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1.
1.1

1.2

Grundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 78
Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI.
|S.. 348) m.W.v. 23.12.2025

Die Baunutzungsverordnung neugefasst durch Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.10.2024 (BGBI. | S. 323 m.W.v.
01.01.2025

Das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 24.02.2010 (GVOBI. S. 301,
302, 486), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30.09.2024 |
GVORBI. Schl.-H. S. 734)

Die Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 05.07.2024, zuletzt gedndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 12.12,2024, (GVOBI. S. 875, 928)

Planzeichenverordnung - PlanZV vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. |, S. 189)

Plangrundlage

Die Plangrundlage im MaBstab 1: 1.000 wurde vom VermessungsbUro Sprick &
Wachsmuth aus Schwarzenbeck erstellt und beglaubigt.

1.3

1.3.1

Planvorgaben

Regionalplan fir den Planungsraum |, 1998

Die Darstellungen und Aussagen des Regionalplans fur den Planungsraum |, 1998
prazisieren die Aussagen des Landesentwicklungsplans.

Abbildung 1: Abb. Planausschnitt Regionalplan fUr den Planungsraum |, 1998, zeichnerische
Darstellung, (ohne MaBstab) - Lage des Plangeltungsbereichs ist blau gekennzeichnet
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In der zeichnerischen Darstellung ist die Stadt Ratzeburg als Unterzentrum mit
Teilfunktionen eines Mittelzentrums dargestellt. Der Stadt- und Umlandbereich im
Iandlichen Raum umfasst auch den Standort der Bauleitplanung und dehnt sich
relativ weit nach Westen - Uber die ebenfalls dargestellte BundesstraBe 207 aus.
DarGber hinaus befindet sich Ratzeburg und die umgebende Region in einem
Entwicklungsraum fur Tourismus und Erholung.

Diese Plandarstellungen zeigt auch der Landesentwicklungsplan auf. Zusatzliche
Darstellungen erfolgen hier auf Ebene des Regionalplans nicht.

Die GrundzUge und Ziele der Raumordnung sind demnach durch die vorliegende
Bauleitplanung der Stadt Ratzeburg nicht betroffen.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Der fUr den Bereich der Bauleitplanungen wirksame Fldchennutzungsplan aus dem
Jahr 1967 stellt ,,FiGchen fir Bahnanlagen* dar.

Abbildung 2: Planausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan von 1967

Entsprechend muss der Fldchennutzungsplan fur den Bereich gedndert werden (72.
Anderung). Dies erfolgt in einem Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 78.

1.3.3 Schuizgebiete

Das Plangebiet liegt abseits von Landschaftsschutzgebieten und wasserrechtlichen
Schutzgebieten sowie von Natura - 2000 Gebieten. Bezuglich dieser Schutzgebiete
sind daher bei der Entwicklung des Grundsticks keine Konflikte erkennbar.
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1.3.4 Bestehendes Planungsrecht

Der Plangeltungsbereich wurde bisher nicht verbindlich Uberplant. Sonstige
Satzungen gem. LBO liegen nicht vor.

Eine Uberplanung war in der Vergangenheit auch nicht méglich, da die jetzt
Uberplanten Fldchen bis in die 1980er Jahre von der Bahn AG genutzt wurden.
Nach der erfolgten Entwidmung der Fidchen wurden sie von der Stadt Ratzeburg
erworben. Die Uberplanung mit nicht bahnspezifischen Nutzungen wurde somit
ermodglicht.

Bereits im Jahre 2008 haben die Gremien der Stadt Ratzeburg Ideen zur Nutzung

und Gestaltung der Fldche ,,Am Guterbahnhof* in Verldngerung des Bahnhofs-

vorplatzes entwickelt. Der hierfur aufgestellte Vorentwurf des Bebauungsplanes

aus dem Jahre 2009 ging hierbei im vorderen Teil bereits von einer Nutzung als

Park+Ride-Platz zugunsten von etwa 150 Parkpl&tzen und im rickwdartigen Bereich

von einer Festsetzung als Gewerbegebiet mit einer bis zu 3-geschossigen

Bebauung aus. Das B-Planverfahren fur diese Planung wurde dann allerdings nicht

weiter fortgefihrt.

