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1. Planungsanlass und Planverfahren

Der im Bichener Weg angesiedelte Edeka-Markt beabsichtigt eine Geschaftsmodernisierung und
Erweiterung. Hierzu soll der alte Markt abgerissen werden und eine neue Bebauung auf dem Grund-
stiick errichtet werden. Dazu konnte das Postgebidude an der Berliner StraRe / B 5 erworben werden.

Das geplante Vorhaben soll den Markt an die heutigen Anspriiche eines modernen Vollsortimenters
anpassen und die Attraktivitdt des Marktes erhéhen. Vorgesehen ist auch die Unterbringung einer
Filiale der Post sowie ein bis zwei weiterer kleiner Laden.

Die Modernisierung und Attraktivitatssteigerung des Supermarktes sowie insgesamt der baulichen
Situation an der Posthofkreuzung sind aus stadtebaulicher Sicht von groRem Interesse. Die Aufwer-
tung dieses Bereiches kann zur Verbesserung der stadtebaulichen Situation des gesamten Ortskerns
in der Oberstadt beitragen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 83 wurde im Jahre 2013
die Verwirklichung des Neubaus des Lebensmittelmarktes bauleitplanerisch gesichert. Dieser Plan
wurde im Sommer 2015 durch eine 1. Anderung komplett ersetzt (Rechtskraft seit dem 25.07.2015).

Es wird nunmehr eine 2. Anderung des Bebauungsplans erforderlich, um die hochbaulichen Entwiir-
fe fir den Neubau des Edeka-Marktes ohne Befreiungen von den Festsetzungen des B-Plans realisie-

ren zu kénnen.

Um fiir das Plangebiet in Zukunft nicht auf zwei verschiedene B-Pldne zuriickgreifen zu missen, wird
die Planzeichnung flr das gesamte Plangebiet neu erstellt. Inhaltliche Veridnderungen gegeniber der
1. Anderung des B-Plans erfolgen jedoch nur im Bereich des nordlich der Berliner StraRe liegenden
Sondergebietes ,Einzelhandel” (gednderte Festsetzung zur Bauweise} und werden in der Planzeich-
nung in rot dargestellt. Es verdndern sich lediglich die Festsetzungen zu den notwendigen Abstianden
zu zwei Nachbargrundstiicken. Alle {ibrigen Festsetzungen der 1. Anderung des B-Plans Nr. 83 wer-
den unverédndert ibernommen.

Die Anderung dieses Bebauungsplans erfolgt nach dem Verfahren fiir Bebauungspliane der Innen-
entwicklung nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB).

Die Anwendungsvoraussetzungen fir dieses Verfahren liegen vor, weil die Bebauungsplandnderung
der Nachverdichtung dient, die zuldssige Grundfliche weniger als 20.000 m? betrigt, durch die Be-
bauungsplanidnderung keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die der Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertréglichkeitspriifung unterliegt und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchti-
gung von Fauna-Flora-Habitat- und EU-Vogelschutzgebieten oder sonstigen Schutzgebieten beste-
hen. Diese Voraussetzungen wurden bereits im Rahmen der Aufstellung des B-Plans Nr. 83 abgeprift
und bestatigt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz
2 und 3 BauGB. Danach wird von einer Umweltpriifung und von einem Umweltbericht abgesehen
und es kann auf eine friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung der Offentlichkeit verzichtet werden.
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2. Lage des Plangebietes / Bestand

Das Plangebiet liegt in der Lauenburger Oberstadt nérdlich der Berliner StraRe / B5, westlich des
stidlichen Biichener Weges und siidlich der StraRe Reeperbahn. Westlich des Plangebietes befindet
sich eine Schule mit Schuthof und vereinzelte Wohnbebauung in der StraRe Weingarten. Die Gesamt-
flache betragt ca. 1,9 ha.

Ein Einzelhandelsentwicklungskonzept vom Januar 2012 (BulwienGesa AG, Hamburg) hat fiir diesen
Bereich einen zentralen Versorgungsbereich identifiziert (s. Kapitel 3.4).

Zur Zeit befinden sich im Plangebiet im Norden Einzelhandel {u.a. Ddnisches Bettenlager), Dienstleis-
tungen (u.a. Reisebiiro) und Wohnbebauung sowie ein Parkdeck. Im mittleren Bereich befindet sich
der zu verlagernde Edeka-Markt. Sidlich und (iberwiegend siidwestlich davon befinden sich die
Stellplitze des Supermarktes. Der Siiden und Slidosten des Plangebietes wird derzeit noch von der
Deutschen Post und der Postbank, die hier eine Filiale haben, sowie durch die Deutsche Telekom
genutzt. Die Flichen der Deutschen Post sind bereits vom Vorhabentrager fiir den Edeka-Markt er-
worben worden. Auf den Flichen der Deutschen Telekom befinden sich ein Gebdude sowie eine
Fernmeldeturm. Dieser muss auch weiterhin auf dem Standort bestehen bleiben. Im Siidwesten be-
findet sich ein Wohn- und Geschéftshaus mit nérdlich zugehdrigem Garten. Ansonsten sind die Fla-
chen im Plangebiet fast vollstidndig versiegelt.

Die Berliner StraRe und die angrenzenden Flachen des Postgebdudes und der Deutschen Telekom AG
wie auch des Wohn- und Geschiftshauses an der Berliner Strale liegen bis zu ca. 3 m tiefer als die
Flachen des heutigen Edeka-Marktes und der nordlichen Bebauung an der Reeperbahn.
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Abb. 1: Luftbild mit Lage des Plangebiets und Abgrenzung der Bereiche mit unterschiedlichen Gelandehdhen,
ohne Mal3stab; Quelle: Google Earth (Stand 2009)

3. Planungsvorgaben

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

im Regionalplan fiir den Planungsraum | — Schleswig-Holstein Sid - (Fortschreibung 1998) ist das
Plangebiet als baulich zusammenhangendes Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes gekennzeichnet.
Die Stadt Lauenburg / Elbe selbst ist als Unterzentrum sowie als Entwicklungs- und Entlastungsort
dargestellt. Die stdlich des Plangebietes liegende B 5 — Berliner StraRe ist als Bundesstralle - Prob-
lembereich dargestellt, dies gilt ebenso fiir die nérdlich des Plangebietes liegende StraRe Reeperbahn
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und die B 209 nérdlich der Einbindung Reeperbahn. Der Biichener Weg, ist als regionale StraBenver-
bindung dargestellt.

Die durch diese Bebauungsplandnderung getroffenen neuen Festsetzungen stehen den Aussagen des
Regionalplans nicht entgegen und sind mit ihnen vereinbar. Die bisherigen Festsetzungen der 1. des
B-Plans Nr. 83, die ebenfalls bereits den Aussagen des Regionalplans nicht entgegen standen und mit
ihnen vereinbar waren, bleiben unveridndert.

T ol R SHE T
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan fiir den Planungsraum | — Schleswig-Holstein Sid - (Fortschreibung
1998) mit Lage des Plangebiets, ohne Mafistab

3.2. Wirksamer Flachennutzungsplan

Der Flichennutzugsplan wird gemaR den Regelungen des § 13 a Abs. 2 Satz 2 BauGB im Wege der
Berichtigung an die Festsetzungen der B-Plandnderung angepasst. Er wird zukiinftig fiir den Bereich
der beiden Sondergebiete ein Sondergebiet ,Einzelhandel tlw. mit Wohnen” und fiir den Bereich des
Gewerbegebietes ein eingeschrinktes Gewerbegebiet darstellen. Der bereits als Mischgebiet darge-
stellte Teil des Plangebietes muss nicht gedndert werden. Die neue Darstellung im Flachennutzungs-
plan ist in Abb. 3 zu sehen.



