BEGRUNDUNG
zum

Bebauungsplan 32.26.00
- Helldahl / Leegerwall -

Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB sowie zur Behdrdenbeteiligung
gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Fassung vom 10. November 2023

Hansestadt Libeck, Fachbereich Planen und Bauen, Bereich Stadtplanung und Bauordnung

N

\0)

e —

A
B
&
- StrandWeg—={ @ b xe¥
AR A
\\‘\ @ A y

R\ /%!




Begriindung Bebauungsplan 32.26.00 — Helldahl / Leegerwall -

Inhaltsverzeichnis

1. Einleitung 4
11 Lage und Abgrenzung des Plangebietes 4
1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung 4
1.3 Planungsrechtliches Verfahren 5
2. Ausgangssituation 6
2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung
2.2 Natur und Umwelt 9
2.3 Standorteignung nach Klimaschutzkriterien 10
2.4 Eigentumsverhaltnisse 10
2.5 Bisheriges Planungsrecht 10
3. Ubergeordnete Planungen 11
3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung 11
3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes 12
3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Libeck (ISEK 2010) 12
34 Konzept zur zukunftsorientierten Stadtentwicklung Libeck 2030 12
35 Wohnungsmarktkonzept 2013 und Wohnungsmarktbericht 2020 12
3.6 Landschaftsplan der Hansestadt Lubeck 13
3.7 Konzept zur Anpassung an den Klimawandel 13
3.8 Masterplan Travemiinde 13
4. Ziele und Zwecke der Planung 13
5. Inhalt der Planung 15
5.1  Flachenbilanz 15
5.2 Kinftige Entwicklung und Nutzung 15
5.2.1 Art der baulichen Nutzung 15
5.2.2 Mal der baulichen Nutzung 18
5.2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstticksflachen 23
5.2.4 Grol3e der Baugrundstiicke 24
5.2.5 Hobchstzulassige Zahl der Wohnungen 25
5.2.6 Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen 25
5.3 ErschlielBung 26
5.3.1 Verkehr 26
5.3.2 Ver- und Entsorgung 26
5.4 Grin, Natur und Landschaft 29
5.4.1 Offentliche Griinflachen 29
5.4.2 Private Grunflachen 29
5.4.3 Pflanz- und Erhaltungsbindung 29
5.4.4 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft 31
5.5 Gestaltung (Ortliche Bauvorschrift) 31
2 Entwurf zur friihzeitigen Beteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB sowie

zur Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB / Stand: 10.11.2023



Bebauungsplan 32.26.00 — Helldahl / Leegerwall - Begriindung
5.6 Hinweise 33
6. Wesentliche Auswirkungen der Planung 33
6.1 Auswirkungen auf die Wohnraumversorgung 33
6.2  Wohnfolgebedarfe 33
6.3  Verkehrliche Auswirkungen 34
6.4 Folgebedarfe im Bereich der technischen Infrastruktur 34
6.5  Auswirkungen auf die Umwelt 34
6.5.1 Auswirkungen auf Natur- und Landschaft 34
6.5.2 Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote 34
6.5.3 Berucksichtigung von Klimaschutzbelangen 35
6.5.4 Berlcksichtigung des Hochwasserschutzes 35
6.6  Auswirkungen auf ausgeiibte und zulassige Nutzungen 35
7. Vorprufung des Einzelfalls zur Feststellung der UVP-Pflicht 36
Finanzielle Auswirkungen 37
8.1  Ausgaben (Kosten und Finanzierung) 37
9. Verfahren und Rechtsgrundlagen 38
9.1  Verfahrensubersicht 38
9.2 Rechtsgrundlagen 38
9.3 Fachgutachten 39
Plananhang:
Anhang 1: Ubersichtsplan Stadtebau
Entwurf zur friihzeitigen Beteiligung geméaR 8 3 Abs. 1 BauGB sowie 3

zur Behordenbeteiligung geméaR § 4 Abs. 1 BauGB / Stand: 10.11.2023



Begriindung Bebauungsplan 32.26.00 — Helldahl / Leegerwall -

1. Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplans liegt im Stadtteil Traveminde im
Stadtbezirk Alt-Traveminde/Rénnau im Nordosten des Stadtbezirks oOstlich teilweise fast
direkt an der Ostsee und im Norden angrenzend an ein Wéldchen im LSG Brodtener Winkel.
Nordwestlich liegt der Golfplatz sowie der Parkplatz Kowitzberg und im Westen und Stden
grenzen diverse Wohngebiete mit Einfamilienhdausern und in Teilbereichen Kkleineren
Mehrfamilienh&dusern an.

Begrenzt wird das ca. 25,8 ha grof3e Plangebiet, das vollstandig in der Flur 3 der Gemarkung
Gneversdorf liegt, wie folgt:

- im Norden von den Flurstiicken 4/15, 6/8, 424 und 425 (gehdren zum LSG Brodtener
Winkel),

- im Nordwesten von der StralRe Kowitzberg,

- im Westen und Sudwesten von den Flurstiicken 26/20, 26/30, 26/134 (Ful3- und Radweg),
30/219 und 30/208 (Park), 470 (Schule), Scheteligstralle, Leegerwall,

- im Sudosten und Osten von den Stral3en Strandweg, Strandredder, Helldahl und dem
Flurstick 39/6, Flur 3 der Gemarkung Travemuinde.

Das Plangebiet erstreckt sich in einer Ausdehnung von ca. 900 m in Stidwest-Nordost und ca.
300 bis 400 m in Nordwest-Sidost-Richtung.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Mit  Aufstellungsbeschluss des Bauausschusses vom 07.06.2021 wurde fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans das Ziel formuliert, dass die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Erhalt der
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen festgelegt werden sollen. Die Bebauung soll in ihren
Dimensionen begrenzt werden auf Ein- und Zweifamilienh&user zur Nutzung als Wohnh&user
mit Erstwohnsitz-Nutzung.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Umsetzung einiger Bauvorhaben im
Geltungsbereich in der Vergangenheit und auch in jlngerer Zeit, die hinsichtlich des
Einflgungsgebots nach § 34 BauGB als rahmentberschreitend zu betrachten sind. Diese
Gebaude haben wiederum eine Vorbildwirkung fur zukiinftige Bauvorhaben. Dadurch ist die
bestehende pragende stadtebauliche Struktur der Wohngebiete im Geltungsbereich
gefahrdet.

An der Strale Helldahl, wo noch drei Einfamilienhduser der urspriinglich auch dort
vorherrschenden Bauweise stehen, war die Struktur zunachst zudem von einzelnen kleinen
oder mittelgroRen 2- geschossigen Mehrfamilienhausern gepragt. Mittlerweile wird das nach
§ 34 BauGB mal3gebliche MalR der baulichen Nutzung von 3-geschossigen Gebauden mit
Staffelgeschoss in zwei Baureihen mit bis zu ca. 400 m2 Grundflache bestimmt. Eine
Bebauung des ganzen Stral3enzugs in diesem Umfang wére an dieser Stelle stadtebaulich
nicht vertretbar.

Das Einfamilienhausgebiet zwischen Leegerwall, Strandweg und Kowitzberg weist hinsichtlich
GrofRe und Kubatur der stralRenbegleitenden Wohngebéude sowie den Dachformen und -
ausrichtungen in grof3en Teilbereichen eine weitgehende Homogenitat auf. Auch in diesem
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Gebiet sind Gebaude entstanden, die hinsichtlich ihrer Kubatur und der Anzahl der
Wohneinheiten diese stadtebauliche Struktur und den harmonischen und kleinteiligen
Charakter der gewachsenen Wohnquartiere geféahrden.

Ein weiterer Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die zunehmende Umwandlung
von Wohnungen in Ferienwohnungen und die Nutzung als Nebenwohnung.

Die Umwandlung von Wohnungen in Ferienwohnungen und Nebenwohnungen und auch
deren Neubau hat zur Folge, dass dringend benétigter Wohnraum verloren geht. Hinzu
kommen Beeintrachtigungen nachbarschaftlicher Bezlige sowie Stérungen der Wohn- und
Nachtruhe fur die Wohnbevolkerung, insbesondere wenn die Ferienwohnnutzung mit der
Nutzung zugehdériger AuBenwohnbereiche einhergeht.

Erganzendes Ziel ist daher, gewerbliche Ferienwohnungen und weitere Nebenwohnsitze
auszuschlieRen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da mit dem geltenden
Bau- und Planungsrechts auf Grundlage des 8§ 34 BauGB die Erhaltung der tiberwiegend noch
vorhandenen homogenen stadtebaulichen Struktur der Wohngebiete nicht gewahrleistet
werden kann. Die Errichtung von oder die Umnutzung zu Ferienwohnungen bzw.
Nebenwohnungen kann nach § 34 BauGB ebenfalls nicht verhindert werden.

1.3 Planungsrechtliches Verfahren

Der Bebauungsplan 32.26.00 — Helldahl / Leegerwall — sollte gemal3 Aufstellungsbeschluss
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden. Wird durch die Aufstellung
eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 der sich aus der vorhandenen Eigenart der
naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmafistab nicht wesentlich verandert, kann die
Gemeinde das vereinfachte Verfahren anwenden. Da durch die Aufstellung dieses
Bebauungsplans in Teilbereichen der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren
Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalf3stab nach § 34 BauGB wesentlich gedndert wird ist
ein Verfahren nach § 13 BauGB nicht mgglich. Dies betrifft insbesondere das Gebiet an der
Stral3e Helldahl. Hier soll das bestehende Planungsrecht nach § 34 BauGB einschrankt
werden, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und eine mdglichst
vertragliche stadtebauliche Struktur zu erhalten.

Zudem wird als Planungsvariante in Teilbereichen, die besonders grof3e Grundstiicke
aufweisen eine Zweite-Reihe-Bebauung vorgeschlagen, also eine zusatzliche Bebauung
dieser rickwartigen Flachen mit Einfamilienhausern.

Der Bebauungsplan soll folglich im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
werden. Die friihzeitige Unterrichtung und Erorterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB werden
durchgefihrt.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist moglich, da es sich bei den Festsetzungen
dieses Bebauungsplans zur Sicherung der stadtebaulichen Struktur eines bestehenden
Wohngebiets in Verbindung mit MaRnahmen zur Forderung der Nutzung erneuerbarer
Energien sowie der Regenwasserbehandlung, Durchgrinung und klimatischen Anpassung
des Gebiets um MalRnahmen der Innenentwicklung handelt.

In diesem Bebauungsplan wird eine Grof3e der Grundflache von rund 50.000 m? festgesetzt
(mit Zweite-Reihe-Bebauung rund 55.000 m?). Folglich ist eine UVP-Vorpriifung des
Einzelfalls durchzufhren, um auf Grund einer tberschlagigen Prifung unter Beriicksichtigung
der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien einzuschétzen, ob der Bebauungsplan
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voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4
BauGB in der Abwéagung zu berticksichtigen wéren.

Es liegen keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass bei der Bebauungsplanung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind. SchutzglUter nach
81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB, also der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes, werden ebenfalls nicht beeintrachtigt.

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und
dem Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB 1 abgesehen. Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
von 8§ la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig; die
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich.
Unbenommen dessen sind die fur die Aufstellung des Bebauungsplans relevanten
Umweltbelange zu ermitteln, zu bewerten und in die Abwagung einzustellen.

Da der Bebauungsplan Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundsticksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthélt, handelt es sich
um einen qualifizierten Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan dberplant zudem den seit Anfang der 90er Jahre unwirksamen
Bebauungsplan 32.27-91 — Strandredder-Helldahl —.

Zur Sicherung der Planung wurde am 25.11.2021 eine Verdnderungssperre gemafi § 14
BauGB erlassen, die mit Bekanntmachung vom 17.01.2022 in Kraft getreten ist.

2. Ausgangssituation
2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Siedlungsstrukturelle Einbindung und vorhandene Freiraumstrukturen

Das Plangebiet liegt am nordostlichen Siedlungsrand von Travemiinde. Ostlich befindet sich
die Ostsee mit Freiraumnutzungen an Stréanden und fir den Wassersport. Im Norden und
Nordwesten grenzen Landschaftsraume an, die zum LSG Brodtener Winkel gehdren. Direkt
nordlich befindet sich ein kleines Waldchen am Brodtener Steilufer und nordwestlich der
Golfplatz von Travemiinde, der neben den intensiv gepflegten Rasenflachen auch Wiesen und
kleine Gehdlzstrukturen aufweist. Hier grenzt auch der Parkplatz Kowitzberg an das
Planungsgebiet, der in erster Linie Strandbesuchern dient und einen Bereich fur temporéres
Wohnmobilparken aufweist.

Im Westen und Siden grenzen Wohngebiete an, die im Westen (berwiegend von
Einfamilienhdusern vorwiegend in Einzelhaus-, aber auch Doppel- und Reihenhausstrukturen
und im Sdden von gemischten Strukturen mit Einfamilienhausern und kleineren
Mehrfamilienhdusern gepragt sind, wobei die Verdichtung nach Studen zum Godewindpark
tendenziell zunimmt. Im Osten und Siudosten befinden sich Gebiete, die teilweise im Bereich
der Fremdenverkehrssatzung liegen.

Neben den genannten angrenzenden Freiraumstrukturen ist noch der kleine Park zu nennen,
der mit einer groRen Wiese und umgebenden kleinen waldartigen Geholzstrukturen im Westen
an das Plangebiet anschliel3t. Im Plangebiet selbst befindet sich entlang des Heinrich-
Behrens-Wegs, der den Parkplatz am Kowitzberg durch das Plangebiet mit dem Ostseestrand
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verbindet, ein schmaler etwa 30 m breiter parkartiger 6ffentlicher Grinzug mit zahlreichen
Baumen und Geholzstrukturen.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Bestand)

Beim Planungsgebiet handelt es sich um ein noch weitgehend homogenes
Einfamilienhausgebiet mit (berwiegend kleinen bis mittelgroRen eingeschossigen
Einfamilienh&usern. Lediglich entlang der Straf3en Helldahl und Strandredder gab es bereits
vor der planmaRigen Entwicklung und Bebauung des Gesamtgebietes seit 1959 vereinzelte
Einfamilienh&user sowie zwei grofiere Gebadude am Nordende der StralRe Helldahl (Bereich
Seetempel).

In den letzten Jahren sind im Blockinnenbereich Strandredder/Alfred-Hagelstein-
Stral3e/Niobestralle/Lembkestralle einige groRere Mehrfamilienhduser hinzugekommen.
Entlang der Straf3e Helldahl wurden 15 Mehrfamilienh&user gebaut.

Das Plangebiet teilt sich somit in zwei Teilbereiche auf. Der kleinere Bereich an der Stral3e
Helldahl, der von bis zu viergeschossigen Mehrfamilienhdusern gepragt ist und das fast
ausschlie3lich  von Einfamilienhausern gebildete Wohngebiet zwischen Leegerwall
/Strandweg und Kowitzberg.

Teilgebiet am Helldahl (Allgemeines Wohngebiet WA)

Dieses von Mehrfamilienhdusern gepréagte Gebiet an der Strale Helldahl weist eine sehr
heterogene stadtebauliche Struktur auf. Dies gilt sowohl fur die Héhen und die Kubaturen samt
Dachformen als auch die tberbaute und versiegelte Flache sowie die Baufluchten zur Stral3e.

