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1. Allgemeines

1.1. Planungsanlass

Im Jahr 1998 erfolgte die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 64 fiir das Gebiet ,,Zwischen Juliusburger
LandstralRe (L 158) und Liitauer Chaussee (B 209)“ in einer GroRRe von ca. 10,2 ha. Im Norden des Plan-
gebietes wurde mit der Festsetzung zweier Sondergebiete (Verbraucher- und Fachmarkt) v.a. der Bau
des Famila-Marktes (Verbrauchermarkt) sowie weiterer fiir den Einzelhandel vorgesehener Flachen
planungsrechtlich erméglicht. Im Siiden des Plangebietes wurden gewerbliche und weitere Nutzungen
festgesetzt.

Im Jahr 2006 erfolgte die 1. Anderung fiir das gesamte Plangebiet des B-Plans Nr. 64, jedoch vor allem
mit dem Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den zwischenzeitlich erbauten Famila-
Markt sowie fiir die weiteren potenziellen Einzelhandelsflachen im Norden des Plangebietes im Sinne
einer Nutzungsoffnung zu optimieren.

Mit dieser 2. Anderung des Bebauungsplans sollen nunmehr die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir eine auch flachenmaRige Erweiterung von (zentrenrelevanten) Waren- bzw. Kernsortimenten so-
wie fir die Zulassigkeit einiger bisher ausgeschlossener Sortimente in den Sondergebieten geschaffen
werden. Dies gilt v.a. vor dem Hintergrund einer veranderten Situation fir den stationdren Einzelhan-
del im Allgemeinen und insbesondere in der Stadt Lauenburg/Elbe. So verzeichnete die Stadt in den
letzten Jahren den Verlust von zentrenrelevanten Angeboten und erfuhr damit eine allgemeine Schwa-
chung als Einzelhandelsstandort. Dariiber hinaus bestehen seitens des Betreibers des Famila-Marktes
neue Nutzungs- und Erweiterungsabsichten (siehe Kapitel 3.1.). Nur durch die entsprechende teilweise
Anderung der bisherigen Festsetzungen kann die Wiederansiedlung von in der Gesamtstadt bereits
verlorenen Sortimenten (wie z.B. Schuhe) realisiert und die Abwanderung weiterer Sortimente sowie
ein fortwahrender Kaufkraftabfluss aus Lauenburg/Elbe verhindert werden. Die entsprechenden pla-
nungsrechtlichen Anderungen betreffen lediglich einen ca. 3,29 ha groRen Bereich im Norden des Gel-
tungsbereiches der 1. Anderung des B-Plans Nr. 64 (SO 1 und SO 2, sieche Abb. 1).

Ziel der Stadt Lauenburg/Elbe ist, dass die hier getatigten planerischen Vorbereitungen und Investitio-
nen kurzfristig genutzt werden und die Bebauung des Gebietes abgeschlossen werden kann.

1.2. Planverfahren

Der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Lauenburg/Elbe hat sich nach langerer vorangegangener
Debatte auf seiner Sitzung am 09.08.2021 zu einer Erweiterung zentrenrelevanter Warensortimente
im Bereich der Sondergebiete des Bebauungsplans Nr. 64 positioniert.

Diese 2. Anderung erfolgt lediglich textlich und betrifft nur die Sondergebiete. Sie wird nach dem Ver-
fahren fiir Bebauungspldne der Innenentwicklung gemaR § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) als beschleu-
nigtes Verfahren durchgefiihrt. Die Anderung des Bebauungsplans dient der Innenentwicklung.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2
und 3 BauGB. Danach wird von einer Umweltprifung und von einem Umweltbericht abgesehen. Die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden. Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich,



Stadt Lauenburg/Elbe 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 64

da Umweltbelange durch diese Anderung nicht beriihrt werden. Der gesetzliche Artenschutz ist zu be-
ricksichtigen — diese Plananderung begriindet jedoch keinerlei Eingriffe Gber das heutige Planrecht
hinaus (siehe Kapitel 7.) Zusatzlich entfallt die friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung.

1.3. Anderungsbereich / Lage des Plangebietes und Bestand

Die Anderungen betreffen die Flichen des Famila-Standortes und der westlich angrenzenden Brach-
fliche zwischen der Juliusburger LandstraRe / L 158 und der Liitauer Chaussee / B 209 sowie siidlich
der Mecklenburger StraRe. Diese Flachen haben eine GréRe von ca. 3,29 ha. Anderungsbereich im for-
malen Sinne ist das gesamte Gebiet des B-Plans 64 bzw. seiner 1. Anderung.

Wohngebiet
Fliederweg /
Uhlenbusch

- Wohngebiet
: Grabenkoppel

G

Abb. 1: Luftbild mit Umgrenzung des zu andernden Bereichs / Plangebietes (blaue Umrandung) und des Gel-
tungsbereichs des Ursprungsplans (Bebauungsplans Nr. 64 mit seiner 1. Anderung) (rote Umrandung), ohne
MaRstab (Quelle: © GeoBasis-DE/LVermGeo SH)

Der Famila-Standort im Osten des zu dndernden Bereichs besteht aus einem groRen Hautgebdude
(Verbrauchermarkt, Getrankemarkt, Backer und weiteren kleineren Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangeboten in eigenstandigen Gewerbeeinheiten) sowie aus einem Tankstellengebaude mit Shop.
Hier sind fast alle Flachen versiegelt und werden als Stellplatze fiir den Markt sowie als Zufahrt und zur
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Anlieferung genutzt. Die westlich angrenzende Brachflache ist bisher unbebaut und unversiegelt. Im
Nordwesten befindet sich ein Regenriickhaltebecken. An der Juliusburger LandstraRe gibt es einen
Knick als gesetzlich geschiitztes Biotop nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. V. m. § 21
Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG). Im Siiden befindet sich eine Lirmschutzmauer, die vollstandig
bewachsen ist, sowie weitere Geholze.

Sudlich der Mecklenburger StraRe sowie westlich der Liitauer Chaussee befinden sich v.a. Einzelbdume
und teilweise Geholzgruppen, die zur den StralRenverkehrsflachen gehoéren.

Nordlich der Mecklenburger LandstraBe gibt es ein Gewerbegebiet. Stidlich angrenzend an den Famila-
Markt befinden sich der Bauhof der Stadt, der Recyclinghof der Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH /
AWSH sowie weitere gewerblich genutzte Flachen. Westlich der Juliusburger Landstralle liegt das
|, 6stlich liegt das Wohngebiet ,Fliederweg / Uhlenbusch”, welches jedoch
Uber keine fuBlaufige Anbindung an das Plangebiet verfiigt.

Wohngebiet ,,Grabenkoppe

Das Plangebiet liegt verkehrsgtinstig am nordlichen Siedlungsrand der Stadt Lauenburg/Elbe gelegen.
Der Famila-Markt hat sich tiber die Jahre als Pkw-gestitzter Gberortlicher Versorgungsstandort etab-
liert.

2. Planungsvorgaben

2.1. Ziele der Raumordnung
Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Die Stadt Lauenburg/Elbe stellt laut Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein - Fortschreibung 2021
(LEP 2021) ein Unterzentrum dar. Sie ist gemaR Kapitel 3.10 Ziffern 3 und 5 des LEP 2021 fiir die Er-
richtung von Einzelhandelsbetrieben in der - insbesondere innerhalb des sonstigen Sondergebietes
SO 2 (siehe Kapitel 3.3.) - geplanten GroRenordnung geeignet (Zentralitats- und Kongruenzgebot).

Kapitel 3.10 Ziffer 4 des LEP 2021 (Beeintrachtigungsverbot) sieht vor, dass die Darstellung und Fest-
setzung fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO die Versorgungsfunktion Zentraler Orte nicht
wesentlich beeintrachtigen und keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche
(2vB) in der planenden Gemeinde oder in anderen Gemeinden erwarten lassen darf. Bei Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO handelt es sich um:

1. Einkaufszentren,

2. grofRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht nur unwesentlich auswirken kdnnen sowie

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und
auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind.

Ein solches Vorhaben wird im Rahmen dieser 2. Anderung des B-Plans Nr. 64 geandert.
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Bei Zentralen Versorgungsbereichen handelt es sich gemald LEP 2021 um ,,rdumlich abgrenzbare Be-
reiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen |[...] eine Versorgungs-
funktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. “Zentral” ist in diesem Zusammenhang
nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Das
heifst, der Zentrale Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung die Versorgung des
Gemeindegebietes oder eines Teilbereiches davon mit einem auf seinen Einzugsbereich abgestimmten
Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen. Ein Zentraler Versor-
gungsbereich muss also einen gewissen, (iber seine eigenen Grenzen hinausreichenden réumlichen Ein-
zugsbereich mit stddtebaulichem Gewicht haben und damit (iber den unmittelbaren Nahbereich hin-
auswirken. Er setzt zudem eine integrierte Lage voraus. Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandels-
betrieben bilden keinen Zentralen Versorgungsbereich, auch wenn sie (iber einen weiten Einzugsbereich
verfiigen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mégen. Bei den Zentralen Versorgungsbe-
reichen sind verschiedene Stufen zu unterscheiden, ndmlich Innenstédte als Hauptzentren, Nebenzen-
tren in Stadtteilen sowie auch Nahversorgungszentren. In kleineren Gemeinden und Stédten wird in der
Regel nur ein Zentraler Versorgungsbereich vorhanden sein.”

In Lauenburg/Elbe gibt es den innerstadtischen Zentralen Versorgungsbereich, der drei Teilbereiche
in der Innenstadt / im Ortskern umfasst:

- Kernbereich Hauptgeschaftsbereich umrissen durch Berliner StraRe - Flrstengarten - Alte Wache,
Sudteil Blichener Wegs nebst

- flankierendem Erganzungsbereich ,West” an der Hamburger Strae zwischen dem Hauptgeschafts-
zentrum und dem Kreisverkehr an der Litauer Chaussee und

- flankierendem Ergdnzungsbereich ,0st” an der Berliner StraBe zwischen Hauptgeschaftszentrum
und BergstraRe.

Er wurde in der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt identifiziert (Kom-
munales Einzelhandelskonzept — Fortschreibung 2022, Stand Endfassung 22.2.2023/Ergénzt 6.9.2023,
siehe Kapitel 2.3.). Der Einzelhandel in diesem Zentralen Versorgungsbereich hat sich in den letzten
Jahren riicklaufig entwickelt und seine klassischen zentralen Funktionen wurden insgesamt ge-
schwacht. Seit 2011 erfolgen Mallnahmen zur Aufwertung und Stabilisierung des Bereiches im Rahmen
der Stadtebauférderung. Stadtisches Ziel ist die Aufwertung des Ortskerns.

