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Begriindung Bebauungsplan 04.39.00 — Bei der Lohmuhle / Griinzug—

1. Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplans 04.39.00 — Bei der Lohmdihle/
Grinzug — liegt im Stadtteil St. Lorenz Nord, Stadtbezirk Holstentor Nord. Es umfasst das
Flurstlick 139/25 (tlw.) aus der Flur 2, der Gemarkung St. Lorenz; die Flurstlicke 56/4, 82/25,
82/20, 86, 79/28, 82/13, 211, 209, 82/10, 37/8, 85/1, 213, 212, 135/48, 219, 218, 220, 205,
82/18 (tlw.), 82/12, 87, 208, 49/15, 210, 49/13, 217, 40/5, 216, 214, 38/31 (tlw.), 32/34 (tlw.),
79/35 (tlw.), 42/1, 42/2, 43/3, 49/16, 56/3, 79/26, 203/46, 79/45, 81/5, 57/9, 215, 204, 79/44,
82/30 (tlw.), 221 (tlw.) aus der Flur 5, der Gemarkung St. Lorenz sowie die Flurstiicke 536/38,
230/39, 231/39, 39/62 und 39/97 (tlw.) aus der Flur 5, der Gemarkung Vorwerk.

Begrenzt wird das ca. 8,0 ha grof3e Plangebiet nérdlich durch das Schulgelande der Schulen
an der Georg-Kerschensteiner-Stralle und der Wohnbebauung an der Schwartauer Allee 139,
139 b-c, 6stlich durch die Schwartauer Allee, stdlich durch die Stral3e Bei der Lohmihle, sowie
westlich durch die Strale An der Hansehalle.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Neuordnung des
Areals. Planerisches Ziel ist es, durch eine Neubebauung der Flachen mit Wohn- und
Gewerbebauten einen stadtebaulichen Ubergang zwischen den Gewerbe- und
Dienstleistungsnutzungen im Siden und der Wohnbebauung im Nordosten zu schaffen. Es
soll dem Bedarf nach Wohnungen im Geschosswohnungsbau entsprochen und zudem die
vorhandenen Grinflachen im nérdlichen Teil des Bebauungsplans zu einer breiteren
Grinverbindung mit Aufenthaltsqualitat entwickelt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da das geplante Vorhaben auf der
Grundlage des geltenden Planungsrechtes nach § 30 BauGB nicht genehmigungsfahig ist
(siehe 2.5). Die aktuell rechtskraftigen Bebauungsplane setzen u.a. ein Sondergebiet flr
grol¥flachigen Einzelhandel und sonstige Gewerbebetriebe, Lagerflachen sowie Park- und
Bahnanlagen fest.

1.3 Planungsrechtliches Verfahren

Der Bebauungsplan 04.39.00 - Bei der Lohmihle / Grinzug - soll als Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt werden. Auf die friihzeitigen Beteiligungsschritte gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB soll dabei nicht verzichtet werden. Die Aufstellung im beschleunigten Verfahren ist
moglich, da es sich um eine Wiedernutzbarmachung handelt und die zulassige Grundflache
nach § 19 Abs. 2 BauNVO kleiner als 20.000 m? ist. Darlber hinaus bestehen keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) sowie fur zu beachtende Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen nach § 50 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG).

Er ersetzt innerhalb des Geltungsbereichs folgende Bebauungsplane:

e Bebauungsplan 05.31.00 — Schwartauer Allee / Wilhelmshéhe — (1966)
¢ Bebauungsplan 04.36.04 — Bei der Lohmiuhle/ Stockelsdorfer Stralle — (1986)
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Bebauungsplan 04.39.00 — Bei der Lohmuhle / Griinzug— Begriindung

e Bebauungsplan 04.36.06 — Bei der Lohmiihle/ Stockelsdorfer Strale — (6. And., 1998)
e Bebauungsplan 04.38.00 — Lohmuhle / Sportanlagen / P+R-Platz — (1995)

Der geltende Flachennutzungsplan der Hansestadt Libeck wird nach Abschluss des
Bebauungsplanes gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

2. Ausgangssituation

2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Derzeit besteht das Plangebiet aus Restaurant- Hotel- und Einzelhandelsnutzungen, einer
Tankstelle, untergeordneten gewerblichen Nutzungen und weitldufigen Stellplatzanlagen
sowie Lager- und Grinflachen, z.T. in Form von Kleingarten.

Im nérdlichen Bereich grenzen an das Plangebiet den Grinzug Wohnnutzungen und
Bildungseinrichtungen (berufsbildende Schulen), im Osten Wohn- und Gewerbenutzungen, im
Suden Einzelhandels- und Gewerbenutzungen sowie im Westen die Hansehalle sowie das
Stadion Lohmuhle an.

Die bestehende Bebauung im Plangebiet orientiert sich zur Stralle Bei der Lohmuhle. Der
Hotelbau am Kreuzungsbereich mit der Schwartauer Allee tberragt mit neun Geschossen die
umgebende Bebauung. Am mittleren sudlichen Rand des Plangebietes schlieRen sich
Gebaude mit finf bis sieben Geschossen an. Im Sidwesten befinden sich ein- bis
zweigeschossige gewerbliche Bauten. Die im Plangebiet befindlichen Stellplatzanlagen sind
ebenerdig bzw. zweigeschossig. Nordlich der Bebauung schlie®en sich Stellplatzanlagen und
Lagerflachen an. Innerhalb der bestehenden Grinflache befinden sich einzelne
eingeschossige Nebengebaude vor allem innerhalb der Kleingartenanlage.

Das drei- bis viergeschossige Schulzentrum nérdlich des Plangebiets, liegt erhéht hinter einem
Geholzstreifen. Die nérdlich angrenzende zwei- bis viergeschossige Wohnbebauung stellt sich
in unterschiedlicher Gebaudetypologie dar. Ostlich der Schwartauer Allee schlielen sich
Gewerbe und Dienstleistung in drei- bis viergeschossiger Bauweise und ein
neungeschossiges Solitdirgebaude mit Wohnungen an. Sudlich des Plangebiets und der
Stral’e Bei der Lohmihle, befindet sich das Grundstiick eines grofflachigen Baumarktes
sowie weitere Gewerbe-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen. Westlich des
Plangebiets grenzen die ca. zwei- bis dreigeschossige Hansehalle sowie der Vorbereich des
Stadions Lohmihle mit seinen ebenfalls zwei- bis dreigeschossigen Triblnen und
Funktionsbauten. Die Umgebung des Plangebiets zeichnet sich dartber hinaus durch eine
zwei- bis viergeschossige Bebauung mit grolRvolumigen Hallenstrukturen und Solitaren aus.

Veranderungsabsichten (aktuelle Bauantrage und Voranfragen)

Direkt nérdlich angrenzend an das Plangebiet besteht ein Antrag auf Umnutzung eines
Gebaudes zu einer Kindertageseinrichtung mit funf Gruppen fir Kinder im Krippen- und
Elementarbereich.

Aus dem Jahr 2022 besteht ein Bauvorbescheid zur planungsrechtlichen Zulassigkeit fir das
im stadtebaulichen Entwurf als Atriumhaus geplante Biro- und Dienstleistungsgebaude.
Darlber hinaus besteht eine glltige Baugenehmigung flr den Neubau eines Restaurants aus
dem Jahr 2018, welche fristgemal verlangert aber bisher nicht umgesetzt wurde.

Entwurf zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB sowie 5
zur friihzeitigen Behdrdenbeteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB / Stand: 02.08.2023



Begriindung Bebauungsplan 04.39.00 — Bei der Lohmuhle / Griinzug—

Die benannten Veranderungsabsichten im Plangebiet liegen auf Flachen, die im Zugriff des
Vorhabentragers liegen und stehen den Zielen des Bebauungsplanverfahrens nicht
grundsatzlich entgegen.

