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1. Einleitung
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gungsstruktur — Bestand
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Vorstadt

St. Georgsberg

Erlauterungen

Wird nachgereicht.

Die Nutzungs- und Versorgungsstruktur der Stadt Ratze-
burg ist geprégt durch die naturgegebene Teilung der
Stadt durch die Ratzeburger Seenlandschaft in drei
Hauptstadtteile.

Stadtzentrum und Hauptversorgungsbereich fir den
mittel- und langfristigen Bedarf bildet die Insel. Sie stellt
den historischen, raumlichen und sozialen Mittelpunkt
Ratzeburgs dar, spielt jedoch als Wohnstandort aufgrund
der begrenzten Flachenpotentiale innerhalb der Gesamt-
stadt (1.766 EW Juli 1999) eine eher untergeordnete
Rolle.

Die Uberwiegenden Wohngebiete liegen in der Vorstadt
mit 7.340 EW sowie im Stadtteil St. Georgsberg mit
4.754 EW. Entsprechend haben sich hier einzelne Ver-
sorgungsbereiche fir den Uberwiegend kurz- und mittel-
fristigen Bedarf gebildet.

Die in der Vorstadt bestehenden Versorgungseinrichtun-
gen konnten bis vor wenigen Jahren weder den Grund-
bedarf an Gutem des kurzfristigen Bedarfs decken, noch
Ubernahmen sie in irgendeiner Weise zentrale Funktio-
nen innerhalb des Stadtteils.

Die aktuelle Entwicklung mit der Ansiedlung von
Verbrauchermarkten hat zur deutlichen Verbesserung
der Versorgungssituation beigetragen. Mit der Entwick-
lung und Uberplanung des ehemaligen ,Viehmarkts* ist
ein stadtteilbezogenes Nahversorgungszentrum in der
Vorstadt entstanden.

Ahnlich zu beurteilen ist auch die Situation im Stadtteil
St. Georgsberg. Hier hat sich im Bereich des Bahnhofs
und der Heinrich-Hertz-StraRRe seit langerer Zeit ein Be-
reich herausgebildet, der zentrale Stadtteilversorgungs-
funktionen Ubemimmt.

Durch die Ansiedlung von Uberwiegend nicht - zent-
rumstypischen Nutzungen wie Autohdndler und SB-
Méarkten in einer allerdings raumlich und stadtebaulich
unbefriedigenden Situation kann jedoch hier nicht von
einem hochwertigen Stadtteilzentrum gesprochen wer-
den, da auch die Stadteingangssituation nur wenig im
Sinne einer adaquaten Stadtraumgestaltung gewdrdigt
wird.
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Nutzungs- und Versor-
gungsstrukturen — bishe-
rige Entwicklungsabsich-
ten

Stadtzentrum / Insel

Vorstadt

St. Georgsberg

Nutzungs- und Versor-
gungsstrukturen — Lang-
fristiges Strukturkonzept
Gesamtstadt

Stadtzentrum / Insel

Vorstadt

Erlduterungen

Die Planungen der Stadt Ratzeburg sehen die Auswei-
sung neuer Baufl&chen fur Wohnen und Gewerbe sowie
die Entwicklung erganzender wohnungsnaher Lebens-
mittelmarkte in den neuen Wohngebieten vor.

Im Stadtzentrum ist aufgrund der rdumlichen Begrenzt-
heit eine Neuentwicklung von Bauflachen nicht méglich.
Das Zentrum soll aber in seiner Funktion als Versor-
gungsbereich fur den mittel- bis langfristigen Bedarf fur
die Gesamtstadt sowie den Einzugsbereich erhalten und
weiter gestarkt werden.

In der Vorstadt ist am Répersberg ein neues Wohngebiet
von ca. 15 ha Umfang geplant und momentan in der Um-
setzung. Zur wohnungsnahen Versorgung ist am Rande
des Gebietes an der L 202 die Ansiedlung von Geschaf-
ten flr den taglichen Bedarf vorgesehen.

In St. Georgsberg ist zwischen der Bahnlinie und der
Méliner Stralle ebenfalls ein groRflachiges neues Wohn-
gebiet von knapp 32 ha geplant, dessen erster Bauab-
schnitt sich bereits in der Umsetzungsphase befindet. Im
Bebauungsplan ist entlang der Méliner StraRe ein Strei-
fen flr eine gemischte Nutzung vorgesehen, auf dem
auch die Ansiedlung von Geschéften des taglichen Be-
darfs vorgesehen ist.