Von der urspriinglich vorherrschenden Einfamilienhausbebauung sind in dem Gebiet noch drei
erhalten. Ansonsten wird das Gebiet von 15 Mehrfamilienh&usern bestimmt. Die teilweise im
Verhéltnis zur Nachbar- oder Vorgangerbebauung sehr grof3formatigen Mehrfamilienhduser
wurden auch in zweiter Reihe in einer hohen Bebauungsdichte mit bis zu drei Vollgeschossen
plus Staffelgeschoss bis nah an die hintere Grundstiicksgrenze realisiert.

Die ersten drei gro3en Gebaude entstanden am Nordende der Stral3e Helldahl (zwei davon
vor 1960), wurden lange als Golfhotel betrieben und dienen heute vor allem fir Neben- und
Ferienwohnungen. Im gesamten WA mit rund 200 bestehenden Wohneinheiten gibt es bereits
zahlreiche Ferienwohnungen (mindestens ca. 10 %) sowie Nebenwohnungen (knapp 30 %).

Insgesamt sind die Gebaudekubaturen auf den Grundstlicken sehr unterschiedlich. Von
eingeschossigen Einfamilienhausern, eines davon unter 100 m2 Grundflache, bis zu kleinen,
mittleren und grof3en Mehrfamilienhauser mit knapp 400 m2 Grundflache teilweise in zwei
Reihen bebaut mit zwei oder drei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss. Ebenso variieren die
Baufluchten zur StrafRe zwischen gut 10 m bis zu 61 m und unterscheiden sich bei fast jedem
Grundstuick.

Die in eher gehobenem Standard errichteten Mehrfamilienh&user verfiigen durchgehend tber
Tiefgaragen, die begriint sind, sofern sie nicht Gberbaut sind.

Teilgebiet Einfamilienhduser zwischen Leegerwall / Strandweqg und Kowitzberg (Reines
Wohngebiet WR)

Bei diesem deutlich groReren Teilgebiet handelt es sich weitgehend um ein klassisches
Einfamilienhausgebiet mit freistehenden eingeschossigen Einzelhdusern, haufig mit
ausgebauten Firstdachern.
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Entlang der StraRe Strandredder besteht eine Zeile Einfamilienhduser als Doppelhauser mit
je zwei Vollgeschossen und Flachdach ohne Staffelgeschoss, die als zusammengehériges
Ensemble mit gleicher Kubatur und Gestaltung geplant und gebaut wurden.

Lediglich im Blockinnenbereich Strandredder / Alfred-Hagelstein-StraRe / Niobestral3e /
LembkestraRe befinden sich ein groRBes (6 Wohneinheiten) und zwei Kkleinere
Mehrfamilienhauser (je 3 Wohneinheiten) von 2018 mit Flachdach in Nachbarschaft zum
einzigen vor der Entwicklung des Gesamtgebiets in den 60er Jahren bereits bestehendem
zweigeschossigen Mehrfamilienhaus mit steilem Krippelwalmdach mit 12 Wohneinheiten. Als
weiteres Gebaude mit deutlichem Mehrfamilienhauscharakter auch in der Gestaltung (4
Wohneinheiten) befindet sich im Teilgebiet unweit von den o. g. noch eines in der Niobestr. 1.
Es gibt im Plangebiet vereinzelt urspringliche Einfamilienhduser, die mit drei oder vier
Uberwiegend kleinen Wohneinheiten je Geb&aude ausgebaut sind.

Die Bebauungs- und stadtebauliche Struktur ist insgesamt jedoch sehr homogen im
Planungsgebiet. GroRRe Teile des WR zeichnen sich durch eine nach wie vor sehr
gleichmé&Rige Anordnung, Ausrichtung, Grofl3e und Form (auch Dachform) der zum 6ffentlichen
Raum stadtebaulich wirksamen Hauptbaukorper aus. Untergeordnete nachtragliche Anbauten
finden sich haufig, sind aber meistens nicht sehr gro3 und in der Regel rickwartig am Haus
angeordnet.

Die Gebaude weisen weit Giberwiegend einfache Satteldacher auf. Einige StralRenabschnitte
sind auch noch durchgehend von Walmdachern gepragt. Die Dacher sind nur teilweise
ausgebaut, wobei eher kleine Gauben vorherrschen und nur wenige Zwerchgiebel oder
Zwerchhauser zu finden sind.

Die Grundsticke im Planungsgebiet sind relativ grof3. Im grof3eren Teil stdwestlich des
Grinzugs um den Heinrich-Behrens-Weg bewegt sich die GrundstiickgroRe Uberwiegend
zwischen 700 m2 und 1.200 m2. Nach Norden nimmt die mittlere Grundstlicksgrof3e zu. Im
Bereich Passatweg/Pamirweg bewegt sie sich zwischen 900 m2 und 1.400 m2 sowie
norddstlich des o. g. Grinzugs zwischen 900 m2 und 2.000 m2,

Stellplatze sind Uberwiegend in Garagen neben dem Gebaude untergebracht. Vereinzelt gibt
es aber auch Garagen, Carports oder offene Stellplatze im Vorgarten.

Im Geltungsbereich sind als Nichtwohnnutzungen neben einigen Ferien- und
Nebenwohnungen, deren Anzahl tendenziell steigend ist, lediglich noch eine Zahnarztpraxis,
ein Meditationszentrum sowie vereinzelte Blro- bzw. sonstige untergeordnete Nutzungen, die
freien Berufen gleichzusetzen sind, vorhanden.

Veranderungsabsichten (aktuelle Bauantrage und Voranfragen)

Es gibt einige Bauantrdge und -voranfragen, die aufgrund der vorliegenden
Veranderungssperre nicht genehmigt werden konnen. Die Vorhaben widersprechen in
einzelnen Punkten den Zielen des Bebauungsplans. Mit einer entsprechenden Anpassung der
Planungen und Einreichung neuer Bauantrage konnten Ausnahmen von der
Veranderungssperre zugelassen werden. Hierfir ist bei Bebauungsplanen nach § 13a BauGB
aber mindestens die Durchfiihrung einer frithzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
notwendig.

Verkehrliche Erschlielung

Es handelt sich um ein bestehendes Baugebiet, das vollstandig erschlossen und an das
Offentliche StraRennetz angeschlossen ist.
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OPNV-Anbindung

Die Bushaltestellen in der StraRe Leegerwall / Strandweg, Strandredder, Alfred-Hagelstein-
StralRe und Kowitzberg im Plangebiet werden mit einer Buslinie, die lediglich wochentags von
vormittags bis zum frilhen Abend im Stundentakt verkehrt angefahren. Der siidwestliche Tell
des Plangebiets befindet sich zudem in einer Entfernung von 400 bis 500 m zur Haltestelle
Steenkamp, die wochentags und am Wochenende von morgens bis friih abends im
Viertelstundentakt und abends im Stundentakt in das Zentrum von Travemiinde und bis nach
Lubeck fahrt. Die weiteste Entfernung im Plangebiet zu dieser Haltestelle betragt etwa 750 m.
Das Plangebiet ist also gut bis befriedigend an den &ffentlichen Personennahverkehr
angebunden.

2.2 Natur und Umwelt

Topographie

Das Plangebiet ist bei Gelandehthen zwischen ca. 6,0 G. NHN im Osten am sidlichen Ende
der StralRe Helldahl und ca. 22,0 m . NHN im Westen an der Stral3e Kowitzberg am Ende des
Pamirwegs in Teilbereichen auch grundstiicksweise von einer ausgepragten Topographie
bestimmt. Aufgrund der Hohenlage liegt das Plangebiet nicht in einem potenziellen
Uberschwemmungsgebiet oder in uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten der Trave,
sodass Belange des Hochwasserschutzes bei der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu
bertcksichtigen sind.

Bodenversiegelung

Im gesamten Plangebiet sind knapp 15 % der Flachen durch offentliche Verkehrsflachen
versiegelt und knapp 5 % sind 6ffentliche Grunflachen. Bei den privaten Grundstiicken variiert
der Versiegelungsgrad erheblich, ist jedoch (berwiegend eher gering. Nach einer
Uberschlagigen Erhebung liegt der durchschnittliche Versiegelungsgrad der Grundstiicke bei
etwa 25 %. Die nicht bebauten Grundstiicksflachen sind Uberwiegend begriint. Das gesamte
Plangebiet ist also zu etwa einem Dirittel versiegelt.

Vegetationsbestand

Es handelt sich im Plangebiet weitgehend um eher magig strukturierte Hausgarten mit grol3en
Rasenflachen und Uberwiegend nur untergeordneten Gehdlz- oder Strauchstrukturen,
insbesondere im von Mehrfamilienhdusern gepréagten Wohngebiet am Helldahl. Auch mittel-
bis grolRkronige Laubbdume sind auf der Mehrheit der Grundstiicke nicht oder nur vereinzelt
vorhanden.

Der o6ffentliche Griinzug um den Heinrich-Behrens-Weg weist einen in den Randbereichen
dichten Bestand an teilweise grof3kronigen Laubbaumen auf.

Natur- und Artenschutz

Im Planungsgebiet befindet sich lediglich ein geschitztes Biotop. Hierbei handelt es sich um
eine Baumreihe aus 9 Baumen am sudlichen Rand der Straf3e Kowitzberg.

Im Nordosten grenzt das EU-Vogelschutzgebiet und FFH-Gebiet ,Ostseekliste am Brodtener
Ufer® fast direkt an das Plangebiet. Im Norden grenzt das LSG ,Brodtener Winkel* teilweise
direkt an das Plangebiet. Etwa mit 10 m Abstand ist der dortige Buchenwald als geschiitztes
Biotop eingestuft. Hierzu gehort auch der Grinstreifen zwischen der Strafl3e Helldahl und dem
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Strand einige Meter aufRerhalb des Geltungsbereichs. Als geschitzte Biotope sind hier die
Buchenbestande sowie die Fels- und Steilkliste eingetragen.

Als weiteres geschiitztes Biotop grenzt dstlich im Bereich der kleinen 6ffentlichen Parkanlage
ein Weiher an das Plangebiet.

Die nordostliche Ecke des Geltungsbereichs liegt innerhalb des 150 m breiten
Gewasserschutzstreifens der Ostsee.

Aufgrund der Gberwiegend nur mafig strukturreichen Hausgéarten im Planungsgebiet ist das
Vorkommen von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kaum zu erwarten. Der
Bebauungsplan schafft jedoch ohnehin kein zusatzliches Baurecht und damit auch keine
zusatzlichen artenschutzrechtlich relevanten Eingriffe.

Variante Zweite-Reihe-Bebauung:

Artenschutzrechtliche Konflikte konnen durch die tGiblichen MalRnahmen vermieden werden
(s. Kap. 6).

2.3 Standorteignung nach Klimaschutzkriterien

Die Burgerschaft hat am 25.06.2020 49 kurzfristige Mallnahmen zum Klimaschutz in der
Hansestadt Lubeck fur das Jahr 2020 beschlossen (VO/2019/07727-01). Gemal3 Mal3nahme
,FO01 - Einbeziehung von Klimaschutzkriterien in die Kategorisierung von Flachen im Rahmen
von Bebauungsplanverfahren® istim Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen fir Wohn-
und Gewerbeflachen die Inanspruchnahme des betreffenden Standortes unter
Klimaschutzaspekten zu bewerten.

Diese Bewertung zielt auf die Neuinanspruchnahme von Flachen ab. Da es sich um ein
bestehendes vollstandig erschlossenes Wohngebiet handelt und kein zusétzliches Baurecht
geschaffen wird, ist der Standort grundsatzlich geeignet.

Variante Zweite-Reihe-Bebauung:

Da es sich um ein bestehendes vollstandig erschlossenes Wohngebiet handelt und lediglich
in wenigen rickwartigen Teilbereichen geringfiigig und kleinteilig nachverdichtet wird ohne
das die zulassige Gesamtversiegelung im Geltungsbereich erhéht wird, ist der Standort
grundsétzlich geeignet.

2.4 Eigentumsverhéaltnisse

Bis auf die offentlichen Verkehrs- und Grinflachen im stadtischen Eigentum befinden sich
samtliche Flachen im Privateigentum.

2.5 Bisheriges Planungsrecht

Unbeplanter Innenbereich im Sinne des 8 34 BauGB

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
ist 8§ 34 BauGB bisher Grundlage fiir die Beurteilung von Bauvorhaben.
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Geltende Veranderungssperre

Zur Sicherung der Planung fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wurde mit
Bekanntmachung am 17.01.2022 eine Veranderungssperre erlassen.

In dem von der Verédnderungssperre betroffenen Gebiet durfen gemaf 8 14 Abs. 1 BauGB
keine Bauvorhaben im Sinne des 8§ 29 BauGB durchgefihrt oder bauliche Anlagen nicht
beseitigt werden sowie erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von
Grundsticken und baulichen Anlagen, deren Verdnderungen nicht genehmigungs-,
zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden.

Anlass sind zunehmend umgesetzte rahmenuberschreitende Bauvorhaben, die teilweise auf
Grundlage bestehender rahmenlberschreitender Gebaude in der Umgebung genehmigt
wurden. Diese bestimmen den urspriinglichen Zulédssigkeitsmalistab nach § 34 BauGB
teilweise neu, widersprechen jedoch den im Aufstellungsbeschluss genannten Zielen des
Erhalts der stadtebaulichen Strukturen im Planungsgebiet.

Zudem nimmt die in diesem Gebiet unerwiinschte Nutzung fur Ferienhauser oder -wohnungen
sowie Nebenwohnungen, bzw. diesbezigliche Anfragen, weiter zu.

Aus diesen Griinden ist die Anordnung einer Veranderungssperre bis zur Rechtskraft dieses
Bebauungsplans zur Sicherung der verfolgten Ziele fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung des Plangebietes erforderlich.

Unwirksamer Bebauungsplan 32.27-91

Der nordliche Teil des Plangebiets bis zum FulBweg vom Strandweg zur Stral3e Kowitzberg
entlang der Ruckseite der Grundstiicke am sudlichen Teil der Lembkestrafl3e wurde seinerzeit
auf der Grundlage des Durchfihrungsplans 91 (DFP 91) von 1959 entwickelt. Dieser wurde
spater in den Bebauungsplan 32.27-91 — Strandredder-Helldahl — tberfuhrt, aber Anfang der
90er Jahre aus verfahrensrechtlichen Grinden (zu kurze Offenlage) als unwirksam eingestuft,
nachdem ein Gericht dies fur einen anderen B-Plan mit gleichen Verfahrensmangeln geurteilt
hatte.

Das von diesem B-Plan erfasste Plangebiet wurde vor dessen Unwirksamkeit aber praktisch
vollstandig aus diesem alten B-Plan entwickelt, der die Baukdrper gebdudescharf mit
Dachform festgesetzt hatte und weist hinsichtlich der Art der Nutzung (Reines Wohngebiet)
sowie der Baukdrperstellung, Kubatur der Hauptgebdude und Dachformen noch sehr
weitgehend die urspriinglichen Vorgaben auf.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Ein wesentliches Ziel der Landesplanung (Landesentwicklungsplan SH 2010) ist die
bedarfsgerechte Wohnraumversorgung insbesondere fiir Altere und Familien mit Kindern
durch Weiterentwicklung der Wohnungsbestdnde und den Neubau von Wohnungen bei einer
maglichst geringen Inanspruchnahme neuer Flachen (Innenentwicklung).

