Anlage 2

BEGRUNDUNG

Zum

Bebauungsplan 03.02.00
- Fackenburger Allee / Stadtgraben / Teilbereich 1 -

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

Fassung vom 14.06.2013

AR
QAN
SRR
2 ~../..IIMIWWM~ R aﬂfﬂ.ﬂl../

e

i
A
;

L
DN

Ubersichtsplan (ohne MaRstab)



Bebauungsplan 03.02.00 - Fackenburger Allee / Stadtgraben / Teilbereich 1

Begriindung

Inhaltsverzeichnis

1. Einleitung
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes 4
1.2 Planungsrechtliches Verfahren 5
2. Ausgangssituation 6
2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung 6
2.2 Natur und Umwelt 6
2.3 Eigentumsverhéltnisse 7
2.4  Bisheriges Planungsrecht 8
3. Ubergeordnete Planungen 9
3.1 Ziele und Grundséatze der Landesplanung 9
3.2  Darstellungen des Flachennutzungsplanes 9
3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Libeck (ISEK 2010) 9
3.4  Landschaftsplan der Hansestadt Libeck 10
3.5 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Libeck 10
3.6 UNESCO-Welterbe ,Liibecker Altstadt” - Managementplan 11
4. Ziele und Zwecke der Planung 12
5. Inhalt der Planung 13
5.1 Flachenbilanz 13
5.2  Kinftige Entwicklung und Nutzung 13
5.2.1 Art der baulichen Nutzung 13
5.2.2 Mal der baulichen Nutzung und iberbaubare Grundstiicksflachen 15
5.3  Erschlieffung 16
5.3.1 Anbindung an &ffentliche StralRenverkehrsflachen 16
5.3.2 Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr (OPNV) 17
5.3.3 Stellplatze 17
5.3.4 Ver- und Entsorgung 17
54 Flachen, MaRnahmen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen 18
5.5  Grin, Natur und Landschaft 19
5.5.1 Grinflachen 19
5.5.2 MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft 19
5.6  Gestaltung 19
5.7  Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise 20
6. Wesentliche Auswirkungen der Planung 20
6.1 Auswirkungen auf die Umwelt 20
6.1.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft 20
6.1.2 Auswirkungen auf Schutzgebiete 21
Verfahrensstand: Satzungsbeschluss/ Stand: 14.06.2013 2




Bebauungsplan 03.02.00 - Fackenburger Allee / Stadtgraben / Teilbereich 1 Begriindung

6.1.3 Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote 22
6.1.4 Bericksichtigung von Klimaschutzbelangen 23
6.1.5 Bericksichtigung des Hochwasserschutzes 23
6.1.6 Sonstige Umweltauswirkungen 24
6.2  Auswirkungen auf ausgelibte und zuldssige Nutzungen 24
6.3  Verkehrliche Auswirkungen 24
7. Finanzielle Auswirkungen 24
8. Anlagen 26
9. Verfahren, Rechtsgrundlagen und Fachgutachten 29
9.1 Verfahrensibersicht 29
9.2 Rechtsgrundlagen 30
9.3 Fachgutachten 30

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss/ Stand: 14.06.2013 3




Bebauungsplan 03.02.00 - Fackenburger Allee / Stadtgraben / Teilbereich 1 Begriindung

1.  Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 2,3 ha und liegt im Stadtteil St. Lorenz Sid.

Der Geltungsbereich wird durch die Fackenburger Allee, den Stadtgraben, die Werner-Kock-
StralRe und die Gleisanlagen der Deutsche Bahn AG begrenzt.

Der Bebauungsplan umfasst im Einzelnen die Flurstiicke 6/22, 6/28, 6/29 tiw., 6/30, 6/31,
6/32, 6/35, 6/36, 6/37, 6/38, 6/39, 6/40, 6/41, 6/42, 6/43, 6/44, 6/45, 16/4, 16/6, 16/8, 16/9,
16/10, 16/11, 16/12, 16/14, 27/22 tlw., 28/12 tiw., 32/4, 32/5, 32/6, 93/26, 93/27, 93/28 tlw.,
93/29 tlw., 93/37, 100/31 ftlw., 100/34, 100/36, 290/35, 371, 372, 373 und 375 der
Gemarkung St. Lorenz Flur 8.

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan soll neues Planungsrecht fiir den Teil des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans 03.01.00 - Fackenburger Allee / Werftstralte von 2001 schaffen, der dstlich
der Fackenburger Allee, nordwestlich und &stlich der Werner-Kock-Stralie liegt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich an der Fackenburger Allee das Gebaude der
Industrie- und Handelskammer zu Libeck (IHK) aus den 80er Jahren. Im giiltigen
Bebauungsplan von 2001 ist dieses Grundstiick als Kerngebiet planungsrechtlich gesichert.
Das Planungsrecht fur die Ubrigen Baufelder ist aus verschiedenen Griinden nicht realisiert
worden. ’

Ziel war seinerzeit fir den grolReren Teil der Ubrigen Flache die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir ein Grofkino zu schaffen. Dieses Vorhaben wurde jedoch in den
Folgejahren aufgegeben und ist auch von anderer Seite nicht wieder aufgenommen worden.

Aufgrund dessen hat der Bauausschuss der Hansestadt Libeck mit dem
Aufstellungsbeschluss eine andere stadtebauliche Entwicklung eingeleitet. Zum einen soll
die obsolete Festsetzung filir Freizeiteinrichtungen fir die innenstadtnah am Wasser
gelegenen Flachen durch eine gemischte bauliche Nutzung ersetzt werden. Zum anderen
sind bei den zu treffenden Festsetzungen zu Art und Malk der Nutzungen die beschlossenen
Ziele und Leitsdtze des UNESCO-Managementplans von 2010 sowie des
Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzepts von 2011 zu berlicksichtigen.

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der Pufferzone der UNESCO-Welterbestatte
,Lubecker Altstadt*. Die parzellenscharfe Abgrenzung der Welterbekernzone und der
zugehorigen Pufferzone wurde 2008 auf Anforderung der UNESCO von der Liibecker
Burgerschaft beschlossen. 2010 folgte der Beschluss des Managementplanes der UNESCO-
Welterbestétte ,Liibecker Altstadt’. Da die Silhouette der Libecker Altstadt ein wesentlicher
Bestandteil der Authentizitdt und Integritat der Welterbestatte ist, wurde nicht nur der Umgriff
der Pufferzone mit dem Ziel der Wahrung und des Schutzes der Stadtsilhouette mit ihren
charakteristischen sieben Turmen festgelegt, sondern auch im Managementplan konkrete
Anforderungen zu Sichtachsen, Silhouetten- und Panoramaschutz formuliert. Die
Sichtachsen der den Bebauungsplan tangierenden Fackenburger Allee werden im
Managementplan aufgrund ihrer Blickbeziehungen auf die Libecker Altstadtsilhouette
besonders hervorgehoben.

Der geltende Bebauungsplan 03.01.00 - Fackenburger Allee / Werftstrale von 2001 wurde
vor dem Beschluss der Pufferzone 2008 und des Managementplanes 2010 aufgestellt und
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konnte daher diese Anforderungen nicht berucksichtigen. Auch von daher ist eine
Uberarbeitung der Planung erforderlich.

Desgleichen ist der vorgenannte B-Plan vor dem Beschluss der Liibecker Biirgerschaft zum
Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept 2011 (Zentrenkonzept) aufgestellt
worden. Die bisherigen Festsetzungen zum Kerngebiet widersprechen den beschlossenen
Zielen und Leitsatzen. Das Zentrenkonzept ist gemaR Biirgerschaftsbeschluss bei der
rdumlichen Entwicklung des Einzelhandels in der Hansestadt Liibeck und bei deren
Steuerung durch die Bauleitplanung zu beachten.

1.2 Planungsrechtliches Verfahren

Da die zuldssige Grundfliche weniger als 20.000 gm betragt, erfolgt die Aufstellung des
Bebauungsplanes nach den Vorschriften des §13aBauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. S. 1509). Der Bebauungsplan dient einer
MaRnahme der Innenentwicklung und der Wiedernutzbarmachung von Flachen.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB wird von der Umweltpriifung, dem
Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind sowie von der zusammenfassenden Erkldrung abgesehen. Durch die Revitalisierung
vormals gewerblich genutzter Flachen innerhalb eines bebauten Bereiches in zentraler Lage
wird der Anforderung des § 1a(2) Satz 1 BauGB entsprochen, mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan
Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiiter bestehen. Die Vertraglichkeit mit dem Européischen Schutzgebiet am
Stadtgraben wurde durch eine FFH-Vorprifung zum vorliegenden Bebauungsplan
nachgewiesen (Planlabor Stolzenberg, Liibeck, November 2012).

Der Bauleitplan wird als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt, der Festsetzungen zu Art
und Mall der baulichen Nutzung, den Uberbaubaren Grundstiicksflaichen und den
Verkehrsflachen trifft. Der Bebauungsplan stelit damit die alleinige Rechtsgrundlage fiir die
Beurteilung von Bauvorhaben dar. Die Zuléssigkeit von Vorhaben ist abschlieRend geregelt.

Geplant ist die Ersetzung des seit 2001 rechtskraftigen Bebauungsplans 03.01.00 -
Fackenburger Allee / WerftstralRe flr den Ostlich der Fackenburger Allee gelegenen Bereich.
Der westlich dieser Stralle gelegene Bereich wird durch den vorliegenden Bebauungsplan
nicht beriihrt. Hier gelten die Festsetzungen des Ursprungsplanes fort.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach der Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 (2) BauGB
in zwei Bebauungsplanen weitergefiihrt. Dies wurde erforderlich, um ihrer zeitlich
unterschiedlichen baulichen Entwicklung Rechnung tragen zu kénnen. Die Grenze zwischen
beiden Planen entspricht der sudlichen Strafenbegrenzungslinie der Werner-Kock-Straflle
sowie deren geradliniger Verlangerung in Richtung Fackenburger Allee und Stadtgraben.
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2. Ausgangssituation
2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Bestand)

Die Flachen sind weitgehend von Bebauung gerdumt und werden in Teilen als
Parkplatzfliche genutzt bzw. liegen brach. Auf den Flachen finden bisweilen temporare
Veranstaltungen statt. An der Fackenburger Allee steht das Geschaftshaus der IHK, welches
von der Konrad-Adenauer-Straf’e und der in Teilen hergestellten Werner-Kock-Stralle
umgrenzt wird. Die Boschungen zum Stadtgraben sind mit standortheimischen Geholzen
bewachsen.

Veranderungsabsichten (aktuelle Bauantrige und Voranfragen)

Flr zwei Baufelder im Plangebiet des Bebauungsplanes haben verschiedene Bauherren
Nutzungs- und Bebauungsabsichten zur Abstimmung vorgelegt bzw. als Bauantrag
eingereicht. Es handelt sich zum einen um ein Hotel, welches auf der Flache unmittelbar
angrenzend an die Fackenburger Allee und die Gleisanlagen nordlich der Konrad-Adenauer-
StraRe vorgesehen ist. Bei dem anderen Vorhaben handelt es sich um ein
Seniorenpflegeheim, fiir welches auf der Flache in Richtung Stadtgraben nérdlich der
Werner-Kock-StraRe und 0Ostlich der Konrad-Adenauer-Stral’e die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden sollen. Beide Vorhaben entsprechen nach Art und MafR}
der Nutzung den Zielen des Bebauungsplans.