Stadt Lauenburg / Elbe 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 83

Einzelhandel

tiw. mit Wohnen

Abb. 3: Vorgesehene Berichtigung des Flachennutzungsplans, ohne MaRstab

3.3. Vorhandene Bebauungsplidne

Im Plangebiet gilt seit dem 25.07.2015 die 1. Anderung des B-Plans Nr. 83 , Nérdlicher Ortskern —
Bereich zwischen Post, stidlichem Biichener Weg, Ostlicher Reeperbahn”. Dieser Plan ersetzt einen
Ursprungsplan aus dem Jahre 2013 mit weitgehend identischen Festsetzungen.

3.4. Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Lauenburg

Aufgrund der schwierigen Situation der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Lauenburg/ Elbe
sowie der vorhandenen strukturellen und stddtebaulichen Defizite des Ortszentrums in der
Oberstadt und daraus resultierenden Beeintrichtigungen der Marktfahigkeit, hat die Stadt
Lauenburg die Erarbeitung eines Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in Auftrag gegeben. Dieses
Gutachten, das im Januar 2012 (BulwienGesa AG, Hamburg) abgeschlossen wurde, trifft auch

Aussagen zu dem Plangebiet.

Das Plangebiet liegt im sogenannten zentralen Versorgungsbereich und wird als Teil des Kernbereichs
Stadtzentrum Lauenburg identifiziert. Der bestehende Edeka-Markt wird im Kernbereich als
wichtigster Anbieter zur Deckung der Grundversorgung und wichtiger Frequenzbringer identifiziert.
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lhm wird allerdings ein Modernisierungs- und flichenmiBiger Ausbaubedarf empfohlen, da er
seitens der Objektbedingungen nicht mehr den heutigen Anforderungen an einen modernen
Supermarkt entspricht.

Des Weiteren wird eine Aufwertung des Marktes auch als Chance zur Aufwertung der Situation des
Einzelhandels im Ortskern sowie der stadtebaulichen Situation des Ortskerns insgesamt angesehen.

Der vorgesehene Neubau des Edeka-Marktes entspricht somit auch dem Einzelhandels-

entwicklungskonzept.

3.5. Aufnahme in das Stadtebauforderungsprogramm , Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren”

Die Stadt Lauenburg / Elbe wurde mit dem Programmgebiet ,Ortskern Oberstadt” in das
Stddtebauférderungsrogramm , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” aufgenommen. Im Rahmen der
Forderung soll der Ortskern aufgewertet und revitalisiert werden, insbesondere in seiner
Funktionsvielfalt und Versorgungssicherheit.

Die Modernisierung und Attraktivitidtssteigerung sowie die stadtebauliche Aufwertung des Bereichs
um die Posthofkreuzung kann hierzu zusitzlich zu den geférderten MaRnahmen beitragen.

3.6. Archaologie

Im Plangebiet sind zurzeit keine archédologischen Denkmale bekannt, ihr Vorhandensein ist moglich.
Bei Funden ist gem. § 15 des Gesetzes zum Schutz der Denkmale {Denkmalschutzgesetz — DSchG
Schleswig-Holstein vom 30.12.2015) unverziiglich die obere Denkmalschutzbehérde zu informieren.
Die Fundstdtte ist bis zum Eintreffen der Fachbehorde in unversehrtem Zustand fiir mindestens vier
Wochen zu erhalten, soweit dies ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten
geschehen kann. Verantwortlich sind hier gem. § 15 DSchG der Grundstiickseigentiimer und der Lei-

ter der Arbeiten.

3.7. Denkmalschutz

Bei der Bebauung um den Posthof handelt es sich um ein als Sachgesamtheit in die Denkmalliste des
Kreises Herzogtum Lauenburg eingetragenes Kulturdenkmal (Posthof Lauenburg, Objekt-Nr. 36526)
und somit um ein geschitztes Kulturdenkmal gemaR § 8 i.V.m. § 2 des Gesetzes zum Schutz der
Denkmale (Denkmalschutzgesetz - DSchG). Unter Schutz steht dabei die stadtebaulich markante An-
lage aus Postgebdude mit Schalterhalle, Bronzeplastik ,,Die Wartenden®, Einfriedung, Eingangsvor-
platz und Vorgarten(Berliner StraRe 17 bis 25) und technischem Nebengebdude mit Sendemast (Bu-
chener Weg 3). Zusitzlich stellen das Postgebdude (Berliner StraRe 17 bis 25) sowie die Bronzeplastik
ein Einzeldenkmal dar (Objekt-Nr. 29531 und 33073).

Die Instandsetzung, Verdnderung und Vernichtung von Kulturdenkmalen, sowie die Verdnderung
ihrer Umgebung, bedarf gemdR § 13 i.v.m. § 12 DSchG einer denkmalrechtlichen Genehmigung.
Denkmalrechtliche Bestimmungen haben Vorrang vor den Festsetzungen dieser B-Plandnderung.

Im Januar 2016 wurde durch den Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz des Kreises Herzogtum
Lauenburg eine Genehmigung gemaR § 13 DSchG zum Abbruch des Postgebdudes erteilt. Weitere
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Details zu ggf. denkmalrechtlichen Genehmigungstatbestdnden in diesem Bereich sind im Rahmen
des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens zu klaren.

3.8. Altlasten

Am Biichener Weg 5 bis 7 befindet sich ein ehemaliger Gewerbebetrieb, der im Altlastenkataster des
Kreises Herzogtum Lauenburg als sogenannter P2-Fall aufgenommen ist, d.h. eine Klassifizierung ist
bereits erfolgt. Aufgrund der dort durchgefiihrten Tatigkeiten (chemische Reinigung) kann eine
schddliche Bodenverunreinigung nicht ausgeschlossen werden.

Die durch diese Bebauungsplanidnderung vorbereiteten und geplanten BaumaRBnahmen fir den
Neubau des Supermarktes sind nicht im unmittelbaren Bereich dieser altlastenverdichtigen Flache
vorgesehen. Bei eventuellen spateren Baumafinahmen ist auf ein mogliches Altlastenvorkommen zu
achten. Aktueller Handlungsbedarf besteht derzeit nicht.

4, Planinhalt

4.1. Planungsziele

Diese Anderung verfolgt zum einen das Ziel, zum Flurstiick 9/17 (eingeschrinktes Gewerbegebiet)
hin einen Abstand einhalten zu kénnen, der der offenen Bauweise entspricht. Hier verbleiben Anla-
gen und ein Bestandsgebdude der Deutschen Telekom. Da die Grundstiicke nicht gemeinsam tber-
plant werden, erscheint die Beibehaltung eines Grenzabstands zu diesem Grundstlick sinnvoller. Dies
entspricht auch der Bestandssituation.

Zum anderen soll entlang der Grundstiicksgrenze zum festgesetzten Mischgebiet nach Westen hin
eine Freitreppe als 6ffentlicher Durchgang errichtet werden. Auch dies wadre in der bisher festgesetz-
ten geschlossenen Bauweise nicht moglich, da dann die Wand des Marktes in kompletter Hohe auf
die Grenze gebaut werden miisste {(Details siehe unten).

Im Sondergebiet ,Einzelhandel” wird somit dazu gegeniiber der bisherigen Festsetzung der 1. Ande-
rung des B-Plans Nr. 83 nunmehr eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die textliche Festsetzung
(Nr. 1.8) lautet neu wie folgt:

»Flr die abweichende Bauweise gelten die Bestimmungen der geschlossenen Bauweise mit folgen-
den Abweichungen:

- In der mit "A" gekennzeichneten Fliche darf die AuBenwand von Gebduden statt auf der
Grundstiicksgrenze zum Mischgebiet auch mit einem Abstand von 2,50 m bis 3,0 m zu dieser
Grundstiicksgrenze errichtet werden. Zusatzlich ist dort vor der GebidudeauRenwand eine
Treppenanlage zuldssig, die von Siiden nach Norden von maximal + 45,32 m NHN auf maximal
+ 49,44 m NHN ansteigt. Das Geldnder dieser Treppenanlage darf auch als bis zu 2 m hoher
Sichtschutz zum benachbarten Mischgebiet hin ausgebildet werden. Bezugspunkt der Hohen-
messung sind die Vorderkanten der Treppenstufen.