Schutzgut des Beeintrachtigungsverbotes laut Kapitel 3.10 Ziffer 4 LEP 2021 ist in Umsetzung des zent-
ralortlichen Prinzips in diesem Fall die Vermeidung einer Beeintrachtigung der zentral6rtlichen Versor-
gungsfunktion des Unterzentrums Lauenburg/Elbe. Die Versorgungsfunktion des Unterzentrums soll
sich dabei primar tber den Zentralen Versorgungsbereich (s.0.) entfalten. Dafiir sind die rdumlichen
Voraussetzungen fur die Erhaltung der Innenstadt von Lauenburg/Elbe (Ortskern) zu schaffen, wobei
auch mogliche Auswirkungen auf konzeptionelle Ansatze zur Fortentwicklung und Ertlichtigung dieses
Bereiches zu bericksichtigen sind (z.B. Stadtebauférderung, s.o.). Der Wesentlichkeitsvorbehalt des
Beeintrachtigungsverbotes sieht dabeiin Anlehnung an die Rechtsprechung des BVerwG zu § 34 Abs. 3
BauGB vor, dass schadliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche jedenfalls dann zu erwar-
ten sind, wenn ein Vorhaben die Funktionsfahigkeit eines Zentralen Versorgungsbereiches so nachhal-
tig stort, dass dieser seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht
mehr substanziell wahrnehmen kann.
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Kapitel 3.10 Ziffer 6 des LEP 2021 (Integrationsgebot) sieht vor, dass die Darstellung und Festsetzung
fiir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten
nur in Zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zulassig sind. Dies gilt als ,, stadtebauli-
chen Integration” (Lage innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereichs), welche fiir groRflachigen
Handel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten verbindlich ist. Die Darstellung und Festsetzung fir
groRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Lebensmittel-
markte) sind auch aulRerhalb Zentraler Versorgungsbereiche im baulich zusammenhangenden Sied-
lungsgebiet der Standortgemeinde im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zulassig (sied-
lungsstrukturelles Integrationsgebot). Diese miissen somit nicht verbindlich in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich liegen — ein ausreichend siedlungsintegrierter Standort reicht fir Lebensmittelmarkte
aus. Der LEP 2021 nennt allerdings keine MaRstabe fiir eine Siedlungsdichte, die ausreichend fir den
geforderten ,rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung” ist.

Als integrierter Standort im Sinne des stadtebaulichen Integrationsgebotes sind in Lauenburg/Elbe das
Hauptgeschaftszentrum sowie die westlich und 6stlich flankierenden, raumlich und funktional eng ver-
bundenen Ergdnzungsbereiche bestatigt (Zentraler Versorgungsbereich, s.0.). Weitere Zentrale Ver-
sorgungsbereiche bestehen gemaR Einzelhandelskonzept im Stadtgebiet nicht. Das Plangebiet wird in
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes zunachst als nicht ausreichend siedlungsstrukturell in-
tegrierter Sonderstandort mit unzureichender Siedlungsanbindung bewertet. Diese Situation wird sich
jedoch absehbar durch die geplanten Wohngebiete in den B-Planen Nr. 74, 2. Anderung und Nr. 108
(siehe Kapitel 2.7.) andern und wertet ihn aus gutachterlicher Sicht kiinftig zu einem Nahversorgungs-
standort / Stadtteillage (solitdre Lebensmittelmarkte und Lebensmittel-Verbundstandorte in ausrei-
chend siedlungsintegrierten Stadtteillagen) auf (weitere Details siehe Kapitel 3.3.).

Daruber hinaus schreibt das Integrationsgebot vor, dass an groRflachigen Standorten aulRerhalb eines
Zentralen Versorgungsbereiches zentrenrelevante Randsortimente auf insgesamt maximal 10 % der
zulassigen Verkaufsflache beschrankt werden. Fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten an nicht stadtebaulich integrierten Standorten gelten gemaR Kapitel 3.10 Ziffer 6 Ab-
satze 3 und 5 des LEP 2021 folgende Vorgaben: ,, Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebie-
ten fiir grofSfléichige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit nicht zentren-
relevanten Sortimenten aufSerhalb Zentraler Versorgungsbereiche ist die Verkaufsfléiche fiir zentrenre-
levante Randsortimente in der Regel auf 10 Prozent der Gesamtverkaufsfldche zu begrenzen. [...] Rand-
sortimente miissen im funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsortiment stehen." Auf der Basis
der Rechtsprechung des BVerwG zu ,zentrumsbildenden” Sortimenten ist unstrittig, welche Sorti-
mente als solche einzuordnen sind. Im LEP 2021 sind in Anlage 4 zu Kapitel 3.10 konsequent die in
Schleswig-Holstein zentrenrelevanten Leitsortimente definiert worden (weiteres hierzu siehe Kapitel
3.3). Als zentrenrelevant werden abstrakt-generell diejenigen Sortimente definiert, die in den Zentra-
len Versorgungsbereichen der jeweiligen Standortgemeinde konkret zentrenprdagende Funktion ha-
ben.

Die Stadt Lauenburg/Elbe hat in einer individuellen Betrachtung der ortlichen Situation im Rahmen
der Fortschreibung des Kommunalen Einzelhandelskonzeptes von 2022 (Stand Endfassung
22.2.2023/Ergéanzt 6.9.2023) die , Lauenburger Sortimentsliste” (siehe Kapitel 3.3. und Hinweis in der
Satzung) definiert. Das Sortimentskonzept dient vorbereitend fiir die kiinftige Einzelhandelssteuerung
einer Gliederung des ladenhandelsrelevanten Branchenspektrums in Bestandteile, die
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- priméar dem innerstadtischen Zentralen Versorgungsbereich vorbehalten sein sollen (zentrenrele-
vante Sortimente),

- auch dezentral wohnortnah der Nahversorgung der Bevolkerung dienen (nahversorgungsrelevante
Sortimente) und

- grundsatzlich keinerlei aus der Einzelhandelssteuerung begriindeten raumlichen Ansiedlungsbe-
schrankungen unterliegen (nicht zentrenrelevante Sortimente).

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sind darin abschlieRend aufgefiihrt; nicht zentren-
relevante Sortimente beispielhaft.

Weitere Details dariiber, wie sich diese Planung zu den Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung
verhalt, siehe Kapitel 3.3..

2.2. Ziele der regionalen Raumordnung

Im Regionalplan flir den Planungsraum | - Schleswig-Holstein Sid - (Fortschreibung 1998) ist das Plan-
gebiet nicht gekennzeichnet. Es liegt nérdlich von einem ,,Baulich zusammenhangenden Siedlungsge-
biet eines zentralen Ortes” entfernt und grenzt an eine Bundesstralle (B 209) an. Die Stadt Lauen-
burg/Elbe selbst ist als Unterzentrum sowie als Entwicklungs- und Entlastungsort dargestellt.

In Schleswig-Holstein werden in den nachsten Jahren alle Regionalplane vollstandig neu aufgestellt.
Die neuen Regionalplane sollen strategischer und umsetzungsorientierter ausgerichtet werden als die
bisherigen Plane und insbesondere die regionalen Entwicklungsstrategien bericksichtigen. Die Pla-
nungsraume sollen neu eingeteilt werden. Das Plangebiet wird kiinftig im Planungsraum Il liegen.

Im Entwurf des Regionalplans (Stand Beteiligungsverfahren Juli 2023) liegt das Plangebiet nunmehr
innerhalb eines baulich zusammenhadngenden Siedlungsgebietes sowie in einem Vorbehaltsgebiet fir
den Grundwasserschutz. Die B 209 ist als Bundesstrae mit h6henfreier Anschlussstelle dargestellt und
die Mecklenburger Stralle nordlich des Plangebietes als regionale Stralenverbindung. Die Stadt Lauen-
burg/Elbe ist auch dort weiterhin als Unterzentrum sowie als Entwicklungs- und Entlastungsort darge-
stellt.

2.3. Kommunales Einzelhandelskonzept

Im Jahr 2012 wurde ein Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Lauenburg/Elbe erarbeitet
(bulwiengesa AG, Hamburg, Stand 04.01.2012). Am 02.11.2023 wurde durch die Stadtvertretung die
Fortschreibung des Konzeptes (Kommunales Einzelhandelskonzept — Fortschreibung 2022, Stand End-
fassung 22.2.2023/Erganzt 6.9.2023, bulwiengesa AG, Hamburg) beschlossen. Die Fortschreibung
wurde aufgrund folgender bedeutender Veranderungen der lokalen und der (ibergeordneten Rahmen-
bedingungen erforderlich:
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- Inkrafttreten des LEP 2021,

- verdnderte Marktrahmenbedingungen infolge der 6konomischen Auswirkungen der Covid-19-Pan-
demie sowie des Ukraine-Krieges mit Verscharfung der bereits zuvor erhdhten Preisinflation und
erhohter Kaufzuriickhaltung der Konsumenten,

- anhaltend steigende Immobilienpreise sowie

- Veranderungen im ortlichen, insbesondere im innerstadtischen Einzelhandelsnetz in Lauenburg,
verbunden u. a. mit veranderten stadtebaulichen Zielsetzungen zur Innenstadtstadtentwicklung.

Die Fortschreibung beinhaltet einen Konzeptteil, der Ziele und lGbergeordnete Entwicklungsleitlinien
aufstellt sowie standortspezifische Empfehlungen fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt macht.

Durch den Beschluss der Stadtvertretung entfaltet das Konzept Wirkung und hinsichtlich der Sorti-
mentsliste und der Bestimmung des Zentralen Versorgungsbereiches auch Verbindlichkeit. Die Emp-
fehlungen des Konzeptes sollen mittel- bis langerfristig gelten. Vorzeitiger Fortschreibungs- oder An-
passungsbedarf kann entstehen, wenn verdanderte raumordnerische Rahmenbedingungen den ele-
mentaren Empfehlungen und Leitlinien des Einzelhandelskonzeptes entgegenstehen oder wenn sich
die Marktsituation in der Stadt Gberraschend und signifikant andert.

Weitere Ausfilhrungen zum kommunalen Einzelhandelskonzept - Fortschreibung 2022 siehe Kapitel
2.1.und 3.3.. Das Einzelhandelskonzept ist bei der Stadt Lauenburg/Elbe im Fachamt Stadtentwicklung
und Ordnung einsehbar.

2.4. Entwicklung aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lauenburg/Elbe wird fiir das Plangebiet bereits seit 2006
ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Verbraucher- und Fachmarkt” dargestellt. Ent-
lang der Litauer Chaussee / B 209 verlauft eine Anbauverbotszone von 20 m gemaR § 29 Abs. 1 Stra-
Ren- und Wegegesetz des Landes Schleswig-Holstein (StrWG) (siehe Kapitel 2.9.).

