

Schutzgut Flachen und Landschaftsteile mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz
Teilbereiche des Geltungsbereiches werden aufgrund der weitgehend bestehenden
naturnahen Gehdlzstrukturen als Flachen bzw. Landschaftsteile mit besonderer Bedeutung
fur den Naturschutz bewertet. Diese Flachen werden entsprechend der bisherigen
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Festsetzungen zum Erhalt festgesetzt (vgl. Kapitel 8.7). Erhebliche Beeintrachtigungen sind
somit nicht erkennbar zu erwarten.

8.3 Besonderer Schutz bestimmter Teile der Natur
Fur die Stadt Ratzeburg existiert keine Baumschutzsatzung.

Bei der Baumreihe entlang der Heinrich-Hertz-Stral3e innerhalb der festgesetzten
StralRenverkehrsflache handelt es sich um eine geschiitzte Allee gem. 830 BNatSchG i.vV.m.
§ 21 Abs. 1 Zziffer 3 LNatSchG (vgl. Ziffer 2.2). Durch die Festsetzung einer privaten
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Gestaltungs- und Schutzgrin® zwischen Sondergebiet
und Stral3enverkehrsflache sollen und kdnnen potentiell erhebliche Beeintrachtigungen
durch bauliche Anlagen bei der Umnutzung des Sondergebietes im Kronentraufbereich
vermieden werden.

Bei den Geholzstreifen entlang der westlich angrenzenden stillgelegten Bahnlinie (= Biotop
Nr. 2 gem. Darstellung Landschaftsplan, vgl. Darstellung / Abbildung in Kapitel 8.1) handelt
es sich um einen geschutzten Knick / Redder gem. 830 BNatSchG i.vV.m. § 21 Abs. 1 Ziffer 4
LNatSchG (vgl. Ziffer 2.2). Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Sonstige geman Kapitel 4 Abschnitt 1 BNatSchG bzw. LNatSchG geschiitzte Teile von Natur
und Landschaft befinden sich ansonsten nicht innerhalb des Geltungsbereiches bzw. dessen
Wirkbereich.

8.4 Natura 2000

Innerhalb des Wirkungsbereiches des Plangebietes befinden sich keine Gebiete des sog.
,Netzes Natura 2000’.

8.5 Artenschutz

Die Geholzstrukturen sowie ggf. auch bauliche Anlagen des Plangebietes (Gebaudebriter)
kébnnen flr planungsrelevante geschitzte Tierarten trotz der Lage im verdichteten
Siedlungsverbund eine pot. Funktion als Vermehrungs-, Nahrungs- und Rickzugshabitat
haben. Bei den folgenden Darstellungen handelt es sich um eine planerische Einschatzung,
die nicht durch ndhere Untersuchungen oder eine fachlich abgesicherte
Potentialabschatzung abgesichert ist. Konkrete Hinweise oder Daten zu entsprechenden
Tierarten liegen nicht vor.

Eine potentielle Bedeutung gilt insbesondere fir Végel. Mit Ausnahme der Beseitigung von
punktuellen Einzelbaumen sind aufgrund des Erhalt insbesondere der flachenhaften
Geholzstrukturen voraussichtlich keine Vogel betroffen. Unter weiterer MalRgabe der
Berlcksichtigung der gesetzlichen Bestimmungen (Bauzeitenmanagement gem. 8§ 27 a
LNatSchG - kein Gehdlzschnitt —beseitigung in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September)
werden somit voraussichtlich keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde planungs-
rechtlich vorbereitet.

Bei den grundsétzlich geschiitzten Fledermdusen ist insbesondere fir die in Siedlungen
allgemein verbreiteten Arten Breitfligelfledermaus und Zwergfledermaus eine Nutzung
insbesondere als Sommerquartier und als Jagdhabitat pot. mdglich (in bzw. an Gebauden
bzw. entlang der Gehdlzstrukturen). Die Festsetzungen des Bebauungsplanes bedeuten vor
dem Hintergrund der insgesamt geringen FlachengroRe jedoch voraussichtlich keine
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wesentliche Einschréankung des insgesamt nutzbaren Jagdraumes, so dass Lokal-
populationen der Umgebung voraussichtlich nicht erheblich beeintréchtigt werden.