Im Westen des Stadtteils ist nérdlich der B 208, zwischen
der B 207 und der Bahn, die Entwicklung eines Gewer-
begebietes (14 ha) vorgesehen. Sudlich der B 208 sollen
weitere Flachen von 30 ha Umfang zu Gewerbegebieten,
Misch/Wohngebieten und Flachen fir Sport, Freizeit und
Erholung entwickelt werden.

Das Stadtzentrum (Insel) soll funktional in seiner Be-
deutung fur die Gesamtstadt gestarkt werden. Dazu ge-
hort neben der Versorgungsfunktion mit Gitern des mit- -
tel- und langfristigen Bedarfs auch seine Bedeutung auf-
grund der zahlreichen Einrichtungen der Verwaltung, des
6ffentlichen und sozialen Lebens sowie der Kultur, des
Sports und des Tourismus. Zur Starkung dieser Funktio-
nen ist eine gestalterische Aufwertung der Insel erforder-
lich. Um den ansassigen Einzelhandlern eine ausrei-
chende Wirtschaftsbasis zu bieten, mu3 die Insel nicht
nur eine hohe Attraktivitat fir die Bewohner der Gesamt-
stadt haben, sondern auch Anziehungspunkt fur die um-
liegende Region und den Uberregionalen Tourismus sein.

In den beiden anderen Stadtteilen sollen dagegen Nah-
versorgungszentren gesichert bzw. ausgebaut werden,
die keine Konkurrenz zum Stadtzentrum darstellen dur-
fen. In der Vorstadt ist die Entwicklung eines Nahversor-
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5. Langfristiger Bauflachen-
zuwachs und notwendige
Flachenumstrukturierun-
gen in St. Georgsberg

Geplantes Wohngebiet
Barkenkamp
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gungszentrums ,bandartig” entlang der B 208 maéglich,
an der die vorhandenen Versorgungseinrichtungen
raumlich verteilt liegen. Dieser Bereich ist daher weiter-
zuentwickeln und gestalterisch aufzuwerten, dies ist
durch die Uberplanung und Umsetzung des ehemaligen
,Viehmarkts“ gelungen. Darlber hinaus bestehen in den
Quartieren kleinere Nahversorgungsbereiche, bzw. sind
im Wohngebiet Répersberg weitere Versorgungseinrich-
tungen vorgesehen, um die wohnungsnahe, tagliche
Versorgung der Bevolkerung sicherzustellen.

Langfristig sind stdéstlich an das vorhandene Gewerbe-
gebiet angrenzend Flachenpotentiale fur eine gewerbli-
che Erweiterung in der Vorstadt vorhanden.

In St. Georgsberg besteht mit dem sidlichen Bereich des
Heinrich-Hertz-Gebietes ein groReres Nahversorgungs-
zentrum fur die Deckung des kurz- und teilweise auch
mittelfristigen Bedarfes. Das Gebiet bedarf jedoch drin-
gend einer gestalterischen Aufwertung, um attraktiver fur
die Bevolkerung zu sein. Langfristig sollte eine Umstruk-
turierung der dahinter liegenden Gewerbegebietsflachen
des Heinrich-Hertz-Gebietes in ein gemischtes Gebiet
mit einem vertraglichen Nebeneinander von Gewerbe,
Dienstleistungen und Wohnen angestrebt werden.

Nahversorgungsbereiche in den einzelnen Quartieren,
die das Nahversorgungszentrum ergénzen, bestehen im
Osten von St. Georgsberg (im Ubergang zur Insel) bzw.
sind im neuen Wohngebiet Barkenkamp geplant.

Die Flachen westlich der Bahn sind fir eine Gewerbe-
bzw. Misch/Wohngebietsnutzung vorgesehen. Einzel-
handelseinrichtungen fur den kurz- und mittelfristigen
Bedarf, insbesondere Lebensmitteimarkte, sollten hier
nicht zugelassen werden. Vor allem sollte eine direkte
Konkurrenzsituation zum Stadtteilversorgungsbereich an
der Bahnhofsallee vermieden werden.

Die Wohnbebauung im Stadtteil St. Georgsberg konzent-
riert sich auf den Bereich sldlich der B 208 und vor-
nehmlich Ostlich der Bahnlinie. Das groRte Flachenpo-
tential far Wohngebietserweiterungen im Stadtteil St
Georgsberg stellt das geplante Wohngebiet Barkenkamp
im Sitden des Stadtteils dar.