Der Erhalt der stadtebaulichen Struktur dieses Wohngebiets schiitzt als wichtiges Segment
einer bedarfsgerechten diversifizierten Wohnraumversorgung insbesondere
Einfamilienhausgebiete mit grolRem Freiflachenanteil vor allem fir Familien mit Kindern.
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Die zunehmende Umnutzung von dringend bendétigtem Wohnraum fir die lokale Bevolkerung
zu Ferienwohnungen bzw. die Nutzung als Nebenwohnung und der damit einhergehende
Verlust von vorhandenem Wohnraum steht mittelbar im Widerspruch zu diesen
Ubergeordneten Entwicklungszielen.

3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur die Hansestadt Libeck in der derzeit geltenden Fassung
stellt das Plangebiet als Wohnbauflachen dar.

3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Libeck (ISEK 2010)

Das ISEK erkennt Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Tourismus in Traveminde. Das
Planungsgebiet soll als Wohnort insbesondere flr Familien stabilisiert werden und betont,
dass differenzierte Wohnungsangebote in allen Stadtteilen geschaffen werden sollen. Der
Beitrag des Wohngebiets im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans zu diesen Zielen
insbesondere fur Familien mit Kindern und gro3em privaten Freiflachenanspruch soll durch
den Bebauungsplan gesichert werden.

3.4 Konzept zur zukunftsorientierten Stadtentwicklung Lubeck 2030

In diesem Konzept wurde 2012 ein moderater Bedarf zusatzlichen Wohnraums bis 2025
konstatiert, der aktuell hoher liegen dirfte. Betont wird eine nachhaltige Innenentwicklung aus
Brachflachen oder im Bestand. Der vorliegende Bebauungsplan dient der Sicherung eines
solchen Bestands unter Wahrung der stadtebaulichen und stadtrdumlichen Struktur. Eine
UberméaRige und zunehmende Nutzungsédnderung bestehenden Wohnraums fir
Ferienwohnungen oder Nebenwohnungen konterkariert zudem diese Zielsetzung.

3.5 Wohnungsmarktkonzept 2013 und Wohnungsmarktbericht 2020

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

Unter anderem aufgrund der voraussichtlich auch in den nachsten Jahren noch anhaltenden
Zuzlge wird dabei das Gros der erwarteten Bevolkerungs- und Haushaltszunahme bereits in
den néchsten Jahren auf die Hansestadt Lubeck zukommen. Es wird von einem
Bedarfsschwerpunkt im Bereich des Geschosswohnungsbaus ausgegangen. Gleichwohl wird
auch fur die nachsten Jahre ein Bedarf an Einzelhausgrundsticken gesehen, um junge
Familien am Ort zu halten bzw. entsprechende Zuzlige zu generieren. Der
Wohnungsmarktbericht geht dementsprechend von einer Verteilung des zusétzlichen Bedarfs
zu zwei Dritteln auf den Geschosswohnungsbau und einem Drittel auf den Bau von
Einzelhdusern aus. Die Sicherung der Wohngebiete im Planungsgebiet dient der Deckung
dieser Bedarfssegmente insbesondere fir Einzelhauser.

Durch die Umwandlung von Wohnraum in Ferienwohnungen sowie durch die temporare
Nutzung von Wohnungen als Nebenwohnsitze mit hdufigem Wohnungsleerstand wird die
Deckung dieses Bedarfs erschwert.
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3.6 Landschaftsplan der Hansestadt Libeck

Teile der vier bebauten norddstlichsten Grundsticke am Helldahl sind als Eignungsflache far
den Biotopverbund Landschaftsplan der HL gekennzeichnet, der nordlich an das Plangebiet
angrenzt, ebenso wie eine Verbundachse des Biotopverbunds des Landes Schleswig-
Holstein. Auf diesen Grundstiicken wird jedoch durch den Bebauungsplan lediglich der
Bestand gesichert.

3.7 Konzept zur Anpassung an den Klimawandel

Die MalBnahmenplane des ,Klimaanpassungskonzepts fUr die Hansestadt Libeck® (2020)
fordern fur den Griunzug um den Heinrich-Behrens-Weg die Sicherung und Entwicklung von
Erholungsflachen zur klimatischen Entlastung.

Weitere Hinweise zur klimatischen Einschatzung des Plangebiets zeigt die
Klimafunktionskarte der ,Klimaanalyse Libeck® (2017). Demnach weist das Plangebiet eine
Uberwiegend sehr glinstige und im stidéstlichen Bereich eine glinstige bioklimatische Situation
auf und liegt in einer lufthygienisch unbelasteten Kaltluftleitbahn mit einem sehr hohen
Volumenstrom.

3.8 Masterplan Traveminde

Der Masterplan Traveminde betont die Schwerpunkte der touristischen Entwicklung im
Bereich des zentralen Kurgebiets stidostlich des Planungsgebiets an Ostsee und Trave bzw.
Ostlich des Plangebiets lediglich die strandnahen Bereiche zur Freizeitnutzung.

4.  Ziele und Zwecke der Planung

Mit  der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Erhalt der
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen im Plangebiet, insbesondere der Wohnfunktion,
festgelegt werden.

Um die in den Stadtentwicklungskonzepten formulierten Ziele der Schaffung bzw. Erhaltung
bedarfsgerechten Wohnraums zu erreichen, soll auch die Begrenzung der weiteren
Umwandlung von Dauerwohnen in Ferien- oder Nebenwohnungen im Bebauungsplangebiet
geregelt werden. Dies dient zudem dem Schutz vor Stérung nachbarschaftlicher Beziige. Bei
einer weiteren Zunahme von Ferien- und Nebenwohnungen kénnten langfristig weitere damit
zusammenhangende stadtebauliche Missstdnde zu beflrchten sein, wie etwa eine
Unterauslastung von sozialer Infrastruktur (Schulen, Kitas).

Weiterhin sollen im ganzen Geltungsbereich verschiedene MalRnahmen zur Forderung einer
nachhaltigen und klimagerechten Stadtentwicklung durch Festsetzungen erméglicht werden.
Hierzu gehoren die erweiterten Aufbauhthen auf den Dachern fiir Anlagen zur regenerativen
Energiegewinnung, die Begrenzung der Einleitung von Niederschlagswasser in den Kanal, um
diesen zu entlasten und durch MafRnahmen zur Ruckhaltung, Versickerung und Verdunstung,
auch durch Dachbegrinung, den naturlichen Wasserkreislauf zu schitzen und mdglichst
weitgehend wiederherzustellen. Schlie3lich werden Regelungen getroffen zur Begrenzung der
Versiegelung und der Anzahl und der Lage der Stellplatze sowie der Nebenanlagen zur
Sicherung und Entwicklung der Vegetation und Begrinung.

Das Gebiet teilt sich dabei in zwei unterschiedliche Teilgebiete mit verschiedenen
Anforderungen an weitere Aspekte der planungsrechtlichen Steuerung auf.
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Teilgebiet am Helldahl

In diesem von Mehrfamilienhausern gepragten Gebiet an der Straf3e Helldahl soll der Bestand
weitgehend auf seinem jetzigen Umfang beschréankt werden, um eine weiter steigende
Bebauungs-, Bewohner- und Verkehrsdichte in dem Gebiet zu verhindern, welches hier am
Siedlungsrand im Ubergang zum Landschaftsraum endet. Insbesondere soll stadtebaulich
vertraglicher Ubergang zu den im Westen angrenzenden Freiraume der Einfamilienhauser
erreicht werden.

Die groRRformatigen Mehrfamilienhauser wurden bis nah an die hintere Grundstticksgrenze
realisiert. Eine nach 8§ 34 BauGB mdogliche weitere Verdichtung des gesamten Gebiets soll
verhindert werden, da dies stadtebaulich nicht vertretbar ist.

Drei Einfamilienhduser sind in dem Gebiet neben den 15 Mehrfamilienh&usern noch erhalten.
Die planungsrechtliche Einzelfestsetzung dieser bestehenden eingeschossigen Kubatur ist
stadtebaulich nicht begriindbar. Stattdessen soll eine stadtebaulich angemessene
Erweiterung auf diesen Grundsticken ermdglicht werden, um auch dem
Gleichbehandlungsgrundsatz Rechnung zu tragen.

Teilgebiet Einfamilienhauser zwischen Leegerwall / Strandweg und Kowitzberg

Bei diesem deutlich groReren Teilgebiet handelt es sich weitgehend um ein klassisches
Einfamilienhausgebiet. Da in der Vergangenheit rahmeniberschreitende Wohngeb&ude
entstanden sind, die Vorbild fir weitere groB3volumige Ersatzbauten sein kénnen, soll der
vorliegende Bebauungsplan die bauliche Entwicklung gebietsvertraglich steuern.

Hierzu sind bauliche Erweiterungsmdglichkeiten fir die bestehenden Wohngebaude
vorgesehen, die sich am mafigeblichen Bestand in der ndheren Umgebung orientieren und
durchschnittlich etwa ein Drittel Uber der bestehenden Grundflache liegen. Auf Grundlage von
§ 34 BauGB wéren Gebaude mit deutlich groBerer Grundflache und Kubatur zulassig, da
vereinzelt Gebaude vorhanden sind, die den vorhandenen Rahmen als Vorbild pragen. Diese
Gebaude werden Uber Einzelfestsetzungen im Bestand abgesichert.

Weiterhin soll neben der Festsetzung einer Grundflache zuséatzlich durch eine ausnahmsweise
zulassige Uberschreitung dieser Grundflache eine untergeordnete Erweiterung erméglicht
werden. Diese Uberschreitung ist nur fur riickwartige, untergeordnete Anbauten zulassig.
Dadurch wird verhindert, dass bei Neubau Gebdude mit einer zu groRen Gesamtkubatur
entstehen. Stattdessen wird sichergestellt, dass die stralenraumpragende Kubatur des
Hauptgebaudes im jeweiligen pragenden Rahmen der naheren Umgebung bleibt.

Die GrolRe der Baugrundstiicke wird Gber Mindest- oder Hochstmale gesteuert. Andernfalls
kénnte nach einer Grundstiicksteilung innerhalb eines Baugebiets die festgesetzte maximale
Grundflache je Gebaude auf jedem der entstehenden Grundstiicksteile realisiert werden, was
zu einer deutlich héheren baulichen Dichte fihren wirde.

Die Anzahl der Wohnungen wird auf zwei je Einzelhaus beschréankt, sodass
Zweifamilienhauser bzw. eine Einliegerwohnung maoglich sind. Auch dies dient dem Erhalt des
Charakters des Wohngebiets. Fir die groRen Mehrfamilienhauser innerhalb des Blocks
LembkestralRe, NiobestralRe und Strandredder wird die bestehende Anzahl an Wohneinheiten
festgesetzt. Es gibt vereinzelt Wohnhauser mit drei oder vier Wohneinheiten je Gebaude fir
die Bestandsschutz gilt.

Die stadtebaulichen Strukturen sind tUberwiegend im Hinblick auf die Gebaudekubaturen, -
umrisse und Dachformen der straRenraumpragenden Hauptbaukdrper noch erhalten. Zur ihrer
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Sicherung werden Festsetzungen zur Geschossigkeit, Hohe, Dachform, -neigung und -
ausrichtung sowie zu Anzahl, Gro3e und Lage von Gauben und Zwerchgiebeln aufgenommen.

Variante mit Zweite-Reihe-Bebauung

Aufgrund der GroRRe und Tiefe vieler Baugrundstiicke wird im Sinne einer grundsatzlich
wiinschenswerten Nachverdichtung im Innenbereich in einigen Teilbereichen eine Zweite-
Reihe-Bebauung als Variante vorgeschlagen, um den vorhandenen Bedarf an
Einfamilienhdusern auch innerhalb bestehender Wohngebiete decken zu kénnen.

Da fur die Zweite-Reihe-Bebauung deutlich geringere Grundflachen festgesetzt werden und
sie durch die rickwartige Lage weniger pragend fur die 6ffentlichen Raume sind, ist sie an
den vorgeschlagenen Stellen vertretbar, ohne den gewtinschten grundsétzlichen Erhalt der
stadtebaulichen Struktur wesentlich zu beeintrachtigen (siehe Anhang 1: Ubersichtsplan
Stadtebau).

5. Inhalt der Planung

5.1 Flachenbilanz

Bebauungsplangebiet ca. 258.000 ha
davon:
Reines Wohngebiet gemal’ § 3 BauNVO ca. 182.000 mz2
Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO ca. 31.000 m2
StralRenverkehrsflache ca. 35.000 m2
Griunflache ca. 10.000 m2

5.2 Kinftige Entwicklung und Nutzung

Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans fur alle
bestehenden Nutzungen, Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen ein weitgehender
Bestandsschutz besteht (siehe 6.6).

Der Bestandsschutz erlischt in der Regel nur bei einem Neubau oder wesentlichem Umbau
der jeweiligen Geb&ude (ggf. bei erforderlicher neuer Statik), Nebenanlagen, Stellplatze oder
sonstiger baulicher Anlagen.

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet (WR)

Die Wohnbauflachen im Geltungsbereich werden entsprechend der vorhandenen
Nutzungsstruktur weitgehend als reines Wohngebiet (WR) gemal
§ 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Eine Ausnahme bildet lediglich das
Baugebiet entlang der StrafRe Helldahl (WA: s. u.). Die Festsetzung als WR erfolgt, da keine
Nutzungen vorhanden sind, die in einem WR nicht zuldssig waren und Ziel und Zweck des
Bebauungsplans gemafld Aufstellungsbeschluss der Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen mit Begrenzung auf Ein- und Zweifamilienwohnhéuser mit Erstwohnsitz-Nutzung
ist. Im Geltungsbereich sind als Nichtwohnnutzungen neben einigen Ferien- und
Nebenwohnungen, lediglich noch eine Zahnarztpraxis, ein Meditationszentrum sowie einige
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Buro- bzw. sonstige untergeordnete Nutzungen, die freien Berufen gleichzusetzen sind,
vorhanden.

Da die zulassigen Nutzungen im WR gemanR BauNVO im Wesentlichen nur den Bedurfnissen
der Bewohner dienen durfen und damit immer auf ihre Gebietsvertraglichkeit zu prufen sind,
ist eine weitere Einschrankung der Nutzungen mit Ausnahme des Ausschlusses von Ferien-
und Nebenwohnungen (s. u.) nicht notwendig.

Weitgehender Ausschluss von Ferienwohnungen

Im reinen Wohngebiet werden Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO und sonstige
Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen.

Abweichend vom generellen Ausschluss von Ferienwohnungen kann in freistehenden
Einfamilienhdusern (Einzelhdusern mit maximal 2 Wohneinheiten) die untergeordnete
Teilnutzung von Raumen oder einer Einliegerwohnung zur Ferienwohnnutzung
ausnahmsweise zugelassen werden. Dabei muss sich die Ferienwohnnutzung raumlich
deutlich der Hauptwohnnutzung unterordnen, wovon bei einem Anteil von maximal 40 % an
der Gesamtwohnflache ausgegangen wird.