In der Sitzung des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses am 10.07.2023 wurde
ein erneuter Aufstellungsbeschluss gefasst, nunmehr mit dem Ziel neben dem P+R
Parkplatz hier anstatt des Gewerbegebietes einen Wohnmobilparkplatz (keinen
Campingplatz) zuzulassen. HierfUr wird ein dringlicher Bedarf gesehen, zumal die
vorhandenen 14 Platze fur Wohnmobile am Aqua Siwa im Zuge der Neube-
bauung zukUnftig entfallen werden. Verbunden mit einer hohen Nachfrage sollen
im Anschluss an den geplanten Park+Ride-Platz hier ca. 30 Parkplatze for
Wohnmobile geschaffen werden.

Abbildung 3: Auszug aus dem 6stlich angren-
zenden Bebauungsplan Nr. 28
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FUr den unmittelbar &stlich angrenzenden Bereich gilt der B-Plan Nr. 28 aus dem
Jahre 1983, der Mischgebiete und weiter &stlich allgemeine Wohngebiete festsetzt.
Siehe hierzu Abbildung 3 auf der Seite 3.

FUr die nordostlich gelegene Fldche gibt es einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan (Nr. VEP 9) aus dem Jahre 2001, der hier ein Sondergebiet zugunsten des
groBflachigen Einzelhandels festsetzt (vorhandener Lidl-Markt).

1.4 Altlasten/ Altablagerungen

FOr den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 78 lagen bisher keine
Eintragungen zu Altstandorten oder Altablagerungen vor.

Im Auftrage der Deutschen Bahn wurden hierzu im Jahre 2001 Bodenunter-
suchungen sowie im Jahre 2005 eine Gefé&hrdungsabschdtzung durch das BUro
ECOS Umwelt Nord' vorgenommen, da in einer Probe eine Konzentration von 25
mg/kg PAK2 vorgefunden wurde, was einer Einstufung nach LAGA? in die Kategorie
L 2 bedeutet. Die Belastung ist laut dem Gutachten auf die kUnstlichen Auf-
fUllungen beschrankt. Die Stadt ist zum damaligen Zeitpunkt davon ausgegangen,
dass aufgrund der geplanten Nufzung (kein Wohngebiet oder sonstige sensible
Nufzungen) eine Bodensanierung nicht notwendig ist. Dies hat die Abfall- und
Bodenschutzabteilung des Kreises Herzogtum Lauenburg damals auch bestatigt. Im
Zusammenhang mit dem Grunderwerb des Geldndes durch die Stadt hat die
Abfall- und Bodenschutzabteilung mit Datum vom 22.05.2005 der Stadt bestatigt,
dass auf dem von der Stadt erworbenen ehemaligen Bahngel&nde keinerlei
Altlasten gefunden wurden und sich nach dem Kenntnisstand auch keine weiteren
Anhaltspunkte hierfUr ergeben.

Mit Schreiben vom 20.11.2024 informierte der Fachdienst Abfall und Bodenschutz
die Stadt nach Artikel 12 ff DSGVO4, dass u.a. das Flurstck 1/421 (= Plan-
geltungsbereich des B-Planes) in das Boden- und Altlastenkataster des Kreises
Herzogtum Lauenburg aufgenommen wurde.

Im Boden- und Altlastenkataster sind gemdaB § 5 Abs. 1 LBodSchG? alle nutzungs-
bezogenen Daten, Tatsachen und Erkenntnisse zu sammeln, aufzubereiten und
zu bewerten, um etwaige Gefahren, die von der Fldche ausgehen kdnnen,
ermitteln und ggf. abwehren zu kdnnen.

Aufgrund der im Rahmen dieser Erfassung ermittelten Informationen wird das
genannte GrundstUck als altlastverddchtige Flache gemdaB § 2 Abs. 6 Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) eingestuft.

Das bedeutet, fUr dieses GrundstUck besteht der Verdacht schddlicher Boden-
verdnderungen oder sonstiger Gefahren fUr den Einzelnen oder die Allge-
meinheit.