Die 2. Anderung des Bebauungsplans entwickelt sich auch weiterhin aus dem Flichennutzungsplan.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Umgrenzung des Plangebietes (blaue Umran-
dung), ohne MafRstab (Quelle: Stadt Lauenburg/Elbe)

2.5. Landschaftsplan

Es liegt ein Landschaftsplan der Stadt Lauenburg/Elbe aus dem Jahre 1999 vor. In der Entwicklungs-
karte werden fiir das Plangebiet folgende Aussagen getroffen:

- Vorhandener Knick (Wallhecke) im Siden, vorhandener Gehdlzsaum auf Béschungsflachen im Wes-
ten,

Neuanlage von Knicks im Osten und Stidwesten,

Gewerbeflachenentwicklung zwischen der Liitauer Chaussee und der Juliusburger Landstralle in
Richtung Norden.
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2.6. Vorhandene Bebauungspldne

B-Plan Nr. 64 ,Zwischen Juliusburger Landstraf3e (L 158) und Liitauer Chaussee (B 209)“ von 1998

Durch den B-Plan Nr. 64 wurde insbesondere der Bau des Famila-Marktes (Verbrauchermarkt) sowie
weiterer Einzelhandelsnutzungen (Fachmarkt) im Norden des Geltungsbereiches planungsrechtlich er-
moglicht. Dies erfolgte durch die Ausweisung eines Sondergebietes (SO 1) fiir den Verbrauchermarkt.
In einem weiteren Sondergebiet (SO 2) sollte unter vollstandigem Ausschluss von sogenannten zen-
trenrelevanten Sortimenten ein Fachmarkt (Baumarkt) mit einer maximalen Gesamt-Verkaufsflache
von 3.000 m? erméglicht werden. Weiter nordlich sowie im Stiden wurden gewerbliche und weitere
Nutzungen festgesetzt.

Der B-Plan 64 wurde im Jahr 2006 durch die 1. Anderung komplett tiberplant.

1. Anderung des B-Plans Nr. 64 ,,Zwischen Juliusburger LandstraRe und Liitauer Chaussee” von 2006

Seit 2006 liegt die rechtskriftige 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 64 ,Zwischen Juliusburger Land-
stralle und Liitauer Chaussee” vor (siehe Abb. 3).

Ziel der 1. Anderung war es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen den damaligen stadtebaulichen
Erfordernissen sowie lokalen Marktgegebenheiten im Hinblick auf den Lauenburger Ortskern anzupas-
sen. Vordringliches Ziel der Stadtentwicklung war der Schutz und die Neuentwicklung des Stadtzent-
rums / Ortskerns mit entsprechender Abstimmung der Einzelhandelsentwicklung in der Gesamtstadt.
Zu diesem Zeitpunkt bestanden aullerdem neue Erweiterungsabsichten des Betreibers des Famila-
Marktes fiir das SO 2. So wurde - unter Beibehaltung der planerischen Grundkonzeption des Bebau-
ungsplans Nr. 64 - planungsrechtlich die Ausweitung der Gesamt-Verkaufsfliche im SO 1 von 3.800 m?
(3.000 m? Verbrauchermarkt, 300 m? Getrankemarkt und 500 m? fur Dienstleistungs- und Gastrono-
miebetriebe) auf 3.800 m? ohne Getrdnkemarkt erméglicht (3.300 m? Verbrauchermarkt und 500 m?
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe sowie Verlegung des Getrankemarktes ins SO 2). Im SO 2
wurden mehrere Fachmaérkte zuldssig gemacht, zusatzlich erfolgte eine leichte Offnung des Ausschlus-
ses von zentrenrelevanten Sortimenten sowie ebenfalls die VergrofRerung der zulassigen Gesamt-Ver-
kaufsflache von Fachmarkten von 3.000 m? auf 3.500 m?2. So sollten die vorhandenen Nutzungen gesi-
chert und die vorhandene Brache an der Juliusburger Landstralle beseitigt werden. Dadurch wurde
eine maRvolle und die innerstidtischen Entwicklungsziele nicht gefdhrdende Anderung bzw. Erweite-
rung der zuldssigen Nutzungen, die darliber hinaus den Gesamtstandort starken, moglich.

Die zuldssigen Fachmarkte im SO 2 wurden bis heute nicht errichtet.
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Abb. 3:
1. Ande-
rung des

Bebau-

SR
A5l

ungs-
plans
Nr. 64
von
2006,
ohne

MaRstab (Quelle: Stadt Lauenburg/Elbe)

Die 1. Anderung des Bebauungsplans wird durch diese 2. Anderung nur in Teilen textlich gedndert und
bleibt ansonsten unverandert giiltig.
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2.7. Aktuelles Planungsrecht in der Umgebung

Nordlich angrenzend befindet sich der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 74 ,,Gewerbegebiet zwischen
Juliusburger LandstraRe und Liitauer Chaussee” von 2003 mit seiner 1. Anderung von 2013. Dieser wird
aktuell gedndert (2. Anderung) und die dort bisher fiir Gewerbenutzungen ausgewiesenen Flachen sol-
len groRtenteils in Wohnflichen umgewandelt werden. Uberschlégig sind knapp 4 ha fiir Gewerbefla-
chen, ca. 2 ha fur Mischflachen und etwas mehr als 12 ha fiir Wohnbauflachen (insgesamt ca. 380
Wohneinheiten) je halftig fiir Einzel- / Doppelhauser und fiir Geschosswohnungen fiir ca. 800 bis 850
Personen) vorgesehen. Das Plangebiet liegt weitgehend innerhalb des fuldufigen Nahbereiches des
Famila-Standortes. Mit der Umwandlung bisher nicht realisierter Gewerbeflachen in diesem Bereich in
Wohnflachen nebst begleitender Infrastruktur wiirde der Siedlungsbereich Lauenburg signifikant nach
Norden erweitert und insbesondere der bisher randstandige Lagecharakter des zum Planbereich siid-
lich benachbarten Famila-Verbrauchermarktes verandert, welcher eine deutlich héhere Siedlungsein-
bindung als bislang erhalten wiirde. Dadurch wird der bisher in Siedlungsrandlage befindliche Famila-
Standort in den Kernsiedlungsbereich einbezogen.

BP Nr. 74
2. Anderung

-

a

Abb. 4: Luftbild mit Umgrenzung des zu dandernden Bereichs (blaue Umrandung) und der Lage der beiden an-
grenzenden Bebauungsplanen Nr. 74 2. Anderung und Nr. 108, ohne MaRstab (Quelle: © GeoBasis-DE/LVerm-
Geo SH)
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Nordwestlich des zu andernden Bereichs befindet sich der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 108 ,Juli-
usburger LandstraBe 9 von Anfang 2022, welcher die Entwicklung eines weiteren Wohngebietes mit
zusatzlichen ca. 30 Wohneinheiten fiir ca. 60 bis 70 Personen ermoglicht.

2.8. Denkmalschutz / Archdologie

Baudenkmale sind im Plangebiet sowie in der Umgebung nicht vorhanden, Giber Bodendenkmale bzw.
archaologische Denkmale ist nichts bekannt.

Es wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich
unmittelbar oder iiber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Ver-
pflichtung besteht ferner fir die Eigentliimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besit-
zer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder
den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer
oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenk-
mal und die Fundstéatte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf
von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archdologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Ver-
anderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

2.9. Anbauverbotszone

Das Plangebiet liegt westlich der BundesstraRe 209 (Litauer Chaussee). Gemal § 29 Abs. 1 Strallen-
und Wegegesetz des Landes Schleswig-Holstein (StrWG) diirfen auRerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art in einer Entfer-
nung bis zu 20 m von Bundesstrallen, gemessen vom dulleren Rand der befestigten, fiir den Kraftfahr-
zeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Dies gilt gemal} Abs. 2 ebenfalls fir Anla-
gen der AulRenwerbung sowie auch fiir Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs.

2.10. Altlasten
Fiir den zu andernden Bereich liegen aktuell keine Informationen bezogen auf Altlasten vor.

Sollten im Zuge der Umsetzung des Planvorhabens / bei den ErschlieBungsarbeiten bzw. beim Aushub
von Baugruben Altlasten oder Auffilligkeiten im Untergrund, die auf eine Altablagerung und / oder
eine Verunreinigung des Bodens mit Schadstoffen hindeuten, entdeckt werden, so ist dem Fachdienst
Abfall und Bodenschutz des Kreises Herzogtum Lauenburg Anzeige zu machen.

2.11. Grundwasserschongebiet

Das westliche Stadtgebiet zwischen der B 5 und der B 209 ist gemals Flachennutzungsplan als Grund-
wasserschongebiet festgelegt, d.h. als Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir die Erhaltung der Funkti-
onsfahigkeit der Gewdsser. Wasserschongebiete werden ausgewiesen in Grundwassereinzugs- und
Grundwasserzusickerungsgebieten 6ffentlicher Wasserwerke mit mehr als 100.000 m?3 Jahresférder-
menge.
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Aufgrund der Lage des Plangebietes im Grundwasserschongebiet ist bei der Ableitung des anfallenden
Oberflachen- und Schmutzwassers der Schutz des Grundwassers durch entsprechende Malkinahmen
zu gewahrleisten. Dies ist insbesondere bei der Lagerung bzw. produktionsbedingten Verwendung von
boden- oder wassergefdahrdenden Stoffen zu beachten.

3. Stadtebauliches Konzept

3.1. Planinhalt / Anderungsiiberblick

Diese Plandnderung dndert mehrere Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 64, die
sich auf die Sondergebiete SO 1 und SO 2 beziehen. So werden insbesondere die Regelungen zum Ein-
zelhandel, teilweise zur Begriinung und zum Umweltschutz, baulichen Gestaltung, inneren Erschlie-
Rung und ruhenden Verkehr sowie zum Schallschutz angepasst oder neu gefasst.

Die Begriindung bezieht sich somit nur auf die vorgenommenen Anderungen. Im Ubrigen wird auf die
Begriindung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 64 verwiesen.

3.2. Planvorhaben

Bereits seit mehreren Jahren gibt es seitens des Marktbetreibers Bestrebungen, den bisher solitdren
Famila-Verbrauchermarkt westlich der Liitauer Chaussee in einem zweiten Bauriegel dstlich der Julius-
burger LandstraRe um weitere Fachmarkte zu erganzen.