Verkehrliche Erschlielfung

Das Plangebiet ist sudlich Uber die StralRe Bei der Lohmuhle sowie 6stlich durch die
Schwartauer Allee und westlich Gber die Stra3e An der Hansehalle verkehrlich an das oértliche
Straliennetz angeschlossen. Der Innenbereich des Plangebiets ist durch private Zufahrten
erschlossen. Ein Anschluss an das Uberdrtliche Stralennetz ist Uber die Stralen Bei der
Lohmuhle/ Stockelsdorfer Stral3e an die Anschlussstelle Lubeck-Zentrum zur BAB 1 gegeben.
Hauptbahnhof und Altstadt befinden sich in ca. 2 km Entfernung.

Fur FuBRgéanger:innen und Radfahrer:innen ist das Plangebiet Uber die stralRenbegleitenden
Full- und Radwege entlang der Schwartauer Allee, der Stral’e Bei der Lohmuhle und der
Stralle An der Hansehalle erschlossen. Durch den Grinzug verlauft dartber hinaus eine
Wegeverbindung zwischen der Schwartauer Allee auf der einen und der Strale An der
Hansehalle auf der anderen Seite. Dieser Verbindungsweg ist jedoch nicht
zusammenhangend ausgestaltet und bietet keine Anbindung an die StralRe Bei der Lohmiihle.
Sie dient als Verbindung zwischen der Innenstadt mit seinem Hauptradverkehrsnetz und dem
Stadtteil Stockelsdorf mit seinen Wohngebieten.

Uber die Rad- und FuBwegeverbindungen innerhalb des Plangebiets kénnen dariiber hinaus
die noérdlich gelegene Friedrich-List-Schule, die Emil-Possehl-Schule sowie das im Westen
angeschlossene Stadion Lohmuhle angeschlossen erreicht werden. Zudem sichert die
Wegeverbindung eine Erreichbarkeit der Kleingartenanlagen im Norden des Plangebiets. Der
Anschluss von Zielen westlich der A1 an die Innenstadt wird tber eine Radwegeunterfihrung
parallel zur Stockelsdorfer Stralte ausgebildet, die entlang des Stadions Lohmuhle auf einen
Rad- und FulRweg in Richtung des Plangebiets fihrt.

OPNV-Anbindung

Durch die Bushaltestellen ,Karlstrale® (Linie 1, 3, 8 und 10) im Stidosten des Gebiets, und ,An
der Hansehalle” (Linie 3) im Sildwesten ist das Plangebiet an den o6ffentlichen
Personennahverkehr angeschlossen.

Die Haltestelle ,An der Hansehalle* wird wochentags von der Buslinie 3 im Halbstundentakt
angefahren. Am Wochenende verkehrt sie samstags zwischen 10:00 und 21:00 Uhr
halbstindlich und auf3erhalb dieses Zeitfensters stundlich.

Die Haltestelle ,KarlstraRe” wird wochentags von den Linien 1, 3, 8 und 10 angefahren. Dabei
verkehrt die Buslinie 1 zwischen 7:00 Uhr und 18:00 Uhr im 15 Minuten Takt, die Buslinien 3
und 10 halten halbstlindlich und die Buslinie 8 zwischen 07:00 und 15:00 Uhr einmal pro
Stunde. Am Wochenende gelten fir die Buslinie 3 ebenfalls die oben beschriebenen
Anderungen der Taktung, die Buslinien 1 verkehrt am Wochenende alle 30 Minuten
beziehungsweise zwischen 21:00 und 10:00 Uhr nur stundlich, die Buslinie 10 verkehrt alle 30
Minuten bzw. zwischen 21:00 und 08:00 Uhr nur stindlich, die Buslinie 8 verkehrt am
Wochenende gar nicht.

Im weiteren Umfeld des Plangebiets befinden sich zudem die Bushaltestellen ,G.-
Kerschensteiner-Stralle“ in der Triftstral’e im Abstand von etwa 300 m des Gebietes. An der
Haltestelle ,G.-Kerschensteiner-Stra’e verkehren die Buslinien 3, 8 und 10 wie bereits
beschrieben
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Die OPNV-ErschlieRung geniigt den Standards des aktuellen Nahverkehrsplanes der
Hansestadt Libeck.

2.2 Natur und Umwelt

Topografie

Das Plangebiet weist eine bewegte Topografie zwischen ca. 10 bis 17 m G.NHN auf. Der
Bereich der nérdlich gelegenen Grinflachen liegt hierbei tiefer als die Uberbauten Bereiche in
Richtung der Stralte Bei der Lohmuihle.

Aufgrund der Héhenlage liegt das Plangebiet nicht in einem potenziellen Uberschwem-
mungsgebiet oder in Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten der Trave, sodass die Belange
des Hochwasserschutzes bei der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu berlicksichtigen
sind.

Bodenversiegelung

Die bisher als gewerbliche Bauflachen festgesetzten Bereiche sind zu einem hohen Grad
versiegelt. Die bisher als Lagerflachen festgesetzten Flachen sind unversiegelt.

Die Boden des Plangebiets sind durch die ehemalige Nutzung Uberwiegend anthropogen
Uberformt. Gemal der Karte ,Bodenwasserhaushalt des Landschaftsplans der Hansestadt
Lubeck sind die Bdden dem Stautyp Tonmergel zuzuordnen. Die nach bisherigem
Planungsrecht mdglichen Bauflachen sind Gberwiegend versiegelt, die bisher als Lagerflachen
festgesetzten Flachen sind gréRtenteils unversiegelt.

Die Flachen des Grlinzuges sind Uberwiegend unversiegelt. Bodenversiegelungen gibt es
durch Nebengebaude im Bereich der Kleingartenanlage, und im zentral auf bisher privat
genutzten Flachen. Teilflachen im oOstlichen Bereich des Grinzuges sind durch Stell-
platzflachen versiegelt.

Durch das Plangebiet verlauft von Westen nach Osten der verrohrte Struckbach/ Flutgraben
als Gewasser 2. Ordnung. Westlich des Plangebiets befindet sich ein Regenriickhaltebecken.
Der Flutgraben verlauft weiter Ostlich, dann z.T. offen geflhrt Uber die Roddenkoppel und
mindet dort in der Trave. Der Flutgraben ist aufgrund der bestehenden Auslastung nur
eingeschrankt als Vorflut geeignet. Der Verlauf der Kanaltrasse wird von Bebauung
freigehalten.

Vegetationsbestand

Im Plangebiet befindet sich der Grinzug Lohmihle und Struckbachtal nérdlich der
bestehenden Bau- und Lagerflachen, inklusive der ehemaligen Bahntrasse. Der Griinzug liegt
im Verlauf des verrohrten Flutgrabens, der das Plangebiet quert.

Der Vegetationsbestand konzentriert sich im Wesentlichen auf den Norden, Nordosten und
Nordwesten des Plangebiets. Der Eckbereich Bei der Lohmihle/ Schwartauer Allee sowie
grol’e Teile der strallenbegleitenden Flachen an der Strale ,Bei der Lohmihle* sind
gewerblich bebaut und versiegelt. Sie weisen keine bedeutenden Grlnstrukturen auf. An der
StralRe ,Bei der Lohmuhle® befindet sich auf mittlerer Hohe eine von Strauchern bewachsene
Brachflache, die als anthropogen gepragte Ruderalvegetation zu bewerten ist. Im Norden des
Plangebiets befindet sich um das stillgelegte Gleisbett zum Teil erhaltenswerter und dichter
Baumbestand. Entlang des verrohrten Stuckbaches verlauft durch das Plangebiet von Ost
nach West eine Grlinverbindung mit Ruderalvegetation.
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Im Nordwesten des Plangebiets schlieRen sich Kleingarten mit bestehendem Baum- und
Geholzbestand an. Das im Westen liegende Regenruckhaltebecken ist naturnah gestaltet und
stellt damit eine hochwertige Grinflache. Sie ist umgeben von Strauch- und Baumbestand.

