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VORBEMERKUNG
Beteiligung nach § 4 (1)

1. Anlass und Ziele der Planung - Planungserfordernis

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 74 ,Gewerbegebiet zwischen Juliusburger
Landstrale und Lutauer Chaussee” ist mit dem Satzungsbeschluss vom 18.
Dezember 2003 in Kraft getreten. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74
ist mit dem Satzungsbeschluss vom 01. Oktober 2013 in Kraft getreten. In der
Sitzung vom 24. Februar 2016 hat die Stadtvertretung der Stadt Lauenburg/Elbe
die Aufstellung des Bebauungsplanes zu der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 74 ,Baugebiet zwischen Juliusburger LandstraBe und Litauer Chaussee*
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28. September 2021
aktualisiert.

Anlass fiur die Aufstellung des urspringlichen Bebauungsplans war die
beabsichtigte Schaffung von Gewerbeflachen. Ziel und Zweck war es den zum
Zeitpunkt der Planaufstellung vorhandenen Bedarf an Gewerbeflachen
variierender GrofR3e planungsrechtlich zu sichern und planerisch vorzubereiten.
Fir mogliche Neuausweisungen von Gewerbeflachen standen in der Stadt
Lauenburg/ Elbe keine in Betracht kommenden Flachen in einem nennenswerten
Umfang zur Verfugung. Gleichzeitig war die Nachfrage nach
Erweiterungsmoglichkeiten durch das siddstlich angrenzende Gewerbegebiet an
der Reeperbahn gegeben. Infolge des Bedarfs an Gewerbeflachen sollte sich die
weitere bauliche und gewerbliche Entwicklung der Stadt im Norden vollziehen.

Mit dem Beschluss der Anderung des Bebauungs- und Flachennutzungsplanes in
der Stadt Lauenburg / Elbe wurden mehrere Bauflachen vor allem fur die weitere
wohnbauliche Entwicklung des Siedlungskdrpers der Stadt ausfindig gemacht
und dargestellt. Die nach wie vor ungebrochene Nachfrage nach Bauland im
Stadtgebiet ist besonders im jingst zuriickliegenden Zeitraum noch starker
angestiegen. Zu den endogen vorhandenen Baulandnachfragen kommt zudem
die immer ausgepragter verlaufende Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken
auch von auBerhalb auf die Stadt zu. Mit der Anderung des Bebauungs- und
Flachennutzungsplans wird die Stadt den ersten vorbereitenden Planungsschritt
vollziehen, dieser Nachfragesituation planungsrechtlich geordnet zu begegnen
und ihr damit entgegen zu kommen.

Die gestiegene Nachfragesituation beschrankt sich inzwischen nicht mehr nur auf
die bekanntermafRen vorzufindenden freiraumbezogenen Bautypologien wie
Einfamilienh&user in unterschiedlichen Verdichtungsformen. Mittlerweile l&sst
sich auch ein klares Nachfragesegment im Bereich des Geschosswohnungsbaus
ausmachen.

Die Stadt hat sich deshalb dazu entschieden, verbindliche Baulandbereitstellung
fur die unterschiedlichen Nachfragesegmente zu betreiben und dies mit einem
Aufstellungsbeschluss bereits dokumentiert. Dieses Vorgehen 16st ein
Planungserfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB aus und macht damit die Aufstellung
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eines Bebauungsplans notwendig.

In seinem Geltungsbereich setzt der urspriingliche Bebauungsplan grof3tenteils
grof3flachige Gewerbeflachen mit variierenden Grundstiicksgrof3en von bis zu
5.000 m? fest. Der uberwiegende Teil der Gewerbeflachen wurde als
eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Lediglich im Norden wurden
Teilbereiche als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Auf der im Bebauungsplan 74 planerisch festgesetzten grof3en
Gewerbegebietsfliche hat sich nunmehr nach fast 20 Jahren Kkeine
Gewerbeentwicklung eingestellt. Lediglich das im Siuden gelegene Mischgebiet
entwickelte sich entsprechend der stadtebaulichen Zielvorstellungen und ist
bebaut. Die restliche Flache besteht weiterhin als ungenutzte Brachflache. Es gibt
vielmehr eine groRe Nachfrage nach Gewerbeflachen ohne Beschrankungen in
der GrofRenordnung der Flachen und der Nutzung. Die Stadt Lauenburg/Elbe hat
deshalb nunmehr die Zielrichtung die Wohnbebauung in diesem Areal zu
verwirklichen und zu stérken.

Im Zuge der Notwendigkeit tber Wohnbaugrundstiicke hat sich die Stadt dazu
entschlossen kinftig auf der Gesamtflache des Bebauungsplanes Nr. 74 neben
Gewerbe auch grolRe Flachen fir Wohnbauland nachzuweisen. Das
Bebauungsplanverfahren ist erforderlich, um die Neuausrichtung der
stadtebaulichen Nutzungsmdoglichkeiten zu ermdglichen. Die angestrebte
Wohnnutzung ist derzeit lediglich in einem marginalen Teil des Geltungsbereichs
und zudem lediglich in Verbindung mit nicht stérendem Gewerbe, zulassig.
Flachen zu vorwiegenden Zwecke des Wohnens sind bislang planungsrechtlich
nicht zulassig.

Die Stadt Lauenburg/Elbe beabsichtigt, den Geltungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 74 durch Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes an die umgebende Bebauung anzupassen und zu entwickeln.

Die Ziele der Planaufstellung sind:

Umnutzung und Umstrukturierung einer innerértlichen gewerblich planerisch
dargestellten Flache zur
Schaffung zuséatzlichen Wohnraumes innerhalb des Siedlungsbereiches
aufgrund des bestehenden, sehr grol3en Siedlungsdrucks,
Schaffung von Gemeinbedarfsflachen fir die Infrastruktur der Stadt
Lauenburg/Elbe und von nicht stdrendem gewerblichen Nutzungen in
Kombination mit Wohnnutzungen
Festsetzung von LarmschutzmalRnahmen,
Anpassung des Gewerbegebietes an den aktuellen Bedarf, Anpassung
der Baugrenzen.

Der Plangeltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74 soll

stadtebaulich neu geordnet werden. Dartber hinaus wird ein Grof3teil der als
Gewerbegebiet festgesetzte Flache zugunsten einer Wohnbebauung geandert.

Beteiligung nach § 4 (1) Entwurf zur férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit, Stand: 21. Februar 2023 7
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Des Weiteren wird die eingeschrankte Gewerbeflache an derzeitige
Anforderungen angepasst.

2. Beschreibung des Plangebiets, Planunterlage

2.1

2.2

Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand, der Stadt Lauenburg/
Elbe im Kreis Herzogtum Lauenburg im stdlichen Schleswig-Holstein, an der
Grenze zu Niedersachsen. Im Norden entlang der kommunalen Gebietsgrenze
(Gemeindegrenze) der Stadt Lauenburg/Elbe verlaufend, liegt das Plangebiet
zwischen der von Nordwesten nach Suden fortfUhrenden LandstraRe
Juliusburger LandstraRe (L 158) und der von Norden nach Sitden verlaufenden
BundesstralRe Lutauer Chaussee (B 209). Im Suden grenzt das Gewerbegebiet
des B-Plan Nr. 64 ,Gewerbegebiet zwischen Juliusburger Landstrale und
Lutauer Chaussee” mit diversen Gewerbetrieben wie Autohaus, Glaserei, einer
Firma fir den Vertrieb von Werbemitteln und Regenklarbecken sowie
Transformatorenstation. Von der Mitte des Plangebietes ausgehend befindet sich
das Ortszentrum der Stadt Lauenburg/Elbe mit Stadtverwaltung in ca. 2,0 km
Luftlinie Entfernung.

Plangebiet

a4
Abb. 2: Raumliche Lage des Plangebiets (Quelle: Auszug aus DigitalerAtlasNord (DANord) des
Landes Schleswig-Holstein — Luftbild)

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74
.Baugebiet zwischen Juliusburger LandstraRe und Lutauer Chaussee” befindet
sich am Rande des noérdlichen Siedlungsbereiches der Stadt Lauenburg/Elbe.

Beteiligung nach § 4 (1) Entwurf zur férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit, Stand: 21. Februar 2023
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Das Gebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 38,2 ha und wird wie folgt
begrenzt:

im Osten durch die westliche Grenze der Lutauer Strafl3e (B 209)
im Stden durch die stidliche Flurstlicksgrenze des Flurstuckes 40
im Westen durch die 0stliche Grenze der Juliusburger LandstralRe (L 158)
im Norden durch die Gemeindegrenze
alle in der Flur 1 der Gemarkung Lauenburg/Elbe.

Die genaue Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74 sind dem Ubersichtsplan (Titelblatt)
sowie aus der Planzeichnung M 1:2.000 zu ersehen.

Der Bebauungsplan setzt nach § 9 Abs. 7 BauGB die Grenzen seines rdumlichen
Geltungsbereichs fest. Die getroffene Festsetzung richtet sich nach der
Erforderlichkeit des 8 1 Abs. 3 BauGB und ist deckungsgleich mit dem
raumlichen  Geltungsbereich  des  Ursprungsbebauungsplanes Nr. 74
.Gewerbegebiet zwischen Juliusburger Landstrale und Lutauer Chaussee” (in
Kraft getreten am 18. Dezember 2003) bzw. zur 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 74 ,Gewerbegebiet zwischen Juliusburger Landstral3e und
Liutauer Chaussee® (in Kraft getreten am 01. Oktober 2013). Die 1. Anderung
bezog sich nur auf den StralRenbereich in der der FuRR- und Radweg im
Mischgebiet zur verkehrsberuhigten Verkehrsflache geandert worden ist.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand
Die Uberwiegenden Flachen werden landwirtschaftlich genutzt. Im sidlichen
Planungsbereich liegen Misch- und Wohngebaude, das Umspannwerk und eine
Schmutzwasserpumpstation. Diese Nutzungen sind zu sichern und in die
Planung zu integrieren.

Im Rahmen der B-Plananderung und Uberarbeitung des Umweltberichtes wurde
auch eine Reliefkarte erstellt. Sie basiert auf den Vermessungen die 2022 im

Gelande durchgefihrt wurden.

Das Relief ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt und um umfasst die
Hohenstufen in einer hell- dunkel Abstufung:

Beteiligung nach § 4 (1) Entwurf zur férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit, Stand: 21. Februar 2023 9
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Abb. 3: Reliefkarte des Plangebiéts (Quelle: B*N Stadtentwi.cklu.ng un.d.UmweIthanung) .

Die hochsten Gelandeflachen (rotbraun) liegen im suddstlichen Teil bei 46,50 m.
U.NN. Die niedrigsten Gelandeflachen (turkisblau) sind bei 27,00 m G.NN im
Bereich des Augrabens und des geplanten Regenrickhaltebeckens an der
nordwestlichen Ecke.

Auffallig ist noch ein starker Gelandeabfall ca. in der Mitte des B-Plangebietes.
Der Hohenunterschied zwischen der tiefsten Stelle im Nordwesten bis zum
hdchsten Punkt im Stdosten betragt 19 m.

Gegliedert wird das Plangebiet durch Baum- und Gebuschreihen entlang der
Wege bzw. der jetzigen Grundstiicksgrenzen, teilweise haben diese knickartige
Auspragungen. Im Nordwesten des Plangebietes verlauft der Augraben.

In Nord-Sud-Richtung verlauft eine Wegeparzelle "Moorweg", die die kirzeste,
intensiv genutzte fuR- und radlaufige Verbindung zwischen der Gemeinde Kriizen
und der Stadt Lauenburg/Elbe ist.

Nach Norden und Westen grenzen grofR3flachige landwirtschaftliche Nutzflachen
an das Plangebiet, wobei im Westen aufgrund des Niederungsstandortes die
Griunlandnutzung vorherrscht. Der Landschaftsrahmenplan weist dstlich des
Bebauungsplangebietes ein geplantes Naturschutzgebiet "Tongrube nérdl.
Lauenburg" aus.

Beteiligung nach § 4 (1) Entwurf zur férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit, Stand: 21. Februar 2023 10
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24

2.5

2.6

Direkt sudlich angrenzend an das Plangebiet weist der Bebauungsplan
Sondergebiet fur Fach- und Verbrauchermarkt aus, sudwestlich liegen
bestehende Wohngebiete. Der Bereich des Verbrauchermarktes ist bereits mit
der Ansiedlung eines famila-Marktes realisiert. Weitere Wohngebiete schlie3en
sich Ostlich an eine Grunflache an. Sudlich an der Stral3e "Reeperbahn” befinden
sich Gewerbegebiete, ansonsten ist das angrenzende Stadtgebiet maR3geblich
durch Wohnnutzung gepragt.

Am westlichen Rand des Planungsbereiches verlauft, parallel zur Juliusburger
Landstrale, die 110 KV-Leitung — Abzweig Lauenburg/Elbe.

Eigentumsverhaltnisse
Die Flachen im Geltungsbereich sind zum Grof3teil im Besitz der Stadtbetriebe
Lauenburg.