Verkehrliche ErschlieRung

Die Baugrundstiicke sind Uber die Fackenburger Allee, die Werner-Kock-Strale und die
Konrad-Adenauer-Stralle erschlossen. Entlang dieser Straflen verlaufen Geh- und im Falle
der Fackenburger Allee sowie der Werner-Kock-Strafde auch beidseitige Radwege.

OPNV-Anbindung

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) geniigt den
ErschlieBungsstandards des 2. Regionalen Nahverkehrsplans der Hansestadt Libeck
(2.RNVP-HL). Die Haltestellen des stédtischen Linienbusverkehrs befinden sich westlich der
Fackenburger Allee in der Werner-Kock-Strafie. Der Libecker Hauptbahnhof sowie der ZOB
befinden sich rd. 250 m Entfernung.

2.2 Natur und Umwelt

Topographie

Das Gelénde féllt Richtung Sudosten ab. Bei der Planung ist ein Gefalle von 11,0 m (an der
Bahnhofsbriicke) bis auf 1,5 m G. NHN am Stadtgraben zu beriicksichtigen. Aufgrund der
Hohenlage liegt das Plangebiet teilweise im (berschwemmungsgefdhrdeten Gebiet der
Trave, sodass Belange des Hochwasserschutzes bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu beriicksichtigen sind.

Bodenversiegelung

Der Geltungsbereich ist derzeit weitreichend durch Bebauung und tempordr genutzte
Stellplatzanlagen versiegelt. Darliber hinaus resultieren weitere Versiegelungen aus den
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Verkehrsflachen der bereits neu hergestellten und 2007 gewidmeten Konrad-Adenauer
Stralle sowie der teilweise verwirklichten Werner-Kock-Stralle.

Vegetationsbestand

Im Geltungsbereich stellen sich insbesondere die riickwéartig in Richtung Stadtgraben
gelegenen Bereiche als unversiegelte Brachflachen dar. Entlang des Stadtgrabens befinden
sich Grunstrukturen.

Altlasten

Fir die Plangebiete der Bebauungsplane, Teilbereiche 1 und 2, wurde im Zuge der
Aufstellung des bestehenden Bebauungsplans 03.01.00 - Fackenburger Allee / Werftstralle
eine Historisch-deskriptive Erfassung durchgefiihrt (Hanseatisches Umwelt-Kontor GmbH,
Libeck, Mérz 2000). Ziel der Altlastenuntersuchung war es, mogliche Verdachtsflachen und
Kontaminationsbereiche zu ermitteln, um vor einer neuen Bebauung konkrete
Bodenuntersuchungen durchfiihren zu kénnen. Es wurden 45 Verdachtsbereiche
ausgewiesen.

Im Zuge einer Orientierenden Untersuchung wurden diese Verdachtsflichen (mit Ausnahme
der im B-Plans 03.02.00, Teilbereich 2 befindlichen Betriebsfliche der Fa. Autohaus
Lorenzen, Lindenplatz 10) naher auf Altiasten Uberprift (Hanseatisches Umwelt-Kontor
GmbH, Libeck, Januar 2001). Dazu wurden Oberboden-, Boden-, Bodenluft- und
Grundwasserproben entnommen. Die Untersuchungen ergaben, dass in den betrachteten
Bereichen im Hinblick auf die seinerzeit geplante gewerbliche Nutzung kein weiterer
Handlungsbedarf aus Sicht des Bodenschutzes (Wirkungspfad Boden-Mensch) besteht. Aus
Sicht des Grundwasserschutzes ergaben sich weder fir die geséattigte Bodenzone noch fir
die ungesattigte Bodenzone Schadstoffgehalte, die einen Handlungsbedarf erfordern. Bei
der Umsetzung sensiblerer Nutzungen (Wohnbebauung/ Kinderspielflachen) sollten nach
Rickbau der im Teilbereich 1 bereits weitgehend beseitigten Altbebauung bzw. der
Versiegelungen Oberbodenbeprobungen durchgefiihrt werden, um eine entsprechende
Bewertung geméaf Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung durchfiihren zu kénnen. Es
wurde dariiber hinaus darauf hingewiesen, dass beim Rickbau von Gebaudeteilen,
Lagerbehaltern und Fundamenten sowie dem Ausbau von Lagerbehéltern teilweise mit dem
Anfall abfallrechtlicher Bdden zu rechnen ist, die fachgerecht zu entsorgen sind. Der Text,
Teil B, enthdlt hierzu einen Hinweis. Im ersten Quartal 2013 wurden bereits
Altlastenuntersuchungen auf einzelnen Flurstiicken im Teilbereich 1 initiilert, deren
Zwischenergebnisse auf Bodenbelastungen u.a. durch Auffillungen hindeuten.

Natur- und Artenschutz

Im Plangebiet ist mit Tierarten zu rechnen, die dem besonderen Schutz des § 7 (2) Nr. 13
und 14 BNatSchG unterliegen. Ndhere Angaben zum hierzu erstellten Gutachten sowie den
im Rahmen der Planumsetzung erforderlichen MaBnahmen werden im Abschnitt 6.1.3
(Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote) aufgefiihrt.

2.3 Eigentumsverhiltnisse

Die Baugrundstiicke befinden sich im Eigentum der stddtischen KWL GmbH und im
Privateigentum.

Die Strallenverkehrsflachen der Fackenburger Allee, der Werner-Kock- und der Konrad-
Adenauer-Stralle sind stadtisches Eigentum.
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Bebauungsplan 03.02.00 - Fackenburger Allee / Stadtgraben / Teilbereich 1 Begriindung

2.4 Bisheriges Planungsrecht

Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes 03.01.00

Der 0.g. Bebauungsplan setzt fur die Flachen des B-Planes 03.02.00-TB 1 im Wesentlichen
Sondergebiete ,Freizeiteinrichtungen® und eine Fladche fir ein fir diese Nutzungen
erforderliches Parkhaus fest. Die seinerzeit vorgesehenen Nutzungen Kinokomplex und
Wellnesscenter im Sondergebiet ,Freizeiteinrichtungen® aber auch die weiteren zulassig
festgesetzten Nutzungen flr Kultur, Sport, Gesundheit sowie Vergniigungsstatten und
Einzelhandelsnutzungen werden nicht mehr als stadtisches Planungsziel flir diesen Bereich
verfolgt. Die Sondergebietsfestsetzung ist daher obsolet (siehe auch Punkt 1.2 Anlass und
Erfordernis der Planaufstellung). Fiir das Sondergebiet am Stadtgraben ist bezliglich des
MaRes der Nutzung eine zuldssige Firsthdhe von 27 m (ber NHN festgesetzt. Diese
zuldssige Gebdudehdhe ist vor allem unter Beriicksichtigung der Ziele und Leitsdtze des
UNESCO-Managementplans von 2010 fir die Sichtbeziehung auf die Altstadtsilhouette
deutlich zu hoch. Zur Ermittlung einer die Sichtbeziehung beriicksichtigenden Héhe wurden
stadtebauliche Visualisierungen fur die betroffenen Baufelder im Geltungsbereich beauftragt
und in einer Sichtbeziehungsstudie ,Fackenburger Allee* zusammengefasst.

Die Baufldche an der Fackenburger Allee ist als Kerngebiet festgesetzt. Zulassig ist hier eine
viergeschossige Bebauung zzgl. eines flinften Staffel- bzw. Dachgeschosses (Firsthéhe 28
m Uber NHN). Fur die neu zu ermitteinde Héhenbegrenzung und Baukdrperausweisung
gelten dieselben oben genannten Malgaben zur Beriicksichtigung der Sichtbeziehungen auf
die Altstadtsilhouette.

Beziiglich der zuldssigen Art der Nutzung wird fiir das innerhalb des Geltungsbereiches
festgesetzte Kerngebiet zentrenrelevanter Einzelhandel auf 800 gm Verkaufsfliche
ermdglicht. Im Sondergebiet sind Einzelhandelsnutzungen bis zu einer Geschossflache von
200 gm zuldssig. Gemalt dem beschlossenen Zentrenkonzept von 2011 ist dem entgegen
an diesem Standort zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment unzuldssig. Die
Bauflachen liegen laut Zentrenkonzept im sonstigen Sonderstandort Hauptbahnhof im
Stadtteil St. Lorenz Sud. In Bezug auf Einzelhandelsnutzungen sind an den sonstigen
Sonderstandorten nur nichtzentrenrelevante Hauptsortimente zuldssig. In Bezug auf die Art
der Nutzung sind somit ebenfalls dem Zentrenkonzept entsprechende neue Festsetzungen
vorzunehmen.

Im Bebauungsplan von 2001 wurde speziell fir diesen Geltungsbereich festgesetzt und
begriindet, dass abweichend vom seinerzeit zugrunde gelegten
Einzelhandelsentwicklungskonzept von 1996 die Sortimente Lebensmittel und
Elektrogrofigerate zu den nichtzentrenrelevanten Sortimenten gelistet werden. Hiernach sind
neben den vorgenannten zuldssigen zentrenrelevanten Sortimenten auf 800 gm
Verkaufsflaiche im festgesetzten Kerngebiet zudem Verkaufsflaichen fiir Lebensmittel /
Drogerie und Elektrowaren (als GroRgeréte) zuldssig. Diese beiden unbegrenzt zuléssigen
Sortimente widersprechen ebenfalls dem beschlossenen Zentrenkonzept von 2011.

Als offentliche Verkehrsflachen sind die Konrad-Adenauer-Strafie, die Werner-Kock-Stralle
sowie deren Verlangerung in Ostliche Richtung festgesetzt. Weiter in dieser Verldngerung ist
zudem eine Brlicke fir Fufiganger und Radfahrer liber den Stadtgraben festgesetzt. Entlang
des Stadtgrabens sind offentliche Griinflachen planungsrechtliches Ziel.

Der Text, Teil B, enthalt eine Festsetzung (iber den Wegfall bisherigen Planungsrechtes.
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Veranderungssperre

Als Reaktion auf den 2011 eingereichten Bauantrag fiir den Neubau eines
Dienstleistungsgeb&dudes mit Verkaufsflachen flir zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente wurde mit Datum vom 08.07.2011 die Zuriickstellung dieses Baugesuchs
mitgeteilt. Um die Planungsziele l&ngerfristig zu sichern, hat die Blirgerschaft am 24.05.2012
eine Veranderungssperre fir den, noch nicht in zwei Geltungsbereiche aufgeteilten,
Bebauungsplan 03.02.00 - Fackenburger Allee / Stadtgraben erlassen, die am 20.06.2012 in
Kraft getreten ist. Die Geltungsdauer betragt zwei Jahre. Fiir das zuriickgestellte Vorhaben
endet sie jedoch bereits am 19.06.2013, da auf die Zweijahresfrist der seit der Zustellung der
ersten Zuriickstellung eines Baugesuchs abgelaufene Zeitraum anzurechnen ist.