Das Umfeld des Plangebiets wird im Norden von den anschlieBenden Kleingarten gepragt. In
Verbindung mit dem Stadion Lohmdihle schlielRen sich grofe rasenbestandene Flachen an
das Plangebiet an. Der Verlauf der ehemaligen Bahntrasse ist im Osten Uber das Plangebiet
hinaus begleitet von alten Baumbestanden.

Altlasten(verdacht)

Im Bebauungsplan 04.36.06 — Bei der Lohmuhle/ Stockelsdorfer StraRe (6. Anderung) ist der
StralBenbereich Bei der Lohmuhle gekennzeichnet als Flache, die erheblich mit
umweltgefahrdeten Stoffen belastet ist. Der Eckbereich Bei der Lohmuhle/ Schwartauer Allee
ist hiervon ausgenommen. Die nérdlichen und westlichen Grenzen des belasteten Gebiets
verlaufen entlang der Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 04.36.06.

Aufgrund vorheriger Nutzungen sind Bodenverunreinigungen i.S.v. Altlasten nicht
auszuschlie3en. Der Boden muss hierfur hinsichtlich méglicher Verunreinigungen durch einen
Fachgutachter untersucht werden. Darlber hinaus wird eine Abfrage auf eine
Luftbildauswertung beim zustandigen Kampfmittelrdumdienst eingeleitet.

Natur- und Artenschutz

Die Belange des Natur- und Artenschutzes werden im weiteren Verfahren dargelegt und
bewertet. Aufgrund der umfangreichen Baumbestande in der bereits vorhandenen Grinflache
ist nicht auszuschlielfen, dass es sich hierbei z.T. um schiitzenswerte Baume handelt.
Ebenfalls kénnen fir den vorhandenen Baumbestand Fledermausquartiere nicht
ausgeschlossen werden. Detaillierte faunistische/ artenschutzrechtliche Untersuchungen
werden im weiteren Verfahren erganzt.

Eine Renaturierung des Flutgrabens im Bereich des Griinzuges ist aufgrund der Tiefenlage
der Kanaltrasse von z.T. sechs bis sieben Metern voraussichtlich nur mit einem hohen
technischen Aufwand mdglich. Die Rahmenbedingungen werden im Laufe des Verfahrens
gepruft.

2.3 Standorteignung nach Klimaschutzkriterien

Die Blrgerschaft hat am 25.06.2020 49 kurzfristige MalBnahmen zum Klimaschutz in der
Hansestadt Liibeck flir das Jahr 2020 beschlossen (VO/2019/07727-01). Gemall MalRnahme
,F01 - Einbeziehung von Klimaschutzkriterien in die Kategorisierung von Flachen im Rahmen
von Bebauungsplanverfahren® istim Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen fur Wohn-
und Gewerbeflachen die Inanspruchnahme des betreffenden Standortes unter
Klimaschutzaspekten zu bewerten.

Die Bewertung erfolgt einheitlich nach sieben vorgegebenen Klimaschutzkriterien unter
Verwendung einer flinfstufigen Bewertungsskala.

Sehr gute Gute Mittlere Geringe Keine
Standorteignung | Standorteignung | Standorteignung | Standorteignung | Standorteignung

+ o -
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Begriindung

Die klimaschutzbezogene Bewertung der Eignung des Standortes Bei der Lohmihle fir die
beabsichtigte Entwicklung als Wohn-, Misch und Gewerbegebiet ist der nachstehenden

Tabelle zu entnehmen:

Klimaschutzkriterium

Eignung

Flachenrecycling / -aufwertung

Je geringer der Eingriff in 6kologisch /
landwirtschaftlich wertvolle Flachen,
desto besser die Standorteignung

Erlauterung

Verkehrsvermeidende Lage

Je mehr Infrastruktur in der Néhe (z.B.
Nahversorgung, Schule, Kita,
Naherholung), desto besser die
Standorteignung

Es werden keine landwirtschaftlichen
Flachen Uberplant.

Verkehrsreduzierende Lage

Je besser die Anbindung an den
Umweltverbund (z. B. OPNV, FuR3-
und Radwegenetz), desto besser die
Standorteignung

Eine Kita ist direkt angrenzend an das
Gebiet in Planung. Die Julius-Leber-
Schule als Grund- und
Gemeinschaftsschule sowie das
Forderzentrum Schule Wilhelmshdhe
befinden sich in je ca. 500 Metern
Entfernung. Die berufsbildenden
Schulen Emil-Possehl und Friedrich
List grenzen direkt an das Plangebiet.
Es bestehen gute Busverbindungen.

Das Plangebiet ist gut an den OPNV
angeschlossen. Es grenzen 2
Haltestellen mit insgesamt 4 Buslinien
direkt an das Plangebiet. Der
Hauptbahnhof befindet sich in ca. 2
km Entfernung. Das Plangebiet ist gut
an das bestehende Ful3- und
Radwegenetz angebunden und liegt
an einer der Hauptvelorouten. Das
Wegenetz innerhalb des Griinzuges
ist in sehr maRigem Zustand.

Gefahrdung gegeniiber Starkregen

Je geeigneter die Fléache fiir die
Pufferung von Starkregenereignissen
(insb. hinsichtlich Versickerung),
desto besser die Standorteignung

Grolde Teile des Grlinzuges sind bei
Starkregenereignissen gefahrdet. Die
Vorflut (Flutgraben-Kanal) ist bereits
Uberlastet. Es gibt bereits ein
Regenrickhaltebecken im Plangebiet.
Ein untergeordneter Teil der
geplanten Wohnbauflachen ist von
Starkregen betroffen. Entsprechende
MafRnahmen sind im Rahmen des
WBP zu prifen.

Stadtklimatische Verhéltnisse

Der Griinzug hat eine hohe

_ L . ° klimatische Bedeutung und dient als
Je weniger bedeutgam die Fléche fiir lufthygienisch unbelastete
d‘.’:zs (lokale) S.tadtkl/ma, desto besser Kaltluftleitbahn. Der Griinzug ist als
die Standorteignung Erholungsflache zur klimatischen
Entlastung zu sichern und zu
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entwickeln. Die neuen
Wohnbauflachen grenzen an diesen
Bereich direkt an. Das verrohrte
Gewasser ist zur Renaturierung zu
prufen.

Warmeversorgungspotenziale Die Warmeleitfahigkeit der Béden ist
als mittel bis gut einzustufen. Der
Einsatz von Geothermie oder der
Anschluss an eine Warmenetz

werden im weiteren Verfahren geprift.

Je gréller die Potenziale fiir den
Einsatz erneuerbarer Energien (z.B.
Wérmenetze, Geothermie), desto
besser die Standorteignung

Besitzverhaltnisse - Die Flachen befinden sich teils in
. R Privatbesitz und teils in stadtischer
Je besser der Zugriff auf die Fldchen Hand. Im Rahmen des Verfahrens

durch die Stadt, desto besser die werden durch Grundstlickstausche

Standorteignung mit dem Investor zusatzliche Flachen
fur den Griinzug hinzugewonnen.

