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Bebauungsplan Nr. 78 "Am Guterbahnhof" - Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss

Zielsetzung: Umnutzung der ehemaligen Eisenbahnflache - aktuell

groBtenteils genutzt als Parkplatz und Lagerflache — zum
Wohnmobilparkplatz und zur 6ffentlichen Verkehrsflache;
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen durch
Aufstellung eines Bebauungsplans und Anderung des
Flachennutzungsplans

Beschlussvorschlaq:

1.

Den der Originalvorlage anliegenden Abwégungsvorschldagen zu den
wéhrend der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie zu den wéhrend
der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB abgegebenen
Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wird zugestimmt.

Der Entwurf und die Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 78 ,,Am
Giiterbahnhof " werden in den vorliegenden Fassungen gebilligt.

Der Entwurf der Bebauungsplansatzung und die Begriindung sind nach
§ 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen und die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange (iber die Auslegung zu benachrichtigen und
nach § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen. Zusatzlich sind der Inhalt der
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung und die nach § 3 Abs. 2
Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen ins Internet einzustellen und
liber den Digitalen Atlas Nord des Landes Schleswig-Holstein zugéanglich
zu machen.

Burgermeister Verfasser

elektronisch unterschrieben und freigegeben durch:
Bruns, Martin am 21.05.2026



Seite 2 von 4 zur Vorlage vom 21.05.26

Wolf, Michael am 20.05.2026

Sachverhalt:

Fir den Bereich Am Gulterbahnhof flr das Gebiet stdlich des Bahnhofvorplatzes,
westlich des LIDL-Marktes und der Wohnbebauung Ricarda-Huch-Weg bzw.
Heinrich-Heine-Weg, nordlich des mit Garagen genutzten Gelandes sowie Ostlich der
ehemaligen Bahnflache mit touristischer Nutzung (Draisinen-Vermietung) hat der
Planungs-, Bau- und Umweltausschuss am 10.07.2023 den Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan Nr. 78 und am 09.09.2024 fiir die 72. Anderung des
Flachennutzungsplans gefasst. Im Zeitraum vom 21.07. bis 31.08.2025 fand fur
beide Planverfahren die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung statt. Behdrden und
sonstige Trager offentlicher Belange wurden gemald § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben
vom 23.07.2025 zur Abgabe einer Stellungnahme zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes und der geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes
aufgefordert. Ziel des B-Planes und der im Parallelverfahren aufgestellten 72.
Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Schaffung von Planungsrecht zur
Nutzung als Wohnmobilparkplatz und als 6ffentliche Verkehrsflache.

In der Sitzung vom 13.04.2026 wurde der Auslegungs- und Entwurfsbeschluss fur
den Bebauungsplan Nr. 78 zuruckgestellt. Hintergrund war der Wunsch,
planungsrechtlich dieselben Voraussetzungen zu schaffen, wie sie bisher sich in der
Nutzung des Wohnmobilparkplatzes am Aqua Siwa darstellen. In der hier
vorangehenden Beschlussvorlage zum Auslegungs- und Entwurfsbeschluss zur 72.
Anderung des Flachennutzungsplanes wurde dargelegt, warum dies
planungsrechtlich auf der Flache am Gulterbahnhof schwierig ist (siehe dort,
SR/BeVoSr/269/2026). Eine Flache, die in Ihrer Nutzungsqualitat einem
Campingplatz entspricht, Iasst sich dort nicht umsetzen und wurde bisher auch im
Vorentwurf nicht angestrebt. Um keine verkehrsrechtlichen Konflikte zu erzeugen,
wurde die Planung im Vergleich zur letzten Sitzung dahingehend geandert, dass die
Parkplatzflachen, wo die Wohnmobile stehen dirfen, als Sondergebiet mit der
Zweckbindung Wohnmobilparkplatz nach § 11 BauNVO festgesetzt werden. Zudem
wird in den textlichen Festsetzungen die zeitliche Nutzung sowie die Inbesitznahme
der Flache durch Campingmaobel etc.eingeschrankt, um sich klar von einer
Campingplatznutzung abzugrenzen.

Mit dem Wegfall der Wohnmobilparkplatze am Aqua Siwa im Zuge der
Baustelleneinrichtung fur die Sanierung der Kleinbahndammbriicke seit dem
18.05.2026 sowie nachfolgend flir den Neubau des Aqua Siwas besteht ein
dringender Bedarf fur diese Nutzung im Stadtraum. Im Zuge der angestrebten
Mobilitadtswende soll der Bahnhof in seiner Funktion als Umsteigeknotenpunkt
gestarkt werden, so dass es sinnvoll erscheint, im Rahmen des angestrebten
Umbaus weitere Pkw-Parkplatze zu schaffen. Der Standort wurde im Zuge des
Standortalternativenprifung, die dem Ausschuss am 30.01.2023 sowie dem
Ausschuss fur Wirtschaft, Tourismus und Stadtmarketing am 20.02.2023 vorgestellt
wurde, als praferierter Standort ausgewahlt. Die anderen dort prasentierten
Standorte (Sedanwiese, Am Wall, am Kanu-Club sowie auf der Schlosswiese)
wurden aufgrund ungeeigneter Zufahrtsmaoglichkeiten, stadtebaulicher
Beeintrachtigungen als auch maéglicher nachteiliger Auswirkungen auf den
Baumbestand verworfen. Die ca. 10 Parkplatze am Wedenberg, die ebenfalls als
Standortmaoglichkeit gepruft wurden, wurden zwischenzeitlich als Tagesparkplatze in
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Betrieb genommen. Die Flache am Guterbahnhof bietet ausreichen Ersatzflachen fur
die Aqua Siwa entfallenden Wohnmobilparkplatze.