Aus diesem Grunde wurde die Verdnderungssperre um ein Jahr bis zum Ablauf des
19.06.2014 verléngert.

Die Veradnderungssperre tritt unabhéangig hiervon auBer Kraft, sobald der Bebauungsplan
rechtsverbindlich wird.

3.  Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundsitze der Landesplanung

Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem
am 04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein vom
13.07.2010 (LEP 2010; Amtsbl. Schi.-H., S. 719) und dem Regionalplan fiir den
Planungsraum [l (verdffentlicht im Amtsbl. Schl.-H. am 22.11.2004). Das Plangebiet ist darin
als zentraler Teil des Oberzentrums Liibeck sowie als Schwerpunktraum fiir Tourismus und
Erholung dargestellt.

3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) fiir die Hansestadt Lilbeck wurde am 07.09.1989
von der Birgerschaft beschlossen und trat am 08.10.1990 in Kraft. Er wird gemaR § 13 a als
97. Anderung im Wege der Berichtigung angepasst und fiir den Bereich des
Bebauungsplanes gemischte Bauflache darstellen.

Als Ubergeordnete Fuflwegeverbindung ist ein Hauptwanderweg am westlichen Ufer des
Stadtgrabens dargestellit.

Der Bebauungsplan setzt Mischgebiete nach §6 BauNVO fest. GemaR
Aufstellungsbeschluss werden im Mischgebiet nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Einzelhandel eingeschrankt. Durch die Planungsabsicht, im Bereich der Sonderbauflache
des FNP ein Mischgebiet zu entwickeln, soll der innenstadtnahen Lage Rechnung getragen
werden. Die Darstellung des Hauptwanderweges im FNP gilt fort.

3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Hansestadt Liibeck (ISEK 2010)

Der Bebauungsplan schafft durch die Festsetzung von Mischgebieten fir bislang weitgehend
ungenutzte Flachen die Voraussetzung flir ein attraktives Angebot fiir z.B. Wohnnutzung,
Beherbergungsgewerbe und Bironutzung nahe der Innenstadt. Ziel und Zweck des
Bebauungsplanes entspricht dabei den im ISEK 2010 formulierten Handlungsfeldern 2
,LCesamtstadt & Stadtteile” und 3 ,Wohnstadt & Generationenstadt’, da hier unter der
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Pramisse Innen- vor Auflenentwicklung der Fokus auf der Schaffung eines differenzierten
Wohnangebotes und der funktionalen Starkung der Stadtmitte / Stadtteilmitte liegt. Dadurch
konnen die bestehende Infrastruktur effizienter genutzt und gegeniiber Stadtrand und
Umland gute Wohn- und Blrostandortalternativen in stadtischer Lage angeboten werden.

3.4 Landschaftsplan der Hansestadt Liibeck

Der Landschaftsplan stellt Teilbereiche der Bdschung des Stadtgrabens als gesetzlich
geschitzten Lebensraum gem. § 25 LNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG dar. Dariber hinaus
sind hier Flachen fir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen im Zusammenhang mit anderen
Bauvorhaben zugeordnet worden.

Das landschaftsplanerische Entwicklungskonzept auf der Grundlage des am 04.03.2008
beschlossenen Gesamtlandschaftsplanes der Hansestadt Libeck stellt in seiner
thematischen Fortschreibung ,Erholung in Libeck® folgende Ziele zum Thema ,Griinzug
Stadtgraben“ dar (siehe Abb. 1: Griinzug Stadtgraben):

- Fléchenerweitevrung von offentlichen Griinstrukturen durch Entwicklung einer Griinanlage
am Lindenplatz und parallel zum Stadtgraben (in Entsprechung des Bebauungsplanes
von 2001), .

- Schaffung eines uferparallelen Weges zur Fortsetzung des Weges, der durch die nordlich
angrenzende Grinflache flihrt und weiter Richtung Norden (ber Bahnweg und
KatharinenstralRe verlauft. Ziel in Richtung Siiden ist die Verbindung mit der geplanten
Grinflache am Lindenplatz und die Ankniipfung an den Spazierweg, der unter der
Puppenbriicke durch und weiter entlang des Stadtgrabens flhrt. Zur Zeit kann unter der
Puppenbriicke nicht spaziert werden

Hintergrund der angestrebten Flachen- und FulRwegeerweiterungen ist das erhebliche Defizit
an Naherholungsflachen in den Stadtteilen St. Lorenz Nord und Siid. Mit dem Liickenschluss
wird die einzige Verbindungsmoglichkeit ohne direkten Autoverkehr im Gstlichen
Randbereich des Stadtteils St. Lorenz Nord geschaffen.

3.5 Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Liibeck

Auf Grundlage eines Fachgutachtens hat die Verwaltung der Hansestadt Libeck ein
Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept (Zentrenkonzept) erstellt, das am
24.02.2011 von der Birgerschaft beschlossen worden ist.

Wesentliche Ziele des Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzeptes sind die
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und der oberzentralen Versorgungsfunktion der
Innenstadt sowie die Sicherung einer flachendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung
der Bevolkerung. Im Einzelnen besteht das Zentrenkonzept 2011 aus:

der ,Libecker Sortimentsliste® der zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimente,

einer Gliederung und Zuordnung der Einzelhandelsstandorte Liibecks (Libecker
Zentrensystem) in die Kategorien Innenstadt (Hauptzentrum), Stadtteilzentren,
Nahversorgungszentren, Sonderstandorte (differenziert nach Sonderstandorten (liber-)
regionaler Bedeutung und nach sonstigen Sonderstandorten),

einer raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche LiUbecks und der
Sonderstandorte (liber-) regionaler Bedeutung sowie

den Libecker Leitsdtzen zur Stérkung der Zentren und zur Sicherung der Nahversorgung.
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Das Zentrenkonzept 2011 ist gemal® Beschluss bei der rdumlichen Entwicklung des
Einzelhandels in der Hansestadt Libeck und bei deren Steuerung durch die Bauleitplanung
zu beachten.

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes liegt gemal Zentrenkonzept im sonstigen
Sonderstandort Hauptbahnhof im Stadtteil St. Lorenz Siid. Dieser Sonderstandort wurde
2009 in dem oben angegebenen von der CIMA erstellten Fachgutachten zum
Zentrenkonzept insbesondere auch wegen der starken Konkurrenzlage zur Innenstadt als
Sonderstandort eingeordnet.

Die Ausweisung als Sonderstandort ist weiterhin darin begriindet, dass der Standort weniger
auf die Versorgung der Umgebung ausgerichtet ist, sondern seine Kunden durch die
Transitfunktion des Bahnhofs und des ZOB und aufgrund seiner autogerechten Lage an der
HauptverkehrsstralRe Fackenburger Allee gewinnt.

In Bezug auf Einzelhandelsnutzungen sind an den sonstigen Sonderstandorten nur
nichtzentrenrelevante  Hauptsortimente  zulassig.  Branchenibliche zentren- und
nahversorgungsrelevante Randsortimente sind dabei in Summe auf maximal 10% der
Gesamtverkaufsflache aber héchstens auf 800 gm Verkaufsflache zuldssig. Die einzelnen
Randsortimente sind auf jeweils maximal 100 gm Verkaufsfliache zulassig.

Fir nahversorgungsrelevante Hauptsortimente eroffnet Leitsatz 4 die
Ansiedlungsméglichkeit an sonstigen integrierten Standorten unter der Voraussetzung, dass
dadurch keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die
wohnortnahe Grundversorgung entstehen und wenn dadurch bislang unterversorgte Gebiete
besser versorgt werden. Eine Unterversorgung des Gebiets ist jedoch nicht vorhanden, da
eine umfangreiche Versorgung fir das Plangebiet und die umliegenden Wohngebiete durch
das nah gelegene Stadtteilzentrum Ostliche Ziegelstrale gegeben ist.

3.6 UNESCO-Welterbe ,Liibecker Altstadt” - Managementplan

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes liegt innerhalb der Pufferzone des UNESCO-
Welterbes ,Lubecker Altstadt‘. Die markante Stadtsilhouette, der bis heute ablesbare
historische Stadtgrundriss und die geschlossen erhaltene vorindustrielle Bausubstanz
bestimmen den auRergewdhnlichen, universellen Wert des Welterbes. Entsprechend der
Welterbekonvention verpflichtet sich die Hansestadt Libeck dieses Erbe zu schiitzen und fir
kommende Generationen zu erhalten.

Die Birgerschaft der Hansestadt Libeck hat am 30.09.2010  den
Managementplan UNESCO-Welterbe ,Libecker Altstadt’ mit Bindungen fiir das Welterbe
und seine Pufferzone beschlossen. Als verbindliches Planungsinstrument der Stadt soll der
Managementplan den dauerhaften Erhalt und die Wahrung der Authentizitdt und Integritéat
des Welterbes bei der zukiinftigen Stadtentwicklung gewahrleisten. Die Festlegung der
Pufferzone wurde am 27.11.2008 von der Blrgerschaft der Hansestadt Liibeck beschlossen.

Die Pufferzone umfasst das unmittelbare Umfeld des Welterbebereiches, Sichtachsen und
Flachen im weiteren Umfeld, deren Nutzung Auswirkungen auf die Welterbestétte haben
konnen. Entsprechend den Ausfiihrungen des Managementplanes UNESCO-Welterbe
.LUbecker Altstadt® Kapitel 3.2 ,Pufferzone“ sind innerhalb der Pufferzone bauliche
Maflnahmen und Vorhaben mit der Welterbestatte, insbesondere hinsichtlich ihrer
Hohenentwicklung und ihrem baulichen MaR, zu (berprifen und vertraglich mit den
schiitzenswerten Stadtansichten und Sichtbeziehungen zu realisieren.

Das Kapitel 3.3 ,Sichtachsen, Silhouetten- und Panoramaschutz® des Managementplanes
fihrt die Fackenburger Allee als Flache mit besonderer Sichtbeziehung auf die
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Altstadtsilhouette auf. Mit dem Blick auf den Dom in Fahrtrichtung stadteinwarts und der
Stadtansicht von der Bahnhofsbriicke sind zwei wesentliche Sichtbeziehungen auf der
Fackenburger Allee vorhanden. Die Fackenburger Allee als eine der wichtigsten und stark
befahrenen Einfallstralen sowohl von der Autobahn als auch aus dem westlichen bzw.
nérdlichen Umland in Richtung Libecker Altstadt ist damit aufgrund der Sichtbeziehungen
ein reprasentatives Eingangstor in das UNESCO-Welterbe ,Libecker Altstadt".