Nach der Klimaanalyse der Hansestadt Libeck hat der Griinzug eine hohe bioklimatische
Bedeutung als Ausgleichsraum fir die Durchliftung der angrenzenden, baulich verdichteten
und versiegelten Quartiere.

Fazit: Der Standort Bei der Lohmiihle ist nach Klimaschutzkriterien als gut einzustufen.

2.4 Eigentumsverhaltnisse

Der Uberwiegende Teil der Grundstiicke im Plangebiet befindet sich im Privateigentum. Grolke
Teile des Grinzuges befinden sich in stadtischem Eigentum, ebenso samtliche
StralRenverkehrsflachen der bestehenden duferen Erschlielung

2.5 Bisheriges Planungsrecht

Der sich in Aufstellung befindliche Bebauungsplan 04.39.00 wird die flr groRe Teile seines
Geltungsbereiches bisher geltenden Bebauungsplane 05.31.00, 04.36.04, 04.36.06 (6. And.)
und 04.38.00 im Bereich des Plangebietes ersetzen, da auf deren Grundlage eine Umsetzung
der gewtinschten Planungsziele nicht moglich ist.

Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes 05.31.00

Fir den 6stlichen Teil des Plangebietes gilt der Bebauungsplan 05.31.00 - Schwartauer Allee
— Wilhelmshéhe - mit Beschlussfassung von 1966. Er setzt im Sidosten (Kreuzungsbereich
Bei der Lohmuhle/ Schwartauer Allee) ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ
von 1,0 sowie eine maximale achtgeschossige Bebauung fest. Zudem sind im norddstlichen
Plangebiet Bahn- und offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlagen
festgesetzt.

Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes 04.36.04

Fir den nordwestlichen Teil gilt der Bebauungsplan Nr. 04.36.04 - Bei der Lohmihle /
Stockelsdorfer Strale - mit Beschlussfassung von 1986. Dieser sieht Bahnflachen sowie
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Grinflachen mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten vor. Fir die im stdwestlichen
Bereich durch den B-Plan 04.36.06 Uberplanten Flachen gelten die Festsetzungen erganzend
fort. Hier ist ein Gewerbegebiet mit einer drei- bis viergeschossigen Bebauung und Firsthdhen
von 11,0 bis 14,0 Metern, einer GRZ von 0,6 bis 0,7 und einer GFZ von 1,2 bzw. 1,6
festgesetzt. Die nordlichen gewerblichen Flachen sind als Lagerflichen ohne Baufenster
festgesetzt. Entlang der Grenze zum Griinzug besteht eine Anpflanzbindung mit einer
Knickstruktur.

Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes 04.36.06

Fur den studwestlichen Teil des Plangebietes gilt zudem der Bebauungsplan Nr. 04.36.06 - Bei
der Lohmiihle / Stockelsdorfer StralRe - 6. Anderung mit Beschlussfassung aus dem Jahr 1998.
Er setzt fir den stidwestlichen Teil ein Sondergebiet fur grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige Gewerbebetriebe fest. Zudem stellt dieser die planungsrechtliche Umsetzung der
Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts von 1996 dar. Ferner ist die Flache als Flachen,
deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind (Altlasten)
gekennzeichnet. Daruber hinaus gelten die Festsetzungen des Ursprungsplans Nr. 04.36.04
weiter fort, die fir den slUdwestlichen Teil des Plangebietes eine maximale 3- bzw. 7-
Geschossigkeit sowie eine GRZ von 0,7 beinhalten.

Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes 04.38.00

Fur ein Teilstlick entlang des westlichen und nérdlichen Plangebietes gilt der Bebauungsplan
04.38.00 - Lohmuhle/ Sportanlagen/ P+R - mit Beschlussfassung von 1995. Dieser setzt im
Westen den Plangebietsteil als Flache fir die Abwasserbeseitigung fest
(Regenrickhaltebecken). Im Norden ist im Bereich der Béschung des ehem. St. Lorenz
Gleises eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule festgesetzt.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Landesentwicklungsplan 2021

In der Fortschreibung des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein von 2021 (LEP) wird
die Hansestadt Libeck als Oberzentrum dargestellt. Das Plangebiet liegt innerhalb des
umgebenden Verdichtungsraumes und entlang einer der Landesentwicklungsachsen. Weitere
Darstellungen fur das Plangebiet selbst trifft der LEP nicht. Zielsetzung der stadtebaulichen
Entwicklung flr Schleswig-Holstein ist unteranderem die Nutzung von Brachflachen und
leerstehenden Gebauden sowie anderen Nachverdichtungsmaoglichkeiten, da im Rahmen der
Innenentwicklung vorrangig bereits erschlossene Flachen zu bebauen sind. Zudem wird eine
verstarkte Nutzungsmischung angestrebt.

Die Entwicklung innenstadtnaher Wohnbauflachen sowie die Nachverdichtung von Gewerbe-
und Dienstleistungsnutzung auf bereits erschlossenen und benachbarten Flachen stimmt
damit Uberein mit den Zielen des LEP fur das Plangebiet.

Regionalplan 2004 — Planungsraum I

Der Regionalplan fir den Planungsraum |l (2004) stellt das Plangebiet des aufzustellenden
Bebauungsplans 04.39.00 als zentralen Siedlungsbereich des Oberzentrums Libeck dar. Ziel
der Raumordnung fir die Siedlungsentwicklung in der Region Llbeck ist eine nachhaltige

Entwurf zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB sowie 1
zur friihzeitigen Behdrdenbeteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB / Stand: 02.08.2023



Begriindung Bebauungsplan 04.39.00 — Bei der Lohmuhle / Griinzug—

Siedlungsentwicklung mit Konzentration auf die zentralen Orte sowie die baulich
zusammenhangenden Siedlungsbereiche des Oberzentrums. Die Region soll als ,grine*
Dienstleistungs- und Ferienregion entwickelt und erhalten werden. Die Siedlungsachsen
sollen durch Grinzasuren gegliedert werden. Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der
AuBenentwicklung, sofern Uberlastungstendenzen vermieden und ausreichende Freirdume
erhalten bleiben. Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 04.39.00 verfolgten Ziele
stehen somit im Einklang mit den Zielen der Raumordnung.

3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

In der derzeit geltenden Fassung des Flachennutzungsplans (FNP) fir die Hansestadt Libeck
ist der sldliche Teil des Plangebietes als Sonderbauflache ,Grofflachiger Einzelhandel /
Gewerbe / Auktionshalle®, der siidwestliche und sidoéstliche Teil als Gewerbliche Bauflache
und der Griinzug als Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt.

Die Nachverdichtung mit Wohnnutzung nérdlich der gewerblichen Nutzung und sudlich des
Grinzugs kann nicht aus dem FNP entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird im
Wege der Berichtigung angepasst.

3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Liibeck (ISEK 2010)

Im ISEK 2010 sind fir den Stadtteil St. Lorenz Nord folgende Handlungsempfehlungen
aufgefihrt, die fur das Plangebiet relevant sein kénnen:

¢ Entwicklung identitatsstiftender Treffpunkte fur die Wohnorte des Stadtteils

e Gestaltung des o6ffentlichen Raums als Wohnumfeld sowie Ertiichtigen des Landschafts-
raums und der Grinflachen

e Zusatzlicher Bedarf an Kinderspielplatzen

e Verbesserung o6ffentlicher Wegeverbindungen

e Grlnzige durch Kleingarten

Mit dem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen flir den Bau von Geschosswohnbauten,
eine qualitative Aufwertung des Grunzuges sowie eine Verbesserung der Wegestrukturen fir
Fullganger:iinnen und Radfahrer:iinnen geschaffen werden, so dass Wohnraum fir
unterschiedliche Zielgruppen entstehen kann. Ebenfalls ist ein Kinderspielplatz Bestandteil
des Konzeptes. Das Projekt entspricht damit den Zielen des ISEK.