In Doppelhdusern steht hingegen das Ricksichtnahmegebot einer Ferienwohnnutzung
aufgrund der potenziellen Stérung benachbarter schutzbedirftiger Wohnnutzungen
regelmafig entgegen. Aufgrund des engen Nebeneinanders der Nutzungen und insbesondere
der Nutzung der AulRenwohnbereiche durch wechselnde Personengruppen sind Stérungen
des Wohnens nicht auszuschlief3en. Bei freistehenden Einfamilienhausern mit ihren gréZeren
Freiflachen und Absténden ist eine solche Nutzung eher vertretbar. Hierzu trdgt auch die
starkere soziale Kontrolle des Ferienwohnens als untergeordnete Teilnutzung durch die
Vermietenden selbst oder einen Hauptmietenden und dauerhaften Bewohnenden des Hauses
bei.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die Wohnbauflachen an der Stral3e Helldahl werden als allgemeines Wohngebiet gemaf
§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 bis 5 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, um die
Flachen fur dringend bendtigten Wohnraum vorzuhalten. Zudem sind diese Nutzungen in
einem allgemeinen Wohngebiet regelmafdig nicht vertraglich aufgrund ihres Stdrpotentials
durch Verkehr und sonstige Emissionen sowie ihres grof3en Flachenbedarfs. Ansonsten
allgemein zulassige Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, ausnahmsweise zuldssige nicht stérende Gewerbebetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO sowie Raume fir freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO kénnen nur
ausnahmsweise zugelassen werden, sofern von ihnen kein wesentlicher Besucherverkehr
ausgeht, der den Charakter eines ruhigen Wohngebiets am Ortsrand Ubermalig
beeintrachtigen konnte.

Zulassigkeit von Ferienwohnungen

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sollen Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO und
sonstige Betriebe des Beherbergungsgewerbes gemanR § 4 Abs. 3, Nr. 1 oder 2 weiterhin
ausnahmsweise zulassig sein. In dem WA mit rund 200 bestehenden Wohneinheiten gibt es
bereits zahlreiche Ferienwohnungen (mindestens ca. 10 %) sowie Nebenwohnungen, die in
erster Linie zu Freizeitzwecken genutzt werden (knapp 30 %). Das Gebiet hat sich in jingerer
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Zeit von einem ebenfalls Uberwiegend von Einfamilienhdusern gepragten Bereich zu einem
Gebiet verandert, das von grof3en Mehrfamilienhdusern bestimmt wird. Durch diese Zunahme
der Nutzungsdichte und seiner Lage in der ersten Reihe am Meer entspricht das Gebiet
mittlerweile eher den siudlich angrenzenden Gebieten in der ersten Strandreihe, die im Bereich
der Fremdenverkehrssatzung liegen und uUberwiegend von temporaren freizeit- und
urlaubsbezogenen Wohnformen geprégt sind. Zudem ist der enemalige Bereich des Golfhotels
im Norden des WA mit den drei groRen Gebauden Helldahl 12 und 12a, 14 und 14a sowie 16
und 16a auch heute nahezu vollstandig von temporéren Wohnformen zu Freizeitzwecken
bestimmt und pragt das Gebiet entscheidend mit. Das WA soll aber nicht in die
Fremdenverkehrssatzung einbezogen werden, um die Steuerungsmaoglichkeit von
Ferienwohnungen Uber die ausnahmsweise Zulassigkeit im WA nicht aufzugeben.

Ausschluss von Nebenwohnungen

Im Plangebiet wird die Nutzung von Wohngebauden oder Raumen in Wohngebauden als
Nebenwohnung ausgeschlossen, um zu verhindern, dass weiterhin Wohnraum fur die
dauerhafte Wohnnutzung verloren geht (aktuell ca. 30 % Nebenwohnungen). Da
Nebenwohnungen die Uberwiegende Zeit des Jahres leerstehen, hat diese Art der Nutzung
negative Auswirkungen auf den Charakter und die Funktion der Wohngebiete und die
Nachbarschaft. Mdgliche Folgen in Form einer mangelnden Auslastung sozialer Infrastruktur
sind aufgrund des in der Regel langeren Leerstands noch starker als bei Ferienwohnungen.
Die allgemeine Zweckbestimmung der Wohngebiete als Baugebiete im Sinne der BauNVO ist
bei einer weiteren Zunahme von Nebenwohnungen auf Dauer gefahrdet.

Auf Grundlage dieser besonderen stadtebaulichen Grinde erfolgt der Ausschluss von
Nebenwohnungen gemall 81 Abs. 6 BauNVO i. V. m. 81 Abs.9 BauNVO.
Nebenwohnungen werden in diesem Zusammenhang als bestimmte Art der in den
Baugebieten allgemein zuldssigen Wohnnutzung eingeordnet. 8 1 Abs. 9 BauNVO erweitert
die Festsetzungsweise auf Nutzungsunterarten, welche die Baunutzungsverordnung selbst
nicht angefuhrt hat (BVerwG, Beschluss vom 27. 7. 1998 - 4 BN 31-98, Koblenz). Ziel des § 1
Abs. 9 BauNVO ist es, die allgemeinen Differenzierungsmdglichkeiten der Baugebietstypen
nochmals einer ,Feingliederung” unterwerfen zu kénnen, falls sich hierfir besondere
stadtebauliche Griinde ergeben, um die Vielfalt der Nutzungsarten im Plangebiet zu mindern.
Die Planungsfreiheit der Gemeinden ist lediglich dadurch begrenzt, dass sich die
Differenzierungen auf bestimmte Anlagentypen beziehen muissen, die es in der sozialen und
okonomischen Realitat bereits gibt (BVerwG, Beschluss vom 5. Juni 2014 - 4 BN 8.14 (VGH
Munchen)). Mit Nebenwohnungen, die an mehr als der Halfte des Jahres unbewohnt sind, wird
in der betreffenden Ausschlussfestsetzung ein Anlagentyp definiert, der sich eindeutig zu
Hauptwohnnutzungen abgrenzt, und der auch im § 22 BauGB Verwendung findet.

Mit der Anderung des Baugesetzbuches 2017 wurden Nebenwohnungen im § 22 Abs. 1 Nr. 5
BauGB erstmals als eigenstandige Unterart des Wohnens in den bauplanungsrechtlichen
Regelungsbereich einbezogen, indem der Genehmigungsvorbehalt im Geltungsbereich einer
Fremdenverkehrssatzung auch auf Nebenwohnungen erweitert wurde, soweit diese im
Jahresverlauf Uberwiegend unbewohnt sind. Aufbauend auf dieser bauplanungsrechtlichen
Differenzierung zwischen Haupt- und Nebenwohnungen als eindeutig bestimmter und
abgrenzbarer Unterart von Wohnnutzung erfolgt hier der Ausschluss von Nebenwohnungen,
soweit diese zum Uberwiegenden Teil des Jahres unbewohnt sind.

Auch die Nutzungskategorien Wochenend- und Ferienhausgebiete des 8§ 10 BauNVO
unterstreichen die Abgrenzung des Wohnens fir Erholungszwecke vom Dauerwohnen. Ein
Wochenendhaus dient zum zeitlich begrenzten Aufenthalt an Wochenenden, im Urlaub oder
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in sonstiger Freizeit. In Abgrenzung zum Ferienhaus wird das Wochenendhaus nicht
tiberwiegend von einem wechselnden Personenkreis genutzt. Dies entspricht der Definition
der Nutzung einer selbst genutzten Nebenwohnung Uberwiegend zu Erholungszwecken
(,Wochenendwohnung®).

Abweichend vom generellen Ausschluss von Nebenwohnungen kann eine Wohnung durch
Eigentimer:innen auch kunftig selbst als Nebenwohnung fir den persénlichen Eigenbedarf
(um)genutzt werden, wenn sich die betreffende Wohnung schon vor Inkrafttreten des
Bebauungsplans in deren Eigentum befand. Diese Regelung gilt im Sinne der
Gleichbehandlung unabhangig von den persénlichen Erwerbsgrinden fur alle
Eigentimer:innen. Hierdurch soll der Vertrauensschutz gewahrleistet werden in Féallen, in
denen im Vertrauen auf eine bisher zulassige Nebenwohnnutzung eine Wohnung erworben
wurde, z.B. um diese spater als Teil-Altersruhesitz zu nutzen.

Daruber hinaus soll auch bei Verkauf oder bei Neuvermietung eine Nebenwohnnutzung durch
die jeweils neuen Nutzer:innen zulassig sein, wenn die Wohnung zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens des Bebauungsplans bereits als Nebenwohnung genutzt wird. Dies gilt auch
dann, wenn flr einen Zwischenzeitraum einmal keine Nebenwohnnutzung erfolgte.

Durch die beiden Abweichungstatbestande wird Uber den reinen Bestandsschutz ein Uber die
gesetzlichen Vorgaben hinausgehender Vertrauensschutz fir all jene Eigentimer:innen
berticksichtigt, die sich vor Inkrafttreten des Bebauungsplans bereits im Eigentum der
betreffenden Wohnung befanden bzw. diese bereits als Nebenwohnung genutzt haben.
Unbeabsichtigte Harten werden somit vermieden, ohne dass hierdurch die Wirkung der
Festsetzung zum Ausschluss zusatzlicher Nebenwohnungen unterlaufen wird, da es sich bei
den aufgefiihrten Abweichungsvoraussetzungen vor allem im Falle der zukinftigen
Nutzungsrechte durch die Eigentiimer:innen um Einzelfélle handelt. Durch den weitgehenden
Schutz bereits bestehender Nebenwohnungen werden mdégliche Entschadigungsanspriiche
durch einen Eingriff in ausgelibte Nutzungen gemaf § 42 Abs.3 BauGB vermieden.

Nicht vom Ausschluss von Nebenwohnungen betroffen sind Berufspendler, die fur eine am
Arbeitsort angemietete Wohnung ihren Zweitwohnsitz anmelden, da die Wohnung in der Regel
zu mehr als der Halfte der Tage eines Jahres bewohnt wird und insofern nicht unter die
Ausschlussfestsetzung fallt.

5.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Zur Sicherung der bestehenden Bebauungsstruktur werden auf die Teilgebiete angepasste
Festsetzungen zur maximal zuldssigen Grundflache (GR), ausnahmsweise zuldssigen
Uberschreitungsmoglichkeiten, zur Anzahl der Vollgeschosse und zur maximalen Trauf- und
Gebéaudehothe (Firsthohe oder Oberkante) getroffen.

Grundfachenzahl (GR)

Reines Wohngebiet (WR)

Die GR-Festsetzungen orientieren sich im Wesentlichen an der Grundflache, die auf dem
jeweiligen Grundstiick nach § 34 BauGB zulassig ware, wobei einzelne bestehende
rahmentberschreitende Gebaude hier nicht als Mafistab fiur die weitere Entwicklung
berlcksichtigt werden sollen. Fir diese Gebaude erfolgen Einzelfestsetzungen, die sich am
baulichen MalR des Bestands orientieren, um Eingriffe in ausgetbte Nutzungen durch die
Festsetzungen zu vermeiden, die Entschadigungsanspriiche nach sich ziehen kénnten.
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GrolR3e Teile des Plangebiets im WR zeichnen sich durch eine nach wie vor sehr homogene
Anordnung, GrolRe und Form (auch Dachform) der zum o&ffentlichen Raum stadtebaulich
wirksamen Hauptbaukorper aus. Um das Ziel des Erhalts dieser stadtebaulichen Struktur zu
erreichen und gleichzeitig vertretbare Erweiterungsmoglichkeiten fir die vorhandene
Bebauung zu gewahrleisten, wird neben der zulassigen Grundflache eine ausnahmsweise
Uberschreitung durch untergeordnete Anbauten ermdglicht. Die festgesetzte zuldssige
Grundflache orientiert sich hierbei am oberen Bereich der Gré3e der Hauptbaukdrper, die die
stadtebauliche Struktur in den jeweiligen Teilbereichen bestimmen und bewegt sich
Uberwiegend im Bereich zwischen 140 m2 und 160 m2. Im ndérdlichen Bereich der WR-
Teilgebiete 1.1 bis 1.10 liegt die zuladssige Grundflache bei 200 m2 aufgrund der deutlich
gréRReren dort vorhandenen Einzelgebaude.

Die zulassige GR mit der ausnahmsweise zulassigen Uberschreitung der Grundflache im WR
orientiert sich an der Mehrheit der vorhandenen Gebauden, die den Zuldssigkeitsmalistab
nach 834 BauGB im jeweiligen Teilbereich malgeblich bestimmen. Einzelne
rahmentberschreitende  Gebaude werden hiervon  ausgenommen. Fir diese
rahmentiberschreitenden Gebaude erfolgen Einzelfestsetzungen, die den Bestandsschutz
gewabhrleisten.

Um das stadtebauliche Einflgen zu gewéhrleisten ist festgesetzt, dass die ausnahmsweise
zulassigen Anbauten oder Gebaudeteile lediglich rlickwartig oder seitlich der Hauptgebaude
zulassig sind und mindestens 5 m hinter der Bauflucht des Hauptgeb&udes zur StralRe stehen
missen. Zudem miuissen sie sich dem Hauptgebaude hinsichtlich der Kubatur unterordnen.
Die Kubatur meint hier das stadtebaulich wirksame oberirdische Gebaudevolumen. Bei
Eckgebauden ist in der Regel die Strale malRgeblich, die die Adresse bestimmt. Aufgrund
solcher und ggf. anderer nicht vollstdndig vorhersehbarer Faktoren, die im Einzelfall die
stadtebauliche Wirkung einer Planung beeinflussen, wird diese Regelung als
Ausnahmetatbestand festgesetzt und Anbauten, die die zuldssige GR Uberschreiten, stehen
somit unter einem Genehmigungsvorbehalt.

Das MalR der ausnahmsweise maximal zulassungsfahigen Uberschreitung ist der in der
Planzeichnung festgesetzten zulassigen GR hinzugerechnet und in der Planzeichnung als
Gesamtwert in Klammern dahinter vermerkt (siehe unten ,Ubersichtsplan zulassige GR).
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Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die Bestandsgebaude am Helldahl weisen Gberwiegend grof3e Grundflachen und Kubaturen
auf und Uberschreiten teilweise den pragenden stadtebaulichen Rahmen. Dies betrifft
insbesondere die in zwei Reihen mit groBen Geschosswohnungsbauten bebauten
Grundstiicke. Diese rickwartige bis zu dreigeschossige Bebauung mit Staffelgeschoss bis nah
an die hintere Grundsticksgrenze uberformt den Siedlungskérper massiv. Einer weiteren
baulichen Verdichtung in dieser GrofRenordnung soll durch die getroffenen Festsetzungen
Einhalt geboten werden, um insgesamt eine stadtebaulich angemessen und moderat
verdichtete Struktur zu generieren.

Stadtebauliches und planungsrechtliches Vorbild fiir diese Baukorper waren die drei grof3en
Gebaude am Nordende der StrafRe Helldahl, die lange als Golfhotel betrieben. Diese Gebaude
haben urspriinglich einen eigenen einheitlich gepragten Baukomplex gebildet, der sich klar
von der benachbarten Gberwiegenden Einfamilienhausstruktur abgegrenzt hat. Dies ergibt
sich auch historisch aus der gemeinsamen Bau- und Nutzungshistorie als Hotel.