In einem ersten Bauabschnitt werden hier rund 15,3 ha
Wohnbauflache sowie 2,4 ha Mischgebietsflache in att-
raktiver, seenaher Lage entwickelt. Nach der Realisie-
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rung des zweiten Bauabschnitts werden im neuen
Wohngebiet tber 1.500 Menschen leben kénnen.

Die wohnungsnahe Grundversorgung durch Einzelhan-
delsbetriebe mit Nahrungs- und GenuRmitteln ist laut
Einzelhandelsgutachten der ISH von 1993 im Stadtteil St.
Georgsberg sehr gut. Die konzentrierte Lage der wesent-
lichen Versorgungseinrichtungen im Bereich Bahnhofs-
allee / Heinrich-Hertz-StraRke ist jedoch sowohl in Hinblick
auf die neuen Wohnbauflachenausweisungen im Stden
von St. Georgsberg zum damaligen Zeitpunkt wie auch
auf die angestrebte Nutzungsstruktur sowie auf notwen-
dige Umfeld- und Imageverbesserungsmanahmen im
Bahnhofsbereich zu hinterfragen.

Es ist deshalb sinnvoll, im neuen Wohngebiet Barken-
kamp weitere Flachen fur die wohnungsnahe Grundver-
sorgung zu entwickeln, wie sie im Bebauungsplan grund-
séatzlich bereits vorgesehen sind. Damit kann sowoh| der
Bedarf des erwarteten Bevolkerungszuwachses als auch
der Bedarf der vorhandenen Wohngebiete (u.a. am Alls-
felder Weg) tatsachlich wohnungsnah und verkehrsgiins-
tig (an der L 201) gedeckt werden.

Die Ansiedlung von eins oder zwei Lebensmittelmarkten
am Rande des Wohngebiets Barkenkamp an der Méliner
Strale wirde die allgemeinen Zielsetzungen im Rahmen
der Stadtteilentwickiungsplanung zur Gesamtentwickiung
in St. Georgsberg unterstitzen.

Die Strukturplanung sieht fur diesen Bereich eine Star-
kung der Stadtteilzentrumsfunktion vor. Dies entspricht
den Empfehlungen des Gutachtens der ISH von 1993.

Dartber hinaus empfiehlt das Einzelhandelsgutachten
die Entwicklung einer Ladengruppe zur wohnungsnahen
Grundversorgung im weiteren Verlauf der Bahnhofsallee
Richtung Osten, das Gutachten sieht jedoch die Realisie-
rungsfahigkeit dieser Ladengruppe aufgrund der Nahe zu
den Versorgungseinrichtungen an der Heinrich-Hertz-
StralRe kritisch. Auch aufgrund der Belegenheiten der
Grundstlicke erscheint dies nicht méglich.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandelsgutach-
ten waren die Wohnbaufladchenentwicklungen in stdliche
Richtung noch nicht absehbar, das Wohngebiet Barken-
kamp noch nicht in Planung.

Trotz der Bemihungen der letzten Jahre und der An-
siedlung verschiedener Einzelhandelsbetriebe / SB-
Markte, kann insgesamt nicht von einem attraktiven zent-
ralen Bereich fUr den Stadtteil St. Georgsberg gespro-
chen werden.

Die Ursache hierfir ist zum einen in der Nutzungsstruktur
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westlich der Bahnlinie
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zu suchen, die mit ihren Verbrauchermérkten, Auto-
hé&ndlem, der Tankstelle etc. nicht dem erforderlichen
Angebot flr ein attraktives Stadtteilzentrum entspricht.
Eine weitere Ursache ist die - auch in der vorhandenen
Nutzungsstruktur begriindete - fehlende gestalterische
Aftraktivitat in diesem Bereich (u.a. die Brachflache ge-
genlber dem Bahnhof, die als Lagerfldche fiir ein Auto-
haus genutzt wird).

Ziel muBk hier eine kleinteiligere Nutzungsstruktur in ei-
nem stadtrdumlich aufgewerteten Umfeld sein, die das
Angebot der Verbrauchermarkte fur die St. Georgsberger
Anwohner ergénzt, jedoch keine Konkurrenz zum Ange-
bot des Stadtzentrums auf der Insel darstellt. Als positive
Entwicklung ist hier z.B. die Ansiedlung des ,Ratzeburger
Achters® an der Heinrich-Hertz-StralRe zu beurteilen.