Planunterlage

Als Planunterlage liegt ein Vermessungsplan im Mal3stab 1:2.000 vor. Die
Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stral3en, Wege und Platze
vollstandig nach (Stand von ALKIS 2019). Die Ubertragung der neu zu bildenden
Grenzen in die Ortlichkeit ist moglich.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
Flurstiicke mit ihren Begrenzungen und Bezeichnungen, vorhandenen baulichen
Anlagen sowie Straf3en, Wege und Platze vollstandig nach. Als Unterlage fur den
Bebauungsplan entspricht die Planunterlage in ihrer Darstellung den
Anforderungen des 8 1 Abs. 1 und 2 PlanzV.

Planungsrechtliche Ausgangssituation
Bebauungsplan Nr. 74 ,Gewerbegebiet zwischen Juliusburger LandstralRe und
Lutauer Chaussee”

Der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 74 ist am 18. Dezember 2003 in Kraft
getreten und umfasst ein Gebiet von ca. 38 ha. Das Ziel des Bebauungsplans
begriindet sich hinsichtlich des bestehenden Bedarfs an Gewerbeflachen, und
diese langfristig zu sichern und planerisch vorzubereiten. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung eines neuen Gewerbegebietes am nordwestlichen Ortsrand der
Stadt Lauenburg/Elbe geschaffen werden. In seinem raumlichen Geltungsbereich
trifft der B-Plan die folgenden Festsetzungen:

Der Uberwiegende Teil des Planungsbereiches, die Teilbereiche (TB) 1, 5- 16,
wird als eingeschranktes Gewerbegebiet GEe ausgewiesen. Im Norden werden
die Teilbereiche 2- 4 als Gewerbegebiet GE ausgewiesen. Die Einschrankungen
resultieren im Wesentlichen aus der sidlich und westlich an den Planungsbereich
angrenzenden storempfindlichen Wohnnutzung sowie aus der Vorbelastung
durch die angrenzenden Sondergebiete und Gewerbegebiete. Die Festsetzungen
des Males der baulichen Nutzung umfassen eine Grundflaichenzahl GRZ von

Beteiligung nach § 4 (1) Entwurf zur férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit, Stand: 21. Februar 2023
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0,8. In den Teilbereichen des Gewerbegebietes und des eingeschrankten
Gewerbegebietes wird die Hohe der baulichen Anlage mit einer max.
Gesamthdhe fiur die TB 1,2 von 8,00 m, fir die TB 3, 5, 9, 15, 16 von 10,00 m, fir
die TB 8, 12 von 12,00 m und fur die TB 4, 6, 7, 10, 11, 13, 14, 17 von 15,00m,
festgesetzt.

Im sddlichen Geltungsbereich wird ein Mischgebiet MI festgesetzt. Fir das
Mischgebiet wird eine GRZ von 0,6, eine Geschossflachenzahl GFZ von 1,2
sowie eine offene Bauweise festgesetzt. Des Weiteren ist innerhalb des Ml eine
Schmutzwasserpumpstation festgesetzt.

Im Westen des Planungsbereichs ist eine Flache fir Versorgungsanlagen und fur
die Abfallentsorgung mit Umspannstation und daran angrenzend mit
Wertstoffsammelstelle ausgewiesen.

Darlber hinaus wird die Bebaubarkeit im Randbereich parallel zu der Bundes-
und Landesstral3e eingeschrankt. Die Einschrankung umfasst die auRerhalb der
zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrt, Hochbauten jeder Art sowie Aufschittungen und Abgrabungen
grolBeren Umfangs, in einer Entfernung bis zu 20,0 m von der Bundesstralle B
209 bzw. LandesstraBe L 158, gemessen vom aufl3eren Rand der Fahrbahn.
Dieser Bereich wird als nicht Gberbaubare Flache festgesetzt.

Fur die Grunflachen, Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses sowie flr
die Planungen, Nutzungsregelungen und MalRnahmen und Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden verschiedene
Festsetzungen getroffen.

Beteiligung nach § 4 (1) Entwurf zur férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit, Stand: 21. Februar 2023 12
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Abb. 4: Bebauungsplan Nr. 74 "Gewerbegebiet zwischen Juliusburger LandstralRe und Litauer
Chaussee", in Kraft getreten am 18. Dezember 2003 (Ursprungsbebauungsplan) (Quelle: B*N
Stadtentwicklung und Umweltplanung)

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 74 ,Gewerbegebiet zwischen Juliusburger
Landstral3e und Litauer Chaussee*

In der rechtswirksamen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 74 wird fiir Teile
des Flurstiicks 37/0 der Flur 1, Gemarkung Lauenburg/Elbe, eine Anderung der
sudlichen Teilflache der ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Ful3-
und Radweg“ fur die ErschlieBung der angrenzenden Nutzungen als
.verkehrsflache allgemeiner Zweckbestimmung*, das heil3t
.Straenverkehrsflache” gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Der
Anderungsbereich der Teilflache umfasst eine GréRe von ca. 2.000 m2. Die
Anderung des urspriinglichen Bebauungsplans erfolgte aufgrund von
bestehenden Bedenken hinsichtlich der ErschlieBung der angrenzenden
Grundstucke.

Beteiligung nach § 4 (1) Entwurf zur férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit, Stand: 21. Februar 2023 13
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Abb. 5: 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Gewerbegebiet zwischen Juliusburger
Landstrale und Lutauer Chaussee“, in Kraft getreten am: 01. Oktober 2013 (Quelle: B*N
Stadtentwicklung und Umweltplanung)

3. Planungsvorgaben

3.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung
Art. 28 Abs. 2 S. 2 GG garantiert den Gemeinden das verfassungsmafige Recht
alle Angelegenheiten der ortlichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in
eigener Verantwortung zu regeln. Dies umfasst die gemeindliche Planungshoheit
des 8§ 2 Abs. 1 S. 1 BauGB, nach dem die planende Gemeinde die erforderlichen
Bauleitplane in eigener Verantwortung aufzustellen hat.
Von zentraler Bedeutung fur die kommunale Bauleitplanung sind die rechtlichen
Steuerungsinstrumente der Raumordnung, von denen unterschiedliche
raumordnerische Bindungswirkungen ausgehen. Demnach sind gem. § 4 Abs. 1
S. 1 ROG die Ziele der Raumordnung gem. § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG zu beachten
sowie Grundsétze der Raumordnung gem. 8 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung gem. 8§ 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG in Abwagungs- und
Ermessensentscheidungen zu berticksichtigen.

3.2 Landesraumordnung
Nach § 13 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 ROG besteht firr die einzelnen Lander die Pflicht zur

Beteiligung nach § 4 (1) Entwurf zur férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit, Stand: 21. Februar 2023 14
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Aufstellung eines Raumordnungsplans fir das Landesgebiet (landesweiter
Raumordnungsplan). Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein —
Fortschreibung 2021 (LEP-VO 2021), in Kraft getreten am 17. Dezember 2021,
ist der fir das Land Schleswig-Holstein rechtskraftige landesweite
Raumordnungsplan, welcher als ,[...] Rahmen setzender Leitplan, [...] die
anzustrebende raumliche Entwicklung des gesamten Landes einschlielilich des
Kistenmeeres und der inneren Gewasser festlegt. (Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021 2021, S. 14). In seiner Funktion als
landesweiter Raumordnungsplan soll dieser ,[...] die unterschiedlichen
Nutzungen des Raums aufeinander abstimmen und Konflikte minimieren, wie sie
zum Beispiel zwischen Wohnen, Gewerbe, Tourismus, Infrastruktur,
Landwirtschaft, Rohstoffabbau oder Energieerzeugung sowie Ressourcenschutz
(unter anderem Klima- und Naturschutz) und der Landes- und
Bindnisverteidigung auftreten kdnnen.“ (Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein — Fortschreibung 2021 2021, S. 14).

Die Stadt Lauenburg/ Elbe wird nach den Darstellungen des Zentralortlichen
Systems des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein — Fortschreibung
2021, Teil C — Hauptkarte, Schleswig-Holsteins als Unterzentrum ausgewiesen.

Im Hinblick auf direkt bewertungsrelevante Aussagen oder Darstellungen des
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein ist festzustellen, dass keine
weitergehende direkte Bewertungsrelevanz besteht. Daher wird fortfihrend auf
die nachfolgenden Ausfihrungen zum Regionalplan sowie zum Landschaftsplan
verwiesen.
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Abb. 6: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan  Schleswig-Holstein  (Quelle:
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021, Teil C — Hauptkarte)

Beteiligung nach § 4 (1) Entwurf zur férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit, Stand: 21. Februar 2023 15
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3.3

Regionalplanung

MalRRgebend fur die kommunale Bauleitplanung ist die der Landesplanung
nachgeordnete Ebene der Regionalplanung. Nach den Vorgaben des
Raumordnungsgesetzes haben die Lander gem. § 13 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 ROG
Raumordnungsplane fir die Teilrdume der Lander aufzustellen (Regionalpléne).
Die Regionalplane sind gem. 8 13 Abs. 2 S. 1 ROG aus dem landesweiten
Raumordnungsplan zu entwickeln und konkretisieren die Vorgaben unter
Berticksichtigung der regionalen Besonderheiten.

Die Regionalpldane des Landes Schleswig-Holstein entwickeln sich aus dem
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein. Derzeit ist die Ebene der
Regionalplanung in finf Planungsrdume unterteilt. Der 1998 fortgeschriebene
Regionalplan Schleswig-Holstein Sud (Kreise Herzogtum Lauenburg, Pinneberg,
Segeberg und Stormarn) — Planungsraum [, in Kraft getreten am 5. Oktober 1998,
ist der fur das Plangebiet rechtskraftige Raumordnungsplan.

In der Fortschreibung 1998 zum Regionalplan Planungsraum | wird die Stadt
Lauenburg/Elbe im zentral6rtlichen System als Unterzentrum ausgewiesen. Nach
dem Regionalplan sind die ,[...] zentralen Orte [...] Schwerpunkte der der
Siedlungsentwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende
Bodenvorratspolitik und durch eine der zukinftigen Entwicklung angepalite
Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen
gerecht werden.” (Regionalplan fur den Planungsraum | — Fortschreibung 1998:
Ziffer 5.1 Abs. 7, S. 21).

Des Weiteren weist der Regionalplan die Stadt als Entwicklungs- und
Entlastungsortes aus. Hierbei sollen die "[...] Entwicklungsimpulse [...] Uber die
auRReren Achsenschwerpunkte hinaus vorranging in die Entwicklungs- und
Entlastungsorte des landlichen Raums gelenkt werden. Die Entwicklungs- und
Entlastungsorte [...] sollen mit ihren baulichen zusammenhangenden
Siedlungsgebieten zur Entlastung der verdichteten Bereiche im Ordnungsraum
Hamburg als eigenstandige zentrale Zentren gestarkt und weiterentwickelt
werden. [...] deshalb [sind] in ausreichendem Umfang Wohn- und
Gewerbebauflachen auszuweisen. Die Realisierung von MalRhahmen, die der
oben genannten Zielsetzung Rechnung tragen, sollen besonders unterstitzt und
gefordert werden.” (Regionalplan fur den Planungsraum | — Fortschreibung 1998:
Ziffer 55, S. 26). Die Stadt Lauenburg/Elbe soll dabei ,[...] unter
Bertcksichtigung ihrer Eigenart mit ihren vielfaltigen Funktionen als
eigenstandigelr], gleichwertige[r] Lebens- und Wirtschafts[raum] erhalten [...] und
weiterentwickelt werden.” (Regionalplan fir den Planungsraum | — Fortschreibung
1998: Ziffer 3.4, S. 10).

Aufgrund der begrenzten raumlichen Entwicklungsmdglichkeiten der Stadt
Lauenburg/Elbe, soll sich die weitere bauliche und gewerbliche Entwicklung im
Nordwesten der Kernstadt vollziehen. Dabei befindet sich der raumliche
Geltungsbereich zur 2. Anderung auRerhalb des im Regionalplan dargestellten
baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiets (vgl. Regionalplan fir den
Planungsraum | — Fortschreibung 1998: Ziffer 5.1 Abs. 7, S. 21). Anzuflihren ist,

Beteiligung nach § 4 (1) Entwurf zur férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit, Stand: 21. Februar 2023
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Beteiligung nach § 4 (1) Entwurf zur férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit, Stand: 21. Februar 2023

dass eine grundsatzliche bauliche Entwicklung bereits durch die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 74 ,Gewerbegebiet zwischen Juliusburger Landstral3e und
Litauer Chaussee®, rechtskraftig vom 11. Dezember 2003, sowie in der 23.
Anderung des Flachennutzungsplans von 1963 sowie im derzeit rechtskraftigen
Flachennutzungsplan der Stadt Lauenburg/Elbe von 2006, bereits vorbereitet
worden ist.