Die Stadt Ratzeburg geht jedoch zum jetzigen Zeitpunkt davon aus, dass "Gefahren
fUr den Einzelnen oder die Allgemeinheit" aufgrund der hier geplanten Nutzungen
ohne Wohnbebauung bzw. sonstige HochbaumaBnahmen, nicht gegeben sind.

1 ECOS Umwelt Nord GmbH — Gesellschaft fUr technischen und wissenschaftlichen Umweltschutz, Kiel
2 PAK = Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe

3 LAGA = Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall

4DSGVO = Datenschutz-Grundverordnung

5 BodSchG = Landesbodenschutzgesetz
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2. Lage des Plangebietes / Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes, der aus dem Ubersichtsplan auf
dem Deckblatt dieser Begrindung ersichtlich ist, liegt am westlichen Ortseingang
der Stadt Ratzeburg, im Suden des Ortsteils St. Georgsberg. Der Geltungsbereich
umfasst ein ehemaliges Geldnde der Deutschen Bahn, das urspringlich zur Ab-
fertigung von Guterzigen genutzt wurde. Dieses Geldnde lag bereits seit etlichen
Jahren brach, bis es nach der Entwidmung im Jahr 2007 von der Stadt Ratzeburg
erworben wurde.

Der Plangeltungsbereich hat eine GroBe von ca. 0,98 ha und umfasst jetzt lediglich
eine Teilfldche des urspringlich vollstGndig Uberplanten FlurstGck 1/421. Aus
naturschutzrechtlichen und artenschutzrechtlichen Grinden wurde der Plangel-
tungsbereich im Siden um knapp 30 m und auch im Westen um einige Meter
verkleinert.

Der Plangeltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch den Bahnhofsvorplatz,

im Osten durch das Grundstick des vorhandenen Verbrauchermarktes (Lidl)
und die vorhandene Uberwiegend zwei bis dreigeschossige Wohn-
bebauung am Ricarda-Huch-Weg bzw. Heinrich-Heine-Weg,

im Suden durch eine Restfldche des FlurstUckes 1/421 (BrachflGche)

im Westen durch eine Restfldche des FlurstGckes 1/421 sowie durch eine
ebenfalls ehemalige Bahnfldche, die z.Zt. zugunsten touristischer
Iwecke (Draisinen-Vermietung) von der Stadt verpachtet ist.

2.1 Beschreibung des Geltungsbereiches / Vorhandene Nutzungen

Der Plangeltungsbereich umfasst das ehemals als GuUterbahnhof genutzte
Gelédnde, das seit dem Erwerb durch die Stadt Ratzeburg nach der Entwidmung
der Bahnfldchen 2007 nur tempordr genutzt wurde. So wurde in den vergangenen
Jahren ein Teil der Fldche von Kindern und Jugendlichen zur Freizeitgestaltung
genutzt. Diese musste allerdings wegen einer zu hohen Larmbel&stigung fur die
Ostlich angrenzende Wohnbebauung wieder aufgegeben werden.

Wie auch dem Luftbild unter Abbildung Nr. 4 auf Seite 6 und den Abbildungen auf
Seite 6 zu entnehmen ist, sind Teilbereiche der Fldche im Norden versiegelt. Diese
wurden bis heute teilweise bereits als Stellplatzfldchen tiw. auch als Behelfspark-
platz fUr Linienbusverkehr genutzt. RUckwdartige Bereiche des Gebietes dienten
Ubergangsweise zudem als Lagerfldche fur Baumaterialien stadtischer BaumaB-
nahmen.

Im Bereich der ehemaligen Gleisanlagen sind artenschutzrechtlich wertvolle
Ruderalfluren mit Spontanvegetationen vorhanden. In Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde wurde der Plangeltungsbereich im Westen und im SUuden
gegenuber dem Vorentwurf erheblich verkleinert. So wird jetzt im Nordwesten
lediglich die Flache Uberplant, die bereits heute asphaltiert ist. Im SGden wird die
FI&che auf Hohe des Wendeplatzes fir den Heinrich-Heine-Weg nicht mehr in den
Plangeltungsbereich einbezogen. Als Abgrenzung zu den 6stlich angrenzenden
Wohngebieten dient ein etwa 3-5 m breiter dichter GrUnstreifen vorwiegend aus
Bergahorn.
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Der Plangeltungsbereich liegt im Umgebungsschutzbereich des Bahnhofsge-
bdudes, das als Kulturdenkmal gemdaB § 1 DSchG von Schl.-Holstein eingetragen ist.
In der Satzung des Bebauungsplanes wurde deshalb ein entsprechender Hinweis
aufgenommen. Die Gestaltung von baulichen MaBnahmen ist mit der unteren
Denkmalschutzbehdrde beim Kreis Herzogtum Lauenburg abzustimmen.