3.4 Konzept zur zukunftsorientierten Stadtentwicklung Liibeck 2030

Fur das Plangebiet trifft das Stadtentwicklungskonzept ,Zukunftsorientierte Stadtentwicklung
Lubeck 2030“ aus dem Jahr 2014 keine Aussage.

3.5 Wohnungsmarktkonzept 2013 und Wohnungsmarktbericht 2020

Gemal aktuellem Wohnungsmarktbericht 2020 (Stand: November 2020), der das
Wohnungsmarktkonzept 2013 unter Berlcksichtigung der Bevdlkerungs- und
Haushaltsprognose vom Oktober 2020 fortschreibt, wird Libeck bis 2040 um rund 5.300
Haushalte wachsen, sodass ein entsprechender Bedarf an zusatzlichen Wohnungen entsteht.

Die aufgefiihrten Wohnbauflachenpotenziale bieten unter Berlcksichtigung der durch die
Lubecker Burgerschaft beschlossenen 30 % - Regelung fur o6ffentlich geférderten
Wohnungsbau Raum fiir rund 1.000 geférderte Wohnungen.
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Das Bebauungsplangebiet wird mit den insgesamt geplanten ca. 100 Wohneinheiten zur
Deckung des bis 2030 prognostizierten Bedarfs von rd. zusatzlichen 3.500 Wohneinheiten
beitragen.

3.6 Gewerbeflachenentwicklungskonzept 2012

Gemal Prognose des Gewerbeflachenentwicklungskonzepts 2012 wird die Nachfrage nach
Gewerbeflachen in Libeck bis zum Jahr 2025 das vorhandene Angebot um voraussichtlich
bis zu 56 ha Ubersteigen. Im Jahr 2016 wurden bereits ca. 17 ha gewerbliche Bauflachen in
Genin Sid durch die Uberplanung bisheriger Sonderbauflachen fiir den groRflachigen
Einzelhandel geschaffen. Zum Satzungsbeschluss geflihrt wurde zwischenzeitlich der B-Plan
15.04.00 - Kronsforder LandstraRe sldlich BAB 20 -, der die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiur ca. 34 ha weitere Gewerbeflachen schaffen soll. Weiteres Potenzial stdlich der
BAB 20 besteht fur weitere ca. 25-30 ha Gewerbeflachen. Bei Umsetzung der o0.g. Projekte
kann man davon ausgehen, dass somit der im Gewerbeflachenentwicklungskonzept
prognostizierte Gesamtbedarf flr den Zeitraum bis 2025 nahezu vollstandig gedeckt werden
kann.

Der Erhalt und die Nachverdichtung gewerblicher Nutzung in Kombination mit der
Uberplanung von bisherigen Lagerflachen zu Wohnungsbau stehen somit im Einklang mit dem
Gewerbeflachenentwicklungskonzept.

3.7 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Liibeck

Ziel des Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzeptes (Zentrenkonzept) ist die
Starkung der Zentren und der oberzentralen Versorgungsfunktion der Innenstadt sowie die
Sicherung einer flachendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung der Bevdlkerung.

Das nachste Stadtteilzentrum befindet sich in ca. 1 km Entfernung im weiteren Verlauf der
Schwartauer Allee an der Schwartauer Landstrale. In der Umgebung befinden sich zwei
bestehende Nahversorger in ca. 600 m Ecke MatthaistralRe/ Schwartauer Allee sowie im
weiteren Verlauf Bei der Lohmuhle in ca. 400 m Entfernung. Nach dem Zentrenkonzept gilt die
wohnungsnahe Grundversorgung fir einen Haushalt als gewahrleistet, wenn in einem Radius
von 500 m mindestens ein Lebensmittelmarkt mit einem breiten Grundangebot an
nahversorgungsrelevanten Sortimenten vorhanden ist. Dementsprechend ist die wohnortnahe
Grundversorgung der geplanten Wohnnutzung gesichert.

3.8 Landschaftsplan der Hansestadt Liibeck

Der Landschaftsplan der Hansestadt Libeck beschreibt im Bestand, dass die Stral3en Bei der
Lohmiuhle sowie die Schwartauer Allee Grunstrukturen (i.S.v. Alleen) aufweisen. Im nérdlichen
Teil des Plangebiets befinden sich zudem artenreiche Steilhange, welche geman
§ 25 LNatSchG ein gesetzlich geschitztes Biotop darstellen. Fir den Stadtteil St. Lorenz Nord
stellt der Landschaftsplan ein Defizit an 6ffentlichen Parkanlagen in unmittelbarer Nahe zu den
Wohngebieten fest. Der Landschaftsplan der Hansestadt Libeck trifit Aussagen zum
Plangebiet hinsichtlich der Einordnung von Siedlungsbiotopen. Das westliche Plangebiet wird
als ,Industrieflachen und stark versiegelte Ver- und Entsorgungsanlagen®, der 6stliche Rand
des Plangebietes als ,Grinflache“ kategorisiert. Der mittlere Bereich wird als ,Ruderale/
Halbruderale Gras- und Staudenfluren® eingeordnet.
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Das landschaftsplanerische Entwicklungskonzept Erholung sieht als Ziel die Herrichtung,
Offnung und Gestaltung diverser Freiflachen fir funktionale Nutzbarmachung der
Griunflachen. Darlber hinaus sollen Wegeerweiterung innerhalb des Griinzuges im Verlauf der
ehemaligen Bahntrasse zu einer verbesserten Verkniipfung mit den angrenzenden Quartieren
fuhren.

3.9 Klimaanpassungskonzept fiir die Hansestadt Liibeck

Die flr das Plangebiet relevanten Karten des 2020 von der Blrgerschaft beschlossenen
~Klimaanpassungskonzeptes fir die Hansestadt Lubeck® (VO/2020/09071) enthalten fir den
Geltungsbereich des B-Plans folgende Darstellungen:

In seiner Grundlagenkarte zum Thema ,Wasserhaushalt und Boden“ wird das Gebiet
heterogen mit sehr unterschiedlichen Eigenschaften dargestellt. Zentral im nérdlichen Bereich
des Griinzuges sowie im stidwestlichen Bereich der gewerblichen Bauflachen gibt es Flachen
mit hoher Versickerungsfahigkeit. Weite Teile des Griinzuges sind von Westen her als Senken
auf Freiflachen gekennzeichnet, die als Retentionspotenzial dienen kénnen. Die stidéstlich an
den Grinzug heranreichenden gewerblichen Bauflachen bzw. Lagerflachen sind als Senken
auf Siedlungsflachen dargestellt, bei denen Konfliktpotenzial bei Starkregen zu erwarten ist.
Darlber hinaus quert relativ mittig ein verrohrtes FlieRgewasser das Plangebiet, der
Flutgraben - -auch als Struckbach bekannt. Die Grundlagenkarte 2 zum Thema ,Lebensraume
und Pflanzen® trifft keine Aussagen zum Plangebiet. Die Flachen werden als Siedlungsgebiet
mit teils geringer, teils hoher Dichte dargestellt. Die Grundlagenkarte 3 zum Thema
»Gesundheit und Erholung® stellt die ndrdlichen Flachen als Griinzug und als Flachen mit sehr
hoher bioklimatischer Bedeutung dar. Die angrenzenden gewerblichen Bauflachen sind als
Siedlungsflachen mit weniger glinstigem Bioklima gekennzeichnet.