Vorstellbar und sinnvoll wére auch eine Kombination von
Laden und Wohnen und von Handwerk und Wohnen in
diesem Bereich.

Einhergehend mit der Aufwertung des Stadtteilzentrums
sollte auch die behutsame Umstrukturierung des nérdlich
angrenzenden Gewerbegebietes angestrebt werden. Das
Gebiet verflgt Uber eine attraktive Lage, da es recht
zentrumsnah liegt und 6stlich des Gebietes Wald-, Grin-
und Seeflachen angrenzen. Angesichts dieser attrakti-
ven Lage im Stadtgeflige und der westlich der Bahnlinie
geplanten, verkehrsglinstig besser gelegenen gewerbli-
chen Bauflachen ist die vorhandene Nutzungstruktur in
Teilen zu hinterfragen.

Langfristiges Ziel sollte im ostlichen Bereich sowie zu
den mehr gemischt genutzten Bereichen zur Bahnhofs-
allee hin eine vertragliche Mischung aus Wohnen,
Handwerk und nicht stérendem Gewerbe und die Um-
siedlung der storenden Betriebe in das westlich angren-
zende Gewerbegebiet sein. Zur Bahnlinie hin sind dar-
Uber hinaus noch etwa 2,5 ha verfligbare Flache frei. '

Im Einzelhandelsgutachten von 1993 wird die Ansiediung
von Gewerbeflachen westlich der Bahnlinie positiv be-
wertet. Die Ausweisung der Flachen wird als Sonder-
entwicklung fur den Stadtteil St. Georgsberg verstanden,
weil das z.T. defizitdre Angebot Ratzeburgs in bestimm-
ten Branchen hier sinnvoll erganzt werden kann. Zudem
handelt es sich um nicht-zentrumstypische Nutzungen,
die den Stellenwert des Stadtzentrums auf der Insel nicht
beeintrachtigen.

Empfohlen werden im einzelnen:
- Gartencenter

- Bau- und Heimwerkermarkt

- Mébel- und Einrichtungshaus
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Dartber hinaus wird darauf hingewiesen, daR primar
ortsansassigen Unternehmern die Méglichkeit zur Stand-
ortfindung oder Standortveranderung eingerdumt werden
sollte.

Aus stadtebaulicher Sicht sollte darauf hingewirkt werden,
daB hier kein Gewerbegebiet der ,grauen Hallen" ent-
steht, sondem durch entsprechende gestalterische Vor-
gaben und eine intensive Begrinung ein Bereich entsteht,
der auch fur Unternehmen des ,weilken Gewerbes“ ein
interessanter Standort sein kann.

Darlber hinaus sollte hier nicht ausschlieRlich in Gewer-
begebietskategorien gedacht werden. Denkbar sind auch
Nutzungen mit einem vertraglichen Nebeneinander von
nicht stérendem Gewerbe und Wohnen. Besonders im
Ubergangsbereich zum sudlich angrenzenden
Misch/Wohngebiet und der Doméne sind solche Nut-
zungsmischungen, evtl. mit Teilschwerpunkt auf gewerbli-
chen Freizeit- und Sporteinrichungen denkbar und sinn-
voll.

In Anlehnung an die Systematik des Einzelhandelsgut-
achtens der ISH von 1993 wird hier der Versuch unter-
nommen, die Auswirkungen des Bevdélkerungszuwachses
im Stadtteil St. Georgsberg durch die Ausweisung neuer
Wohn- und Mischgebiete auf die Situation und die Ent-
wicklungsmoglichkeiten des Einzelhandels zu untersu-
chen und zu bewerten.

Es wird von folgenden Annahmen ausgegangen:

- Je ha Wohnbauflache werden ca. 20 Wohneinheiten
(WE) entstehen

- Je Wohneinheit wird eine durchschnittliche Belegung
von 2,5 Einwohnern angenommen (Die durchschnitt-
liche Wohnungsbelegung in Ratzeburg liegt bei 2,1
Personen. In neuen Wohngebieten, die i.d.R. in Tei-
len von jungen Familien bezogen werden, kann die
Belegungsrate jedoch etwas héher angesetzt wer-
den.)

- Im Misch/Wohngebiet siidlich der B 208 wird davon
ausgegangen, dal 1/3 bis 2/3 der Gesamtflache fir
Wohnnutzungen entwickelt werden kann.