Es ist anzumerken, dass die =zustandige Landesplanungsbehédrde, das
Ministerium flr Inneres, landliche Raume, Integration und Gleichstellung des
Landes Schleswig-Holstein, mit der Bekanntmachung vom 26. Januar 2022 — IV
62 — UV 4893/2022, das Verfahren zur Neuaufstellung der Regionalplane fur
Schleswig-Holstein eingeleitet hat. Dies schliet das im Herzogtum-Lauenburg
(Neuaufstellung: Planungsraum l1ll) gelegene Plangebiet mit ein. Zum Zeitpunkt
des Verfahrens zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ist der derzeit
rechtsgultige Regionalplan zu verwenden.

Zrieedonf
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Abb. 7: Auszug aus dem Regionalplan Schleswig-Holstein — Planungsraum | - 1998 (Quelle:
Regionalplan Schleswig-Holstein Sud (Kreise Herzogtum Lauenburg, Pinneberg, Segeberg und
Stormarn) — Regionalplan Planungsraum | - 1998)

Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan (LP) fur die Stadt Lauenburg/Elbe ist festgestellt. Der
Landschaftsplan sieht fur den Planungsbereich eine Gewerbeflachenentwicklung
zwischen der L 158 und B 209 vor. Um die Aue- und Soéllerwiesen nicht durch die
Ausdehnung des Gewerbe- und Industriegebietes weiter zu zerstéren, werden im
Norden Gewerbeflachen ausgewiesen, die durch die benachbarten StrafRen
verkehrlich gut angebunden sind. Im Landschaftsplan werden bereits
MalRnahmen genannt, um den Eingriff in Natur und Landschaft bei einer
gewerblichen Siedlungsentwicklung im Norden der Stadt zu mindern.
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3.5
3.5.1

In  dem Landschaftsplan ist der Augraben zum Aufbau einer
Biotopnebenverbundachse und die Extensivierung der umgebenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen zum Aufbau eines Biotopverbundes vorgesehen.
Zudem ist die Anlage von Knicks und die Verbesserung des Biotopverbundes
zwischen der Augraben-Niederung und dem 6stlich gelegenen Abbaugelande
vorgesehen. Das ehemalige Abbaugelande 0stlich des Plangebietes ist zur
Ausweisung eines Naturschutzgebietes vorgesehen. Hier haben sich wertvolle
schitzenswerte Biotope entwickelt.

=_._‘ k“".: - LA .
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Abb. 8: Ausschhiﬁ éﬁs dem Landschaﬁsblaﬁ (Quélle: Stadt Lauenburg/Elbe)
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Flachennutzungsplanung
Flachennutzungsplan

Der Planungsbereich des B-Planes Nr. 74 wird Uberwiegend als Gewerbegebiet
(GE) dargestellt. Studwestlich ist ein Mischgebiet (MI) dargestellt, welches die
bestehenden Wohngebdude und gewerbliche Nutzung umfasst. Westlich an da
Mischgebiet angrenzend sind Flachen fir Versorgungsanlagen der Elektrizitat,
hier befindet sich ein Umspannwerk und eine 110 kV-Freileitung in Richtung
Norden, dargestellt. Nordlich der Versorgungsanlage fur Elektrizitat und westlich
des Verlaufs der 110 kV-Freileitung, wird eine Flache als Entsorgungsanlage fur
die Abfallentsorgung dargestellt. Des Weiteren wird nordwestlich, an das

Beteiligung nach § 4 (1) Entwurf zur férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit, Stand: 21. Februar 2023 18
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Gewerbegebiet angrenzend, eine Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft umgrenzt. Diese wird durch eine
Wasserflache, dem Augraben von Suden nach Norden, durchzogen.

In der naheren Umgebung des Plangebiets schlie3t sich im Osten eine
Waldflache, welche teilweise als Schutzgebiet im Sinne des Naturschutzes
dargestellt wird. Sudlich schlie3en sich weitere Gewerbegebiete (GE), eine
Flache zur Abwasserbeseitigung sowie an die angefihrten Flachen angrenzende
Sondergebiete fur Verbraucher- und Fachmérkte an. Im Sudwesten werden
Wohnbauflachen (W), Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft und den Augraben sowie eine Grinflache
mit der nach Norden verlaufenden 110 kV-Freileitung, dargestellt.

{ s AN g, :
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Abb. 9: Ausschnitt aus dem derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Lauenburg/Elbe
mit Kennzeichnung des Plangebiets in Rot, ohne Maf3stab (0.M.) (Quelle: Flachennutzungsplan der
Stadt Lauenburg/Elbe, Stadt Lauenburg/Elbe)

3.5.2 Parallelverfahren
Nach den Darstellungen des derzeitig rechtskraftigen Flachennutzungsplans (vgl.
Kap. Flachennutzungsplan) ist die Entwicklung der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 74 ,Baugebiet zwischen Juliusburger Landstrale und
Lutauer Chaussee” bauplanungsrechtlich nicht méglich.

Mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 74 wird parallel der
derzeitig rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Lauenburg/Elbe im
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 S. 1 BauGB geéandert. (5. FNP-Anderung) und
die Darstellungen in Hinblick auf das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 S. 1
BauGB angepasst. Die Entwicklung des Bebauungsplans Nr. 74 ist entsprechend
maoglich.

Beteiligung nach § 4 (1) Entwurf zur férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit, Stand: 21. Februar 2023 19
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3.6
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Abb. 10: Geplante Darstellung der 5. Anderung
Lauenburg/Elbe (Quelle: BN Stadtentwicklung und Umweltplanung)

des Flachennutzungsplans der Stadt

Bebauungsplanung

Angrenzend an den rdumlichen Geltungsbereich sind mehrere Bebauungsplane
festgesetzt bzw. befinden sich derzeit (Stand Februar 23) im
Planaufstellungsverfahren.

Beteiligung nach § 4 (1) Entwurf zur férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit, Stand: 21. Februar 2023
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B-Plan Nr. 74
(Plangebiet)

| _ , i
Abb 11: Angrenzende Bebauungsplane in der Umgebung des Plan eblets Bebauungsplan Nr. 74
(Kennzeichnung des raumlichen Geltungsbereichs in Rot), ohne MaRstab (0.M.) (Quelle: Auszug
aus den Topographischen Karten SH, Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Schleswig-
Holstein (LVermGeoSH))

3.6.1 Rechtskraftige Bebauungsplane

Bebauungsplan Nr. 108 ,Juliusburger Landstral3e 9*

Fur das Gebiet westlich der Juliusburger LandstralRe / L 158, o6stlich der
Augraben-Niederung und nordlich des Wohngebietes ,Grabenkoppel” gilt der am
07. Januar 2022 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 108. Westlich des
Plangebiets gelegen setzt der Bebauungsplan in seinem raumlichen
Geltungsbereich allgemeine Wohngebiete (WA), StralRenverkehrsflachen,
Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen mit den Zweckbestimmungen
Trafostation, Abwasserpumpwerk und Nahwarme sowie offentliche Grinflachen
fest.

Bebauungsplan Nr. 68 ,Grabenkoppel/ westlich Juliusburger Landstraf3e*

Der siudwestlich des Plangebiets gelegene B-Plan Nr. 68 ist mit dem
Satzungsbeschluss vom 28.0ktober 1999 in Kraft getreten. Der Bebauungsplan
setzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs allgemeine Wohngebiete WA
mit einer Grundflaichenzahl GRZ von 0,35 — 0,4 bei eingeschossiger, offener
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3.6.2

Bauweise. Der Bebauungsplan umfasst die Entwicklung von ca. 70
Baugrundsticken fur  Einfamilienhduser. Weitere  Festsetzungen des
Bebauungsplans sind offentliche Griunflachen mit der Zweckbestimmung
Parkflache, Flachen fir MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft sowie Strafl3enverkehrsflachen.

Bebauungsplan Nr. 66 ,Wohngebiet Dornhorst / Nordlicher und &stlicher
Fliederweg / Ostlicher Dornhorster Weg*

Ostlich des Plangebiets, durch eine Griinflache getrennt, liegt der rechtswirksame
Bebauungsplan Nr. 66 mit der 1. Anderung vor. Der Bebauungsplan setzt ein
allgemeines Wohngebiet WA mit eingeschossiger, offener Bauweise und eine
Grundflachenzahl GRZ von 0,35 fest.

Bebauungsplan Nr. 67 ,Wohngebiet Dornhorst/ nérdlicher Uhlenbusch*
Nordlich des Bebauungsplans Nr. 66, 0stliches Plangebiets, durch eine
Grunflache getrennt, liegt der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 67. Der
Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet WA mit eingeschossiger,
offener Bauweise und eine Grundflachenzahl GRZ von 0,35 — 0,4 fest.

Im Planaufstellungsverfahren befindliche Bebauungsplane
B-Plan 64.2 ,Gewerbegebiet zwischen Juliusburger Landstralle und Lutauer
Chaussee*

Sudlich des Plangebiets liegt der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 64 von
1998 mit der 1. Anderung vom Juli 2006. Der Bebauungsplan setzt in seinem
Geltungsbereich, nordlich Mecklenburger  Stral3e eingeschrankte
Gewerbegebiete (GEe) sowie eine Flache fir Ver- und Entsorgungsanlagen
(Elektrizitat: Transformator und ein oberirdisches Regenklarbecken (RKB)) fest.
Sudlich der Mecklenburger Straf3e sind sonstige Sondergebiete (SO) mit der
Zweckbestimmung Verbrauchermarkt und Fachmarkte), Flachen fir den
Gemeinbedarf als Flache fur Bauhof / stadtische Ver- und Entsorgungsbetriebe
sowie im sddlichen Geltungsbereich eine Flache als Regenrickhaltebecken
festgesetzt. Derzeit wird die 2. Anderung des Bebauungsplans
verfahrensrechtlich durchgefiihrt. Hierbei sollen sudlich der Mecklenburger
StralRe weitere SO-Flachen fur Fachmarkte entstehen.

4. Stadtebauliches Konzept

Die Umsetzung der diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Zielvorstellungen
soll durch die Festsetzung des bestehenden Mischgebiets, allgemeines
Wohngebiet, eingeschranktes Gewerbegebiet, Gemeinbedarfsflachen sowie
Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetztes (Larmschutzwall / Wand) erreicht
werden.

Die Zufahrt zum Baugebiet ist entsprechend dem bestehenden Bebauungsplan
von der Mecklenburger StraRe im Suden. Aus dem Gewerbegebiet verlauft die
HaupterschlieRungsstral3e in das Wohngebiet und bildet einen Ring. Entlang der
HaupterschlieBung (StraBenprofil A) befinden sich die Baustrukturen fur das
eingeschrankte Gewerbegebiet, Gemeinbedarfsflache, Geschosswohnungsbau
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und die verdichteten Bauformen fir Einfamilienhduser in Form von
Reihenhausern und héheren Doppelhausern.

Die HaupterschlieBung gabelt sich nérdlich der Gemeinbedarfsflache -
Katastrophenschutz-. Dadurch entsteht eine platzartige Aufweitung, an der
nordlich der ErschlieBungsstrale das geplante Wohngebiet entstehen soll.
Dieses Stral3enstiick wird ebenfalls in sich leicht gebogen ausgefiihrt, um die
Siedlungsbereiche Uberschaubar gliedern zu konnen. Dieses Prinzip der
Vermeidung von Linearitat fordert die Orientierung im Raum und ist zudem der
Topographie geschuldet.

Von der HaupterschlieBung und der ErschlieBungsstraBe gehen jeweils
WohnerschlieBungsstralen (Straf3enprofil C und D) in Form von Einhangen oder
Stichen mit entsprechenden Wendeanlagen ab, die dann Kkleinere
Nachbarschaften bildend, den groRen Teil von Einzelh&usern unterschiedlicher
Bauformen und von Doppelhdusern aufnehmen. Am 6stlichen ErschlieBungsarm
ist auch der Standort flir eine 7-zligige Kindertagesstatte gelegt worden. Diese
Gemeinbedarfsflache bildet dann einen Ubergang zur groReren offentlichen
Grunflache, die als Spielflache genutzt werden kann. Durch die GréRRenordnung
der dafir vorgesehenen Flache der Kindertagesstatte wird davon ausgegangen,
dass sie auch von bereits anséassigen Kindern Lauenburg / Elbes aufgesucht
wird.

Das Wohngebiet bietet Raum fur ca. 380 Wohneinheiten (WE). Der Anteil der
Einzel- und Doppelhduser liegt bei ca. 190 WE. Die dafur vorgesehenen
GrundstucksgréRen sind durchschnittlich ca. 550-800 m2 grof3. Die entlang der
HaupterschlieBung verorteten Geschossbauten kdénnen ebenfalls ca. 190 WE
aufnehmen. Dies hangt von den nachgefragten WohnungsgréRen ab. Bei
Geschosswohnungsbauvorhaben mit in der Summe mind. 8 Wohneinheiten, sind
mind. 25% der Wohneinheiten, jedoch mind. 15% der Wohnflache als sozialer
Wohnungsbau zu realisieren. Mit dieser Vorgabe ist gerade im Bereich des
Geschosswohnungsbaus beabsichtigt, auch Finanzierungsformen zu realisieren,
die es auch weniger situierten Nachfragern ermdglicht, im Mietwohnungsbereich
zu siedeln. Somit wird ein Mall an o6ffentlich geférdertem Wohnungsbau
entstehen kdnnen.