Aktuell liegt eine Planung vor, die den Anbau einer Geschaftszeile parallel zur Juliusburger LandstralRe
fur finf Ladeneinheiten mit Verkaufsflichen von je ca. 350 bis ca. 1.000 m? und einer Gesamt-Ver-
kaufsflache von ca. 3.400 m? vorsieht. Durch die vorgesehenen Sortimente (insbesondere Kleinpreis-
kaufhaus, Mobel / Bettwaren / Haushaltsartikel, Schuhe, Tiernahrung / Zoobedarf) wird der Verbrau-
chermarkt zu einem Fachmarktzentrum ausgebaut.

Neben dieser Planung bestehen seitens des Marktbetreibers zusatzlich Bestrebungen, mehr Flachen
flir Gastronomiebetriebe an diesem Standort anbieten zu kdnnen. Dabei waren u.a. auch Fast-Food-
Restaurants, ggf. mit einem Drive-In, moglich.
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Abb. 5: Erweiterungsplanung fir den Famila-Standort, Stand 07.11.2023, ohne Mafstab (Quelle: famila Handels-
markt Kiel GmbH & Co. KG, Kiel)

3.3. Art der baulichen Nutzung

SO 1 - Zulassige Nutzung

Das SO 1 ist gemaR 1. Anderung des B-Plans Nr. 64 fiir einen Betrieb des groRflachigen Einzelhandels
sowie fir flichenmaRig untergeordnete Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe vorgesehen. Zu-
satzlich ist eine Tankstelle zuldssig. Diese Nutzungen wurden bereits realisiert und sollen auch weiter-
hin moglich bleiben.

Nach einer Einschatzung der Landesplanung / des Ministeriums fir Inneres, Kommunales, Wohnen
und Sport des Landes Schleswig-Holstein vom 10.01.2025 ist jedoch fiir das SO 1 folgendes Vorgehen
erforderlich:

- Konkrete Begriffsbhestimmung fiir die Nutzungen im SO 1:

Zwischen der Zweckbestimmung und den festgesetzten Nutzungsarten sind Widerspriiche zu ver-
meiden. Im vorliegenden Fall wird das stadtische Ziel fiir das SO 1 - den bestehenden Verbrau-
chermarkt zu sichern und der Entstehung eines Einkaufszentrums (EKZ) oder eines Lebensmittel-
Verbundstandortes entgegenzuwirken - mit einer konkreten Begriffsbestimmung erreichbar sein.
Damit ware im SO 1 z. B. die Errichtung eines EKZ oder eines Verbund-Standortes unzulassig.

Die Begriffsbestimmung wird wie folgt in die textliche Festsetzung 1.2.1 ibernommen: ,,SO 1 - Grof3-
fldchiger Einzelhandel - Verbrauchermarkt”.
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Zusatzlich sollte aus den planungsrechtlichen Festsetzungen hervorgehen, dass das SO 1 der Un-
terbringung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie von flichenmaRig untergeordneten, kleinflachigen Ladeneinheiten fiir Einzel-
handel, ladennahen Dienstleistungen und Gastronomiebetrieben dient.

Dies wird entsprechend angepasst (siehe neu gefasste textliche Festsetzung 1.2.1).

- Anpassung der maximal zuldssigen Verkaufsflache:

Die zulassige Gesamtverkaufsflache sollte den stadtischen Zielen (Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes) entsprechend und unter Berticksichtigung des (genehmigten) Bestands maximal
3.800 m? betragen.

Fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe sollte dabei die zuldssige Verkaufsfliche maximal
3.600 m?, mindestens jedoch 2.500 m? betragen.

Die zulassige Gesamtverkaufsflache fir kleinflachige Ladeneinheiten sollte den stadtischen Zielen
entsprechend und unter Berticksichtigung des (genehmigten) Bestandes maximal 200 m? betra-
gen.

Nach bisherigem Planungsrecht darf im SO 1 ein Verbrauchermarkt mit bis zu maximal 3.300 m? Ver-
kaufsflache sowie Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe mit zusammen maximal 500 m? Nettoge-
schossflache errichtet werden. Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes der Stadt sowie bereits in vorherigen Untersuchungen und Gutachten diesbeziiglich wurde eine
Zusammensetzung der Verkaufsflichen von ca. 3.600 m? des Verbrauchermarkts (einschlieRlich Ge-
trankemarkt) zuziglich 200 m? Verkaufsfliche von Konzessiondren (Backshop/Café, Blumenshop, Ta-
bakshop, Frisor) festgestellt und entsprechend als stadtisches Ziel definiert. Bereits in der erneuten
landesplanerischen Stellungnahme des Ministeriums fiir Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport
des Landes Schleswig-Holstein vom 01.07.2024 wurde als MaRgabe aufgelegt, zu Gberpriifen, ob und
inwieweit sich der bestehende Verbrauchermarkt noch im zuldssigen planungsrechtlichen Rahmen des
Bebauungsplans Nr. 64, 1. Anderung, bewegt.

Die Festsetzung wird entsprechend angepasst.

Zusatzlich wird zur Klarstellung in die textliche Festsetzung 1.2.1 aufgenommen, dass in der Gesamt-
verkaufsflache auch ein Fachmarkt fiir Getranke zulassig ist, der im Bestand bereits vorhanden ist. Ge-
tranke gehéren zum Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Anders als im Bestand (ca. 400 m?
laut Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes) wird er jedoch mit einer Flache von mindestens
200 m? und héchstens 600 m? festgesetzt. Damit sollen ihm marktgerechte Entwicklungsmaoglichkeiten
gewadhrt werden.

Fur die kleinflachigen Ladeneinheiten fiir Einzelhandel mit maximal 200 m? Verkaufsflache gilt, dass
»eine Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente [...] bei Zulassung von grof3flachigem Einzelhan-
del mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel aus landesplanerischer Sicht nicht erforder-
lich“ist. Insbesondere um den Bestand zu sichern, werden hierzu keine anderen Einschrankungen oder
Begrenzungen getroffen.
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- Gesonderte Festsetzungen:

Die zuldssige Geschossflache fiir ladennahe Dienstleistungen und Gastronomiebetriebe (kein Ein-
zelhandel) sollte gesondert festgesetzt werden.

Der Verkaufsraum der Tankstelle ist mit maximal 200 m? Verkaufsfliche auszuweisen.

Neben diesen v.a. bestandsorientierten Anpassungen der textlichen Festsetzung 1.2.1 werden nun-
mehr auch Erganzungen zu zukiinftig zulassigen Nutzungen gemacht. Diese betreffen die Zulassigkeit
einer Waschanlage fiir Pkw sowie die Erhéhung der maximal zuldssigen Nettogeschossflache fir laden-
nahe Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe von bisher 500 m? (1. Anderung B-Plan Nr. 64) auf
nunmehr 950 m2,

Die zusatzliche Nutzung durch eine Autowaschanlage mit entsprechenden Nebenanlagen im Sonder-
gebiet SO 1 ist unproblematisch, sie erganzt das bereits bestehende, v.a. auf Pkw ausgerichtete Ange-
bot (Tankstelle).

Die Erhohung der zulassigen Nettogeschossflache fir Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe - die
kein Einzelhandel sind - dient der Weiterentwicklung des Standortes (im SO 1). Durch diese Erhéhung
sind verschiedene neue Nutzungen und Ansiedlungen moglich. Sie zielen jedoch insbesondere darauf
ab, mehr Flachen fiir Gastronomiebetriebe an diesem Standort anbieten zu kdnnen. Dabei wéren u.a.
auch Fast-Food-Restaurants, ggf. mit einem Drive-In, moglich.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie freie
Berufe wurde bereits in der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 64 geregelt und bleibt weiterhin er-
halten.

Die textliche Festsetzung Nr. 1.2.1 wird nunmehr wie folgt neu gefasst:

,1.2.1 SO 1 - GrofSfldchiger Einzelhandel - Verbrauchermarkt -

Das Sondergebiet SO 1 - GrofSfldichiger Einzelhandel - Verbrauchermarkt - dient der Unterbringung von
grofficichigen Einzelhandelsbetrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie von
fldchenmdpfig untergeordneten, kleinfldichigen Ladeneinheiten fiir Einzelhandel, ladennahe Dienstleis-
tungen und Gastronomiebetriebe.

Im SO 1-Gebiet sind folgende Nutzungen zuléissig:

- Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt hdchstens 3.800 m? Gesamtverkaufsfiiiche, mindestens je-
doch 2.500 m?
o darin ein Fachmarkt fiir Getrdnke mit mindestens 200 m? und max. 600 m? Verkaufsflcche
und
o darin kleinflidchige Ladeneinheiten fiir Einzelhandel mit max. 200 m? Verkaufsfliche,
- ladennahe Dienstleistungen und Gastronomiebetriebe (kein Einzelhandel), mit insgesamt héchs-
tens 950 m? Nettogeschossfliche,
- eine Tankstelle mit Verkaufsraum mit max. 200 m? Verkaufsfléche,
- Autowaschanlagen mit Wasch- und Staubsaugerpldtzen einschlieflich der zugehérigen Nebenan-
lagen, Zufahrten und Stellpldtze,
- ausnahmsweise Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie freie Berufe.”
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SO 2 — Anderung der zulidssigen Nutzungen

Auf den Flachen des SO 2 ist schon derzeit groRflachiger Einzelhandel zulassig (bis zu einer Gesamt-
Verkaufsflache von 3.500 m?), bisher sind keine Nutzungen realisiert worden. Die bisherigen Festset-
zungen der 1. Anderung des B-Plans Nr. 64 sahen eine Reihe von ausschlieRenden Regelungen fiir die
zulassige Ansiedlung von Fachmarkten vor, die durch die vorliegende Planung u.a. geandert werden.

Es ist weiterhin geplant auf den Flachen des SO 2 ergdnzende Einzelhandelsgeschafte bzw. Fachmarkte
zu realisieren (siehe Kapitel 3.1.). Die geplanten Nutzungen entsprechen jedoch nicht den im Rahmen
der 1. Anderung des B-Plans Nr. 64 getroffenen planungsrechtlichen Regelungen und Einschrankun-
gen. Um nunmehr die planungsrechtliche Zulassigkeit fur die aktuell fiir den Famila-Standort geplante
Erweiterung herbeizufiihren, die insbesondere den Regelungen der Landesplanung / Raumordnung
entspricht, sind erneut tiefgreifende Regelungen erforderlich (siehe auch Kapitel 2.1.).

Um nicht gegen das Beeintrachtigungsverbot des LEP 2021 zu verstolRen, werden die Festsetzungen
zu den zuldssigen Einzelhandelsnutzungen so getroffen, dass sie keine schadlichen Auswirkungen auf
den Zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt / Ortskern) der Stadt haben. Auch die Zentralen Ver-
sorgungsbereiche anderer Gemeinden sollen nicht beeintrachtigt werden. Dies wurde im Rahmen des
fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeptes so weit wie moglich abgepriift und dort entsprechend fest-
gelegt (siehe Kapitel 2.3. und v.a. Kapitel 2.1.).