- Im bestehenden Gewerbegebiet an der Heinrich-
Hertz-StralRe wird als Entwicklungsziel 50 % der Fla-
che flr Wohnnutzung angesetzt.

Folgender langfristiger Bevélkerungszuwachs im Stadtteil
St. Georgsberg ist durch diese Planungsabsichten zu
erwarten:
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1. Wohngebiet Barkenkamp, 1. Bauabschnitt 765 EW
2. Wohngebiet Barkenkamp, 2. Bauabschnitt 815 EW

3. Misch/Wohngebiete 1.100 EW
(westlich der Bahnlinie)

Best. Gewerbegebiet 530 EW
(an der Heinrich-Hertz-Stralke)

Damit ergibt sich eine prognostizierte langfristige Ge-
samtbevdlkerungszahl in St. Georgsberg von:

4.903 EW in 1999
3.210 EW Zuwachs durch langfristige Strukturplanung
8.113 EW Einwohnerzahl als langfristige Prognose

1993 betrug die Gesamtverkaufsflache der grundzentra-
len Versorgungseinrichtungen - alle Giltergruppen des
kurzfristigen Bedarfs' — in St. Georgsberg (einschlieRlich
Einhaus) 3245 gm. Hier lebten 1993 4.036 Einwohner.

Damit ergibt sich fir 1993 eine Arealitatsziffer (ARZ —
Verkaufsflachenausstattung pro 1000 EW) von 804,0 gm.
Verglichen mit der ARZ der Vorstadt, die zum damaligen
Zeitpunkt bei 224,2 gm liegt, war die Versorgung St. Ge-
orgsbergs mit Gutern des taglichen Bedarfs als gut bis
sehr gut zu bezeichnen.

Da seit 1993 keine wesentlichen Flachen fir diese Wa-
rengruppen hinzugekommen sind, wird die gm-Zahl von
1993 fur die Berechnung der Vertraglichkeit der kiinftigen
Verkaufsflachenausstattung zugrundegelegt.

Bei einer angenommenen langfristigen Bevoélkerung von
8.113 EW betragt die ARZ fur St. Georgsberg fir Guter
des taglichen Bedarfs ca. 400 gm und liegt damit etwas
unter dem Durchschnitt vergleichbarer Stadte

Deshalb sind die Ansiedlungsabsichten zweier Lebens-
mittelmérkte im geplanten Wohngebiet Barkenkamp zu
begrifen und zu unterstitzen. So kann ein ausgewoge-
ner Ausstattungsgrad dieser Branchengruppe (insbeson-
dere auch, was die rdumliche Verteilung im gesamten
Stadtteil St. Georgsberg angeht) erreicht werden.

Far die Gruppen Gartenbedarf, Eisen / Hausrat / Werk-
zeuge, Mobel etc. wurde im Gutachten von 1993 eine
Unterversorgung festgestellt. Durch das Flachenangebot
im Gewerbe-/ Mischgebiet westlich der Bahnlinie kénnten

' Zu den grundzentralen Versorgungseinrichtungen gehdren folgende Warengruppen:
Nahrungs- und Genulmittel, Papier/Blicher/Schreibwaren, Drogerie/Parfimerie/Pharmazie und Blu-

men/Samen/Gartenbedarf/Zoo.
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diese Defizite im Verkaufsflachenangebot dieser nicht
zentrumsspezifischen Nutzungen ausgeglichen werden.

Der Bebauungsplan Nr. 52, Teilbereich | (Nr. 52.1)
~Vohngebiet Barkenkamp“ sieht eine Uberwiegende
wohnbauliche Entwicklung vor, die im 6stlichen Randbe-
reich durch einen festgesetzten ,Mischgebietsstreifen*
seinen Abschiuf und Arrondierung zur értlichen Haupt-
verkehrsstrafle Méliner Stralke erfahrt.

Bisheriges Ziel war es im o.g. ,Mischgebietsstreifen*
kleinteilige Versorgungseirichtungen durch die Satzung
anzubieten, um damit zumindest die Grundversorgung fur
den taglichen Bedarf zu sichern und zu gewéhrleisten.