- Zum eingeschriankten Gewerbegebiet hin (Flurstiick 9/17) gelten die Vorschriften der offenen

Bauweise.”

10
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Die Bestimmungen der grundsatzlich geschlossenen Bauweise sind im SO ,Einzelhandel” angemes-
sen. Die Gebdude kdnnen so mit einer Lange von lber 50 m errichtet werden. Fiir Geb3ude des Ein-
zelhandels ist diese Gebdudeldnge erforderlich. Da die geschlossene Bauweise jedoch eine Bebauung
ohne seitlichen Grenzabstand vorsieht, muss an den zwei in der textlichen Festsetzung benannten
Grundstticksgrenzen von den Bestimmungen der geschlossenen Bauweise abgewichen werden.

An der Grenze zum Mischgebiet ist gemaR der hochbaulichen Entwiirfe fiir den Neubau des Edeka-
Marktes ein Abriicken der GebiudeauBenwand und damit einhergehend die Herstellung eines
Durchganges zwischen der Berliner Stralle und dem weiter nérdlich geplanten Eingang und Parkplatz
des Marktes in Form einer Freitreppe an der Grundstiicksgrenze vorgesehen. Dieser offentliche
Durchgang dient einerseits der zusatzlichen FuRgéngerverbindung zwischen der StraBe und dem Ein-
gang und Parkplatz, andererseits der Verbindung der Nutzungen nérdlich der Berliner Stralle mit den
- vorhandenen und zukiinftig zusitzlich geplanten - Ortskernnutzungen sidlich der Berliner StraRe.
Um das benachbarte Grundstiick im Mischgebiet bei Bedarf gegen Einblicke durch die von Siiden
nach Norden ansteigende Treppenanlage abzuschirmen, ist auch die Errichtung eines Sichtschutzes

entlang der ansteigenden Treppe zulissig.

Da an der Grenze zum eingeschrinkten Gewerbegebiet eine Grenzbebauung aufgrund des bestehen-
den Gebiudes der Deutschen Telekom nicht sinnvoll ist, sollen hier die Vorschriften der offenen
Bauweise gelten. Damit gelten die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Mindestabstinde, so
dass die hochbaulichen Entwiirfe fiir den Markt realisiert werden kénnen.

Die Héhenangaben in der Planzeichnung beziehen sich auf Normal Null. Um die Hohen in Bezug auf
das Geldande zu ermitteln ist die jeweilige in der Planzeichnung eingezeichnete Geldndehohe abzuzie-
hen.

4.2, Art der baulichen Nutzung

Die Flichen werden - gegeniiber der 1. Anderung dieses B-Plans unverindert - als Mischgebiet, ein-
geschrédnktes Gewerbegebiet und als Sondergebiete ,Einzelhandel mit Wohnen” und ,Einzelhandel”

festgesetzt.
Mischgebiet

Im Sidwesten wird ein Mischgebiet festgesetzt. Dort ist derzeit ein Wohn- und Geschéaftshaus mit
zwei Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss vorhanden. Auf Grund seiner Lage direkt an der stark befah-
renen Berliner Stralle / B 5 ist hier das Wohnen nur eingeschrdnkt moglich - gemaR den Ergebnissen
des im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 83 erstellten Schallgutachtens
bewegen sich die Larmbelastungen hier durch die Schallbelastungen von der Berliner StralRe her in
einem fiir Wohnnutzungen kritischen Bereich. Dennoch soll das Wohnen im gesamten Mischgebiet
zuldssig sein. Gemeinsam mit den westlich angrenzenden, im wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt dargestellten gemischten Bauflichen, und den umgebenden Bereichen des Kernbereichs /
zentralen Versorgungsbereichs ist die Nutzungsdurchmischung gegeben.

Spezielle Festsetzungen zum Schutz vor dem StraRenldrm im Falle einer Neubebauung im Mischge-
biet entlang der Berliner Stralle werden getroffen (ndheres siehe Kapitel 7).

11
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Da es sich bei der als Mischgebiet ausgewiesenen Flache um einen innerstidtischen Bereich handelt,
der im identifizierten zentralen Versorgungsbereich liegt, sind hier bis auf Tankstellen alle in einem
Mischgebiet zuldssigen Nutzungen zuldssig. Sollten hier bauliche oder Nutzungsveranderungen ge-
plant sein, sollten diese Fliachen auch attraktiven innerstadtischen Nutzungen zur Verfligung stehen
kénnen. Dariiber hinaus befinden sich bereits im Osten und Westen in jeweils ca. 400 m Entfernung
zwei Tankstellen an der Berliner bzw. Hamburger Stralle.

Eingeschrinktes Gewerbegebiet

Der Bereich Blichener Weg 3 (Flurstlick 9/17 der Deutschen Telekom AG mit Fernmeldeturm) wird als
eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Zum Schutz u.a. der 6stlich liegenden Wohnbebauung
wird festgesetzt, dass im eingeschrinkten Gewerbegebiet nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zu-
lassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind damit
nur Betriebe zuldssig, die von ihrem Emissionsverhalten her auch in einem Mischgebiet zuldssig wi-
ren und damit auch mit direkt benachbartem Wohnen vertréglich sind.

Die Flichen im eingeschriankten Gewerbegebiet stehen derzeit nicht zur Disposition, der Fernmelde-
turm und das Gebdude bleiben auf absehbare Zeit bestehen.

Sondergebiet ,,Einzelhandel mit Wohnen”

Im Norden wird ein Sondergebiet ,Einzelhandel mit Wohnen” festgesetzt. Hier sind bereits in den
Erdgeschossen Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen vorhanden, in den Obergeschossen
wird grofitenteils gewohnt. Um diesen Gebietscharakter beizubehalten und eine Zunahme von Nicht-
Wohnnutzungen auch in den Obergeschossen zu verhindern, wird festgesetzt, dass im Erdgeschoss
ausschlieBllich Einzelhandelseinrichtungen sowie Praxen und Dienstleistungseinrichtungen, ab dem
ersten Obergeschoss ausschlielich Wohnen, Praxen und Dienstleistungseinrichtungen zuldssig sind.

Das Sondergebiet liegt im durch das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Lauenburg / Elbe
identifizierten zentralen Versorgungsbereich und ist Teil des Kernbereichs des Stadtzentrums (siehe
Kapitel 3.4.). Aufgrund dieser Lage ist eine Einschriankung auf bestimmte Sortimente nicht erforder-
lich. Im Zentrum ist der Verkauf aller Warensortimente (zentren- und nahversorgungsrelevante sowie
auch nicht zentrenrelevante Sortimente) moglich und auch erwiinscht. Dadurch kann die Stdrkung
des Kernbereichs des Stadtzentrums sowie der Stadt Lauenburg / Elbe als Unterzentrum, das auch
eine Versorgungsaufgabe fur das Umland Gbernimmt, gesichert und gestirkt werden.

Ill

Sondergebiet ,Einzelhande

Der mittlere Bereich des Plangebietes wird als Sondergebiet , Einzelhandel” festgelegt. Hier ist der
Neubau des Edeka-Marktes vorgesehen. Es wird festgesetzt, dass hier Einzelhandels- und Dienstleis-

tungseinrichtungen sowie Praxen zuldssig sind.