Die zulassige Grundflache fir die bestehenden drei Einfamilienhauser auf den Bestand zu
beschranken ist stadtebaulich und aus Grinden der Gleichbehandlung nicht zu rechtfertigen.
Die eingeschossige Bauweise wird jedoch als geplante Kubatur flr eine angemessene
Nachverdichtung in zweiter Reihe auf Grundstiicken herangezogen, die dort noch ungenutzt
sind. Sie entspricht damit dem Vorschlag fur eine vertragliche Zweite-Reihe-Bebauung im
angrenzenden WR.

Fur die vordere Bebauungsreihe an der Stral3e Helldahl wird die stadtebauliche Struktur
angemessen und stadtebaulich vertraglich erganzt. Hier kann auf Grundlage der Festsetzung
einer GR von 290 m2 die vorhandene Mehrfamilienhausstruktur erganzt werden. Vorbild ist
das zweigeschossige Wohngebaude Helldahl 1 mit einer Grundflache von ca. 280 m?, das in
seiner Kubatur als stadtebaulich angemessen betrachtet wird. Zusammen mit der zulassigen
kleinteiligeren Bebauung im hinteren Grundsticksteil (GR 120) orientiert sich die zulassige
Grundflache auf den Grundstiicken mit einer gesamten GR von 410 m2 am Grundstlick
Helldahl 8, dessen uberbaute Flache stadtebaulich als noch vertretbar an diesem Standort
bewertet wird (siehe Anhang 1: Ubersichtsplan Stadtebau).

Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Balkone und Terrassen

Da bei der Ermittlung der Grundflache auch die Flachen von Balkonen und Terrassen
einzurechnen sind, ermdglicht der Bebauungsplan Uberschreitungen der zulassigen GR durch
Balkone, Erker, Vordéacher, Terrasseniiberdachungen um bis zu 10 % und durch Terrassen
um bis zu 20 %.

Variante Zweite-Reihe-Bebauung

Fur sechs Bereiche wird eine Zweite-Reihe-Bebauung flr insgesamt 38 Grundstiicke
vorgeschlagen. Die Gebaude sind auf 100 bis 120 m2 Grundflache begrenzt.

Anzahl der Geschosse

Die Festsetzungen der zuldssigen Vollgeschosse bilden im Wesentlichen die bestehende
Bebauung ab. Im WR bedeutet dies fast durchgéangig die Festsetzung eines Vollgeschosses.
Ein zusatzliches oberirdisches Nicht-Vollgeschoss ist fiir Hauptgebaude in der Regel zulassig.
Die bestehende Doppelhausbebauung am Strandredder (WR 6.1), die Bebauung im dortigen
Blockinnenbereich (WR 5.2 und 5.3) sowie zwei Gebdude am Strandweg (WR 7.6) weisen im
Bestand zwei Vollgeschosse auf, die entsprechend festgesetzt werden. Bei der

Entwurf zur friihzeitigen Beteiligung geméaR 8 3 Abs. 1 BauGB sowie 21
zur Behordenbeteiligung geméaR § 4 Abs. 1 BauGB / Stand: 10.11.2023



Begriindung Bebauungsplan 32.26.00 — Helldahl / Leegerwall -

Doppelhausbebauung im WR 6.1 wird entsprechend dem Bestand ein zweites Nicht-
Vollgeschoss ausgeschlossen.

Im WA am Helldahl wird ebenfalls weitgehend die bestehende Geschossigkeit festgesetzt mit
Ausnahme der eingeschossigen Einfamilienhduser. Fir diese Grundstiicke werden zwei
Vollgeschosse fir die stra3enbegleitende Bebauung und ein Vollgeschoss fir die riickwartige
Bebauung festgesetzt. Fur die strallenbegleitende Bebauung entspricht dies der
stadtebaulichen Struktur der benachbarten Bebauung. Fur die riickwartige Bebauung orientiert
sich diese Festsetzung an dem Einfamilienhaus Helldahl 7, das sehr nah an der hinteren
Grundstucksgrenze und damit am angrenzenden Wohngebiet liegt.

Die Anzahl der zulassigen zusatzlichen Nicht-Vollgeschosse wird auf maximal jeweils eines
ober- und eines unterhalb der festgesetzten zulassigen Vollgeschosse begrenzt. Dies
verhindert die Entstehung weitere Nicht-Vollgeschosse insbesondere in Bereichen mit stark
geneigtem Gelande im Norden des WA.

Gebaudehohen

Die Festsetzungen zur maximalen Hohe der Gebaude bei Firstdachern (Firsthohe) oder
Flachdachern (Oberkante) bzw. der Traufhtéhe im WR orientieren sich an den bestehenden
Hohen bzw. in einigen Fallen (Einfamilienhduser im WA 1.1) an der jeweils moglichen
Geschossigkeit (festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse zzgl. Staffelgeschoss).

Bezugspunkt fur die jeweils als Hochstmal} festgesetzte Hohe baulicher Anlagen (Firsthéhe
FH oder Oberkante OK) ist die Fahrbahnoberkante (Mittelachse) der nachstgelegenen
festgesetzten Stral3enverkehrsflaiche gemessen jeweils auf Hohe der Mitte der stralRenseitigen
AulRenwand. Hierbei handelt es sich in aller Regel um die Anliegerstral3e, die auch die Adresse
des jeweiligen Grundsticks ist. Drei Ausnahmen bei Eckgrundsticken werden in der
Festsetzung genannt. In diesen Fallen korrespondiert diese Bezugshthe besser mit den
Bezugshohen der stadtraumlich zugehoérigen Gebaude in diesem Baugebiet. Die
entsprechenden Bestandshéhen der Mitte der o6ffentlichen Verkehrsflichen sind in der
Planzeichnung enthalten.

Der Hohenbezug zur Strale fuhrt in Einzelféllen zu nominell sehr groRen Gebaudehdhen, vor
allem im zweigeschossigen WA 1.2 zu einer Firsthohe von 19 m. Grund dafur ist das von der
Strae aus zum Gebaude stark ansteigende Gelande. Die hierdurch mogliche Entstehung
zusatzlicher Nicht-Vollgeschosse evtl. in Verbindung mit umfangreicher Gelandeabgrabung
wird durch die Begrenzung der zulassigen zusatzlichen Nicht-Vollgeschosse auf maximal
jeweils eines ober- und eines unterhalb der festgesetzten zulassigen Vollgeschosse
verhindert.

Von den Hohenfestsetzungen kdnnen Ausnahmen zugelassen werden, um etwa
Anforderungen an die Haustechnik z. B. fir Fahrstuhlschachte oder Liftungsanlagen gerecht
zu werden. Zudem werden Ausnahmen fir Anlagen und Mafinahmen zum Klimaschutz, wie
Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien (z. B. Photovoltaik oder Solarthermie),
energetische Malinahmen (z. B. Dammung des Daches), oder fir Gebaude-
/Dachbegrinungen im Sinne einer nachhaltigen und klimagerechten Stadtentwicklung
ermaglicht.

Bezugspunkt fur die als Hoéchstmall im WR festgesetzte Traufhthe ist das hodchste
Gelandeniveau an der Basis der AulRRenwande des Gebdudes, da die bestehenden
Traufh6hen, die dann in Bezug zur Stral3enhdhe gesetzt werden kdnnten nur mit sehr hohem
Aufwand ermittelbar waren. Das malgebliche Gelandeniveau wird, wie auch fir die
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Abstandsflachen- oder die Vollgeschossermittlung, gemall Landesbauordnung Schleswig-
Holstein im Baugenehmigungsverfahren festgelegt. Hierdurch wird bei geneigten
Grundstucken gewahrleistet, dass die Unterkante des Erdgeschosses nicht unterhalb der
Gelandeoberflache liegt. Durch die Festsetzung 2.3 wird verhindert, dass ein weiteres
Vollgeschoss bei geneigtem Gelande entsteht.

Variante Zweite-Reihe-Bebauung

Fur eine Zweite-Reihe-Bebauung ist das im Baugenehmigungsverfahren festgelegte
Gelandeniveau der mal3gebliche Bezugspunkt fur die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen
bzw. Oberkanten baulicher Anlagen.

Der Bezugspunkt (Straf3enmitte mittig vor dem Grundstiick) fur die Erste-Reihe-Bebauung
auf dem entsprechenden Grundstiick wird fur die Zweite-Reihe-Bebauung erhéht bzw.
vermindert um die Differenz zwischen der Héhe des Bezugspunkts flr die Erste-Reihe-
Bebauung und der bestehenden Gelandehdhe an der vorderen Baugrenze fir die Zweite-
Reihe-Bebauung.

5.2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Entsprechend der bestehenden Situation und um die vorherrschende stadtebauliche Struktur
freistehender Einfamilienh&user zu erhalten, wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans die
Errichtung der Geb&ude in offener Bauweise und als Einzelhauser festgesetzt.

Im WR-Teilgebiet 6.1 sind ausschliel3lich Doppelhduser zulassig, um die bestehende sehr
homogene stral3enbegleitende Doppelhausstruktur zu erhalten.

In den sonstigen WR-Teilgebieten mit bestehenden Doppelh&usern 2.2., 5.1 und 8.6 werden
als zulassige Hausformen im Einzelhduser und Doppelhauser festgesetzt.

Im WA sollen lediglich Einzelhduser zuldssig sein, da Doppelhauser oder andere Hausformen
nicht zur bestehenden Uberwiegenden Mehrfamilienhausstruktur passen.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenzen und Baulinien

Die Uberbaubaren Grundsttuicksflachen werden mittels Baugrenzen definiert. Hierbei wird vor
allem im WR die stral3enbegleitende Baugrenze eng an den bestehenden Baufluchten
orientiert, um die StralBenraume zu sichern, die noch der urspringlichen Planung des
Wohngebiets entsprechen und im nérdlichen Teil des Plangebiets noch weitgehend auf der
Struktur des mittlerweile unwirksamen Bebauungsplans 32.27-91 Strandredder-Helldahl
basieren. Im rickwartigen Grundstiicksbereich werden je nach bestehender Bebauung
gewisse Erweiterungsmaglichkeiten insbesondere fiir untergeordnete Anbauten eingeraumt.

Im WA an der StralRe Helldahl wird durch die Ergénzung von stral3enbegleitenden Baufeldern
bzw. deren Erweiterung in Zukunft eine stadtebaulich geordnete Bauflucht mit Fassung des
Strallenraums ermoglicht. Zwischen stral3enbegleitender Bebauung und rickwartiger
Bebauung wird ein potentieller zusammenhangender griiner Innenbereich von tberbaubaren
Flachen weitgehend freigehalten. Die Geb&ude in diesem Bereich, die aulRerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen liegen haben Bestandschutz. Die bestehenden
Mehrfamilienhdauser werden immer vollstdndig in die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
einbezogen, da es sich durchgéangig um Eigentumswohnungen handelt und ein Neubau und
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damit eine mogliche Anderung der stadtebaulichen Struktur im Planungshorizont des
Bebauungsplans deshalb praktisch ausgeschlossen ist.

Sollte im Einzelfall ein Vortreten Uber die Baugrenzen fir untergeordnete Gebaudeteile
notwendig sein, kann dies gemaf} LBO bis zu 1,5 m ausnahmsweise zugelassen werden.
Diese Regelung gilt z. B. auch fur Terrassen und Freisitze tber 1 m Héhe.

Variante Zweite-Reihe-Bebauung

Folgende Parameter wurden zur Ermittlung der Bereiche zur Ausweisung von
Uberbaubaren Grundstucksflachen fur eine Zweite-Reihe-Bebauung angewendet:

- Bestandsgrundstiicksgrofie mind. 950 m? (siehe auch 5.2.4) inkl. der Zufahrt fir die
Zweite-Reihe-Bebauung von 50 bis 100 mz2 (Pfeifenstielerschliel3ung) und

- Mittlerer Abstand des Hauptbaukdrpers des Bestandsgebaudes zur hinteren
Baugrenze betragt mindestens 28 m:

Beispielhafte Mindest-Aufteilung:

3 m: Anbaumdglichkeit Bestandsgebaude
6 m: Garten Bestandsgebaude

3 m: Abstand Zweite-Reihe-Bebauung

10 m: Gebaude Zweite-Reihe-Bebauung
6 m: Garten Zweite-Reihe-Bebauung

oder mindestens 22 m, wenn die Grundstiicksbreite mindestens 25 m betragt
(dadurch mindestens ca. 400 m2 Grundsticksflache mit Zufahrt fir Hinterlieger
gesichert)

oder wenn der Vorgarten mind. 12 m tief ist (als Ausgleich fur kleineren
rickwartigen Garten) und

- Mindestens die Halfte der jeweiligen raumlich und stadtebaulich zusammenhéngenden
Bauzeile aus direkt angrenzenden Grundstiicken an einer Stral3e muss diese
Voraussetzungen erfillen.

Aus der Anwendung dieser Parameter ergeben sich 38 mdgliche Grundstlicke fiir eine
Zweite-Reihe-Bebauung.

5.2.4 Gr6RRe der Baugrundstiicke

Die festgesetzten Mindestmal3e und Hochstmal3e der Baugrundstiicke orientieren sich an den
GroRRen des jeweils kleinsten und grof3ten Grundstiicks innerhalb des jeweiligen Teilgebiets
im WR oder WA. Die Festsetzung eines Mindestmal3es dient der Vermeidung einer doppelten
Ausnutzung der GR durch eine nachtragliche Teilung von Grundstiicken und damit einer
Verdopplung der vorgesehenen stadtebaulichen Dichte. Die Festsetzung eines Hochstmalles
der Grundstiicksgrofie soll eine Verminderung der Ausnutzung des Baulandes durch
Zusammenlegung von Grundstiicken verhindern. Dies widersprache den Grundséatzen einer
sparsamen Bodennutzung.

Variante Zweite-Reihe-Bebauung

In den Teilgebieten, in denen zusétzliche tberbaubare Grundstiicksflachen und zulassige
Grundflachen fir eine rickwartige Bebauung festgesetzt sind, gilt fur die rickwartigen
Uberbaubaren Grundstiicksflachen jeweils nur die Halfte der festgesetzten Mindestmalie
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fur die GroRRe der Baugrundsticke. Zur Ermittlung der stadtebaulichen Vertraglichkeit dieser
Verdichtung siehe 5.2.3 ,Uberbaubare Grundstiicksflache“ und 6.5.1.

5.2.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Um das Ziel des Bebauungsplans zum Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen Struktur zu
erreichen, die im WR fast ausschlie3lich von Einfamilienh&usern gepréagt ist wird eine
hochstzulassige Zahl von zwei Wohnungen festgesetzt. Dies ermoglicht Einliegerwohnungen.
Von der Begrenzung der Zahl der Wohnungen werden im WR lediglich die Teilgebiete 5.2, 5.3
und 7.6 ausgenommen. Hier sind Mehrfamilienhduser vorhanden, die bereits als solche
geplant und genehmigt wurden.

Im WR sind einige Einfamilienhauser vorhanden bzw. Grundstiicke, die urspringlich mit
Einfamilienhdusern geplant wurden, die aktuell drei bis vier genehmigte Wohneinheiten
aufweisen. Diese haben Bestandsschutz.