Das Vorhaben gilt vollstandig als ,,groBflachige” Einzelhandelsmalinahme, auch wenn ein Teil der ge-
planten Ladeneinheiten fir sich genommen die Schwelle zur GroRflachigkeit (800 m? Verkaufsflache)
einzelbetrieblich unterschreitet (siehe Kapitel 3.1.). Jedoch ist der Standort in Summe bereits grof’3fla-
chig (aufgrund bisheriger planungsrechtlicher Festsetzungen).

Das Integrationsgebot des LEP 2021 steht der Zulassung zentrenrelevanter Kernsortimente im Rah-
men grofRflachiger Einzelhandelsvorhaben aullerhalb Zentraler Versorgungsbereiche explizit entgegen
(siehe Kapitel 2.1.). Um das Integrationsgebot im Rahmen dieser 2. Anderung des B-Plans Nr. 64 ein-
zuhalten, wurden im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes die Voraussetzungen
abgeprift und entsprechende Festlegungen getroffen: Der Famila-Standort erfiillte bisher nicht die
Voraussetzungen fir das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot in ausreichendem Male. Dies dndert
sich grundsatzlich absehbar in der ndheren Zukunft mit der zusatzlichen Wohnbauentwicklung in den
B-Pldnen Nr. 74, 2. Anderung sowie nachrangiger unterstiitzt durch die Entwicklung im B-Plan Nr. 108,
durch welche der Lauenburger Siedlungsrand nach Norden verschoben und der sich bisher in Sied-
lungsrandlage befindliche Famila-Standort in den Kernsiedlungsbereich einbezogen wird (siehe Kapitel
2.7.). Auch der Entwurf des Regionalplans fiir den Planungsraum Il mit Stand Juli 2023 stellt das Plan-
gebiet nunmehr innerhalb eines baulich zusammenhangenden Siedlungsgebietes liegend dar (siehe
Kapitel 2.2.). Der Standort gilt damit kiinftig als ausreichend siedlungsstrukturell integriert. Jedoch gilt
er weiterhin als nicht ausreichend stadtebaulich integriert und kommt daher nur fiir die Ansiedlung
von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten in Betracht, die in gewissem Umfang durch
zentrenrelevante Randsortimente ergdnzt werden kdnnen.

Geeignet fur Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind grundsatzlich verkehrsori-
entierte und ausstrahlungsstarke Standorte ohne hohe gestalterische Anspriiche sowie mit niedrigem
Konfliktpotenzial hinsichtlich ErschlieBung und Anlieferung. Das Plangebiet dieser 2. Anderung ent-
spricht weitestgehend diesen Anforderungen bzw. wurde von Anfang an in diese Richtung konzipiert.
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Fiir eine rechtssichere Festsetzung der vorgesehenen Entwicklung wurde in der Fortschreibung des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes u.a. die Lauenburger Sortimentsliste mit einer entsprechenden
Sortimentszuordnung erstellt (siehe Kapitel 2.1. und Hinweis in der Satzung). Dies erfolgte als Ablei-
tung auf Basis einer Marktanalyse der 6rtlichen, realen Verhaltnisse sowie durch Heranziehen und Ab-
gleich mit dem typisierenden Katalog zentrenrelevanter Sortimente des LEP 2021 (Anlage 4 zu Kapitel
3.10 Absatz 6 Z: Nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente, S. 437). Dabei wurde prioritar die
Situation des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt beachtet, der derzeit nur eingeschrankte An-
siedlungsmaoglichkeiten fiir Einzelhandelseinrichtungen bietet — so ist ein GroRteil der leerstehenden
Flachen in der Innenstadt nicht marktfahig und kleinteilig strukturiert. Zusatzlich wurde bei der Erar-
beitung der Lauenburger Sortimentsliste berlicksichtigt, dass die Stadt Lauenburg/Elbe bei Sortimen-
ten, die hier nicht (mehr) angeboten werden, die Versorgungsfunktion des zentralen Ortes / der Ge-
samtstadt prioritdr gewichtet und bei der Frage nach einem geeigneten Standort kiinftig den Wettbe-
werb zwischen Innenstadt und dezentralen Standorten (insbesondere diesem Plangebiet) zuldsst. Dies
bedeutet, dass die Innenstadt prioritar den Sortimenten zur Verfligung stehen soll, die dort bereits
profil- und frequenzbildend sowie in marktfihrender Auspragung vertreten sind - und diese als zen-
trenrelevant in Lauenburg definiert werden. Der Katalog zentrenrelevanter Sortimente ist aufgrund
des liickenhaften Angebotes in der Gesamtstadt vergleichsweise stark reduziert. Folgende typischer-
weise zentrenrelevanten Sortimente sind ausgenommen:

- Schuhe (inkl. Lederwaren) (wurden in der bisherigen Sortimentsliste fur die Stadt von 2012 als zen-
trenrelevant gefiihrt, nur noch als unbedeutendes Randsortiment vertreten, Stadt Lauenburg/Elbe
priorisiert eine Wiederansiedlung im Stadtgebiet vor einer Wiederansiedlung in der Innenstadt),

- Haushaltswaren / Glas / Porzellan / Keramik / Geschenkartikel (wurden in der bisherigen Sorti-
mentsliste fir die Stadt von 2012 als zentrenrelevant gefiihrt, wird umfanglich bei Famila angebo-
ten, nur geringfigig in der Innenstadt),

- Spielwaren (wurden in der bisherigen Sortimentsliste fir die Stadt von 2012 als zentrenrelevant
gefiihrt, Teilsortimente bei Famila und im Baumarkt, schopfen tragfahiges Marktpotenzial bereits
Uberwiegend aus),

- Sportartikel (wurden in der bisherigen Sortimentsliste fiir die Stadt von 2012 als zentrenrelevant
geflihrt, werden in Lauenburg nicht oder nicht nennenswert angeboten),

- Lederwaren (wurden in der bisherigen Sortimentsliste fir die Stadt von 2012 als zentrenrelevant
gefiihrt, werden in Lauenburg nicht oder nicht nennenswert angeboten),

- Consumer Electronics / Elektrokleingerate (wurden bereits in der bisherigen Sortimentsliste fiir die
Stadt von 2012 als nicht zentrenrelevant gefiihrt, seit Jahren nicht mehr faktisch zentrenrelevant,
wird aktuell v. a. als Randsortiment bei Famila gefiihrt, Marktspielrdaume fiir stationaren Handel
gehen durch Marktanteilsgewinne des Onlinehandels kontinuierlich zuriick).

Zentrenrelevant bleiben in Lauenburg/Elbe weiterhin Uhren / Schmuck, Optik / Horgerdteakustik / Sa-
nitdtswaren, Blicher sowie Bekleidung und modische Accessoires, deren Angebote weitgehend als
kompetente Kernsortimente in der Innenstadt konzentriert sind. Zentrenrelevant bleiben ferner
Schreibwaren / Burobedarf, die als Teilsortimente sowohl in der Innenstadt als auch dezentral ange-
boten werden (mit leichtem Ubergewicht an innerstidtischen Standorten).
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Die Lauenburger Sortimentsliste dient als eine der Grundlagen fiir die Neufassung der Festsetzung
1.2.2 (s.u.).

Die gesetzliche Vorgabe aus dem BauGB, Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen (§ 1
Abs. 4 BauGB), kann durch den Beschluss eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes jedoch nicht aus-
gehebelt werden. Die Landesplanung / das Ministerium fiir Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport
des Landes Schleswig-Holstein ist somit rechtlich nicht an die Inhalte eines Einzelhandelskonzeptes
gebunden. Stattdessen beriicksichtigt die Landesplanung diese im Zuge einer eigenstandigen Einzel-
fallpriifung der Vereinbarkeit der verfolgten Planinhalte mit den Zielen der Raumordnung. Diese Ein-
zelfallprifung erfolgte in der erneuten landesplanerischen Stellungnahme des Ministeriums fir Inne-
res, Kommunales, Wohnen und Sport des Landes Schleswig-Holstein vom 01.07.2024 insbesondere fir
die durch die Stadt Lauenburg/Elbe ergriffene Moglichkeit der Umwidmung von bisher im stadtischen
Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2012 als zentrenrelevant eingeordneten Sortimenten in nicht-
zentrenrelevante Sortimente?.

Im Ergebnis werden aufgrund der erneuten landesplanerischen Stellungnahme des Ministeriums fir
Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport des Landes Schleswig-Holstein vom 01.07.2024 in den textli-
chen Festsetzungen zum SO 2 weitere Einschrankungen der zuldssigen Sortimente getroffen, da diese
als zu erfillende Maligaben aufgelegt wurden. Die von der Stadt im Einzelhandelskonzept zu nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten umgewidmeten Sortimente in der Auflistung weiter oben gehoren
namlich zu den zentrenrelevanten landesplanerischen Leitsortimenten gemafl} Anlage 4 zu Kapitel
3.10 des LEP 2021. Dabei gehoéren die Sortimente ,,Schuhe, Lederwaren” und ,,Spielwaren” zu den zen-
trenrelevanten landesplanerischen Leitsortimenten mit einer besonders hohen strategischen Be-
deutung fiir die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen. ,Sportartikel” werden zu
den fir zentrale Versorgungsbereiche strategisch bedeutsamen Sortimenten gezahlt, soweit dazu Be-
kleidung, Schuhe und persdnliche Ausriistung des Breiten-, Team- und Ballsports gehéren. Entgegen
des Sortimentskatalogs im Einzelhandelskonzept werden daher durch die Landesplanung fiir diese
Plandnderung die Sortimente

- Spielwaren sowie

- Sportartikel, soweit dazu Bekleidung, Schuhe und personliche Ausriistung des Breiten-, Team- und
Ballsports gehoren,

weiterhin als zentrenrelevante Sortimente bewertet. Diese Sortimentseinschrankungen werden ent-
sprechend in die textliche Festsetzung zum SO 2 Gbernommen (siehe weiter unten).