Auch dieses Sondergebiet liegt im durch das Einzelhandelsentwicklungskonzept identifizierten zent-
ralen Versorgungsbereich und ist Teil des Kernbereichs des Stadtzentrums (sieche Kapitel 3.4.). Zusatz-
lich gilt gemaR dem Einzelhandelsentwicklungskonzept der dort vorhandene Lebensmittelmarkt, dem
durch diese Bebauungsplandnderung die Méglichkeit zum Neubau und zur Attraktivitédtssteigerung
gegeben wird, als wichtigster Anbieter zur Deckung der Grundversorgung. Die Bedeutung des Su-
permarktes sowohl fiir die Nahversorgung als auch fiir die Entwicklung des Stadtzentrums, insbeson-
dere aber die zentrale Lage des Sondergebietes selbst machen eine Einschrankung von Sortimenten
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nicht notwendig. Hier ist der Verkauf aller Warensortimente (zentren- und nahversorgungsrelevante
sowie auch nicht zentrenrelevante Sortimente) erwiinscht und soll auch ermdéglicht werden. Insbe-
sondere die Nahversorgung im Zentrum kann durch den Neubau des Marktes gestirkt werden. Es
wird davon ausgegangen, dass durch den Edeka-Neubau sowie durch die Ausweisung dieses Sonder-
gebietes im Allgemeinen die Einzelhandelsstrukturen im Ortskern und damit auch seine Bedeutung
insgesamt positiv beeinflusst werden. Dies gilt ebenso fiir die Starkung und Sicherung der Stadt
Lauenburg / Elbe als Unterzentrum mit Versorgungsaufgabe fiir das Umland.

4.3. MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / Baugrenzen

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Baugrenzen im Misch-
gebiet, im eingeschrankten Gewerbegebiet und im Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen” bleiben
durch die 2. Anderung des B-Plans unverindert. Lediglich die Festsetzungen zur Bauweise im Sonder-
gebiet ,Einzelhandel” werden gegeniiber dem Stand der rechtskriftigen 1. Anderung des B-Plans
Nr. 83 angepasst (siehe oben unter Kapitel 4.1 Planungsziele).

Die Héhenangaben in der Planzeichnung beziehen sich auf Normal Null. Um die Héhen in Bezug auf
das Geldnde zu ermitteln ist die jeweilige in der Planzeichnung eingezeichnete Gelandehohe abzuzie-

hen.
Mischgebiet

Im Mischgebiet wird eine Grundflichenzahl von 0,6 festgesetzt. Sie entspricht dem gemiR
§ 17 BauNVO zuldssigen HochstmaR fiir Mischgebiete und lésst eine volle Ausnutzung des festgesetz-
ten Baufeldes entlang der Berliner StralRe zu.

Die festgesetzten Baugrenzen erstrecken sich auf fast das gesamte Mischgebiet und lassen somit
eine flexible Bebauung des Grundstiicks zu. Im Norden wird ein Abstand von 3 m zum angrenzenden
Sondergebiet festgesetzt, im Osten und Westen sind keine Abstinde zu den angrenzenden Grund-

stlicken vorgesehen.

Die Breite der Bauflache entlang der Berliner StraRRe betragt ca. 57,9 m, im Norden ca. 48 m. Auf die
Festsetzung einer Bauweise wird hier verzichtet — dadurch besteht die Maglichkeit, eine flexible
(Neu-)Bebauung vorzusehen und dennoch die Breite der Baugrenze voll auszunutzen und so eine
straBenbegleitende Bebauung mit Larmschutzfunktion auch fiir eine mogliche dahinter liegende Be-

bauung zu realisieren.

Die hochst zuldssige Geschossigkeit wird mit zwei Geschossen festgesetzt. Die maximale Firsthdhe
wird mit 59,50 m NN festgesetzt, dies entspricht ca. 13,5 bis 14,5 m bezogen auf das vorhandene
Geldndeniveau — diese Firsthéhe ist bis zu ca. zwei m héher als die der Bestandsbebauung. Neubau-
ten an dieser Stelle kdnnen somit bis zu zwei Meter héher als der Bestand entlang der Berliner StraRe

errichtet werden.
Eingeschrinktes Gewerbegebiet

Im eingeschrdnkten Gewerbegebiet wird eine Grundflichenzahl von 0,6 festgesetzt, damit liegt sie
unter der maximal zuldssigen GRZ von 0,8 gemaR § 17 BauNVO fiir Gewerbegebiete. Hier wird jedoch
die Uberschreitung der Grundflichenzahl durch die Grundflichen von Nebenanlagen, Tiefgaragen,
Stellpldtzen und ihren Zufahrten bis zu einer Grundfldchenzahl von maximal 1,0 zugelassen. Da das
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betreffende Flurstilick bereits heute fast vollstindig versiegelt ist, entspricht diese Festsetzung den
tatsdchlichen Verhiltnissen und ist stadtebaulich angemessen.

Die festgesetzte Baugrenze orientiert sich auch hier an dem Bestand. Es wird die geschlossene Bau-

weise festgesetzt.

Die maximale Geschossigkeit wird hier auf zwei Geschosse, die maximal zuldssige Firsthéhe auf 62,50
m (NN festgesetzt. Bezogen auf das vorhandene Geldndeniveau entspricht dies einer Héhe von ca.
15 m.

Ill

Sondergebiet ,Einzelhandel mit Wohnen“ und Sondergebiet , Einzelhande

Die Grundflachenzahl in den Sondergebieten wird mit 0,5 festgesetzt. Dies entspricht in etwa der
aktuell vorhandenen Uberbauung der Flichen in den beiden auszuweisenden Sondergebieten. Dar-
Uber hinaus wird dadurch die Realisierung des Neubaus des Edeka-Marktes im Sondergebiet ,Einzel-

handel” ermdoglicht.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl durch die Grundflichen von Nebenanlagen,
Tiefgaragen, Stellpldtzen und ihren Zufahrten ist jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von maximal
0,9 zulassig. Mit dieser Festsetzung kann insbesondere dem Bedarf an Stellpldtzen und Zufahrten in
beiden Sondergebieten entsprochen werden. Bereits heute sind diese Bereiche nahezu komplett
versiegelt, vorhanden sind dort Stellplitze und Zufahrten. Die Méglichkeit der Uberschreitung der
zuldssigen Grundflachenzahl ist an diesem zentralen Standort stadtebaulich angemessen und vertrag-
lich.

In beiden Sondergebieten werden jeweils zwei Baufelder festgesetzt. Im Sondergebiet ,Einzelhandel
mit Wohnen” orientieren sie sich an der Bestandsbebauung (Parkpalette und flinfgeschossiges Ge-
bdude). Nur vereinzelt reichen die Baugrenzen (iber den Bestand hinaus, um kleinere bauliche Ergdn-

zungen zu ermoglichen.

Die Baufelder im Sondergebiet ,Einzelhandel” orientieren sich an den hochbaulichen Entwiirfen fiir
den Neubau des Edeka-Marktes, erméglichen aber noch weiteren Spielraum. Das siidliche Baufeld
wird im Sitiden durch eine Baugrenze in der Flucht des Nachbargebdudes festgesetzt. Ein Gebdude
kann, muss jedoch nicht zwingend auf dieser Flucht errichtet werden.

Im Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen” wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Zur Fest-
setzung der Bauweise im Sondergebiet ,Einzelhandel” siche detailliert unter Kapitel 4.1 Planungszie-

le.

Die Gebdude konnen durch die festgesetzte geschlossene bzw. abweichende Bauweise mit einer
Ldnge von Giber 50 m errichtet werden. Fiir Gebaude des Einzelhandels ist diese Gebdudeldnge erfor-
derlich.

Zum Schutz vor dem Straenldarm bei Neubebauung nérdlich der Berliner StraBe werden spezielle
Festsetzungen getroffen (ndheres siehe Kapitel 7).

in beiden Sondergebieten werden in jedem Baufeld unterschiedliche maximale Geschossigkeiten
festgesetzt. Im Sondergebiet ,,Einzelhandel mit Wohnen” werden im nordlichen Baufeld maximal vier
Geschosse, im siidlichen Baufeld maximal ein Geschoss festgesetzt. Diese Festsetzungen entsprechen
auch den heutigen Gegebenheiten. Die maximalen Firsthohen werden hier auf 56,40 m GNN (siid-
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westliches Baufeld — Parkpalette) und 68,50 m (NN (nordostliches Baufeld — Gebdude) begrenzt. Dies
entspricht einer tatsachlichen Héhe von ca. 7,2 m und 19 m. Die maximale Firsthéhe fiir das siidwest-
liche Baufeld wird an die des im Siden liegenden Baufeldes im SO , Einzelhandel” angepasst. Hier-
durch wird in diesem Bereich eine gleichméaRige Hohenentwicklung ermdoglicht.