Aufgrund der beabsichtigten langfristigen Umsetzung des
gesamten Wohngebiets im sudlichen Stadtteilbereich von
St. Georgsberg mit einer GroRe von ca. 33 ha, kann mit
einem Zuwachs von ca. 1.600 neuen Einwohnern nur
durch die Entwicklung des Wohngebiets Barkenkamp
gerechnet werden. In einem ersten Bauabschnitt wurden
hier rund 15,3 ha Wohnbauflache sowie 2,4 ha Mischge-
bietsflache in attraktiver, seenaher Lage entwickelt.

Zum Stand der momentan bestehenden Situation vor Ort
ist anzumerken, daR dieses, in den Grundzligen sinnvolle
stadtebauliche und nutzungsmafige Konzept zur Grund-
versorgung der zu erwartenden zukinftigen Bewohner,
nur in einem kleinen Teilbereich auf wenigen Grundstu-
cken erfolgreich baulich umgesetzt werden konnte. Es ist
zu erwarten und bestatigt sich auch durch Gesprache mit
Bauinteressenten, dal das bisher gewollte stadtebauliche
Ziel zu Versorgung des Wohngebiets Barkenkamp in dem
notwendigen Umfang (im Rahmen der bisherigen Kon-
zeption) auch mitttel- bis langfristig nicht erreicht werden
kann. '

Insgesamt erscheint es aus diesen Grinden &uRerst
sinnvoll, im neuen Wohngebiet Barkenkamp, eine andere
Nutzungs- und Zonierungskonzeption fur die wohnungs-
nahe Grundversorgung fur den kurz- bis mittelfristigen
Bedarf fUr die zuklnftige Bevélkerung zu entwickeln und
im bisherigen MI-Bereich zur Verfugung zu stellen. Damit
kann sowohl der Bedarf des zu erwartenden Bevdlke-
rungszuwachses als auch der Bedarf der Bewohner der
vorhandenen Wohngebiete in der Umgebung wohnungs-
nah und verkehrsglinstig abgedeckt werden.

Darliber hinaus wirde die Ansiedlung von eins bis zwei
Lebensmittelmérkten sowie untergeordneten ergénzen-
den Einrichtungen am Randbereich des Wohngebiets

10
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Barkenkamp die Zielsetzungen zur Gesamtentwicklung
der Stadt Ratzeburg und insbesondere des Stadtteils St.
Georgsberg unterstlitzen und nachhaltig starken (s.a.
beilegende Konzeptpléne zur Stadtteilentwicklung St.
Georgsberg).

Durch die ansatzweise rdumliche Dezentralisierung der
Versorgungseinrichtungen im Stadtteil St. Georgsberg
aufgrund der hier beschriebenen beabsichtigten stadte-
baulichen Entwicklung im Wohngebiet Barkenkamp darf
jedoch das Hauptnutzungsgeflige der Gesamtstadt Rat-
zeburg unter besonderer Berlcksichtigung der Insel als
Kernzone des Einzelhandels sowie der nachgeordneten
Stadtteilzentren im  Bahnhofsbereich/Heinrich-Hertz-
Strafte in St. Georgsberg und des Bereichs an der B 208
in der Vorstadt nicht gestort werden. Dies ist auch durch
die hier beschriebene neue Konzeption gesichert und
gewahrleistet.

Die vorgesehene Flache fir die anvisierte o0.g. bauliche
und nutzungsméRige Entwicklung ist an seinen jeweiligen
Stirnseiten gepragt durch die zwei Hauptzufahrten zum
westlich nachfolgenden Wohngebiet Barkenkamp. Die
jeweiligen Endbereiche des Grundstiicks sahen bisher
den Standort von jeweils einer mehrgeschossigen Stadt-
villa vor, die diese Eingangsbereiche zum Wohnquartier
stadtraumlich und gestalterisch pragen und aufwerten
sollten. Der Mittelteil des Grundstlicks (zwischen den
Stadtvillen) steht somit fur o.g. Entwicklungsabsicht
grundsatzlich zur Verfligung.

Grundséatzliches Rahmenziel der stédtebaulichen Kon-
zeption ist die gesamtheitliche planerische und bauliche
Umsetzung in einem Zuge. Nur so sind wesentliche Ziel-
vorstellungen einer einheitlichen Architektur und Gestal-
tung zu gewahrleisten. Die Integration der Uberplanung
und Umsetzung der Eckgrundsticke (mit jeweils einem
solitdren Baukérper) ist darlber hinaus sehr erstrebens-
wert (moglicherweise flr Sonderwohnformen oder aber
auch flr Beherbergungsbetriebe).