Zudem konnen im Bereich der GeschoRwohnungsbauten besondere
Wohnformen (bspw. betreutes Wohnen, Mehrgenerationswohnungen) entstehen.
Diese Bauform gilt jedoch nicht als Ersatzmafnahme fir den Bau von
Sozialwohnungen.

Das gesamte Wohngebiet ist von Grinflachen umschlossen und mit einer
grol3ziigigen mittleren Grinachse gegliedert. Diese soll als die griine Lunge und
als Treffpunkt fur Jung und Alt ausgebildet werden. Denkbar ist hier neben der
Schaffung von Wegeverbindungen auch die Schaffung von Sitzgelegenheiten.
Die bestehende Wegeverbindung in Richtung Kriizen wird erhalten bleiben.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74

-

Abb. 12: Stadtebauliches Konzept zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74 "Baugebiet
zwischen Juliusburger Landstrale und Lutauer Chaussee" (Quelle: B*N Stadtentwicklung und
Umweltplanung)

5. Vorgaben aus dem Rahmenkonzept

5.1

5.2

Hohenabwicklung

Aufgrund des ausgepragten Reliefs im Plangebiet ist der Topographie des
Gelandes besondere Beachtung zu gewahren. Das Geléande steigt von Westen
nach Osten um bis zu 19 m an.

Durch die Beschrénkung und Vorgabe der Gebaudehohen sollen diese in die
Landschaft integriert werden. Dadurch wird zwar die natlrliche
Gelandebewegung nicht nachgebildet, die Gebaude kdnnen jedoch besser in das
Landschaftshild integriert werden. In den Randbereichen, die direkt an die freie
Landschaft und die Augraben-Niederung grenzen, sollen ebenfalls nur Gebaude
geringerer Hohe entstehen.

Mit diesen HOhenfestsetzungen werden die Auswirkungen auf das
Landschaftsbhild geringer, was insbesondere im Hinblick auf die landschaftlich
bedeutsamen Naturrdume Augraben-Niederung im Westen und Tonkuhlen im
Osten von Bedeutung ist. Die weitere Einbindung in die Landschaft erfolgt tber
Pflanzmalinahmen und die Anlage von Grlinziigen.

Gewerbeflachen
Die vorgesehenen Gewerbeflachen werden bedarfsgerecht angepasst. In der
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5.3

Planung werden GrundstiicksgroRen von 3.300 m2 bis 13.000 m2 angeboten, die
bei Bedarf noch weiter geteilt werden kdnnen.

Gewerbetypen
Aufgrund der vorgesehenen Mischform in dem B-Plangebiet ist hier nur die
Ansiedlung von eingeschranktem Gewerbegebiet vorgesehen.

6. Stadtebauliche Festsetzungen

6.1

Das stadtebauliche Konzept sieht eine ungleichmafiige Verdichtung, mit einer
starkeren Verdichtung im Stden das nach Norden hin immer offener wird, vor.
Die GrundsticksgroRen variieren auch entsprechend mit grol3eren
Baugrundstiicken im Siden die fir Geschosswohnungsbau und Reihenhauser
und im Norden mit kleineren Baugrundsticken, die fiur Einfamilien- und
Doppelhauser geeignet sind. Gem. Bebauungskonzept wird sidlich der
Griunachse eine hdhere Dichte zur Realisierung von Geschosswohnungsbau ggf.
auch fir altengerechtes Wohnen sowie Reihenhduser angestrebt. Diese
unterschiedliche Bebauungsstruktur lockert das Gebiet optisch auf und bietet
flexible Wohnkonzepte fiir einen grof3en Nutzerkreis.

Das Konzept wurde aus der vorhanden topographischen Situation sowie den
hieraus folgenden Einschrankungen entwickelt. Die Aufteilung der Bereiche soll
die Bedingungen und Einflisse aus der Umgebung bertcksichtigen und
gleichzeitig eine Schutzfunktion ausiben. Durch die Festsetzungen soll
gewabhrleistet werden, dass die Stérungen, die von der geplanten Nutzung
ausgehen koénnen, maglichst vermieden werden.

Art der baulichen Nutzung
Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe) (§ 8 BauNVO)

Das eingeschréankte Gewerbegebiet wird gemald 8§ 8 BauNVO festgesetzt. Diese
Festsetzung entspricht der bereits bestehenden Darstellung im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 74 und wird im Rahmen der 2. Anderung an die angrenzende
Wohnnutzung angepasst. Zudem erfolgt eine Anpassung an den geanderten
Flachenzuschnitt.

Die Gewerbeflachen werden als ,eingeschranktes Gewerbegebiet* festgesetzt.
Sie erhalt somit reduzierte schalltechnische Orientierungswerte, die eine
Vertraglichkeit mit dem mittelbar angrenzenden Misch- sowie dem Wohngebiet
ermdglicht. Durch die Einschrdnkung der Immissionswerte werden larmintensive
gewerbliche Nutzungen ausgeschlossen. Die Einschrédnkungen resultieren im
wesentlichen aus der ndrdlich, stdlich und westlich an den Planungsbereich
angrenzenden stoérempfindlichen Wohnnutzung, sowie aus der Vorbelastung
durch die angrenzenden Sonder- und Gewerbegebiete. Entsprechend werden fir
alle Teilbereiche Grenzwerte bezogen auf Larmimmissionen festgesetzt.
Detaillierte Aussagen des Gutachtens sind im Kapitel 10 aufgefthrt.

Es bestehen bereits konkrete Nutzungsnachfragen gegeniiber dem Eigentiimer
der Flache und der Stadt Lauenburg/Elbe. Es sind die allgemein zuldssigen
Nutzungen gemal BauNVO mit Ausnahme von Tankstellen und Anlagen fir
sportliche Zwecke zuléassig. Der Ausschluss dieser Nutzungen erfolgt wegen des
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zu erwartenden relativ. hohen MaRes an Individualverkehr, der im
eingeschrankten Gewerbegebiet auch in Nachbarschaft zum Wohngebiet als
nicht vertraglich anzusehen ist.

Den ansiedlungswilligen Betrieben soll als untergeordnete Nebeneinrichtung
auch Gelegenheit gegeben werden, ihre Produkte an Endverbraucher zu
verkaufen (Direkt-Vermarktung). Die dabei festgesetzte Beschrénkung der
Verkaufsflache auf 250 m2 sorgt dafir, dass diese Nutzung im Bedarfsfall
eingegrenzt werden kann. In dem Gewerbegebiet wird der Einzelhandel mit
Waren und Guitern des taglichen Bedarfs generell ausgeschlossen, da
angrenzend zum Baugebiet eine Sondergebietsflache fir Einzellhandel angrenzt.

Fur Lauenburg/Elbe kommt der besondere Umstand hinzu, dass die vorhandene
Einzelhandelsstruktur im Rahmen der Erweiterung der Verkaufsflachen fur Famila
2022 untersucht wird. Auch ist gleich angrenzend sidlich des B-Plangebietes ein
Sondergebiet fur Verbraucherfachmarkte. Dies bekraftigt nochmals den
generellen Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
des Einzelhandels in diesem eingeschrankten Gewerbegebiet. Vor diesem
Hintergrund ist auch die zur Orientierung dienende Sortimentsliste zu sehen, die
die zentrenrelevanten Einzelhandelsbereiche, die hier nicht zulassig sein sollen
nochmals auffuhrt.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe werden Wohnungen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter allgemein
zugelassen, soweit diese dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Da Vergnigungsstatten mit der angrenzenden Wohnnutzung nicht zu
vereinbaren sind werden diese in den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe
ausgeschlossen. Auch Anlagen zu sportlichen Zwecken werden im GEe Gebiet
ausgeschlossen, da diese in den Abendstunden und an Sonn- und Feiertagen oft
einen starken Zu- und Abfahrtsverkehr haben und somit die Ruhe der
angrenzenden Wohngebiete stéren kdnnen.

In den eingeschréankten Gewerbegebietes GEe sind aus den o.g. Grinden auch
Tankstellen ausgeschlossen. Direkt angrenzend im Sondergebiet ist bereits eine
Tankstelle vorhanden. Die Anlagen fur Kkirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sind im benachbarten allgemeinen Wohngebiet
allgemein nach BauNVO zulassig, was dort auch entsprechend eingerdumt
wurde. Vergnigungsstatten mochte die Stadt in diesem Siedlungsbereich nicht
fur zuldssig erklaren, da von atmosphéarischen Stérungen insbesondere fur das
Wohngebiet auszugehen ware.

Die vorhandene Umspannstation wird als Flache fir Versorgungsanlagen
ausgewiesen.

Mischgebiet (MI) (8.6 BauNVO)

Das geplante Mischgebiet ist direkt angrenzend zum eingeschrankten
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Gewerbegebiet von dem bestehenden Bebauungsplan Ubernommen. Hier
werden keine Anderungen festgelegt, da auch ein GroRteil der Grundstiicke
bebaut ist. Diese Flachen sind sowohl dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren vorbehalten. Das
Mischgebiet ermdglicht eine rdumliche Nahe von Wohnen und Arbeiten. Hierbei
ist der Anteil von Gewerbe und Wohnen relevant und muss gleichgewichtig sein.
Mit dem MI-Gebiet wird auch der Bedarf von Flachen fir Kleinbetriebe gedeckt.
Der Handwerksbetrieb oder andere Gewerbebetriebe sollen trotz des
Wohnungsbaus nicht verdrangt werden.

Im Mischgebiet sind nur Wohngebéude, Geschéafts- und Blrogebaude und
sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zulassig. Alle anderen
Nutzungen gem. 8 6 Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstellen
sowie ausnahmsweise zulassigen Gebaudenutzungen gem. BauNVO sind
unzuléassig. Hierdurch soll ein Konflikt mit der angrenzenden Wohnnutzung
vermieden werden.

Diese grundsatzliche Verortung von Bauflachen ist deckungsgleich mit dem
Flachennutzungsplan.

Allgemeine Wohngebiete (WA) (§ 4 BauNVO)

Die Wohnbauflachen werden als ,Allgemeines Wohngebiet® festgesetzt. Sie
dienen damit vorwiegend dem Dauerwohnen. Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften sollen hier nicht zulassig sein, wahrend nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie die Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig sein sollen. Damit wird eine mit
der Hauptnutzung vertragliche Nutzungskategorisierung angestrebt.

Diese wird noch feiner gesteuert durch den Ausschluss der ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stdrende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Eingeschrankt wird die Bebaubarkeit im Randbereich parallel zu der Bundes- und
LandesstraRe. Gemall Bundesfernstra3en- bzw. StralRen- und Wegegesetz des
Landes Schleswig-Holstein, dirfen aul3erhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt, Hochbauten jeder
Art sowie Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs, in einer
Entfernung bis zu 20,0 m von der Bundesstrafl3e B 209 bzw. Landesstral3e L 158,
gemessen vom &auferen Rand der Fahrbahn, nicht errichtet werden. Dieser
Bereich wird als nicht Giberbaubare Flache festgesetzt.

6.2.1 Gewerbegebiet
Baufelder 1 bis 4

Das eingeschrénkte Gewerbegebiet GEe wird mit einer Grundflachenzahl GRzZ
von 0,8 ausgewiesen. Damit soll gewahrleistet werden, dass auch raumgreifende
Nutzungen die eher gewerbegebietstypisch sind, angesiedelt werden kénnen. Im
Sinne des Schutzes der Boden- und der Grundwasserneubildungsfunktion wird
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die Uberbaubare Grundsticksflache auf ein ©6konomisch und 6kologisch
vertretbares MafRR beschrankt. Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch
die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO bezeichneten Anlagen
ist deshalb nicht zuldssig. Je nach Nutzung sind zwei Vollgeschosse, bei
Bironutzungen durchaus vorkommend, mdglich. Die maximale HoOhe der
Gebéaude ist in Teilbereichen vom 8,0 bis 12.00 m beschrankt worden.

Durch diese Festsetzungen wird im Planungsbereich eine differenzierte Nutzung
ermdglicht und Bezug auf das Umfeld sowie auf die naturrdumlichen
Gegebenheiten genommen. Die Verdichtung wird durch die geplanten
Grundstucksgroien differieren. Die tUberbaubaren Grundstiicksflachen werden im
gesamten Plangebiet lediglich durch groR3ziigig bemessene Baugrenzen
bestimmt. Dem Einzelvorhaben wird auf diese Weise eine moglichst grof3e
Gestaltungsfreiheit gewahrt.

6.2.2 Mischgebiet
Baufeld 5

Das MiI-Baufeld ist mit einer GRZ von 0,6 ausgewiesen. Hier werden die
planungsrechtlichen  Vorgaben vom B-Plan 74  dbernommen. Die
Hoéhenentwicklung der Gebaude ist begrenzt auf maximale 1lI-Geschosse und der
GFZ 1,2.