Im Sondergebiet ,Einzelhandel” erfolgt im siidlichen Baufeld eine Festsetzung mit maximal zwei Ge-
schossen und, wie auch im benachbarten Mischgebiet, einer maximalen Firsthéhe von 59,50 m GNN.
Dadurch wird aufgrund des hier niedrigeren Geldndeniveaus erméglicht, entlang der Berliner Strale
sowie in dieser zentralen Lage eine pragende Bebauung zu errichten. Gegeniiber dem heutigen Be-
stand ist im Plangebiet an der Berliner StraRe dadurch eine um ca. zwei m héhere Bebauung moglich.
An dieser zentralen Stelle sowie entlang der HauptstralRe ist eine Bebauung in dieser Hohe angemes-
sen. Im nordlichen Baufeld wird maximal ein Geschoss und eine maximale Firsthohe von 56,40 m
(NN festgesetzt, was einer tatsdchlichen Hohe von derzeit ca. 9,3 m entspricht. Da vorgesehen wird,
das Geldnde vor der Errichtung des Supermarktes teilweise aufzuschitten, wird dies zuktinftig einer
Hohe von ca. 7,0 m entsprechen. Diese Firsthdhe ist gerechtfertigt und ermoglicht die Errichtung
eines Marktgebdudes, das heutigen Anforderungen entspricht.

Da beide Sondergebiete im durch das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Lauenburg / Elbe
identifizierten zentralen Versorgungsbereich liegen und Teil des Kernbereichs des Stadtzentrums sind
(siehe Kapitel 3.4.), werden keine zusatzlichen Begrenzungen von Verkaufsflachen getroffen.

Im Sondergebiet ,Einzelhandel mit Wohnen” wird festgesetzt, dass der Einzelhandel ausschlieRlich
im Erdgeschoss zuldssig ist. Derzeit sind hier unterschiedliche Einzelhandelseinrichtungen vorhanden,
z2.B. das Dinische Bettenlager mit ca. 1.150 m? Verkaufsfliche (VKF) und ein kleines Elektrofachge-
schéaft (EP: Fernseh Greb) mit ca. 30 m? VKF (Angaben zu Verkaufsflichen gemiR Einzelhandelsent-
wicklungskonzept der Stadt Lauenburg / Elbe vom Januar 2012, BulwienGesa AG). Andere Ladenfl3-
chen sind mit Dienstleistungen besetzt.

Die zuldssige Verkaufsfliche wird hier durch die fiir die gesamte Bebauung geltenden Baugrenzen
und die Zuldssigkeit von Einzelhandel ausschlieRlich im Erdgeschoss definiert. Die dadurch zuldssige
Geschossflache betrdgt ca. 3.350 m2. ErfahrungsgemiR kénnen ca. 30% der Geschossfliche fir die
Gebdudekonstruktion sowie fiir notwendige Lagerflichen und sonstige Nebenflichen abgezogen
werden. Somit wiren hier ca. 2.350 m? Verkaufsfliche méglich. Davon sind ca. 1.200 m? bereits be-
legt, zusdtzlich stehen weitere Fldchen zur Verfligung (derzeit Dienstleistungen). Diese Fldchen wer-
den durch die Festsetzung gesichert. Zusitzliche Verkaufsflichen sind in einer GréRenordnung von
ca. 740 m? moglich. Dieser Zuwachs ist verhiltnismiRig.

Im Sondergebiet ,Einzelhandel” definieren die festgesetzten Baugrenzen und die Geschossigkeiten
die zuldssige Verkaufsflache. Sie orientieren sich, mit etwas zusatzlichem Spielraum, an der Hoch-
bauplanung fiir den neuen Edeka-Markt. Die zuldssige Geschossfliche betrdgt hier insgesamt ca.
4.200 m? in teilweise zwei Geschossen. Nach einem Abzug von ca. 30% fiir die Geb3udekonstruktion
sowie fiir notwendige Lagerflichen und sonstige Nebenflichen ergibt sich eine denkbare maximale
Verkaufsfliche von ca. 2.940 m2. Der heutige Edeka-Markt verfiigt iiber eine Verkaufsfliche von ca.
1.050 m? (gemiR Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Lauenburg / Elbe vom Januar 2012,
BulwienGesa AG). Somit wiére hier eine Zunahme von ca. 1.890 m? VKF méglich. Die Planung sieht
eine Verkaufsfliche von ca. 1.500 m? fiir den Edeka-Markt und ca. 1.100 m? fiir die weiteren kleine-
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ren Laden vor. Dies entspricht ca. 340 m? Verkaufsfliche weniger als insgesamt méglich wire. Eine
andere Einzelhandelsnutzung kénnte die ca. 2.940 m? Verkaufsfliache ausnutzen.

Die durch diese Bebauungsplandnderung in den Sondergebieten ermoglichte Verkaufsflache betragt
ca. 5.290 m2. Dies entspricht den hier bereits rechtskriftigen Festsetzungen der 1. Anderung dieses
B-Plans. Die Zunahme der Verkaufsfliche gegeniiber dem Bestand betrégt ca. 2.630 mZ2. Beide Zahlen
sind in diesem zentralen Bereich unbedenklich. GroRfldchige Einzelhandelsnutzungen sind durch die
Baukdrperfestsetzungen und die teilweise Zuldssigkeit von Einzelhandel in bestimmen Geschossen
nicht moglich, die hier angebotenen Fldchen sollen dennoch eine zentrengerechte Entwicklung des
Einzelhandels ermdglichen. Auch hierdurch kann die Stirkung des Kernbereichs des Stadtzentrums
sowie der Stadt Lauenburg / Elbe als Unterzentrum, das auch eine Versorgungsaufgabe fiir das Um-
land Gbernimmt, gesichert und gestarkt werden.

4.4, StralRenverkehrsflichen, innere ErschlieBung, Stellplitze

Im Plangebiet werden die StraRenverkehrsflichen unverindert gegeniiber der 1. Anderung dieses B-
Plans festgesetzt. Sie entsprechen im Osten (Blichener Weg) dem Bestand. Entlang der Berliner Stra-
Be wird die StralRenverkehrsfliche geringfiigig nach Norden bis an das bestehende Gebdude im
Mischgebiet und das geplante Gebdude im Sondergebiet ,Einzelhandel” erweitert, damit der Geh-
weg als offentliche Flache bis an die Gebdaude herangefiihrt werden kann. Dies entspricht vor dem
Wohngebdude und dem heutigen Gebdude der Post bereits dem Bestand, der FuBweg ist dort bis an
die Gebiude heran gepflastert. Diese Festsetzung bereinigt die Situation und bereitet die Ubernah-
me eines ca. 50 cm bis 2 m breiten Grundstiicksstreifens von insgesamt ca. 190 m? GréRe vor. Insbe-
sondere vor dem zuk(inftigen Neubau des Supermarktes soll so auch weiterhin die Mdoglichkeit be-
stehen, einen durchgehenden FuRweg errichten zu kénnen. Vordacher des Marktgebdudes diirfen in
diesen Raum der neu festgesetzten StraRenverkehrsflachen bis zu 2 m auskragen.

Der Bau o6ffentlicher Stralen innerhalb des Plangebietes ist nicht beabsichtigt. Zufahrten zum Plan-
gebiet bestehen lber die Berliner StraRe / B 5 von Siiden, den Biichener Weg von Osten und die
Reeperbahn von Norden. Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt (iber die vorhandenen Flai-

chen.