Die grundséatzliche Belegung des Mittelgrundstiicks soll-
ten als eine Malgabe folgende Kriterien erfullen: Haupt-
baukorper und —nutzungen sind zur Méllner Strale hin zu
orientieren. Die jeweilige Ausformulierung der ,Bauvolu-
mina“ in diesem Bereich sollte als letztendliches Ziel eine
raumwirksame Kante hin zur Méliner StralRe erméglichen
und gewdéhrleisten. Entsprechend ist die raumwirksame
bauliche Héhenentwicklung mit zwei Vollgeschossen vor-
zusehen. Die offentlichkeitswirksame Fassade ist dabei
gestalterisch sensibel auszubilden und muR die Ublichen
rein funktionalen Gestaltelemente vermeiden. Die not-
wendigen Funktionsflachen, insbesondere die notwendi-
gen Stellplatzanlagen sind so anzuordnen, daR diese -
berwiegend nicht im &ffentlichkeitswirksamen Raum zwi-

11



Stadt Ratzeburg

Strukturplanung St. Georgsberg

Erlauterungen

schen Hauptbaukérper und Méliner StralRe zu liegen
kommen. Entsprechend sind gestalterisch hochwertige
Blick- und Larmschutzeinrichtungen zu wohnbaulich ge-
nutzten Grundsticken vorzusehen. Da in Teilen eine
Zweigeschossigkeit zwingend erwartet wird, sollten in den
Obergeschossen neben ergdnzenden Einrichtungen zur
Versorgungsfunktion (wie Restaurants, Freizeiteinrichtun-
gen, Raume fur freie Berufe - Arzte, Anwélte etc.) auch
Méglichkeiten fur eine Wohnnutzung vorgesehen werde.
Der vorgesehene o&ffentliche Wanderparkplatz an der
Moéliner Strale kann zugunsten von notwendigen Stell-
platzaniagen fur den Versorgungsbereich aufgegeben
werden, wenn sichergestellt ist, dal insbesondere an
Wochenenden diese Funktionsflichen auch der Offent-
lichkeit zur Verfigung stehen.

Nach Bewertung dieser neuen Zielkonzeption erscheint
es unvermeidlich den bestehenden rechtswirksamen Be-
bauungsplan in diesem Bereich andern zu mussen.
Insbesondere sollte das angestrebte Nutzungsziel Ver-
sorgungseinrichtung seine Rechtssicherheit aus einem
zuklnftigen ,Sondergebiet — Einzelhandel" flr den kurz-
und mittelfristigen Bedarf beziehen. Eine notwendige An-
derung des Bebauungsplans in diesem Bereich ist somit
zwingend erforderlich. Neben der genannten allgemeinen
Nutzungskategorie sollten daneben aber auch die not-
wendigen Festsetzungen zur Uberbaubarkeit des Grund-
stlicks, zur Zonierung der Flachen, aber auch zur Ges-
taltung der Gebaude, der Nebenanlagen und insbesonde-
re der Freianlagen erfolgen.

Da ein ,Sondergebiet — Einzelhandel“ auch gesamtstadti-
sche Belange und teilweise auch Uberértliche Belange
berthrt bzw. berthren kann, sind dariber hinaus auch
Reglementierungen zur Obergrenze der Verkaufsflachen
bzw. BGF-Flache (respektive der Bruttogeschofflachen)
wie auch Beschrankungen der zuldssigen Sortimente
notwendig und im weiteren VerfahrensprozelR zu definie-
ren. Dies auch in intensiver Abstimmung mit der Staats-
kanzlei, Abt. Landesplanung sowie mit der Kommunalpo-
littk und mit den verschiedenen Abteilungen des Kreises
Herzogtum-Lauenburg.

Aufgrund der o.g. Zielkonzeption sollten insgesamt Ver-
kaufsflachen von 1800 gm bis 2000 gm zugelassen wer-
den. Wesentliche innenstadtrelevante Warensortimente,
insbesondere des langerfristigen Bedarfs, sollten génzlich
ausgeschlossen werden.