Zur Vermeidung von potentiellen Verbotstatbestdnden (hier Totungsverbot) bei
Gebaudebritern (Vogel) sowie bei Fledermausen (Sommerquartiere) sollten die Gebaude
grundsétzlich hinsichtlich des Vorkommens von Flederméausen untersucht werden sowie der
Abriss von Gebauden bevorzugt im Winterhalbjahr erfolgen. Bei einem Vorkommen kdnnen
Verbotstatbestande i.d.R. durch so genannte ,CEF-Mallnahmen’ (= vorgezogenen
artenschutzrechtliche AusgleichsmalBhahmen wie z.B. Schaffung von Ersatzquartieren)
sowie ein abgestimmtes Bauzeitenmanagement vermieden werden.

Das Vorkommen planungsrelevanter geschutzter Pflanzenarten ist aufgrund der Lage und
Standortfaktoren mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit nicht anzunehmen.

8.6 MalRnahmen und Flachen fir MaRnahmen des Naturschutzes

Die Festsetzung entsprechender MaRnahmen bzw. Flachen erscheint stadtebaulich derzeit
nicht erkennbar erforderlich.

8.7 Pflanz- und Erhaltungsgebote

Insgesamt soll durch die u.g. Anpflanzgebote eine gestalterisch wirksame ‘Durchgrinung’
erreicht und das Planungsgebiet zukinftig moglichst wirkungsvoll in die Umgebung integriert
werden. Neben einem gewissen ,Naturerleben® auch im Bereich des unmittelbaren Lebens-
und Arbeitsumfeldes der hier zukiinftig lebenden und arbeitenden Menschen, sollen sich
hierdurch auch positive Wirkungen gegentber den Schutzgutern Luft, Klima sowie Pflanzen
und Tiere ergeben.

In Ubereinstimmung mit der bisherigen Festsetzung wird ein Einzelbaum an der Heinrich-
Hertz-StraRe (Laubbaum, ca. 35 cm Stammdurchmesser und 8,0 m Kronendurchmesser)
zum Erhalt festgesetzt. Die im Erganzungsbereich liegende Baumreihe (vgl. Kapitel 8.3)
innerhalb der hier festgesetzten Stra3enverkehrsflache wird ebenso zum Erhalt festgesetzt.

In Ubereinstimmung mit den bisherigen Festsetzung werden die linearen Geholzbestande
aus Uberwiegend standortheimischen Knickgehélzen an der nordlichen und sud-westlichen
Geltungsbereichsgrenze ebenso zum Erhalt festgesetzt. Zur Entwicklung naturnéherer
Strukturen  durfen  hier  nichtstandortheimische  Geholze  beseitigt und durch
standortheimische Gehdlze ersetzt werden.

In Abhangigkeit von der Anzahl der Stellplatze werden innerhalb der grof3flachigen
Stellplatzflache standortgerechte Laubbaumpflanzungen festgesetzt. Die Verteilung bzw.
raumliche Anordnung der Baumpflanzungen wird nicht geregelt und soll den jeweiligen
Eigentimern bzw. Nutzern Uberlassen werden.

Fur eine nachhaltige Entwicklung und Funktionsfahigkeit der Einzelbdume wird neben
baulichen MaRnahmen gegeniber Anfahrschaden ein Wurzelraum von mindestens 12 m3
festgesetzt (z.B. durch offene Baumscheiben, ggf. sind spezielle Pflanzsubstrate und / oder
Baumquartierabdeckungen sowie Bellftungseinrichtungen zu verwenden, um so einen
entsprechenden durchwurzelbaren Raum zu gewahrleisten (vgl. FLL 2005 und 2010%).

Um eine zeitnahe Wirksamkeit der Gehdlzpflanzungen zu ermdglichen, wird auch eine
Mindestpflanzqualitdt und Mindestabstandsflache festgesetzt.

FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.) 2005 bzw. 2010: Empfehlungen fir Baumpflanzungen Teil 1 bzw. 2.

27

GSP Ingenieurgesellschaft mbH « 23843 Bad Oldesloe



Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Ratzeburg

Um eine dauerhafte Funktion samtlicher o.g. Geholzstrukturen zu gewahrleisten, sind
abgangige Gehdlze grundsatzlich nachzupflanzen.

HINWEIS: Bei Gehdlzpflanzungen ist das Nachbarrechtsgesetz in S.-H. insbesondere
hinsichtlich der erforderlichen Grenzabstande gem. § 37 zu beachten!