Es werden keine Flachen fiir Stellplatze festgesetzt. Sie sind jedoch im Plangebiet bereits vorhanden
bzw. kénnen bedarfsgerecht auf den Freiflichen errichtet werden. Allerdings werden zu den vorhan-
denen bzw. zukiinftig zu errichtenden Hauptstellplatzflichen in den beiden Sondergebieten kombi-
nierte Ein- und Ausfahrten vom Biichener Weg und der Reeperbahn festgesetzt. Daneben sind weite-
re kleinere Ein- und Ausfahrten nicht ausgeschlossen; sie sind im Bestand bereits vorhanden (z.B.
vom Blichener Weg aus).

4.5, Anpflanzung von Baumen

Zur Durchgriinung insbesondere der Sondergebiete und des eingeschrinkten Gewerbegebietes wird
wie bisher festgesetzt, dass auf ebenerdigen und nicht (iberdachten Stellplatzanlagen je 10 Stellplat-
ze ein hochstammiger Laubbaum (Mindeststammumfang 18 bis 20 cm, Qualitdt Hochstamm, 3x ver-
pflanzt) zu pflanzen ist. Eine Pflanzliste, mit Arten von Biumen, die gepflanzt werden dirfen, wird
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festgesetzt. Die angepflanzten Biume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Je Baum ist eine offene Vegetationsfliche von mindestens 10 m? herzustellen.

4.6. Ortliche Bauvorschriften

Nach § 84 der Landesbauordnung werden gegeniiber dem Vorgangerplan unverindert einige Fest-
setzungen zur duBeren Gestaltung der Gebdude getroffen. Die Gestaltungsfestsetzungen betreffen
die Dach- und Fassadengestaltung sowie Werbeanlagen. Insbesondere die Ausfiihrung und Be-
schrankung von Werbeanlagen ist flir den Gesamteindruck des Plangebietes von Bedeutung. Vor
allem die dominierende Wirkung von Werbeanlagen soll verhindert werden.

Die gestalterischen Festsetzungen orientieren sich teilweise am Bestand in der Umgebung. Sie ver-
bessern das Einfiigen der geplanten Bauten sowie jeder zukiinftigen Bebauung in die Umgebung.
Dariiber hinaus vermeiden sie optische Stérungen und gewdhrleisten dadurch eine ansprechende
Gestaltung der Bebauung im Plangebiet sowie die Erhaltung eines einheitlichen und geschlossenen
Ortsbildes. Die gestalterischen Vorschriften werden jedoch nicht allzu weitgehend getroffen, um
einen gewissen gestalterischen Spielraum fiir die Geb&dude in dieser zentralen Lage des Ortskerns zu
ermoglichen.

Frei stehende Werbeanlagen sollen auf eine festgesetzte Flache an der Ecke Berliner StraRe/ Biiche-
ner Weg konzentriert werden (siehe ,,(W)“ in der Planzeichnung). Hier ist eine bis zu 6 m hohe und 10
m? groRe frei stehende Werbeanlage mit beidseitiger Werbefliche zulissig. Im dibrigen Plangebiet
diirfen frei stehende Werbeanlagen — auRer Fahnen - nicht héher als 2 m sein.

Solaranlagen sind auf den Dédchern im Plangebiet zuldssig. Auf geneigten Dachern sind sie jedoch nur
im gleichen Neigungswinkel wie die {ibrige Dachflache zuldssig. Damit sollen zusatzliche, das Ortsbild
beeintrachtigende Aufstellwinkel der Solaranlagen auf den Dachern verhindert werden. Auf Flachda-
chern diirfen Solaranlagen auch aufgestindert errichtet werden.

5. ErschlieBung

5.1. Uberértliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird iiber die Berliner Strale (BundesstraRe B 5) im Siiden und den Blichener Weg
(LandesstraRe L 200 Richtung Biichen) im Osten an das iberregionale Verkehrsnetz angeschlossen.
Uber die Reeperbahn nérdlich des Plangebietes kann die weiter im Westen liegende B 209 Richtung
Schwarzenbek erreicht werden.

Erste Planungen fir die Umgestaltung der Kreuzung Berliner StraRe / Blichener Weg / Flirstengarten
(Posthofkreuzung) zu einem Kreisel liegen bereits vor, sind aber nicht Gegenstand der B-Plan-
Anderung. Die Bauleitplanung wurde bei den Planungen beriicksichtigt.

5.2. OPNV

Das Plangebiet liegt in der Nahe des Zentralen Omnibusbahnhofs {(ZOB) der Stadt Lauenburg / Elbe.
Er ist Uber signalisierte FuBgangeriiberwege sowie Zebrastreifen mit abgesenkten Bordsteinen er-
reichbar. Die dort haltenden Buslinien bedienen das Stadtgebiet sowie das Umland. Nérdlich des
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Plangebiets, in der Stralle Reeperbahn, befindet sich auRerdem eine weitere Bushaltestelle, die von

zwei Stadtlinien bedient wird.

6. Ver- und Entsorgung

Fiir die Stromversorgung im Plangebiet gilt folgendes:

In den heutigen Gebiuden von Post und Edeka-Markt befinden sich im Keller jeweils kundeneigene
Transformatorenstationen, die die Gebdude der beiden Grundstiicke mit elektrischer Energie versor-
gen. Das Gebdude am Biichener Weg (Deutsche Telekom AG) und der Funkturm im eingeschrankten
Gewerbegebiet werden durch die Transformatorstation im heutigen Postgebdude versorgt. Mit-
telspannungsleitungen zur Versorgung der beiden Trafostationen fiihren (iber die heutige Parkplatz-
fliche des Supermarktgeldndes — dieser Mittelspannungsversorgungsring verlauft durch das Plange-
biet zu weiteren innerstddtischen Mittelspannungsstationen.

Fir die Stromversorgung des geplanten Supermarktes ist gemaR Planung der Haustechnik erneut
eine kundeneigene Transformatorenstation vorgesehen. Die Stromversorgung des Gebadudes der
Deutschen Telekom AG sowie des Funkturms wird ebenfalls weiterhin abgesichert — die genaue Aus-
gestaltung ist in der weiteren Detailplanung zu konkretisieren.

Die Versorgungsbetriebe Elbe GmbH sind in die Gebdudeplanung einzubinden, um eine Unterbre-
chung der Stromversorgung zu vermeiden. Kabelarbeiten sind im Vorfeld der Bautatigkeit an den
Gebduden zu beriicksichtigen.

Die vorhandenen Trinkwasser-, Erdgasnetz- und Entsorgungsleitungen kénnen fiir die Ver- und Ent-

sorgung des Plangebietes genutzt werden.

Im Plangebiet befinden sich dariiber hinaus Telekommunikationsanlagen von Kabel Deutschland. Sie
sind bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern, liberdies diirfen sie nicht iberbaut und vor-
handene Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine Umverlegung der Telekommunikati-
onsanlagen erforderlich werden, ist mindestens drei Monate vor Baubeginn ein Antrag zu stellen,
damit eine Planung und Bauvorbereitung veranlasst und die notwendigen Arbeiten durchgefiihrt
werden kénnen.

7. Immissionsschutz

7.1. Schallschutz

Sudlich des Plangebietes verlduft die Bundesstralle 5 als iiberregionale Hauptverkehrsstralle. Eine
Verkehrszdahlung am 24.04.2012 ergab eine Querschnittsbelastung unmittelbar siidlich des Plange-
biets von 12.613 Kfz in 24 Stunden (Prognose 2020/25: 14.200 Kfz). Auch der Biichener Weg am Ost-
rand des Plangebiets ist relativ stark befahren (heute 7.500 Kfz/24h, Prognose 2020/25: 7.810 Kfz).