Da durch die Baufelder im Plangebiet des Bebauungsplanes beide Sichtbeziehungen
betroffen sind, wurden entsprechend der Schutzanforderungen des Managementplanes
Visualisierungen zur Uberpriifung der Hohenentwicklung und der Kubatur fiir beide B-Plane,
Teilbereich 1 und Teilbereich 2, beauftragt und in einer ,Sichtbeziehungsstudie
Fackenburger Allee" zusammengefasst.

4. Ziele und Zwecke der Planung

Der Bauausschuss der Hansestadt Libeck hat 2011 mit dem Aufstellungsbeschluss eine
andere stadtebauliche Entwicklung eingeleitet. Zum einen soll die obsolete Festsetzung fir
Freizeiteinrichtungen im Bebauungsplan 03.01.00 - Fackenburger Allee / Werftstrafte von
2001 far die innenstadtnah am Wasser gelegenen Flachen durch eine gemischte bauliche
Nutzung ersetzt werden. Zum anderen sind bei den zu treffenden Festsetzungen zu Art und
Maf der Nutzungen die beschlossenen Ziele und Leitsdtze des UNESCO-Managementplans
von 2010 sowie des Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzepts von 2011 zu
bericksichtigen.

Aufgrund der zentralen Lage zwischen Hauptbahnhof und Altstadt ist das Gebiet gut als
Standort  flr touristische Angebote geeignet. Angesichts stetig steigender
Ubernachtungszahlen sucht die Hansestadt Liibeck bereits langer sowohl in der Innenstadt
als auch in ihrer fuBlaufigen Erreichbarkeit Flachen, die sich fiir weitere Hotelbauten eignen.
Aktuell ist eine Hotelkette interessiert, auf dem Baufeld nordlich der IHK ein Low Budget
Hotel zu entwickeln. Das geplante Vorhaben passt zudem insbesondere gut auf das
vorgesehene Grundstiick, da neben der Bahnstrecke und der Fackenburger Allee eine
dauerhafte Wohnnutzung nicht gut geeignet ist und weil das Profil sehr gut in die vorhandene
Hotelstruktur passt, da dieses Preissegment bislang kaum angeboten wird.

Wohnungsbau ist in den larmabgewandten Lagen des Geltungsbereichs geeignet. Die
Nachfrage nach Wohnungen und Hausern in der Altstadt sowie in deren fullaufiger
Umgebung ist seit Jahren unverdndert hoch. Die Eignung fiir Wohnnutzung ist jedoch im
Hinblick auf die Standorte innerhalb des Geltungsbereichs differenziert zu bewerten. So sind
aufgrund der Larm- und Abgasimmissionen die Gebaudeseiten, die der Fackenburger Allee
zugewandt sind, nur mit passiven SchallschutzmaRnahmen sowie schallddmmenden
Luftungsanlagen fur eine Wohnnutzung geeignet. Wesentlich besser eignen sich die
ruhigeren Gebdudeseiten und Lagen zum Stadtgraben hin, da die Lage am Wasser und der
Blick auf die Altstadtsilhouette fiir einen hohen Wohnwert stehen.

Als eine besondere Wohnform ist aktuell das Vorhaben Altenpflegeheim fiir das Baufeld
hinter der IHK am Stadtgraben in Abstimmung. Als eine weitere besondere Wohnform ist
studentisches Wohnen im Geltungsbereich mdglich.

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind im
Einklang mit dem Zentrenkonzept weitgehend unzuldssig. Gemalk dem Ziel der
Zentrenstarkung und der Starkung der oberzentralen Funktion der Innenstadt nehmen die
Versorgungsfunktion mit diesen Sortimenten das Hauptzentrum Innenstadt und das
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Stadtteilzentrum Ostliche Ziegelstralte wahr. Einzelhandelsbetriebe mit
nichtzentrenrelevanten Hauptsortimenten sind im Mischgebiet jedoch ausnahmsweise
zulassig.

Die Festsetzungen von Griinflichen entlang des Stadtgrabens, innerhalb derer eine
Wegeverbindung realisiert werden soll, folgt den Zielen des Flachennutzungsplans und des
landschaftspflegerischen Fachplans ,Erholung in Libeck®. Die Wegebeziehung dient dem
Lickenschluss von Wanderwegen entlang der Libecker Kanéle und Flisse.

Der Neubau einer Rad- und FuRgéngerbriicke, wie im Urplan festgesetzt, soll als Verbindung
zwischen dem Hauptbahnhof und der Innenstadt abseits des Stralenverkehrs als Option
erhalten bleiben.

5. Inhalt der Planung

5.1 Flichenbilanz

Bebauungsplangebiet ca. 2,3 ha
davon:
Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO ca. 1,38 ha
Verkehrsflache ca. 0,55 ha
Grunflache ca. 0,38 ha

5.2 Kiinftige Entwicklung und Nutzung

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Unter Berlicksichtigung der angestrebten Nutzungen Wohnen, Beherbergung und Biros
setzt der Bebauungsplan Mischgebiete geméafR § 6 BauNVO fest.

Einschrdnkungen erfahrt das allgemein zulassige Nutzungsspektrum hinsichtlich der
Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen und Vergnligungsstétten.

Beschrénkung grof¥fidchiger nichtzentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe

Gemaflt dem Planungsziel, eine gemischte Nutzungsstruktur zu erhalten und die
Nutzungsmischung auch zukiinftig vertraglich zu gestalten, wird die Ansiedlung grof¥flachiger
Einzelhandelsbetriebe (Betriecbe mit mehr als 800 gm Verkaufsflache) mit
nichtzentrenrelevanten Sortimenten nur ausnahmsweise zugelassen (textliche Festsetzung
1.1.). Durch diese Festsetzung kann die Ansiedlung wie z.B. eines grofReren Bau- und
Gartenmarktes verhindert werden. Diese Nutzungen sind fir den auch durch Wohnnutzung
gepragten Bereich zu flachenextensiv und aufgrund der hohen Verkehrsfrequenz stérend.

Eingeschrankte Zulassigkeit zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe

Im Sinne der Starkung der Versorgungsfunktion der Libecker Innenstadt als Hauptzentrum
sowie des zentralen Versorgungsbereichs an der Ziegelstralle soll die Ansiedlung von
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Angebotssortimenten auflerhalb dieser
Zentren nur ausnahmsweise zugelassen werden. Voraussetzung fir den
Ausnahmetatbestand ist, dass keine wesentlichen Auswirkungen auf die zentralen
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Versorgungsbereiche ausgehen und dass die Verkaufsflache 100 gm nicht Giberschreitet. In
ein mogliches Nutzungsspektrum passen ggf. inhabergefiihrte und / oder serviceorientierte
Geschéfte oder Angebote von Existenzgriindern. Die Obergrenze von 100 gm ist abgeleitet
aus dem Leitsatz 2 des Zentrenkonzepts. Bei der Prifung von Antrdgen ist zu beachten,
dass keine Agglomerationen entstehen dirfen.

Der Bebauungsplan tragt diesem Ziel durch eine entsprechende Ausnahmeregelung fur
zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe Rechnung (textliche Festsetzung 1.2.).

Eingeschrankte Zuldssigkeit nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbetriebe

Zur Starkung des Stadtteilzentrums Ostliche Ziegelstrake und zur Sicherung des solitéren
Nahversorgungsstandorts an der Moislinger Allee soll die Ansiedlung von
Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Angebotssortimenten auflerhalb
dieser Standorte nur ausnahmsweise zugelassen werden. Voraussetzung fir den
Ausnahmetatbestand ist, dass keine wesentlichen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche ausgehen und dass die Verkaufsflache 100 gm nicht iberschreitet. In
ein mogliches Nutzungsspektrum passen ggf. inhabergefiihrte und / oder serviceorientierte
Geschéfte oder Angebote von Existenzgriindern. Die Obergrenze von 100 gm ist abgeleitet
aus dem  Gutachten ,Bausteine zu  einem Einzelhandelszentren-  und
Nahversorgungskonzept fiir die Hansestadt Libeck® (2009), welches beurteilt, dass
innerhalb dieser GréRenordnung die Relevanzschwelle nicht lberschritten wird.

Von der Ausnahmeregelung ausgenommen sind Kioske, Backereien und Backshops, die
regelmafig der Gebietsversorgung dienen und daher in allen Baugebieten nach §§ 3-9
BauNVO allgemein zulassig sind.

Der Bebauungsplan tragt diesem Ziel durch eine entsprechende Ausnahmeregelung fir
nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe Rechnung (textliche Festsetzung 1.3.).

Fabrikverkauf / Handwerkerprivileg

Abweichend vom generellen Ausschluss zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe kénnen fir
im Plangebiet des Bebauungsplanes ansdssige Handwerks- und Gewerbebetriebe des
produzierenden und verarbeitenden Sektors ausnahmsweise Verkaufsstatten fur in
Eigenproduktion hergestellte zentrenrelevante Waren als untergeordnete Betriebsteile
zugelassen werden; gleiches gilt fir Verkaufsstatten nahversorgungsrelevanter Produkte
(textliche Festsetzung 1.4.). Voraussetzung flir die Anwendung der Ausnahmeregelung ist,
dass die Verkaufsstatten im unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
dem jeweiligen Handwerks- oder Gewerbebetrieb vor Ort stehen. Die Verkaufsstétte muss
dem betreffenden Betrieb rdumlich angegliedert und als dessen Bestandteil erkennbar sein.
Dartiber hinaus soll in der Regel die Verkaufsfliche der Betriebsflache des jeweiligen
Handwerks- bzw. Gewerbebetriebes untergeordnet sein. Abweichend hiervon wird fir
kleinere Handwerksbetriebe wie z.B. Schneider, deren Betriebsflache in der Regel klein ist,
eine deutliche Unterordnung der Verkaufsflache unter die Betriebsflache fiir die Anwendung
der Ausnahmeregelung nicht erforderlich sein. Als Bindung fiur alle Ausnahmen gilt jedoch,
dass bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten die Verkaufsfliche der
angebotenen Waren 100 gm nicht Gberschreiten darf.

Nichtzentrenrelevante Sortimente

Durch die Einschrdnkung von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angebotssortimenten
bleiben Einzelhandelsbetriecbe mit nichtzentrenrelevanten Angebotssortimenten im
Plangebiet des Bebauungsplanes allgemein zulassig, sofern die Schwelle der
GroR¥fléachigkeit nicht Gberschritten wird. Die Sortimente sind im Text, Teil B, genannt.
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Im Rahmen der Genehmigung von Einzelhandelsbetrieben mit diesen Sortimenten ist
ausdricklich daflir Sorge zu tragen, dass zentrenrelevante Nebensortimente allenfalls auf
untergeordneten Flachen (unter 10% der Gesamtverkaufsflache) z.B. auf Aktionsverkaufen
wechselnder Sortimente angeboten werden kdnnen (textliche Festsetzung 1.1.).