Abbildung 4: Luftbild des
Plangebietes mit umliegenden
Bereichen vom Frohjahr 2023
(Quelle: Stadt Ratzeburg)

Abbildung 5: Blick auf den Plangeltungs-  Abbildung é: Blick vom Geltungsbereich Behelfs-
bereich vom Bahnhofsvorplatz aus mit  parkplatz for den Linienverkehr und dem Bahn-
Zufahrt zum Lidl-Markt vorne links sowie  hofsvorplatz

einer provisorischen Verbreiterung zugun-

sten einer Wendemd&glichkeit fUr Busse.
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Abbildung 7: Vorhandener Geholzstreifen als Ab-  Abbildung 8: Gehdlzbestand im rickwdartigen
schirmung zur 6stlich angrenzenden Mehrfami-  Bereich des Plangebietes

lienhausbebauung. Links im Bild, tempordrer

Lagerplatz fir Baumaterialien stédtischer Bauvor-

haben

3. Planungsanlass und Planerfordernis

Zu erwdhnen ist hier, dass die Stadt bereits 2009 ein B-Planverfahren zur Nutzung der
Flachen ,,Am Guterbahnhof* eingeleitet hat. Auch damals war bereits ein
wesentlicher Inhalt der Planung der Ausbau eines Park+Ride-Platzes. Die urspring-
lich ebenfalls vorgesehene gewerbliche Nutzung im rockwartigen Bereich der
FI&che wurde allerdings nicht weiter verfolgt.

2023 hat sich jedoch aktuell wieder ein Planerfordernis fir dies Gebiet konkretisiert.
Dies hangt besonders mit dem geplanten Neubau des Aqua Siwa zusammen, da
die in dem Bereich vorhandenen Stellpl&tze fur Wohnmobile durch die BaumaB-
nahmen entfallen werden. Auch soll die Planung fir den P+R-Platz wieder
aufgenommen werden und hierbei zusatzliche Parkplatze fUr Busse vorgesehen
werden. Hierzu hat es bereits im April 2024 einen Vororttermin sowie mehrere
Abstimmungsgespréiche mit dem Fachdienst OPNV beim Kreis Herzogtum Lauen-
burg gegeben.

Da ein Ausbau und die Nutzung der Fldchen aufgrund der Lage und GréBe ohne
Bauleitplanung nicht genehmigungsfahig ist, hat die Stadt beschlossen, fur den
Bereich einen Bebauungsplan aufzustellen. Das hierfUr 2024 abgestimmte Konzept
zur ErschlieBung und Nutzung der FIGche wurde inzwischen auch als Ergebnis der
zwischenzeitlich durchgefthrten frGhzeitigen Beteiligungen der Behdérden und der
Offentlichkeit umfangreich Uberarbeitet.

3.1 Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Planung lassen sich fur diesen Bebauungsplan Nr. 78 wie folgt
zusammenfassen:

Planungsrechtliche Vorbereitung fur den Ausbau

. eines Park + Ride Platzes zugunsten von ca. 43 PKW,
o eines Busparkplatzes fUr bis zu 6 Linienbussen sowie
o von Parkplatzen fur etwa 30 Wohnmobile einschlieBlich einer Wendeplatz-

anlage und einer Entsorgungsstation
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3.2  ErschlieBungs- und Nutzungskonzept

Abbildung 9: Uberarbeitetes  ErschlieBungs- und Nutzungskonzept als Grundlage fir den
Bebauungsplan Nr. 72 — (Verkleinerung)
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4, Inhalt des Bebauungsplanes
4.1 Art der (baulichen) Nutzung

Entsprechend dem oben genannten Ziel und Zweck der Nutzung ist die Festsetzung
eines bestimmten Baugebietes als Art der Nutzung nach der Baunutzungs-
verordnung im vorliegenden Fall weder erforderlich noch zielfGhrend.