Dariiber hinaus werden weitestgehend begrenzende Festsetzungen zu der Art sowie zur GroR3e der
Verkaufsflache der zuldssigen nicht zentrenrelevanten Sortimente als Kernsortiment im SO 2 getrof-
fen (s.u.). Die festgesetzten maximalen Verkaufsflachen stellen den Hochstwert fiir das jeweilige Sor-

! Die Umwidmung eines zentrenrelevanten landesplanerischen Leitsortiments in ein nicht-zentrenrelevantes Sortiment
hat flr die Stadt zur Folge, dass diese Sortimente aullerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” nicht
nur im Geltungsbereich dieser Plananderung, sondern Uberall in siedlungsstrukturell integrierter Lage im Stadtgebiet
angeboten werden dirften. Dieses Instrument der Umwidmung von zentrenrelevant in nicht-zentrenrelevant soll der
Zielsetzung des Zielsystems Einzelhandel des LEP 2021 entsprechend - die radumlichen Voraussetzungen fiir die Erhal-
tung von Innenstadten und ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen - grundsatzlich auf begriin-
dete Einzelfalle beschrankt bleiben.
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timent dar. Die Addition der Héchstwerte soll weiterhin — wie bereits im aktuellen Planrecht der 1. An-
derung des B-Plans Nr. 64 - eine Gesamt-Verkaufsflache in Summe von 3.500 m? erméglichen. Die bis-
her zuladssige FlachengrolRe soll nicht verdandert werden, um ein Hierarchiegefille zwischen dem ge-
planten Standort zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt mit derzeit ca. 10.000 m? Verkaufsfla-
che, eventuell auch nach einem Standortwechseln von Einzelbetrieben aus dem zentralen Versor-
gungsbereich an den Planstandort, weiter anndhernd zu gewahrleisten. Darliber hinaus entspricht die
GroRe dem aktuellen Planungsstand fiir den Fachmarktstandort (siehe Kapitel 3.2). Bei 3.500 m? Ge-
samt-Verkaufsflache im SO 2 soll gemaR Stadt die Hochstgrenze fiir den Einzelhandelsstandort liegen.

Es ist unzulissig, dass nicht ausgenutzte Verkaufsflachen in einem Sortiment durch Uberschreitungen
in einem anderen Sortiment ausgeglichen werden kdnnen. Dies soll auch nicht durch Befreiungen er-
moglicht werden. Der Sachverhalt ist dem Vorhabentrager bekannt.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass die Verkaufsflache je Geschaftseinheit mindestens 300 m? und hochs-
tens 1.000 m? betragen darf. Die Festsetzung von mindestens 300 m? Verkaufsflache je Einheit erfolgt,
um eine gewisse Arbeitsteilung zwischen dem Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und dem Fa-
mila-Standort zu ermdglichen. Da kleinere Fachgeschaftseinheiten in der Innenstadt verflgbar sind
und dort konzentriert werden sollten, wird diese MindestgroBe der Verkaufsflache festgesetzt. Die
Festsetzung einer maximalen VerkaufsflichengréRe von 1.000 m? wiederrum garantiert, dass nicht le-
diglich eine, bis zu 3.500 m? groRe Geschéftseinheit entsteht.

GemaR Integrationsgebot sind zentrenrelevante Randsortimente auf maximal 10 % zu beschranken
- dies gilt in Schleswig-Holstein anders als in anderen Bundeslandern nicht einzelbetrieblich, sondern
fir die Gesamtverkaufsflache eines Sondergebietes. Es ware demzufolge moglich, dass in einem ein-
zelnen Betrieb innerhalb des Sondergebietes ein Anteil von 10 % Uberschritten werden kann, wenn
dies durch andere Betriebe ausgeglichen wird, die diese Quote nicht ausschépfen. Fiir die Neufassung
der Festsetzung 1.2.2 wird eine Formulierung gewahlt, die zuldsst, dass in einer einzelnen Fachmarkt-
einheit mehr als 10 % an zentrenrelevanten Randsortimenten und an den Randsortimenten Spielwa-
ren und Sportartikel, soweit dazu Bekleidung, Schuhe und personliche Ausriistung des Breiten-, Team-
und Ballsports gehoren, angeboten werden kann, wenn dies durch einen geringen Anteil in anderen
Einheiten im SO 2 ausgeglichen wird und insgesamt 10 % bzw. 400 m? Gesamt-Verkaufsfliche durch
zentrenrelevante Randsortimente im SO 2 nicht Gberschritten werden (s.u.).

Auf Grundlage der oben beschriebenen sowie in Kapitel 2.1. dargelegten Anforderungen wird die text-
liche Festsetzung 1.2.2 wie folgt neu gefasst:

,1.2.2 SO 2 - Arrondierende Fachmdrkte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten -

Das Sondergebiet SO 2 dient der Unterbringung von Fachmdrkten. Zuldssig sind:

- Fachmdrkte mit dem Kernsortiment Einrichtungsbedarf (Mdbel, Leuchten, Heimtextilien, Haus-
haltswaren, Glas und Keramik) bis max. 950 m? Gesamtverkaufsfliche,

- Fachmdrkte mit dem Kernsortiment Schuhe bis max. 350 m? Gesamtverkaufsfldche,

- Fachmdrkte mit dem Kernsortiment Zooartikel bis max. 500 m? Gesamtverkaufsflidche,

- Fachmdrkte mit unterschiedlichen nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten bis max. 1.000 m? Ge-
samtverkaufsfldche (z.B. als Sonderpostenmarkt oder Kleinpreiskaufhaus); dabei miissen (iber
50 % der Verkaufsfléche den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gemdf$ Sortimentskatalog der
Stadt Lauenburg 2022 aus dem Kommunalen Einzelhandelskonzept - Fortschreibung 2022 (siehe
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Hinweis), ohne die Sortimente Spielwaren und Sportartikel, soweit dazu Bekleidung, Schuhe und
persénliche Ausrlistung des Breiten-, Team- und Ballsports gehéren, zugeordnet werden; nahver-
sorgungsrelevante Sortimente diirfen 20 % der Verkaufsfldiche nicht (iberschreiten,

- Fachmdrkte mit sonstigen nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten gemdf Sortimentskatalog der
Stadt Lauenburg 2022 aus dem Kommunalen Einzelhandelskonzept - Fortschreibung 2022 (siehe
Hinweis) ohne Spielwaren und Sportartikel, soweit dazu Bekleidung, Schuhe und persénliche Aus-
riistung des Breiten-, Team- und Ballsports gehéren bis max. 600 m? Gesamtverkaufsfléche,

- Fachmdrkte mit dem Kernsortiment Getrénke bis max. 600 m? Gesamtverkaufsfléciche.

Dabei ist eine Gesamtverkaufsfliche von héchstens 3.500 m? und eine Verkaufsfidche je Einheit von
mindestens 300 m? und héchstens 1.000 m? zuldssig.

Zentrenrelevante Randsortimente gemdf$ Sortimentskatalog der Stadt Lauenburg 2022 aus dem Kom-
munalen Einzelhandelskonzept - Fortschreibung 2022 (siehe Hinweis) und die Randsortimente , Spiel-
waren” und , Sportartikel”, soweit dazu Bekleidung, Schuhe und persénliche Ausriistung des Breiten-,
Team- und Ballsports gehéren, sind zuldssig, wenn sie einem funktionalen Zusammenhang zum jewei-
ligen Kernsortiment stehen und markttiblich in der jeweiligen Betriebsform angeboten werden. Sie sind
auf max. 10 % der zuldssigen Gesamtverkaufsfliiche des jeweiligen Fachmarktes beschréinkt. Aus-
nahmsweise darf der Anteil je Fachmarkt héher liegen, wenn dies durch einen entsprechend geringeren
Anteil an anderer Stelle ausgeglichen wird. Die Gesamtverkaufsfldche von 350 m? fiir zentrenrelevante
Randsortimente insgesamt darf dabei nicht (iberschritten werden.

Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie freie Berufe.”

Die meisten der jetzt als zul3ssig festgesetzten Sortimente waren in der 1. Anderung des B-Plans Nr. 64
ausgeschlossen, da sie zu dem damaligen Zeitpunkt als zentrenrelevant galten.

Die Ansiedlung eines Getrankemarktes war bereits nach bisherigem Planrecht zulassig. Dieses Sorti-
ment kann auch jetzt festgesetzt werden, da Getranke als nahversorgungsrelevant gelten und damit
einem eingeschrankten siedlungsstrukturellen Integrationsgebot unterliegen, welches hier erfllt ist.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie freie
Berufe wird unveriandert aus der 1. Anderung des B-Plans Nr. 64 iibernommen.

Streichung der Begriffsdefinition ,Verkaufsflache”

Im BP 64 von 1998 war eine Definition des Begriffs ,Verkaufsflache” als Hinweis auf der Planzeichnung
aufgenommen. Diese Definition bezog sich auf den Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen vom
07.05.1996, S. 924. In der 1. Anderung des B-Plans Nr. 64 im Jahr 2006 wurde aus diesem Hinweis die
textliche Festsetzung Nr. 1.3.

Im Jahr 2005 hat das BVerwG mit seiner Entscheidung (Az. 4 C 10.04 und 14.04) bestatigt, dass bei der
Ermittlung der Verkaufsflache alle Flachen einzubeziehen sind, die vom Kunden betreten werden kén-
nen oder die geeignet sind, Verkaufsabschllsse zu fordern bzw. zu Verkaufszwecken eingesehen wer-
den kénnen, aus hygienischen oder anderen Griinden vom Kunden aber nicht betreten werden diirfen
(z. B. Fleisch- oder Kasetheke mit Bedienung). Ebenso zur Verkaufsflache gehoren die Bereiche, in die
die Kunden nach der Bezahlung gelangen sowie Pfandraume, die vom Kunden betreten werden kon-
nen. Eine Gberdachte Flache zum Abstellen von Einkaufswagen aulRerhalb des Gebaudes eines Lebens-
mittelmarktes ist laut Entscheidung des BVerwG vom 09.11.2016 (Az. 4 C 1/16) dagegen nicht Teil der
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Verkaufsflache. Auch Flachen vor Notausgédngen zahlen laut Beschluss des BVerwG (Az.: 4 B 9.19) nicht
zur Verkaufsflache.

Eine plan-individuelle Definition des Begriffes ist rechtswidrig, daher entfallt die bisherige textliche
Festsetzung Nr. 1.3.

3.4. Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 64 zur Grundflidchenzahl (GRZ), zur Héhe
baulicher Anlagen sowie zur Bauweise bleiben unverandert. Insbesondere fiir die GRZ von 0,8 gilt, dass
sie bereits seit der Aufstellung des B-Plans Nr. 64 im Jahr 1998 gilt, was einer Uberbaubarkeit und
Versiegelung der Flachen von 80 % entspricht. Eine Bebauung im geplanten Umfang ist bereits jetzt
zulassig, sie wurde nur noch nicht vollzogen. Fiir die Beurteilung der GRZ ist die BauNVO von 1990 als
Beurteilungsgrundlage heranzuziehen.