Im WA, das bereits Uberwiegend von Mehrfamilienhdusern gepragt ist, erfolgt keine
Begrenzung der Wohneinheiten. Dies ware entsprechend der bestehenden Struktur
stadtebaulich nicht notwendig und angemessen. So haben etwa alle bestehenden
Mehrfamilienhauser Tiefgaragen, was eine Beeintrachtigung des Wohnumfelds durch
ruhenden Verkehr minimiert.

5.2.6 Flachen fiur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Struktur des Quartiers, die von grof3en Uberwiegend
unversiegelten und begrinten Grundstiicken gepragt ist und um einer Ubermafigen
Versiegelung durch Nebenanlagen vorzubeugen, werden Art und Umfang von Stellplatzen,
Garagen und Nebenanlagen auf den Wohngrundstiicken durch textliche Festsetzungen in
Ergénzung zur GR beschrankt.

Im Vorgartenbereich werden Nebenanlagen bis auf Abfall- und Fahrradabstellanlagen
ausgeschlossen, damit der Eindruck eines durchgriinten, gartenbezogenen Wohnquartiers
nicht gestoért wird. Lediglich ein erforderlicher Stellplatz darf dort angelegt werden, da dies
bereits haufiger im Quartier vorkommt, in der Regel stadtebaulich vertretbar ist und den
Offentlichen Verkehrsraum entlastet. Im rickwartigen Grundsticksbereich hinter der
Baugrenze sind Stellplatze, Garagen und Carports ebenso nicht zulassig.

Nebenanlagen mussen zu den 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen einen Mindestabstand
von 0,5m einhalten. Dies missen Garagen und Carports ebenfalls als seitlichen
Mindestabstand einhalten sowie 5,0 m zur Grundstiickszufahrt. Die Nebenanlagen sind durch
Hecken bzw. berankten Einfassungen zu begriinen, welche dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen sind.

Auler im Vorgartenbereich kénnen Geréateschuppen, Gartenhduser oder vergleichbare
Nebenanlagen errichtet werden. Die Grundflache dieser Nebenanlagen darf jeweils maximal
15 m2 und eine Hohe von 2,5 m nicht Gberschreiten. Die Gesamtgrundflache wird durch die
insgesamt maximal zulassige Grundflache inklusive Nebenanlagen, Stellplatzen und
Zufahrten gemal 8§ 19 Abs. 4 BauNVO bereits hinreichend begrenzt.
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5.3 ErschlieBung

5.3.1 Verkehr

Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein vollstandig erschlossenes Bestandsgebiet, das im
Wesentlichen in den 1960er bis 1970er Jahren entstanden ist. Der vorliegende
Bebauungsplan dient der Sicherung der bestehenden stadtebaulichen Struktur. Die
zeichnerisch festgesetzten Stralenverkehrsflachen, Ful3- und Radwege bilden lediglich die
Bestandssituation ab. Andere Malinahmen oder Festsetzungen zu Erschlielung und Verkehr
ergeben sich aus der Aufstellung dieses Bebauungsplans nicht.

Variante Zweite-Reihe-Bebauung

Die Zweite-Reihe-Bebauung muss in der Regel durch eine sog. ,Pfeifenstiel-ErschlieRung*
auf privatem Grundstiuck an der Seite des Vordergrundstiicks erschlossen werden und
schlief3t dort an die bestehende o6ffentliche Verkehrsflache an.

Fur den gesamten Geltungsbereich kann sich mittel- bis langfristig durch die Zweite-Reihe-
Bebauung die Anzahl der zuldssigen bzw. vorhandenen Wohneinheiten von ca. 600 auf
ca. 675 erhdhen. Durch die Verringerung der nach § 34 BauGB aktuell aufgrund der
vorhandenen rahmenuberschreitenden Bebauung zulassigen Bebauungsdichte im WA wird
die Anzahl der mittel- bis langfristig dort realisierbaren zusatzlichen Wohneinheiten um
mindestens etwa 50 Wohneinheiten verringert. Da sich die Zweite-Reihe-Bebauung auf den
ganzen Geltungsbereich und drei Haupterschlieiungsanbindungen verteilt (Kowitzberg,
Strandweg/Leegerwall, Kaiserallee) ist der mittel- bis langfristig ggf. zu erwartende
zusatzliche Verkehr durch maximal ca. 30 zusatzliche Wohneinheiten als unwesentlich
anzusehen. Das Verkehrsaufkommen bei diversen Ortsterminen im Planungsgebiet war
zudem immer nur sporadisch, wie es einem wenig verdichteten Wohngebiet entspricht.
Weitere Untersuchungen oder Gutachten sind hierzu nicht erforderlich.

5.3.2 Ver- und Entsorgung

Beim Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich um ein vollstandig erschlossenes
Gebiet, das im Wesentlichen in seinem Bestand gesichert werden soll. Neue oder zusatzliche
Ver- und Entsorgungsanlagen sind deshalb nicht erforderlich.

Es wird lediglich die Flache einer im Plangebiet vorhandenen Trafostation durch Festsetzung
als Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat
planungsrechtlich gesichert.

Variante Zweite-Reihe-Bebauung

Der Anschluss an die vorhandenen Leitungen in der offentlichen Verkehrsflache erfolgt in
der Regel Uber eine ,Pfeifenstiel-ErschlielBung® auf privatem Grundstiick an der Seite des
Vordergrundstiicks.

Regenwasserbehandlung

Da die Abwasserkanale im Plangebiet teilweise bereits stark Uberlastet sind und gemaf den
wasserrechtlichen Anforderungen an den Umgang mit Regenwasser des Landes Schleswig-
Holstein der naturliche Wasserhaushalt in Zukunft soweit wie mdglich erhalten bzw. nach
Madglichkeit wiederhergestellt werden soll, werden Festsetzungen zur
Regenwasserbehandlung bei Neubauten und Neuversiegelungen auf den privaten
Grundsticken in den Bebauungsplan aufgenommen, deren vorrangiges Ziel ist die
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Reduzierung der abzuleitenden Niederschlagsmengen mittels Verdunstung und Versickerung
durch Rickhalt in der Flache in Verbindung mit einer Einleitbeschrdnkung in den Kanal.

Es sollen keine MaRnahmen und Festsetzungen fir die bestehenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen in den Bebauungsplan aufgenommen werden, dessen Ziel vor allem die
Sicherung der vorhandenen stadtebaulichen Struktur ist. Konkrete Umbaumalnahmen
(wassersensible StralBenraumgestaltung, BlueGreenStreets) kénnen zudem nicht in einem
Bebauungsplan festgesetzt werden. Da es sich um offentliche Flachen im Eigentum der
Hansestadt LUbeck handelt, kénnen solche Maflhahmen aber jederzeit ohne einen
Bebauungsplan umgesetzt werden.

Eine formale Untersuchung zu den Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser (A-RW 1)
ist fur den Bebauungsplan nicht erforderlich, da das Bestandsgebiet nicht neu Gberplant wird
(auch bei einer Zweite-Reihe-Bebauung erfolgt insgesamt keine Erhdhung der bereits nach
geltendem Planungsrecht nach § 34 BauGB zulassigen uberbaubaren Flache, siehe 6.5.1
,Grundflachenzahl®). Eine solche Untersuchung wére in diesem Fall zudem weitgehend
funktionslos fir den B-Plan, da fiir ein vollstdndig bebautes Bestandsgebiet ein darauf
aufbauender qualifizierter wasserwirtschaftlicher Begleitplan bzw. ein Entwasserungskonzept
nur sehr aufwendig und unvollstandig erstellt werden kann (problematisch u. a.:
Bodengutachten, Ermittlung der bestehenden Versiegelung). Aul3erdem ist auf den vollstandig
genutzten und Uberwiegend privaten Flachen kein Gesamtkonzept mit zentralen
Entwasserungselementen (Riickhaltebecken, Notwasserwege) méglich. Bei Neubaugebieten
erfolgt die Umsetzung und Sicherung entsprechender MalRnahmen zudem zusatzlich durch
stadtebauliche Vertrage bzw. in den Kaufvertragen.

Die wesentlichen Ergebnisse und die daraus folgenden méglichen MalBhahmen eines A-RW 1
kénnen im vorliegenden Fall aber auch hinreichend genau ohne die o. g. Untersuchungen
pauschal hergeleitet werden. Die auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans
durchschnittlich maximal zulassige Versiegelung von ca. 35 % auf den Grundstiicken (ohne
offentliche Verkehrsflachen) ware auch im bisherigen unbeplanten Innenbereich auf
Grundlage von 8§34 BauGB zulassig gewesen. Aufgrund des maximal zuldssigen
Versiegelungsgrades (inkl.  StralBenverkehrsflachen) von ca. 45% im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans und der weitgehend schlechten Versickerungsfahigkeit
des Bodens ergibt sich bereits bei pauschaler Betrachtung eine sehr grol3e Abweichung vom
potentiellen naturnahen Zustand fir Libeck (4,2 % Abfluss / 30,8 % Versickerung / 65 %
Verdunstung) und der Wasserhaushalt ist voraussichtlich als extrem geschadigt einzustufen
(entsprechend Fall 3 gemal? A-RW 1). Bei den daraus abzuleitenden MaRhahmen kann es
sich hier wegen der schlechten Versickerungsfahigkeit des Bodens in erster Linie nur um
solche zur Rickhaltung und Verdunstung auf den privaten Grundstiicken handeln.
Griundacher, Mulden oder Mulden-Rigolen sind hierbei wegen ihres hohen Verdunstungs- oder
Versickerungsanteils in besonderer Weise geeignet die wasserrechtlichen Anforderungen des
Landes zu erfillen. Die Festsetzung von Grundachern ist aufgrund der bestehenden und
gemall der stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplans weitgehend zu erhaltenden
Dachlandschaft mit eher steilen Firstddchern nur fur untergeordnete Anbauten oder
Gebaudeteile sowie fur Nebenanlagen wie Garagen oder Schuppen praktikabel.

Eine Brauchwassernutzung des Regenwassers ist zuldssig, kann aber nicht im
Bebauungsplan festgesetzt werden. Der Einsatz des Niederschlagswassers im Haushalt (z. B.
in Toiletten, Spul- oder Waschmaschinen) besitzt nicht den fir Festsetzungen im
Bebauungsplan erforderlichen bodenrechtlichen Bezug, wie etwa die Versickerung oder
Verdunstung, die Uber eine bestimmte Form der Bodennutzung (z. B. Anlegen von Mulden)
und als Malinahmen zum Schutz von Boden und Natur im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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direkt nachteilige Auswirkungen auf den naturlichen Wasserkreislauf vermindern (vgl. BVerwG
-4 CN 9/00 vom 30. 8. 2001).

Da der Erhalt des potenziell naturnahen Wasserhaushalts durch die wasserrechtlichen
Anforderungen des Landes gefordert wird und die Kanalisation bereits Uberlastet ist, sollen
Festsetzungen zur Versickerung, Verdunstung und Rickhaltung von Regenwasser fur
Neubauten aufgenommen werden. Da wie oben dargelegt, die Erstellung eines
wasserwirtschaftlichen Begleitplans fir diesen Bebauungsplan nicht praktikabel und
zZielfihrend ist, wird fir den Vollzug auf Grundlage des Generalentwasserungsplans der
Hansestadt Libeck (GEP) von den Entsorgungsbetrieben Liubeck (EBL) eine entsprechende
gebietsbezogene Einleitbeschrankung mittels einer maximalen Drosselabflussspende bzw.
Einleitmenge in den Kanal ermittelt, deren Einhaltung durch die entsprechenden festgesetzten
Maflnahmen sichergestellt werden muss. Die Festsetzungen sind somit ausreichend
bestimmt. Solche Einleitbeschréankungen uber Festsetzungen einer maximalen Einleitmenge
werden bereits jetzt regelmafig von der EBL auch im Plangebiet bei Bauvorhaben im Rahmen
des obligatorischen Entwésserungsantrags gefordert.

Um die genannten Anforderungen einer maximalen Regenabflussspende bei gleichzeitig
moglichst geringem Eingriff in den natirlichen Wasserhaushalt zu gewahrleisten ist bei
Neubau eines Hauptgebaudes im Rahmen des notwendigen Entwdsserungsantrags ein
Bodengutachten zu erstellen. Auf Grundlage der dabei festgestellten Versickerungsfahigkeit
auf dem Grundsttick ist das anfallende Niederschlagswasser so weit wie méglich zu versickern
und zu verdunsten. Diese Anforderung ergibt sich aus der Abweichung vom potentiell
naturnahen Zustand des Wasserkreislaufs (s. 0.) und den Vorgaben der wasserrechtlichen
Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Schleswig-Holstein. Die stadtische
Ubersichtskarte zur Versickerungsfahigkeit des Bodens weist den Boden im Geltungsbereich
zwar als sehr schlecht versickerungsfahig aus, doch zeigt die Erfahrung aus
Entwasserungsantrdgen mit Bodenuntersuchungen laut der EBL, dass in Libeck kleinrAumig
durchaus ganz andere Verhaltnisse vorherrschen. Auch im Geltungsbereich gibt es hierzu
bereits solche abweichenden Ergebnisse mit deutlich besserer Versickerungsfahigkeit.

Fur das dariiber hinaus auf neu bebauten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist
der Abfluss in den Kanal aus Mulden, Rigolen oder sonstigen Riickhalteanlagen gemaf den
Vorgaben des GEP auf eine Regenabflussspende je Teilgebiet zwischen 25 I/(s*ha) und
106 I/(s*ha) (Liter pro Sekunde je Hektar) zu drosseln. Diese Drosselabflussspenden werden
durch die im GEP festgehaltenen Abflussbeiwerte zwischen 0,2 und 0,3 im Plangebiet auf
effektive Drosselabflussspenden zwischen 6 I/(s*ha) und 30 l/(s*ha) gemindert, was teilweise
bereits eine fast vollstadndige Rickhaltung des Regenwassers auf dem Grundstiick bedeutet
und schon bisher bei Bauvorhaben im Plangebiet umzusetzen war.

Bei der Ermittlung des notwendigen Rlckhaltevolumens auf den Grundstiicken ist ein 10-
mindtiges Regenereignis mit einer Wiederkehrzeit von 3 Jahren zu Grunde zu legen. Im GEP
wurde dies noch auf Grundlage einer Wiederkehrzeit von einem Jahr ermittelt. Diese Erhéhung
auf 3 Jahre entspricht den aktuellen fachlichen und technischen Anforderungen im Hinblick
auf die Entwicklung steigender Niederschlagsmengen und wird bei neuen
Entwasserungsantragen bereits angewendet.

Drainagewasser darf grundséatzlich nicht in den Kanal abgeleitet werden, da dieses Wasser
dem natirlichen Wasserkreislauf entzogen wiirde.

Da die effektive Drosselabflussspende bei den bestehenden Grundstiicken und Gebauden im
Plangebiet voraussichtlich bereits Uberall tGberschritten ist, ist davon auszugehen, dass bei
Errichtung neuer zulassiger Erweiterungen oder Anbauten an bestehende Hauptgebaude oder
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sonstiger zusatzlicher Versiegelungen (z. B. Terrassen, Garagen, Carports, Schuppen) das
hierbei zusatzlich anfallende Niederschlagswasser vollstandig auf dem Grundstick
zuriickzuhalten ist.