Im Plangebiet ist dadurch teilweise von einer Uberschreitung der fiir Neuplanungen anzustrebenden
Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), Beiblatt 1, auszugehen. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 sind jedoch keine bindenden Vorschriften, sondern unterliegen der Abwa-
gung im Rahmen der Planung.
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Im Plangebiet kdnnen jedoch nicht dieselben Verhéltnisse hergestellt werden, wie bei einer Neupla-
nung in unbebauten Bereichen. Es handelt sich um eine innerstadtische vorbelastete Situation. We-
gen der zentralen, innerstidtischen Lage und der Funktion als Zentrum der Stadt Lauenburg / Elbe
sind keine passiven SchallschutzmaRnahmen wie z. B. Lirmschutzwédnde oder -wille méglich. Der
Schutz kann daher nur durch die Fassaden und die Fenster selbst hergestellt werden. Insgesamt wird
die Situation dadurch verbessert und es werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse in den je-

weiligen Gebieten gesichert.

Zu beriicksichtigen ist auch, dass die Lirmwerte mit einer zuldssigen Geschwindigkeit von 50 km/h
auf der Berliner Stralle ermittelt wurden, tatsachlich besteht dort eine Geschwindigkeitsbegrenzung
auf 30 km/h, so dass die hier getroffenen SchutzmalRnahmen starker als erforderlich sind. Es ist
dadurch eine Reserve vorhanden, falls diese Geschwindigkeitsbegrenzung einmal aufgehoben wer-

den sollte.

Zur Beurteilung der Gesamtldrmsituation wurde bereits im Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 83 im Januar 2013 eine Schalltechnische Untersuchung erstellt (ibs, Ingenieur-
biro fiir Schallschutz, Dipl.-Ing. Volker Ziegler).

In diesem Gutachten werden Aussagen zu

- StraRenverkehrslarmimmissionen im Plangebiet,

- planungsabhangigen Verkehrslarmbelastungen und

- Larmimmissionen durch den geplanten Edeka-Markt auf Grundlage der aktuellen Planungen
(Gewerbeldarmimmissionen) getroffen.

Dieses Gutachten, einschlieRlich Nachtrag vom 09.07.2013, kann auch fiir diese B-Plan-Anderung
herangezogen werden, da durch die gednderte Festsetzung zur Bauweise im Sondergebebiet ,Einzel-
handel” keine Auswirkungen auf das Ergebnis des Gutachtens entstehen.

Insgesamt gilt fiir die Gesamtlarmimmissionen, dass die Immissionen durch den StraBenverkehrslarm
im Einwirkungsbereich des neu geplanten Edeka-Marktes pegelbestimmend sind. Die Hinzurechnung
der mdéglichen Gewerbelirmimmissionen 16st keine Betroffenheit beziglich der Zumutbarkeits-
schwellen fiir die Gesamtlarmbelastungen aus.

StraBBenverkehrslarmimmissionen im Plangebiet

Auf das Plangebiet wirken vor allem StraBengerdusche von der stdlich liegenden Berliner StraRe /
BundesstraRe 5 sowie dem Biichener Weg / Landesstrae 200 im Osten ein.

Zum Schutz der Wohn- und Blironutzungen werden je nach AuBenldrmpegel unterschiedlich starke
Schallddmmpegel der AuBenbauteile festgesetzt. Fiir die niedrigsten Lairmpegelbereiche | und Il sind
Festsetzungen nicht erforderlich, da schon auf Grund der Vorschriften zur Warmedammung AufRen-
bauteile (insbesondere Fenster) einen ausreichenden Schallschutz gewéhrleisten. Die Anforderungen
sind je nach Larmeinwirkung auf die Fassade unterschiedlich und in der Planzeichnung festgesetzt.

Insbesondere am Wohngebadude Berliner Strale 9 bis 15 im Mischgebiet sind die Lirmbelastungen
durch die Berliner StraRe / B 5 besonders hoch. Die fiir Mischgebiete geltenden Orientierungswerte
des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1 von 60 / 50 dB(A) sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV
werden sowohl bei einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h sowie von 50 km/h (ber-
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schritten. Die Ldrmbelastungen bewegen sich bezliglich des planerischen Handelns in einem fiir
Wohnnutzungen kritischen Bereich. Fir diesen Bereich wird fiir eventuelle Neubebauungen festge-
setzt, dass Balkone und Loggien sowie zu Wohnzwecken genutzte Aufenthaltsraume an der siidlichen
Gebiudeseite nicht zuldssig sind, sofern sie nicht - (iber den "normalen" passiven Schallschutz mit
schallgeddmmten Fenstern hinausgehend - durch eine geschlossene verglaste Vorhangfassade, vor-
gelagerte Laubengénge o.4. geschiitzt werden.

Am Wohnhaus Blichener Weg 7 im Sondergebiet "Einzelhandel mit Wohnen" treten Beurteilungspe-
gel an der Ostlichen - am starksten larmbelasteten - Gebaudeseite am Tag und in der Nacht oberhalb
der fiir gemischte Gebietsnutzungen geltenden Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1
und in der Nacht auch oberhalb des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV ein. Hier kann sich der
Schallschutz auf die Festsetzung (blicher passiver MaRnahmen beschranken.

Entlang der Berliner Strale kdnnen je nach Bebauung seitliche Fassaden entstehen. Um Neubauten
vor dem Verkehrsldrm der Berliner Strae zu schiitzen, sollen an den von der Berliner StraRe entfern-
teren Gebdudefassaden ebenfalls Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslirm getroffen werden
(passiver Schallschutz). Sie kénnen jedoch aufgrund ihrer Lage etwas geringer ausfallen als an den
Gebiudefassaden direkt entlang der StraRe, die hinsichtlich der Schalldémmung den Anforderungen
des Larmpegelbereiches (LPB) V entsprechen miissen. Die seitlichen Gebdudefassaden und ihre Au-
Renbauteile sollen jedoch hinsichtlich der Schallddmmung mindestens den Anforderungen entspre-
chen, um die fur den LPB IV geltenden dB{A)-Werte einzuhalten. Aus diesem Grund wird zusétzlich
festgesetzt, dass entlang der Berliner Strale Fassaden zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen dem
Larmpegelbereich {LPB) IV zuzuordnen sind, soweit kein anderer Lirmpegelbereich festgesetzt ist
(vgl. textliche Festsetzung Nr. 1.10).

Planungsabhingige Verkehrslarmbelastungen

Bauliche Eingriffe finden am Blichener Weg im Bereich der geplanten Ein- und Ausfahrt des Super-
markt-Neubaus nicht statt. Der eventuelle Ausbau des Verkehrsknotens Berliner StraRe / Biichener
Weg zu einer Kreisverkehrsanlage ist nicht Gegenstand dieser Bebauungsplandanderung.

Fiir den geplanten Neubau des Edeka-Marktes wird ein (iber den Bestand hinausgehender zu erwar-
tender Zuwachs von ca. 280 Pkw-Fahrten und 4 Lkw-Fahrten pro Tag prognostiziert.

Gegeniiber den Grundlast-Verkehrswerten ist dieser Mehrverkehr (der sich dariiber hinaus auf den
Blchener Weg und die Berliner StralRe in jeweils beide Fahrtrichtungen verteilt) verschwindend ge-
ring innerhalb des Unschérfebereichs der Verkehrsprognosen. Aus fachlicher Sicht ist nicht von un-
zumutbaren Mehrbelastungen auszugehen.