6.2.3  Allgemeines Wohngebiet
Baufeld 8

Dieses Baufeld sdumen ebenfalls die HaupterschlieRungsallee (Planstrae A).
Hier ist eine offene Bauweise geplant, die GRZ betragt 0,35. In diesen Baufeldern
ist der Bau von Geschosswohnungsbau und Angebote soziale Mietwohnungen
maoglich. Da entlang der ErschlieRungsallee eine gleichmaRige Hohenentwicklung
erzielt werden soll, sind auch hier maximal 11,00 m Gebaudehdhe zulassig. Sie
kénnen hier erreicht werden durch zulassige zwei Vollgeschosse und einem
Dach- oder Staffelgeschoss, nunmehr bauordnungsrechtlich als zurlickgesetztes
Vollgeschoss bezeichnet.

Baufeld 9

Die abseits der ErschlieBungsallee in den nachbarschaftsbildenden
Wohnbereichen sowie nordlich der Griinachse liegenden Baufelder ermdglichen
die Realisierung von Einzel- und Doppelhausern. Hier sind ebenfalls generell
zwei Vollgeschosse zulassig, um den sich wandelnden
Bauherreninteressenlagen und Angebotsformen entgegenkommen zu kdnnen.
Die GRZzZ liegt hier bei maximal 0,3. Dies schlieit wieder die
Uberschreitungsoption nach BauNVO mit ein. Hier hat es seinen Grund in den
GrundstiicksgroRen, die gerade im Bereich erwartbarer Einzelhduser
vergleichsweise gering ausfallen. Die Hohenentwicklung ist hier auf 9,50 m
beschrénkt. Dieses Mal3 lasst sowohl grof3en Spielraum fiir die Eingeschossigkeit
mit groBer Ausbaumadglichkeit, je nach gewahlter Dachform, ermdglicht aber auch
die Errichtung von Baukorpern mit zwei Vollgeschossen.
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6.2.4 Gemeinbedarfsflachen
Baufeld 6

Das Baufeld 6 ist als Gemeinbedarfsflache fur die Feuerwehr /
Katastrophenschutz ausgewiesen. Die Flache liegt gleich im Anschluss an die
Mecklenburger Stral’e, so dass bei Bedarf ein schnelles raus fahren aus dem
Baugebiet moglich ist. Hier sollen neben Verwaltungsgebaude auch Flachen fir
Ubungen der Feuerwehr entstehen. Aufgrund der erforderlichen Flachen- und
Versiegelungsbedarfs wird hier die GRZ auf 0,8 und die maximale Gebaudehdhe
auf 11,0 m festgesetzt.

Baufeld 7

Das Baufeld Gemeinbedarf ist festgesetzt fur die notwendig werdende
Angebotserweiterung im Bereich der Kinderbetreuungsplatze. Auf diesem
Baufeld ist die Errichtung einer Kindertagesstatte méglich. Auf dem Grundstick
selbst sollen AuBenspielflichen ermdglicht werden kénnen. Die baulichen
Anlagen sollen multifunktional gestaltet werden kénnen, sodass dadurch auch
andere raumliche Bedirfnisse befriedigt werden koénnen (Blrger- und
Seniorentreff etc.). Die rechnerisch ermittelte Grundflachenzahl von 0,6 fir
Hauptgebaude ist fur eine Kindertagesstatte stadtebaulich angemessen. Sie
orientiert sich an dem Durchschnitt der in der BauNVO festgelegten Obergrenzen
fur Baugebiete, in denen eine Kindertagesstatte planungsrechtlich zulassig ware.
Deshalb wurde die GRZ hier auf 0,6 gesetzt, um einen gewissen
Bebauungsspielraum einrdumen zu konnen. Die zulassige Gebaudehdhe
orientiert sich an der nachbarschaftlich zuldssigen Bebauungshthe mit zwei
Vollgeschossen.

Durch die héheren Deckenhtéhen in offentlich genutzten Raumen liegt die
maximale Geb&audehohe hier bei 11.00 m.

6.3 Bauweise

Da der Planungsbereich am Ortsrand von Lauenburg/Elbe im Ubergangsbereich
zur freien Landschaft liegt, erfolgen aus stadtebaulichen und aus
topographischen Griinden Festsetzungen zur Vermeidung visueller Stérungen. In
Verbindung mit den Festsetzungen zur Héhenbeschrankung, zur Fassadenfarbe
und zur Begriinung zahlt hierzu auch die Festsetzung einer abweichenden
Bauweise in den Gewerbegebieten, mit Baukdrperlangen bis zu einer max. Lange
von 75,00 m. Bei der vorgesehenen GroRRe fur Gewerbegrundstiicke von 600 bis
5000 gm ist, im Verhaltnis zur Grundstiicksgrolie, eine Baukérperlange von 75,00
m angemessen.

Mit diesen Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass sich die
Gesamtkubatur der Baukorper in das Orts- und Landschaftsbild des nordlichen
Siedlungsgebietes der Stadt Lauenburg/Elbe anpasst, aber auch besondere
Anforderungen an Gewerbebauten berlcksichtigt werden, indem eine
Uberschreitung der oberen Grenze der offenen Bauweise von 50,00 m erméglicht
wird.
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Im Mischgebiet und im Allgemeinem Wohngebiet WA wird die Bauweise als offen
festgesetzt.

Die Uberbaubaren bzw. nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch
Baugrenzen gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO festgesetzt.
Baugrenzen setzen die Flachen fest, die zur Bebauung durch Hauptgeb&aude
bestimmt sind und somit auch die Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind.
Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass die GréRe der AuRenflache
ausreichend dimensioniert ist und die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflache einen gewissen Spielraum fir die Anordnung der Gebaude
l&sst.

6.4 Hohenentwicklung
Aufgrund der oben beschriebenen Lage des Planungsbereiches erfolgt auch die
Festsetzung einer max. Gebaudehdhe. Wegen besonderer Anforderungen bei
Gewerbegebauden wird im eingeschrénkten Gewerbegebiet aulerdem keine
Geschossigkeit sondern die max. Hohe der Geb&ude Uber dem Bezugspunkt
festgesetzt. Entsprechend der Topographie variiert die max. festgesetzte Hohe.

Die zulassigen Gebaudehdhen und Geschossigkeiten werden entsprechend dem
fur das Plangebiet entwickelten Konzept wie folgt eingeteilt. In dem WA-Gebiet
sind Gebaude von 11,0 bis zu 9,50 m zuldssig. Im Bereich des MI-Gebietes sind
ll-geschossige Gebaude zulassig und im GEe-Gebiet sollten die Gebaude eine
HOohe von 12 m nicht Uberschreiten. Ausnahmen gelten fir untergeordnete
Bauteile wie z.B. Schornsteine, Aufzlige u.a.
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Abb. 12: 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74 "Baugebiet zwischen Juliusburger LandstraRRe
und Lutauer Chaussee" (Quelle: B*N Stadtentwicklung und Umweltplanung)

7. Ortliche Bauvorschriften
Um die Realisierung der stadtebaulichen Ziele zu gewahrleisten, sind die
Vorschriften Uber die Gestaltung der kiinftigen Bebauung entwickelt worden, die
jedoch ein groBes MaR an individuellem Spielraum zulassen. Durch die
Gestaltungsfestsetzungen werden optische Stérungen vermieden und die
Erhaltung eines einheitlichen und geschlossenen Erscheinungsbildes
gewabhrleistet.

Dachflachengestaltung

Die Dachgestaltung der Hauptdéacher sind als geneigte Dacher von 22° bis 45°,
bei Pultdachern beginnt die Neigung bei 10° und reicht bis 35° und Flachdécher
sind bis 15° auszufiihren. Alle Neigungsspielraume schlielen somit die Ublichen
konstruktiven Bauformen ein.

Frontspitze, Mittelrisalite und andere Betonungen von Erkern oder
Eingangssituationen sind fiir ihre Bedachungen von einer Neigungsbeschrankung
ausgenommen. Damit sind zum Beispiel sogenannte Friesengiebel zulassig.

In der Farbpalette der Hauptdécher sind roten bis rotbraunen, anthrazitfarbenen
und schwarzen Dachziegeln bzw. Dachpfannen zuldssig. Damit werden zu
befirchtende ins ,Bunte” abgleitende Farbtone hier nicht méglich sein. Zudem
werden Dacheindeckungen aus Metall ermdglicht, wenn sie nicht
sonnenlichtreflektierend sind und damit Blendungseffekte hervorrufen. Deshalb
sind auch glanzend lasierte Dachsteine nicht zugelassen.

Energetisch/konstruktive Dachanlagen wie Solaranlagen, Sonnenkollektoren,
Anlagen fur Photovoltaik sind zulassig. In Mischgebieten MI, Allgemeinen
Wohngebieten WA und eingeschrankten Gewerbegebieten GEe sind
Flachd&cher bis 15° als Grundacher auszubilden.

Zusétzlich wird aus stadtgestalterischen Griinden und der Lage zur freien
Landschaft die GrolRe und Art von Werbeanlagen eingeschrankt. So sind im
eingeschranktem Gewerbegebiet GEe innerhalb des Plangeltungsbereichs
Werbeanlagen an der Fassade der Hauptgebaude zulassig. lhre Grof3e darf 1 m2
nicht Uberschreiten. Da angrenzend Wohnbebauung ist, sind Werbeanlagen mit
Licht, Signalfarbe, spiegelnden Flachen, wechselnde Motiven, bewegten Teilen
und Wechsellicht nicht zuldssig.

Im Mischgebiet MI und Allgemeinen Wohngebiet WA sind Werbeanlagen
allgemein unzulassig.

8. Grunordnerische Festsetzungen

Aus der Begrindung des Flachennutzungsplanes sind fur die Grinflachen des
Neubaugebietes folgende Rahmenbedingungen einzuhalten:
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Naturnahe, pflegeextensive Grinachsen mit integrierter
fuBlaufiger Verbindung

Griunflachen als gliedernde und belebende Landschaftselemente

Grlinachsenanlage so das ein groRtmaoglicher Anteil vorhandener
geschitzter Landschaftsstrukturen (geschiitzte Biotope Knicks
und Kleingewasser) erhalten werden kann.

9. ErschlieRung

9.1
9.11

Verkehrserschliel3ung

FlieRender Verkehr

Der Planungsbereich liegt zwischen der Juliusburger Landstralle L 158 und der
Litauer Chaussee B 209. Von der Bundes- und Landesstrale ist ein Abstand von
20,00 m einzuhalten, direkte Zufahrten und Zugange zu den freien Strecken der
Stral3en des Uberdrtlichen Verkehrs sind nicht zulassig.

Die Anbindung an das Ubergeordnete Stral3ensystem erfolgt tber die sudlich des
Gebietes verlaufende Mecklenburger StrafRe und Richtung Norden Uber die
Niedersachsen Stral3e, die gleichzeitig die Funktion einer Verbindungsstralle
zwischen der B 209 und der L 158 ubernimmt. Der Verkehr der L 158 wird durch
eine entsprechende Beschilderung tber die Mecklenburger StraRe auf die B 209
in Richtung Lauenburg/Elbe geleitet. Die Mecklenburger Straf3e wurde zum
01.01.2003 zur LandesstraBe L 158 umgewidmet. Eine sonstige aktive
Beeinflussung des Verkehrsflusses ist vorerst nicht geplant.

Die ErschlieBung des Planungsbereiches ist bereits bei der Entwicklung des
sudlich angrenzenden Gewerbe-/Sondergebietes bertucksichtigt worden. Der
Verlauf und die erforderlichen Querschnitte der Mecklenburger Straf3e sowie
deren Anbindung an die B 209 und die L 158 wurden im Rahmen einer
Verkehrsuntersuchung (vgl. Haas Consult 1997) ermittelt. Die aus den geplanten
Gewerbegebieten und dem westlich geplanten Wohngebiet prognostizierten
Verkehrsstrome wurden in der Stralenplanung bertcksichtigt. Diese
Verkehrsuntersuchung wurde vom Biro Masuch und Olbrisch aktualisiert (siehe
folgendes Kapitel).

Die Verkehrsbelastung auf der B 209 liegt derzeit unterhalb der im Jahre 2000
erfassten Werte. Aufgrund der zu erwartenden wirtschaftlichen Entwicklung und
der Flexibilisierung der Arbeitswelt ist nicht von einem Anstieg des allgemeinen
Verkehrsaufkommens zu rechnen.

Fur das Untersuchungsgebiet wurde dennoch aufgrund evtl. Ubergeordneter
Entwicklungen und zur Einbeziehung von weiteren Verdnderungen in den
groBraumigen  Verkehrsbeziehungen zur  Sicherheit ein  allgemeiner
Verkehrszuwachs von insgesamt rd. 5% im DTV angenommen.

Nach dem vorliegenden Verkehrsgutachten wurden die direkten
Anbindungsknotenpunkte untersucht. Ergebnis ist, dass die Mehrzahl der
Verkehrsteilnehmer nahezu ungehindert die Knotenpunkte passieren kénnen.
Eine Beeintrachtigung der vorhandenen verkehrlichen Situation im angrenzenden
StraBennetz ist somit aus dem geplanten B-Plangebiet der 2. Anderung nicht zu
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9.1.2

9.1.3

erwarten. Die Neuverkehre konnen leistungsgerecht abgewickelt werden. Um-
bzw. Ausbaunotwendigkeiten fur den motorisierten Individualverkehr sind nicht
notwendig.