Die Einhaltung der Abflussspenden bzw. der Einleitmengen in den Kanal wird sowohl bei
Neubau von Hauptgebauden sowie bei Errichtung neuer zulassiger Erweiterungen oder
Anbauten bestehender Hauptgebdude oder sonstiger zusatzlicher Versiegelungen (z. B.
Terrassen, Garagen, Carports, Schuppen) durch die Entsorgungsbetriebe Libeck (EBL) auf
Grundlage der schon bisher obligatorischen Vorlage eines Entwasserungsantrags geprift. Der
Hinweis in den textlichen Festsetzungen dient der Sicherstellung der Umsetzung.

Da eine teilweise bis fast vollstandige Ruckhaltung des Niederschlagswassers auf
Grundstucken im Plangebiet im Rahmen der Entwasserungsantrage von der EBL bereits jetzt
gefordert wird und durch verschiedene MalRRnahmen zur Versickerung, Verdunstung,
Rickhaltung und ggf. gedrosselten Einleitung in den Kanal umgesetzt wurde, ist die
Vollzugsfahigkeit gesichert.

Variante Zweite-Reihe-Bebauung

Bei einer Grundstucksteilung fur eine Hinterliegerbebauung wirde sich normalerweise die
zulassige Einleitmenge in den Kanal fiir die bestehende Vorderbebauung etwa halbieren.
Da dies fur die Bestandsbebauung nicht praktikabel und zumutbar ist, muss das
Regenwasser fir die Zweite-Reihe-Bebauung vollstandig zurtickgehalten und versickert,
verdunstet oder nur mit einem minimalen Drosselabfluss aus entsprechend dimensionierten
Ruckhalteanlagen in den Kanal geleitet werden. Dies kann z. B. mittels Rigolen unter der
naturgemal recht langen Zufahrt zum Hinterliegergrundstiick problemlos erfolgen.

5.4 Grin, Natur und Landschaft

5.4.1 Offentliche Griinflaichen

Der bestehende Griinzug um den Heinrich-Behrens-Weg sowie ein kleiner Auslaufer des
kleinen Parks westlich des Plangebiets nordlich der Scheteligstrale mit Fu3- und Radweg
werden als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Der
Heinrich-Behrens-Weg dient als Verbindung zwischen dem groRRen offentlichen Parkplatz
nordwestlich des Plangebiets zum Grinstrand und der Ostsee-Promenade. Der Ful3- und
Radweg im Parkstreifen westlich des Plangebiets dient dem Zugang von der Lembkestralie in
diesen Park sowie der Verbindung zwischen LembkestralRe und der StraRe Kowitzberg.

5.4.2 Private Griunflachen

Die stral3enbegleitenden Grunflachen sidlich der Stralle Kowitzberg werden als
Stral3enbegleitgriin festgesetzt. Die Flachen gehoéren zur Verkehrsflache, sind aber nicht fur
Nutzung der Offentlichkeit geeignet oder vorgesehen, auch da sie weitgehend mit Baum- und
Strauchgehdlzen zugewachsen sind. Es handelt sich um die Flachen des urspringlichen
StralRenverlaufs der Stral3e Kowitzberg vor dem Umbau.

5.4.3 Pflanz- und Erhaltungsbindung

Um die gute Durchgriinung des Wohnquartiers zu erhalten und im Sinne einer nachhaltigen
und Kklimagerechten Siedlungsentwicklung eine Erganzung und Verbesserung bei
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Neuplanungen von Gebauden oder Garten und Freiflachen zu gewahrleisten, werden
Festsetzungen zur Begriinung der privaten Wohnbaugrundstiicke getroffen.

Fur die Begrinungsmaflinahmen wird die Verwendung von standortgerechten und zumeist
heimischen Gehdlzen festgesetzt. Diese Arten bieten im besonderen Mal3e der heimischen
Tierwelt Nahrungsgrundlage und Lebensrdume und gewahrleisten Uber die Sicherung der
Nahrungskette die Bestandsvielfalt (Biodiversitat).

Die fur die Baum- und Heckenpflanzung zulassigen Pflanzen sind in den Pflanzlisten in den
textlichen Festsetzungen aufgelistet.

In den Pflanzenlisten wird die Verwendung von heimischen Laubgehdlzen empfohlen.
Angesichts der immer stéarker spurbaren Auswirkungen des Klimawandels (Trockenheit, Hitze,
Starkregen) ist es zukinftig ggf. notwendig, auch nicht heimische Arten bei der Auswahl und
Pflanzung zu berlcksichtigen (z. B. GALK-StralBenbaumliste), da diese den verdnderten
Anforderungen besser gewappnet sind.

Eingrtinung durch Hecken

Zur Sicherung und Verbesserung eines griinen Strafl3enbildes sollen die Grundstiicke zu
offentlichen Grin- und Verkehrsflachen mit Laubhecken mit einer bestimmten Mindesthohe
eingegrint werden. Zudem wird eine Maximalhdhe von 1,5 m vorgegeben, um das StraRenbild
nicht durch zu dominante Grundstiickseinfriedungen durch Hecken zu beeintrachtigen.
Gleiches gilt fur die Standflachen von freistehenden Abfallbehaltern. Hier sind auch andere
Formen der Eingriinung, etwa durch berankte Gitter, mdglich.

Flachenbepflanzungen

Zur Sicherung und Starkung des griinen Siedlungsbildes und um die Versiegelung so gering
wie mdglich zu halten sind die Vorgartenbereiche zusatzlich zur Eingriinung durch Hecken
sowie alle nicht befestigten Grundstiicksteile gartnerisch anzulegen.

Die Teile von Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberflache, die die Gebaudegrenzen
tberschreiten missen mindestens mit 0,5 m durchwurzelbarer Bodenschicht tiberdeckt sein.
Insbesondere im WA-Teilbereich 1.1 sind bereits mehrere solcher gebaudelberschreitender
Tiefgaragen vorhanden. Bei Neubauten von Tiefgaragen sind die betreffenden Flachen mit
Vegetation (z. B. Stauden, Straucher, Kletterpflanzen, Gehdlze) zu bepflanzen, als bepflanzte
Beete anzulegen oder als Blumenwiese oder Rasenflache zu begriinen.

Gleichzeitig werden Schotter- oder Kiesflachen untersagt und der Umfang der reinen
Rasenflachen beschrankt. Auch diese MaBhahmen dienen einer nachhaltigen klima-, natur-
und umweltgerechten Siedlungsentwicklung sowie der Verbesserung der Bedingungen fir die
Tier- und Pflanzenvielfalt.

Ausgenommen sind die notwendigen Anlagen, wie erforderliche Stellplatze mit ihren
Zufahrten, erforderliche Zuwegungen zu den Geb&uden sowie Abstellflachen fur Fahrrader
oder Abfallbehalter.
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5.4.4 MallBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Dachbegriinung

Zur Durchgrinung des Plangebiets und Verbesserung der klimatischen Situation wird eine
Dachbegriinung von Hauptgebauden mit einer Dachneigung von bis zu 10 Grad festgesetzt.
Hierbei ist ein mindestens 10 cm starker durchwurzelbarer Substrataufbau zu verwenden. Die
Dachbegriinung ist fachgerecht auszustatten, mit standortgerechten heimischen Arten (50 %
Graser, 50 % Krauter) zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Dachflachen von
Nebengebauden, Nebenanlagen, Garagen und Carports sind mit einem mindestens 6 cm
starken durchwurzelbaren Substrataufbau fachgerecht auszustatten, zu begrinen und
dauerhaft zu unterhalten. Dies wirkt auch fir den Wasserhaushalt durch Rickhaltung,
Speicherung, Verdunstung und verzégerte Ableitung von Niederschlagswasser ausgleichend.
Begrinte Dachflachen bilden stadttkologisch wirksame Vegetationsflachen, die
Ersatzlebensraume und Teillebensrdume fir Tiere wie Insekten und Vogelarten bieten und
leisten zudem einen Beitrag zur Vernetzung von Lebensraumen im Stadtgebiet.

Da im WR Firstdacher mit einer Dachneigung von deutlich Gber 10 Grad festgesetzt werden,
werden sich Grundéacher hier vor allem auf Anbauten oder Nebenanlagen beschranken. Im
WA-Teilbereich 1.1 sind auch Flachdacher zuldssig und bereits mehrfach umgesetzt.

Verminderung der Flachenversiegelung

Als Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen zur Begrenzung der Bodenversiegelung und
damit der Forderung des Bodenschutzes, des Siedlungsklimas und des natirlichen
Wasserkreislaufs erfolgen verschiedene Festsetzungen.

Diese betreffen die Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Aufbauten fir private
Wegeflachen und offene Stellplatz- und Fahrradabstellanlagen sowie die Vorgartenbereiche,
die zu insgesamt hochstens 50 % ihrer Flache befestigt werden dirfen. Dies betrifft etwa
erforderliche Stellplatze einschlie3lich ihrer Zufahrten, Abstellanlagen fir Fahrrader,
Standplatze fir Abfallbehélter sowie erforderliche Wege. Sonstige Nebenanlagen sind im
Vorgartenbereich unzulassig.

Regenwasserbehandlung

Die Malinahmen zur Regenwasserbehandlung werden aufgrund ihrer Bedeutung fir die
Siedlungsentwasserung und die 6ffentlichen Abwasseranlagen und der Uberschneidung mit
ihrer Bedeutung fur Boden und Natur im Kapitel 5.3.2 ,Ver- und Entsorgung“ behandelt.

5.5 Gestaltung (Ortliche Bauvorschrift)

Zum Erhalt eines stadtebaulich stimmigen Erscheinungsbilds, das in weiten Teilen des
Plangebiets noch relativ homogen vorhanden ist, trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur
auReren Gestaltung baulicher Anlagen gemaf § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8 86 Abs. 2
LBO Schleswig-Holstein als ortliche Bauvorschrift.

Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform, Dachneigung und Ausrichtung

Das Plangebiet weist hinsichtlich der Kubatur der stral3enbegleitenden Wohngebaude, der
Dachform und der Gebaude- und Firstausrichtung eine Gberwiegend groRe Homogenitat auf.
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Diese stammt fir den norddstlichen Teil des Plangebiets jenseits des durchgehenden Ful3-
bzw. Radwegs vom Strandweg zur Straf3e Kowitzberg im Wesentlichen vom mittlerweile
unwirksamen Bebauungsplan 32.27-91 - Strandredder-Helldahl —, der die Baukorper
gebaudescharf mit Dachform festgesetzt hatte.

Diese weitgehende Homogenitat fuhrt zu nach wie vor lUberwiegend harmonischen und
malfistablichen StraRenraumen im Plangebiet. Der vorliegende Bebauungsplan hat zum Ziel
die stadtebauliche Struktur zu erhalten. Folglich werden neben der Geb&udegrof3e und -héhe
sowie der Bauweise Festsetzungen zur Dachform, der Dachneigung und der Ausrichtung der
Gebaude getroffen, die die bestehende bauliche und stadtebauliche Struktur im Wesentlichen
erhalten sollen.

Hierzu werden entsprechend der bestehenden Dacher Uberwiegend Satteldacher festgesetzt,
wahrend in einzelnen StralRenabschnitten, die noch immer ausschlieZlich Walmdacher
aufweisen diese Dachform festgesetzt wird. In einigen Bereichen, die nicht mehr eindeutig von
einer Dachform gepragt sind werden Sattel- und Walmdécher zugelassen und im WA-
Teilbereich 1.1 zusatzlich Flachdacher sowie in den WR-Teilbereichen 5.2, 6.1 und 6.2
ausschlieBlich Flachdacher.

Fur Nebenanlagen werden Flachdacher oder andere flach geneigte Dacher bis max. 10°
Dachneigung vorgeschrieben. Mit der festgesetzten Begriinung kénnen diese einen Beitrag
zum Klimaschutz leisten.

Gauben, Zwerchhduser und -giebel

Zwerchhauser oder -giebel sowie Gauben werden in Lage und GroRe begrenzt, damit sie das
Erscheinungsbild der Geb&ude und des Stralen- und Stadtraums nicht unmalf3stéblich
dominieren. Zwerchhauser und -giebel waren zudem urspriinglich fast gar nicht und sind auch
heut nur wenig im Plangebiet vorhanden.

Dacheindeckungen

Weiterhin sind glasierte Dacheindeckungen unzuléssig. Auch diese gibt es bisher fast nicht im
Geltungsbereich. Solche glanzenden Dacher stéren ein bisher von klassischen
Dacheindeckungen gepragtes Ortsbild, dass auch von Farbgebung und Oberflachentextur
mafdgeblich mitbestimmt wird.

Solaranlagen

Die vorgegebenen Dachformen und -neigungen bieten gute Voraussetzungen zur Nutzung
von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen. Klarstellend wird daher festgesetzt, dass die
Installation dieser Anlagen der Festsetzung zur Dachgestaltung nicht widerspricht. Die Pflicht
zur Dachbegrinung bleibt unbertihrt. Die Férderung der Nutzung solarer Energie entspricht
den allgemeinen Zielsetzungen des Landes zu nachhaltiger und klimagerechter
Energieversorgung.

Begriinung baulicher Anlagen

Die Regelungen zur Begriinung baulicher Anlagen und deren Begriindung ist unter Kapitel
5.4.4 zu finden, da es sich auch um Mallhahmen zum Schutz von Natur und Landschaft
handelt.
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Einfriedungen

Zum Erhalt des StralRenbildes in dem (berwiegend durch stralRenbegleitende
Heckenpflanzungen gepragten Quartier sind in Erganzung zu den Heckenpflanzungen, die an
den Grenzen zu Grinflachen und o6ffentlichen Verkehrsflachen vorgeschriebenen sind, als
Einfriedungen nur durchsehbare Zaune mit einer Hohe von maximal 1,2 m zul&ssig. Diese sind
zudem grundstticksseitig hinter der Hecke anzuordnen, um das StrafRenbild nicht zu stéren.
Weitere Vorgaben gibt es hierzu nur hinsichtlich der seitlichen Begrenzung der Vorgarten auf
max. 1,5 m, um auch in diesem stralienbezogenen Bereich die tiberwiegend bestehende eher
offene Gestaltung zu gewahrleisten.

5.6 Hinweise

Soweit sich aus anderen Fachgesetzen, Untersuchungs-, Genehmigungs- oder
Abstimmungspflichten oder sonstige fur die Umsetzung des Bebauungsplans relevante
Sachverhalte ergeben, wird hierauf in Teil B des Bebauungsplanes im Anschluss an die
textlichen Festsetzungen hingewiesen.

6. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan setzt die zulassigen Grundflachen und andere Versiegelungen maximal
bis zum Umfang des nach 8 34 BauGB bestehenden Bau- und Planungsrechts fest. Es werden
auch keine zusatzlichen Wohneinheiten zugelassen. Weiterhin werden Regelungen
aufgenommen, z. B. zur Begrinung und zum Umgang mit Regenwasser, die die bestehende
Situation bei Neu- und Anbauten sowie Neugestaltung der Freiflachen verbessern.

Die Planung hat folglich keine Auswirkungen hinsichtlich Folgebedarfen und auf die Umwelt.

Variante Zweite-Reihe-Bebauung bis 6.5.3

6.1 Auswirkungen auf die Wohnraumversorgung

Durch die Zweite-Reihe-Bebauung kénnen zuséatzlich zu den vorhandenen ca. 200
Einfamilienhdusern im Plangebiet 38 weitere entstehen. Der Bebauungsplan tragt damit zur
Deckung des Wohnraumbedarfs in der Hansestadt Libeck bei (siehe 3.5).