3.5. Griinordnerische und naturschutzrechtliche Festsetzungen

Der Giberwiegende Teil der griinordnerischen Festsetzungen bleibt von dieser 2. Anderung unberiihrt
und ist weiterhin anzuwenden. Es erfolgen jedoch diese Anderungen bzw. Anpassungen:

Anpflanzungen insgesamt

Der erste Absatz der textlichen Festsetzung Nr. 7.1 wird zur Klarstellung und fiir eine bessere Zuord-
nung der betroffenen textlichen Festsetzungen umformuliert. Dariber hinaus wird dadurch klarge-
stellt, dass die Pflanzliste aus der textlichen Festsetzung Nr. 7.9 nicht fir die Dachbegriinung gilt, da
sie flir diese nicht geeignet ist. Der zweite Absatz der textlichen Festsetzung Nr. 7.1 bleibt unverandert
und bleibt weiterhin giltig.

Dachbegriinung

Bereits in der 1. Anderung des B-Plans Nr. 64 wurde die Dachbegriinung geregelt und entsprechend
festgesetzt. Diese Regelung soll weiterhin gelten, sie wird jedoch erganzt, um aktuellen technische
Regeln und den heutigen naturschutzrechtlichen und entwasserungstechnischen Anforderungen zu
entsprechen. So sollen Dachflachen in den Sondergebieten mit einem mindestens 12 cm starken,
durchwurzelbaren Substrataufbau mit standortgerechten Stauden und Grasern versehen und dauer-
haft unterhalten werden. Die Eingriinung kann durch Ansaat einer standortgerechten, bevorzugt na-
turnahen Krauter-Gras-Mischung erfolgen. Von der Dachbegriinung kann in den Bereichen abgewi-
chen werden, die der Belichtung, der Be- und Entliftung oder der Aufnahme von technischen Anlagen
dienen.

Neben der nachhaltigen Verbesserung des Klimas im Gebadude leisten Griindacher einen aktiven Bei-
trag zum Umwelt- und Artenschutz und erh6hen die Regenwasserriickhaltung. Eine gleichzeitige Nut-
zung begriinter Dachflachen und Anlagen zur Nutzung der Solarenergie (aufgestandert) erganzen sich
gegenseitig positiv und werden explizit festgesetzt.
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Anpflanzung von Baumen auf Stellplatzen

Zur Anpassung der Durchgriinung wird die bestehende textliche Festsetzung 7.5 entsprechend neu ge-
fasst.

Fiir das SO 1 und das SO 2 wird dadurch neu geregelt, dass bei der Herstellung von Stellplatzanlagen
je 10 Stellplatze ein Laubbaum im direkten Zusammenhang mit der Stellplatzanlage oder in den an-
grenzenden Grinflachen gepflanzt werden soll. Je Baum ist eine offene Vegetationsflache von mindes-
ten 10 m? herzustellen und gegen das Uberfahren zu sichern. Die Bdume sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang an gleicher Stelle zu ersetzen. Bestehende Baume, die die vorstehenden Mindestan-
forderungen erfiillen, kénnen angerechnet werden. Es sind Bdume aus der Pflanzliste der textlichen
Festsetzung 7.9 der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 64 zu pflanzen.

Durch die Pflanzung eines Laubbaumes nach jedem zehnten Stellplatz wird die Begriinung der oberir-
dischen Stellplatzanlagen in den Sondergebieten sichergestellt, bei der einerseits das fiir die ange-
strebte klimatische und 6kologische Ausgleichswirkung notwendige Griinvolumen erzielt wird und an-
dererseits ein groBerer Planungsspielraum erhalten bleibt. Es sind Baume in einem bestimmten Ver-
haltnis zur Stellplatzanzahl zu pflanzen. Dafiir ist es moglich, z.B. alle zehn Stellplatze einen Baum zu
pflanzen — dadurch kann eine gestalterische Gliederung der Stellplatzflichen erreicht werden. Es ist
aber auch zuldssig, einen Baum etwa am Rand einer zusammenhangenden Stellplatzflache zu pflanzen.
Mit beiden Varianten soll eine partielle Beschattung der Stellplatzanlage erreicht und positive kleinkli-
matische Wirkungen, insbesondere zur Vermeidung von extremen Aufheizungen der Bodenoberfla-
chen bzw. Beldge sowie der abgestellten Kraftfahrzeuge erzielt werden. Es wird 6kologisch wirksames
Grinvolumen geschaffen, das unter anderem durch Beschattung, Verdunstung, Staub- und Schadstoff-
bindung zur Verbesserung des Lokalklimas beitrdagt und damit den negativen Effekten versiegelter Fla-
chen entgegenwirkt. Die Laubbdaume stellen insgesamt eine gliedernde und optisch wirksame Bepflan-
zung dar, wodurch eine gestalterische Aufwertung der Stellplatzanlage erreicht wird.

Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

In der 1. Anderung des B-Plans Nr. 64 wurde eine Festsetzung aus dem B-Plan Nr. 64 von 1998 iiber-
nommen, die so nicht mehr zutreffend war. Im B-Plan Nr. 64 wurde 6stlich der Juliusburger Landstralle
im stidlichen Abschnitt des SO 2 zeichnerisch eine Anpflanzflache festgesetzt und eine entsprechende
textliche Festsetzung getroffen (textliche Festsetzung 15., dritter Absatz). In der 1. Anderung des B-
Plans Nr. 64 von 2006 erfolgte an dieser Stelle jedoch die Festsetzung einer Flache fir eine Larmschutz-
anlage (siehe Kapitel 6.). Die auf diese Flache verweisende textliche Festsetzung 7.7, dritter Absatz,
wurde jedoch nicht entsprechend bereinigt. Da auch in dieser 2. Anderung die Festsetzung der Fliche
fir eine Larmschutzanlage westlich der Juliusburger LandstralSe erhalten bleibt, soll der dritte Absatz
der Festsetzung 7.7 jedoch korrigiert und der Bezug auf diese nicht vorhandenen Flachen entfernt
werden. Der dritte Absatz der Festsetzung 7.7 lautet nunmehr wie folgt: ,,In den Anpflanz- und Erhalt-
fldchen westlich der B 209 ist ein max. 4 m breiter Fuf3- und Radweg als direkte Verbindung zum SO 1-
Gebiet zuldssig.”
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Beleuchtung

Zum Schutz von Insekten und Végeln wird die textliche Festsetzung Nr. 8.2 neu hinzugefligt. So sind
zur Beleuchtung der AulRenflachen in den Sondergebieten nur besondere Beleuchtungsanlagen zulas-
sig, die ein fur Vogel und Insekten wirkungsarmes Spektrum aufweisen und ein warm-weilRes oder
neutral weilRes Licht abgeben. Es sind abgeschlossene Lampengehduse zu verwenden, die ein Eindrin-
gen von Insekten verhindern. Zusatzlich sind die Lichtquellen nur mit einem nach unten gerichteten
Abstrahlkegel zuldssig. Diese Regelungen sollen verhindern, dass nachtaktive Insekten angelockt wer-
den. Eine Verarmung der Fauna durch massenhaft an den Leuchten zu Grunde gehenden Insekten kann
so gemindert werden. Gleichzeitig werden auch die Lebensbedingungen fiir insektenfressende Arten-
gruppen wie Végel oder Fledermé&use verbessert. Ortliche Bauvorschriften

Fassaden

Die nach bisherigem Planrecht bestehenden 6rtlichen Bauvorschriften zu Fassaden in den Sonderge-
bieten entsprechen nicht mehr den aktuellen Anforderungen an Einzelhandelsbauten. So sollen nun-
mehr - insbesondere fiir den Neubau der Fachmarkte im SO 2 sowie fiir eventuelle Umbauten des
Verbrauchermarktes im SO 1 - attraktive, aber auch wirtschaftliche Lésungen ermdéglicht werden. Da-
bei gilt das Augenmerk insbesondere der Gestaltung der von den Stellplatzanlagen aus sichtbaren Fas-
sadenfronten.

Daher wird die Festsetzung 2 der 6rtlichen Bauvorschrift wie folgt neu gefasst: ,,Fassaden in den SO-
Gebieten sind zu den Stellplatzanlagen und zu den Haupt-FufSwegeverbindungen hin in rotem Klinker
auszufiihren. Verglaste Fassadenabschnitte sind zulédssig. Ausgenommen von dieser Regelung ist die
Gestaltung der Tankstelle und der Waschanlage.”

Rickwartige, eher nicht einsehbare Fassadenteile, kdnnen somit auch mit anderen Materialien herge-
stellt werden.

Décher

Die bestehenden o6rtlichen Bauvorschriften zu Dachern sollen im zu andernden Bereich grundsatzlich
erhalten bleiben.

Aufgrund der technischen Entwicklung sowie der inzwischen bestehenden Pflicht zur Installation von
Photovoltaik-Anlagen (PV) beim Neubau und bei Renovierung von mehr als 10 Prozent der Dachflache
von allen Nichtwohngebauden sollen jedoch zusatzliche Regelungen getroffen werden. So sollen PV-
Anlagen auf geneigten Dachern ab 15° nur im gleichen Neigungswinkel wie die lbrige Dachflache zu-
lassig sein. Damit sollen das Ortsbild beeintrdachtigende Aufstellwinkel der Solaranlagen auf den Da-
chern in den Sondergebieten verhindert werden. Auf Flachdachern diirfen Solaranlagen auch aufge-
standert errichtet werden.

Daher wird die Festsetzung 3 der ortlichen Bauvorschrift wie folgt ergédnzt: ,,Solaranlagen in den Son-
dergebieten auf geneigten Déichern ab 15° sind im gleichen Neigungswinkel anzubringen wie die (ibrige
Dachfldche.”

Alle weiteren Regelungen zur Gestaltung bleiben unverandert.
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4. ErschlieBung

4.1. AuRere ErschlieBung

Diese 2. Anderung des Bebauungsplans dndert nichts an der bisherigen duReren ErschlieRung.
4.2, Innere ErschlieBung

Miv

Die innere ErschlieBung erfolgt weiterhin direkt tGber die StraRenverkehrsflichen der Mecklenburger
StralRe. Die Nutzungen in den Sondergebieten werden Uber die bereits vorhandenen sowie noch her-
zustellenden Parkplatzflachen erschlossen (von der Mecklenburger StraRe kommend). Dies gilt flir den
Kunden- und Anlieferverkehr zum bestehenden Verbrauchermarkt und weiteren Nutzungen im SO 1
sowie zu den neu herzustellenden Fachmarkten im SO 2. Die weitere ErschlieBung fiir die Anlieferung
ist gemald der aktuellen Planung iberwiegend als EinbahnstraBenldosung entlang der duReren Grenzen
der Sondergebiete im Osten, Siiden und Westen vorgesehen, um an die dort vorhandenen bzw. her-
zustellenden Anlieferrampen zu gelangen.