Der Stral3enquerschnitt der Mecklenburger Strafe bericksichtigt mit 6,50 m
Fahrbahnbreite, beidseitigem Grinstreifen sowie Geh- und Radwegen die
Anforderungen. Von dieser StralRe zweigt die Niedersachsenstral3e nach Norden
in den Planungsbereich ab, mit 6,50 m Fahrbahnbreite, beidseitigem Gehweg
und Grunstreifen.

Die ErschlielBung des geplanten eingeschrankten Gewerbegebietes schlie3t an
diese StraRe an und fuhrt Uber ein geplantes RingstraRensystem nach Norden.
Alle von Nord nach Sud fihrenden Strafen sind parallel an den HOhenstufen
ausgerichtet, Baumreihen betonen den Verlauf. Ergdnzt wird dieses
StraRensystem durch Verbindungen in Ost-West-Richtung mit einem maximalen
Gefélle von 5%. Durch dieses ErschlieRungssystem soll der Flachenaufwand so
gering wie moglich gehalten werden.

Aus brandschutzrechtlicher Sicht ist nur eine Zufahrt vom Siden in das Gelande
nicht ausreichend. Im B-Plangebiet 74 war neben der Zufahrt Gber die
Mecklenburger Stral3e eine weitere Zufahrt Gber die L 158 gegeben. Die Zufahrt
in das Baugebiet tUber die L 158 wird im B-Plan der 2. Anderung beibehalten,
jedoch etwas nordlich in Richtung der Freileitungsmast der KV-Freileitung
verschoben. Dies ist notwendig, da die Stutzen der KV-Leitung jederzeit
anfahrbar sein mussen.

Fur die langfristig mdgliche Verbindung mit einem nérdlich angrenzenden
Baugebiet der Gemeinde Krizen wird am nérdlichen Rand des
Planungsbereiches ein Korridor als offentliche Verkehrsflache freigehalten.

Ausbaubreiten

Mindestausbaubreiten fir das zu erwartende Verkehrsaufkommen im Plangebiet
liegen fir die HaupterschlielBungsstralBen bei 13,50 bis 12,00 m, fur die
ErschlieBungsstraRen/Stichwege bei 10,5 zur ErschlieRung des Gewerbegebiets
sowie 8,50 m und fiur kleine Wohnwege bei 4,50 bis 5,50 m im allgemeinem
Wohngebiet.

Die befestigte Flache soll so schmal wie mdoglich sein. Die Ausbildung der
Randbereiche der Fahrbahn kann z.B. als Griinstreifen erfolgen. Die Oberflache
kann so ausgebildet werden, dass die Flachen auch als Ausweichstellen und
Parkflachen genutzt werden koénnen. Die ausgewiesene Verkehrsflache
entspricht also nicht der befestigten Flache, der Versiegelungsgrad im
offentlichen Bereich soll so gering wie moglich gehalten werden.

Ruhender Verkehr

Aufgrund der offenen Baustruktur und der GréfRe der Grundstiicke sind die
notwendigen Stellplatze auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.
Offentliche Parkplatze sind entlang der HaupterschlieRungsstraBen als
straRenbegleitende Parkplatze moglich.
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Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) kénnen in den
Grundstucksabstandsflachen errichtet werden. Dies gilt auch fir die
Grundsticksgrenzen  auBerhalb  der Uberbaubaren  Grundstiicksfelder.
Bauordnungsrechtliche Genehmigungsregelungen wie Mindestabstédnde zur
offentlichen  Verkehrsflaiche beim Bau von Garagen, bleiben davon
ausgenommen. Die 06stlichen Bereiche der Gemeinschaftsstellplatze sind mit
einem Anpflanzungsgebot versehen, damit eine Eingrinung zu den
angrenzenden Baufeldern gewahrleistet ist.

Nebenanlagen zur Gartengestaltung und zur Gartennutzung, Anlagen zur
Energieversorgung wie Warmepumpen sind auf den Grundsticken zulassig.
Rotierende Anlagen zur Energie- bzw. Stromerzeugung in Form von kleinen
Windkraftanlagen sind aus Emissionsgriinden nicht zulassig.

Nach der vorliegenden Stellplatzsatzung der Stadt Lauenburg/Elbe wird im B-
Plan aufgenommen, dass bei Einzelhdusern wie Einfamilien- und Doppelhauser
je Wohneinheit 2 Stellplatze, bei Mehrfamilienh&usern 1 Stellplatz je WE auf dem
Grundstuck zu realisieren ist.

9.14 FuRR- und Radweg
Im zentralen Plangebiet verlauft ein Feldweg, der von Ful3gangern und
Radfahrern als Verbindungsweg zwischen dem Stadtgebiet Lauenburg/Elbe und
der Ortschaft Kriizen genutzt wird. Entlang der ErschlieBungsstraf3en sollen
teilweise getrennte Rad- und FuRwege ausgebaut werden.

9.1.5 Offentlicher Personennahverkehr
Bahnhof Lauenburg/Elbe

Der ortliche Bahnhof Lauenburg/Elbe befindet sich stidostlich des Plangebiets in
ca. 3,0 km Entfernung (Luftlinie bis Mitte Plangebiet). Vom Bahnhof aus kénnen
Zuge des Regional-Expresses 83 (RE 83) von und nach Luneburg bzw. Kiel Hbf.
erreicht werden.

Sudlich des Plangebiets befindet sich in ca. 650 m Entfernung (Luftlinie bis Mitte
Plangebiet), noérdlich der Mecklenburger StraBe und westlich der
Niedersachsenstral3e, die Bushaltestelle ,Lauenburg, Famila“, der stadtischen
Buslinien 238 und 438 des Hamburger Verkehrsverbundes (HVV).

Der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) Lauenburg, sudoéstlich in ca. 2,1 km
Entfernung (Luftlinie bis Mitte Plangebiet), am Askanierring 4 in 21481
Lauenburg/ Elbe, ist vom Plangebiet aus Uber die Haltestelle ,Lauenburg, Famila“
Mithilfe der folgenden Busverbindungen zu erreichen:
Linie 238 Lauenburg, Famila — Lauenburg (ZOB)
in 10 Min. bzw. 8 Bushaltestellen zu erreichen. Die Buslinie wird Mo — Fr
von 05:39 bis 18:44 sowie Sa von 07:55 bis 15:155 betrieben. Sonntags
werden keine Fahrten angeboten. Die Fahrtdauer der Strecke betragt ca.
10 Min. bei 8 Haltestellen.
Linie 438 Lauenburg, Famila — Lauenburg (ZOB)
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9.2.2

9.2.3

in 10 Min. bzw. 8 Bushaltestellen zu erreichen. Die Buslinie wird Mo — Fr
von 06:14 bis 19:14 sowie Sa von 07:14 bis 15:14 betrieben. Sonntags
werden keine Fahrten angeboten. Die Fahrtdauer der Strecke betragt ca.
10 Min bei 8 Haltestellen.

Im Zuge der Kreisverkehrsanlagenplanung kann Uber eine ErschlielBung damit
Baugebietes nachgedacht werden. Dies muss aber nicht im Zuge dieser Satzung
geschehen. Es lasst sich auch ohne Bebauungsplan regeln.

Das StraRRenprofil der HaupterschlieBung mit 6.50 m Fahrbahnbreite wirde das
Hinein- und Hinausfahren in das neue Baugebiet mit Bussen mdglich machen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit Anschlusszwang fur alle Grundstlicke
Uber das staddtische Wassernetz. Das Leitungsnetz wird im Plangebiet neu
erstellt. Der Anschluss an die vorhandenen Leitungen stellt die Versorgung
sicher.

Abwasserbeseitigung

Trager der Abwasserbeseitigung sind die Stadtbetriebe Lauenburg/Elbe. Das
Schmutzwasser  kann im  freien Gefalle  an die  vorhandene
Schmutzwasserkanalisationsleitung in dem Nebenweg der L 158 angeschlossen
werden.

Die Leitungsverlaufe kdnnen so in die Straf3en integriert werden, dass dabei das
natirliche Gefalle ausgenutzt wird bzw. diese parallel zu den Ho6henstufen
verlaufen.

Innerhalb des Planungsbereiches werden voraussichtlich
Schmutzwasserdruckrohrleitungen verlegt. Die Leitungsstarke von DN 200 reicht
fur die Flache des Gewerbegebietes aus. Sollten sich Gewerbebetriebe mit
erhohtem Wasserverbrauch ansiedeln, werden ggf. weitere Maflinahmen
erforderlich. Im Zuge der Planungen zu den Sondergebieten wurde eine
Pumpstation eingerichtet. Diese ist mit fortschreitender Realisierung der
Bauabschnitte im Plangebiet zu ersetzen. Aufgrund der Gefalleverhaltnisse und
der Lage der Klaranlage im Suden der Stadt werden auch weiterhin Pumpwerke
erforderlich sein.

Die Kapazitat der Klaranlage reicht fur die zu erwartenden Abwasser im
Plangebiet aus. Im Stadtgebiet werden bei Realisierung des Gewerbegebiets
vermutlich Erweiterungen an den vorhandenen Schmutzwasserpumstationen
erforderlich, dieses wird im Generalentwasserungsplan zu Uberprifen sein.

Oberflachenwasserentwasserung
Zustandig fur die Oberflachenentwasserung ist die Stadt Lauenburg/Elbe.

Um genauere Angaben Uber die Bodenverhaltnisse, und
Versickerungsmaglichkeiten zu erhalten wurde eine Bodenuntersuchung durch
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das Buro 'Ingenieurbiro fir Grundbau, Bodenmechanik und Umwelttechnik IGB’
erstellt.

Es folgen Ausziige hieraus:

"Wasserspiegel wurden in Tiefen zwischen 1,02 und 5,01m unter der jeweiligen
Gelandeunterkante angetroffen, bei 5 von 11 Sondierungen wurde Kkein
Wasserstand ermittelt. Es handelt sich hierbei um Stau- und Schichtenwasser.
Nach heftigen Niederschlagen konnen diese Wasserspiegel bis zur
Gelandeoberkante aufsteigen. Eine Versickerungsfahigkeit ist durch die
Bodenverhaltnisse nicht gegeben."

Das Niederschlagswasser der Flachen des Verbraucher- und Fachmarktes
sudlich des geplanten Gewerbegebietes wird Uber ein Regenriickhalte-/-
klarbecken mit Ablauf in Richtung Westen entsorgt. Eine stidliche Teilflache des
Planungsbereiches kann noch an diese bestehende Entwésserungseinrichtung
angeschlossen werden. Das anfallende Regenwasser des Ubrigen
Planungsbereiches soll dem natirlichen Gelandegefélle folgend in westlicher
Richtung abgeleitet und Uber den westlich der L 158 gelegenen
Retentionsbereich dem Augraben zugeleitet werden.
Regenwasserrickhaltebecken sind nur auferhalb der Augraben-Niederung
zulassig, um der naturnahen Entwicklung des Augrabens nicht
entgegenzuwirken.

Zielvorstellung ist, das gesamte, unbelastete, oberflachig abflieRende
Niederschlagswasser der Grundstiicke mittels eines Rinnen-/Muldensystems in
Regenriickhalte/-klarbecken mit Uberlauf in den Vorfluter Augraben einzuleiten.
Bei Einleitung von Oberflachenwéassern in den Augraben ist eine gedrosselte
Zuleitung erforderlich. Regenrtickhaltebecken (RRB) sollen in den 6ffentlichen
Grunflachen angelegt werden. Die Gestaltung sollte unter Berlicksichtigung der
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege naturnah erfolgen. Uber ein
Mulden-/Rigolensystem in den Grinflachen kann das Wasser geleitet werden.
Auch in die StralRen kann ein Rinnensystem integriert werden, mittels dessen das
oberflachig ablaufende Wasser den Grinflachen zugeleitet wird. Wo groR3e
Mengen Wasser aufgenommen werden muissen, sind Regenwasserkanéle
auszubilden bzw. Rigolen, wenn ausreichend Flache zur Verfiigung steht.

Die Regenwasserentsorgung soll so in das ErschlieBungssystem integriert
werden, dass lediglich die MafRnahmen fir den jeweiligen Bauabschnitt
durchzufiihren sind. Soweit erforderlich, sind die RRB mit dem ersten
Bauabschnitt zu realisieren, ebenso das Mulden-Rigolensystem in der
Grunflache.

Genauere Angaben zur Umsetzung dieser 0.g. Zielvorstellungen sind im Rahmen
des erforderlichen Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes nach A-RW 1 zu
erarbeiten, hierfir werden noch weitere Bodenuntersuchungen durchgefihrt.
Allerdings ist im Zuge der Entsiegelung gegeniber dem rechtskrafigen
Bebauungsplan Nr. 74 von verbesserten Werten auszugehen. Aktuell werden die
Bodenverhaltnisse nochmals vertieft.