Auf den Blattern zu den MaBnahmen der Klimaanpassung wird fur den Grinzug die
MafRnahmen M4 als Niederung, die von Bebauung freizuhalten ist gekennzeichnet, Gberlagert
mit der MalRnahme M 15, als Erholungsflachen, die zur klimatischen Entlastung gesichert und
entwickelt werden sollen. Um den Kreuzungsbereich Bei der Lohmihle / Schwartauer Allee
mit Ubergang zur Karlstralle wird die MaRnahme M19 dargestellt, die eine wassersensible
StraRenraumgestaltung in Bereichen mit besonderer Uberflutungsgefahrdung bei
Starkregenereignissen vorsieht. In Bezug auf die Durchliftung und die Kaltluftleitbahnen hat
das Plangebiet keine gekennzeichnete Bedeutung.

Die resultierenden Belange in Bezug auf den Klimaschutz werden im weiteren Verfahren
gepruft, dargelegt und bewertet.

3.10 Stadtebaufoérderungsprogramm Stadtumbau

In rdumlichem Zusammenhang finden aktuell die vorbereitende Untersuchung (VU) nach
§ 141 BauGB mit integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept (IEK) fir die
GesamtmalRnahme Libeck-Nordwest im Stadtebauférderungsprogramm Stadtumbau statt. Im
Bebauungsplangebiet fallen der Griinzug sowie die Flachen des stadtebaulichen Entwurfes
gemal Anhang 1 in das Untersuchungsgebiet. Die Ziele des Bebauungsplanverfahrens und
die Ziele des zu erarbeitenden Integrierten Entwicklungskonzeptes werden aufeinander
abgestimmt.
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3.11 Denkmalschutz und UNESCO Welterbe

Innerhalb des Plangebiets sind keine Denkmale im Sinne des Denkmalschutzgesetzes
Schleswig-Holstein in der Fassung vom 30.01.2015 vorhanden.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des UNESCO Welterbes und dessen Pufferzone. Die
Streckensichten Nr. 30, 31, 32, und 34 koénnen potenziell betroffen sein. Die Belange des
UNESCO Welterbes werden im weiteren Verfahren dargelegt und bewertet.

4.  Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 04.39.00 — Bei der Lohmuihle/Griinzug — sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche Neuordnung des Gebietes
geschaffen werden. Wesentliche Ziele sind die Entwicklung eines Wohnquartieres mit ca. 100
Wohnungen, die Nachverdichtung der gewerblichen Flachen sowie die Nutzbarmachung von
Brachflachen. Zudem wird mit der Planung das Ziel der Aufwertung und Gestaltung der
Grunverbindung zwischen dem nordwestlichen Stadtgebiet von St. Lorenz und der Trave
angestrebt. Damit einher geht die Schaffung einer funktionalen und vielseitigen
Freiraumgestaltung und Anbindung des neuen Wohngebietes an bestehende
Wegeverbindungen und benachbarte Stadtquartiere. Die Planung berilcksichtigt
klimaschitzende Belange und halt die Trasse des verrohrten Flutgrabens frei.

5. Inhalt der Planung

5.1 Planungsgrundsitze

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 04.39.00 — Bei der Lohmuhle/ Griinzug sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachverdichtung ungenutzter Freirdume und
Lagerflachen geschaffen werden. Ziel der Hansestadt Libeck ist es hierbei, ein
zusammenhangendes Grinraumkonzept zu entwickeln, welches die geplante Wohnbebauung
an die umliegenden Grin- und Freiflachen anschliet und damit Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten in direkter Umgebung schafft und darlber hinaus auch fir andere
Wohngebiete zuganglich macht.

Die Entwicklungspotentiale, insbesondere der ungenutzten Flachen an der Stral3e Bei der
Lohmihle, sollen durch die Planung optimal genutzt werden. Mit dem Bauleitplanverfahren
werden im Wesentlichen folgende Planungsziele verfolgt:

¢ Nachverdichtung von Gewerbeflachen bzw. Umnutzung von innerstadtischen Brachflachen
durch die Entwicklung von Wohn- und Gewerbebebauung, Umgestaltung von
Stellplatzanlagen und Schaffen von Parkplatzen in Tiefgaragen.

o Entwicklung eines weitlaufigen, offentlichen Grinzuges mit qualitativ hochwertigen
Grunraumen/ Erholungsflachen/ Freizeitnutzungen

¢ Anknupfung an 6ffentliche Ful- und Radwegeverbindungen und -vernetzungen,

o Verknlipfung der neuen Wohnbebauung mit dem neuen Grinzug/ Schaffung neuer
Durchwegungen durch das Plangebiet (insbesondere in Nord-Sid Richtung)

Der den kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes 04.39.00 - ,Bei der
Lohmihle/Griinzug“ zugrundeliegende stadtebauliche Entwurf fir den 6stlichen Teil des
Geltungsbereiches beinhaltet eine Nachverdichtung der untergenutzten Freirdume und
Lagerflachen mit Wohnen und Gewerbe sowie ein zusammenhangendes Grinraumkonzept.
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Die aullere Erschliellung erfolgt Gber die Strallen bei der Lohmuhle und Schwartauer Allee,
die innere ErschlieBung erfolgt Gber ein privates Wegenetz (Anlage 1).

5.2 Typologien und Nutzung

Im sudlichen Bereich des Plangebiets werden die Bestandsbauten an der Strale Bei der
Lohmihle in das Bebauungskonzept integriert. Die zur Strale ausgerichtete
Bestandsbebauung wird durch ein Atrium-Gebdude mit den Nutzungen Gewerbe und
Dienstleistungen erganzt, dessen Gebaudekanten sich an den bestehenden Raumkanten
orientieren. Die Dimensionierung des Gebaudekoérpers sowie dessen Gebaudehdhe orientiert
sich ebenfalls an den Bestandsgebduden. Es unterstitzt zudem durch seine Stellung den
Immissionsschutz der zum Griinzug orientierten Wohnbebauung. Durch das Atrium-Gebaude
mit funf Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss wird eine brachliegende Flache reaktiviert.

Von der Stralle abgewandt, im nérdlicheren Teil des Plangebiets, ist eine aufgelockerte
Wohnbebauung vorgesehen. Die Wohnbebauung wird in zwei verschiedenen
Gebaudetypologien untergebracht. Die im Norden befindlichen finf quadratischen
Einzelhduser fir Wohnnutzungen werden jeweils mit drei Vollgeschossen zzgl.
Staffelgeschoss ausgefuhrt. Zu den Raumkanten der Gewerbe- und Dienstleistungsgebaude
ausgerichtet ist ein Gebauderiegel geplant, der durch seine Platzierung im Gebiet eine
differenzierte Platzflache bzw. Innenhof angrenzend mit der bestehenden Gebaudetypologie
ausbildet und sich in Richtung Norden zum Griinzug hin 6ffnet. Dadurch sollen verschiedene
grune Aufenthalts- und Nachbarschaftsraume gebildet werden.

An das Hotel Viva anschlieftend ist im Norden ein Wohngebaude geplant, das sich der
stadtebaulichen Form des Hotels anpasst und in Verbindung mit diesem zu einem halboffenen
und nach Norden gedffneten U-Komplex vervollstandigt. Hierdurch kann ein zum Teil
gewerblich gepragter und begrinter Innenhof ausgebildet werden, der zur Stral’e Bei der
Lohmihle geschlossen und in Richtung des neuen Grinzugs geo6ffnet wird. Der
Gebaudekorper passt sich in der Gebaudehdhe mit vier Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss
den benachbarten Gewerbetypologien an.