Ausschluss von Nutzungen

Es werden insbesondere Nutzungen ausgeschlossen, die der privilegierten Lage nicht
bediirfen. Aus diesem Grund werden auch die Flachen verbrauchenden allgemein
zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Stadtebauliches Ziel, ist ein durch gleichméaRige Baustrukturen geprigtes Gebiet zu
erreichen. Die besonderen  stadtebaulichen  Grinde zum  Ausschluss  von
Vergnigungsstétten ergeben sich daraus, dass der Bahnhofsbereich zu den wichtigsten
zentralen Entwicklungsgebieten der Stadt gehort. Ziel ist es daher, ein wichtiges Entree der
Stadt funktional und visuell zu verbessern. Der Ausschluss von Vergniigungsstatten soll
einen Schutz bewirken, damit die attraktiven Geschéfts- und Buroflachen nicht als Folge
eines Verdrangungseffektes in Anspruch genommen werden. Auferdem soll durch die
Festsetzung erreicht werden, dass die Attraktivitat der Erdgeschosszone durch die vielfach
plakative Werbewirksamkeit der Vergnlgungsstétten nicht beeintrachtigt wird. Durch die
zulassige Wohnnutzung wird ein Mischgebietscharakter angestrebt, der nicht durch
Vergnlgungsstatten gestort werden soll.

5.2.2 MaR der baulichen Nutzung und iiberbaubare Grundstiicksfliachen

Das zuldssige Mal® der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, durch die
Baugrenzen, durch die Geschossanzahl und durch Festsetzung der maximalen Firsthéhen
bestimmt. Dabei wird in Richtung Stadtgraben eine um ca. ein Geschoss niedrigere Bauhthe
festgesetzt, um den stédtebaulichen Ubergang zum FFH-Gebiet zu vermitteln. Die geplanten
Firsthéhen tGber NHN betragen: Im nordwestlichen Mischgebiet max. 28 m, im norddstlichen
Mischgebiet max. 20 m, im sldwestlichen Mischgebiet max. 25 m, im siddstlichen
Mischgebiet max. 19 m {ber Normalhéhennull. Die Héhenlage der Stralle befindet sich im
Eckbereich Konrad-Adenauer-Strafte / Fackenburger Allee auf ca. 8 m Uber NHN, auf der
Stadtgrabenseite der 6stlichen Mischgebiete bei ca. 7 m tiber NHN.

Flr das Grundstiick nordlich der IHK, das voraussichtlich mit einem Hotelgebaude bebaut
werden soll, ergibt sich die zuldssige Grundfldche aus dem hier festgesetzten Baufenster.
Diese Regelung zur erhdhten baulichen Auslastung ist erforderlich um bei dem schmal
zugeschnittenen Grundstiick eine wirtschaftliche Nutzung zu ermdglichen. GemaR § 17 (2)
BauNVO konnen die fir Mischgebiete geltenden Obergrenzen der Grund- und
Geschossflachenzahlen unter bestimmten Umsténden (berschritten werden. In der
vorliegenden Planung werden die auf den Bauflachen entlang der Fackenburger Allee
zuldssigen Uberschreitungen durch Unterschreitungen in den Bauflichen entlang des
Stadtgrabens sowie durch die Ausweisung o6ffentlicher Griinflaichen im Plangebiet
ausgeglichen. Die an die HauptverkehrsstralRe angrenzenden Baufldchen erlauben aufgrund
ihrer Zentralitdt und der gegeniiberliegenden Bebauung auf der Westseite der Fackenburger
Allee eine stadtebaulich héhere Verdichtung. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
kénnen Uber die festgesetzten Schallschutzmalnahmen sichergestellt werden.

Um auf den innenstadtnahen Flachen die stddtebaulich gewlnschte Ausbildung von
auskragenden  Gebdudeteilen (z.B. Balkone, Erker) und damit vielfdltige
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Fassadengliederungen zu férdern, wurde eine entsprechende Festsetzung zu begrenzten
Uberschreitungen der iiberbaubaren Flachen aufgenommen.

Im Bebauungsplan wird von der Festsetzung einer Bauweise und damit von Regelungen zur
Stellung der Gebdude in Bezug auf die vorderen, seitlichen und hinteren
Grundstlicksgrenzen sowie zur Gebaudeldnge abgesehen, um geschlossene Baukoérper
innerhalb der Baufenster zu ermdglichen. Durch diese Regelung wird der innenstadtnahen
Lage entsprochen und eine flexiblere bauliche Anordnung ermdglicht.

Da die Anordnung der Uberbaubaren Flachen teilweise eine grenznahe Bebauung
ermdglicht, sind die gemal § 6 (2) LBO erforderlichen Abstandsflichen besonders zu
beriicksichtigen. Die Trassen von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten kénnen bis zu deren
Mitte angerechnet werden. Sollte zur Einhaltung der notwendigen Abstande die Nutzung
benachbarter Grundsttcksflachen erforderlich werden, ist hierzu eine Zustimmung (z.B. in
Form eines Gestattungsvertrages oder durch Eintragung einer Baulast) des entsprechenden
Grundstlickseigentiimers einzuholen.

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der Pufferzone des UNESCO-Welterbes ,Liibecker
Altstadt* und wird flankiert von der Fackenburger Allee, fir die der Managementplan eine
wichtige Sichtbeziehung zur Altstadtsilhouette ausweist. Um den Schutzanforderungen in
diesem sensiblen Bereich der Pufferzone gerecht zu werden, befasste sich sowohl die
Monitoringgruppe von ICOMOS als beratendes Gremium der UNESCO als auch der
Libecker Welterbe- und Gestaltungsbeirat hinsichtlich der vorgesehenen Kubatur und
Hohenentwicklung mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Stadtebauliche
Visualisierungen wurden fir die betroffenen Baufelder in Auftrag gegeben und in einer
»<oichtbeziehungsstudie Fackenburger Allee* zusammengefasst. Als Ergebnis dieser Studie
wurden flr den Erhalt der Sichtbeziehungen von der Fackenburger Allee zur Altstadt die
Gebaudehohen gegeniiber den Festsetzungen im B-Plan 03.01.00 zuriickgenommen und
die Baugrenzen angepasst. Die im Bebauungsplanentwurf festgesetzte zuldssige
Hohenentwicklung und das zuldssige Baukdrpervolumen stellen einen Kompromiss dar, der
die Schutzanforderung der Altstadtsilhouette des UNESCO-Welterbes ,Liibecker Altstadt" in
Form der im Managementplan aufgefuhrten Sichtbeziehung von der Fackenburger Allee auf
den Dom weitestgehend gewahrleistet.

5.3 ErschlieBung

5.3.1 Anbindung an o6ffentliche StraRenverkehrsflachen

Der Geltungsbereich ist iber die Fackenburger Allee sowie die hiervon abgehende Konrad-
Adenauer-Strafle und die Werner-Kock-Stralle erschlossen. Zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen des flieRenden Verkehrs werden weitere Zu- und Abfahrten zur
Fackenburger Allee ausgeschlossen. Darliber hinaus sind aus diesem Grund Ein- und
Ausfahrten innerhalb eines Mindestabstands von der Fackenburger Allee unzuléssig.

Die Zufahrt zum ndrdlich des Plangebietes stehenden Bahnbetriebsgebdude wird (iber ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert. Hier soll dariiber hinaus eine Platzgestaltung
ermoglicht werden, die der ErschlieBung der Gstlich und westlich gelegenen Grundstiicke
dient.

In Anlehnung an die bislang geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes 03.01.00
werden in Verldngerung der Werner-Kock-Stralle sowie parallel hierzu in Verldngerung der
Konrad-Adenauer-Stralie eine Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung bzw. ein Rad-
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und Gehweg ausgewiesen, die an eine innerhalb der festgesetzten offentlichen Griinflache
neu vorgesehene Wegebeziehung entlang des Stadtgrabens anbinden. Diese
Wegeverbindungen sollen als Ersatz flir die entfallende Trasse der ehemaligen Werftstrale
dienen. Verlauf und Ausgestaltung der innerhalb der Grinflachen vorgesehenen Wege
werden im Zuge der konkreten Planung mit den zustdndigen Fachbehdrden abgestimmt.

Die attraktive Fu3- und Radwegeverbindung vom Hauptbahnhof Uber den Stadtgraben und
die mittlere Wallhalbinsel zur Altstadtinsel in Verlangerung der Werner-Kock-Stralde ist
weiterhin stadtebaulich wiinschenswert und soll der Hansestadt Libeck mindestens als
Option erhalten bleiben. Um die Passierbarbarkeit der Briicke fur kleinere Wasserfahrzeuge
zu gewahrleisten, wird eine Mindesthdhe festgesetzt.

5.3.2 Anbindung an den offentlichen Nahverkehr (OPNV)
Die Anbindung an den OPNV entspricht den Standards des aktuellen regionalen
Nahverkehrsplanes (RNVP) der Hansestadt Libeck.

Der Liibecker Hauptbahnhof, der ZOB und die Bushaltestelle ,Lindenarkaden” befinden sich

in fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet.

5.3.3 Stellplitze

In der Werner-Kock-Stralte und der Konrad-Adenauer-Strafte befinden sich 24 &ffentliche
PKW-Parkplatze. Die erforderlichen privaten Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken
unterzubringen und kdnnen dabei auch in Gemeinschaftstiefgaragen (TGa) nachgewiesen
werden. Bei der Anwendung des Stellplatzerlasses der Landesbauordnung zur Ermittiung
des Bedarfes an Stellplatzen dirfen mit Einverstéandnis der Gemeinde die gute Anbindung
des Plangebiets an den OPNV, ausreichende Fahrradwege und die Mehrfachnutzung von
Flachen fir den ruhenden Verkehr angerechnet werden.

Um in dem dicht zu bebauenden Gebiet die Ausbildung von attraktiv gestalteten, privaten
Freiflachen zu beglinstigen, sind Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen auf den Flachen
zwischen der jeweiligen StralRenbegrenzungslinie bzw. der sonstigen Abgrenzung
offentlicher Verkehrs- und Grinflichen und der néachstgelegenen Baugrenze
ausgeschlossen. Zur Verringerung der Eingriffe in den Boden und Beglinstigung naturnaher
AuRenraumgestaltungen sind Tiefgaragen nur innerhalb der Baufenster zuldssig.