Die Flache des Geltungsbereiches wird zurzeit im Norden als Ruheplatz fur den
Linienbusverkehr genutzt und diente bis Sommer 2023 als verpachtete PKW-
Stellplatzanlage. Sudlich davon befinden sich temporare Lagerflachen z.B. fur
stadtische Tiefbaumalinahmen, die in eine brachliegende Flache Gbergehen. Die
ostlichen und westlichen Grenzen des Geltungsbereichs bilden Geholze.

Die eingegangenen Stellungnahmen und intensive Abstimmungsgesprache mit den
beim Kreis Herzogtum Lauenburg angesiedelten unteren Landesbehorden,
insbesondere der Unteren Naturschutzbehorde, fuhrten z.T. zu wesentlichen
Anderungen des Bebauungsplanentwurfs im Vergleich zum seinerzeitigen
Vorentwurf.

Im vorliegenden Entwurf wurde der Geltungsbereich gen Westen verkleinert,
insbesondere um den zahlreichen arten- und naturschutzrechtlichen Belangen
gerecht zu werden, die sich im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung und danach
seitens der Unteren Naturschutzbehorde ergeben haben. Neben den streng
geschutzten Zauneidechsen wurden auf der Flache rote Waldameisen aufgefunden,
zudem hat die friihzeitige Beteiligung ergeben, dass der Verdacht auf das
Vorkommen der Haselmaus besteht. Die Grenze des Bebauungsplanes verlauft im
Westen in Verlangerung entlang zu der im Gebiet bestehenden Béschungskante.
Der 6kologisch wertvolle Bereich westlich davon kann durch die Umplanung erhalten
bleiben. Der Bereich fir die Wohnmobile wird jetzt als Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Wohnmobilparkplatz ausgewiesen, um einerseits das
Ubernachten zu erméglichen, und um sich anderseits von der Erholungsnutzung
Campingplatz abzugrenzen.

Die anliegende Erschlielungs- und Nutzungskonzept stellt die geplante Struktur des
Areals dar: Park+Ride-Anlage im Norden mit 43 Parkplatzen, Wohnmobilparkplatz fur
bis zu 30 Fahrzeuge unterschiedlicher Abmessungen. Das Platzangebot verdoppelt
sich gegenuber dem am Aqua Siwa vorhandenen. Bis auf eine Entsorgungsstation
wird auf weitere Ausstattungsmerkmale verzichtet, da es sich nicht um einen
Campingplatz handelt, sondern nur kurzzeitige Ubernachtungen gestattet werden
sollen. Die in der Beteiligung geforderten acht Uberliegeplatze fiir Busse sollen
dadurch realisiert werden, in dem die der Bushaltestelle unmittelbar
gegenuberliegenden Flachen am Bahnhof ausschlieBlich fur ruhende Busse
freigegeben werden. Die angrenzenden Wohngebaude im Osten kdnnen kinftig
durch eine fublaufige Verbindung zum Bahnhof besser und auf Hohe des Heinrich-
Heine-Weges auch barrierefrei iber eine Rampe angebunden werden. Erganzt wird
die Planung durch Grunstrukturen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird in einem ,umfassenden® Verfahren
durchgefuhrt, bei dem u.a. die Erstellung eines Umweltberichtes erforderlich ist.
Zudem war es notwendig, verschiedene Fachgutachten zu erstellen, die der
Aufstellung der Bauleitplanung dienen, aber teilweise ebenso Basis flr die
Planungen der Verkehrsanlagen sind. Nach den frihzeitigen Beteiligungen soll es im
nachsten Planungsschritt zur 6ffentlichen Auslegung und zur Beteiligung der
Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange mit den vorliegenden
Entwurfsunterlagen kommen. Weiterer Sachverhalt: Siehe Anlagen.
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Finanzielle Auswirkungen:

Durch die Ausflihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende
Auswirkungen auf den Haushalt: Zunachst keine weiteren, die Kosten sind Uber das
Produktsachkonto Planungskosten eingestellt. Fur die Umsetzung der Planung sind
weitere Mittel erforderlich.

Anlagenverzeichnis:

- Abwagungsvorschlage zur frihzeitigen Beteiligung

- Entwurf Bebauungsplan Nr. 78

- Entwurf Begrindung Bebauungsplan Nr. 78

- Anlagen zur Begrundung:
- Umweltbericht mit Grinordnungsplan
- Biotopbestandsplan
- Biologische Untersuchungen und Artenschutzrechtliche Prifung
- Faunagutachten Brutvdgel und Reptilien
- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 78
- Prufung der Alternativstandorte vom 18.01.2023
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