Die nordliche Gebaudetypologie soll in Solitaren erfolgen, die die geplante Griinverbindung
flankieren. Durch sich abstufende Gebdudehdhen sowie sich verandernde
Gebaudegrundrisse wird eine Verzahnung zwischen dem urbanen gewerbe-, dienstleistungs-
und einzelhandelsgepragten Bereich im Siden und der drei- bis viergeschossigen
Wohnbebauung im Norden hergestellt. Um den Griinzug von der Schwartauer Allee deutlich
wahrzunehmen, wird der dstlichste Gebaudekdrper parallel zum Hotel Vier Jahreszeiten und
damit deutlich zurtickversetzt von der Stral’e geplant. Mit seiner etwas langeren Fassade
bildet er eine deutliche Einrahmung und damit Eingangssituation des Grinzugs aus.Die
aufgelockerte Bebauung und die Héhe der Wohngebaude beriicksichtigen die Funktion des
Grinzuges als Kaltluftentstehungsgebiet fur die angrenzenden Quartiere. Die Gebaude
werden mit Griindachern ausgefiihrt.

5.3 Private und offentliche Griinflachen/ Griinraumkonzept

Das Grinraumkonzept sieht neben belebten Platzgestaltungen mit grinen Freiflachen und
Bepflanzung in den Innenhofbereichen griine Wege mit Vernetzung in den Griinzug vor.
Innerhalb des Griinzuges sollen Geh- und Radwegeverbindungen sowohl in West-Ost-
Richtung zwischen den StraRen An der Hansehalle und Schwartauer Allee als auch in Nord-
Sld-Richtung zwischen den Berufsschulen und der Lohmihle geschaffen werden. Im
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nordwestlichen Bereich der Grinflache ist ein Spielplatz angedacht. Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten fir die entstehende Wohnbebauung sollen so geschaffen werden.
Zudem bildet die geplante Wohnbebauung eine soziale Kontrolle fir den angrenzenden
Grunzug. Am Ubergang zwischen den Wohntypologien I&sst sich der Verlauf des in diesem
Abschnitt verrohrten Miahlenbachs ablesen.

Im Stiden der drei 6stlichen Wohnblocks werden private Grinflachen geschaffen und tber die
Flursticke des verrohrten Flutgrabens erweitert. In den Zwischenrdaumen der Wohngebaude
entstehen griine Querungsmaoglichkeiten innerhalb des Plangebiets, die besonders die Nord-
Sid-Durchlassigkeit von der neuen O6Offentlichen Grinflache zur bestehender
Gewerbebebauung foérdern. Diese Durchlassigkeit wird zudem durch die Licken der
Bebauung und eine Anbindung fir FuRBgangeriinnen und Radfahrende vom Griinzug in
Richtung der StraBenverkehrsflache Bei der Lohmuhle gestarkt.

Die Erweiterung der offentlichen Grinflache im Norden dient besonders der Ost-West-
Wegebeziehung im Plangebiet und der qualitativen Aufwertung. Die Griinflache erhalt einen
Kinderspielplatz, der tUber die anschlieRenden Wegeverbindungen in die Wohnbebauung und
die Grinstrukturen des Plangebiets integriert wird. In Verbindung mit der grofen
Kleingartenanlage ,Sonnenschein®im Norden und des Stadions Lohmuhle im Westen werden
Uber das Plangebiet hinaus grof¥flachige Griunstrukturen verbunden. Diese entfalten in
Verbindung mit dem geplanten Griinzug eine direkte, ful- und fahrradfreundliche Anbindung
an die Innenstadt.

5.4 ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die sldlich gelegene Stral’e Bei der Lohmihle und die &stlich
verlaufende Schwartauer Allee erschlossen und verkehrlich angebunden. Innerhalb des
Plangebiets wird Uber die offentlichen und privaten Grin- und Wegeverbindungen die
Anbindung an die Innenstadt sowie an groRRe, benachbarte Grinstrukturen sowie
Nachbarschaften gesichert.

Durch die Errichtung von Tiefgaragen unter den geplanten Gebauden werden in Erganzung
zum oberirdischen Parkraum ausreichend Stellplatze zur Verfigung gestellt. Durch die
Tiefgaragen wird der ruhende Verkehr weitestgehend in unterirdische Geschosse verlagert
und bietet dadurch mehr Platz fir qualitativ hochwertige Freirdume und Bepflanzungen. Die
Zufahrten zu den Tiefgaragen befinden sich stirnseitig am geplanten Atrium-Gebaude Bei der
Lohmuhle und an der 6stlichen Wohnzeile, anschliel3end an die Schwartauer Allee.

5.5 Geforderter Wohnungsbau

Gemal den Blurgerschaftsbeschlissen vom 28.01.2016 und 28.03.2019 sind in neu
aufzustellenden Bebauungsplanverfahren mind. 30 % der Wohneinheiten als o&ffentlich
geférderter Wohnraum zu errichten. Die konkrete Verteilung und die Bindungsfristen werden
mit dem Vorhabentrager vertraglich vereinbart.

5.6 Soziale Infrastruktur

Aufgrund der geplanten Anzahl von ca. 100 Wohnungen im Plangebiet werden mdgliche
Bedarfe in Bezug auf Kita- und Grundschulplatze im Einzugsgebiet im weiteren Verfahren
gepruft.
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5.7 Ver-und Entsorgung

Energie- und Trinkwasserversorgung

Anschlussleitungen flur die Trinkwasser- und Stromversorgung sind in der Stral’e Bei der
Lohmihle, der Schwartauer Allee vorhanden. Gleiches gilt fiir Telekommunikationsleitungen.

Schmutzwasserentsorgung

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der an das ortliche Mischsystem angeschlossen ist. Die
Einleitung von zusatzlichem Schmutzwasser ist aufgrund der Mischwasserabschlage in die
Vorfluter nicht zuldssig. Einer Einleitung kann nur dann stattgegeben werden, wenn das
ortliche Kanalsystem durch Beschleunigungsmaflnahmen der EBL (z. B. Umbau in
Trennsystem) entsprechende Entlastungen des Mischwassernetzes zugeordnet werden. Die
Zuordnung konkreter Maflnahmen im Laufe des Planverfahrens und die Sicherung der
Umsetzung bis ErschlieBungsbeginn sind Voraussetzung fiur die Erteilung einer
wasserrechtlichen Erlaubnis.

Regenwasserbehandlung

Da aufgrund der belasteten Béden und der Bodenbeschaffenheit die Versickerung von
Niederschlagswasser auf dem Grundstlck nur eingeschrankt mdglich ist, sind besondere
Anforderungen an die dezentrale Niederschlagswasserbewirtschaftung im Bebauungsplan zu
bertcksichtigen. Zusatzlich ist das Ortliche Entwasserungssystem bereits im Bestand
Uberlastet. Das Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken weitestgehend rlickzuhalten
bzw. zu drosseln. In Bezug auf die Ruckhaltung ist prioritar Verdunstung einzusetzen, da
aufgrund einer Altablagerung (Deponie Lohmihle) im Einzugsbereich des oberen
Grundwasserleiters Versickerung voraussichtlich nur sehr eingeschrankt moglich ist.

Zur Bewaltigung von Starkregenereignissen sind MafRRnahmen fir die Rickhaltung,
Verdunstung und gedrosselte Ableitung von Niederschlagswasser vorzusehen. Im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens wird ein detailliertes Konzept zur Oberflachenentwasserung in
Form eines Wasserwirtschaftlichen Begleitplans erstellt.