Aus diesem Grund enthdlt dieser Bebauungsplan auBer einer kleinen Fladche for
Entsorgungsanlagen im Nordwesten des Geltungsbereiches ausschlielich Festset-
zungen fur Verkehrsfldchen und Grunfldchen.

Die zuldssigen Nutzungen werden bestimmt durch den Schutzanspruch im Plange-
biet und in dessen ndherer Umgebung. Das bedeutet, dass die Nufzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 78 nur dann zul&ssig sind, wenn sie die
vorhandene Wohnnutzung in der Umgebung berUcksichtigen, selbst wenn diese
planungsrechtlich in einem Mischgebiet (B-Plan 28) liegt. Die Stadt Ratzeburg hat
deshalb eine Schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben. Siehe hierzu
Kapitel 5.2 dieser Begrundung.

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplé@ne aus dem Fldchennutzungsplan zu
entwickeln. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zur Art der Nutzung
weichen von den Vorgaben des Fidchennutzungsplanes ab, der den Plangeltungs-
bereich als Flidche fur Bahnanlagen ausweist. Aus diesem Grunde erfolgt parallel zu
diesem Bebauungsplan in einem separaten Verfahren eine Anderung des
Fiichennutzungsplanes als 72. Anderung.

Im nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes sind &stlich der mittig geplanten
ErschlieBungsstraBe ca. 43 offentliche ,,Park+Ride-Pl&tze vorgesehen und als Ver-
kehrsfldche besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die vorhandenen Park-
pladtze am Bahnhof sind fUr diesen Zweck nicht ausreichend. Dieser Parkplatz
zugunsten von ca. 43 PKW soll vorrangig von Kunden der Deutschen Bahn genutzt
werden. Zusatzlich sollen hier sechs Parkplatze fur Linienbusse geschaffen werden.
Zurzeit ist hier bereits eine deutlich kleinere Fldche als Behelfsparkplatz fir den
Linienverkehr ausgeschildert. Die vorgesehenen Busparkfldchen sind so bemessen,
dass hier bei Bedarf auch Gelenkbusse parken kdnnen.

Der stdliche Teil des Plangeltungsbereiches ab der Hohe des Wendeplatzes fUr den
Ricarda-Huch-Weg ist als Parkplatz fir ca. 30 Wohnmobile geplant. Im Gegensatz
zum Konzept des Vorentwurfes ist jetzt nur noch ein Wendeplatz im Suden des
Plangeltungsbereiches vorgesehen. In diesem Zusammenhang konnten die versie-
gelten Fldchen gegenuber dem Vorentwurf deutlich reduziert werden. Des wei-
teren ist am Rand der Grunflache im Osten, wie bereits im Vorentwurf ein FuBweg
vorgesehen, der langfristig auch eine fuBlaufige Verbindung zum Ricarda-Huch-
Weg ermoglichen soll sowie mit Hilfe einer Raompe auch zum Heinrich-Heine-Weg.

Es gibt keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der vorliegenden Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Durch die vorliegen-
de Planung wird die Zulassigkeit eines Storfallbetriebes nicht begrindet.

Nordwestlich des Plangebietes, unmittelbar nérdlich der Bahnhofsallee befindet
sich ein Futtermittelwerk mit Pflanzenschutzlager (Fa. BAT Agrar GmbH § Co. KG),
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das als Storfalloetrieb eingestuft ist. Dennoch ist von unmittelbaren Beeintréch-
tigungen fur die vorliegende Planung in ca. 500 m Entfernung nicht auszugehen.

4.2. ErschlieBung
4.2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Der Plangeltungsbereich wird durch die Bahnhofsallee Uber den Bahnhofsvorplatz
erschlossen. Das Konzept wurde gegentber dem Vorentwurf Uberarbeitet. Mittig
zwischen dem P+R-Platz und dem sich sUdlich anschlieBenden Wohnmobilplatz ist
ein Wendeplatz vorgesehen, der so dimensioniert ist, dass auch Busse hier wenden
kénnen.