Ein Entwasserungskonzept nach A-RW 1 wird im weiteren Verfahren erarbeitet.
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9.2.4 Léschwasserversorgung

Die erforderliche Loschwasserversorgung wird, soweit dies zu gewéhrleisten ist,
aus dem Trinkwassernetz der Stadtwerke Lauenburg mit 48 cbm/h sichergestellt.
Der dariber hinausgehende Bedarf ist, in  Abstimmung mit dem
Versorgungstrager und dem zustéandigen Brandschutz abzustimmen und sicher
zu stellen. Die Bereitstellung des Loschwassers kann durch andere Mal3Bhahmen
in Form von z.B. Loschwasserteiche- oder Brunnen, Loschwasserbehalter sicher
gestellt werden.

Laut Erlass des Innenministeriums vom 24.August 1999 - IV 334-166.701.400 -
ist fir das Gebiet eine Léschwassermenge von 96 cbm/h flr eine Léschdauer von
2 Stunden bereitzuhalten. Bei Gewerbebetrieben mit Flachen von mehr als 2.500
m?2 kann nach Muster-Industriebaurichtlinie - Stand Marz 2000 - eine hohere
Loschwassermenge erforderlich werden, die nicht sichergestellt werden kann. Ab
einer Flache von 4.000 m?2 werden 192cbm/h fir eine Loschdauer von 2 Stunden
gefordert.

9.25 Elektrizitat
Die Versorgung mit Elektrizitit wird von den Versorgungsbetriebe
Lauenburg/Elbe wahrgenommen und durch Anschluss an das Netz sichergestellt.
Die erforderlichen Trafostandorte kdnnen Uberwiegend in den offentlichen
Grunflachen sichergestellt werden.

9.2.6 Nahwéarme
Der Geltungsbereich liegt im Versorgungsgebiet der Versorgungsbetriebe
Lauenburg/Elbe. In dem Baugebiet wird angrenzend zum GEe-Gebiet eine
Flache wvon ca. 1.700,00 m? als Versorgungsflache fir die Nahwarme
ausgewiesen. An dieser Stelle ist geplant, durch den Bau eines Blockheizwerks
das gesamte Baugebiet zu versorgen.

9.2.7  Abfallbeseitigung
Die Entsorgung von Abfallen erfolgt durch die Abfallwirtschaft Stdholstein GmbH
(AWSH) im Auftrag des Kreises Herzogtum Lauenburg
Die Entsorgung erfolgt gemal der Satzung Uber die Abfallwirtschaft des Kreises
Herzogtum Lauenburg (Abfallwirtschaftssatzung). Es wird unter anderem auf die
Bestimmungen zur Abfallvermeidung- und verwertung hingewiesen.

9.2.8 Telekommunikation
Die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen erfolgt Uber einen
konzessionierten Anbieter.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie der
Koordinierung mit anderen Leitungstragern ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaRhahmen mit dem Anbieter so frih wie mdglich,
mindestens jedoch 6 Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.
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10. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

10.1 Larmschutz
Aufgrund der Nahe zu geplanten bzw. vorhandenen Wohngebieten sind mdgliche
Beeintrachtigungen zu prufen und gegebenenfalls MaRnahmen zur Vermeidung
zu treffen. Die vorliegende larmtechnische Untersuchung vom Biiro Masuch und
Olbrisch enthalt Aussagen zu erforderlichen Emissionsbeschrankungen fur die
Gewerbeflachen, Gemeinbedarfsflachen sowie Aussagen zum Schutz vor
Verkehrslarm.

Gewerbeflachen:

Die im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 74 2. Anderung ausgewiesenen
Gewerbeflachen stellen Larmquellen dar, die auf die Wohnbebauung innerhalb
des Geltungsbereiches und in der Umgebung einwirken. Fir die Beurteilung
wurde eine flachige Abschatzung der Emissionen der Gewerbeflachen
vorgenommen. Da es zur deutlichen Uberschreitung des Schalltechnischen
Orientierungswertes der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete (WA) von 40
dB(A) nachts kommt, werden folgende Malinahmen zur Vermeidung kinftiger
Konflikte festgelegt:

- Die Vertraglichkeit von konkreten Nutzungen ist im Rahmen des
jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens mittels einer Gerduschprognose
nach TA-Larm nachzuweisen.

Es sind im eingeschrankten Gewerbegebiet nur Gewerbebetriebe
zulassig, bei denen Arbeiten in geschlossenen Raumen durchgefihrt
werden.

Nutzungen mit nachtlichem Verkehrs- und Ladeaufkommen wie z.B.
Logistik, Paketdienstleister, Produktion von Brot- und Backwaren sind
nicht geeignet.

Anlagen, bei denen regelmafig Kundenverkehr im Nachtzeitraum zu
erwarten waren wie Gastronomie, kulturelle Anlagen, Tankstellen sowie
Sport- und Fitness-Center kénnen nur bedingt errichtet werden.

Gewerbeimmissionen aul3erhalb des Plangebietes:

Aufbauend auf den Berechnungen des Verkehrslarms zum B-Plan Nr. 64 und Nr.
68 wurde eine erganzende larmtechnische Untersuchung zur "Beurteilung des
Verkehrslarms" vom Buro Masuch + Olbrisch erarbeitet. Fir die Wohnbebauung
auRRerhalb des Planungsbereichs ergibt sich bereits durch die vorhandenen
StralRenverkehrsbelastungen eine deutliche Uberschreitung der
Orientierungswerte zur DIN 18005 und im Einzelfall auch eine geringe
Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV. Die Pegelerhéhung durch die
vom Bebauungsplan Nr. 74 verursachte Zusatzbelastung betragt tags bis zu 1,5
dB und nachts bis zu 1,1 dB. Anderungen bis zu 3 dB sind im Sinne des BauGB
nicht erheblich und somit als zumutbar anzusehen. Nach dem rechtskréftigen B-
Plan ist fur die zulassigen Nutzungen ein hoheres Verkehrsaufkommen zu
erwarten gewesen.

Aufgrund der errechneten Immissionen ergeben sich keine weitergehende
Einschrankungen im Plangebiet.
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Gemeinbedarfsflache Kindergarten:
Gerauscheinwirkungen die von Kindertagesstatten, Spielplatzen und &hnlichen

Einrichtungen hervorgerufen werden ..... stellen im Regelfall keine schadliche
Umwelteinwirkung. Bei der Beuteilung der Gerauscheinwirkungen werden keine
Immissionsgrenzwerte- und richtwerte herangezogen. Im

Genehmigungsverfahren ist die Vertraglichkeit des Bring- und Abholverkehrs
mittels einer Gerduschprognose nach TA-Larm nachzuweisen.

Gemeinbedarfsflache Katastrophenschutz:

Die geplante Nutzung der Gemeinbedarfsflache "Katastrophenschutz" nach §1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB dient einem stadtebaulichem Belang, der Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevilkerung. ErfahrungsgemafR sind allgemeine Dienste,
techn. Dienste und evtl. auch Ubungen auf dem Gelande zu erwarten. Fiir diese
ist im Genehmigungsverfahren ein Nachweis der Einhaltung der Immissionswerte
fur den Regelfallbetrieb der TA Larm erforderlich.

Verkehrsimmissionen im Plangebiet:

Nach den Berechnungsergebnissen werden
die Gesundheitsschwellenwerte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
im gesamten Plangebiet nicht erreicht.
bei den als allgemeine Wohngebiete (WA) geplanten Flachen werden
sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von
59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts Uberwiegend eingehalten. Lediglich
bei den der B 209 néachsten Baufeldern sind sowohl die Orientierungs-
als auch Immissionswerte teilw. Uberschritten.
bei der als Mischgebiet (MI) geplante Flache werden sowohl die
Orientierungswerte der DIN 18005 von 60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 64
dB(A) tags und 54 dB(A) nachts eingehalten.
bei der Gemeinbedarfsflache "Kindergarten" (Einstufung als allgemeines
Wohngebiet (WA) wird der Orientierungswert der DIN 18005 von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts und auch der Immissionsgrenzwert der
16. BImSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts nur teilw.
eingehalten.
bei der Gemeinbedarfsflache "Katastrophenschutz" (Einstufung als
Gewerbegebiet GE) und dem Gewerbegebiet GEe wird sowohl der
Orientierungswert der DIN 18005 von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts
und auch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 69 dB(A) tags
und 59 dB(A) nachts eingehalten.

Im Bereich der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte wird
passiver Larmschutz festgesetzt. Bedingt durch den Verlauf der Straf3e B 209 in
Dammlage und dem notwenigen 20 m Sicherheitsabstand der Bebauung von der
Stral3e, wére ein aktiver LArmschutz nur bedingt wirksam.

AulRenwohnbereiche sind gemal TA Larm nicht beurteilungsrelevant. Im Rahmen
der Baugenehmigung kann von diesen Festsetzungen durchaus abgewichen
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10.2

werden, wenn detailliert nachgewiesen wird, dass an den Immissionsorten
gemalR TA Larm der Immissionsrichtwert eingehalten wird. Bei der Planung der
Gemeinbedarfsflache "Kindergarten" ist jedoch ein besonderes Augenmerk auf
die Nutzung der Aul3enspielflachen zu legen um die Einhaltung von 55 dB (A)
tags anzustreben.

Die Vertraglichkeit der geplanten Wohnnutzung mit der Belastung aus
Verkehrslarm kann durch folgende MaRnahmen hergestellt werden:

Grundrissgestaltung (Anordnung schutzbedirftiger Rdume auf die
larmabgewandten Seiten);

Bau von AulBenbauteilen, die den Anforderungen an die
Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen gem&R DIN 4109-2:2018-
01 entsprechen.

Beluftung durch Einbau von schallgedammten
Liftungseinrichtungen gemafR DIN 4109-1:2018-01 oder andere
technisch geeignete MalRnahmen gewahrleisten;

Aktiver Larmschutz in Form von verglasten Laubengangen oder
verglasten Balkonen mit einer Mindesttiefe von 1 m vor 6ffenbaren
Fenstern zu Schutzbedurftigen R&umen geman 4109.

Hierfiur ware im Rahmen der Baugenehmigung eine detaillierte Prifung
erforderlich.

Aufgrund der Ergebnisse im Verkehrs- und Gewerbelarm ist davon auszugehen,
dass im Gesamtlarm die Anhaltswerte fir Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts nicht erreicht werden und sich somit keine
beurteilungsrelevanten Veranderungen ergeben.

Grundwasserschutz

Der rechtsglltige Flachennutzungsplan der Stadt Lauenburg/Elbe legt im Norden
und im Westen der Stadt, nahezu identisch mit dem Verlauf der B209 ,Lutauer
Chaussee® und der B 5 ,Glusinger Weg"“, eine Flache als
Grundwasserschongebiet fest.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Wasserschongebiet ist bei der Ableitung
der anfallenden Oberflachen- und Schmutzwasser der Schutz des Grundwassers
durch entsprechende MalRnahmen zu gewahrleisten. Im Einzelfall ist abzuklaren,
ob die Vorhaben im Plangebiet mit dem Grundwasserschongebiet zu vereinbaren
sind.

Dies ist insbesondere bei der Lagerung bzw. produktionsbedingten Verwendung
von boden- oder wassergeféahrdenden Stoffen zu beachten.

11. Berucksichtigung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
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zwischen Juliusburger LandstraRe und Lutauer Chaussee" behandelt.

Fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes 74 wird eine Artenschutzrechtliche
Untersuchung sowie erganzend und aufbauend auf die derzeitige Situation unter
Einbeziehung des Griinordnungsplans ein Umweltbericht ausgearbeitet.

12. Offentliche Griinbereiche
In Nord-Sud-Richtung wird das Plangebiet von einer Griinspange durchzogen, in
die die vorhandene FuR- und Radwegeverbindung zwischen Kriizen und
Lauenburg/Elbe integriert ist. Durch diese Grinstruktur wird zudem eine
Pufferzone und eine Gliederung des Baugebietes und zur Ausgleichsflache in der
Augraben-Niederung geschaffen.

Zur Verknupfung der 6stlich und westlich angrenzenden Griunflachen wird ein
offentlicher Grinzug in Ost-West-Richtung gelegt.

Weitere Grinstrukturen werden im Plangebiet durch stralRenbegleitende
Baumreihen eingebunden, die den Verlauf der HoOhenlinien nachzeichnen.
Innerhalb der einzelnen Teilgebiete sollen auch Grinflachen auf den privaten
Grundstiicken in das Grinkonzept integriert werden. Zur Abschirmung und zur
landschaftlichen Integration werden an den Gebietsrandern Flachen zur
Anpflanzung von Gehdlzen vorgesehen. Die Pflanzung sollte nicht riegelartig
sondern gruppenweise erfolgen. Nach Norden hin bildet ein Knick den Abschluss
der Wohnbauflachen zur freien Landschaft. Er dient dem Sichtschutz aus der
Umgebung und als Ausgleich fur Eingriffe im Plangebiet.