5.3.4 Ver- und Entsorgung

Zur Sicherung der ErschlieBung der Bahnanlagen sowie der bestehenden Leitungstrassen
der Stadtwerke Libeck werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt. Aufgrund des
vorgesehenen Neubaus der Bahnhofsbriicke sind darliber hinaus die momentan dort
verlaufenden Leitungstrassen dauerhaft umzulegen. Um entsprechende Diikerungen der
Bahnanlagen in Richtung Katharinenstraf’e zu ermdglich, sind Leitungsrechte zugunsten der
Stadtwerke Libeck und der Deutschen Telekom in den Plan festgesetzt. Im Bereich der
planungsrechtlich ermdglichten Stadtgrabenbricke wird eine potenzielle Trasse durch ein
entsprechendes Leitungsrecht gesichert. Nebenanlagen zur Versorgung des Plangebietes
mit Energie und Wasser sowie zur Abwasserentsorgung kdnnen gemaR § 14 (2) BauNVO in
den Baugebieten ausnahmsweise zugelassen werden.
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Energie- und Trinkwasserversorgung

Anschlussleitungen fiir die Trinkwasser- und Stromversorgung sind in den &ffentlichen
Verkehrsflichen mit  ausreichender Kapazitdt vorhanden. Gleiches gilt  flr
Telekommunikationsleitungen.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung der Grundstlicke im Plangebiet erfolgt Uiber ein Trennsystem, an
das die Baufldchen angeschlossen werden kénnen. Innerhalb der Konrad-Adenauer-Strale
bzw. deren geradliniger  Verldngerung  Richtung  Stadtgraben liegt eine
Entwdsserungsleitung, die bei einer benachbarten Bebauung zu beachten ist.
Gegebenenfalls sind erdstatische Nachweise und Schutzvorkehrungen erforderlich. Im
Baugenehmigungsverfahren sind die notwendigen Mafinahmen in Abstimmung mit den
Entsorgungsbetrieben Liibeck festzulegen.

Loschwasserversorgung

Fir die geplante Bebauung ist nach Einschatzung der Stadtwerke Lubeck von einem
Léschwasserbedarf von 96 m?/ h fir zwei Stunden als Grundschutz auszugehen. Grundlage
der Einschatzung bildet das DVGW-Arbeitsblatt W 405. Die konkret erforderliche
Léschwassermenge wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bestimmt. Der Text,
Teil B, enthalt hierzu einen Hinweis.

5.4 Flachen, MaBnahmen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen

Der Geltungsbereich ist von Verkehrslarm und Freizeitlarm beeintréchtigt. Mafigebende
Immissionsquellen aus Verkehrsldrm sind die Fackenburger Allee, die Bahnlinie Liibeck-
Fehmarn und der Parkplatz ,Bastion gegenlber dem Stadtgraben. Mafgebliche
Freizeitlarmverursacher sind das ,Duckstein-Festival‘, das ,Maifest auf der Walli“ der
Alternative sowie der Herbst- und Friihjahrsmarkt. Fir das Plangebiet des Bebauungsplanes
wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Dabei wurden die aktuellen Prognosen
der Deutschen Bahn AG fir den Schienenverkehr unter Einschluss des zu erwartenden
Mehrverkehrs durch die geplante Fehmarnbeltquerung bertcksichtigt.

Die Ergebnisse des Gutachters lassen erkennen, dass passive Schallschutzmafnahmen
erforderlich werden. Entlang der Fackenburger Allee sowie der Bahntrasse werden die
Larmpegelbereiche IV und V festgesetzt. An den von den Larmquellen abgewandten Seiten
ergibt sich Larmpegelbereich Ill. Im Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der
gewahlten Konstruktion fur die Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches nach den
Ktiterien der DIN 4109 (Ausgabe 1989) nachzuweisen. Aktive MaRnahmen zur
Larmminderung schieden aufgrund der innerstadtischen, verdichteten Lage und den
negativen Auswirkungen auf die Stadtgestalt aus.

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss darliber hinaus berlicksichtigt werden, dass bei der
Grundrissgestaltung von Wohnungen zum Schlafen genutzte R&ume nicht zur Fackenburger
Allee und nicht zur Bahntrasse ausgerichtet werden diirffen. Die in dem Gutachten
vorgeschlagenen MaRnahmen liegen den planungsrechtlichen Festsetzungen der
vorliegenden Bauleitplanung zugrunde.
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5.5 Griin, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen hinsichtlich des Erhalts von Bepflanzungen sowie
der Schaffung von Grinflachen getroffen. Dadurch sollen insbesondere die Eingriinung des
StralRenraumes sowie der Baugebiete in Richtung Stadtgraben gewahrleistet werden.

5.5.1 Griinflaichen

Im Geltungsbereich werden entlang des Stadigrabens offentliche Griinflichen mit der
Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Diese Ausweisungen dienen im Wesentlichen
der Erhaltung des als Biotop geschitzten Bdschungsbereiches am Stadtgraben. Bei
Anpflanzungen sind die Uber festgesetzte Leitungsrechte gesicherten Trassen von
vorhandenen bzw. vorgesehenen Ver- und Entsorgungsleitungen zu bericksichtigen.

5.5.2 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die gesetzlich geschitzte Biotopflache sowie die Abgrenzung des FFH-Gebietes DE 2127-
391 ,Travetal® entlang des Stadtgrabens wurden in die Planzeichnung Gbernommen..

Die Festsetzung zur Begriinung der Dachflachen und Zuldssigkeit von Photovoltaikanlagen
ist den Grundsatzen einer nachhaltigen Stadtentwicklung geschuldet und tragt
gestalterischen Anforderungen von Flachdachern als sog. ,flinfter Fassade* Rechnung.

Die Dachbegriinung ist festgesetzt, um die Strahlungsreflexion zu mindern und das
Kleinklima zu verbessern. Sie dient der Minderung der Reflexionswarme, ist
Zwischenspeicher fir Niederschlagswasser und bietet Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere.
Sie ist auch erforderlich, weil eine Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet
nicht moglich ist. Der Nutzen einer Dachbegriinung ist insbesondere hinsichtlich der
erforderlichen artenschutzfachlichen Kompensation auch als 6kologischer Ausgleich fir die
versiegelten Grundsticksteile zu bewerten.

Photovoltaikanlagen und / oder Solarthermieanlagen stellen eine energetisch sinnvolle
Ergénzung zu Grindachern dar und sind gut miteinander zu kombinieren. Damit wird
insbesondere den Zielen des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) entsprochen.

5.6 Gestaltung

Die Auswahl der gestalterischen Festsetzungen ist der wesentlichen &ffentlichen
Wirksamkeit des Hochbaus geschuldet und soll durch eine Vermeidung von Verunstaltungen
zu einer positiven Baukultur beitragen.

Der Text, Teil B, enthalt baugestalterische Festsetzungen, um insbesondere im Hinblick auf
Werbeanlagen und die Dachgestaltung negative Auswirkungen auf das Stadtbild zur
vermeiden, dem Standort des Plangebiets innerhalb der Pufferzone des UNESCO-Welterbes
Rechnung zu tragen, und ein Mindestmal® an einheitlicher Gestaltung zu erreichen.
Ausnahmen in der Héhenentwicklung der Dachaufbauten kdnnen z.B. fiir haustechnische
Anlagen zugelassen werden, wenn ein definiertes Hochstmal nicht Uiberschritten wird. Die
Beurteilung moglicher bahnzugewandter Werbeanlagen hinsichtlich ihrer Blendwirkung auf
den Schienenverkehr erfolgt auf der nachfolgenden Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens. Hier ist sicherzustellen, dass von den Werbeanlagen keine
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Blendwirkungen auf den Bahnbetrieb und die am Bahnbetrieb beteiligten Personen (wie z.B.
Lokfuhrer) ausgehen.

Darliber hinaus werden Regelungen zur Einfriedung der griinflichenseitigen
Grundstiicksgrenzen vorgesehen, um sicherzustellen, dass sich hier Hecken entwickeln, die
eine gestalterisch positive Auswirkung auf die angrenzenden Parkanlagen und die hier
verlaufenden Wegebeziehungen haben.

5.7 Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Managementplan UNESCO-Welterbe ,Liibecker Altstadt”

Das Gebiet liegt innerhalb der Pufferzone zum UNESCO-Welterbe ,Liibecker Altstadt".

Archiologie / Denkmalpflege

Das Gebiet liegt auf der AuBenseite der ehemaligen Stadtbefestigung des 17. Jahrhunderts.
Hier befanden sich die AuRenwerke der Stadtbefestigung, die als niedrigere Erdwélle den
Stadtgraben begleiteten. Archaologisch sind hiervon keine Aufschlisse bekannt, zu
vermuten sind ggf. holzerne Substruktionen. Alle Bodeneingriffe sind rechtzeitig dem
Fachbereich Kultur anzuzeigen. Ein entsprechender Hinweis wird als nachrichtliche
Ubernahme in den Text, Teil B, aufgenommen.

Potenzielle Kampfmittelbelastung

Da die Hansestadt Liibeck in der Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren flir die
offentliche Sicherheit durch Kampfmittel SH (Kampfmittelverordnung) vom 19. Januar 2010
gelistet ist, enthalt der Text, Teil B, des Bebauungsplanes einen Hinweis auf die
Vorgehensweise vor Bodeneingriffen.

6. Wesentliche Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Wie im Abschnitt 1.3 ausgefiihrt, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt. Aufgrund dessen sind eine formelle Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB sowie ein Umweltbericht nach § 2a BauGB entbehrlich. Dennoch sind die erheblich
betroffenen Umweltbelange in einer FFH-Vertraglichkeitspriifung untersucht und solche
Belange nicht festgestellt worden.

6.1.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Mafinahme der Innenentwicklung nach den
Vorschriften des § 13a BauGB. Danach gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Ein Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft ist in einem Verfahren nach §
13a BauGB somit nicht erforderlich.

Im Nordosten des Geltungsbereiches befindet sich am bestehenden Wendehammer der
alten Werftstralte / Werftstieg eine festgesetzte Ausgleichsfldche, die im Landschaftsplan der
Hansestadt Liibeck von 2008 dargestellt und im Ausgleichsflachenkataster gefiihrt wird.
Hierbei handelt es sich um ErsatzmaBnahmen in Form von Sukzessionsflachen und
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Einzelbaumpflanzungen, die im Marz 1993 fir den Riickbau der Gleisanlagen des
Bahnhofes ,Lo" auf der mittleren Wallhalbinsel und Umbau des Bahnhofes ,Lha“,
planfestgestellt wurden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden 5 Einzelbdume (iberplant, von
denen in der Ortlichkeit noch 3 Stiick (Ahorn mit StU ~65cm) vorhanden sind. Zur
Kompensation wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Anpflanzung von 5 Baumen
erforderlich. Durch die Teilung des B-Planes ist die Anpflanzung jetzt im Teilbereich 2
festgesetzt. Nur so kdnnen die Baume wie geplant der vorgesehenen &ffentlichen Griinflache
am Lindenplatz zugeordnet werden. Ein zeitlicher Zusammenhang zwischen der Fallung der
Baume im Teilbereich 1 und der Umsetzung der Ausgleichsmaflnahme im Teilbereich 2 ist

zu gewahrleisten.

Zum Schutz vorhandener Gehdlzstrukturen entlang des Stadtgrabens sind diese wahrend
der Baumafnahmen gemafR DIN 18 920 vor Beeintrachtigungen zu schiitzen.