Zugunsten einer besseren direkten Anbindung des Bahnhofes fur FuBgdnger ist eine
entsprechende Wegeverbindung unmittelbar am vorhandenen Gehdlzstreifen
vorgesehen, die im Uberarbeiteten Entwurf auf eine Breite von 2 m reduziert wurde,
da eine Radwegverbindung in Kombination mit dem Gehweg hier jetzt nicht mehr
vorgesehen ist.

Die FuBwegeverbindung soll grundsatzlich auch Verbindungen zum Ricarda-Huch-
Weg und zum Heinrich-Heine-Weg ermdéglichen. Aufgrund des Hohenunter-
schiedes des Geldndes zum Heinrich-Heine-Weg wdare der letzte Teil des FuBweges
dann als Rampe auszubilden. Bereits vor Jahren gab es einen Trampelpfad zum
Ricarda-Huch-Weg, der allerdings zur Zeit aufgrund einer EinzGunung am Wende-
platz versperrt ist.

4.2.2 Ruhender Verkehr

Ein wesentlicher Inhalt dieses Bebauungsplanes ist die Festsetzung einer
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zugunsten von ,,Park+Ride-Pl&tzen"
fUr ca. 43 PKW sowie fur 6 Parkplatze zugunsten von Bussen und etwa 30 Parkplatze
for Wohnmobile.

423 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Plangeltungsbereich ist aufgrund seiner unmittelbaren Nachbarschaft zum
Bahnhof sehr gut an den OPNV angeschlossen.

4.2.4 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Enfsorgung des Plangebietes ist Uber bestehende Anschluss-
mobglichkeiten im Bereich des Bahnhofsvorplatzes bzw. des Ricarda-Huch-Weges
moglich.

Ziel der Entwdsserung ist der Verbleib des Niederschlagwassers im B-Plangebiet.
(Siehe hierzu auch Erlass A-RW 1.) Seitens der Stadt wird ein mittelbelastetes
Niederschlagswasser, das vorbehandelt z.B. Uber Absetzschdchte mit Leicht-
stoffrickhalt in den 6stlichen Graben und die stdliche Grunfldche eingeleitet wird.
Ein Ubertrag der Niederschlagslast in benachbarte Gebiete soll nicht mehr
erfolgen. Ob der Graben in der vorhandenen Grinfldche und die jefzt vorge-
sehene Entsiegelung eines Teiles der asphaltierten Fldche mit Anlage einer zu-
satzlichen bis zu 7m breiten Grunflache im Westen des Geltungsbereiches
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ausreichen, wird abschlieBend noch ermittelt. HierfUr ist die geplante Herstellung
der Wohnmobilparkpl&atze mit wasserdurchl@ssigen Schotterflédchen von Vorteil.

4.3. Grunflachen und grinordnerische Festsetzungen

Wie bereits unter Punkt 2.1 beschrieben, ist der Plangeltungsbereich an der Ostseite
gegenuber der vorhandenen Wohnbebauung auf einer Ldnge von etwa 200 m
gut durch einen 3-5 m breiten Gehdlzstreifen abgeschirmt. Der Bestand dieses
Genhdlzstreifens soll langfristig gesichert werden. Deshalb ist er in der Planzeichnung
als Grunfldche (Abschirmgrin) mit einer Erhaltungsbindung gemdaB § 9 Abs.T Nr.
25b BauGB festgesetzt. Siehe hierzu auch die textliche Festsetzung Nr. 1.1 sowie die
folgende Abbildung 10.

DarUber hinaus sind in der Planzeichnung weitere Grinfldchen und Fldchen for
Anpflanzungen vorgesehen, die nach MaBgabe der textlichen Festsetzungen Nr.
1.2 bis Nr. 1.4 anzulegen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten sind.