Larmimmissionen durch den geplanten Edeka-Markt (Gewerbeldrmimmissionen)

An allen Immissionsorten wird der am Tag fiir die Schutzbeddirftigkeit von Mischgebieten geltende
Immissionsrichtwert von 60 dB(A) mit einem angenommenen Worst-Case-Szenario (s. Kapitel 5.4.5
der Schalltechnischen Untersuchung) eingehalten. Einzelne Gerduschspitzen liegen nicht tGber 90
dB(A) und damit innerhalb des nach TA Ldrm zuldssigen Rahmens. Hierbei ist allerdings vorausge-
setzt, dass der bisher im Nordosten unmittelbar am Wohnhaus Blichener Weg 7 vorgesehene Stand-
ort zum Abstellen der Einkaufswagen an den stdlichen Rand der Stellplitze verschoben wird.
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Nach ergdnzender Berechnung gilt fiir eine zuldssige Bebauung auch des riickwirtigen Teils des
Mischgebietes folgendes: in einem Abstand von 3 m zur nérdlichen Grundstiicksgrenze werden auf
Grundlage des angenommenen Worst-Case-Szenarios Beurteilungspegel des geplanten Supermark-
tes von bis zu 60 dB(A) am Tag errechnet. Der flir Mischgebiete geltende Immissionsrichtwert der TA
Ldrm wird ausgeschépft, aber nicht Gberschritten. Somit ist die Vertraglichkeit der bereits vorhande-
nen wie auch zukiinftig dort vorgesehenen Stellplitze des Supermarktes mit der siidlich erméglichten

Wohnbebauung gegeben.

Derzeit liegt die Offnungszeit des Edeka-Marktes zwischen 06:30 Uhr und 21:00 Uhr. Eine eventuelle
spitere Ausdehnung hat keine Auswirkungen auf die Beurteilungssituation, solange die Offnungszeit
einschliefllich des Vor- und Nachlaufs der Parkbewegungen nicht in die Beurteilungszeit nachts zwi-
schen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr fallt.

Die Schallausbreitungsberechnungen beinhalten das Bestandsgebdude der Deutschen Telekom AG
auf dem Grundstiick Biichener Weg 3, das die Entladegerdusche des Edeka-Marktes nach Osten hin
abschirmt. Ergidnzende Berechnungen ohne dieses Gebdude weisen nach, dass sich die Beurteilungs-
pegel an den davon betroffenen Immissionsorten zwar zwangslaufig erhéhen, der Immissionsricht-
wert von 60 dB(A) aber weiterhin eingehalten wird.

Sofern in dem Bestandsgebdude der Deutschen Telekom AG auf dem Grundstiick Biichener Weg 3
{oder in einem eventuellen spateren Neubau) Biirordume vorhanden sind oder eingerichtet werden,
ist auch dieses Gebadude schutzbediirftig gegeniiber dem geplanten Neubau des Supermarkts. Diese
Bebauungsplandnderung setzt ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest. Der Immissionsrichtwert tags
betrdgt 65 dB(A). Erganzende Berechnungen ergeben an der Westseite des Gebdudes einen Beurtei-
lungspegel von 67 dB(A), der um 2 dB(A) dariiber liegt. Angesichts des Worst-Case-Charakters des
Untersuchungsszenarios mit auf der sicheren Seite liegenden Schallemissionsansatzen lasst sich dar-
aus nicht zwingend eine spatere tatsachliche Richtwertiiberschreitung ableiten. Die Einhausung des
Anlieferungsbereichs, die ansonsten die erforderliche Konsequenz waére, steht nach gutachterlicher
Einschdtzung nicht im Verhéltnis zur Beurteilungssituation.

Bei Anlieferungen innerhalb der Beurteilungszeit nachts 16sen bereits allein die An- und Abfahrgeriu-
sche der Lkw Uberschreitungen des fiir Mischgebiete geltenden Immissionsrichtwertes von 45 dB{A)
und des maximal zuldssigen Spitzenpegels von 65 dB(A) aus. Anlieferungen zwischen 22:00 Uhr und
06:00 Uhr sind somit nicht TA Ldrm - konform.

Angaben (iber stationdre Larmquellen wie Riickkiihler (Verfliissiger) und Ventilatoren zur Be- und
Entliiftung der Verkaufs- und Nebenrdume liegen derzeit noch nicht vor. Ein schalltechnischer Nach-
weis der Immissionsvertraglichkeit sollte im Rahmen der Bauausfiihrungsplanung erfolgen. Im Rah-
men der Baugenehmigung kénnen aulRerdem auch weitere Anforderungen geregelt werden.

7.2. Lichtschutz

Da das Geldnde des Mischgebietes bis zu ca. 3 m tiefer als die nérdlich vorhandenen und weiterhin
geplanten Stellplatzanlagen liegt, wird ein Schutz gegen mdgliche Lichtimmissionen vorgesehen. Auf
der siidlichen Grundstiicksgrenze des Sondergebietes ,,Einzelhandel” zum Mischgebiet hin wird zum
Schutz gegen einfallendes Pkw-Scheinwerferlicht in die Fenster der Wohnbebauung eine lichtun-
durchlidssige, mindestens 1,20 m hohe Mauer festgesetzt.
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8. Naturschutz und Landschaftspflege

8.1. Allgemeines

Die Anderung dieses Bebauungsplans erfolgt nach dem Verfahren fiir Bebauungspline der In-
nenentwicklung nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB). Danach kann die Anderung des Bebauungsplans
im beschleunigten Verfahren erfolgen, wenn die GréRe der moglichen Grundfliche weniger als
20.000 m? betragt. Dieser Grenzwert von 20.000 m? versiegelter Fliche wird durch diese Bebauungs-
plandnderung nicht erreicht. Anhaltspunkte fiir eine Beeintriachtigung von Fauna-Flora-Habitat- und
Vogelschutzgebieten bestehen ebenfalls nicht. Die B-Plan-Anderung bereitet keine Vorhaben vor, fiir
die eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. Das beschleunigte Verfahren kann daher
genutzt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz
2 und 3 BauGB. Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltprifung und von einem Umwelt-
bericht abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB wird die Eingriffsregelung nicht angewandt. Eine
Bilanzierung des Eingriffes in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich. Eine evtl. Festsetzung von
Ersatzmallinahmen entfdllt. Davon unabhingig missen die Belange des Umwelt- und Artenschutzes
beachtet werden.

Durch die Anderung dieses Bebauungsplans sind keine zusatzlichen Beeintridchtigungen von Natur
und Landschaft zu erwarten. Zu vergleichen ist hier der zulassige Eingriff nach der derzeit rechtskrif-
tigen 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 83 mit dem zuldssigen Eingriff durch diese Bebauungs-
plandnderung, der Bestand ist unerheblich. Die zuldssige Versiegelung erhdht sich durch diese B-
Plan-Anderung nicht.

8.2. Gesetzlicher Artenschutz

Das gesamte Plangebiet ist bereits bebaut und gréRtenteils versiegelt. Anhaltspunkte, dass die Best-
immungen zum gesetzlichen Artenschutz beriihrt sein kénnten, liegen auch bei der Anderung des
Bebauungsplans nicht vor.

9. Flachen und Kosten

9.1. Fldchen

Das Plangebiet der Anderung des Bebauungsplans Nr. 83 hat eine GréRe von insgesamt ca. 1,9 ha.
Davon entfallen auf:
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Mischgebiet ca. 1.770 m?
Eingeschrinktes Gewerbegebiet ca. 710 m?
Sondergebiet ,Einzelhandel mit Wohnen* ca. 6.930 m?
Sondergebiet ,Einzelhandel” ca. 6.900 m?
StraRenverkehrsflachen ca. 2.500 m?
Insgesamt ca. 18.810 m?

9.2. Kosten

Durch die Anderung dieses Bebauungsplans entstehen der Stadt Lauenburg / Elbe auer den Kosten
fir diese Bebauungsplandnderung keine wesentlichen Kosten. Die Kosten des Vorhabens ,Edeka-
Markt” tragt der Vorhabentriger. Kosten entstehen fiir den Erwerb, die Befestigung und die Unter-
haltung des erworbenen Gehweges vor dem geplanten Edeka-Markt. Vor dem Wohngebiude ist der
Gehweg bereits durch die Stadt angelegt. Hier wiirden ggf. nur die Grunderwerbskosten hinzukom-

men.

19, Dez. 2017

Lauenburg, den ...2.20 0 0

Amtsleiter
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