9. Waldflachen

An der nord-6stlichen Ecke des Geltungsbereiches ragt ein sog. ,Waldschutzstreifen* gem.
8§24 (2) LwaldG um ca. 5m in den Geltungsbereich hinein. Die Darstellung des
Waldschutzstreifens erfolgt als nachrichtliche Ubernahme. Demnach ist es gem. § 24 (1)
LWaldG zur ,Verhitung von Waldbranden, zur Sicherung der Waldbewirtschaftung und der
Walderhaltung, wegen der besonderen Bedeutung von Waldréandern fir den Naturschutz
sowie zur Sicherung von baulichen Anlagen vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand
[...] verboten, Vorhaben im Sinne des § 29 des Baugesetzbuches in einem Abstand von
weniger als 30 m vom Wald (Waldabstand) durchzufihren. Satz 1 gilt nicht fir
genehmigungs- und anzeigefreie Vorhaben gemal § 69 der Landesbauordnung sowie fur
Anlagen des o6ffentlichen Verkehrs, jeweils mit Ausnahme von Gebauden.*

10. Ver-und Entsorgung

Da es sich bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 der Stadt Ratzeburg um eine
Uberplanung von bestehenden baulichen Strukturen im Stadtgebiet von Ratzeburg BauGB
handelt, kbnnen die betroffenen Flurstiicke an das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz
der Stadt Ratzeburg angeschlossen werden.

Wasserversorgung

Die Trink- und Brauchwasserversorgung erfolgt aus dem Netz Vereinigten Stadtwerke
(VSG).

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird durch eine ausreichende Anzahl an Unterflurhydranten —
im Rahmen der jeweiligen Kapazitaten des Trinkwasserversorgungsnetzes — sichergestellt.

Ein Nachweis erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch Anschluss an das Netz der VSG.

Fernmeldeversorgung

Die Anschlisse an das Ortsnetz werden von der Telekom hergestellt.

Schmutz-/ Regenwasserentsorgung

Es ist vorgesehen das anfallende Schmutzwasser in das vorhandene Kanalisationsnetz der
Stadt Ratzeburg zu leiten.
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Der Entwéasserungsplanung fir das Regenwasser im Plangebiet ist ein Abflussbeiwert von
0,45 zu Grunde zu legen. Das Uber diesen Wert hinaus anfallende Niederschlagswasser ist
auf dem Grundstick zurtickzuhalten bzw. zur Versickerung zu bringen. Durch die
festgesetzte Flachen fir Nebenanlagen ,Versickerungsbecken® ist eine entsprechende
Mafnahme ggf. in Verbindung mit einem Staukanal umsetzbar.

Entsprechende Abstimmungen und Genehmigungen werden bei der Umsetzung des
Vorhabens durchgefiihrt bzw. eingeholt.

Mullentsorgung

Die Millentsorgung des Plangebietes wird durch die Abfallwirtschaft Stdholstein GmbH
sichergestellt. Sie erfolgt Uber die Max-Planck-Stral3e sowie tUber die Heinrich-Hertz-Stral3e-
Die an das Plangebiet anschlieRenden Stral3enverkehrsflachen weisen ausreichende Breiten
fur ein 3-achsiges Miillfahrzeug auf, um das Plangebiet ungehindert zu entsorgen.

Die Stellplatzanlage des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
,=Einzelhandel“ ist aufgrund der Anlieferungsbereiche und erforderlichen Wenderadien von
Lastkraftwagen so strukturiert, dass auch ein 3-achsiges Miillfahrzeug ungehindert auf der
Stellplatzanlage wenden kann.

Durch das Geh- und Fahrrecht im sidlichen Bereich des Gewerbegebietes (GE) besteht die
Moglichkeit die baulichen Anlagen innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ zu umfahren, ohne erforderliche Wendevorgéange auf der
Kundenstellplatzanlage vorzunehmen.

11. Archéologie, Altlasten, Kampfmittel

Innerhalb des Plangebietes sind keine archéologischen Funde, Altlasten oder Kampfmittel
bekannt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehodrde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehodrde zu sichern. Verantwortlich hier sind gemal3 § 14 DSchG der
Grundstiickseigentimer und der Leiter der Arbeiten.

Stadt Ratzeburg, den Aufgestellt durch:

Der Burgermeister
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Ingenieurgesellschaft mbH

Gosch-Schreyer-Partner
Beratende Ingenieure (VBI)
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