Abbildung 10: Vorhandener Gehdlz-
freifen mit einzelnen dominierenden
Bergahorn - BGumen

GegenuUber dem Vorentwurf wurde der Plangeltungsbereich im Westen deutlich
verkleinert. Im Nordosten wird mit Ausnahme der Flache fUr die Entsorgunsstation
jetzt nur noch die ohnehin bereits voll versiegelte asphaltierte Fidche Uberplant.
Von dieser Fldche wird am westlichen Rand sogar ein bis zu 7m breiter Streifen
entsiegelt und in eine Grunfldéche umgewandelt. Dieser zusatzliche Grunstreifen ist
nach MaBgabe der textlichen Festsetzung Nr.1.2 zu bepflanzen, zu pflegen und auf
Dauver zu erhalten. Insgesamt wurde der Umfang der versiegelten Fldchen
gegenuUber dem Vorentwurf deutlich reduziert. Hierzu tragt auch die Uberarbeitete
ErschlieBung mit nunmehr nur einer Wendeplatzanlage bei.

Die geplanten Park+Ride-Fldchen und auch die Parkpl&tze fir Wohnmobile wurden
nur sehr zurickhaltend Baumpflanzungen unterteilt, um die FlGdche bei Bedarf
flexibler nutzen zu kénnen. FUr die gemdaB Planzeichnung anzupflanzenden Einzel-
b&ume ist die textliche Festsetzung Nr. 1.3 zu beachten, die es ermdglicht, von den
Standorten abzuweichen.

Im Anschluss der textlichen Festsetzungen wurden mit den Nrn. 1.1 bis 1.6 sehr
detaillierte artenschutzrechtliche Hinweise aufgenommen, auf die der Umwelt-
bericht unter Anlage 1 der Begrindung né&her eingeht.
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5. Auswirkungen der Planung

5.1 Belange des Umwelischutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) und Artenschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitpl@nen sind grundsatzlich gemdaB §1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu berGcksichtigen. Hierdurch sollen unzumutbare Auswirkungen
der Planung auf Menschen, Natur und Landschaft ausgeschlossen werden.

Sind aufgrund der Aufstellung von Bebauungspldnen Eingriffe in Natur und
Landschafté zu erwarten, ist Uber die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege im Bebauungsplan nach MaBgabe von § 18 Abs. 1 Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) zu entscheiden. Der Umweltbericht, der auch for
den Entwurf als eigenst@ndiges Dokument als Anlage 1 dieser Begrindung
beigefugt ist, wird im weiteren Verfahren in die Begrindung integriert. Verwiesen
wird in diesem Zusammenhang auch auf den Bestandsplan als Anlage des
Umweltberichtes sowie die als Anlage 2 beigefUgten "Biologischen Untersuchungen
und Artenschutzrechtliche Profung".

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie AusgleichsmaBnahmen zu
den SchutzgUtern Boden sowie Pflanzen und Tiere werden im Umweltbericht in den
Kapiteln 8.1 und 8.2 im einzelnen detailliert beschrieben.

Ausgleichsfladchen im Plangebiet stehen nicht zur Verfugung. Aus diesem Grunde
werden Ausgleichsfléchen fUr eine Biotopaufwertung in einer GréBe von 2.282 m?
innerhalb des Okokontos der Stadt Ratzeburg auf dem Flursticke 38/5 und 39/4 in
der Flur 7 der Gemarkung Ratzeburg zur VerfUgung gestellt.

Durch die Planung wird ein Ausgleich von elf Bdumen notwendig. Der Ausgleich
erfolgt direkt im Geltungsbereich. In den Festsetzungen des B-Plans sind hierzu
Grinfldachen mit Festsetzungen zur Anpflanzung enthalten. Hierzu wird verwiesen
auf die textlichen Festsetzungen 1.2 und 1.3.

Als Ersatzhabitate fur im Plangebiet vorkommende Zauneidechsen sollen bereits fur
Zauneidechsen hergestellte Fldchen, die im Rahmen einer AusgleichsmaBnahme
von BAT Agrar GmbH & Co KG noérdlich der B 208 westlich der Bahngleise
hergestellt wurden (Gemarkung Neu-Vorwerk, Flur 7, FlurstUck 205), mitgenutzt
werden. Diese im rdumlichen Verbund befindlichen Fldchen werden aktuell auf
den vorkommenden Besatz UberprUft. Die Mitnutzung soll im Rahmen eines
stddtebaulichen Vertrages mit dem EigentUmer der Fldchen abgesichert werden.
Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahme sowie die Umsiedlung erfolgen in
Abstimmung mit der UNB.