Zur Minimierung des Kollisionsrisikos fiir Voégel aufgrund von Glasflachen und spiegelnden
Fassaden werden seitens des Bundesamtes flir Naturschutz bzw. der Oberen
Naturschutzbehdrde des Landes Schleswig-Holstein vogelfreundliche Fenster- und
Fassadengestaltungen empfohlen (Downloadmdglichkeit ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas
und Licht - Merkblatt fiir Gemeinden® unter http://www.vogelglas.info/). :

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehenden Gehdlze unterliegen in
Abhangigkeit ihres Wuchses, ihrer Anordnung oder ihres Stammumfangs der
Baumschutzsatzung der Hansestadt Libeck. Im Bedarfsfall sind Fallantrage bzw. Antrage
auf Ausnahmen oder Befreiungen nach § 5 der Baumschutzsatzung zu stellen. Der Bereich
Umwelt-, Natur- und Verbraucherschutz entscheidet {iber die Erteilung einer Genehmigung
nach Priifung des jeweiligen Einzelfalls. Fiir wegfallende Baume ist Ersatz entsprechend der
Regelungen der Baumschutzsatzung zu erbringen.

6.1.2 Auswirkungen auf Schutzgebiete

Der Stadtgraben 6stlich des Plangebietes des Bebauungsplanes ist Teil des FFH-Gebietes
DE 2127-391 ,Travetal“. Die Vertraglichkeit des Bebauungsplanes mit den Erhaltungszielen
des Européischen Schutzgebietes wurde anhand einer FFH-Vorprifung (Planlabor
Stolzenberg, Liibeck, November 2012) geprift. Bei Berucksichtigung bautechnischer
Optimierungen zum Schutz des Fischotters (vgl. Empfehlungen des Fischottererlasses des
Landes Brandenburg) am planungsrechtlich im  Geltungsbereich vorbereiteten
Briickenbauwerk werden durch die moglichen Vorhaben des Bebauungsplanes keine
erheblichen Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele des FFH-Gebietes DE 2127-391
.1ravetal“ erwartet. Entsprechende Festsetzungen enthélt der Text, Teil B, und bauliche
MafRnahmen zum Schutz des Fischotters vorgeschrieben. Fir den Bau der geplanten Briicke
wurde seitens der unteren Naturschutzbehdrde (uNB) eine Befreiung von den Verboten,
gesetzliche Biotope nach § 30 BNatSchG zu beeintrachtigen, in Aussicht gestellt. Die
Genehmigung ist rechtzeitig vor dem geplanten Beginn bei der uNB zu beantragen. Bei der
Konkretisierung der Brickenplanung erfolgt eine Beteiligung der betroffenen Fachbehdorden.

Zur Reduzierung von Lichtimmissionen auf das Schutzgebiet werden bei Wegeverbindungen
zudem eine sparsame Beleuchtung, die Verwendung mdoglichst niedriger Laternen mit nach
unten gerichteten Lichtkegeln und die Verwendung von LED-Beleuchtung empfohlen (vgl.
Hinweise zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen gem. Beschluss des
Landerausschusses fir Immissionsschutz vom 10. Mai 2000).
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Die geholzbestandenen Boschungen des Stadtgrabens unterliegen dem gesetziichen Schutz
des § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG. Die in der Planzeichnung ausgewiesene
Abgrenzung basiert auf Angaben des Bereichs Naturschutz der Hansestadt Libeck und
weicht aufgrund der leicht variierenden Uferlinie in Teilbereichen von der
Bdschungsunterkante ab. Die Béschungsbereiche sind wahrend der Baumaflnahmen gem.
der DIN 18 920 vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Fir die planungsrechtlich vorbereitete
Inanspruchnahme der Boschungsbereiche durch den Briickenbau (~60 gm) wird eine
Ausnahme gemaf § 30 (3) BNatSchG sowie entsprechender Wertausgleich erforderlich.

Im Anschluss-B-Plan 03.02.00 Fackenburger Allee / Stadigraben / Teilbereich 2 wird als
Ersatz die Anpflanzung von Geholzen dem Wertausgleich entsprechend festgesetzt, um die
Bepflanzung der neu vorgesehenen offentlichen Griinflache am Lindenplatz zuzuordnen. Die
Herrichtung dieser Griinflache, die bereits im Ursprungsplan 03.01.00 — Fackenburger Allee /
WerftstraRe / Bahnhofsvorplatz — festgesetzt war, ist in einem zeitlichen Zusammenhang mit
der baulichen Entwicklung im Plangebiet vorzunehmen.

6.1.3 Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote

Im Plangebiet des Bebauungsplanes ist mit Tierarten zu rechnen, die dem besonderen
Schutz des §7(2)Nr. 13 und 14 BNatSchG unterliegen. Demnach sind die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG zu beachten. Hierzu
wurde eine artenschutzfachliche Betrachtung auf der Grundlage einer Faunistischen
Potenzialabschatzung erarbeitet (Dipl.-Biol. Karsten Lutz, Hamburg, Juni 2012). Demnach
kommt es durch den Verlust der Fortpflanzungsstitten von Haussperling und
Hausrotschwanz zum Eintreten eines Verbotstatbestandes nach §44 (1) BNatSchG.
Artenschutzfachliche Ausgleichsmafinahmen koénnen jedoch sicherstellen, dass die
okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten kontinuierlich
erhalten bleibt. Bei nicht gefdhrdeten Arten, wie in diesem Fall, kann ein zeitlich
vorlibergehender Verlust der Funktionen der betroffenen Lebensstatte hingenommen
werden, wenn langfristig keine Verschlechterung der Gesamtsituation im rdumlichen
Zusammenhang damit verbunden ist. Die erforderlichen Mafinahmen missen nicht
vorgezogen verwirklicht werden, sondern kénnen nach dem erfolgten Eingriff umgesetzt
werden. Fir den erforderlichen artenschutzfachlichen Ausgleich werden Festsetzungen in
den Text, Teil B, aufgenommen.

Uber die Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung kann der im Gutachten bestimmten
Kompensationsmaltnahme zur Schaffung schitterer Vegetationsflachen entsprochen
werden. Bei einer Mischgebietsflache von insgesamt rd. 1,86 ha in beiden B-Planen, einer
festgesetzten Grundflachenzahl von 0,5 — 0,8 sowie der Vorgabe, mind. 60 % der
Dachflachen zu begrlinen, werden rechnerisch durch Neubauvorhaben voraussichtlich mind.
5.600 gm Dachbegriinung geschaffen. Zu beriicksichtigen ist hierbei, dass das Baufeld der
IHK bereits grofienteils bebaut ist und hier hinsichtlich der Dachgestaltung die Regelungen
des Bestandsschutzes gelten.

Die festgesetzte Schaffung von Ersatznistquartieren an den Siidostseiten der Fassaden stellt
eine angemessene Kompensation fiir die Beeintrachtigung der Nistmdglichkeiten
verschiedener Vogelarten dar.

Bei der Umsetzung der Planung ist zu beachten, dass aus Griinden des Artenschutzes
Bdume, Gebiische und andere Gehdlze nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 14. Méarz
abgeschnitten bzw. gerodet werden dirfen (§ 39 Bundesnaturschutzgesetz i.V.m § 27a
Landesnaturschutzgesetz).
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6.1.4 Beriicksichtigung von Klimaschutzbelangen

Integrierte Lage

In Bezug auf die Belange des Klimaschuizes handelt es sich um eine nachhaltige
stadtebauliche Planung: Das Plangebiet des Bebauungsplanes nutzt die vorhandene aufiere
ErschlieBung und liegt in unmittelbarer Nahe zur Libecker Altstadt mit ihren oberzentralen
Einrichtungen sowie zu hochfrequentierten Verkehrsachsen.

Die vorhandene technische Infrastruktur erfahrt eine hdhere Auslastung. Indem diese Flache
fur die Bebauung bereitgestellt wird, wird die Inanspruchnahme bisher nicht genutzter
Flachen im AufBenbereich mit den damit Ublicherweise verbundenen negativen
Auswirkungen (Verkehrserzeugung, Neuversiegelung, Infrastrukturkosten) vermieden.

Der stadtebauliche Entwurf nimmt eine Flache der Innenentwicklung in Anspruch und folgt
den Grundsatzen einer sparsamen ErschlieBung und einer kompakten Nutzung. Durch die
bauliche Nachverdichtung wird einer weiteren Inanspruchnahme freier Landschaft entgegen
gewirkt.

Energetische Optimierung

Die Anordnung der Baufenster erméglicht eine Sidwestausrichtung der Bebauung und damit
eine gute passive Nutzung der Sonnenenergie. Die Festsetzungen zur Bestimmung der
zuldssigen Grundfliche einschlieRlich der Uberschreitungsmdglichkeit gemaR § 19 (4) 1
BauNVO sowie der Verzicht auf eine Regelung der Bauweise schaffen die Voraussetzung fir
eine kompakte Bebauung.

Versorgungstechnik

Der Text, Teil B, enthdlt keine Festsetzungen zum Ausschluss genehmigungs- und
anzeigefreier Vorhaben nach § 69 LBO, wie Solaranlagen, Blockheizkraftwerke,
Brennstoffzellen und Wéarmepumpen, sodass deren Anlage ohne weiteres mdglich ist. Die
gesetzlichen Vorschriften zu energetischen Standards und der Nutzung erneuerbarer
Energien bei Neubauten wurden in den letzten Jahren erheblich verschérft. Im
Baugenehmigungsverfahren ist der Nachweis zu erbringen, dass die gesetzlichen Vorgaben
erfillt werden.

Kleinklima

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt im innerstadtischen Bereich. Eine Vorbelastung
durch die vorhandenen angrenzenden Verkehrswege (Bahnstrecke, Fackenburger Allee) ist
gegeben. Der mit einer Neubebauung der Flache einhergehenden Erhéhung des
Verkehrsaufkommens stehen eine umfassende Entsiegelung im Anschluss-B-Plan sowie
Festsetzungen zur Dachbegrinung gegentiber, so dass von keiner Verschlechterung des
Kleinklimas ausgegangen wird.

6.1.5 Beriicksichtigung des Hochwasserschutzes

Das Ausbreitungshochwasser der Trave erreicht 3,87 m Uber Normalhdhennull. Die
Bauflachen im Geltungsbereich liegen auf einer Héhe von Uber 7 m . NHN und damit
auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes. Da von den Flichen des Bebauungsplanes nur
die Boschungsbereiche des Stadtgrabens, die als offentliche Griinflache ausgewiesen sind,
durch das Ausbreitungshochwasser der Trave betroffen sein kénnen, wird auf Festsetzungen
zur Hohenlage baulicher Anlagen und weitere Hinweise verzichtet.
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6.1.6 Sonstige Umweltauswirkungen

Sonstige Umweltauswirkungen, die Uber die im Abschnitt 6.1 genannten Punkte
hinausgehen, sind nicht zu erwarten.

6.2 Auswirkungen auf ausgelibte und zulassige Nutzungen

Wird gemal § 42 (3) BauGB die zuldssige Nutzung eines Grundstiicks nach Ablauf einer
Frist von sieben Jahren ab Zulédssigkeit geandert, kann der Eigentimer nur eine
Entschadigung fur Eingriffe in die ausgelibte Nutzung verlangen. Da der Bebauungsplan
03.01.00 Fackenburger Allee / WerftstraBe im Jahr 2001 Rechtskraft erlangte, ist die
entsprechende Frist bereits 2008 verstrichen. Damit kann kein Grundstiickswertausgleich fiir
eine in den Jahren seit Rechtskraft des Bebauungsplans 03.01.00 mdgliche umfassendere
Grundsticksausnutzung geltend gemacht werden.