6. Wesentliche Auswirkungen der Planung

6.1 Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten zur Aufstellung des Bebauungsplans und Anpassung des Flachennutzungsplans
Ubernimmt der durch die Planung beglinstigte Vorhabentrager. Die Umsetzung der Planung
einschlieBlich der nétigen ErschlieBung sowie der Grin- und Ausgleichsflachen erfolgt
ebenfalls durch den Vorhabentrager. Darliber hinaus soll eine Grundstlickslibertragung von
Grundstlcksflachen fiur die Teilflachen zu einem zusammenhangen Griinzugs an die
Hansestadt LlUbeck erfolgen. Hierzu werden entsprechende stadtebauliche Vertrage auf
Grundlage des § 11 Baugesetzbuch geschlossen.

6.2 Planfolgekosten

Der Hansestadt Lubeck entstehen mittelbar Kosten fur die Pflege nach erstmaliger Herstellung
der zu Ubernehmenden oOffentlichen Grianflachen.
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7. MaRnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes

7.1 Bodenordnung

Zur Realisierung der geplanten Verbreiterung des Griinzuges ist die im Abhang 2 dargestellte
Grundstlcksubertragung privater Grundstiicksflachen aus dem Griinzug an die Hansestadt
Lubeck erforderlich.

7.2 Stadtebauliche und sonstige Vertrage

Der Bebauungsplan wird durch stadtebauliche Vertrage gem. § 11 BauGB erganzt. Die
voraussichtlichen Eckpunkte der stadtebaulichen Vertrage sind folgend aufgefihrt:

Die Umsetzung der MalRnahmen aus den Vertragen wird entweder durch Blrgschaften (z. B.
Herstellung der 6ffentlichen Grunflache) oder durch Vertragsstrafen (z. B. Bauverpflichtung in
der bestimmten Frist, Umsetzung geférderter Wohnungsbau) gesichert.

Stadtebaulicher Vertrag

Der Stadtebauliche Vertrag wird vor dem Auslegungsbeschluss geschlossen. In diesem sollen
u. a. folgende Inhalte vertraglich vereinbart werden:

 die Ubernahme notwendiger Planungs- und Gutachter:innenkosten fiir die Bauleitplanung
sowie flr die sonstigen erforderlichen Verfahren (ggf. Beteiligung bei der Renaturierung des
Flutgrabens),

e die zu erstellenden Fachgutachten (siehe Kap. 8.3 dieser Begriindung). Nach Erfordernis
kénnen im Verfahren weitere Gutachten / Untersuchungsbedarfe hinzukommen,

« die kostenfreie Ubertragung der geplanten éffentlichen Flachen in altlastenfreiem Zustand
an die Hansestadt Libeck,

o die Sicherstellung der Errichtung und Herstellung der Bezugsfertigkeit der
Geschosswohnungsbauten im Plangebiet innerhalb einer Frist von sieben Jahren nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes,

e die Errichtung von geférdertem Wohnungsbau in Bezug auf 30 % der Wohneinheiten auf
ca. 30 % der zulassigen Geschossflache des Geschosswohnungsbaus,

e die Errichtung von freifinanziertem Mietwohnungsbau auf 30 % der zulassigen
Geschossflache im Geschosswohnungsbau,

e die Sicherstellung der Errichtung und Herstellung der Bezugsfertigkeit der Dienstleistungs-
| Gewerbeflachen im Plangebiet innerhalb einer Frist von sieben Jahren nach Inkrafttreten
des Bebauungsplanes,

e Errichtung eines Spielplatzes im Griinzug

e Malnahmen zur Qualitatssicherung in Bezug auf die Gestaltung der 6ffentl. Grinflachen,

¢ die Umsetzung der MaRnahmen des Energiekonzeptes.

ErschlieBungsvertrag

Der ErschlieBungsvertrag wird vor dem Satzungsbeschluss geschlossen. Im
ErschlieBungsvertrag werden die Herstellung der im Bebauungsplan festgesetzten
offentlichen ErschlieBungsanlagen einschlieBlich &ffentlicher Wege, 6ffentlicher Griinanlagen
mit Baumpflanzungen und Spielplatzen sowie die Sicherung o6ffentlicher Wegerechte auf
privaten Flachen geregelt. Es werden die Kostenibernahme und die Durchfihrung der
ErschlieBungsmafnahmen durch den Vorhabentrager und die Ubereignung der zukiinftig
offentlichen Flachen an die Stadt vereinbart.
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Vertrag Uber MaRnahmen zur Regenwasserdrosselung

Der Vertrag Uber MaRnahmen zur Regenwasserdrosselung auf privaten Baugrundstiicken
wird vor dem Satzungsbeschluss geschlossen. Gegenstand des Vertrages mit den
Entsorgungsbetrieben der Hansestadt Libeck sowie dem Bereich Stadtplanung und
Bauordnung der Hansestadt Lubeck wird die Sicherstellung des Entwasserungskonzeptes
sein.

8. Verfahren, Rechtsgrundlagen und Fachgutachten
8.1 Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Bauausschuss der Hansestadt Libeck hat am 16.05.2022 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 04.39.00 — Bei der Lohmuhle / Griinzug - beschlossen.

Durch die Aufstellung im beschleunigten Verfahren kann gemall § 13 a BauGB auf eine
Umweltprufung verzichtet werden.

Friihzeitige Beteiliqung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wird in der Zeit vom 06.08.2023 bis einschlieRlich 04.09.2023 durch Aushang
in RGumen der Bauverwaltung sowie auf den Internetseiten der Hansestadt Lubeck mit der
Méglichkeit zum Download der Unterlagen Uber die Ziele und Zwecke der Planung und deren
voraussichtliche Auswirkungen unterrichtet. Wahrend der Aushangzeit sowie per E-Mail
besteht Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung.

Daruber hinaus werden in einer 6ffentlichen Veranstaltung am 29.08.2023 um 18:00 Uhr im
Hotel Viva, Bei der Lohmihle 25, 23554 Libeck die Ziele und Zwecke der Planung und deren
voraussichtliche Auswirkungen erlautert. Der Offentlichkeit wird hierbei Gelegenheit zur
AuRerung und Erérterung gegeben.

Kinder- und Jugendlichenbeteiligung

Kinder und Jugendliche haben im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
Gelegenheit, sich tiber die Planung zu informieren und AuRerungen hierzu vorzubringen. Auf
eine Uber die allgemeine Information und Beteiligung hinausgehende besondere Beteiligung
von Kindern und Jugendlichen konnte verzichtet werden, weil eine konkrete gestalterische
Ausformung von Spielplatzen, die Gegenstand der Beteiligung von Kindern und Jugendlichen
sein kénnte, nachfolgenden Planungen vorbehalten ist.

8.2 Rechtsgrundlagen

Der Aufstellungsbeschluss erfolgt aufgrund § 2 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147).

8.3 Fachgutachten

Fir die Bauleitplanung sind nach derzeitigem Stand folgende Fachgutachten zu erarbeiten
bzw. zu erganzen:

¢ Schalltechnische Untersuchung
o Verkehrsgutachten bzw. Mobilitatskonzept
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o Wasserwirtschaftlicher Begleitplan

e Energiekonzept

e Boden- / Altlastengutachten (insb. Historische Erkundung)

¢ Faunistisches Fachgutgutachten mit artenschutzrechtlicher Priifung
e Bewertung der Biotopsstruktur / Griinordnerischer Fachbeitrag

Lubeck, den 02.08.2023

Fachbereich 5, Bereich Stadtplanung und Bauordnung
5.610.4

in Zusammenarbeit mit dem Buro

Evers & Partner Stadtplaner PartGmbB

Anhang 1: Stiadtebauliches Konzept

Anhang 2: Aktuelle Eigentumsverhaltnisse und geplante Grundstiicksiibertragung
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