6 GemdB § 18 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft Verdnderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundfldchen oder Verédnderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaus-
haltes oder des Landschaftsbildes erheblich beeintréchtigen kdnnen.
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52 Immissionsschutzrechtliche Belange

Wie bereits dargelegt, liegt der Plangeltungsbereich zwischen der Bahntrasse
LUbeck-BUchen-LUneburg im Westen und einem Mischgebiet im Osten, das sich
allerdings aufgrund seiner Nufzung als faktisches Wohngebiet darstellt. Der
vorliegende Bebauungsplan muss deshalb mdégliche Nutzungskonflikte mit der
Bahntrasse und der schutzbedurftigen Wohnnutzung vermeiden. Deshalb hat die
Stadt Ratzeburg eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben, die
dieser Begrundung als Anlage 3 beigefugt ist. Dieses Gutachten wird zurzeit.
aufgrund der Uberarbeitung des Konzeptes fir den B-Plan aktualisiert.

Das Gutachten fasste bisher die Ergebnisse im Kapitel 7 wie folgt zusammen:
o Schienenverkehrslarm innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes 78

"‘Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens Nr. 78 ,Am GuUterbahnhof" in Ratzeburg zeigen bezuglich des
SchienenverkehrslGrms, dass der Orientierungswert der DIN 18005 fur Gewerbe-
gebiete von 65 dB(A) im gesamten Bebauungsplangebiet eingehalten wird. Mit
Beurteilungspegeln von maximal 63 dB(A) wird sogar der Immissionsgrenzwert der
16. BImSchV fir Mischgebiete von 64 dB(A) deutlich eingehalten. Innerhalb des
Nachtzeitraums ist nahezu in dem gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans mit Maximalwerten von bis zu 59 dB(A) zu rechnen. Der Immissions-
grenzwert der 16. BImSchV fir Gewerbegebiete von 59 dB(A) wird somit
eingehalten. Lediglich in einem schmalen Korridor von 5 - 10 m ist im GuBersten
Westen enflang der Bebauungsplangrenze mit Beurteilungspegeln von 60 dB(A)
zu rechnen.

Die derzeitige Planung (Stand: 18.04.2024) sieht fUr diesen Bereich einen bepflan-
zten Grinstreifen vor. Aus diesem Grund wird im Sinne der planerischen ZurGckhal-
tung fir diesen kleinteiligen Uberschreitungsbereich keine separate SchutzmaB-
nahme vorgeschlagen.”

o Neubau innerhalb des Geltungsbereiches auf Nachbarschaft

"Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden an den maBgeblichen Immis-
sionsorten auBerhalb des Geltungsbereichs eingehalten.
Es sind keine weitergehenden SchutzmaBnahmen planerisch erforderlich."

o Bebauungsplan induzierter Verkehrslarm plus Schienenverkehr (Gesamt-
larm)

'Die rechtlich anerkannten Schwellenwerte zur Gesundheitsgefdhrdung von 70 /
60 dB(A) tags / nachts werden unterschritten."

6. Umweltbericht

Gem. § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) ist fUr die Belange des Umweltschutzes eine
Umweltprifung durchzufUhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Siehe hierzu auch Kapitel 5.1 dieser Begrindung,
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Die Stadt Ratzeburg hat hierzu das Buro TrUper, Gondesen Partner (TGP) aus
LUbeck beauftragt, einen entsprechenden Umweltbericht auszuarbeiten. Im
Parallelverfahren von Fldchennutzungsplandnderung und Aufstellung des Bebau-
ungsplanes wurde eine gemeinsame Umweltprifung durchgefthrt. Der Umwelt-
bericht wurde in einer fUr die Bebauungsplanung angemessenen Aussageschdrfe
erarbeitet. Die Inhalte des Umweltberichts entsprechen den Vorgaben der Anlage
von § 2a BauGB.

Der Umweltbericht ist als Anlage 1 dieser Begrundung beigefigt und wird im
weiteren Verfahren in die Begrundung integriert.

7. Beschluss Uber die Begrundung

Die Begrindung wurde von der Stadtvertretung Ratzeburg in der Sitzung am
.......................... gebilligt.

(BUrgermeister)
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