6.2 Wohnfolgebedarfe

Zu erwartende Anzahl der Bewohner

Unter der Annahme einer durchschnittlichen Belegung von 3,1 Personen je Einfamilienhaus
konnten bei vollstandiger Umsetzung der Zweite-Reihe-Bebauung mittel- bis langfristig
ca. 110 neue Bewohner hinzukommen sowie weitere rund 40 neue Bewohner bei
Ausschdpfung der Bebauungsmdglichkeiten im WA, insgesamt also ca. 150.

Zusatzlicher Kita- und Grundschulplatzbedarf

Da nicht von einer vollstandigen und nur Uber einen léngeren Zeitraum verteilten
umgesetzten Nutzung der Zweite-Reihe-Baufelder auszugehen ist, ergibt sich kein
unmittelbar wirksamer und planbarer Bedarf.

Spielplatzbedarf
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In dem westlich an das Planungsgebiet angrenzenden kleinen Park befindet sich ein
stadtischer Kinderspielplatz. Die Freizeitflichen des Ostseestrands befinden sich in
unmittelbarer Nahe.

6.3 Verkehrliche Auswirkungen

Mittel- bis langfristig konnen durch die Planung ca. 30 zusétzliche Wohneinheiten im
Geltungsbereich entstehen. Diese sind auf den ganzen Geltungsbereich und drei
HaupterschlieBungsanbindungen verteilt (Kowitzberg, Strandweg/Leegerwall, Kaiserallee)
und koénnen problemlos in das bestehende Stral3enverkehrssystem eingebunden werden
(siehe 5.3.1).

6.4 Folgebedarfe im Bereich der technischen Infrastruktur

Da es sich beim Plangebiet um ein vollstindig erschlossenes Bestandsgebiet handelt, ist
aufgrund des Bebauungsplans kein Ausbau des Ver- und Entsorungsnetzes (Leitungen und
Anlagen) erforderlich. Fur die Regenwasserbehandlung werden zudem Regelungen der
Ruckhaltung auf dem Grundstiick bei Neu- und Anbauten getroffen sowie insbesondere fir
eine Zweite-Reihe-Bebauung. Fur diese muss eine vollstdndige Rickhaltung auf dem
Grundstiick gewabhrleistet sein.

6.5 Auswirkungen auf die Umwelt

6.5.1 Auswirkungen auf Natur- und Landschaft

Der Bebauungsplan setzt flir den gesamten Geltungsbereich insgesamt keine zusatzlichen
zulassigen Grundflachen und andere Versiegelungen fest, die den Umfang des nach § 34
BauGB bestehenden Bau- und Planungsrechts Uberschreiten.

Fur sechs Bereiche wird eine Zweite-Reihe-Bebauung fir insgesamt 38 Grundstiicke
vorgeschlagen mit Gebaudegrundflachen von 100 bis 120 m2. Das ergibt ca. 4.000 mz
zusatzliche festgesetzte Grundflache im Plangebiet. Dies entspricht einer Uberschreitung
der ansonsten insgesamt nach dem Bebauungsplan zuldssigen Grundflache von ca.
42.000 m2 um knapp 10 %. Die 42.000 m2 entsprechen zwar im Wesentlichen der nach
§ 34 BauGB im Geltungsbereich zulassigen Grundflache, jedoch ist im WA die festgesetzte
zulassige Grundflache auch um ca. 3.000 m2 geringer als die aktuell dort nach § 34 BauGB
aufgrund bestehender rahmeniberschreitender Gebadude theoretisch noch zulassige
Bebauung. Folglich ergeben sich auch mit Zweite-Reihe-Bebauung fur den gesamten
Geltungsbereich nur max. 1.000 m? zusatzliche Grundflachen (ca. 2,5 %) und somit auch
keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die Umweltbelange durch den
Bebauungsplan.

Die Planung hat folglich keine wesentlichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft.

Weiterhin werden weitere Regelungen aufgenommen, z. B. zur Begriinung und zum
Umgang mit Regenwasser, die die bestehende Situation bei Neu- und Anbauten sowie
Neugestaltung der Freiflachen verbessern.

6.5.2 Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote

Durch die Neuausweisung von Baufeldern fir eine Zweite-Reihe-Bebauung kénnten durch
entsprechende Neubauten auf einigen der betroffenen Grundstiicke einzelne Geholz- oder
Strauchstrukturen betroffen sein. Es handelt sich nur um vereinzelte kleine Bereiche im
Plangebiet. Folglich sind ausreichend Ausweichhabitate auch in den umgebenden Géarten
und Landschaftsraumen vorhanden.
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Zudem sind die Hausgarten im Planungsgebiet Uberwiegend nur maRig strukturreich.
Artenschutzrechtliche Konflikte und das Vorkommen von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sind kaum zu erwarten. Verstof3e gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des
8§44 BNatSchG (Totungsverbote) konnen durch Einhaltung der allgemeinen
artenschutzrechtlichen Regelungen vermieden werden (8 39 (5) BNatSchG, § 44 (1)
BNatSchG). Hierzu ist die Entfernung von Geholzen in der Zeit zwischen dem 01. Oktober
und dem 28./ 29. Februar durchzufiihren. Dariiber hinaus sind alle Gehdlze vor deren
Beseitigung von sachkundigem Personal auf Nester, HOhlen usw. zu Uberprifen. Bei
positivem Befund ist eine fachgerechte Umsiedlung der Tiere zu organisieren. Erst danach
ist eine Geholzfallung zulassig.

Es ist zudem darauf hinzuweisen, dass dieses Risiko im Rahmen von Abbruch- und
Fallgenehmigungen auch ohne Bebauungsplanverfahren besteht, da sich die Baufelder fur
eine Zweite-Reihe-Bebauung in den hinteren Grundstticksbereichen befinden und die
Gehdlze an dieser Stelle nicht durch die Baumschutzsatzung der Stadt Libeck geschiitzt
sind.

6.5.3 Beriicksichtigung von Klimaschutzbelangen

Der Bebauungsplan setzt flir den gesamten Geltungsbereich insgesamt keine zusatzlichen
zulassigen Grundflachen und andere Versiegelungen fest, die den Umfang des nach § 34
BauGB bestehenden Bau- und Planungsrechts tberschreiten (siehe 6.5.1).

Die Planung hat folglich keine wesentlichen Auswirkungen auf Klimaschutzbelange.

6.5.4 Beriicksichtigung des Hochwasserschutzes

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb von Hochwassergebieten.

6.6 Auswirkungen auf ausgetibte und zuldssige Nutzungen

Die Planung hat keine Auswirkungen auf bereits ausgetibte Nutzungen. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplans gilt fur alle vor dem Aufstellungsbeschluss am 17.06.2021 bestehenden
Nutzungen, Gebaude, Freiflaichen und sonstigen baulichen Anlagen ein weitgehender
Bestandsschutz. Sofern sie genehmigt sind besteht formeller Bestandschutz, war die Nutzung
zum Zeitpunkt inrer Aufnahme genehmigungsféhig besteht materieller Bestandschutz.

Dies qilt auch fir Ferienwohnungen. Ausgelibte Nebenwohnnutzungen waren bisher in
Wohngebauden grundsatzlich und ohne Einschréankung als Unterart des Wohnens zulassig
und geniefRen somit uneingeschréankt (materiellen) Bestandsschutz.

Keinen Bestandschutz haben lediglich Ferienwohnungen, die erst nach dem
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan in Nutzung genommen wurden, da sie aufgrund
der Veranderungssperre nicht genehmigungsfahig sind.

Fur Nebenwohnen gilt gemaR klarstellender Festsetzung des Bebauungsplans ein
Bestandsschutz fur alle Nebenwohnnutzungen, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Bebauungsplans Dbereits bestanden. Insofern wirkt sich der Bebauungsplan auch
diesbezlglich nicht auf die ausgelbte Nutzung einer Wohnung als Nebenwohnsitz aus.

Der Bebauungsplan setzt zudem mindestens das bestehende Mal3 der baulichen Nutzung fest
(wesentlich v. a. Grundflache, Hohe, Geschosse). Lediglich hinsichtlich der Beschrankung der
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Anzahl der zulassigen Wohnungen und von Ferien- und Nebenwohnungen werden zulassige
Nutzungen bei Neubau bzw. Umnutzung teilweise eingeschrankt.

Entschadigungsanspriche

Zunachst werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans vor allem bisher ausnahmsweise
zulassige Nutzungen (Ferienwohnungen und sonstige Beherbergungsbetriebe) bzw.
Unterarten der Wohnnutzung (Nebenwohnungen) ausgeschlossen. Dies schrankt bestehende
Nutzungsrechte nicht wesentlich ein, da eine dauerhafte Wohnnutzung nach wie vor
uneingeschrankt moglich ist und bereits zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
ausgelibte Ferienwohnungen und zum Zeitpunkt Inkrafttretens des Bebauungsplans
ausgelbte Nebenwohnnutzungen Bestandsschutz genieen. Dass der weitgehende
Ausschluss von Ferien- und Nebenwohnungen oder die Beschrankung der Anzahl der
Wohnungen bei mindestens gleicher zuldssiger Grundflache eine mehr als unwesentliche
Wertminderung der jeweiligen Immobilie bedingt, erscheint zunachst einmal unwahrscheinlich,
kann auf der anderen Seite aber auch im Einzelfall nicht ausgeschlossen werden. Selbst fur
den Fall, das solche Wertminderungen im Einzelfall anzunehmen sind, bedingen sie jedoch
keine Entschadigungen fur den Ausschluss zuldssiger Nutzungen, da der gemaf § 42 Abs. 2
BauGB zu beachtende Zeitraum von 7 Jahren, die die Zulassigkeit (hier nach § 34 BauGB)
einer kinftig unzulassigen Nutzung bereits bestehen muss, im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans bereits deutlich Gberschritten ist.

7.  Vorprufung des Einzelfalls zur Feststellung der UVP-Pflicht

Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung dient der Sicherung der
stadtebaulichen Struktur eines bestehenden Wohngebiets. Die Festsetzungen ermdglichen
eine Entwicklung im Rahmen des schon bisher bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB. In
Teilbereichen wird das bestehende Baurecht sogar eingeschrankt, da dort in den letzten
Jahren Bauvorhaben umgesetzt wurden, die den Zulassigkeitsrahmen nach § 34 BauGB
uberschritten haben und nicht als neues Vorbild fiir die bauliche Entwicklung dienen sollen.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird also kein neues oder zusétzliches Baurecht
geschaffen und keine zuséatzliche Versiegelung ermdglicht. Vielmehr wird durch verschiedene
Festsetzungen vor allem flr Neubauvorhaben der natirliche Wasserhaushalt gestarkt, die
Versiegelungsmdglichkeiten eingeschrankt und der Umfang notwendiger Begrinung und
Bepflanzung erhoht.

Der Bebauungsplan hat folglich offensichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen, die
nach 8§ 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen wéaren. Eine
systematische Begrindung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten
Kriterien ist fur diese Feststellung nicht notwendig. Die Durchfiihrung einer UVP ist nicht
erforderlich.

Variante Zweite-Reihe-Bebauung

Auch mit Zweite-Reihe-Bebauung setzt der Bebauungsplan fir den gesamten
Geltungsbereich insgesamt keine zusatzlichen zulassigen Grundflachen und andere
Versiegelungen fest, die den Umfang des nach 8 34 BauGB bestehenden Bau- und
Planungsrechts tberschreiten (siehe 6.5.1).

Der Bebauungsplan hat folglich offensichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen, die
nach § 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berticksichtigen waren (siehe Kapitel
6 Variante Zweite-Reihe-Bebauung). Eine systematische Begrindung unter
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Bertcksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien ist fir diese Feststellung nicht
notwendig. Die Durchfihrung einer UVP ist nicht erforderlich.

8. Finanzielle Auswirkungen
8.1 Ausgaben (Kosten und Finanzierung)

a) unmittelbare Kosten

Der Hansestadt Libeck sind Kosten fur die Hohenvermessung der bestehenden Straf3en und
Gebaude im Geltungsbereich entstanden.

Entschadigungsrechtliche Forderungen, die mit der Beschrankung bisher zulassiger Ferien-
und Nebenwohnungen begrindet werden, sind nicht zu erwarten (siehe 6.6).

b) mittelbare Kosten

Der Hansestadt Liibeck entstehen keine zusatzlichen mittelbaren Kosten zu denen, die in dem
Bestandsgebiet bereits jetzt fur die Unterhaltung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen und
Grunflachen im Plangebiet anfallen.
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9. Verfahren und Rechtsgrundlagen
9.1 Verfahrensiubersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Bauausschuss der Hansestadt Lubeck hat am 07.06.2021 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 32.26.00 — Helldahl / Leegerwall — beschlossen. Am 17.06.2021 wurde der
Aufstellungsbeschluss bekanntgemacht.

Durch die Aufstellung im beschleunigten Verfahren kann gemaR} § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
auf eine Umweltprifung verzichtet werden.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren

Die Festsetzung der Wohngebiete im Bebauungsplan 32.26.00 kann aus der
Wohnbauflachendarstellung des geltenden Flachennutzungsplanes entwickelt werden,
sodass der Flachennutzungsplan keiner Anderung bedarf.

Erlass einer Veranderungssperre

Die Birgerschaft der Hansestadt Libeck hat am 25.11.2021 eine Veranderungssperre fur den
Geltungsbereich des kinftigen Bebauungsplanes 32.26.00 — Helldahl / Leegerwall —
beschlossen.

Planungsanzeige gemafl § 11 Abs. 1 Landesplanungsgesetz

Die Landesplanungsbehérde verzichtet bei der Aufstellung von Bebauungsplénen, die sich
aus dem Flachennutzungsplan entwickeln und in denen die Festsetzung von reinen oder
allgemeinen Wohngebieten vorgesehen ist, auf eine Planungsanzeige gemal3 § 11 Abs. 1
LaplaG.

In diesen Fallen gibt die Landesplanung keine Stellungnahme ab.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit mit der Erérterung lber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung geméanR § 3 Abs. 1 BauGB soll in Form einer Erdrterungsveranstaltung
und eines zweiwdchigen Aushangs durchgefiihrt werden.

9.2 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 221)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge&dndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

e Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 6. Dezember 2021,
(GVOBI. S. 1422)

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)
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e Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnhaturschutzgesetz - LNatSchG) vom 24. Februar
2010 (GVOBI. S. 301), letzte beriicksichtigte Anderung: § 2 geandert (Art. 3 Nr. 4 Ges. v.
06.12.2022, GVOBI. S. 1002)

9.3 Fachgutachten

Fur den Bebauungsplan war keine Erstellung von Fachgutachten erforderlich.

Lubeck, den 10.11.2023
Fachbereich 5, Bereich Stadtplanung und Bauordnung

5.610.4 / CHe
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Ubersichtsplan
Stadtebau

Variante
Zweite-Reihe-Bebauung
und

bauliche Erganzung

am Helldahl

Gebaude Konzept (beispielhaft)

HANSESTADT LUBECK

FACHBEREICH
LANEN UND BAUEN

BEREICH STADTPLANUNG
UND BAUORDNUNG