Eine Entschadigung fir Eingriffe in die ausgelbte Nutzung kann der Eigentimer
insbesondere verlangen, wenn infolge der Nutzungsanderung die Auslbung der
verwirklichten Nutzung oder die sonstigen Moglichkeiten der wirtschaftlichen Verwertung des
Grundstlcks, die sich aus der verwirklichten Nutzung ergeben, unmdglich gemacht oder
wesentlich erschwert werden.

Hierzu ist festzustellen, dass der an der Fackenburger Allee gelegene Hauptsitz der IHK
gemall § 6 (2) BauNVO als Geschéfts- und Birogebdude weiterhin zuldssig ist. Das
bestehende Gebaude, welches die festgesetzten Baugrenzen sowie die maximal
festgesetzte Firsthbhe Uberschreitet, geniet Bestandsschutz, Uber den auch Sanierungs-
und Instandsetzungsmaflhahmen abgedeckt sind. Der Bestandsschutz erstreckt sich auch
Uber die bestehenden technischen Anlagen auf dem Gebdude sowie Uber die bereits
vorhandenen und baurechtlich genehmigten Werbeanlagen.

Da die Frist der Plangewéhrleistquspﬂicht gemal § 42 BauGB abgelaufen ist, sind keine
Entschadigungsforderungen bei Anderung oder Aufhebung zuldssiger Nutzungen zu
erwarten.

6.3 Verkehrliche Auswirkungen

Durch die geplanten Mischgebiete wird neuer Ziel- und Quellverkehr entstehen. Es wird
davon ausgegangen, dass die unmittelbar angrenzenden Hauptverkehrsstraen den
Mehrverkehr problemlos aufnehmen kdnnen. Hierbei ist auch zu berlicksichtigen, dass nun
von der im Ursprungsplan festgesetzten Sondergebietsflache fiir ein wesentlich hoéher
frequentiertes Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Freizeiteinrichtungen“ abgesehen
wird.

Durch die Ausdehnung der Uberbaubaren Flachen werden die planungsrechtlichen
Grundlagen dafiir geschaffen, dass das erforderliche Angebot an privaten Stellplatzen
geschaffen wird.

Es ist davon auszugehen, dass es in Folge der Planrealisierung zu einer héheren Auslastung
des OPNV kommen wird.

7. Finanzielle Auswirkungen

Die stadtische KWL GmbH ist Eigentimer dreier Grundstiicke im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes und hat 2004 die im bisherigen Bebauungsplan 03.01.00 — Fackenburger
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Allee / WerftstraBe festgesetzte Ringstralle Werner-Kock-Strale und Konrad-Adenauer
Straf’e gebaut und finanziert. Die ErschlieBungsanlage wurde nachfolgend von der Stadt
iibernommen. Die Ringstrafe ist vollstédndig abgegolten durch Beitragsveranlagung.

Die verbliebenen von der KWL getatigten Ausgaben fir die Ringerschliefung werden durch
den Verkauf der drei erschlossenen Baugrundstiicke refinanziert.

Es ist vorgesehen, dass der Bau der festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen (das sind
der verkehrsberuhigte Bereich und der Rad- und Fulweg) sowie des Uferwanderweges
entlang des Stadtgrabens durch die KWL vorfinanziert wird. Die Ausgaben sollen in den
Folgejahren durch den stadtischen Haushalt beglichen werden.

Dariiber hinaus verbleiben bei der Stadt weiterhin die Kosten fir die dauerhafte Unterhaltung
der Straflen, einschlieRlich der Stralfenregenentwasserung sowie der Wege und
Grlinanlagen.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzte Fulganger- und
Radfahrerbriicke Uber den Stadigraben Idst flr die Hansestadt Libeck keine
Bauverpflichtung aus. Baukosten in Hohe von ca. 1,5 Mio. EUR entstehen dann, wenn die
Birgerschaft der Hansestadt Libeck sich zum Bau der Briicke entschlief3t. Briicken sind
generell von dem Erschlielungsbeitragsrecht ausgenommen.

Ca.-Kosten (Ausgaben)

Bau der Ubrigen verbleibenden offentlichen Verkehrsflachen 300.000.- EUR
einschliellich Spundwand an der Werner-Kock-Stralle
Kosten tragt: Stadt

Uferwanderweg am Stadtgraben 120.000.- EUR
Kosten tragt: Stadt
Optional: Briicke 1.500.000.- EUR
Kosten tragt: Stadt
Gesamtkosten Stadt ohne Briicke 420.000.- EUR
mit Briicke 1.920.000.- EUR

Einnahmen in ca.

Beitrdge aus den noch zu erstellenden Verkehrsflachen 225.000.- EUR
Einnahmen generiert: Stadt
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8. Anlagen
Anlage 1: Ausschnitt aus dem geltenden Fldchennutzungsplan Teilbereich 1 und 2
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Anlage 2: 97. Anderung des Flichennutzungsplanes durch Berichtigung Teilbereich 1 und 2
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Anlage 3: Ubersichtsplan
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9, Verfahren, Rechtsgrundiagen und Fachgutachten
9.1 Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Bauausschuss der Hansestadt Libeck hat am 27.06.2011 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 03.02.00 - Fackenburger Allee / Stadtgraben beschlossen. Dieser
Bebauungsplan wird gemafR § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung
einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB aufgestellt.

Anpassung des Fldchennutzungsplanes im Wege der Berichtigung

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes werden als 97. Anderung im Wege der
Berichtigung angepasst. Im Flachennutzungsplan soll nur jener Bereich gedndert werden
(ktnftig als Mischgebiet dargestelit), der bisher dort als Sondergebiet ausgewiesen ist.

Erlass einer Veranderungssperre

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 03.02.00 - Fackenburger Allee / Stadtgraben
gilt eine durch die Birgerschaft der Hansestadt Liibeck am 24.05.2012 beschlossene
Veranderungssperre gem. §§ 14, 16 und 17 BauGB. Die Geltungsdauer der Satzung endet
zwei Jahre nach Inkrafttreten (20.06.2012), falls sie nicht verldngert wird. Fir ein
zurlckgestelltes Vorhaben endet die Verdnderungssperre am 19.06.2013. Die
Veranderungssperre tritt unabhangig hiervon aufler Kraft, sobald der Bebauungsplan
rechtsverbindlich wird.

Planungsanzeige gemaf § 16 (1) Landesplanungsgesetz

Der Abteilung Landesplanung der Staatskanzlei des Ministerprasidenten des Landes
Schleswig-Holstein wurde die Planung mit Schreiben vom 26.09.2012 angezeigt. In der
landesplanerischen Stellungnahme vom 10.10.2012 werden keine Bedenken gegenliber der
Planung vorgebracht und die Ubereinstimmung mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen
Erfordernissen der Raumordnung und der Landesplanung festgestelit.

Behordenbeteiligung gemaRl § 4 (2) BauGB

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
mit Schreiben vom 26.09.2012 gebeten, bis zum 26.10.2012 eine Stellungnahme zum
Planentwurf abzugeben.

Teilung des Bebauungsplanes

Das Bebauungsplanverfahren wurde nach der Beteiligung der Behorden gemafl
§ 4 (2) BauGB in zwei Bebauungsplanen weitergefiihrt. Dies wurde erforderlich, um ihrer
zeitlich unterschiedlichen baulichen Entwicklung Rechnung tragen zu kdnnen.

Offentliche Auslegung gemiR § 3 (2) BauGB

Der vom Bauausschuss der Hansestadt Liibeck am 04.03.2013 gebilligte und zur Auslegung
bestimmte Entwurf des Bebauungsplanes 03.02.00 — Fackenburger Allee / Stadtgraben /
Teilbereich | — bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), und die
dazugehdrige Begriindung lagen in der Zeit vom 20.03.2013 bis einschliefllich 19.04.2013
gemalR § 3 (2) BauGB offentlich aus. Die von der Planung beriihrten Behorden und
sonstigen Tréger Ooffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 19.03.2013 gem.
§ 4 (2) BauGB uber die dffentliche Auslegung unterrichtet. thnen wurde aufgrund der in
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einzelnen  Punkten im Vergleich zum  vorhergehenden Beteiligungsverfahren
vorgenommenen Verdnderungen an der Planung Gelegenheit zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 19.04.2013 gegeben.

Satzungsbeschiuss

Die Burgerschaft der Hansestadt Libeck hat den Bebauungsplan am 26.09.2013 als
Satzung beschlossen.

9.2 Rechtsgrundiagen

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI.
I S. 1509)

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. I S. 466)

¢ Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009, zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17. Januar 2011 (GVOBI. S. 3)

9.3 Fachgutachten

Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt:

o Faunistische Potenzialabschatzung und artenschutzfachliche Betrachtung vom 26. Juni
2012 durch Dipl.-Biol. Karsten Lutz, Bebelallee 55 d, 22297 Hamburg

e FFH-Vorprifung fur das FFH-Gebiet DE 2127-391 Travetal vom 23. November 2012
durch Planlabor Stolzenberg, St. Jiirgen-Ring 34, 23564 Libeck

¢ Schalltechnische Untersuchung vom 28. September 2012 durch die Akustik-Labor Nord
GmbH, Wilhelmstralle 2, 23558 Libeck

¢ Gutachten — Prifung der Sichtbeziehungen von der Fackenburger Allee auf die Silhouette
des UNESCO-Welterbes ,Libecker Altstadt® der Hansestadt Libeck, Bereich
Stadtplanung, Welterbekoordination vom Januar 2013 mit stadtebaulichen
Visualisierungen durch den Stadtplaner und Architekten Ralph Schenkenberger (Biiro
MODELLDIGITAL —-VISUALISIERUNGEN), Im Brandenbaumer Feld 26, 23564 Liibeck

Zum Ursprungsplan 03.01.00 — Fackenburger Allee / Werftstra’e / Bahnhofsvorplatz — liegen
folgende Gutachten vor, die auch flir den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans Aussagen treffen:

o Historisch-deskriptive Erfassung Werftstrale B-Plan 03.01.00 Liibeck, St. Lorenz Sid
vom 31. Mérz 2000 durch die Hanseatische Umwelt-Kontor GmbH, Sophienstralte 19-21,
23560 Lubeck
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e Orientierende Untersuchungen (Gefahrdungsabschatzung) Bereich B-Plan 03.01.00
WerftstralRe, Libeck-St. Lorenz vom 31. Januar 2001 durch die Hanseatische Umwelt-
Kontor GmbH, Sophienstralle 19-21, 23560 Libeck

Libeck, den 14.06.2013
Fachbereich 5, Bereich Stadtplanung 5.610.3 / hdg in Zusammenarbeit mit

Planlabor Stolzenberg

Im Auftrag Im Auftrag

Franz-Peter Boden Karsten Schroder
Bausenator Bereichsleiter
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