Durch die Gesamtheit der Mallnahmen wird eine der landschaftlichen Umgebung
entsprechende  intensive  Durchgriinung erreicht. Der relativ  hohe
Grunflachenanteil ergibt sich unter Beachtung der landschaftsplanerischen
Vorgaben fir das Stadtgebiet (Landschaftsplan, Landschaftsrahmenplan, Pflege-
und Entwicklungsplan ,Augrabenniederung,) und ist zur konzeptionellen
Gliederung und aufgrund der Lage des Gewerbegebietes am Ortseingang der
Stadt Lauenburg/Elbe von besonderer Bedeutung.

13. Altlasten und Kampfmittel
Altlasten

Altlasten nach § 2 Abs. 5 BBodSchG wurden im Rahmen des Bodengutachtens
mit dem 18. Oktober 1999 bzw. 08. September 2000 nicht festgestellt. Ferner
sind flir den Geltungsbereich des Plangebiets im derzeit gultigen
Flachennutzungsplan der Stadt Lauenburg/Elbe keine Kennzeichnungen in
Bezug auf die Umgrenzung der fir bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen,
deren Bbdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind nach § 5
Abs. 3 Nr. 3 BauGB dargestellt.

Kampfmittel

Im Geltungsbereich wurden keine Hinweise auf Kampfmittel festgestellt. Nach § 2
Abs. 3 der Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-Holstein (in der jeweils
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geltenden Fassung) mussen Flachen der Gemeinde vor der Errichtung von
baulichen Anlagen im Sinne der Landesbauordnung fir das Land Schleswig-
Holstein vom 22.Januar 2009 (GVOBL. Schl.-H. S. 6) zuletzt ge&ndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 17. Januar 2011 (GVOBL. Schl.-H. S. 3) und vor
Beginn von Tiefbauarbeiten tberprift werden, deren Gebiete mit Kampfmitteln
gem. Anlage 1 der KampfmV SH 2012 belastet sind oder sein kdnnen. Gemali
der Anlage ist die Stadt Lauenburg/Elbe nicht als Gemeinde mit bekannten
Bombenabwiirfen gelistet. Es wird darauf hingewiesen, dass etwaige Zufallsfunde
von Kampfmitteln nie ganzlich auszuschlielBen sind. Der Bautrager hat beim
zustandigen Landeskriminalamt die Auskunft zu Vorkommen von Kampfmitteln
einzuholen. Ferner wird darauf hingewiesen, dass der Bautrager sich frihzeitig
mit dem KampfmittelrAumdienst in Verbindung setzen sollte, damit eventuelle
Sondier- und Raummalinahmen in das Bauvorhaben einbezogen werden. Diese
Hinweise stehen nicht im Widerspruch zur grundsatzlichen Freigabe
beabsichtigter baulicher MalZnahmen.

Storfallbetriebe

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 74.2 werden keine
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Stérfallbetriebe vorbereitet. Diese sind
planungsrechtlich nicht zuldssig. Ebenfalls in der Umgebung befinden sich kein
Storfallbetriebe.

14. Denkmalschutz
Im Geltungsbereich sind nach der Stellungnahme des archaologischen
Landesamtes fur Schleswig-Holstein, mit dem Stand vom 13.06.2002, keine
archaologischen Denkmale bekannt.

Im Allgemeinen kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich Kulturdenkmaler
gem. 8§ 2 Abs. 1ff. DSchG SH im Plangebiet befinden. Diesbezuglich wird auf die
Pflicht zur unverzuglichen unmittelbaren Mitteilung des § 15 Abs. 1 DSchG SH
verwiesen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass archaologische Denkmale gem. 8§ 2 Abs. 2
Nr. 2 DSchG SH auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen
in der natirlichen Bodenbeschaffenheit sowie Zeugnisse pflanzlichen und
tierischen Lebens sind.

15. Nachrichtliche Ubernahmen
Sudwestlich im Planungsbereich liegt das Umspannwerk Lauenburg/Elbe mit
einer 110 kV Freileitung der Schleswig-Holstein Netz. Im Bereich der Freileitung
erfolgt die Ausweisung einer Sicherheitszone mit Bauhdhenbeschrénkung.
Innerhalb des Leitungsschutzbereiches unterliegen die maximalen Arbeits- und
Bauhdhen einer Begrenzung.

Vor Einreichung eines Bauantrages ist eine Auskunft bei Schleswig-Holstein Netz
einzuholen. Die Vorgaben der Arbeits- und Bauhéhen sind, bedingt durch den
notwendigen seitlichen Leitungsschutzraum von 30m zu jeder Seite sowie zur
Hohe der Leitung notwendig.
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Innerhalb des Leitungsschutzbereiches an der tiefsten Stelle der Leitung,
gemessen aus der Trassenachse betrdgt die max. Arbeitshhe bei ca. 40,0 m
U.NHN. Die max. Hochbauhohe betragt ca. 38,88 bis 37,00 m (.NHN.

Weitere  Einzelheiten sind der  Abteilung  Spezialbetrieb  Betrieb
Hochspannungsnetze Schleswig-Holstein Netz AG, Schleswag-HeinGas-Platz 1,
25451 Quickborn abzufragen. Im Zuge von Baugenehmigungsverfahren
innerhalb des Freileitungsschutzbereiches missen die Bauunterlagen dem
Versorgungstrager zur Prifung zugesandt werden.

Weiterhin ist die Flache um den Mast freizuhalten. Diese Flache wurde im B-Plan
als Versorgungsflache ausgewiesen. Der StralRenverlauf wurde so verlegt, das
kunftig die Erreichbarkeit des Mastes fur notwendige Arbeiten moglich ist.

16. Bodenordnende MalRnahmen
Ein Umlegungsverfahren fir den Planungsbereich zum Bebauungsplanverfahren
ist nicht erforderlich. Die einzelnen Grundsticke sollen spater an private
Interessenten veraufRert werden.

17. Flachenbilanzierung

Plangebietsnutzung Grolde in m?
Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe 36.132 m2
Mischgebiet MI 15.296 m2
Allgemeines Wohngebiet WA 124.693 mz
Flache Gemeinbedarfsflachen 17.856 m2
Flache fur Versorgungseinrichtungen 16.994 m2
Verkehrsflachen 40.940 m2
Offentliche Grinflachen 50.003 m?2

Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 80.217 m?
Entwicklung von Natur und Landschaft
Gesamtflache des Plangebietes 382.080 m2

18. Planung und Realisierung
Das geplante Baugebiet soll bedarfsgerecht entwickelt und erschlossen werden.
Die Nord-Sud ausgerichtete Griunflache, die Flache fur MaRnahmen zum Schutz
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und, soweit
erforderlich, auch Regenrickhaltebecken sind im Zuge der Ersterschlielung zu
realisieren.

Eine Ausfihrung in Bauabschnitten ist realisierbar. Die Entsorgungstrassen und
die ErschlieBungsstralRen konnen als aufeinander aufbauende Bauabschnitte
ausgefuhrt werden.

Die externen Flachen fir MalBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft ist aufgrund der zeitnahen Kompensation
der Eingriffe schon im ersten Bauabschnitt erforderlich gewesen und auch schon
ausgefuhrt bzw. abgeldst worden. Eine Aufteilung der
KompensationsmalRhahmen ist nach 0Okologisch und 6konomisch sinnvollen
TeilmalRnahmen entsprechend der Bauabschnitte durchzuflihren (z.B. zunachst
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Extensivierung der landwirtschaftlichen Flachen, dann Laufverlegung des
Grabens etc.). Aus Grinden der zeithahen Kompensation der Eingriffe in
bestehende Gehdlzsdume und Knicks ist auch der Knick am nérdlichen
Gebietsrand mit Beginn der Bauarbeiten anzulegen.

Als letzter Bauabschnitt sollte der Bereich in die Nahe der Augraben-Niederung
realisiert werden, um hier eine Pufferzone zu der sich entwickelnden

Ausgleichsflache in der Augraben Niederung zu erhalten.

Weitere Ergénzung erfolgen nach Vorlage des Umweltberichts

19. Planaufstellungsverfahren

19.1

19.2

Verfahrenswahl
Aufstellung im Regelverfahren

Der Bebauungsplan zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 74 ,Baugebiet
zwischen Juliusburger Landstrale und Lltauer Chaussee” wird im
Regelverfahren mit Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und zweistufiger
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gem. 88 3 und 4 BauGB aufgestellt.

Die Regelungen des BauGB zum regularen Planaufstellungsverfahren gelten
nach § 1 Abs. 8 BauGB auch fir die Anderung, Erganzung und Aufhebung eines
Bebauungsplans. Dementsprechend gelten fir dieses Planaufstellungsverfahren
die Grundséatze der 88 1, 1a, 2 und 2a BauGB sowie die Vorschriften tber die
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach 88 3 bis 4a BauGB.

Prifung des vereinfachten Verfahrens

Fur einen bestimmten Anwendungsbereich ermdglichen die Bestimmungen des
Baugesetzbuchs die Anderung eines bereits wirksamen Bebauungsplans im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Die Anwendung fiir die Anderung des
Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren setzt gem. § 13 Abs. 1 BauGB
voraus, dass durch die Anderung von Festsetzungen die Grundziige der Planung
nicht beriihrt werden. Die Anderung des Bebauungsplans darf daher den
insgesamt zugrunde liegenden grundsatzlichen Charakter der stadtebaulichen
Konzeption, das heif3t die planerischer Grundkonzeption, unberihrt lassen (vgl.
EZBK/Krautzberger, BauGB § 13 Rn. 18).

Der Umfang der vorliegenden Anderung fiihrt zu erheblichen Anderungen der
planerischen Grundkonzeption des derzeit gultigen Bebauungsplans. Die
planerische Anderung des Gebietscharakters auf wirkt sich im erheblichen
Ausmall auf den Charakter der stadtebaulichen Konzeption aus.
Dementsprechend ist das Regelverfahren nach den Vorgaben des
Baugesetzbuchs zur 2. Anderung des Bebauungsplans anzuwenden.

Bisheriges Planaufstellungsverfahren
Planaufstellungsbeschluss
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Die Stadtverwaltung der Stadt Lauenburg/Elbe hat den Aufstellungsbeschluss zur
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Baugebiet zwischen Juliusburger
Landstrafl3e und Lutauer Chaussee” am 24. Februar 2016 (Vorlage Nr.: 2016/017)
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28. September 2021
(Vorlage-Nr.: 2021/188) aktualisiert.

Die ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1
S. 2 BauGB erfolgte am ...... im Amtsblatt der Stadt Lauenburg/Elbe Nr.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan Nr. 74 fand am
18.08.2022 ab 18:00 Uhr statt Die offentliche Auslegung der Planung (Vorentwurf
des Bebauungsplans) war vom ... bis zum .... in den R&umlichkeiten des
Rathauses der Stadt Lauenburg/Elbe.

Zusatzlich fand eine o6ffentliche Informationsveranstaltung, gefuihrt und geleitet
von zustandigen Vertreterinnen und Vertretern der Stadt Lauenburg/ Elbe und
dem zustandigen Planungsbiro, am 18. August 2022 im Forum der Albinus-
Gemeinschaftsschule, Schulstral3e, in Lauenburg/Elbe statt. Die Erdrterung der
Planung erfolgte mittels Plankarten und mithilfe technischer Medien.

Das Ergebnis der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde am (BA-
Vorlage Nr. XX/XXX) von der Stadtverwaltung beschlossen.

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Insgesamt beteiligten sich XX Behotrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange. Die Aufforderung zur Beteiligung erfolgte per Mail am
XX.xxxx zur Stellungnahme zu den geplanten Festsetzungen und der
Begrindung. Als Frist zur Stellungnahme wurde der XX.xx.xxxx festgesetzt.

19.3 Verfahrensschritte des Planaufstellungsverfahrens
Aufstellungsbeschluss durch die Stadtvertretung der Stadt 24.02.2016

Lauenburg/Elbe (8§ 2 Abs. 1 BauGB) (aktualisiert
am
28.09.2021)
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) 18.08.2022
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trdger Noch
offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 1 BauGB) ausstehend
Planentwurfs- und Auslegungsbeschluss Noch
ausstehend
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) Noch
ausstehend
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Offentlicher Noch
Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB) ausstehend
Satzungsbeschluss (8 10 Abs. 1 BauGB) Noch
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ausstehend

20. Rechtsgrundlagen
Die rechtlichen Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674).
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der  Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt geaéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI | S. 1802).
Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908).
Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der zur Zeit
geltenden Fassung.

21. Abkirzungsverzeichnis

Abs. Absatz

AOR Anstalt des o6ffentlichen Rechts

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BBodSchG Bundes-Bodenschutzgesetz

BNatschG Bundesnaturschutzgesetz

DSchG SH Denkmalschutzgesetz fur das Land Schleswig-Holstein
FNP Flachennutzungsplan

gem. gemal

G Grundsatze der Raumordnung

GG Grundgesetz

GFz Geschossflachenzahl

GRZ Grundflachenzahl

ha. Hektar

KampfmV Kampfmittelverordnung vom 7.Mai 2012

LBO Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein
PlanzVv Planzeichenverordnung

ROG Raumordnungsgesetz

TB Teilbereich

Z Ziele der Raumordnung
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