Da das beschriehene Zielkonzept weitgehend einen
vorhabenbezogenen Charakter aufweist, ist es unum-
ganglich mit den zukinftigen Endnutzern Konsensfindun-
gen einvemehmlich festzulegen. Entsprechend sind fir
das eigentliche planungsrechtliche Aufstellungsverfahren
zwei mogliche Alternativen zu empfehlen. Ein vorhaben-
bezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB (mit ver-
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Kurzerlauterungen zum
MaRnahmenplan

Stadtentwicklung

Nutzungsabgrenzungen in
St. Georgsberg

ErschlieRung

Erlduterungen

traglich bindenden Aussagen zur zeitlichen Durchflihrung,
zur gesamtheitlichen Gestaltqualitdt und zur Planungs-
kostenlbernahme kann genau so zum Tragen kommen
wie ein herkémmlicher Bebauungsplan, wobei die o.g.
Detailaspekte dann direkt zwischen Grundstickseigentu-
mer bzw. —verkaufer und dem Grundstiickserwerber bzw.
Nutzer vereinbart werden sollten.

Bisher war die Bahnlinie westlicher Siedlungsrand, durch
die beabsichtigte Entwicklung bis hin zur B207 erschlie-
Ben sich nicht nur neue Baufldchen — bisherige Randsitu-
ationen liegen zukinftig inmitten des Siedlungsgefiiges
von St. Georgsberg und sind somit auch langfristig anders
zu beurteilen als bisher (insbesondere Gewerbegebiet
Heinrich-Hertz-Stralle etc.)

Die Bahnlinie (v.a. im Bereich der B 208) ist zuklnftig die
Abgrenzung zwischen unterschiedlichen Nutzungsberei-
chen wie auch zwischen unterschiedlichen stadtstruktu-
rellen Bereichen. So sollten Versorgungseinrichtungen
(insbesondere fur den kurz- und mittelfristigen Bedarf)
vorrangig auf der Insel, und nachfolgend im bisherigen
Stadtteilzentrum (8stlich des Bahnhofs) sowie unterge-
ordnet in den Bereichen Barkenkamp untergebracht wer-
den. Eine Ansiedlung von wesentlichen Versorgungsein-
richtungen westlich der Bahnlinie wirde das bisherige
Stadtteilzentrum am Bahnhof erheblich schwachen.

Die reine gewerbliche Entwicklung sollte langfristig in den
Bereichen westlich der Bahnlinie sowie nérdlich und an-
teilig stdlich der B 208 stattfinden, im stdlichen Abschnitt
in deutlich verringertem Umfang, zugunsten einer lang-
fristigen wohnbaulichen Entwicklung.

Favorisiert wird die ,kleine" Losung Harmsdorfer Kreuz —
mit Errichtung eines Knotens an der B 208 (zwischen-
Hasse + Hatje und neuer Tankstelle) sowie einer Ver-
breiterung der Verkehrstrasse in diesem Bereich bis zum
Bahnubergang (drei Alleenreihen, zusatzliche Fahrspur,
FuR- und Fahrradweg beidseitig, dadurch Starkung der
gestalterisch-rdumlichen Komponente dieser Stadtein-
gangssituation). Die ErschlieBung der neuen gewerbli-
chen Bauflachen erfolgt Uber Stiche mit Wendemdglich-
keit. Insgesamt sind die neuen gewerblichen Baufldchen
uberbrtlich optimal angebunden. Das ,Durchfahren”
Richtung Sitden ins Wohngebiet Barkenkamp soll durch
technische und/oder stralRenverkehrsrechtliche MaRnah-
men reduziert bzw. fur den gewerblichen Verkehr unter-
bunden werden. Im nordlichen Gewerbegebiet soll eine
optionale Anbindung an das bisherige Gewerbegebiet

13



Stadt Ratzeburg

Strukturplanung St. Georgsberg

Stadtteilzentrum ,Bahnhofs-
vorbereich”

Erldauterungen

Heinrich-Hertz-Stralte moglich sein.

Durch die oben beschriebenen MaRnahmen ist die Funk-
tion des Stadtteilzentrums am Bahnhof weitgehend ge-
wéhrleistet. Gestaltmalnahmen innerhalb der Stadtein-
gangssituation westlich der Bahnlinie wirken sich dann
aber auch positiv auf den Bahnhofsvorbereich aus, jedoch
sind vielfaltige Einzelmalnahmen zusatzlich notwendig
(Aufhebung von erheblichen Gestaltméangeln, Starkung
des Nutzungsmix ,Wohnen — Arbeiten — Dienstleistungen®
im Gesamtbereich wie auch im Gewerbegebiet Heinrich-
Hertz-Strale sowie Verlagerung von ,stérenden” Einrich-
tungen in die neuen gewerblichen Bauflachen).
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