FuBwege- / Radverbindungen

Die bisherige FuBwegeverbindung im Siiden des SO 2 an der bewachsenen Larmschutzmauer wird in
dieser Form nicht weiter bestehen konnen. Sie fiihrt aktuell noch von der Juliusburger LandstraRe aus
zum Famila-Markt und stellt eine MIV-ungebundene Anbindung insbesondere fiir die Bewohnenden
der angrenzenden Gebiete dar. Nach Realisierung der neuen Fachmarkte wird dieser Zugang zum Fa-
mila-Markt nicht mehr moglich sein. Das gleiche gilt auch fiir den weiter nordlich, liber die Jahre ent-
standenen Trampelpfad von der Juliusburger LandstralRe zum Famila-Markt. Hier miissen zusatzlich
bereits die in der 1. Anderung des B-Plans Nr. 64 festgesetzten Schallschutzanlagen realisiert werden.
Aulerdem ist hier der Anlieferungsverkehr vorgesehen (siehe Abb. 5).

Um die vorhandenen und geplanten Einzelhandelsnutzungen an diesem Standort dennoch weiterhin
bzw. verstarkt auch fuRlaufig sowie fiir den Radverkehr anzubinden und damit dem im LEP 2021 ge-
forderten siedlungsstrukturellen Integrationsgebot zu entsprechen (siehe Kapitel 2.1.), wird als Ergan-
zung zur textlichen Festsetzung 4.1 festgesetzt, dass von der Juliusburger Landstral3e aus in den sudli-
chen Teil des SO 2 eine befestigte 6ffentliche FuR- und Radwegeverbindung in einer Mindestbreite von
4 m durch die Larmschutzwand/Wall bzw. Wall-/Wandkombination herzustellen ist (zu den Anforde-
rungen beziglich Larmschutz siehe Kapitel 6.). Damit wird eine qualitative und ausreichend dimensio-
nierte Anbindung fir den FuR- und Radverkehr, die auch Begegnungsverkehr zuldsst, ermoglicht. Ge-
malR der aktuellen Planung soll diese Zuwegung etwas weiter nordlich des vorhandenen Trampelpfa-
des verlaufen.
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4.3. OPNV

Das Plangebiet ist durch die im Rahmen des Hamburger Verkehrsverbundes (HVV) bzw. der Verkehrs-
betriebe Hamburg-Holstein GmbH (VHH) betriebenen Buslinien

e 238 Lauenburg, Famila - Lauenburg (ZOB)
(Bedienung Mo - Fr. ganzjahrig, 5.40 bis 20.40 Uhr, Sa. ganzjahrig, 7.50 bis 20.40 Uhr, so. ganzjah-
rig, 12.00 bis 18.40 Uhr, in den gerade Stunden verkehrt die Linie auf die Minute 44, in den unge-
raden Stunden auf die Minute 56),

e 438 Lauenburg, Famila - Lauenburg (ZOB)
(Bedienung Mo - Fr. ganzjahrig, 6.00 bis 19.00 Uhr, Sa. ganzjahrig, 7.00 bis 15.00 Uhr, in den ge-
raden Stunden auf die Minute 24 und in den ungeraden Stunden auf die Minute 14) und

e 8860 Bf. Schwarzenbek - Lauenburg (ZOB) bzw. Lauenburg, Gemeinschaftsschule
(Ganzjahrig. Morgens sowie nachmittags und abends im 60 Min.-Takt, im Zeitraum von 9.30 bis
13.30 Uhr besteht ein 120 Min.-Takt. Die Bedienung erfolgt von ca. 7.30 - 20.30 Uhr.)

an das OPNV-Netz des Kreises Herzogtum Lauenburg bzw. des GroRraums Hamburgs angeschlossen,
v.a. jedoch an das westliche Stadtgebiet sowie an die Umlandachse nach Schwarzenbek (Stand Som-
mer 2024).

Die nachsten Haltestellen befinden sich in der Mecklenburger StralRe (Lauenburg, Famila) nérdlich so-
wie in der Juliusburger LandstralRe stidwestlich des Plangebietes (Lauenburg, Graf-Bernhard-Ring).

Aus der Unterstadt und aus dem &stlichen Stadtgebiet ist bei der Anfahrt mit dem OPNV ein Umsteigen
am Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) erforderlich.

4.4, Ruhender Verkehr

GemaR der aktuellen Planung zum Bau der Fachmarkte im SO 2 (siehe Kapitel 3.2.) werden in den
beiden Sondergebieten insgesamt ca. 220 Stellplatze vorhanden sein, aktuell liegt die Zahl ebenfalls
bei ca. 220. Fir die im SO 1 vorgesehene Waschstralle missen dort ca. 60 Stellplatze entfallen. Zusatz-
lich entfallen fiir die Realisierung der Fachmarkte im SO 2 weitere ca. 15 bis 20 Stellplatze, die sich
heute auf Flachen im Osten des SO 2 befinden. Im SO 2 sollen im Rahmen der Realisierung der Fach-
markte ca. 80 Stellplatze, einschlieBlich Behinderten- und Mutter-und-Kind-Stellplatzen, entstehen.

Seit Anfang des Jahres 2023 miissen neue Parkpldatze mit mehr als 100 Stellpldatzen gemaRk § 10 des
Energie- und Klimaschutzgesetzes des Landes Schleswig-Holstein Gber der Stellplatzflache eine Photo-
voltaikanlage erhalten. Ersatzweise kann die Photovoltaikanlage auch auf anderen AuBenflachen eines
angrenzenden Gebaudes oder in unmittelbarer raumlicher Umgebung installiert werden.

Zur Durchgriinung beim ruhenden Verkehr siehe auch Kapitel 3.5..

5. Ver- und Entsorgung

Diese 2. Anderung des Bebauungsplans dndert nichts an der bisherigen Situation zur Ver- und Entsor-
gung. Der Anschluss an die vorhandenen Netze der technischen Infrastruktur ist moglich. Ggf. sind in
dem nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren weitere Inhalte zu klaren (z.B. zur Oberflachenent-
wasserung) und entsprechende Genehmigungen zu beantragen.
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6. Immissionsschutz

6.1. Larmschutz

Alle bisherigen Festsetzungen der 1. Anderung des B-Plans Nr. 64 zum Larmschutz bleiben fiir den zu
andernden Bereich unverédndert giiltig. Die Annahmen der Schallschutzuntersuchung zur 1. Anderung
(Gutachten Nr. 05-04-6, Ingenieurbiiro fir Schallschutz Dipl.-Ing. Volker Ziegler (ibs), 18.04.2005) ha-
ben weiterhin Bestand, da die Planungstiberlegungen zur Erweiterung des Famila-Standortes zu dem
Zeitpunkt bereits dhnlich waren. Auch hier gilt, dass ggf. in dem nachgelagerten Baugenehmigungsver-
fahren weitere Inhalte zu klaren und entsprechende Genehmigungen zu beantragen sind.

Aufgrund der erforderlichen und neu festgesetzten Erschlielung fir den FuBR- und Radverkehr von
Westen von der Juliusburger Stralle aus (siehe Kapitel 4.2.) wird jedoch eine entsprechende Erganzung
der textlichen Festsetzung 4.1 erforderlich: ,Von der Juliusburger LandstrafSe aus ist in den siidlichen
Teil des Sondergebietes SO 2 eine befestigte, 6ffentliche Fufs- und Radwegeverbindung in einer Min-
destbreite von 4 m durch die Ldrmschutzwand/Wall bzw. Wall-/Wandkombination herzustellen. Durch
Einzelberechnung ist nachzuweisen, dass die Wirkung der Ldrmschutzwand/Wall bzw. Wall-/Wand-
kombination dadurch nicht unverhdltnismdfig eingeschrinkt wird und der notwendige Schallschutz
gewdhrleistet ist.” Die festgesetzte Larmschutzanlage darf ihre Wirkung durch die Herstellung der Er-
schliefung nicht verlieren und muss den notwendigen Schutz fiir die westlich angrenze Wohnbebau-
ung gemaR den Anforderungen der Schallschutzuntersuchung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 64 auch
mit dieser Offnung garantieren.

Im ersten Absatz der textlichen Festsetzung 4.1 erfolgt die Korrektur eines Rechtschreibfehlers, was zu
seiner Neufassung fiihrt.

6.2. Storfallbetriebe

Es befinden sich keine Storfallbetriebe in der Ndhe des Plangebietes und in diesem selbst sind keine
solche Betriebe vorgesehen, daher sind hierzu keine weiteren Regelungen notwendig.

7. Umweltpriifung / Naturschutz und Landschaftspflege / Artenschutz

Da diese 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 64 im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB
erfolgt, ist keine Umweltprifung erforderlich.

Die 2. Anderung bereitet in dem zu dndernden Bereich keinen Eingriff in Natur und Landschaft vor —
es werden keine Vorhaben zuldssig gemacht, welche stdrkere Auswirkungen auf die Umwelt haben,
als schon im bestehenden Planrecht ermoglicht. Eine Bilanzierung des Eingriffs und die Festsetzung
von eventuellen AusgleichsmaBnahmen sind somit nicht erforderlich.

Der GroRteil der Festsetzungen zu Pflanzbindungen und Pflanzpflichten bleibt bestehen oder wird fir
den zu dndernden Bereich sogar verschirft. Die Festsetzungen der 1. Anderung des B-Plans Nr. 64 von
2006 zu MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie zur
Zuordnung externer Ausgleichsflachen bleiben unveradndert, werden jedoch teilweise erganzt (siehe
Kapitel 3.5.).
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Die Belange des Artenschutzes sind zu beachten. Da die Planénderung aber keinerlei Eingriffe dber das
heutige Planrecht hinaus begriindet, kénnen die Belange des Artenschutzes (wie schon heute) auf der
Ebene der Baugenehmigung bearbeitet werden.

8. Flachen und Kosten

8.1. Flichen

Der die Anderungen betreffende Bereich hat eine GréRe von insgesamt ca. 3,29 ha. Dabei handelt es
sich um Sonstige Sondergebiete ,Verbrauchermarkt” und ,Arrondierende Fachmarkte mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten” (ca. 32.861 m?).

8.2. Kosten

Durch die Anderung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Lauenburg/Elbe keine Kosten. Die Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten sowie die Kosten fir die Anlagen des Lirmschutzes werden von dem
Vorhabentrdger getragen.

4 & Juli 2025
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